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1 关于城中村

1.1 城中村的概念
我国对于城中村的研究时间并

不长，有关城中村的概念和提法目前
还不统一。早期研究把城中村称为：
都市里的村庄[1]（李增军，1995）、都市
里的乡村[2]（田莉，1998）、城市里的乡
村[3]（敬东，1999）等，近年来的研究逐
渐统一于城中村的提法（表1）。

对于城中村概念的认识也各不
相同，李增军（1995）、田莉（1998）等
只是从景观上对“都市里的村庄”、

“都市里的乡村”进行了描述，没有给

出具体的定义；敬东（1999）认为“城
市里的乡村”是指改革开放以来，在
一些经济发达地区或城市，由于疾风

暴雨式的城市建设和快速城市化，导

致城市用地的急剧膨胀，把以前围绕
城市周边的部分村落及其耕地纳入

城市用地的范围，大部分耕地的性质

由劳动群众集体所有制转化为全民

所有制，而在征地过程中返还给乡村

的用地和以前的村民住宅用地、自留
山、丘等则维持以前的集体所有制性

质不变，在这些用地上以居住功能为

主所形成的社区则被称为“城市里的

乡村”。蓝宇蕴[4]（2001）认为广义的城
中村是指已经纳入城市总体规划发
展区内，且农业用地已经很少或没
有，居民也基本上非农化的中心村
落；狭义的城中村是指那些农用地与
居民早已非农化，村庄已经转为城市
建制，只是习惯上仍称为村的社区聚
落。李钊[ 5 ]（2001）认为城中村是指在
城市快速发展的过程中，一些被包入
城市建设用地内距新、旧城区较近的

村庄。李晴等[ 6 ]（2002）认为城中村一
般为低矮密集具有一定规模的建筑
群，绿化稀少,与周边城市环境格格

不入。赵过渡等[ 7 ]（2003）认为城中村

是指城市总体规划发展区内农业用
地已经很少或没有,居民职业结构与

生存方式的主要指标上已完成向城

市社区的转型，但在基本素质上仍缺
乏城市社区内涵特征的村落。刘吉等[8]

（2003）认为城中村是乡村在向城市

转型过程中,由于各种主客观原因，
造成转型不彻底而形成的一些在用

地上以原有居住功能形态为主的聚

居环境；韩潮峰[ 9 ]（2004）认为城中村
的内涵主要是指它“身”在城市，却仍

在实行农村集体所有制和农村经营

[城市化]
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表1  1994年至今关于城中村研究的文献的年份分布
提法 2000年以前 2001年 2002年 2003年 2004年 2005年 合计
城市里的乡村 1 1
都市里的乡村 2 2
都市（里的）村庄 12 4 9 6 3 5 37
城中村 7 12 25 46 66 87 243
资料来源：中国期刊全文数据库。

体制的农村社区，它的外延是指城市
总体发展规划区域范围内的村庄，既
包括城市中的乡村，又包括城市周边
的村庄。

代堂平 [ 1 0 ]（2 0 0 2）、谢志岿 [ 1 1 ]

（2003）、翁志超[12]（2004）等学者也分
别在自己的研究中提出对于城中村
概念的理解。以上对城中村的定义或
者是界定虽然有所区别，但其描述问
题的实质是一样的，都是城市化过程
中由于城市的快速扩张导致的城市
和乡村共存的二元景观现象。
1.2 城中村类型

研究者从各个不同的角度对城
中村进行了分类。

张建明[ 1 3 ]（1998）在对广州市天

河、海珠两区的44个城中村进行研究

时，运用因子分析法和聚类分析法等

统计方法对这些城中村的基础资料

进行分析，根据结果把这44个城中村
分为基础设施优越型、集体经济实力

型和土地资源充足型三类。同样，王

如渊[14 ]（2004）也使用了聚类分析的
方法，通过选取区位、面积、人口密

度、常住人口密度、暂住人口密度、交

通状况、建筑密度和人均住宅面积等

八个指标，把深圳城中村分成以下五

类：①低人口密度、高建筑密度中心
村；②高人口密度、高建筑密度的边
缘村；③低人口密度、中等建筑密度
外围村；④中等人口密度、建筑密度
的外围村；⑤低人口密度、低建筑密
度的边远村。

