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第一道坎

一纸危房鉴定，104户全部搬离
时间回到2022年，江汉区开展房屋安全大排查，万松

园路251号被查出整体倾斜，倾斜率高达21.8‰。专业机构
鉴定：D级危房，必须搬离。

可“搬”字落到一户户居民头上，面临的却是沉甸甸的
现实。有人住了大半辈子，不愿挪窝；有人卧病在床，经不
起折腾；有人就这一套房，搬出去不知道在哪落脚。征求意
见从一开始就产生了分歧。

2022年8月，江汉区组织各职能部门成立251号危房
治理专班，万松街道成立四个群众疏散搬离工作小组（以下
简称群工组）：按四个单元分组，包单元、结对子，入户走访、

电话沟通，“一户一档”摸清各家的情况和难处。
有位当厨师的老住户，家里母亲患病：搬到远处，母亲

不认路且没人照顾；留在附近，又面临找房难的问题。
“我们帮他联系附近的餐饮店面试上岗，又在旁边租到

价格合适的房子。问题解决了，居民自然就愿意搬了。”白
松社区网格员李晓霞回忆道。

像这样有实际困难的住户有三十来户，群工组专门
成立了“看房团”“招聘组”“搬家队”，一家一户想办
法。2023 年 9月，104 户居民全部搬离，危房完成打围
封闭。

第二道坎

一次次碰头会，原拆原建思路清晰
人搬出来了，房子怎么办？修还是建？居民们讨论了

一场又一场。
在这里住了大半辈子的方辉心里五味杂陈。“说情怀也

好，说感情也好，总觉得房子要是突然倒了，我们有责任让
它重新‘站’起来。”方辉说。

起初，相关部门委托专业机构制定了维修加固方案。
可反复研判后发现，楼栋整体倾斜太严重，加固成本高且无
法根治，只能搁置。

转机出现在2023年11月，武汉市出台危旧房合作化改
造政策。街道、社区迅速转变思路，引导居民成立危旧房合
作改造联合社，选出了方辉等7人组成的理事会。

当时的设想是盖一栋多层高楼，用剩余房源销售来平
衡资金。可难题接着来了：周边都是小高层，盖高楼影响邻
居采光。方案再次放弃。

方辉感觉像被浇了盆冰水，希望刚燃起又灭了，群里有
人觉得没戏，有人觉得白折腾，“难在没有先例，但我们还在
找出路。”方辉不想放弃。

2025年8月，中共中央、国务院《关于推动城市高质量
发展的意见》发布，明确“支持老旧住房自主更新、原拆原
建”。

“万松园路251号的问题有解了！”江汉区住更局安
全科负责人宋同刚兴奋地拨通方辉电话。区住更局、万
松街道、联合社三方一次次碰头，思路越谈越清晰：“原
拆原建”（就在原地，按原来的样子）让居民住上新房
子。

社区两委、干事组成了日日恳谈组，宣传危旧房改造政
策，线上线下接待居民咨询，把“你干我看”的传统观念转变
为“大家一起干”，激发居民主人翁意识。

第三道坎

一个个疙瘩解开，居民想通放心出钱
方向定了，更大的考验才刚开始——钱从哪来？每家

怎么出？
按“居民出一点、政府补一点、企业让一点”的路子，

居民要自主承担部分改造成本，出资按“原房建筑面
积×单价”，每平方米单价相同。消息一出来，意见又不
统一了。

有人绕不过弯——过去说“拆迁”就是领补偿款，现在
不但没有，自己还得掏钱。也有人想建，但真拿不出钱，跑
了几家银行都贷不下款。还有人担心钱的安全：“钱交上
去，万一被挪用了怎么办？谁来监督？”

三个疙瘩，一个一个解。
对绕不过弯的，群工组的成员跟大家交心：“危房不能

住、不能租，资产是‘死’的。建成带电梯的新房，通了天然

气，不管是卖还是租，资产都‘活’了。说到底是自己的房子
在增值，花小钱能有大回报。”

对拿不出钱的，理事会邀请了农业银行、湖北银行在缴
款现场为业主提供低息房贷的宣传与服务。方辉还一直盯
着政策口子，得知武汉新出了危旧房改造可提取公积金的
消息，他赶忙对接区住更局并联系居民，10余户的资金难题
有了新着落。

