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2025 中央城市工作会议解读 

 

会议精神 

会议深刻把握城市发展的系统性、复杂性、演进性，不仅是城市工作思路的

迭代，更是城市发展与治理哲学的变革。以“人民性”为灵魂，以“安全韧性”

为底线，以“六位一体”的现代化人民城市为目标，以“城市高质量发展”为主

题，以“城市内涵式发展”为主线，以“推进城市更新”为重要抓手，为中国式

现代化提供城市体系的支撑。。 

 

一、会议概要 

7 月 14-15 日，中央城市工作会议在北京举行。会议强调：坚持因地制宜、

分类指导，以建设创新、宜居、美丽、韧性、⽂明、智慧的现代化人民城市为目

标，以推动城市⾼质量发展为主题，以坚持城市内涵式发展为主线，以推进城市

更新为重要抓手，大力推动城市结构优化、动能转换、品质提升、绿色转型、文

脉赓续、治理增效，牢牢守住城市安全底线，走出⼀条中国特色城市现代化新路

子。 

发展定位： 

我国城镇化正从快速增长期转向稳定发展期，城市发展正从大规模增量扩张

阶段转向存量提质增效为主的阶段。 

五大转变： 

转变城市发展理念，更加注重以人为本； 
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转变城市发展方式，更加注重集约高效； 

转变城市发展动力，更加注重特色发展； 

转变城市工作重心，更加注重治理投入； 

转变城市工作方法，更加注重统筹协调。 

七个方面的重点任务： 

一是着力优化现代化城市体系（发展范式转变）。 

二是着力建设富有活力的创新城市（2015 会议“富有活力”）。 

三是着力建设舒适便利的宜居城市（2015 会议“和谐宜居”）。 

四是着力建设绿色低碳的美丽城市（2015 会议“各具特色”）。 

五是着力建设安全可靠的韧性城市（2015 会议“各具特色”）。 

六是着力建设崇德向善的文明城市（2015 会议“各具特色”）。 

七是着力建设便捷高效的智慧城市（2015 会议“各具特色”）。 

 

二、重要意义：总结新时代以来我国城市发展成就，分析城市工

作面临的形势，明确做好城市工作的总体要求、重要原则、重点任务 

回顾历史，我国曾分别在 1962 年、1963 年、1978 年召开过三次全国城市

工作会议，随后于 2015 年以中央名义召开城市工作会议，本次会议也是继 2015

年后时隔十年的另一次召开。本次为第五次召开的最高规格城市工作会议，自

2015 年起改为中央城市工作会议，进一步将城市工作提升至中央层面。 

1、1962 年 7-8 月“第一次城市工作会议”：城市是“负担” 

起草《关于当前城市工作若干问题的指示》，提出了“首先是恢复正常生产”，

明确了“调整市镇建制，缩小城市郊区，完成减少城镇人口计划”。 
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2、1963 年 9-10 月“第二次城市工作会议”：城市是“问题” 

中共中央、国务院批准下发《<第二次城市工作会议纪要>的指示》，《纪

要》分析了城市工作的形式和主要任务，指出做好城市工作九个方面的的基本要

求。 
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3、1978 年 3 月“第三次城市工作会议”：城市是“主导” 

制定了《关于加强城市建设工作的意见》。强调了城市在国民经济发展中的

重要地位和作用，要求城市适应国民经济发展的需要，提出了城市整顿工作的一

系列方针、政策。 
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4、2015 年 12 月“中央城市工作会议”：城市是“火车头” 

明确了做好城市工作的总体思路。转变城市发展方式，完善城市治理体系，

提高城市治理能力，着力解决城市病等突出问题，不断提升城市环境质量、人民

生活质量、城市竞争力，建设和谐宜居、富有活力、各具特色的现代化城市，提

高新型城镇化水平。 
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5、2025 年 7 月“中央城市工作会议”：城市是“有机生命体” 

会议部署城市工作 7 个方面的重点任务，一是着力优化现代化城市体系，二

是着力建设富有活力的创新城市，三是着力建设舒适便利的宜居城市，四是着力

建设绿色低碳的美丽城市，五是着力建设安全可靠的韧性城市，六是着力建设崇

德向善的文明城市，七是着力建设便捷高效的智慧城市。 
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三、本次中央城市工作会议要点 

1、从“规模扩张”到“内涵式发展” 

