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今年 1 月，花都区集群街 2 号正式

验收交房交证。这是广州市第一个在

政府部门指导下，由居民自筹经费进行

危旧楼房拆除重建的项目——在原址

上拆除旧楼再建新楼，拆除重建资金由

产权企业和居民共同承担，政府给予激

励。该项目也是广东首个业主自筹、原

拆原建的危房改造项目。

集群街2号位于广州北站片区东南

侧，属于典型的人气兴旺、商业繁华的

老城区旧楼。该楼始建于 1976年，为 5
层混合结构，共25户，历经48年岁月洗

礼，外墙斑驳、砖体裸露、渗水裂缝等问

题严重，被鉴定为D级危房。如采取传

统的老旧小区微改造，无法从根本上解

决房屋安全问题；而由于项目为单体建

筑，地块面积小、土地利用率难有提升

空间，重建利润微薄，吸引不了开发商

介入，传统征拆方式也不可行。

为解决这一难题，在广东省住房

和城乡建设厅、广州市住房和城乡建

设局、广州市规划和自然资源局等多

部门的关心指导下，花都区住房和城

乡建设局、市规划和自然资源局花都

分局、新华街等有关部门合作，出台了

《危旧房屋拆除重建试点方案》，创造

性提出了“原拆原建、增加公服”的改

造思路，按照“谁受益、谁出资”原则，

引导居民承担主要改造成本。该项目

拆建投资估算约 800 万元，由业主按

照 4600 元/平方米标准共同承担改造

成本。

该项目的实施，不仅让业主住上了

新房，彻底解决了供水、电梯等问题，房

屋增值 1.6 倍，还走出了微改造和开发

商拆建之外的第三条路径。“算下来要

出20多万元，但我觉得这个方案可以接

受，在这里住了几十年了，有感情了。”

居民通叔表示。

花都区集群街2号“出20多万元可以接受”，房屋重建后实现增值
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房子老旧怎么办？买新房还是等拆迁？

以前人家也说我，拆迁还要自己掏钱。但生活是自己
的，过好现在最重要。”广州业主曾姐说。当城市发展进入
存量阶段，一批像曾姐这样的居民打破了“拆迁赚钱”的固
有认知，选择自己掏钱改善生活。专家认为，“原拆原建”的
城市更新模式更加灵活多样，能有效改善百姓生活。

■文图：新快报记者 王彤 程羽（除署名外）

这些广州业主选择——

●全国工程勘察设计大师、中
国城市规划设计研究院院长王凯：

城市更新
是一件长期的事业

全国工程勘察设计大师、中国城

市规划设计研究院院长王凯表示，以

往的旧城改造基本上是房地产的模

式，即把原来的房子拆完了后，再盖

出更多的面积，通过市场化销售满足

更大的市场需求。目前，这种模式已

经动力不足。“全国城镇人口已突破9

亿，人均住房建筑面积超过 40 平方

米，所以新的需求已经不足了，但是

改善这件事情还是存在的。”王凯认

为，原拆原建的方式可以带动更多社

会资金，推进城市更新，改善百姓生

活，其关键在于把资金比例处理好。

“城市更新不要一哄而上，要分类：有

些项目是有一定收益的，应该更多动

用社会资金；另外一部分是老百姓急

难愁盼的，贴钱也是要做的。我们希

望把这些项目基本上做平，或者微

利。城市更新是一件长期的事业。”

●国家卓越工程师、住房和城
乡建设部科技委委员叶浩文：

对存量的品质、功能、质量
进行全面提升

国家卓越工程师、住房和城乡建

设部科技委委员叶浩文认为，城市发

展由扩张转入了存量时代，原来的发

展模式“不太行了”。“城市更新发展

的商业模式需要政府要出点钱，投资

人出点钱，原住民也要出资一点，这

样综合更新来改造。现在的城市更

新是存量的品质提升、功能提升、质

量提升。”

