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摘  要 

随着我国经济进入高质量发展阶段，城市化进程和城市发展水平也在不断提升。在城市寻求高质量发展

的进程中，老工业城区的转型升级是城市发展不可避免的问题。为推动城市高质量发展，许多城市的老

工业城区开始积极推动转型道路，以此为城市发展注入活力。本文以K区为研究区域，分析该区域更新

升级的制约因素，廓清此问题对于K区未来发展具有一定的现实意义。本文通过对K区进行实地调研，对

居民、企业、政府的相关人员进行半结构化访谈，了解该区的发展现状。研究发现，目前制约K区转型
发展的因素主要来自自然环境、企业、政策支持三个层面。本文基于制约因素的分析，有针对性地为K
区转型升级提出对策建议。 
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Abstract 
As China’s economy has entered a new stage of high-quality development, the pace of urbanization 
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has accelerated and the level of urban development has been significantly improved. In the process 
of seeking high-quality development, the transformation and upgrading of old industrial urban areas 
is an inevitable problem in urban development. In order to promote the high-quality development 
of cities, the old industrial urban areas in many cities have begun to actively promote transforma-
tion and development, thus energizing urban development. This study takes District K as the research 
object, analyses the factors constraining the renewal and upgrading of the district, and clarifies this 
problem for the future development of District K has certain practical significance. In this paper, we 
conducted field research on District K and semi-structured interviews with residents, enterprises 
and government staff to understand the current development situation of the district. The study 
found that the current constraints on the transformation and development of District K mainly come 
from three levels: natural environment, enterprises, and policy support. Based on an analysis of con-
straints, this literature proposes countermeasures and suggestions for the transformation and mod-
ernization of District K. 
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1. 问题提出 

K 区老旧城区转型升级是在该市城市化水平不断提高、城市问题不断显现的背景下，结合自身区情

和发展目标所开展的创新和探索。K 区位于直辖市主城区，在工业经济发展方面，K 区以大数据智能化

为引领，以高新技术为支撑，提升和壮大制造业产业集群，大力推动新兴产业聚集的产业集群。在产业

发展方面，K 区大力推动辖区内传统产业转型升级，激励新兴产业发展，提升辖区产业竞争优势，有力

推动区域内经济高质量发展。在产业布局上，着眼于三大工业园区建设。在优化城市社区治理上，以完

善机制为抓手，作为典型的以重工业为基础的老旧城区，K 区在促进城区转型发展方面做出了积极探索，

在改变城市面貌、促进经济协调绿色发展方面取得了一定的成效。 
然而，在传统工业转型升级、新兴产业崛起的转型发展进程中，K 区老旧城区的更新升级仍未实现

绿色、协调、可持续，来自各方面的问题仍牵制着 K 区的可持续发展，本文将通过实地调研所得资料进

行整理分析，探究 K 区转型发展的制约因素，并在此基础上提出对策建议，为 K 区的转型升级发展提供

参考。 

2. 文献回顾 

关于老旧城区转型升级的研究主要集中在以下几个方面。相关概念和理论的界定，“城市更新”最

早起源于西方，我国学者陈占祥将城市更新定义为城市的新陈代谢，基于此，吴良镛提出了“有机更新”

理论，从开发改造、环境整治、格局保护等多个方面对城市更新进行了阐释，吴良镛认为，城市建设要

依据城市原有的规律和肌理，采取适当的措施对城市进行更新[1]。本文中的老旧城区转型升级主要指对

城市发展历程中形成的产业结构、产业布局、产业形态进行转型升级，激发老旧城区的发展活力，促进

城市的可持续发展。目前，关于老旧城区转型升级的研究主要集中于有关核心概念的阐述，如对“旧城

改造”概念的界定[2]，“有机更新理论”的提出[1]，城市转型历史实践的研究[3] [4] [5]，城市转型主体
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领域的研究；就改造主体而言，城市改造主要包含三种模式，政府主导的一元主体[6]，政府与市场的二

