
武汉晚报讯（记者马振华 李亦中
冷靖华）青山区新沟桥街道二十一街坊
134户居民发起成立“住宅合作社”，将在
原地为自己建造“好房子”。7月13日，
这个湖北省首个通过“住宅合作社”模式
进行危旧房改造的项目，拿到了建设用
地规划许可证和建设工程规划许可证。

当天上午，二十一街坊居民张玉兰
在已拆迁完毕的自家老屋原址拍下一
张桩机施工的照片，作为纪念。预计明
年年底，她将搬进在这里建起的一幢32
层商品房。

二十一街坊共有3栋住宅楼，其中
2栋房龄超过60年，1栋房龄达50年。

“房子太老，安全隐患越来越大，屋里漏
水不说还经常掉墙皮，修也修不好。”张
玉兰说。

2022年，经第三方房屋安全鉴定
机构鉴定，这3栋房屋安全等级均为C
级。

修缮或拆迁，3栋楼里134户居民
“住好房子”的梦想被点燃。

但梦想很快破灭。修缮？至少需
要300万元，居民们不赞成，“再怎么
修，这房子也修不成‘好房子’”。拆
迁？政府近期对该片区没有拆迁计划。

2023 年，湖北省试点“住宅合作
社”危旧房改造模式。

“‘住宅合作社’模式最大的特点是
房子怎么建，居民说了算。”青山区新沟
桥街道二十一街坊危旧房改造工作专
班负责人罗颢说。

当年年底，二十一街坊134户居民
组建“住宅合作社”，选出居民代表、社

区书记等8人组成理事会。
“居民主导、政府支持、企业参与。

‘住宅合作社’通过发动居民，全程参与
推进住房建设。”“住宅合作社”理事会
成员缪伟说，居民最关心的是：房子交
给谁来建？会不会“烂尾”？经过多轮
选择，工程代建方确定为区属国企青山
安居集团。居民们定心了。

北京市建筑设计研究院总建筑师
吴晨被聘请为该项目总建造师，他的团
队经过三轮入户调查、两次社员大会，
最终确定户型设计方案。“我们按照国
家‘好房子’的标准，根据居民需求设计
了7种户型，连40多平方米的住房都能
实现‘南北通透’，这在商品房市场几乎
不可能。”吴晨说。

“好处远不止这些。这次是套内面

积换套内面积。我家老房套内面积接
近70平方米，新分的楼房套内面积是
85平方米，建筑面积达到120平方米，
超出的15平方米套内面积只需补25万
元差价。”张玉兰说。

张玉兰率先在《危旧房改造安置协
议》上签字。短短5个月时间，134户居
民全部搬离二十一街坊。预计明年年
底，他们将回迁新居。

这幢32层的商品房共有240套住
房，除了安置134户回迁居民，余下的
住宅将通过市场销售用于平衡建设成
本。

武汉市住房和城市更新局相关负
责人认为，“住宅合作社”模式是对国内
传统大规模拆迁模式的有力补充，也是
对危旧房改造的一种新探索。

湖北首个“住宅合作社”项目开工

青山区134户居民自拆旧房盖新楼
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7月13日，61岁的张玉兰又一次来
到青山区新沟桥街道二十一街坊旧址
前，她曾经居住了37年的这个地方，如
今打桩机正隆隆作响。

再过一年半，她和家人将搬进这里
新建起的一幢32层的商品房里。张玉
兰对此充满期待。

就在半年前，她还住在这里一栋
“没有办法再住下去”的危旧房内。两
年前，二十一街坊的3栋50年以上房龄
的住宅楼，经第三方房屋安全鉴定机构
鉴定，安全等级均为C级。

修又修不起，拆又拆不掉。二十
一街坊 134 户居民“住好房子”的希
望，终于在去年被点燃——去年，湖北
省试点“住宅合作社”危旧房改造模
式。

二十一街坊居民自发成立“住宅合
作社”，以“居民主导、政府支持、企业参
与”的模式，拆掉自己的老房子并在原
地新建“好房子”。

危旧房的困境

说到老房子，二十一街坊的居民们
有说不完的苦。

张玉兰1987年结婚后就一直居住
在这里。76平方米的房子住了9口人，
虽然很挤，但她比较满足，这里位于青
山区市中心，一墙之隔就是三甲医院，
生活方便。可随着时间推移，房子漏水
严重，“越来越没办法住”。

住在顶楼的夏存友和张玉兰一样
饱受“漏水之苦”，“一下雨家里漏得跟
水帘洞一样，人在家里还要打伞。”他
说，“墙壁都被淋湿了，坐在家里很
闷。”

“住得不舒服，也不安全。”74岁的
居民张想英记得，有次看到对面楼栋的
天花预制板保护层突然脱落，险些伤
人，让她心有余悸。

怎么办？C级危房，要么修要么
拆。居民缪伟研究后发现，这两条路都
走不通。

给房子动“大手术”，整体修缮的成
本至少要300万元，这对于大多数是离
退休职工的居民来说，没有条件做到。

去年，居民们更是得知近期该区域
没有征收拆迁的计划。

房子修又修不起，拆又拆不了，二
十一街坊的居民们处境尴尬。

成立“住宅合作社”

