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问题1：居民们是怎么接
受“原拆原建”模式的？

方园：万松园路251号楼建
于1985年，有住户104户。2022
年，该楼被鉴定为D级危房，原本
计划进行加固，但最后方案搁
置。2023年 11月，居民开始尝
试合作化改造，想引入房地产开
发商，出售高层住宅来覆盖建设
成本，但因为规划问题没能推进，
居民们都非常失望。2025 年 9
月30日，区政府正式批复该项目
原拆原建，我们靠着理事会、党员
带头、一户一档做工作，慢慢统一
了思想，最终居民同意根据“原
址、原面积、原高度的三原重建”
原则共同出资改造。大家都认可
这种不用搬家、花钱少还能住新
房保住邻里老关系的模式。目前
新楼还在建设中，预计 2026 年
12月31日前交房。

刘英：我们21街坊3—12门
小区原有 3 栋老楼，两栋建于
1957年，一栋建于1974年，住户
有134户。2022年，3栋楼都被
鉴定为C级危房。社区想过加固
维修、动迁等方法，但最后都未能
成功，居民们心急如焚。2023
年，在上级部门的支持下，21街
坊被选为“住宅合作社”危旧房改
造模式试点，消息一出，居民们都
感觉死局有了盼头，少数不理解
的居民经过做工作也愿意试一
试。新楼去年12月已交付，现在
部分居民正在装修，已有2—3户
入住。

问题2：新房子怎么建谁
说了算？

方园：居民说了算。首先，居
民大会上已明确重建就是居民说
了算。其次，改造方案也是居民
说了算。我们通过梳理前期收集
的居民意见，在设计图纸时充分
考虑居民诉求，如加装电梯、引入
天然气、更新建筑材料、疏通周边
管网等都是吸收居民的改造意
见，由此形成初版设计稿。后续
也多次在居民大会上讲解设计方
案，设计师长期驻点社区方便第
一时间吸收居民意见。在这样收

集意见—修改图纸—答疑解惑—
再收集再修改的多次循环下，最
终才形成我们现在看到的设计
图。建设单位人选、改造方案都
要上居民大会表决，方案完全围
绕大家需求制定，居民全程参与，
确保最终方案贴合大多数人的实
际诉求。

刘英：项目全程都是居民自
己说了算。项目确定后，我们动
员居民组建了危旧房合作化改造
联合社，通过会员大会选出理事
会，并通过了改造方案，8位理事
中有6位居民、7位党员。我们动
员居民入会时做了摸底，对居民
的想法和经济承受能力心里有
底，再请专业设计团队在此基础
上设计了8种户型，朝向和结构
充分满足居民生活需要。一年多
的建设期，我们还多次组织居民
进入现场了解进度，居民们有什

么疑问和困难都会及时解决。为
了更好地服务居民，我们没有请
代办公司接手，全程由街道和社
区工作人员无偿跑腿。

问题3：出资多的人住的
房子更好？

方园：不会出现这种情况。
改造资金分三部分：“居民出一
点、企业让利一点、财政补助一
点。”居民出资额=原房建筑面
积×单价，每平方米的单价是一
样的。资金打到联合社、街道办
事处、区住更局的三方共管账户，
使用全程透明。还房按照“原楼
层、原房号、原面积”来还，房屋好
坏与谁家出钱多谁家出钱少没有
关系，公平公正。大家都认可这
种平衡各方利益、不搞差异化对
待的模式。目前有101户签了协

议。
刘英：理论上是这样的，更准

确地说是出资多的房子更大，而
房子质量都是一样的。原来的居
民住房有30多种房型，建筑面积
最小的只有30多平方米，最大的
也只有92平方米。制定改造方
案时，我们约定了一个“向上就近
匹配原则”，居民按照原则自己选
择面积更大的新房，多出的面积
就需要补差价。超出面积在10
平方米以内的有优惠价，一般只
用补几千元的差价。对于经济实
力较强的居民，我们支持他选面
积更大的房子，这叫跳档。跳档
有两个条件，一是你选的户型是
在满足就近匹配后多余的，二是
新房面积超出10平方米的部分
要按市场价补齐差价，有人补差
价出了70多万元，但依然觉得划
算。

问题4：新房怎么确保质
量，后续怎么办？

方园：建设新房子过程中，区
住更局、街道社区、理事会每周开
现场会，聘请了专业监管、质量检
测等公司每天现场监督，居民中
也有建筑设计师在关键节点查
看，经常还有居民到现场查看房
屋进度、质量等问题，基本实现全
方位监管。新房落成后就相当于
一个新楼盘小区，由政府部门严
格按规划条件等规定验收。我们
前期工作打下了良好的群众基
础，后期可以考虑推进成立业委
会，进一步引入专业物业公司，让
新房有人管、管得细，居民更安
全、更省心。

刘英：首先，我们经过多方比
较，最后选择了一家可靠的区属
国企作为代建企业。施工期间，
理事会全程履行监管职责，例如
我们的副会长和一些理事自身就
是搞建筑的，他们对每一步的工
艺和方案都能把关和监管。新楼
建成后，代建企业的物业公司马
上进驻开展服务，为居民解决入
住后遇到的各种问题，居民们都
很满意。
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居民在老地方住上新房子
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