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每户自掏20万元
40年老小区原拆原建

虹苑小区是乐清市虹桥镇首个商

品房小区，共4幢52户，5层结构（局

部 4层），1-2层、3-5层各为一户

（套），建筑面积从86㎡到112㎡不等。

“我是1987年搬进来的，算是最

早一批住户，直到今年5月腾房后才

搬走，已经在这里足足生活了39个

年头。这里地段很好，买菜看病都非

常方便，我是希望可以在这里养老。

可房子实在太破了，不光墙壁四处开

裂，楼上卫生间渗水直接往我家滴，

怎么修都修不好。”68岁的庄笛玲是

推动小区自主更新的热心业主之一，

她说与其一年年在破房子里苦熬，不

如早日自掏腰包重建。这样的想法，

慢慢在一些业主心中萌生。

庄笛玲对最终通过的重建方案

颇为满意。在设计方案中，虹苑小区

变成两幢楼，每幢楼配备两部电梯；

新建地上车库（架空层），基本实现每

户配备一个车位。房子也变大了，户

均建筑面积和套内面积分别扩大了

约7.6㎡和1.6㎡。户型也有了优化：

原来的两房户型全部升级为三房。

重建后，面积小、户型差、没电

梯、停车难、消防隐患大等困扰老小

区的诸多顽疾，将得到极大的改善。

“合同总价是1010万元，涵盖拆

除、设计、建造、电梯、管线等费用。按

照新建住宅总建筑面积（约5545㎡）

计算，单位造价不到2000元/㎡。”施

工队负责人胡险峰告诉记者，平摊到

每户20万元左右，按照工期计划，小

区将于明年6月底竣工。

建安成本为何这么低？胡险峰解

释道，此次重建没有开挖地下车库，绿

化工程也极其有限，工程采取最大让

利的方式，建安成本也就可控了。不

过，最终工程造价以实际结算为准。

根据出资方案，业主已按每户20

万元的标准预交。截至目前已经到

账969万元，到账率93%，剩余未交

款业主将通过公积金贷款、亲属担保

等方式解决资金问题。

交房前，业主将通过抽签方式选

房，并根据选房结果调整每户出资金

额，多退少补。

业主齐心政府给力
自主更新一路破冰

为了推动自主更新，业主甚至集

体买下小区主入口边上的一幢楼房。

“小区主入口宽度仅有4.2米，根

本就达不到消防要求（6米），因此一

度卡了壳。咋办？最终我们小区买

下那幢 5 层小楼（当地俗称‘通天

楼’）。这幢小楼拆除后，出入口就能

拓宽至7.7米左右，消防问题也就迎

刃而解了。这幢小楼也因此并入小

区，按照建筑面积相应折抵2套新房，

所以重建后总共54套。”虹苑小区业

委会主任、自主更新委员会主任郑建

钤告诉记者，从买楼这件事也能看得

出业主非常齐心，积极性也很高。

从2024年12月全体业主签字同

意原拆原建，到后来成立自主更新委

员会，再到业主大会表决通过出资方

案、全体业主完成签约，在推进虹苑

小区自主更新过程中，每一步推进都

举步维艰，遇到的难题层出不穷，乐

清市政府、虹桥镇以及住建、规资等

部门提供了保姆式的服务，甚至在一

些政策上进行了突破性探索。

“虹苑小区土地性质属国有划拨，

后来陆续有业主卖房，卖房之前要先

交土地出让金，土地性质就变成了国

有出让。也就是说虹苑小区52套房

子的土地性质，既有划拨也有出让。

本来划拨土地的房子需统一补交土地

出让金，全部转成出让土地之后再走

重建流程。如此一来，每户业主就得

补交10多万元土地出让金，一些业主

因此打起了退堂鼓。”虹桥镇常务副镇

长王阿彬告诉记者，后来为了减轻业

主负担，最终经乐清市政府以及相关

部门多次协调，决定在土地性质保持

现状不变的情况下，提出重建申请。

若新房建成后有业主再卖房（划拨用

地），届时再按规定补交土地出让金。

据《钱江晚报》报道

业主100%出资原拆原建

乐清市老旧小区自主更新一路破冰
在备受老百姓关注的老旧小区

自主更新领域，温州走出了具有风

向标意义的一步。

近日，记者来到位于浙江省乐

清市虹桥镇的虹苑小区，看到这个

建成于 1986 年的老小区已经启动

自主更新，拆除施工正在紧锣密鼓

进行中。时不时走过来一些居民，

对重建后的新房充满了憧憬：“住

了快 40 年的老房子终于要重建

了 ，再 过 一 年 多 就 能 住 进 电 梯

房！”

据浙江省建设厅相关负责人介

绍，这是浙江首个重建费用由业主

100%自筹的自主更新小区，具有推

广意义。那么，虹苑小区又是如何

做到的呢？
虹苑小区重建设计效果图。 虹桥镇供图

在乐清市住建局副局长陈旭央

看来，业主的主体地位在虹苑小区自

主更新过程中得到了充分体现，“居

民的事情居民定，居民的事情居民

办，从居民‘自发行动’变为‘自觉行

为’，这是虹苑小区自主更新带给其

他老旧小区的借鉴和启示”。

业主既是自主更新的主体，同时

也是最大受益者。采访中，多位业主

向记者表示，如果要在虹桥镇买一套

100㎡左右的电梯新房，需要花上百

万元，如今只花20万元左右就可以

变成新房，非常划算。

在当前的时代背景下，乐清探索

具有全国意义。今年5月，国务院印

发《城市更新“十五五”规划》，支持老

旧住房自主更新、原拆原建，推动从

政府统一改造向产权人自主、多元共

建转型。

“自主更新、原拆原建”的关键在

于“自主”，即实现自主决策、自主组

织、自主出资、自主分配，既充分尊重

居民的自主意愿和选择权，又能够在

一定程度上缓解财政压力。

如何让自主更新走得远 乐清探索具有现实意义

拆除施工中的虹苑小区。

记者蒋敏华 摄


