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自主更新，是否有可能？

“这当然是个美好的愿
景。”陆丰同楼的邻居张明

（化名），谈起老楼原拆原建
的前景如此描述。

他们居住的老楼，位于
北 京 市 东 三 环 附 近 ，距 离
CBD 核心区约 1.4 千米。小
区靠近地铁、商圈、公园等，
生活便利。所属的社区共 31
栋住宅，最早建于上世纪 50
年代。如今，他们居住的水
碓子小区越来越老旧，被纳
入老旧小区综合整治项目。

2024 年 8 月的公开信息
显示，整个小区共涉改造楼栋
数 21 栋，预计投资约 4.76 亿
元，进行抗震节能综合改造传
统方式加固，包括建筑结构加
固、外墙保温、水电管线更新、
绿化提升等升级改造。

了解到这些信息后，陆
丰开始关注原拆原建，查找相
关政策并联系有关部门咨
询。陆丰认为，加固改造虽然
能解决老楼的部分问题，但不
能真正改善建筑质量，施工改
造的成本也不低，在改造期间
还影响居民生活，既然杭州等
地已有自主更新、原拆原建的
案件，那老楼是否有可能一步
到位原拆原建？

与同楼居民达成统一意
愿是原拆原建的关键。2025
年初起，陆丰开始登门了解
同楼住户的想法。在此过程
中，张明开始考虑原拆原建，
并与陆丰等邻居一起探索原
拆原建的可能性。

原拆原建模式，目前多
见于地方试点。什么样的老
旧住宅适合原拆原建？中国
社会科学院生态文明研究所
研究员、中国社科院国家未
来城市实验室副主任王业强
表示，他认为有三类房屋适
合原拆原建。一是经鉴定为
D 级危房或结构严重损坏的
房屋，且无法通过加固修复

的房屋；二是影响城市规划
和公共安全的房屋。比如，
位于核心区阻碍交通、基建
等城市重点工程的房屋，以
及消防不达标、拥挤的“城中
村”或“握手楼”；三是存在安
全隐患的城中村房屋。如
2000 年前建成、存在结构安
全隐患（如墙体开裂、地基沉
降）或抗震不达标的老旧小
区，优先纳入改造范围。

看到杭州、广州等地的
原拆原建案例，张明表示，其
中既有 B 级建筑，也有成片
式原拆原建项目，“心中燃起
更多希望”。连同所在小区
计划中的拆除重建项目，如
果整个小区原拆原建，将有
望改造成现代化智能化社
区。张明希望，通过尝试，看
能否探索出一种可行的 B 级
楼原拆原建模式，在力所能
及 范 围 ，充 分 改 善 居 住 环
境。“这是很多城市核心地段
老旧小区居民的意愿。”

你的房子，你做主

进行原拆原建，需要充
分征求相关房屋产权所有人
意见。在北京已有的原拆原
建试点项目，实现 100%居民
签约，这就意味着需要居民
全部同意进行改建、同意费
用分摊、同意新的户型方案
等，难度之大可想而知。

自主更新，居民意见起
到决定作用。8月时，陆丰和
张明已初步了解老楼居民的
意向。老楼共有房屋 60 套，
其中 50 户是拥有产权的住
户，20 户为公房的承租人。
张明介绍，年龄偏大的老年
人和失能老年人等，希望安
稳 ，对 原 拆 原 建 政 策 不 了
解。中青年人和已退休身体
硬朗的老年人，主动了解相
关政策，倾向支持原拆原建。

张明称，出资费用、拆除
重建期间的周转期，对老人
提出的挑战较大。楼里的公

房承租人，如在改建后能获
得产权，有动力支持原拆原
建。但对一些居民来说，因
为楼龄已有 60 余年，早期的
住户通过房改或交易付出的
房屋成本实际上并不高，如
今要拿出资金来参与原拆原
建，除非预期收益可观，“否
则参与的意愿就会降低”。

