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（下）建筑遗产活化利用办证难

近年来，广州市相继出台法律、政策鼓励文物、历
史建筑包括工业遗产的合理利用，加强历史文化保护
与传承，推动广州实现老城市新活力，有些政策甚至
鼓励发展餐饮。

根据《广州市文物活化利用试行办法》，文物可优先
用于陈列展览、旅游观光、文化创意、文化研究、科技孵
化、众创空间等方面。 并在技术措施指引中提到：“作为住
宿、餐饮等功能的文物建筑，因生产生活需要使用燃气，
堆放柴草等可燃物，要采取切实有效的安全防护措施”。

广州市文物局相关负责人表示：“没有相关法规
和政策规定文物不允许做餐饮。 生态环境部门也表
示，只要文物活化时按照环保要求，采取了相关环保
措施，符合环保标准，确保不出现环保问题就行。 ”

为解决历史建筑合理利用时转变功能的问题，
《广州市历史文化名城保护条例》 第五十二条第三款

规定，在符合结构、消防等专业管理要求和历史建筑
保护规划要求的前提下，对历史建筑进行多种功能使
用，历史建筑实际使用用途与权属登记中房屋用途不
一致的，无需经城乡规划行政主管部门和房屋行政管
理部门批准；不增加历史建筑建筑面积、建筑高度、不
扩大其基底面积、不改变其四至关系、不改变外立面
或者结构的，无需经城乡规划行政主管部门批准。

今年 3 月，广州市更出台《广州市促进历史建筑
合理利用实施办法》。

但是，上述政策红利只有历史建筑独享，而且从
馨园的际遇可知，这些政策都面临落地难。

而对于文物、非历史建筑的工业遗产，目前并无
配套政策支持其在经营餐饮时获得场地使用证明，以
及在申请消防审查时无须提交经规划部门许可功能
变更的建设工程规划许可证。
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在担惊受怕、无证经营餐饮两年多后，广州历史建筑馨园的负
责人刘峰近日向街道办递交了经营餐饮的场地使用证明的申请，本
来以为可以凭新出台的 《广州市促进历史建筑合理利用实施办法》
畅通无阻，不料，迄今两周过去，杳无音讯。

“按以往的惯例，几个工作日就可以批下来了。 递上去这么久
了，一直没给我发。 ”刘峰沮丧地说，“你不让我们合法、健康经营，天
天检查，还会遭投诉，你怎么鼓励大家活化利用历史建筑呢？我越做
越迷惘了。 ”

与工业遗产改造为餐厅一样，无法获得场地使用证明，从而无
法办理餐饮的营业执照和《食品经营许可证》，一直是新河浦一带的
餐厅、咖啡馆的难言之痛，也是阻碍文物、历史建筑活化利用的最大
障碍，如何解决活化利用转变功能的各种办证审批，使其经营合法
化？相关商户、人大代表呼吁政府出台政策，市规划自然局建议各区
依据相关法规、政策制定审批流程。

不做餐饮难支撑高租金

不能合法经营，怎么鼓励活化历史建筑？

文物、历史建筑活化
不做餐饮难支撑
但无法办理场地使用证明

馨园是频频被住建部、省、市、区领导考察、造访的
历史建筑活化利用的明星，曾入选第九届“薪火相传”
文物活化利用优秀项目， 为活化改造三层民国红砖小
洋楼，刘峰共投入了 700 多万元。

“怎么可能在面积这么大、铺租这么贵的房子里
只卖咖啡，这不现实。 ”刘峰满腹的委屈与无奈，在民
宿之外，馨园也开起了西餐厅，“政策是鼓励历史建筑
做餐饮的。 如果都做博物馆、艺术馆，说实话没有办法
活下去。 ”

全国重点文物保护单位逵园是广州的文化地标，
广州文青的打卡胜地，到这家网红艺术馆看展览、喝咖
啡成了不少市民、游客来东山新河浦的首选。

虽然逵园是越秀区政府力捧的文旅明星， 近日还
入选广州市第一批文物保护利用典型案例， 但无证经
营却是负责人黄轶群的隐忧：“为了经营咖啡等轻餐
饮，2012 年刚开业时逵园曾尝试办轻餐饮的《食品经营
许可证》，但因为老建筑的消防审查一直无法满足现行
建筑消防规范，而且无法做排烟管、沉淀池等，管理部
门建议我们先申请许可范围为预包装食品的 《食品流
通许可证》。 ”

逵园的《食品流通许可证》显示，有效期从 2012 年
到 11 月到 2015 年 11 月，为什么过期不续或新办证照？

黄轶群无奈道：“这几年‘住改商’的商铺都办不了
场地使用证明， 逵园原来的场地使用证明到期了也没
法续期，所以《食品流通许可证》到期后也没办法续期
或换新证。 ”

逵园是引领广州建筑遗产活化利用的先锋，8 年前耗
资上百万元修复改造，每月运营成本约 20万元（其中租金
10万元），其展览却是免费的，运营收入基本靠咖啡、简餐、
艺术品销售，尽管已实现收支平衡，但尚未回本。

