
城中村作為城市的一部分，具有農村和城市
的雙重特徵，是城市化進程中的歷史產物。當
前中國很多大城市都在對城中村進行改造，以
令其更好地適應城市建設和發展，不少城市如
上海、廣州、福州、天津、西安等在改造城中
村過程中都碰到很多問題，也累積不少經驗教
訓，還要在郊區建設更多新城和職能中心，令
更多地區成為新的城中村，因此改造城中村將
是一個漫長的歷史過程。以下會以北京和深圳
為案例來具體說明中國如何進行城中村改造。

北京 因地制宜 一區一策
城中村問題已成為困擾北京城市化進程的

「痼疾」，是北京城市規劃、建設和管理缺乏統
籌協調的必然結果。若不從根本上解決，城中
村的惡性循環將持續下去，改造任務將越來越
重，成本也會越來越高。北京需改造的城中村
面積高達753平方公里，僅在2010年需要拆遷
的50個村落已涉及上百平方公里、逾60萬戶籍
人口及280萬流動人口。城中村集中分布在朝
陽、海淀、豐台3個區。北京在對城中村的改
建遇到的最大困難，就是由於國家拆遷政策和
土地政策的調整，居民和農民的產權意識和維
權意識提高，令拆遷和徵地的難度非常大。
北京市政府下決心盡快改造城中村，從2004

年開始，用3年時間先對市區內的逾200個城中
村進行集中整治，拆遷居民33,935戶，撤銷路
邊集貿市場85個，拆除違法建築1,100多萬平方

米，新增綠化面積1,197萬多平方米，新建道
路395萬平方米，25處文物古跡周邊環境需要
治理。北京市在改造城中村中遵循「因地制
宜」、堅持「一區一策、一村一案」的做法。
在統一制定政策前提下，區別不同情況，確
定不同的改造方式，堅持維護村民合法權益
的原則。維護集體經濟和村民的合法權益，
提升村民的生活品質，這是城中村改造成敗
的關鍵。

深圳 設居委會 拆農民樓
有別於北京，作為經濟特區的南方城市深圳

毗鄰香港，是經濟高速發展的城市之一。在對
城中村的改建上，深圳市政府設定一個目標：
城中村改造是深圳城市發展後勁的保證，政府
預計未來30年應成為深圳
發展的一個主戰場。「城
中村改造要分步推進，科
學規劃，但是總的來說，
遲改造不如早改造。」深
圳市的改造主要在兩方
面：第一，在體制上改變
原來的農村集體所有制，
將村委會改為社區居民委
員會，基礎設置及治安管
理等納入城市總體規劃管
理體系；第二是將原來的
「農民樓」全部拆除，改建

為居民社區，納入正規物業管理範疇。
但這種改造的後果必然會導致城中村內的房

價和租金大幅提升。因為對一些居住、租住密
度大的村進行短期集中式拆遷，必然對這些村
之外的社區造成大量的居住需求，導致租金上
揚。而且由於村民要求的拆遷費很高，如大沖
村委會要求華潤集團賠償拆遷費按照兩萬每平
方米以上，重建以後要符合新社區消防和美觀
通風要求的樓間距，那麼可以算出拆遷城中
村、重建後的樓面價格只有比現在更高，房價
更會繼續高升。
深圳的城中村，應對配合特區的未來發展，

以及對城市更多建設配套土地的需要，改造迫
在眉睫，晚了只會增加改造成本，甚至各項安
全隱患、社會治安管理出現更大問題。

定義 隨㠥中國城市化進程的加
快，城市建設範圍從中心城區擴展
到周邊，因中心城區周邊的農村耕
地被徵用，令當地農民轉為居民後
仍在原村落居住，形成「城中村」。

成因
•城鄉二元管理體制
•土地二元所有制結構

影響
•居民生活環境和品質低下

•損害美觀

•阻礙城市現代化發展

中

隨㠥中國城市化進程的加快，城市建

設的範圍需從中心城區擴展到周邊，在這個

過程中，因中心城區周邊的農村耕地被徵用，令

當地農民轉為居民後仍在原村落居住，由此形成的

居民區叫做「城中村」(Urban Village)。廣義而言，城中

村也指在城市高速發展中，滯後於時代發展步伐、游離於現

代城市管理外、生活水準低下的居民區。這種現象可謂中國

城市化過程中的特有現象。在改革開放後的30多年裡，中國

經濟相對發達的地區，如長三角、珠三角、北京、上海、廣

州、深圳等沿海城市，城市面積不斷迅速擴張，原先分布在

城市周邊的農村被納入城市版圖，被高樓大廈所包圍，這些

發達城市的城中村問題都較突出。

■胡潔人　香港城市大學專上學院社會科學學部講師
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■香港文匯報記者 吳欣欣

