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原址改造谁在推动？

舜耕路38号院现有23栋五六
层高的老旧住宅楼，楼间距较
大，周边配套成熟，但房屋设施
已显老旧。24日上午，记者在小
区内看到，一处临时房挂着“38
号院原址改造项目筹建处”的
牌子。筹建处外的墙面，张贴着
多张户型图与项目拟建成示意
图，既有146、162平方米的高品
质住宅户型图，也有原94、97、
121、127、140平方米户型增加电
梯后的设计图。不少业主驻足查
看、交流讨论。

筹建处内摆放着“拆旧建新
工作委员会”席签，两位工作人
员正引导业主填写意见表，内容
涵盖住户信息登记、安置意愿等
核心问题。业主可选择普通住宅
或高品质住宅安置，普通住宅可
选择增加约20平方米面积或保
持原面积，也可自行填写意向面
积；同时，业主还需明确是否要
求货币补偿，是否购买储藏室、
地下车位等。

记者注意到，征询意见表的
落款单位为“舜耕路38号院拆旧
建新工作委员会”与“山东高速
工程建设集团有限公司”。面对
业主询问身份，现场工作人员
仅表示是前来帮忙，未告知具体
单位。

记者试图采访了解项目推
进细节，工作人员表示这属于小
区业主私事，目前仍处于前期咨
询和意见征集阶段，为避免影响
工作推进，不便接受采访。

2 0 2 6年 1月 1日起施行的
《济南市城市更新条例》第二十
条提出，实施危险住房改造更
新的，应当按照有关规定以加
固、改建、重建、拆除等方式进
行更新。支持老旧住房自主更
新、原拆原建。但支持何种老旧
住房自主更新、原拆原建则还
未有相关细则。

“原拆原建还没有一个统一
文件定义，部分城市已有细则。
若项目属于政府认可的原址改
造或原拆原建项目，目前从看外
地的项目来看，在业主出资的基
础上，有的项目能吸引部分投资
参与其中。能否引入投资方共同
参与要看小区的实际情况，毕竟
小区所在的位置、大小、周边配
套等都不同。”一位不愿具名的
城市更新领域业内人士表示，外
地成功案例中，有的实施主体是
国企、平台公司，负责办理手续、
统筹资金及代建。国企通过代
持更新后新增的公共设施、保
障性住房或社区商业、停车位
等，平衡综合更新成本。舜耕路
38号院的后续推进，也需要有
专业主体的参与。记者看到，目
前现场征询意见材料显示，已有
相关单位参与，但具体如何参与
尚不清楚。

一位业主说，目前小区原先
的家委会和部分热心业主在牵
头推进此事，原址改造还处在初
期的征询意见阶段，需要大家达
成一致，才能继续推进。

咋不让开发商来做？

“我们为啥不让开发商来
做？自己拆自己建，以前很少听
过这样的方式，到底能不能成
功？”现场有人向业主代表询问。

记者了解到，与传统由政府
主导进行拆迁、安置、供地，由开
发商进行房地产项目开发不同，
自拆自建充分尊重业主意愿，并
以业主为主体。在房地产市场进
入下行周期，城市进入更新阶
段，原拆原建为老旧住房业主寻
求居住品质提升、住宅产品更新
换代提供了新的路径。目前，上
海、北京、杭州、南京、广州、成
都、长沙、厦门等地已出台相关
政策并启动实践。济南的落地探
索，备受老旧住房住户与城市更
新相关企业关注。

业主代表解释，小区房子约
建于上世纪80年代，房屋为砖混
结构预制板，部分结构又用钢筋
水泥建设，存在建筑受力不均的
质量隐患。小区内部分铸铁管网
也已出现老化问题，居住体验大
打折扣。但该小区地处济南市中
心，紧邻泉城公园，交通便利，学
校、商场等配套成熟，这样的核
心区位，让业主们不愿离开。

老旧住房户型方面的弱点
也成为业主想要换新的一大原
因。一位业主说，小区每户的面
积在老旧小区中并不算小，有小
三室、小四室，但已不比如今新
房有更多南立面的宽厅户型。