在新快报多次报道历史建筑活化利用的政策障碍
后（详见《新快报》2016 年 7 月 20 日《禁“住改商”、民宿
不合法, 谁愿意投资保护老房子？》《广州民宿业面临无
证经营风险》报道、2018 年 2 月 6 日《民宿、活动、展览、
书店、办公 骑楼活化利用趋向：做体验骑楼文化的复
合空间》报道），今年 3 月，广州市出台了《广州市促进
历史建筑合理利用实施办法》（以下简称《实施办法》），
其中第五条提到，历史建筑鼓励引入特色餐饮。

《实施办法》规定，利用历史建筑从事经营活动办
理商事登记，涉及改变房屋使用用途、未取得不动产登
记证明的，所在地街道办事处（镇人民政府）应当向申
请人出具场地使用证明。

拥有众多历史建筑的新河浦所在的东山街党工委
负责人向新快报记者表示，目前办理场地使用证明，仍
然按 《广州市人民政府办公厅关于进一步放宽商事主
体住所经营场所条件的意见》（穗府办规〔2016〕8 号）执
行，其明确规定不得在住宅从事餐饮、娱乐等容易污染
环境、扰民的行业。 对不符合规定的场地使用证明办理
申请不予批准。

就申请消防审查时须提交经规划部门许可功能
变更的建设工程规划许可证，市规划自然局相关负责
人表示：

根据《广州市人民政府关于提升城市更新水平促
进节约集约用地的实施意见》（穗府规〔2017〕6 号），第
（二十一）条规定“纳入城市更新计划的老旧小区微改
造、旧村庄微改造、旧厂房微改造和旧楼宇微改造项
目，由区政府审定项目实施方案。 区政府应制定相应
的微改造规划、消防、施工等技术标准和审批流程”。

据了解，一些区政府在此基础上推出了相关政策
和审批流程。

荔湾区住建局相关负责人称，“旧仓库、旧厂房转
变用途时按照现行消防规范要求进行改造后，按程序
进行申请审批就行，不用走特批流程。 ”

至于受理消防审批时要提交商业性质的建设工
程规划许可证，他说，如果将旧厂改造纳入城市更新
计划，列入标图建库，则可以办理临时变更功能的建
设工程规划许可证。

而荔湾区一些街道办也一直为旧厂改造的创意
园出具场地使用证明，信义会馆负责人说，信义会馆
里不管办公还是轻餐饮，只要提供齐全的资料，冲口
街道都能为商户出具场地使用证明。 办理《食品经营

许可证》也基本没问题。 ”
而且 2004 年信义会馆投入使用前，顺利拿到了《公

共聚集场所投入使用、营业前消防安全检查合格证》。
珠江琶醍啤酒文化创意艺术区相关负责人表示，

他们曾向海珠区区长等相关领导反映旧厂房和仓库
不被受理消防设计审查的问题，“相关领导的意思是
让区住建局出台一个可执行的方案，区住建局表示进
行调研和研究后再提出解决方法。 ”

广州市人大代表卢日荣表示：太古仓、琶醍等工
业遗产改造的创意园， 都是广州夜间经济地图上的
“网红打卡点”，但这些创意园却因为用地性质问题未
能办理消防审批、场地使用证明。 未来越来越多的工
业遗产都会被改造成网红打卡点，长期办不了消防证
件不是长久之计。

而根据《中华人民共和国文物保护法》，对于像太
古仓这类国有文物转变使用功能还要征得上一级文
物行政部门同意。

市文物局相关负责人建议，太古仓可以通过保护
规划变更使用功能，结合未来活化利用的计划，提出
几种具体的可实施的使用功能，文物局针对这几种功
能帮太古仓办理相关手续，然后他们凭文物局出具的
意见书到规划部门申请《建设工程规划许可证》。

广州市支持文物、历史建筑、工业遗产活化 但缺配套办证政策

市规划自然局：区政府应制定审批流程
荔湾区已有政策支持旧厂改造办证

相比工业遗产，民居类的历史建筑因为保护的要
求，无法通过改造满足现行商业消防规范。 根据《建筑
设计防火规范》，旧民居活化为商用时，需增设喷淋、
改造楼梯宽度至不小于 0.9 米等， 很多经营者都表示
无能为力。

荔湾区住建局相关负责人表示，“旧民居的消防

问题千差万别，不可能有统一标准，目前也没有规范
性文件，旧民居转变用途的消防审批只能通过‘超规
超限’的特评审批，即需要省授权，市组织专家评审，
专家评审通过就可作为审批依据。 ”

“‘超规超限’审批主要是对于在有保留价值的历史
文化街区里的旧民居的活化改造的政策”，他补充道。

历史建筑民居无法满足商业消防规范
荔湾区探索特评审批

（上接 06 版）

■馨园是历史建筑活化利用的明星,在民宿之外，也开起了西餐厅。 图片来源：馨园 XIN VILLA