1. 根據上文，舉例解釋城中村的定義。

2. 根據上文，解釋城中村的成因。試舉例加以說明。

3. 城中村對城市現代化發展造成甚麼影響？試舉3項並加以討論。

4. 你在多大程度上認同「改造城中村會縮窄城鄉差異」這個說法？解釋你的答案。

5. 假設你是內地當局負責官員，你會如何治理城中村的問題？試舉3項並加以討論。

■香港文匯報記者 吳欣欣
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現代中國＋能源科技與環境

城中村

■製圖：香港文匯報記者 吳欣欣
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現代化痼疾治理需時久

城 村

問題
•基礎設施缺失

•環境衛生惡劣

•消防安全不足

•治安差劣

•改建商品房
•進行改造工程
•改善房屋設施

改善

利．提供大量職位

．改善住屋環境

弊．房價飆升

城中村可謂中國城市發展中的隱患，因為從人口結構來看，多數為城市郊區的村落，或是外來人口

的主要居住區，通常這裡的生活與設施都較簡陋，治安較差，成為城市管理和現代化進程的一大難

題。城中村不僅影響城市的美觀，也阻礙城市化進程，制約城市發展，已成為困擾許多城市發展的

「痼疾」。但由於這是當前中國城市發展不可避免的現狀，如何解決和改造城中村成為當務之急。

城中村出現的根本制度原因是中國城鄉二元管理體制和土地
二元所有制結構。
所謂城鄉二元管理體制，意指城市和農村分屬不同的管理模

式；而土地二元所有制結構則指城市的土地屬於國家所有，而
農村的土地屬於農村集體所有。
城中村這種特殊的村落體制的形成，是農民在土地和房屋租

金快速增值的情況下，追求土地和房屋租金收益最大化的結
果。因此，從城中村的歷史變遷可以發現，土地二元所有制結
構是造成城中村形成的根本原因。二元所有制結構令村民可以
低價甚至無償取得土地的使用權，集體將宅基地按戶劃撥，由
各戶村民自行建設後租出獲得盡可能的租金，土地和房屋租金
收益最大化的結果令城中村的形成進一步加劇。

■城中村被高樓大廈

所包圍。 資料圖片

外來人集中地 損美觀 阻發展

無償獲使用權
高價租地圖利

城中村對中國城市發展具有非常重要的意義，因此要
對城中村進行改造。基礎設施缺失、環境衛生惡劣、消
防安全不足、治安等問題，導致城中村居民的生活環境
和品質都很低下，也嚴重影響城市的整體面貌。

深開股份公司 平衡官商利益
改造城中村的重要一環就是要改善居民的住房條件，

增強房屋的採光、通風、結構，以及水、電、煤、有線
電視等配套設施的齊全。由此，過往被改造的城中村村
民的住宅往往轉變為商品房，這些房產可進行租賃、自
住或出售，那就大幅提高當地居民的經濟收入。如在深
圳，當地政府近期採取一種所謂「社區股份公司」的模
式來代替原有的政府主導城中村改造模式，由社區股份

公司來進行內部的利益協商，幫助平衡政府和開發商之
間的關係。

商機大增 創造就業職位
城中村改建為功能齊全的綜合區域，大幅提高那裡的

商機，還為居民提供大量的就業崗位。另外，由於居住
條件的改善、區域優勢及房產價值的提升、居住人群層
次的提高，可令村
民的生活習慣、文
化層次和經營方式
等也得到提升，減
少城中村與中心城
區的距離。

建商品房 提升居住素質
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■重建城中村可改善居民
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