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（市城市规划设计研究院院长）［本报记者］冯杰 如果我们

现在谈的改造只是改变“城中村”的形态，而“城中村”村

民的生活模式不发生变化，社会保障、教育等长远问题不得

到解决，村民对土地的经济和感情依恋依然未能割断，外来

中低收入人口的廉租住宅依然缺失，这种改造肯定不能称其

为成功。 对于“城中村”如何加强管理、改善卫生、治安环

境等问题，可尝试组建类似于“城市出租房屋者合作社”这

样的组织。 国际化城市应该是个多元、包容、能为多种不同

的人群提供适合自己生活方式的城市。从某种程度上说，“

城中村”为大量中低收入人口提供了廉租住宅，部分实现了

我们的城市对这些人群的包容。 解决村民社会保障等问题 记

者：违反城市规划、土地利用效率低下、建筑品质不高、安

全隐患严重、治安问题突出、公共配套设施严重不足深圳“

城中村”面临问题多多，改造的呼声日盛，而且“城中村”

改造事关深圳建设国际化城市大局，您是怎样看待深圳“城

中村”问题的？ 王富海：深圳要建国际化城市必须解决好“

城中村”问题。但“城中村”改造这项任务涉及面广、情况

复杂，必须多方考虑、稳步推进。而“城中村”问题之所以

形成如今“积重难返”的局面，既有客观原因，也与政府早

期举措不得力直接相关。 上个世纪90年代初期，政府一次性

把特区内农民的户口都转成了城市户口。但政府在对这部分

村民的就业培训和引导、社会保障等问题上留下诸多“尾巴



”。结果，这些村民尽管户口状态发生了变化，但社会地位

、文化程度、生活模式等基本保持原样。只不过由原来的“

种地”变成“种房子”而已。 近10年来，特区经济的高速发

展，吸引了大量外来人口，造成了房屋租赁市场的空前兴旺

。各处“城中村”因其特有的地理位置、廉价的房租、简便

的手续，成为众多外来中低收入人口租房的首选目标，已经

形成了“村民违法建房公开或不公开的私房租赁市场村民收

益外来人口居住定所”的深圳市第二房地产市场。出租私房

成为村民的主要收入来源。这又与政府的住房政策主要考虑

常住人口，在外来人口、尤其是外来中低收入人口居住问题

的安排上“政府缺位”直接相关。结果出现了这部分人口的

居住问题由“城中村”来消化的结局。 如果我们现在谈的改

造只是改变“城中村”的形态，而“城中村”村民的生活模

式不发生变化，社会保障、教育等长远问题得不到解决，村

民对土地的经济和感情依恋依然未能割断，外来中低收入人

口的廉租住宅依然缺失，这种改造肯定不能称其为成功。 记

者：对深圳的“城中村”改造，您比较赞同哪种模式？ 王富

海：我并不赞成用整齐划一的拆除重建模式对“城中村”进

行改造，这也部分反映了政府在改造“城中村”中面临的两

难境地。首先，建“城中村”中的私宅本身已花了钱，拆要

花钱，重建又要花钱。拆多少？建多少？所有“城中村”都

拆除重建，对房地产市场的冲击会有多大？谁来承担风险？

是政府还是开发商，抑或是村民自己？此外，“城中村”完

全拆除重建之后，谁来提供廉租房？这些问题都非常关键，

值得仔细研究。贸然行事，怕有后患。 尤其是“城中村”改

造只有通过“占田占地”或者提高容积率的方式，对村民的



积极性才有推动。深圳本来可建设用地就少，再“占田占地

”是不是浪费资源？此外，一旦提高容积率，现在村民的八

、九层小楼拆完后都建成十几、二十层，对房地产市场的冲

击力到底有多大？有统计说，全市单是村民的违法私房就

有30万栋，包括那些已办手续的合法私房。若都要拆了重建

的话，数量之庞大，可以想像。这笔账得好好地算清楚。据

说，珠海曾经有段时间集中精力进行旧改，为防止冲击房地

产市场，旧改期间，新增房地产用地一概不批。但如此一来

，政府收入损失巨大，深圳似乎也不能按此思路行事。 现在

大家都在谈渔民村改造的成功，但渔民村的情况有自己的特

殊之处，而且改造是在较高投入的基础上形成的结局。要想

每个村都按整齐划一的思路改，非常难。市城市规划设计研

究院曾帮一个村做了十几个改造方案，最后都没成，情况之

复杂可见一斑。 改造“城中村”，完全可以放开思路。蔡屋

围新村在改造时就并没有走拆除重建的路子，只做了环境改

造，做出了步行街。结果，环境改善了，楼价、房租也都升

了。 对于“城中村”如何加强管理、改善卫生、治安环境等

问题，可尝试组建类似于“城市出租房屋者合作社”这样的

组织。通过政府引导，把村民出租房屋，由个人的名义直接

进入市场转为由一定的机构来进行组织。由这个机构制订一

定的准入标准，在整体协调下，通过集体行为，来改造环境

、整合资源、协调市场、平衡价格。把政府的管理和村民的

自我管理结合在一起。总而言之，方法肯定不止一种。 包容

“城中村”并非无所作为 记者：您曾多次提到国际化城市也

应是“多元”的城市。您是如何从“多元”这角度看待“城

中村”问题的？ 王富海：大家如今都在谈论深圳要建成一个



国际化城市，所以要对作为“城市疮疤”的“城中村”进行

彻底改造，这实际上反映了大多数人站在把深圳的城市环境

进行“同构化”改造的立场上的思路。但国际化城市应该是

个多元、包容、能为多种不同的人群提供适合自己生活方式

的城市。从某种程度上说，“城中村”为大量中低收入人口

提供了廉租住宅，部分实现了我们的城市对这些人群的包容

。此外，也有人认为“城中村”的生活是更为“真实”的生

活，左右邻居都互相认识，大家可以坐在一间门店前，一道

看看电视、聊聊天，感觉很真实。如今的问题是我们如何去

尊重、包容“城中村”这个客观实在？纽约肯定是个国际化

的城市，那里也有存在大量问题的黑人区，可纽约市政府也

并没有想去“消灭”黑人区。 不过，我需要强调的是，尊重

包容“城中村”并不意味着无所作为。对于那里的消防安全

、环境治安等一系列问题，政府应该、也完全有可能做得更
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