●广东省住房政策研究中心首
席研究员李宇嘉：

原拆原建要调动
三大主体的积极性

“过去的老旧住房改造，要么是

房地产商大拆大建，如开发商主导的

城中村改造；要么是政府大包大揽，

如老旧小区改造。”广东省住房政策

研究中心首席研究员李宇嘉认为，原

拆原建模式要调动三大主体的积极

性：业主不仅要共同出资，还全程参

与改造决策与工程监督，实现我的房

子我做主；政府负责政策制定、流程

规范与资源协调；引入的建设单位负

责具体的开发与施工管理。“当然，不

管是自主更新还是原拆原建，都需要

政府引导和政策支持，比如土地用途

转变、规划调整、规划师支持，辅助做

好资金监管，比如基层政府做好业主

改造意愿调动，增补公共设施和空间

满足业主对于更美好生活的向往，做

好过渡期的群众临时住所安排，扶住

困难群体等，从而消除改造的障碍。”

▲花都区集群街2号居民

楼原状。 通讯员花宣图

■得胜岗项目效果图。

▲▲小石集内部的小石集内部的
公寓公寓。。 ◀集群街2号拆除

重建项目新楼。

广州市住建局

官网截图

自掏腰包自掏腰包 原拆原建原拆原建

10月，越秀区“黉桥·小石集”项目

（下称“小石集”）全面完工。该项目

一楼增设约 250㎡公共服务空间，并

设置便利商铺；二到四层保留居住功

能，引入项目建设方整体运营，打造

符合年轻人居住习惯的公寓；还规划

了健身房、养老服务站和托育点等公

共空间。

此前，这里是 17栋建于上世纪 60-
80 年代的 1-4 层低矮老旧建筑，共有

商、住户 45 户 82 人。建筑多为砖木结

构，部分楼栋经评估为C、D级危房，居

住环境品质低下，亟待改造。

依托《广州市城镇危旧房改造实施

办法（试行）》，广州市住房和城乡建设

局将小石集纳入广州危旧房改造首批

试点项目，采用“居民出一点、企业投一

点、政府补一点”的筹资模式，由国企北

秀公司作为实施主体，统筹推进不同权

属房屋的整体改造；私房业主按每平方

米4400多元承担建安成本，占项目总投

资约 3%；政府提供前期工作经费和申

报补助资金。改造后，国企以“租商融

合”业态运营，实现了政策引导、企业参

与、群众共建的良性互动。

值得一提的是，该项目已产生示范

效应，周边居民参与改造意愿高涨。“看

到这栋楼这么快建好，也有居民问我

们，什么时候再对其他楼栋改造。”洪桥

街道工作人员表示。

黉桥·小石集 企业作实施主体统筹推进，增加公共服务空间

11月，得胜岗片区自主更新示范项

目正式开工建设。该项目毗邻江南西

地铁站，总改造范围约 1.87 公顷，是广

州首个集中成片连片危旧房自主更新

试点项目。

此前，这里有25栋上世纪六七十年

代建成的老房，如今已成危旧房，且直

管房无独立厨厕。经与私房业主协商，

自主更新改造后预计可提供约300套保

障性住房，服务于新市民、青年人、城镇

工薪群体在穗安居。

据悉，得胜岗片区涉及公房、私房多

个产权主体，通过居民、企业、政府多方

协同，实践“业主出一点、企业投一点、政

府补一点”筹资模式。私房业主按照政

策出资进行自主更新，建成后原地回

迁。改造后的房子，将有独立厨卫，增设

电梯、无障碍设施、地下停车场。

“我没那么开明，一开始也不愿意

成为第一个。”业主曾姐告诉记者，通过

政府和企业不断的思想工作，她才下定

决心“吃螃蟹”。“我们这里环境很差，没

有独立的厕所，管道也老化了，经常需

要接水做饭。”想通了的曾姐表示，“花

几百万元买新房，确实没那么多钱。现

在，投资几十万元可以得到一个精装的

新房，何乐不为呢？而且，在这里生活

了这么多年，也有感情。还是一句话，

生活是自己的。”

▶▶小石集原拆原建前小石集原拆原建前。。

通讯员祝建轩图通讯员祝建轩图

得胜岗片区“没钱买新房，投资几十万可以改善生活”
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■■小石集完工后小石集完工后。。


