
走出一条新路——蹲点调研采访中，不少参与零星旧改的区属国

企负责人都说出了这样的期待。

“全市要探索一个可持续的模式。”大家普遍认为，不是光靠企业亏

本把项目完成，这事就能成为范例。从长远看，新模式应该可复制可推

广，能吸引更多社会资源和力量参与进来。

走出一条符合上海这座超大城市特点的可持续城市更新之路，也

是不少专家学者共同的建议与思考。
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蹲点采访零星旧改，经
历了这些年最多的变数。

很多采访对象原本答
应好好的，一转眼就变了
卦。仔细倾听大家的心
思，其实都能理解：企业怕
新闻报道之后，原本尘埃

落定的事再起波澜；居民怕大家误解，认
为拿了更多的好处……这些事前犹疑、
事后退缩，也从一个侧面反映出零星旧
改之难。

今年两会上，上海市委、市政府提
出，要提速加力推进“两旧一村”改造。
龚正市长在答记者问时承认，这件事难
度很大，光从资金需求来说，根据初步计
算，“两旧”改造需要    多亿元，这是很
大的资金量。“但事关群众切身利益的
事，再难也要想办法解决！”

“再难也要想办法解决！”“到    年
要全面完成中心城区近  万平方米零星
二级旧里以下房屋改造。”承诺铮铮，但
背后的压力如山。

以静安区为例，今年要完成的  幅
零改地块，大约需要投入   亿元资金。
公开数据显示，今年上半年静安区的财
政收入虽然增加了 个百分点，但也不
过   亿元出头。一个区发展大事、民生
实事有很多，不可能只抓一点不顾其
余。正因如此，静安区在零星旧改中探
索引入更多力量，其中   亿元，由区属
国企融资，减轻区财政的资金压力。但
对于这些企业来说，后期资金平衡的压
力非常大，难度非常高。

零星旧改为何如此紧迫？这次采访
中我们看到的那些笑容，那些眼泪；听到
的那些欢呼，那些喟叹，都是注脚。

  岁的老人徐凤英    年嫁到静
安区   街坊的新赵家宅，如今依然和儿
子儿媳蜗居在  . 平方米的老房子里。

  载的风风雨雨，让这里的房屋外
墙脱落、管道堵塞、电线老化……加上附
近路面不断整修带来的地势变化，让马
路越来越高，下雨天家里常常内涝。每
年夏天雨水多的时候，居委会都要出动
抽水泵，将徐阿婆家漫到小腿高的积水
抽出去。“一听电视里说要下雨就头疼。”
徐阿婆一直期待，有一天可以不用再盖
晒不干的被褥。

这次儿子下班回家把门口拉了旧改
横幅的消息告诉她时，徐阿婆又惊又
喜。“一直都在等啊，弄堂里好多老人都
没等到这一天，我是幸运的。”

是的，有些老百姓已经等了太久，而
且还有人在等待。

关键时刻，国企见担当。但从长远
来看，还是要有一条可以不断走下去的
路。正如专家所言，“人民城市人民建，
人民城市为人民”，这意味着，社会的各
个阶层、各种力量，都可以成为城市建设
的主体。但这需要从体制机制甚至顶层
设计上开拓创新，才能让更多的社会力
量都有可能，也有能力参与城市更新，把
这条路越走越宽，让每个人都能为城市
建设、为家园美好添砖加瓦。

同济大学教授、超大城市精细化治理
研究院院长 伍江

创新机制引入更多社会力量
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中国发展到今天，城镇化比例已经