元合作模式[7]，政府、市场、居民三者间相互博弈的多元主体模式，以及有关城市更新模式的研究[8] [9]。
K 区作为该市的老工业区，在转型发展中面临着各种路径选择。关于工业化城市、区域转型发展的研究

主要有以下观点，第一，坚持开放为先，加强城市的对外联系，提高开放水平，促进城市经济外向发展，

扩大经济发展空间，壮大经济实力；第二，促进科学技术发展，推动产业结构调整和升级。这类研究者

认为，城市转型需要通过产业结构调整来推动[10]。通过科学技术的研发、转化，完成产业结构的优化升

级，从而实现城市转型；第三，城市实现转型需要实现经济发展方式的转变。将新兴产业发展与传统产

业改造升级结合起来，实现经济增长向内涵式增长、集约高效型增长转变[11]。上述城市转型发展的逻辑

对不同城市地区的产业转型升级具有指导意义，但城市的更新发展面临着不同的发展情景，需要具体问

题具体分析。相比于其他工业城市，K 区作为直辖市下辖的区，虽然在产业发展上具有一定的相似特征，

但在产业规模、发展条件、发展定位等各方面仍存在明显差异，所以 K 区转型发展的路径选择仍需聚焦

于区域内发展中存在的问题，精准施策。 
基于现有研究，本文通过实地调研和文本分析相结合的方法，分析 K 区在老旧城区转型升级中面临

的阻碍，为 K 区内产业转型升级、城市更新发展提供对策建议，以促进区域实现可持续的发展。 

3. 研究设计 

3.1. 研究方法 

1) 文献研究法 
文献研究法是社会学科中比较常用的一种研究方式，将文献研究法主要运用于梳理国内外已有的相

关研究成果和资料。主要通过中国知网、Web of Science 等论文数据库查阅，参考有关的文献资料、著作、

报告，以多样化的方式获取关于城市转型升级的文献资料。政府工作报告、政府工作总结、企业年度总

结等文字资料均是本研究重要的文献资料。 
2) 访谈法 
访谈法是社会科学研究中定性调查的一种重要手段，访谈法是调查者通过制定调查提纲，在与调查

对象进行直接交谈中获取研究资料的方法，主要是通过口头进行交流的方式实现。个体对于城市更新的

过程有更直接和深刻的感悟，对研究区域内的政府工作人员、企业管理人员、工作人员等多个主体进行

访谈，填补文献资料的空缺。 

3.2. 研究区域概况和数据来源 

本文的研究数据和资料来源于对 K 区三个街道的实地调研。K 区位于直辖市的中心城区，面积共计

432 平方公里，辖区内共有 9 个街道、10 个乡镇，其中有 6 个镇近 200 平方公里纳入该市高新区直管园，

常住人口约 153 万人。2022 年，K 区完成地区生产总值 1763.9 亿元，增长 2.7%。上世纪 30 年代汉阳兵

工厂西迁，为 K 区现代工业发展奠定了基础。历经“工业线、交通线、科研线”的“三线”建设重点布

局、乡镇企业强势兴起、园区经济率先发展等历史阶段，K 区成为该市的军工重镇、工业大区，现有 1
个国家级高新区和 2 个市级特色工业园区，市场主体超 22 万户，居全市第一。目前，K 区政府贯彻实施

创新驱动发展战略，致力于打造高新技术开发区、科学城等新兴产业园区，4.75 平方公里区域纳入该市

自贸试验区范围。全区拥有高新技术企业 432 家、科技型企业 2798 家，全社会研发投入占比达 3.1%，

拥有科技服务大市场和科技要素交易中心等创新要素集聚平台。 
本研究于 2021 年 9 月至 11 月，对 K 区 3 个街道、4 个商圈、25 名商户负责人、6 名街道办事处工

作人员、2 名政府职能部门领导、8 名附近居民，共 41 人(见表 1)，进行了半结构化访谈，获得了访谈记
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录、图片、视频等一手资料。此外，还收集了大量的二手资料，主要包括：1) 政策法规类，收集 K 区推