正当居民们一筹莫展时，去年，湖

北省试点“住宅合作社”危旧房改造模
式的消息传到了二十一街坊。

缪伟仔细研究了“住宅合作社”模
式，他说：“以我们小区居民为主体，政
府支持、企业参与危旧房合作改造，从
而实现旧房换新房，这是当前的‘上上
策’。”

去年12月22日，青山区二十一街
坊危旧房合作改造联合社成立。通过
自荐、互相推荐，“住宅合作社”选出了
居民代表、社区党委书记等8名理事会
成员。社区党委书记刘英当选为会长，
缪伟为副会长。

“100%居民同意”是摆在理事会面
前的最大难题。从事多年社区工作的
刘英深知，居民的想法不一样，要意见
一致非常难。但事关134户居民切身
利益，必须得到每户同意。

刘英带着理事会成员挨家挨户上
门解释宣传。有一户家庭顾虑很多，刘
英上门了十几次，最终这户家庭才签字
同意。

张想英第一个带头签字，“不要等
出了人命再搞”。她在小区里劝说邻居
们也签字同意。

张玉兰也是第一批签字，她经常拿
自己家的情况举例，和邻居们说“住宅
合作社”模式的好处。

“邻居之间的相互影响是很大的。”
缪伟说，“‘住宅合作社’充分调动了居
民的积极性，以前可能是‘要我改’，现

在更多的是‘我要改’。”

国企这颗“定心丸”

在走家访户过程中，理事会了解到
居民最大的担心是“房子谁来建？会不
会烂尾？”

围绕大家关心的“痛点”，“住宅合
作社”选定的代建公司为区属国企青山
安居集团。

“都说眼见为实，区属国企我们看
得见摸得着。”缪伟说，选择区属国企很
关键，青山安居集团全程参与规划、建
设到运营服务，给大家吃了颗“定心
丸”。

从接手项目开始，青山安居集团就
确定了“微利改造”原则，经过整体平衡
测算，确定建设一栋32层住宅楼及商
业裙房，共240套住宅，其中134套房
用于安置原居民，106套房用于市场销
售。由此实现资金自平衡，从而如期交
房。

青山安居集团的参与，让居民们坚
定了推进“住宅合作社”模式的信心。
仅用了不到半年时间，二十一街坊就完
成了全体居民签字同意。

在各方支持下，7月13日，项目拿
到了建设用地规划许可证和建设工
程规划许可证，成为湖北省首个通过

“住宅合作社”模式进行危旧房改造

的项目。

划算的“民生账”

现在，二十一街坊老房子已经拆除，
新房开始建设。在项目总建造师、北京
市建筑设计研究院总建筑师吴晨看来，
能推进得这么快，很大程度是探索出了

“住宅合作社”模式的最大公约数。
吴晨说，从城市角度来看，传统的

拆迁还建模式成本较高，性价比越来越
低，通过“住宅合作社”模式，住宅建成
后按照事先协议好的分配原则直接进
行分配，减少了很多最终分摊到购房者
身上的费用。

张想英和张玉兰都算了账，都觉得
划算。

张想英补交10万元的建筑面积差
额费，不但可以住上新房，房子建筑面
积还从50平方米扩充到72平方米。

张玉兰原来套内面积接近70平方
米的老房子，补25万元差价后，就变成
了套内面积85平方米的新房子。

“还要算上一笔‘安全账’。”刘英说，
这些年来每逢刮风下雨等极端天气，二
十一街坊居民的安全就是个隐患。

居民全过程参与建“好房子”

“我们不但要住上新房，还要住上
‘好房子’。”项目开工后，“住宅合作社”
的理事会成员们又在和青山安居集团
对接，筹备制定居民和代建方定期沟
通、参观制度。

建“好房子”是大家共同的目标，可
134户有134个需求，怎样在保证大家
共同需求的情况下，尽量满足个性化需
求？理事会和总建筑师团队一起商议，
对居民需求进行了归纳。

房屋质量是居民们共同的诉求，吴
晨介绍，住宅采用剪力墙结构，大板跨、
增加板厚，确保结构安全耐久。

“为了满足不同居民的不同需求，
设计出40平方米到90多平方米的7种
不同户型。”吴晨说，“连40多平方米的
小户型住房都设计成了‘南北通透’，这
在商品房市场几乎不可能。”

针对老人居多的特点，新房还设计
了大阳台，方便老人晒太阳；设置空中
花园，便于老人散步。

“希望建成后都来我们这看看。”缪
伟一想到再过一年半就能住上新房，掩
饰不住自豪。

记者马振华 冷靖华 李亦中 通讯
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危旧房“新生”

二十一街坊3栋房屋经第三方房屋安全鉴定机构鉴定，安全等级均为C级。
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