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今年计划实施不成套职工住宅改造 28万平方米，“挂图作战”实施推进

上海“小梁薄板”改造加速起跑

新目标背后的决心
  万平方米不成套旧住房改

造囊括的“小梁薄板”，许多人是第

一次听说。家住瞿溪路     弄的

居民们，却对此十分熟悉。这里的房

屋，多建于  世纪   年代后期，砖

混结构、梁小板薄、楼层低矮、厨卫

合用，抗震设防等级低，早年只是就

简拼搭，没想到许多居民在这里住

了近一辈子。在上海，截至    年

底，不成套职工住宅约    万平方

米， 万户，这里就包括“小梁薄板”

房屋约    万平方米，   万户。

    年，被称为“天下第一难”

的成片二级旧里以下房屋改造全面

完成，上海开始向零星旧改、旧住房

成套改造和城中村改造发起冲击。

《关于加快推进旧区改造、旧住房成

套改造和“城中村”改造工作的实施

意见》同年出台，明确了力争通过两

届政府的努力，完成改造目标。

“新目标的提出，代表上海坚定

持续改善市民居住条件的决心，其

中，旧住房成套改造是首次被单独

列出的目标任务。”市“两旧一村”专

班相关负责人严菁表示。

这是上海的又一次自我加压。

所谓成套改造，是把上海在特殊时期

诞生的老旧房屋从厨卫合用改成家

家户户都拥有独立厨卫。“十三五”期

间，上海完成逾    万平方米各类

旧住房修缮改造，这里面既包含各类

老旧小区修缮改造，也包含不成套旧

住房改造。实施意见出台之后，旧住

房成套改造被赋予更重要意义。这意

味着，上海在保持每年    万平方

米老旧小区修缮改造量不变的基础

上，把旧住房成套改造剥离出来，形

成一项新的目标任务。

“小梁薄板”在各类不成套旧住

房中安全隐患最大，按照“能早尽

早、能快则快”的原则，被列为最紧

迫的任务项。实施意见提出，“小梁

薄板”房屋改造要到     年底基

本完成，到     年底全面完成；

    年前，不成套职工住宅改造全

面完成。

突破改造资金瓶颈
    年  月，彭三小区（五期）

居民夏国兰夫妇告别  家合用厕

所的生活，与    户邻居回搬进带

有独立厨卫的新家。历时  年建

设， 栋高层公寓在原地拔地而起。

彭三五期投资额约    亿元，项目

作为政府专项债券试点，通过发债

融资，探索资金筹措多元化。

类似试点在上海徐汇、普陀等

区也有落地，共筹措资金   多亿

元，相较于全市改造需求量而言规

模不大，不过今年起有望加速推广。

一定程度上，旧住房成套改造

难于旧区和城中村改造。其地块无

法用于商业开发，只能依赖于财政

投入，但投入资金庞大，账很难“算

平”，成为改造的一大制约因素。

“为破除资金瓶颈、加快改造速

度，上海创新多种渠道，提高资金投

入的可持续能力。”严菁说，接下来

将加大市区财政资金投入，优化市

级补助资金结构，向成套改造项目

倾斜；支持各区申请地方政府债券，

通过建筑容量做加法形成“自身增

量”，以及绑定周边经营性设施等形

成“绑定增量”，推动专项债“应用尽

用”。

更具创新意义的是引入规划牵

引，用好指标平移政策。如果旧住房

成套改造项目拆除重建成高层公

寓，多出来的房源可转为保障性租

赁住房。这部分“增量”可统筹商品

住宅出让地块的保租房配建指标，

提高改造积极性。此外，如果“小梁

薄板”房屋被拆除用于建造公益配

套设施，还可给予定额补助。

一小区一方案统筹推进
在彭一小区的原址，新建公寓

正在加紧施工建设，这是彭浦街道最

后一个非成套旧住房小区。过去  

年，彭浦街道对非成套旧住房进行

“花式”改造，成为全市的一个缩影。

改造方案越丰富，越折射出客

观存在的困境。“旧住房成套改造之

所以是‘难啃的硬骨头’，一大原因

是要在‘螺蛳壳里做道场’，在房型、

面积、公用配套等方面具有较大的

局限性和特殊性，难以简单套用新

建建筑规范标准。”严菁说。

上海探索成套改造的历史长达

  多年，在不断尝试中形成“拆、

扩、抽、加”四类主流方式。“拆除重

建”效果最好，但限制条件最多，适

用于成片改造。“贴扩建”是改变房

屋结构进行扩宽，来增加厨卫面积，

适用于前后房屋间距比较大的住

房。“抽户”是让部分居民彻底搬离

并给予相应补偿，从而降低居住密

度和建筑使用强度，释放面积给留

下的居民增加厨卫，适用于需要保

护历史结构、风貌的住房。“加层扩

建”则是通过增加楼层来添加厨卫。

市“两旧一村”工作专班表示，

今年，有条件的项目将探索联动旧

区和城中村改造来统筹实施，还将

进一步结合区域规划、区域功能、保

留保护价值甄别、不成套旧住房分

布等情况，因地制宜、一小区一方案

统筹推进旧住房成套改造，同步推

进小区整体改造提升。

解决“最后一环”痛点
资金和改造方案到位，改造仍

可能搁浅。

“居民意愿无法统一，也是改造

推进的一大‘难’。”严菁说，部分居

住在老旧房屋的居民对成套改造存

在一定的曲解，加之部分不成套房

屋与售后房互相交织，经常存在“少

数卡住多数”的情况。不少小区早几

年便启动改造，多数卡在“最后一

环”。由于居民意见不统一，方案修

改几十轮仍会被搁置。

每户增量面积多少，房型朝向

哪里，楼层如何确定……要让方案

细节获得每一户居民的同意，需要

基层管理者有足够的智慧和耐心。

彭一小区实现了首周签约率达

到    的生效目标、    的高搬

场退房率，得益于基层干部和设计

单位的用心。小区原始房型多达

   种，设计师要原封不动还原老

户型布局，再按照“居住面积不变，

厨卫适当增加”的原则适度优化。为

了啃下“硬骨头”，基层干部蹲点旧

改办，设计“一户一方案”，历经近一

年时间，  余稿修改、  余次专题

讨论，将    种房型归并为   种

房型，最终获得居民同意。

据悉，解决“最后一环”痛点，

旧住房成套改造实行“一点一策”，

进一步细化完善项目改造方案，对

照旧住房成套改造任务清单，建立

“挂图作战”实施推进机制。同时创

新方式方法，出台《上海市旧住房

更新有关行政调解和决定的若干

规定》，明确“行政调解  行政决定

 申请执行”工作规则，解决项目

卡壳问题，促进改造项目加快生效

启动。

来源：解放日报

1964年， 蕃瓜弄从新中国成立前的破草棚改建为

新型工人住宅区，成为上海史上首批旧改小区，老住户

回迁入新居时，无不感慨“从苦难中重生”。 在上海城市

发展史上曾写下浓重一笔的蕃瓜弄，如今再续新篇。 记

者从上海市“两旧一村”改造工作专班获悉，今年，全市

计划实施不成套职工住宅改造 28万平方米，包括蕃瓜

弄在内，加快形成一批面上引领的示范项目。

“十四五”期间，上海加快推进旧住房成套改造，

创新机制陆续出台。 加速起跑中，一道道横亘在前的

“门槛”正被努力踏平。