动产业结构转型升级的规划、政策。2) 政策资料，收集政府内部资料，包括工作汇报、发展规划等。3) 互
联网资料，老旧工业城区的改造需要一定的时间周期，对其过程的考察还需要涵盖各种记录性事件。通

过政府部门官网、搜索引擎等方式收集有关产业转型升级的报道，综合一手资料、二手资料建立研究案

例资料库。 
 
Table 1. Semi-structured interviewees and number of interviewees 
表 1. 半结构化访谈对象和访谈人数 

数据来源 编码 主要访谈对象 访谈人数 

政府部门 
F1~F2 职能部门领导 2 

F3~F8 街道负责人 6 

企业 
F9~F26 企业负责人 18 

F27~F33 商户 7 

居民 F34~F41 居民 8 

 
4. K 区转型升级的困境分析 

通过对调研资料的整理分析，发现牵制 K 区转型升级的因素主要来自于自然环境、企业、政策支持

三个层面。 

4.1. 自然环境层面 

K 区是一个典型的山地城市，其中山地面积约占全市面积的 75.33%。由于山地城市受自然条件影响

极大，用地的局促性为城市发展带来挑战。紧凑集约的发展模式成为该市辖区内各区县的必然选择。紧

凑集约式的发展带来了高密度的发展趋势，不仅表现在人口向核心区域的高度聚集，还表现为物质空间

层面的高强度开发，形成高建筑密度的高层、超高层聚集的城市空间。受土地资源限制，K 区在产业转

型发展中面临着可用空间不足的问题。通过调研发现，K 区辖区内的广播影视文化创意产业园、火炬大

厦等众多商业大厦企业入住率均已超过 90%，保利–九悦荟、华硕潮创城等商业楼宇企业入住率均已超过

60%，空间使用率接近饱和，街道办事处的工作人员表示，辖区内不少企业在发展初期完成研发工作后，

想要继续开展产品生产，但由于土地资源的限制，没有足够的土地资源供给企业用于扩大生产，所以导

致辖区内大量的企业流出。“最近两年企业流出的数量有增加的趋势，有的企业完成技术研发后要扩大

生产，但我们这里的工业用地难以满足企业的需求，企业就纷纷到别的区投资建厂了”。(F3) 

4.2. 企业层面 

4.2.1. 企业融资难融资贵 
企业融资是发展中的必要环节，而融资难融资贵的问题始终制约着中小企业的发展。发展初期的企

业往往在市场研发、渠道拓展等方面的费用支出较大，盈利能力在发展前期较为薄弱，甚至会处于亏损

状态，企业的融资成本加重企业发展负担。近年来，国家相关政策的出台一定程度缓解了融资难题，但

民营企业在初创阶段仍不可避免地面临融资难的问题。民营企业获得银行贷款的比例有所上升，但银行

对企业的审查依然很严格。有研究指出，民营企业中大部分中小企业仍难以从银行获得贷款，一些面临

融资困境的民营企业甚至选择向民间资本借贷。面临的种种融资困境导致企业发展两极分化严重。K 区

启迪科技园入驻的中小企业中，一部分企业仍处在孵化阶段，企业建设和发展仍存在资金缺口。“我们
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公司正在研发新产品，资金是我们现在比较难解决的问题之一，资金缺口成为了关键技术研发的门槛”。

(F11) 