对担心钱被滥用的，区住更局、街道、联合社拿出了硬
办法：居民出资打入三方共管账户，街道、联合社、区住更局
签订监管协议，专款专用、全程透明。

“谁受益、谁出资，这个道理讲通了，心就齐了。”方辉
说。20多场社员大会里涵盖方案讲解、资金测算、政策答
疑，联合社和工作专班把账一笔笔算清楚。

第四道坎

一张张图纸更新，30多次后达成共识
钱有了着落，房子怎么建？
2025年10月，街道抽调各社区骨干力量组成危房重建

群众工作小组，把“一户一档”升级成“一户一策”。社区干
事一对一对接每户对户型、配套的要求，收集反馈意见。

有人要阳台大一点，有人要采光好一点，有人关心电梯
能不能到顶层，还有人担心新房的套内面积会不会缩水。
同一楼层、同一户型的几户人家，意见都不一样。

社区把会议室常年留给居民，设计师黄世颖团队带着
图纸长期驻点。退休建筑设计师朱工以居民代表身份加入
联合社，当起技术顾问。一来二去，图纸改了30多次。

改出来的方案，处处是用心：中间三户挪到北端，打开内院，

所有厨房都有了自然通风；利用原凹位补齐39个阳台，进深从
1.2米加到1.5米；4个单元合并为2个，电梯直达8楼顶层，老人
晾晒再不用爬楼梯；厨房通了天然气，消防通道彻底打通。

“新房子按新标准、新材料、新规范建，住着放心。”陈前
昌隔三岔五来工地看一眼，对新房满是期待，“有电梯，有天
然气，采光也好，都符合老年人的要求。晚年能住上这种质
量的房子，觉得很幸福！”

104户居民走过的这四年，是把分歧一件件摆到桌面
上、一次次谈拢的过程。方辉回想最难的日子，说那感觉像
在黑暗里摸索，不知道前面是墙还是路，“但大家劲儿往一
处使，现在回头看，每一步都算数”。

安居账

面积不减，产权“刷新”，装上电梯
六中小区建于20世纪80年代，原为教职工宿舍。

墙皮剥落、水管老化、阳台钢筋裸露。修不好也拆不动，
居民苦恼了很多年。

2024年，黄陂六中小区危旧房改造项目纳入全市
危旧房合作化改造试点，推行“居民主导、政府支持、企
业落实”的新模式。52户居民成立“合作化改造联合社”
主导项目推进，前川街道、区住更局、区教育局等多部门
组建联合指挥部协同攻坚。

按照规划，项目将拆除老旧建筑，新建带电梯的高
层住宅楼。有居民心里打鼓：推倒重建靠不靠谱、划不
划算？前川街道沙港社区党总支书记王安桦列了三笔

“明白账”。
第一笔，面积不减。拆一还一，原有套内面积一平

方米不少。此外，免费送套内面积相对应的公摊部分，
居民不用为公摊买单。

第二笔，产权“刷新”。原来的划拨土地转为出让土
地，30多年的老房子直接换成70年产权的新商品房。

第三笔，品质提升。步梯变电梯，水电独立报装，燃
气直接入户，手机上就能缴费。

想住大一点怎么办？协议设了相应阶梯价，老住户
少掏钱就能“以小换大”。算完账后，居民纷纷支持。

建设账

以市场化方式拿地建设
到底该怎么建？联合社与相关部门多次研究讨论

后形成了该项目的供地思路：在政府政策支持下提升建
设空间，通过增加楼层和户数，拆旧建新；最后由联合社
通过“委托拍卖”方式公开进行拍卖出让，由开发企业通
过市场化方式拿地进行建设。

原来3栋52户的低矮老楼，变成1栋17层112户的
新住宅。满足还建需求后，多出来的房源进入市场销
售；同时结合城市更新相关政策争取资金支持，覆盖项
目建设成本。

施工方中海建筑现场负责人赵梦告诉记者，目前项
目正在进行主体施工，预计今年12月竣工验收。

“好多原居民天天来看，我们都很欢迎。他们还经
常在朋友圈分享现场照片，都成‘云监工’了。”赵梦笑
着说。

“工程抓得紧，进度看得见。”75岁的老住户阮鹤鸣
说，“原来最担心烂尾和偷工减料，现在看，肯定不存
在。”