具 体 需 要 多 少 改 建 成
本，这就需要陆丰、张明等人
找到实施主体或建筑公司，
提供相应的数据，完成初步
的成本测算，才能进一步和
其他住户沟通。张明称，得
到的反馈总结起来就是先确
保改建资金有保障、居民意
见 没 有 分 歧 、施 工 有 监 管
等。这对于热心探索原拆原
建可能性的几位居民来说，
挑战可不小。

陆丰、张明等居民开始
寻找曾参与原拆原建项目的
建筑公司，看对方是否有合
作意向。张明认为，目前原
拆原建的政策并不明晰，政
策留出来的空间，恰恰是有
关部门和居民可以“共同探
索的空间”。

进入 10 月，陆丰、张明
等居民已经与两家建设公司
取得联系，并计划与建设公
司当面沟通改建成本等事
宜，以及对方是否有对接意
愿。

原拆原建，为什么那么难

据公开数据，截至 2022
年底，中国城镇既有房屋中
建成年份超过 30 年的接近
20%，意味着这些房屋将进入
设计使用年限的中后期，该
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。
在王业强看来，老旧住

房自主更新、原拆原建将成
为未来老旧住房改造的重要
模式。预计到 2030年，“原拆
原建将成为与综合改造并行
的主流模式”。

但是 10 月中旬，陆丰与
张明不得不重新斟酌，是否
继续推进原拆原建。陆丰与
街道有关负责人、一家建设
单位当面进行沟通后，从建
设单位得到的反馈并不乐
观：这家建设单位了解老楼
的状况、周边情况等因素后，
建议先加固改造，待原拆原
建政策更明晰时再考虑可行
性。客观来说，老楼周边位
置狭小，如难以成片改造，单
栋改建的话，第三方参与公
司很难有收益。

考虑到原拆原建前景不
明，难以推动楼内居民达成
共识，近日，陆丰在楼内居民
的社交群里表示，建筑公司
参与改建的意愿较低，“改建
的方案很难再推进了”。原

拆原建的探索就此搁浅。
对于原拆原建，居民

有各自的考虑，达成合意
本身就较为困难。王业强
指出，接下来需通过政策
弹性化、参与人性化、市场
多元化及技术透明化，破
解“双低”（低收益、低积极
性）困局，实现城市更新可
持续推进。比如，创新政
策机制，设置差异化补偿，
产权置换与货币补偿结
合，对老年群体提供过渡
安置补贴或就近安置等。
设立政府主导的更新基
金，兜底市场主体退出风
险。探索利益共享模式，
允许市场主体通过跨项目
平衡收益。优化居民参与
机制，如建立全流程协商
平台等。

改建愿景未成，陆丰、
张明期待老楼在加固改造
中得以改善。张明表示，
也许后续政策还会调整，

“城市更新大方向是明确
的”。 王丽娜

自主更新、原拆原建——

老旧住宅有了新出路老旧住宅有了新出路？？
“奔五”的中年人陆丰（化名），住在比

他还老的老房子里。那是北京市朝阳区
一栋老旧住宅，楼龄60余年，没有电梯，室
内燃气、供热等管线老化。几次上门服务
的管道维修人员告诉他，“修，不能彻底解
决问题。”

陆丰家的这处老旧住宅，在城市更新
大潮中，被纳入老旧小区改造范围，即将

“改头换面”。在研究老旧小区改造的相
关政策后，陆丰思量，这栋老楼是否有可
能进行改建，即对老楼原拆原建，更好地

改善居住环境。
今年 3月，住房和城乡建设部部长倪

虹公开表示，2000年以前建成的城市老旧
小区都要纳入城市更新的改造范围，因地
制宜实施改造，也鼓励地方探索居民自主
更新改造老旧住宅。

自主更新、原拆原建模式，近年来逐
渐在多个城市落地。陆丰家所在的楼，根
据危房标准鉴定为 B级（即个别结构构件
处于危险状态，但不影响主体结构安全），
这样的楼房是否能适用原拆原建？

8月28日，合肥市庐阳区省电影公司小区，挖掘机拆
楼臂挥向老房子。3年来，从一起共商会议，到房屋拆除
重建工程开工，19户居民选择了“自主更新、原拆原建”
的探索。这也是合肥市首个多产权住宅原拆原建项目。