中国城镇化率已达 67%，正式从“快速增长期”进入“稳定发展期”。这一

阶段的核心任务不再是“造新城”，而是通过城市更新对现有空间“提质增效”。 

与 2015 年会议所提出的“框定总量、做优增量”形成鲜明对比，意味着与

过去一段时间城市化发展注重扩充中心城市规模的模式相比，未来城市化战略的

根本导向将更注重城市质效的提升而非外延式的人口和住房增加。 

对比 2015 年会议提出的“和谐宜居、富有活力、各具特色”目标，本次会

议中，“创新”、“宜居”对应“和谐宜居”、“富有活力”，与“各具特色“相



政策风向 

 5 

对的，是“因地制宜、分类指导”，“建设···美丽、韧性、文明、智慧的现代化

人民城市”。从“特色亮点”的导向转为“六位一体”的综合发展目标，对城市

建设提出了更高的要求。 

2、从“大国大城”到“组团式、网络化” 

着眼于提高城市对人口和经济社会发展的综合承载能力，发展组团式、网络

化的现代化城市群和都市圈，分类推进以县城为重要载体的城镇化建设，继续推

进农业转移⼈口市民化，促进大中小城市和小城镇协调发展，促进城乡融合发展。 

城镇化的底层逻辑是工业化和市场化，发达的地区和城市，产业现金、就业

机会丰富，人口吸纳能力更强。但人口聚集接近区域承载天花板，又对城市治理

能力形成挑战，带来各类“大城市病”、房地产价格升高，进一步推升当地新质

生产力发展的创新研发成本，引发对城市创新和经济发展的反向抑制。 

当前我国新质生产力的高端产业主要集中布局在一线城市以及东南沿海主

要城市，国内国际双循环的新发展格局迫切需要通过将现有产业较为高端集中的

城市中的一些成熟产能，以网络化的方式逐层向周边能级相对较低的城市行形成

扩散，从而这些产业相关的就业人口就能够以更低的置业安家成本，充分利用好

核心高能级城市周边城市纵深广阔的土地、住房和各类配套资源。有助于提升全

社会双循环、特别是国内大循环在资源要素利用率。 

3、从“棚改”到“城市更新” 

2015 年中央城市工作会议指出“要深化城镇住房制度改革，继续完善住房

保障体系，加快城镇棚户区和危房改造，加快老旧小区改造。”2015 年会议推

动 10 年棚改，带动房地产投资年均增长 9.2%；而 2025 年会议转向“以城市更

新为主要抓手”，加快构建房地产发展新模式，稳步推进城中村和危旧房改造，
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推动“城市结构优化、动能转换、品质提升、绿色转型、文脉赓续、治理增效”。

会议从深化制度改革转向加快建构发展新模式，从“加快改造”到“稳步推进”

改造，体现了将在房地产制度层面加快发力革新，但在“住房更新”方面稳中求

进，趋于保守的政策风向。 

此外，城市更新的重点将从“住房更新”转向“城市基础设施更新”，这标

志粗放开发时代终结。一是，城市更新有利于补齐城市基础设施短板，提高城市

发展的可持续性和宜居性。二是，能培育创新生态。高质量城市更新是在国土空

间全域范围内持续完善城市功能、优化空间布局、提升环境品质、激发经济社会

活力的空间治理过程，能为创新活动提供“新载体、新场景、新生态”。三是，

能够有效拉动投资和消费，释放巨大内需潜力，促进经济增长，改善保障民生。

要注意的是，此次城市更新并非大拆大建，重在“加强既有建筑改造利用”。 

 

四、主要影响 

城市更新保投资。2024 年全国已实施城市更新项目 6 万余个，投资 2.9 万

亿元。2024 年 10 月住建部宣布住建部宣布“将通过货币化安置等方式，新增

实施 100 万套城中村和危旧房改造”。发改委预计未来五年需要改造的城市燃

气、供排水、供热等各类管网总量将近 60 万公里，投资总需求约 4 万亿元。 

生活服务促内需。15 分钟生活圈内的社区嵌入式服务（养老、托幼、家政）

市场规模巨大。房产开发商、物业企业转向“城市运营商”，参与保障房、生活

配套设施建设及社区服务等领域。 

县域市场爆发。静态估算，将 1.32 亿居住在城镇的农村转移人口市民化（城

镇化率增长 10 个百分点），补齐相应的基本公共服务短板，其成本为 6-7 万亿
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元左右。其消费潜力的重点在县域家装、家电、汽车等领域。 

房地产业转向。会议明确我国城镇化率已达 67%，从快速增长期进入稳定

发展期，城市发展重心转向“存量提质增效”。房地产行业转向以“高品质、低

风险、可持续”为核心的新发展模式。“好房子-好小区-好社区-好城区”的四好

标准将成为房地产业参与城市更新抓手的重要切入点。 

 

2025 年中央城市工作会议标志着中国城市化进入“精耕细作”时代：短期

靠城市更新拉动投资，中长期通过市民化与公共服务升级重塑内需结构。城市需

从“规模扩张”转向“质量生存”，在存量市场中寻找技术赋能与服务创新的破

局点。 

 

 

 

58 安居客研究院 

二零二五年七月二十二日 