“我们已对这里有很深的感
情，自己出钱改造，改善居住环
境。”一位业主代表的话，道出
了不少老业主的心声。他表示，
近期小区二手房成交单价已跌
破1万元/平方米，让老业主倍
感惋惜。“政策现在支持原拆原
建，我们想自己努力推动，改善
生活品质。”

这一心愿成为部分业主推
动原址改造的动力。根据网传

“方案”，项目拟建设15栋小高层，

地块最北侧为4栋2梯2户15层小
高层，其余11栋为10层1梯2户小
高层。其中，4栋15层小高层拟按
原面积置换；11栋10层小高层采
用高品质住宅标准设计，鼓励业
主购买增量面积置换。

在配套方面，拟在地下设置
沿街商业和社区服务配套用房，
全方位提升小区生活品质。在建
筑品质上，外墙拟全部采用铝合
金板，房屋层高拟设为3 . 1米，所
有户型均增设电梯。从目前的效
果图看，项目外立面窗墙比大，
颜值可比肩不少高端改善楼盘。

账目如何算得清？

这样的“原址改造”，如何算
账，如何分摊费用，新增面积如
何定价，改造后收益如何，成为
业主达成共识的关键。

上述方案中提到，2026年元
旦期间，拆旧建新工作委员会在
业主群发布“原址改造”实施方
案并征询意见。拟以原址改造和
商品房开发相结合的模式实施，
把38号院建成高档社区。其中的
商品房开发是指将多余面积全
部按优惠价卖给业主。

按目前方案，改造后的小区
容积率约1 . 98，改造项目地上建
筑规模总增量不超过原面积的
30%，增量面积销售对象仅限小
区有产权业主，按周边同质量、
同标准商品房市场价的70%计
算，暂定增加部分均价为（楼层
系数）×2 . 1万元/平方米，增量
面积业主还需按市场价2 . 5%缴
纳土地出让金。

舜耕路38号院原址改造项目
筹建处的桌面上贴着的《新房房
款计算公式》显示，选择普通住
宅不增加面积，以原面积×500元
/平方米+7 . 5平方米（每户电梯
面积补偿面积，记者注）×3000元
/平方米计算；增加面积则是原面
积×500元/平方米+7 . 5平方米
× 3 0 0 0元/平方米+新增面积
X1 . 6万元/平方米。其中7 . 5平方

米是选择15层的两梯两户普通住
宅的业主，因两户平摊一部电梯
面积，每户多增加约7 . 5平方米，
增加部分按3000元/平方米计算。

选择高品质住宅则以原面
积×500元/平方米+新增面积×
2 . 1万元/平方米。要求货币补偿
的按市场评估价计算。此外，地
下车位需要自行出资购买，储藏
室征求业主意见确定建设数量
和购买价格。

按上述公式，记者粗略计
算，若购买普通住房，以94平方米
户型为例：不增加面积改造费约
为94×500+7 . 5×3000=69500
元；若要增加20平方米，则需要
69500+20×16000=389500元。若
想要购买162平方米高品质住宅，
则需要94× 500+（162-94）×
21000=1475000元。（未计算前述
新增面积增加土地出让金费用）

记者了解到，上述费用仅为
目前方案交付毛坯房。另外，可
以增加费用进行装修。项目建设
工期初定30个月，每月按20元/平
方米发放安置费。方案提示上述
测算价格全部为预估，将根据区
政府主管部门评估认定和新增
购买面积数量作相应调整。

为直观展示改造收益，上述
方案列出了改造后新房可能的
增值幅度，以旧房100平方米为
例，若选择原面积置换普通住
宅，目前旧房价值约 1 1 0万元

（1 0 0平方米× 1 . 1万元/平方
米），建成后新房预估价值250万
元（100平方米×2 . 5万元/平方
米），新房溢价超135万元；若选
择原面积+50平方米增量商品
房的高品质住宅，总计支付约
110万元，建成后150平方米新
房参照周边高端毛坯房3万元/平
方米的价格，预估价值450万元，
新房溢价超230万元。

