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透过深圳城中村谈城镇化的公平性

“新型城镇化”是 2013 年“两会”上

的一大热词，“新”的内涵在于“以人为

本，公平共享”（李克强）。改革开放以来，

城镇居民从 1.7 亿突增到近 7 亿，城市这

片沃土承载着无数农民的“中国梦”。然

而许多城市仍没有能力为这些普通劳动者

和建设者提供一个相对公平的环境，深圳

城中村就反映了当前城镇化进程中存在的

不公现象。

为深圳城中村正名，默默承担保

障住房的角色

六普数据显示深圳全市常住人口为

1 035.79 万，其中超过 3/4 为非户籍人口；

全市人口密度为 5 201 人 /km2，福田区更

达到 16 756 人 / km2。

深圳的开放与包容吸引着各个阶层的

劳动力群体，但面对庞大、密集的低收入

流动人口，如何解决其住房是一个很现实

的问题。尽管深圳通过廉租房、经济适用

房、限价房和公租房等措施在努力解决，

但仍与现实需求相距甚远：（1）数量上，

“十二五”期间深圳计划筹建保障性住房

24 万套，2012 年新开工 3.8 万套，竣工 1.8

万套；（2）区位上，新建的保障性住房大

多距离市中心较远，且很多都交通不便

（图 1）；（3）申请条件，上述四种类型的

住房均需要本市户籍，让占 3/4 比例的非

户籍人口望尘莫及。

现有正规廉租住房对低收入外来人口

的排斥，导致了当前针对非户籍人口的低

价居住需求成为空白，政府实际把针对非

户籍人口的廉租屋供给推到了城市的非正

式市场，因此使得深圳城中村承担起了提

供保障住房的职责。据不完全统计，深圳

有城中村 35 万栋，住房面积占深圳全部

住宅的 49%，居住了 520 万人。以福田区

为例，15 个城中村占城市建成区面积不到

7% 的土地，却容纳了超过辖区 62% 的人

口。城中村满足了绝大部分非户籍人口的

居住需求，相比政府提供的廉租住房，价

格低、数量大且门槛低，有些甚至在区位

上更加便捷。

给深圳城中村一条生路，尽快纳

入城市管理体系

如果深圳失去城中村这样的低成本生

活地区，就必须接受工作和生活成本增加

的现实，接受丧失多元城市社会文化要素

的局面。然而，城中村作为城镇化进程中

的一种特殊现象，始终游离于城市现代化

进程之外，这反映了城市快速发展与管理

滞后之间的矛盾。大多城中村目前处于本

村自我经营、自我管理的局面，负责辖区

内市政建设、治安和卫生等诸多社会管理

事务，因而在基础设施配套和管理水平方

面都相对较低。2008 年深圳龙岗“舞王大

火”用四十多名死难者的悲剧敲响了城中

村管理缺失的警钟；2012 年实施阶梯水价

和阶梯电价后，城中村的水费和电费均以

栋为计量单位，单价极高，无形中又将这

笔费用转嫁给了低收入的租客。可见，迅

速加强城中村的社会管理比提升城中村物

质空间环境标准更显重要和迫切。

城市住房保障的本质在于低收入群体

在城市中能够有房子住，即实现居住权，

对于城中村来说，取得这样的社会认同是

一个前提，否则即使没有城中村，也会有

“房中房”和“房中床”这样的替代品出

现。当前政府应考虑的是如何将现有的住

房纳入到一般的租售市场中，规范出租或

交易，并尽快纳入城市管理体系。
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理性看待城中村，促进公平城镇

化
城镇化作为一种社会历史现象，既是

物质文明进步的体现，也是精神文明前进

的动力。城镇化使农村人口转为城镇人口，

不应仅是地域上的改变，更应是健康水平、

生活水平、经济水平和精神文明的提高，

城镇化不能只看中效率和城镇化率这个数

字，更应关注人的城镇化，实现公平城镇化。

首先，应尊重深圳城中村作为城市中

重要的居住功能场所，加强社会管理，形

成针对城中村特点的管理条例、规章制度

与发展建设要求；其次，加强城中村文化

建设，促进城市多元社会文化共融，提高

非户籍人口的城市归属感；再次，分阶段、

分层次地推进城市更新，推行复合式更新，

即以“综合整治 +局部拆除”的方式为主，

实现真正公平、可持续的城镇化进程。
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