运营账

多元经营实现长期“自我造血”
居民少掏钱，企业也不能做赔本买卖。短期靠卖房

回款，长期靠什么？六中小区改造的答案是：让房子自
己养活自己。

新楼规划了商业和停车位，这些不只是生活配套，
更是一笔细水长流的运营账。底商长期出租产生稳定
租金，车位面向小区和周边提供停车服务，现金流一点
点淌出来。

建设方木兰投前期部负责人熊艺畅还算了另一笔
长远账：“旁边就是学校，家长未必会选择购房，但陪读
两三年的稳定租赁需求是实实在在的。”

开发企业做了两手准备——房子卖得掉就卖，暂时
卖不掉的可以自持出租，用长期租金覆盖成本。

这样一来，项目不再是“一锤子买卖”，而是形成了
“销售回款+商业租金+车位经营+物业管理”的多元收
入结构，努力实现资金平衡。

眼下，该项目入选了武汉市第二批“五改四好”城市
更新片区名单。曾经没人敢碰的老旧危房更新，正在变
成可复制的经验。

万松园路
251号

居民出一点

以小换大，账算清了再掏钱
“居民出一点”是资金回笼的主体，但让居民掏钱，账得先

算清楚。
项目启动之初，居民就成立了湖大社区危旧房合作化改

造联合社，统一改造意愿及需求，原地还建并适当出资。房源
优先向老住户优惠出售，部分面向其他教职工以市场折扣价
出售。

周先雄介绍，教师代表和联合社成员全程参与方案论证，
户型也是居民自己定的。首批选房中，老住户通过“签约奖
励+面积补贴+配套优惠”的组合，实现了“以小换大”。

具体怎么算？王老师现住的95平方米旧房按1∶1.12的
比例置换，可得106.4平方米的新房面积。他选了115.98平
方米的户型，置换部分按5300元/平方米的优惠价计算，超出
面积按16500元/平方米的市场折扣价补差，加上各项优惠政
策，总价比市场价节省超百万元。

也有教职工补了40多万元，用80平方米换93平方米，
“这个价钱、这个地段换套电梯房，我觉得值！”

账算得清，响应就快。集中选房时去化率达80%，截至3
月底签约率超九成。

政府补一点

专项资金支持，成本降了居民得实惠
2023年11月，武汉市六部委联合发布支持危旧改实施

的政策，湖北大学危旧改项目被纳入首批名单，成为继青山区
21街项目后的第二例成功案例。

政府设立专项资金支持项目建设，直接冲抵建设成本。
开发成本降下来，居民掏的钱自然就少了。

2025年6月，项目取得土地使用证的同时获1.6亿元贷
款。武汉城建集团中城公司副总经理、湖北大学危旧改项目
负责人张君钰说：“银行见回款有保障也愿放贷，资金链就活
了。”

不只是资金，项目入选武汉“五改四好”城市更新第一批
片区清单，政府在规划审批、施工许可等环节给予绿色通道。

“这些支持没有直接体现在账本上，却实实在在省下了时
间和制度成本。”周先雄回忆，从拿地到主体封顶，16个关键
节点中13个提前或按时完成，证照办理屡次刷新速度。“每省
一天工期，都是成本。”

“政府帮我们扫除了各项障碍，新房看着一天天长高。”老
住户李老师看着一天一个样的新楼，心里别提有多高兴。

企业让一点

贴着成本定价，分期供地再省一笔
改造能谈得拢，企业也在出力。项目启动前，中城公司把桩

基、精装、管网、园林全部摊开精准测算，在成本线上确定售价。
“价格不能定高了，不然大家拿不出来；也不能太低，否则

账做不平。”张君钰说，“通过精细化测算与成本控制，预计可
实现建设资金的基本平衡。”

