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有清晰界定
也有细节考量

住房城乡建设部科技与产业
化发展中心相关负责人表示，截至
2022年底，我国城镇既有房屋中
建成年份超过30年的接近20%。
这意味着这些房屋将进入设计使
用年限的中后期，且比例还将不断
增加，预计到2040年前后近80%
的房屋将进入这个阶段。

与此同时，城市建设发展的
逻辑正在深刻转变。随着城镇化
进入稳定发展期，“大规模盖新
房”的增量扩张时代渐成过去，

“把老房子改好”的存量提质成为
新重点。

“当前必须尽快探索新路
径。”上海交通大学国际与公共事
务学院长聘教授、中国城市治理
研究院研究员陈杰向记者表示，
一方面给“动拆迁改善居住条件”
不抱希望的城市老旧住房居民以
信心，保障其对美好生活的期待；
另一方面，此举能稳定居民对现
有住房的预期，避免大面积抛售
老旧住房加剧楼市压力，或大规
模废弃老旧住房造成社会风险隐
患。

何为“老旧住房自主更新、原
拆原建”？广东省城乡规划院住
房政策研究中心首席研究员李宇
嘉解读表示，这一模式指的是，在
政策扶持下，由业主作为实施主
体，通过社区自治推动共同决策、
自筹资金，公开引入开发建设单
位，对原有老旧住房进行拆除，重
新建设房屋，最终实现原业主回
迁。

值得关注的是，此次政策的
提法是“老旧住房”而非“老旧小
区”，这一表述被专家认为“颇具
深意且科学”。

“对于独立或独栋的老旧住
房，若业主有自主更新意愿，应予
以鼓励。但对于老旧小区，是否
要普遍鼓励自主更新，核心难题
在于‘是否允许增容’：不增容，原
住民缺乏更新动力，小区品质提
升也有限；增容，则容易与片区规
划管制冲突，引发周边小区抗议，
也对楼市大盘不利，需更谨慎对
待。”陈杰说。

有个案突破
也有经验借鉴

老旧住房自主更新、原拆原
建具体如何推进？记者梳理发
现，浙江、上海、北京等地已率先
开展试点，其中浙江的探索尤为
突出。

在浙江杭州，拱墅区朝晖街
道的“浙工新村”改造极具代表
性。这个位于拱墅区朝晖街道的
小区，原有14幢建筑，其中4幢
为C级危房，公共空间狭小、配套
设施缺失，居民改造意愿强烈。

经过协商，最终548户居民
自筹4.7亿元，平均每户出资近
100万元（含22万元车位购买费

用），占总投资5.3亿元的八成以
上，剩余资金由政府老旧小区改
造专项资金补足，将13幢危旧房
改建为7幢11层小高层。

据了解，该小区新增建筑面
积约9800平方米，总建筑面积从
原有的约3.98万平方米增加至近
5万平方米，楼间距增大，还新增
了地下车库以及社区用房，极大
地提升了小区居民的居住品质。

不过，专家也坦言，成功案例
的落地绝非易事。“要让小区内数
百甚至数千居民就‘四个自主’达
成一致，且在漫长的更新周期中
保持行动统一、不陷入集体行动
困境，难度极大。一个成功案例
的落地，不仅需要天时地利人和，

还需要依赖优秀且无私奉献的社
区能人，缺一不可。”陈杰说。

有现实挑战
更有民生期待

尽管老旧住房自主更新、原
拆原建已展现出诸多优势，为城
市更新带来了新的活力，但在未
来的推进过程中，仍面临着一些
挑战。

记者采访了解到，意见统一
难、资金筹措难、过渡安置难成为
三大核心挑战。

“不同居民的诉求差异很
大：年轻人想要更大户型，老年
人关心电梯和无障碍设施，经济
条件差的居民担心出资压力。”
一位社区工作者向记者坦言，协
调各方利益往往需要数十次协
商。资金方面，除了居民自筹能
力不均，社会资本参与积极性也
有待提升——如何平衡收益与风
险，确保资金规范使用，仍需制度
设计。此外，房屋拆除重建期间，
居民临时安置的租金、通勤成本
等问题，也需提前规划。

针对老旧小区更新的核心难
题，陈杰提出“完善退出机制”的
建议。他表示，并非所有居民都
愿意长期留在原小区，住房改善
也绝非只有“原地更新”一条路，
不应将“想走”与“不想走”的居民
强行捆绑。应积极创造机会，尤
其是退出机会，让想离开的居民
顺利退出、想留下的居民安心留
下。

陈杰还提出，可通过两种路
径实现。一是，引入市场化投资
机构：针对以小户型为主的老旧
小区，由投资机构以市场价从“想
走”的业主手中收购房产；待持有
足够份额后，与“想留”的业主达
成协议——投资机构负责拆除重
建，再以新房市场折扣价将所持
面积卖给留下的业主。二是，结
合房地产市场情况去库存：在政
府支持下，投资机构先收购闲置
新建商品房，再用这些房源与部
分小区业主置换，将老旧小区住
房改造与“去库存、稳市场”工作
结合，实现库存消化与存量优化
的有机统一。

据《中国城市报》报道

老房焕新有新招

政策鼓励“自主更新、原拆原建”模式
老旧住房改造，不仅是关乎千万家庭的民生工程，更是城市高质量发展绕不开的“必答题”。《中共中央 国务院关于推动城

市高质量发展的意见》中“支持老旧住房自主更新、原拆原建”的表述，引发社会广泛关注。

这一政策如何落地？各地已有的探索给出了哪些经验与启示？记者进行了采访分析。

2月6日，亚太经济合作组织与会代表参观广州永庆坊。 新华社发

动车组列车在福建省厦门市境内行驶。 新华社发