陈怡等[15]（1999）根据城市与村庄
相交接的形态特征将城中村划分为
全包围型、半包围型、外切型、飞地相
邻型、相离型和内切型。

吴智刚等[16]（2005）把城中村划分
为典型城中村、转型中城中村和边缘

城中村；李立勋[17]（2002）将城中村划

分为成熟型、成长型和出生型；李培
林[ 1 8 ]（2002）将城中村划分为处于繁
华市区的、处于市区周边的和处于远

郊的。这三种划分方法和刘伟文 [ 1 9 ]

（2003）、吴英杰等[20]（2004）的类似，基
本上都是根据城中村的位置、发育程

度以及农用地的多寡等因素进行划

分的。
1.3 城中村的特征

研究者在研究的过程中主要讨

论城中村的以下特征：

第一是景观特征：建筑形体的异

化，贴面楼、拉手楼丛生，过道狭窄，
房间终年阴暗（吴英杰等，2004），缺

乏统一连续的街景立面和天际轮廓
线（敬东，1999），城市基础配套设施
不足，既缺少公共绿化面积，也缺少
文化、体育、休闲等设施[ 2 1 ]（廖俊平
等，2005）。

第二是社会特征：亦城亦乡，亦农
非农，人口职业构成复杂（田莉，
1998），外来人口多，居民文化素质不
高，经营经商不规范（廖俊平等，
2005），社会治安难度大，各种原因使
得城中村成为滋生“黄赌毒”的温床，

恶性案件屡有发生，难以控制[ 2 2 ]（张
成福等，2004）。

第三是经济特征：城中村村民主

要的经济来源是村集体经济分红、出

租屋收入以及小规模的商业、餐饮
业，等等[23]（郭艳华，2002）。非正式经

济（指那些除国家税务许可之外的所

有经济成分，其中包括相当数量的灰
黑色经济）是城中村赖以“兴盛”的体

制外经济（蓝宇蕴，2001）。

2 关于城中村改造

2.1 国内城中村改造的研究
目前，国内对城中村改造的研究

处于探索阶段，学者们一般都是针对
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城中村的总体特征提出大而化之的

改造措施或者是针对自己所研究的

具体的城中村的特征提出相应的改

造思路（表2）。

表2 城中村改造角度的文献分布
研究角度 文献数量
综合问题与对策 49
土地经济 16
文化 4
体制 18
规划 6
新方法新模式 8
实践研究 75
其他 21
资料来源：中国期刊全文数据库。

从表2可以看出，大多数学者是
针对所有城中村提出综合的改造对
策或者结合相应的城中村改造实例
研究改造对策。田莉从“加强村镇规
划建设管理；城市向外围发展采取统
一规划、统一征地、统一开发、统一管
理方式；及早改造城市附近村镇；制
定城中村法规；完善农转非后的社会
保障”等五个方面论述了如何防治城
中村现象。敬东从城中村更新的目