4.2.2. 企业发展能力弱 
K 区是该市重要的工业基地和高新技术产业开发基地。K 区的转型升级一部分来源于高新技术产业

的引进，同时也包括老旧产业的转型升级。而二者在发展中均面临着发展能力不足的问题，尤其是后者。

随着市场需求逐渐走向多元化，传统企业的产品开发能力和管理营销实力相对薄弱，依赖低价和粗放扩

张的发展难以在市场中保持竞争力。K 区中小企业在进行结构转换和产业升级的过程中，首先面临行业

进入的困境。民营资本要想进入到一个新的利润较高的行业面临着重重阻碍，所以中小企业只能被动选

择进入竞争激烈但熟悉度不高的行业。中小企业想要寻求新的发展机遇，但现实结果却与初衷相反，原

有发展风险不但没有化解，反而增加了新的风险，从而使企业陷入新的发展困境。其二是产业升级的困

境。中小企业升级生产技术是实现产业升级的唯一路径。目前，K 区现存的大多数中小民营企业生产工

艺、生产技术仍属于低端环节，技术改造和技术创新难度较大。“企业想要转型发展，首先要有一定的

核心技术和能力作支撑。有能力才能盈利，盈利才能融资，融资才能转型”。(F13、F15) 

4.3. 政策层面 

4.3.1. 区域发展缺乏明确的定位和目标 
城市定位是对整个城市进行把脉，用系统、辩证思维，梳理出城市独有的个性特色。同理，城市内

各辖区的发展也需要有清晰的定位，找准自身的核心竞争力，在整个城市的发展中将要扮演什么角色，

使自身优势能够得到充分发挥。通过梳理 K 区政府发布的相关规划、政策文件发现，政策文件中没有对

全区总体更新目标、转型方向等宏观内容进行统筹考虑，仅提出对重点行业更新进行引导，产业转型升

级路径较为模糊。转型目标、发展定位模糊和缺乏规划，致使辖区内各区域的产业更新项目缺乏明确引

导与约束，产业升级难以形成合力。K 区入驻的企业之间关联较弱，产业分布“扎堆”而不“配套”，

呈现出“你销你的，我做我的”的分散局面。目前，K 区的产业发展仅形成企业汇聚，而没有形成产业

集群，片区内产业发展缺乏凝聚力，各更新项目相对独立没有形成产业链条的整体更新升级，产业转型

发展的效率较低。“我们产业园的发展与 K 区的其他产业转型升级没有产生共鸣，不像隔壁区在发展中

早早打出了自己的品牌和口号。整个区域的产业发展以一个主题为核心，更容易形成合力”。(F9)“文

化产业园的发展更需要有一个文化核心，我们在打造 K 区文化创意园的时候发现，K 区的转型发展没有

一个核心的主题，转型发展没有主心骨，难以打造出一个独特的文化品牌”。(F18) 

4.3.2. 配套基础设施供小于求 
政府基础设施服务的供给主要包括基础设施建设和更新维护两个部分。K 区是该市的老工业区，片

区内社区基本公共服务设施布局相对落后，基础设施服务水平难以满足产业转型发展的需要。K 区内传

统商业区、住宅区停车位配建数量较少，然而，近年来全国居民机动车保有量快速增长，K 区同样面临

汽车保有量迅速增长的现状，出现了停车位供需失衡的矛盾。有企业负责人表示停车难的问题在一定程

度上阻碍了该区娱乐、文化产业的发展。同时，部分基础设施由于建成年限已久，虽然能满足使用需要，

但观赏性大大削弱，降低了对目标群体的吸引力，导致部分产业发展过程中客流量不足，实体经济难以

与线上电商抗衡。K 区汇集多个品牌卖场，如百脑汇、泰兴、赛博、佰腾等几大卖场，是辖区内的一个

重要产业集群，但基础设施的供给没有与片区发展的需求相匹配，一定程度上制约了几大商圈的发展。

“我们的营业时间到晚上十点，但是门口的路灯年久失修，该片区夜晚灯光亮度较低，缺少购物氛围，

很少有人会想到这里还在卖东西”。(F14)“文化创意园的设计和布局挺有新意，也有一些餐饮店，但是
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每次来找停车位都要折腾很久，很浪费时间”。(F36、F40) 