超过65%，城市规划建设的用地规模已

经很大，建设用地指标慢慢碰到“天花

板”了。以前我们的眼光是向城市周边

拓展新空间，现在更多是要向城市的既

有存量空间、建成环境，通过高质量发

展、高效能治理，去要经济发展空间，要

民生保障空间，要公共服务空间。

城市治理的模式也随之发生转

变，将逐步迈向精细化治理。以前更

多是传统的、规模化的成片旧区改造，

今后将探索小规模、渐进式的城市更

新。以前多为政府主导的更新改造模

式，今后将逐渐向政府引导、市场运

作、公众参与的城市更新模式转变。

今后的城市更新，只要能够改善老

百姓生活条件，提高发展质量，提升环境

品质，都是值得鼓励的。就像新陈代谢，

城市每天都可以有新的变化。在时间节

奏上，也不像以前那样追求“短平快”，而

是循序渐进、历久弥新地有序发展。

今后的城市更新，也会逐渐改变

传统的重资产模式，更多探索轻资产

模式，不再轻易采取人走房拆的征收

拆建，而对历史建筑更多强调保留、保

护，对建筑结构尚好的存量建筑采取

修缮、改造，或是在不轻易改变产权关

系的情况下，去改善运营、管理、服务

的条件和能力。

以这样的思路来看上海的零星旧

改，我认为应当坚持分类施策、因地制

宜的原则。比如，少量分散的零星二级

旧里以下房屋，如果不得不采取拔点方

式进行征收，征收后的空间可以跟其他

民生工程结合起来，提供作为保障性住

房，或者作为睦邻生活站、为老服务中

心、文化驿站、小型口袋公园等社区服

务设施和空间场所。当然，也包括探

索建立在居民自愿、品质提升基础上

的回购回租等城市更新新路径。

上海在上世纪80年代探索过的

“不变面孔、换了心脏”式的内部改造，

以及近年探索过的成套改造、“抽户改

造”等多样化模式，在零星的里弄改造

中，也仍然存在可行性。只要多做比

选方案，多听居民意见，多调动基层和

民间智慧，就可能创造更多更好更新

的模式来。同时，在资金筹措上，也可

探索通过“几个一点”的方式，实行改

造成本共担，以适当缓解资金压力，克

服现实困难，让不可能变成可能。总

之，可以积极探索“人留房留”的城市

更新模式，寻求人口适度疏解基础上

的新老共生、烟火传续。

外地一些城市更新理念和操作经

验也值得研究与借鉴。北京探索的

“申请式腾退”模式，即直管公租房的

承租人向城市更新机构申请腾退，双

方签订退租、补偿协议，然后承租人交

回房屋使用权，城市更新机构在规定

时间内发放补偿；承租人也可以根据

意愿和需要选择公房换租、公租房或

购买共有产权房等安置方式。深圳等

地规定物业权利人可通过签订搬迁补

偿协议、房地产作价入股或者房地产

收购等方式将房地产相关权益转移到

同一实施主体，形成单一的权利主体

实施城市更新。上海也可进行一些试

点，探索这些模式跟上海零星旧里更

新改造的实际情况相结合的可行性。

上海社会科学院研究员、教授级高级规划师、
上海城市记忆空间研究院院长 万勇

分类施策有序推进城市更新
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我们以前常把城市更新称为

“旧城改造”，如今更愿意称之为有

机更新，这是因为城市本身就是一

个有机体。它有自我生长规律，不

断新陈代谢。只要一座城市有生命

力、是不断发展的，那就必然伴随新

的需求不断更新。有机更新会是城

市的常态。

曾经，为了还清历史旧账，我们通

过大规模旧城改造快速解决问题。绝

大部分城市主体功能提升了、老百姓

生活水平提高了，但与之相应的，一些

新问题产生了。我们还有一些零零碎

碎的“边角料”，不少居民还蜗居其中；

更多需要更新的新对象出现了：小梁

薄板、城中村、上世纪90年代的低标准

高层住宅……

如今，我们不太可能像过去那样，

开展大规模的旧城改造，依靠大型房

地产开发商快速完成任务。相比过

去的大拆大建，城市有机更新更多是

小修小补，接下来应当探索一种新的

模式。

“人民城市人民建，人民城市为

人民”，这意味着，社会的各个阶层、

各种力量，都应该成为城市建设的主

体。例如，静安区动员区属企业参与

零星旧改。除了大型房地产开发商

之外，调动更多社会力量参与有机更

新，这样的探索值得肯定。在区属国

企之外，未来还希望有其他中小企

业，甚至市民个人都能加入……当更

多社会力量参与城市更新，这条路就

会越来越宽，每个人都能为城市添砖

加瓦。

当然，目前城市有机更新市场尚

未形成。一方面，我们要动员更多社

会力量介入；另一方面，我们的制度设

计、法律规范、金融市场等要应时而

动，创新机制，加强统筹。

谈到资金平衡方面，希望每一个

城市更新项目，不论大小，全都实现就

地平衡，这在绝大部分情况下难以实

现。我们的眼光能否放长远一些？放

宽眼光，探索跨地块、跨区域甚至跨行

政区划，通过容积率转移等方法，平衡

不同项目之间的利益；抑或放长眼光，

短期内平衡不了的，从长期项目中获

得平衡……各方协同，一起创造适合

城市有机更新的新型市场。

探索
未来之路


