
0707

广告专版 电 话：65369288 传 真：85991765 E-mail：hwbch@vip.sina.com 海外联络与合作部：65369399 65369413 65369398

专版 2016年9月8日 星期四

老旧小区“痼疾”成城市普遍现象老旧小区“痼疾”成城市普遍现象

2015年12月，中央城市工作会议提出“加快推进老旧小区改
造”，2016年2月《中共中央国务院关于进一步加强城市规划建设
管理工作的若干意见》要求“有序实施城市修补和有机更新，解
决老城区环境品质下降、空间秩序混乱等问题”。在经济新常态
下，推进老旧居住小区改造，已成为城市有机更新的子系统和组
成部分，更是实现城市内涵式发展的主要路径。

今年1月，在上海市第十四届人民代表大会第四次会议上，市
长杨雄作关于上海市人民政府工作的报告表示，已完成1633台住
宅小区老旧电梯的安全评估。同时，加强火灾防控体系建设，完
成100个住宅小区老旧消防设施改造，为500幢高层售后公房增配
消防设施。可以感受到的是，在进入经济发展“新常态”下，上
海市旧房改造也将步入常态阶段。

探索老旧小区综合改造发展之路
冯学泽

随着城市建设步伐的加快，老旧小区的现
状成为日益突出的问题，这不仅影响居民的总
体生活质量提高，也制约着现代化智慧文明城
市的发展进程，因此，加快老旧小区改造，有
序推进老旧住宅小区综合整治成为目前亟待重

视的民生课题。
老旧小区改造是一个综合性系统工程，全

国多地已经逐渐开展工作，并取得一定阶段性
成果。作为专业人士，通过对国内目前已完成
改 造 并 实 行 规 范 管 理 的 小 区 案 例 进 行 分 析 研

究，永和地产执行董事杨永法认为，在政策红
利支撑下，采用创新驱动机制，引进市场化运
作方式，逐步渐进推广，制订相应的综合改造
方案，以此来促进居民改善性居住需求的根本
解决。

新旧交替是每个城市发展不可避免的必然趋
势。中国 《民用建筑设计通则》 中规定：一般性
建筑的耐久年限为 50 年到 100 年。杨永法认为，受
制于社会大环境的变化，老旧小区的实际寿命与
设计通则的要求还存在一定的距离。然而，当务
之急是从居民安全出发，采取措施，消除隐患，
对老旧小区进行宜居改造。

从 2014 年底到 2015 年 5 月，住房和城乡建设部
政策研究中心、国家行政学院政府经济研究中心
曾三次深入上海航天新苑等小区实地调研，2015
年 6 月，完成 《关于加快推进老旧小区改造的建
议》。

2016 年 2 月, 《中共中央国务院关于进一步加
强城市规划建设管理工作的若干意见》 要求“有
序实施城市修补和有机更新，解决老城区环境品
质下降、空间秩序混乱等问题”，提出了城市规划

建设管理的总体目标，要实现城市有序建设、适
度开发、高效运行，努力打造和谐宜居、富有活
力、各具特色的现代化城市，让人民生活更美好。

上海一直是创新政策下的先行倡导者。近几年
来，上海市政府对于老旧小区改造政策举措逐渐
铺开。2011 年到 2014 年，上海浦东新区周浦镇政
府对所有 52 个小区全部实施“六小工程”改造，
包括整修路面、补种绿化、安装小区标识牌等六
项。后来，经镇人大代表调研、巡访并征询居民
意见后，把“六小工程”改为“6+X”工程。

2014 年，上海市政府完成对 100 个老旧小区消
防安全专项改造实事项目。另外，还启动全市老
旧住宅小区电能计量表前供电设施维护和更新改
造工程，这一被称为“光明工程”的民生项目，
惠及全市 6500 余个小区、约 300 万户家庭。

2015 年，为化解老旧小区居民高峰用电难、安
全隐患大等问题，上海市政府与国家电网共同斥
资逾 60 亿元，对近 300 万户居民家庭进行电力设施
改造，惠及上海近三分之一家庭。

2015 年 7 月 20 日，在市人大常委会第二十二次
会议举行扩大会上，关于住宅小区综合治理，市长
杨雄提出，2015 上半年，制定出台了住宅小区综合
治理三年行动计划。总的目标是到 2017 年，推进形
成政府监管、市场主导、居民自治、社会参与“四
位一体”的住宅小区综合治理格局，基本解决住宅
小区中涉及民生的突出问题，使广大居民的居住生
活环境明显改善。