标、政策、规划方案等三个方面提出
了城中村改造的高、中、低三套方案，
在土地利用、形体规划、工程规划领

域加以界定，并提出了具体的对策。

杜杰[ 2 4 ]认为改造城中村应强调从发
展决策、城中村的内在要求、体制、经

济、文化、法治、组织人事等方面入手

解决城中村问题。李钊认为城中村改
造过程中产权转变是关键、就地安置

是重点，同时还要采取健全法律法

规、给予优惠的政策、近中远期改造

相结合、多方案比较等措施。郭艳华

认为应“转变农民发展观念，加强培
训教育、建立社会保障机制、农村集

体土地管理要纳入市场经济范畴、加

大力度推进实施旧村改造、把村民自

治引入良性循环的发展轨道、加强出

租屋管理、建立暂住人口管理的网络

系统”。李培林指出，城中村的改造，

实际上是对政府、房地产商、村民三

方面利益的平衡。吴英杰等提出了

“土地收益与集体资产股份制改造、
由村集体和个人集资建出租公寓、兴

建农民公寓与旧城改造相结合、引入

投资商进行开发并通过制定合理的

产权分配结构进行各方利益分享、在
物质形态改造后，进行各项其他后续
工作，包括社保建设、就业引导和文
化教育等工作”。刘中一等[ 2 5 ]从经济
学的角度对城中村改造进行了研究。
廖俊平等提出将PPP(Public-Private
Partnerships)模式，即公共部门与私人
企业的合作模式与城中村改造工程
相结合，以政府作为主导方，可以积
极制定激励政策引导私人机构的进
入。一方面可以缓解政府的财政压
力；另一方面从公共管理的角度看，
私人机构的高效率带入到公共部门，
有利于提高政府公共部门的绩效水
平。

另外，李晴等结合珠海吉大村改
造，赵淑琴[26]结合石家庄市城中村改
造，郑子栋等[27]、程家龙[28]结合深圳城

中村改造，叶鹏[29]结合合肥市的城中

村改造，王素云[30]、马广钦等[31]结合郑
州市城中村改造，阎小培等[ 3 2 ]、吴智
刚等结合广州市文冲城中村改造分

别对城中村改造的相关问题进行了

深入的研究。
此外，房庆方等[33 ]、周森[34 ]、王晓

东等[35]、姜崇洲等[36]、卢苓霞等[37]、游

宏涛[38]、李志生[39]、翁志超[40]等学者也

分别在城中村改造的对策和建议上

提出自己的看法。
2.2 城中村改造的问题和难点

在对城中村改造的问题和难点

上，大多数研究者认识类似，具体如

下：

（1）思想观念障碍。主要是村民的

依恋故土、怕变求安的思想和对改造

后生活保障问题的诸多忧虑，同时，

城市管理层的畏难情绪和不作为在

一定程度也阻碍着城中村改造的进
行[35]。

（2）改造成本巨大。城中村改造涉

及以下主要成本费用：集体土地改国

有土地的评估、征地补偿、变更费用，
整条村改造或外迁建农民公寓成本
费用、农民自用房屋变更为居民商品
房屋的变更费用、集体经济组织改为
法人公司的变更和资产评估费用、改
造后的原公共开支(如道路维修、排
水、供水、供电、环卫、治安、教育、计
生、五保户福利、征兵)等，改造一个
村就涉及上千万乃至上亿的资金，由
谁负担或如何分担、如何筹措？这是
推进改革的难点问题[41]。

（3）利益分配千丝万缕。主要涉及
以下几个方面：土地级差地租收益如
何分配的问题、集体所有土地改国有
土地市场化行为所带来的巨额收益
如何分配问题、用集体土地和宅基地

建的商用和自用房屋的问题[41]。

（4）缺少政策法规支持。城中村改
造是一件新生事物，涉及户籍制度、
土地利用制度、财政体制、投融资体

制、城市管理体制、行政管理体制等
复杂问题，国家的法律法规并没有明

确统一的规定[35]，因而在操作上缺少

相应的政策法规的支持。

（5）现状拆迁困难。“城中村”的现
状建筑基本为近年新建，部分建筑质

量较好，这为改造工作增加了难度；

村内住宅建筑基本为村民自建或与
人合建，房屋产权属私人所有，对这

些建筑如何拆迁补偿需仔细推敲，慎

重行事[6 ]。

（6）外来人口居住问题凸现。由于
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城中村的改造，村里给大量的外来人

口提供廉租房也会随之消失，外来人

口的居住问题很快又会成为城市发

展的一大隐患，在改造城中村的过程

中怎样解决外来人口的居住问题也

是一大难题。

（7）村民的就业安置问题。改造后

的村民失去了土地，同时也失去了经

济来源，怎样安置村民并引导他们成

功就业也成为城中村改造的难点。
（8）村民到市民转变的后续工作

问题。城中村的改造不能只重形式不
求实质，许多城市的城中村改造之
后，虽然变成了城市景观，但是居民
依然是居住在城市里的“村民”，思想
观念和文化水平仍然停留在原来的
水平上。所以对城中村改造的后续工
作中如何加强对村民的思想转变和
文化教育，使他们顺利完成由村民到
市民的转变也显得尤为重要。