4.3.3. 财政政策扶持力度不足 
产业转型升级需要政府和市场形成合力。当前，K 区财政政策和税收优惠对企业的吸引力度还不够。

一是政策激励力度不足。政策的规划没有对区域的转型升级提供有效引导，一定程度上制约了传统动能

改造提升的速度和力度。二是金融环境不够宽松。受金融风险上升影响，部分银行机构提高放贷门槛、

提高杠杆率，导致中小微企业融资难、融资贵问题加剧。当前，K 区推动产业转型升级，离不开新兴产

业的培育发展，更离不开传统产业的改造升级。必须坚持问题导向，进一步加大力度、加快速度，补齐

短板、提高质效。政策对企业的扶持力度小，且现有的政策优惠实现程度低。相比于邻近区，K 区对企

业的政策扶持力度较小，在吸引企业入驻方面缺乏竞争力。以 A 街道为例，对于入驻辖区的企业所采取

的税收减免政策就是西部大开发战略下统一执行的企业税收优惠企业所得税政策。对于企业而言，同等

优惠条件还有更优的区位选择，所以，政策扶持力度小导致 K 区对企业的吸引力小，造成企业流失问题。

“我们非常欢迎企业到我们街道投资建厂，但与隔壁区比起来，我们的税收的激励力度还是弱了些，企

业要盈利我们也理解”。(F7) 

4.3.4. 园区管理办法有待完善 
中央和地方对产业发展的优惠政策最终都要通过园区的直接管理主体落实，在 K 区的实际发展中，

基层政府对园区的管理没有清晰、明确的规划，导致企业在遇到问题时不能及时向上级政府反映，统计

数据“重复报”、“反复报”等情形加重了企业和基层管理主体的工作量。管理主体不明确对于企业而

言，无法准确表达对公共服务的需求，企业运营必要的配套设施不能得到满足，进而影响自身发展。对

于管理主体而言，容易导致公共服务供给与需求错位造成公共资源浪费，降低公共服务质量。“年中、

年终等一些重要时间节点需要向管理部门上报企业数据，我们都积极配合，但是有时候园区管委会、街

道等多个部门都需要数据，重复报数据给我们增加了不少工作量”。(F16、F23) 

5. 老旧城区转型升级的对策建议 

通过上文的分析，我们发现制约 K 区产业转型发展的因素主要来源于客观条件、企业、政策支持三

个方面。在此基础上，本文对 K 城区转型升级提出相关的对策建议。 

5.1. 自然环境层面 

老旧城区转型升级要优化空间布局，科学高效利用自然条件。新时代城市的发展要贯彻创新、协调、

绿色、开放、共享的新发展理念，城市的发展要基于对客观环境的科学认识，K 区的自然条件决定了空

间规划是该地区更新发展中必须考虑的重要问题。K 区要解决因自然条件限制造成的城市发展可用空间

不足的现实困境，应当优化城市空间规划，改造升级，提高城区的承载能力。改造破旧危房，废弃的厂

房、工业基地，对不使用的公共区域等对居民生活和产业集群发展有消极影响的区域进行重新规划。基

于居民生活需要、经济发展需要，对没有使用价值的老旧建筑进行合理改造，为产业集群的发展提供更

多城市空间。同时，城市区域的规划应当更加精细，分清规划主次，各产业之间和各城市功能区之间科

学分布，有机结合，实现对有限土地资源的高效利用。 

5.2. 企业层面 

5.2.1. 加强企业发展能力建设 
企业应提高自身发展能力，为融资创造条件。企业的盈利水平和能力是投资者考虑的重要因素，盈

利能力可以增强投资者的信心。化解企业融资难的困局，可以以提高企业盈利能力为着力点。先进的技
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术、市场开拓能力、市场前景都是企业提高发展能力的有力抓手，因此企业在选择发展战略和发展目标