户型设计上没有盲目上大户型。团队与校方多轮沟通后
锁定90、113、130、143平方米四种户型，精准填补区域市场
空白。滞销风险小，回款自然也快。

怎么让钱高效转起来？项目采用“分期供地、同步签约”
策略。南区空地先开工建两栋楼，居民搬进去后再拆北区老
房子，腾出地方建下一期。

好处很直接：大部分居民不需要在外过渡，省掉一大笔安
置费；施工与选房同步，销售回款也能滚动到下一期建设里，
资金不沉淀、不卡壳。

“这个项目最大的突破，是证明了自主更新这条路走得
通。”张君钰总结。居民适当出资换了新房，政府不增债解决
了危旧房隐患，企业转型蹚出了房地产发展新模式——一笔

“安居账”算出多方共赢，也为老旧住房自主更新、原拆原建提
供了一个可复制、可推广的案例。

本版采写：长江日报记者商佩 制图：陈昌

黄陂六中
小区

青山
21街坊 活动场地缺乏

建“空中花园”规划多个功能区
“装修得怎么样了？啥时候把老人接过来？”科苑社区党委书记、

合作社会长刘英每天都要在楼里转几圈，碰见老住户总会聊上几
句。大家忙着装修、搬家，笑容挂在脸上。

二单元28楼的龚伟清是第一批搬进来的住户，原来52平方米的
老房子换成了72平方米的新房。他向记者分享说：“我的兄弟姐妹
都羡慕我，说我的房子住得好！”

房子变大变新了，居民打心眼里高兴。更让他们惊喜的，是设在
17楼的架空层，655平方米，四面通透，层高5米。江风穿堂而过，朝
北看是长江，往南望见整个小区，雨淋不着，太阳也晒不到。

“亲戚朋友来了，我第一个带他们上这里参观。”刚搬进新家的缪
伟领着记者走到架空层，语气里藏不住骄傲，“好多小区没有这种地
方，我们这是独一份的‘景点’。”

刘英介绍，留出这片空间，不是拍脑袋想出来的。入户调查时，
居民们反复念叨：院子里连个坐着聊天的地方都没有。于是，17楼被
设计成了“空中花园”。眼下，社区和设计团队正在紧锣密鼓敲定最
终方案。

按照目前的规划，这里将划分出多个功能区：党建中心、居民议事
厅、四点半课堂、老年书画室、棋牌区和便民图书角等，为“一老一小”
留足空间。东西两侧的空地，打算再摆上些休闲座椅和健身器材。

告别“老破小”

住进超大阳台、明厨明卫的新房
社区还计划做两个展厅，陈列21街坊改造前后的对比照片。“这

是居民自己参与改造的房子，特别有意义。”刘英说。
老居民彭运东的故事，让这片空间多了一层温度。他退休前是

武钢工人，家里攒了整整一面墙的工具。以前住老院子时，小区里的
晒衣架断了、绳子松了，他都顺手给修好。

搬新家前，彭运东说要捐出这些工具。社区计划在17楼特设一
个“彭运东便民服务角”，还打算以此带动几支志愿服务队。

“架空层不光是活动空间，更是社区治理向楼里的延伸。”刘英
说，“设计方案还在最后完善中，定下来后会先跟居民公布，再听听大
家的意见。”

“落地飘窗、超大阳台、明厨明卫。你看看，多敞亮！”63岁的张玉
兰向记者介绍她刚装修好的新房。老房子套内面积不到70平方米，
如今新房扩到85平方米，建筑面积将近120平方米。

这些改变不是凭空而来的。项目总建造师、北京市建筑设计研究院
总建筑师吴晨带着团队，挨家挨户做了三轮入户调查。最终方案打磨出
7种户型，连最小的33平方米也做到了南北通透、一室一厅一厨一卫。

配套服务落后

不只房子翻新，更是系统升级
好房子有了，好生活也在一步步跟进。小区环境、日常配套，哪

一样都不能掉队。
“以前老小区的路最宽也就两米多，消防车根本进不来。”缪伟回

忆，如今人车分流、消防通道全部达标，过去的难题都一一破解了。
说起小区变化，张玉兰一口气也能报出一串：一出单元门就有健身器
材、地下有120个停车位、地上有90多个电动自行车充电桩。

“地下、地面空间都被利用起来了，电动车不会乱停乱推上楼。”
刘英告诉记者，“养老服务、社区综合服务、物业管理，加上一楼的便
民商业网点，能想到的配套都在一点点跟上来。”

地块小，是这次改造的难题。整个项目占地只有6417平方米，
要建一栋32层的住宅楼和商业裙楼，空间极其有限。尽管如此，项
目在地面和架空层都设计了绿化，还在楼顶安装了太阳能热水器。

看不见的地方同样下了功夫。承建企业中国一冶项目技术总工黄
垚说，项目绿色建材使用比例超过60%，每年减少运输碳排放500吨。

施工时用上了数字化管控平台和裂缝自修复材料。在这么小的
地块上施工，空间利用率提升了20%，用技术把“螺蛳壳里做道场”变
成了现实。

在刘英看来，这次原拆原建不只是房子翻新，更是一次系统性的
升级。“我们以完整社区理念统筹设计，好房子、好小区、好社区、好城
区一体推进。过去几十年累积下来的短板，借这次改造的机会一次
性补上了。”刘英说。