立足民生，尽心尽力为民谋利益，坚持把居
民最需要雪中送炭的内容纳入实事项目，是上海
市政府实践实事工程的重中之重。今年 1 月，在
上海市第十四届人民代表大会第四次会议上，市
长杨雄作关于上海市人民政府工作的报告表示，
已完成 1633 台住宅小区老旧电梯的安全评估。同
时，加强火灾防控体系建设，完成 100 个住宅小
区老旧消防设施改造，为 500 幢高层售后公房增
配消防设施。可以感受到的是，在进入经济发展

“新常态”下，上海市旧房改造也将步入常态阶
段。

政策红利中的综合治理格局

作为荣获2015年“市科普示范小区”称号的上海
航天新苑，在老旧小区改造方面做得有声有色。其成
功实施的加层加固加电梯加停车场的方案，对彻底解

决小区上楼难停车难的问题，对既有住宅的综合改造
起到抓热点、解难点、攻重点起到很好的示范效应。

据了解，上海“航天新苑”始建于 1996 年 5 月，
一期竣工于1998年2月，二期竣工于1999年12月。小
区占地面积 28369 平方米，建筑面积 427300 平方米，
其中一期6层住宅11幢，二期6层住宅6幢，共计552
套住房，常住人口 2000 人左右，现居民主要是为 50
年代及40年代的老龄人群。

之前，航天新苑作为一个使用近 30 年的住宅小
区，停车难、社区管理用房不足、上下楼日益困难，
严重影响了居民的生活质量和安全，而居民多次通过
居委会提岀加梯申请，但由于行政管理、政策法规和
资金筹集等一系列问题，没有得到解决。

作为该小区的开发商，永和地产决定将目光投向
城区老旧危房和老龄群体，加强既有住宅综合改造、
加层加梯加停车场。为此，永和地产执行董事杨永法
多方呼吁奔走，通过对多项政策规范和指导下，积极

开展调研，进行民众宣传，终于取得了阶段性成果。
在实施过程中，永和地产主要从加梯加层，通过

市场化办法实施综合改造。以“加梯”带动并实施系
列改造，以“加层”收益平衡增设电梯等资金缺口。
同时，按照 7度设防烈度进行结构加固、加装保温墙
体、更换节能门窗；屋顶安装太阳能光伏发电系统，
配套市政管网和基础设施更新改造；建设无障碍坡道
和立体停车设施；绿地和环境优化提升等改造项目。

2015年 6月，永和地产实施的“航天新苑老旧住
宅小区综合改造示范项目”获得中国房地产研究会住
房保障和公共住房政策委员会的充分肯定和高度评
价。今年7月16日，国家行政学院政府经济研究中心
在上海航天新苑综合改造(加层加梯)模式研究课题阶
段性成果研讨会上，提出了我国老旧小区综合改造(加
层加梯)模式，并调整完善《航天新苑加梯加层宜居综
合改造项目调研报告与实施方案》。

8月 20日，永和地产 《航天新苑加梯加层综合改

造调研报告与实施方案》课题验收会在住房和城乡建
设部大院举行。国家行政学院政府经济研究中心主任
王健、北京交通大学经济管理学院副院长李卫东、住
建部政策研究中心副主任周江等验收组专家提出，课
题应在宏观上提高到新的国家高度，通过试点，形成
国家示范效应。与会专家一致同意该课题结题，并通
过验收。

尽管航天新苑已经成为上海老旧小区改造工作中的
亮点，但是，在永和地产执行董事杨永法看来，仅仅一
个点的示范作用还远远不够。据悉，自2015年以来，为
了推动老旧小区改造，杨永法委托国家行政学院政府经
济研究中心、老旧小区更新和既有建筑改造研究院对老
旧小区改造进行立项课题研究，希望能够得到一个符合
目前中国国情的最合理的解决方案。

据了解，上海房地产的发展，从上世纪三十年代
的开埠，到建国后三十年的长期沉寂，到九十年代的
复苏，再到二十一世纪的大发展、大繁荣，新一轮的
房产开发建设，大规模、大拆迁已成过去。杨永法认
为，在新一轮的产业结构调整、经济新常态面前，必

