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[Table_Title] 

深圳拟出新规，城改推进可期 

 
 

核心观点： 

[Table_Summary] ⚫ 事件：深圳市规划和自然资源局发布《关于积极稳步推进城中村实现高质量

发展的实施意见》（征求意见稿），意见明确改造范围，包括改造对象、范围划

定，土地清理收储等内容。  

⚫ 明确改造对象改造方式：2024 年 1 月 4 日，深圳市规划和自然资源局发布

《关于积极稳步推进城中村实现高质量发展的实施意见》（征求意见稿）。征求

意见稿针对深圳市城中村改造明确如下主要内容。1）改造对象方面，以深圳

市域内原农村集体经济组织继受单位及原村民实际占有使用的现状居住用地

为主的区域。2）改造方式方面，主要为拆除新建、整治提升、拆整结合等三

类；i.拆除新建类改造：意见提到在符合要求的城中村空间范围基础上将周边

低效用地一并纳入实施改造范围；ii.整治提升和拆整结合类的改造：主要以安

全治理工作如房屋结构、消防等为主； iii.意见提出在维持现状建设格局基本

不变的前提下可采取“整治提升+局部拆建”方式实施拆整结合改造，拆整结

合以栋为基本单位，涉及的拆除用地面积之和（含零星纳入的空地）原则上不

超过拆整结合类城中村项目总用地面积的 30%。3）土地收储方面，意见明确

形成净地入库。4）用地出让及开发建设方面，意见提到在项目经济可行、规

划条件能够支撑的前提下，应按要求配置一定比例配售型保障性住房。  

⚫ 广深城改或具多处共同点：此次深圳发布的征求意见稿与 2023 年 11 月 22

日广州出台的《广州市城中村改造条例（草案修改稿·征求意见稿）》主要具

备如下共同点。1）两市均提到三种改造方式，即拆除新建、整治提升、拆整

结合。2）在土地收储方面，两市均实行净地供应。城中村改造净地入库或将

城中村改造的前后阶段划分清楚，即改造前期完成土地征收、补偿安置落实到

位，土地形成净地入库，改造后期相关部门进行土地出让，土地受让方完成开

发建设；因此有望提高城中村改造速度。3）在保障性住房方面，两市均提到

配置一定比例的保障性住房，我们认为保障性住房建设或与城中村改造结合，

并有望得到推行。  

⚫ 城改规模可期：截至 2022 年底，深圳市以自然村为单位的城中村单元共计

2042 个，城中村总楼栋约 31.9 万栋，总套（间）约 591.3 万，总建面 2.2 亿平

方米，占全市建筑总量比重 40%以上，城中村规模可观。结合我们在《城改规

模可期，有望带动投资》报告中的测算，我们预计 21 个超大特大城市的城改

年均投资有望达到 1.19 万亿元，此轮城改或将有效拉动投资。  

⚫ 投资建议：深圳出台城中村改造相关的征求意见稿，明确改造方式、土地收

储、用地出让开发建设等主要内容。我们认为广深两地城中村改造新规或对其

他城市具有参考意义。考虑到广深陆续出台城中村改造相关政策文件，城中村

改造进程或将加速推进。建议关注城中村改造相关公司：城建发展、光明地产、

城投控股、中华企业、中国海外发展、万科 A、越秀地产、珠江股份、保利发

展、华润置地、沙河股份等。  

⚫ 风险提示：政策推动不及预期的风险、城中村改造实施不及预期的风险、宏

观经济不及预期的风险、资金到位不及预期的风险。  
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分析师承诺及简介 

[Table_AuthorsRxplain] 本人承诺以勤勉的执业态度，独立、客观地出具本报告，本报告清晰准确地反映本人的研究观点。本人薪酬的任何部分过去不

曾与、现在不与、未来也将不会与本报告的具体推荐或观点直接或间接相关。  
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[Table_RatingStandard] 
行业评级体系  

未来 6-12 个月，行业指数相对于基准指数（沪深 300 指数）  

推荐：预计超越基准指数平均回报 20%及以上。  

谨慎推荐：预计超越基准指数平均回报。  

中性：预计与基准指数平均回报相当。  

回避：预计低于基准指数。  

公司评级体系  

未来 6-12 个月，公司股价相对于基准指数（沪深 300 指数）  

推荐：预计超越基准指数平均回报 20%及以上。  

谨慎推荐：预计超越基准指数平均回报。  

中性：预计与基准指数平均回报相当。  

回避：预计低于基准指数。  
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