湖北大学
危旧改项目

共识如何达成

用改革的办法破解难题

原拆原建 武汉“四重奏”
功能如何完善

统筹做优增量和盘活存量，促进城市更新与城市治理有机融合，不断提升城市宜业宜居水平。
坚持改革创新、试点先行、因地制宜，武汉正积极推动老旧住房自主更新、原拆原建。
原拆原建怎么搞？从全国范围来看，没有现成的经验和可复制的模式。武汉以干促上，以问题导向去发现问题、解决问题，用改革的办法破解原拆原建中的难题。
连日来，长江日报记者实地走访了先行先试的江汉区万松园路251号、黄陂区六中小区、青山区21街坊、武昌区湖北大学危旧改项目，这些项目围绕“地、钱、人、手续”探索

出各自的解决办法，奏出了武汉原拆原建的“四重奏”。

成本如何分摊资金如何平衡

5月26日，黄陂区前川街道六中
小区工地，一栋17层的新楼正在“长
高”。今年底，52户居民就能原地搬
进新家。而半年前，这里还是3栋危
旧房。

危旧房改造，难的不是盖房子，
而是算好“平衡账”。长江日报记者
探访发现，六中小区蹚出了一条自
主更新的新路——靠拆旧建新盘活
增量房源，叠加商业、车位等多元长
期运营，用市场化方式破解了原拆
原建的资金困局。

5月25日10时许，青山区冶
金大道旁，新沟桥街道科苑社区
21 街坊的 32 层新楼热闹起来，
电梯里进进出出的，有相互打着
招呼的邻居，也有背着工具包的
装修师傅。楼道里飘着新家具
的气味，电钻声时断时续。

这里是武汉市首个以“住宅
合作社”模式推进的危旧房改造试
点小区。去年底交房后，134户居
民告别“老破小”，陆续搬进新家。

和以前相比，居民发现了这
里的变化：17楼架空层藏着655
平方米的“空中花园”，地下建了
120个停车位，路边立着90多个
电动自行车充电桩——一度稀缺
的公共配套，这次全面“上新”了。

5 月 22 日，湖北大学危旧改项
目南区的两栋新楼正在进行室内施
工，项目工程师周先雄一直紧盯进
度。马路对面，16栋建于上世纪八
九十年代的湖大社区教工宿舍楼
里，住着这些新楼的业主。今年 9
月，他们就能拿到新家钥匙。

老楼超八成楼龄超过25年，无
电梯、设施陈旧、管网老化。怎么能
让老住户换上新房子？湖北大学危
旧改项目走出了一条新路：实行“居
民主导、政府支持、企业落实”的合
作化改造——居民自己部分出资，
原地拆旧建新。

怎么解决资金难题？居民出一
点，政府补一点，企业让一点。三方
合力构建多元筹资渠道，分摊建房
成本。

5 月 24 日，江汉区万松园路 251
号工地，85岁的陈前昌踱步而来，看
着新房地基一天天成形，他心里那句
话也越来越有底：“年底就能搬回来
了。”

脚下这片地，原先是一栋8层老
楼——墙体开裂，整栋楼向南倾斜，
不能再住人了。今年 2 月，老楼拆
了，原地重建动工。

104户居民自己出钱、自己做主，
在原址建新家。这是武汉全市首例
按“原址、原貌、原状”原则实施的城
市更新项目。

从“必须搬离”到“我们一起建”，
这条路远比想象中难走。长江日报
记者走进万松街道白松社区党群服
务中心和工地，还原这段从分歧走向
共识的故事。
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万松园251号规划
设计效果图。

房子怎么建？居民们讨论了一场又一场。
图为居民投票表决。

黄陂六中小区新
楼效果图。

居民阮鹤鸣来项目现
场看进展。

长江日报记者商佩 摄

新建的安欣·幸福里小区已
经交房。 长江日报记者商佩 摄

缪伟迫不及待搬进
了新家。

长江日报记者商佩 摄
湖北大学危旧房改造项

目（南区）施工现场。

江汉区万松园路251号楼原貌。
黄陂区前川街道六中小区原貌。 青山21街坊3栋房屋经第三

方房屋安全鉴定机构鉴定，安全等
级均为C级。

湖大社区教工宿舍楼。


