
SUM:

缺点：

城中村被很多人认为是“城市毒瘤”，
影响了这座一线城市现代化的形象。

价值：

原住民从中获得了大笔租金收入
外来务工人员也从中找到了低价房源

原住民他们在相当短的时间内建设了大量的房子，
在客观上推进了城市化，因为政府没有出钱，
这些都是民间资本，是一种最快速最节省成本的开发方式。

这些城中村的房子为大量外来务工人员提供了住房服务、
生活服务和一些最基本的社会保障。



但是政府还是要整治城中村的原因：

1. “城中村”作为存量土地的一个重要组成部分，无疑具有巨大的开发潜力，并已成为许多城市土地的主要来源。

2. 城市规划滞后，违法违章建筑相当集中。由于房屋密度高、采光通风条件差，居民居住环境差，房屋质量未经过相关部门检测。

3. 土地使用存在诸多问题，宅基地、工业用地、商业用地相互交织，非法出租、转让、倒卖，管理混乱等。
城中村不仅影响城市的美观，往往被认为是阻碍了城市化进程，制约着城市的发展，已成为困扰许多城市发展的“痼疾”。



同时政府整治城中村的措施已经发生了变化：

原来：

深圳最大的城中村大冲，
当年冒出10个亿户和400个千万资
产的家庭
岗厦村也制造了10个亿万富翁和
20个亿万家庭
即将拆迁的白石洲也传将出现
1878个亿元富翁

政府为了让原住民搬离，在城中村新建
城市商业，给予了他们巨额的赔偿款。

后果：

大家几乎把拆迁棚改和“一夜暴富”
划上等号，不少原本贫困住着棚
户区房子家庭，在经过拆迁棚改
后获得家庭财富超过千万、百万。

1. 不公平造富

2. 拆迁推高房，增加了城市社会压力

拆迁户拿到了巨额补偿款后，反
而到城市麻烦投资，在为楼市创
造购买力同时，也让不少“炒房人"
出现。

现在：
确认城中村土地性质，减少补偿款，
同时减少城中村拆迁

未来一个区域的拆除建筑面积不
应大于现状总建筑面积的20%。
也就是说，未来在老城区，可能
只有20%的老房子会拆迁，而大
部分老房子不会再拆迁，而是完
善整改。



拆迁前的原住民：



拆迁后的原住民：
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ISSUE
对原住民及外来务工人员来说

改造过渡期时

原住民被迁到的临时住房，失去城市中心的资源，原有工作或是上学都会改变，失去了新的收入获取方式，在城市就业中也处于不利地位。

外来务工人员失去了低价房源，不得不外迁，迁移也就不得不面临离工作单位更远，或是失业。

改造后

原住民被回迁到新建住宅里，工作、上学又一次改变，在城市就业中依然处于不利地位，改造后还会加收物业费，并且不能随意乱拆乱建了，
租房减少，租金上涨，租客可能也会减少，虽然获得一定的赔偿，但是小于改造之前的租金收入。

外来务工人员因为房租的上涨也不会回迁，城市经济发展也会受影响。



城中村中，平均70%都是外来务工人员



ISSUE
对整个城市来说

社会分形现象越加明显

每一次城中村改造都在客观上造成外来务工人员向城市外围搬迁，而每一次外迁又成为新一轮城中村出现的原因，周而复始，
城中村改造的巨资不断投入，城中村问题却不断积累，底层人民边缘化。

城市中消失的农田没有被找回

城中村的农田由于经济收入的变化而被村民舍弃，城市继续扩张，包围农村，农村又舍弃农田，导致农田边缘化，从而产生的运输距离增加，物
价上涨，⾷品供应不公平的的现象更加严重。

城市化进程从长远角度看并没有真正解决



在政府对城中村修建改造的同时，

保障外来务工人员的福利，

避免农田边缘化，实现城市自给自足

推动城市化的正面进程，从而解决⾷品供应不公问题。

Concept



SITE 广东市深圳市罗湖区田心村（非深户的外地籍贯全部深圳人口的70%）

罗湖区

田心村里的房子和深圳大部分的城中村都差不多，
布局极其复杂，房屋之间的距离也很狭窄

共有自建房屋158栋，多层22栋，高层4栋，
出租屋3105套间，居住人口7500多人
租客人口约为4850人

田心村

罗湖辖区建成区35.08平方公里，仅占辖区总面积78.75平方公里的44%，
其余地方为生态保护区。“一半山水一半城”，加上城区建筑密度大。

只占罗湖面积不到一半的建成区中，旧工业区、旧商业区、旧居住区、旧城
中村等俗称的“四旧”面积又占建成区面积24.6%。
空间瓶颈成为制约罗湖发展的一大因素。



SITE 广东市深圳市罗湖区田心村

位于该城市的中心位置

周边为老旧住宅、商店、快餐店、小型酒店、办公、厂房及幼儿园等物业，租客大多来自厂房的工人及其它外来务工人员



SITE 广东市深圳市罗湖区田心村

超市中的水果蔬菜

海吉星农批市场（工业化生产）

（是深圳最大的农贸市场，大部分都是在这个市场出来的）

西丽街道（高标准农田）

（部分农用地审批权下放给深圳，有利于将数万亩耕地转为建设用地）



SITE 广东市深圳市罗湖区田心村

居住在这里的大多数租客就是社会的底层人民

租客



SITE 广东市深圳市罗湖区田心村

居住在这里的租客对这里的依赖性较强

租客



SITE 广东市深圳市罗湖区田心村

对后面策略的影响租金及租房方式

有八成城中村租客月收入都没有破万



SITE 广东市深圳市罗湖区田心村

田心村旧改本身属优质项目，周边区域成熟，容积率不高，
村内房屋也大都在7层以下旧改难度低，村民改造愿望强烈