3 国内城中村研究的特点及趋势

3.1 研究特点
（1）国内对于城中村的研究处于

探索阶段，文献虽然大多集中在城中

村的改造研究上，但对于城中村的概
念、特征、产生问题等都会涉及，因此
关于城中村的表面问题的研究比较

透彻。而针对城中村的某些关键问

题，如城中村的土地利用、改造后外
来人口如何安置、村民如何向市民转

变、关于城中村改造的法律法规等问

题进行深入探讨的研究显得比较缺

乏。

（2）在对城中村改造的研究上，文
献主要集中在针对城中村改造的普

遍问题和相应对策的研究，以及针对

具体城中村改造问题和对策的研究
上，前者的研究结果不是太笼统就是

缺乏可操作性，而后者的研究结果又

中的重要性研究。在专项研究中，关

于外来人口因素在城中村改造中的

重要性研究将会十分重要。之前的研

究对于城中村租住的外来人口对城

中村改造的影响以及改造后这部分

外来人口居住问题的重要性考虑不

足，以致有些城中村改造带来很多城

市发展的隐患。因此，在今后的研究

中，必须对这个问题加以重视。

结语

国内关于城中村的研究目前还
停留在针对城中村改造的层面上，在
研究结论中列出的都是关于城中村
带给城市发展的问题和必须尽快改
造的理由。但是必须看到，并不是所
有城市的城中村都需要改造，有些城
市的城中村还有在很长一段时间内
存在下去的必然性和合理性。对于城
中村的研究也不能仅仅停留在城中
的“农村”改造成“城市”的模式，应该
结合目前国内对于城市发展模式的
探索，因地制宜地研究对待城中村的
政策法规，在是否改造、如何改造以

及改造之后的问题等方面给予更多
的关注。
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具有极强的地域性，很难进行推广应

用。

（3）新模式新方法在城中村改造

中应用研究比较少，大部分研究都是

从城中村的形成、发展的空间分析、

土地利用规划、利益分配和产权归属

分析等常规的角度出发，针对具体问

题，采用传统的方法进行解决。

（4）公众参与和社会调查的方法

逐渐在研究中得到重视。公众参与是
社会发展的一种趋势，社会调查是获
取真实研究资料的基础。
3.2 研究趋势

（1）系统研究和专项研究同时进
行[ 4 2 ]。随着我国城市建设的稳步推
进，国内城市的更新问题普遍都会涉
及到城中村的改造问题，今后的研究
将会出现对于国内城中村总体特点
和改造策略的系统研究，以及针对城
中村诸如拆迁安置、利益分配机制、
外来人口等具体问题专项研究同时
进行的趋势。

（2）研究中引入其他学科的先进
方法和技术。在以前的城中村改造的
研究和实践过程中，已经发现单纯应
用某种学科的方法和技术是行不通

或者改造效果不理想，因为城中村问

题涉及到地理、文化传统、经济、城市
规划等诸方面的问题。因此在今后的
研究中，应该综合多种学科的先进技

术和方法。

（3）关于城中村改造的政策法规

研究。城中村改造与否、什么时候改

造、改造成什么模式等等都处在不断
的探索之中，但是现实的改造城中村

的步伐又在不断的迈进，和城中村改

造相配套的相关法规和政策都还不
甚成熟，因此在今后的研究中，关于

城中村改造的政策法规的研究应是

重点。
（4）外来人口因素在城中村改造
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摘要：

通过对国内近年来对于城中村和城中村改

造的文献进行研究，总结了国内近年来城

中村及其改造研究的特征和所发现的问

题，并指出了今后城中村研究的趋势，并

对相关问题进行了讨论。
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Abstract: With the gradual promotion of

the urban construction of our country, the

questions that the city village brings in the

course of urban construction is shown espe-

cially out slowly in the city, increase year

by year to the studies of city village and reno-

vation of city village. This paper adopts to

carrying on studies to documents of city vil-

lage and renovation of city village in China

in recent years, have drawn the characteris-

tics and questions found of the studies on

city village and renovation of city village in

China in recent years, and has pointed out

the trend which the city village studies in

the future, and discuss about the relevant

problems.

Key words: city village; studies  of city

village; renovation of city village