溢价空间让不少业主对改
造很有期待。“我想要最大面积
的户型，如果我们这里真能成，
我想把我东边的房子卖了，回来
住。”现场一位业主表示，自己为

了改善居住条件，已在东边购买
了一套房子，但更看好这里各类
配套和低容积率。记者了解到，
小区原房中就已有部分140平方
米的大面积段户型，现场不少业
主表示想要大面积户型，但目前
项目方案中，超过162平方米的高
品质住宅户型设计的房源非常
紧俏。筹建处的工作人员向前来
填表的业主表示，此次征询更多
人选择大户型高品质住宅，与前
期摸底情况有所不同。

“我们出这些钱就够了吗，
这个总账是怎么算出来的，改造
过程中会不会还有其他追加支
出？”现场也有业主提出了自己
的担忧。记者注意到，目前小区
拟出的方案中，新建后总建筑面
积约84924平方米，住宅面积约
81904平方米 ,其中原住房面积
63008平方米，可销售面积约为
18900平方米，地下总建筑面积约
29900平方米，是否还有其他资金
来源，并未明确。

还要迈过几道坎？

“原拆原建是好事，但推进
起来太难了，各地的成功案例都
经历了漫长的过程。”现场一位
业主坦言，杭州已有老旧小区原
拆原建的成功案例，但耗费了数
年时间，核心难点在于要征得全
体业主的同意。

筹建处内特别展示了杭州
首个原拆原建项目浙工新村小
区的案例，并称与舜耕路38号院
原址改造项目情况相似。据媒体
报道，该小区实现有机更新前后
筹备了10年时间，去年已建成。
展板特别介绍，浙工新村小区用7
个月时间完成了动员签约工作，
百分之百业主同意并签约。

上述不愿具名的城市更新
领域业内人士表示，业主达成一
致是原拆原建的第一步，像舜耕
路38号院这样有原产权单位的单
位宿舍，在推进过程中相对更具优
势。对于原拆原建扩大的面积，业
主以市场价购买，也需要不少资
金，业主资金状况较好、位置较优
的小区有优势。但达成共识仅是
开始，后续进入更专业的建设阶
段，仍可能面临推进中的难题。

记者了解到，去年12月，山
东省住房和城乡建设厅牵头印
发的《关于住房“以旧换新”的指
导意见》中提出“拆旧换新”模
式，这是城镇老旧住房原拆原建
更新模式，在符合规划和安全要
求前提下，允许补齐公共配套设
施，新增建筑量不计容积率。《指导
意见》鼓励引导各市因城施策、一
项目一策推进城镇老旧住房自主
更新、原拆原建，提出优化完善规
划设计、产权登记、项目审批、财
政支持等方面政策，尊重群众意
愿，成熟一个推进一个。

进入城市更新阶段，老旧住
房如何才能摆脱“老破危”的命
运，自主更新、原拆原建成为一
个新的解题思路。舜耕路38号
院的探索虽还处在前期阶段，
但消息传出后获得大量关注，
这背后也是济南老旧住房住户
对“老房子”变“好房子”的殷切
期望。齐鲁晚报·齐鲁壹点记者
也将持续关注。

期待老房重生，济南一小区试水原拆原建
虽然有很多坎要迈，舜耕路38号院的探索或闯出一条新路

3月23日，济南市市中区舜耕路38号院内张贴出原址改造多个户型的示意图，小区积极尝
试推进原拆原建的消息不胫而走。今年1月1日起开始施行的《济南市城市更新条例》提出支持
老旧住房自主更新、原拆原建，但还未出台原拆原建相关细则。济南这一小区的原址改造，将如
何迈出步伐？24日，记者来到正在征集业主意见的舜耕路38号院进行探访。

拟拟建建成成的的户户型型设设计计图图吸吸引引不不少少业业主主驻驻足足查查看看。。
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