须与时俱进，适应新状态，调整新思路，掌握新情
况，把握新机遇，研究新对策。

从上世纪五十年代至八十年代的搭搭建建、八九
十年代的成套改造、九十年代及新世纪初期的平改坡
等。通过研究建国以后上海旧房改造工作，杨永法发
现之前的改造工作多停留在“头痛医头、脚痛医
脚”，缺乏明确的科学的发展思路，顶层设计不够。
另外，加上综合改造的政策法规滞后，导致旧房改
造、改建资金缺口较大。同时，全社会对“旧房改造
须创新，加层加梯为民生”也尚未形成共识。

老旧小区改造是关乎民生的重要工程。永和地产
率先将目光投向城区老旧危房和老龄群体，化“危”

为“机”，将既有住宅综合改造作为重点。通过对航天
新苑以安全改造为抓手，实施包括适老性、宜居性等
内容的综合性改造，使得老旧住宅建筑“焕然一新”。

“先行先试，敢于担当。”杨永法表示，既有住宅
综合改造是一项牵涉面广、工程量大、政策性强、操
作难度大的综合性系统工程，只有具有改善民生、为
群众排忧解难的责任勇气和迎着困难上、敢啃硬骨头
的钉子精神，才能破解难题，取得成效。

从具体实际操作项目来看，杨永法认为，对于目
前上海市旧房改造的主要措施在于4个方向，即加层：

“6+2”加层改造、安装电梯、立体停车场建、智能小
区。而目前来看，新型城镇化要求城市做到集约、绿
色、智能、低碳。因此，在新一轮老旧小区改造中，
提高居民的居住幸福指数将是重要核心。“助力这一民
生工程，我们责无旁贷。”杨永法如是说。

（作者系中国经济体制改革研究会产业委员会调研员）
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老旧小区综合改造发展思路老旧小区综合改造发展思路

住建部政策研究中心主任秦虹一行赴上海航天新苑
调研

住建部政策研究中心主任秦虹一行赴上海航天新苑
调研

国家行政学院政府经济研究中心召开航天新苑综合改造模式研讨会

永和地产与国家行政学院政府经济研究中心就老
旧小区改造研究课题签署协议

《航天新苑加梯加层综合改造调研报告与实施
方案》课题讨论

杨永法博士主持既有建筑加层加梯调研会

现在，一些老旧小区痕迹成为困扰城市
发展的“痼疾”：房屋本体年久失修，线路管
网老化陈旧；小区配套设施缺失，道路系统
破损，场地未进行硬化、绿化，无管理用
房、无路灯、无停车场……这样的“印记”
产生各种各样的问题。

据国家统计局和住建部的数据：1980年
—2000年建成的老旧小区住宅建筑面积达80
亿平方米。但是，这些老旧小区建设时，由
于我国市场经济起步不久，建筑业“快餐
化”倾向较为严重，建筑规范标准跟不上，
使工程质量得不到保证。另外，这些老旧小
区普遍存在公共基础设施陈旧老化现象，住
在这里的居民特别是老人上下楼困难，购物

回家困难，患病就医犯难等问题。
杨永法分析，从目前来看，这些情况对

于城市更新速度快的一线城市来说特别显
著。以上海为例，据统计，截至2014年，全
国既有建筑达到 500亿平方米，上海就有 5.7
亿平方米；其中上海建于上世纪八九十年
代、房龄在二三十年的多层住宅则有 1 亿多
平方米。

上海地区发展较早，这些地方的小区在
当初规划建成之时，并没有考虑到之后经济
的快速发展，汽车数量的快速增长，停车问
题成为困扰老旧小区居民的首要难题。据统
计，截至2015年10月份，上海市中心城区停
车泊位大约 78 万个，需求 114.7 万个，缺口

36.7 万个，缺口比例达 32%，在老旧小区，
缺口比例更高。另外，停车矛盾日益突显，
导致上海许多小区“天价”停车位也让居民
不堪忍受。

值得一提的是，老龄化程度的加深，安
装电梯问题在老旧小区改造中十分突出。据
了解，上海市 《增设电梯的实施流程图》 总
共有13个步骤，但实际操作起来起码有40多
个小流程。

老楼旧房“加梯”难，但“加梯”刚需
却摆在那里。有关部门统计测算，目前，上
海地区 7 层楼以下没有电梯的多层楼房面积
约1.5亿平方米。破除障碍、满足刚需，是下
一步努力的方向。