时，要将具有市场前景的行业或项目作为优先项。企业在转型发展中要在已有基础上推动现有产品的升

级。同时，依托新技术加快新产品的研发和推广开拓新市场，从而提高企业在市场中的核心竞争力，获

得竞争优势，为企业融资奠定良好的基础，增强投资者的信心。 

5.2.2. 开拓多元化融资渠道 
资金作为企业经营发展的“血液”，企业发展任何环节都离不开资金支持，尤其在企业转型中，产

业的升级和重构需要大量的资金。开拓多元化融资渠道，保障资金充裕显得尤为重要。在融资过程中，

企业应采用多元化的融资方式。企业的融资模式是影响投资者信心的重要因素，单一的融资模式风险较

大。若单一投资出现问题，可能会导致企业和投资者面临极大的资金风险，基于对资金风险的考虑，投

资者的投资信心就会受到影响。多元化的融资模式一方面可以拓宽资金来源，保证企业从多途径获得资

金支持。另一方面，多元的融资渠道能够化解投资风险，让企业的发展不被某一方面所牵制。 

5.3. 政府层面 

5.3.1. 制定明确的城区更新目标 
城市在发展过程中若缺乏明确的发展目标和对自身实际的准确认识，就容易出现同质化、千城一面

的现象，正是城市定位模糊导致了城市建设失去个性[12]。发展地位模糊同样制约着 K 区产业转型发展。

基层政府应以该市发展定位为大背景，根据辖区的历史文化、资源禀赋、产业优势综合考虑区域的发展

定位，为辖区内产业发展提供“核心主题”。通过编制城市更新专项规划，明确城市更新任务目标、更

新范围、重点内容、实施步骤和保障措施，增强更新项目的科学性和可实施性。基于发展定位明确发展

规划，为产业发展提供目标和方向，在城市发展规划中充分利用有限的土地资源合理布局产业结构，凝

聚产业力量，以产业化带动城市化，以城市化支撑产业化。 

5.3.2. 基础设施更新与城市转型同步 
城市基础设施为辖区内居民提供基础的生活设施，也为产业的发展提供必要条件。城市的基础设施

以地区的发展需求为依据进行规划和建设，但随着城市的更新与转型，基础设施的设计和建设也应当与

时俱进。随着区域内产业结构的调整，基础设施的规划与建设应当结合当下的发展需要作出适当的更新

和修复。对于辖区内重点打造的商圈、楼宇周围的配套基础设施，应及时进行更新和建设。为产业的发

展提供必要的基础设施，打造活跃的城市氛围，为产业的发展营造良好环境，以吸引更多的人流量。同时，

根据新兴产业发展的需要对老旧基础设施进行修复和新建，推动基础设施更新与产业转型升级同步进行。 

5.3.3. 加大财政支持力度 
财政政策作为国家治理的重要基础和重要支柱，在产业结构调整中应发挥积极作用。财政政策可以

通过资源配置对产业结构产生影响[13]。K 区目前实行的税收减免政策较为单一，新政策的出台也并未对

企业产生明显的激励作用。因此，政府应充分发挥财政支出和税收减免对产业调整的激励作用。通过政

策优惠和资金支持，为企业的技术创新和产业升级改造提供有利的政策环境。财政支出通过价格机制对

资本成本产生影响，作用于产业结构转型。补贴形式、补贴对象、补贴范围的选择将直接影响并作用于

产业布局。财政补贴要调整补贴范围，关注重点国有企业、战略性新兴产业、大数据智能化相关产业，

不断完善产业聚集区高新技术企业“孵化器”机制的财政扶持政策。调整补贴标准，加大对科学技术研

发的资金支持，引导和鼓励企业增加科研投入，提高科研成果的转化水平，打通产学研链条。 

5.3.4. 完善产业园区管理方法 
基层政府在老工业城区转型升级中应明确其管理范围，明确组织结构及其职能。对辖区内企业的管
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理要法制化、制度化、透明化。明确入驻企业的上级主管部门，对企业生产经营活动进行管理，明确企

业利益诉求表达的渠道。主管部门应划清“行政权力”边界，在职能范围内对企业的日常运营开展监督，

对企业在发展中的诉求给予回应。明确产业园区的负责部门，避免政出多门、相互推诿情况的发生。明

确政府负责部门能为政府与企业之间的信息传递提供双向通道，促进政府相关政策文件的传达和实施，

同时为企业利益诉求提供表达渠道。 
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