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干净整洁的路面、错落有致
的树木……在河北省保定市莲
池区建华南路社区街里小区，处
处洋溢着温馨的生活气息。

“之前小区环境乱，无物业管
理，房前屋后违建多，下点小雨路
面都积水。”建华南路社区党总支
书记姜向国回忆说。该小区建于
1970年，2022年列入莲池区老
旧小区改造清单。保定市多次召
开群众座谈会，在充分征求居民
意见基础上重点在修缮小区道
路、增加停车位和绿化带、改造上
下水等方面下功夫。

北京市昌平区城南街道昌
盛园社区占地26公顷，40栋楼
曾被分成36个独立小院，围墙

林立。由于管理失序、私搭乱建
等问题，小区曾长期成为基层治
理的难点。小区居民肖春凤回
忆说：“过去，我到最近的菜市场
买菜需要步行20分钟。小区内
别说停车位，连个坐的地方都没
有。”

如今，老人们在树下打牌聊
天，孩子们在游乐空间快乐奔
跑，滑梯长椅、雨水花园、健身步
道等一应俱全。在2023年9月
举行的第二届北京城市更新论
坛上，昌盛园社区老旧小区改造
项目荣获北京城市更新最佳实
践项目。昌平区将这一短时间、
低成本、可持续的老旧小区改造
模式提炼为“昌盛模式”。

银川市金凤区长城中路街
道紫园二区建于1997年，供水、
排水、供暖管线老化，住宅楼存
在冬季不保温、夏季不隔热、雨
天不隔水等问题。

“过去一到雨天我们就发
愁，院子里水坑多，家里屋顶还
漏水，实在是闹心。”小区居民马
富安的烦心事已经得到解决。
经过前期调研摸底，去年 2月
份，一场从里到外的翻新改造正
式开始。从燃气、供水等管线管
道，到住宅外墙、屋顶的保温防
水设施，再到小区内绿化、照明、
充电桩、健身器材等基础设施，
金凤区“一楼一策”研究改造方
案，令老旧小区旧貌换新颜。

充分征求意见 多方同向发力

我国多地稳步推进老旧小区改造

近年来，“以旧换新”业务在家电、汽车等
行业纷纷开展，但是在房地产行业还不多见。
近日，江阴城市发展集团有限公司发布了商品
房“以旧换新”公告。对于这一较新的房屋销
售模式，无锡市房地产业协会副会长兼秘书长
沈洵表示，这迎合了当前市民改善型住房的需
求。

3月13日，江阴城市发展集团有限公司发
布公告称：凡江阴市澄江街道及高新区（限滨
江社区、锦隆社区、双牌社区）范围内的存量普
通商品房（以不动产权证为准）均可申请置换
江阴城市发展集团分批次推出的在售商品房；
一套或多套存量商品房可置换一套在售商品
房，且存量商品房置换总价不得高于所购在售
商品房总价的60%；存量商品房不动产权证上
登记的车位或车库，可用于等量置换在售商品
房项目车位。据悉，本次“以旧换新”报名名额
限100名，报名时间为2024年3月15日9时至
2024年5月31日17时，若名额已满，则报名提
前结束。首批次“以旧换新”在售商品房项目
为东翎府（东翎雅苑）。东翎府营销中心工作
人员告诉记者，存量商品房应具有独立不动产
权证，且产权清晰，置换申请人前往指定地点
办理报名手续并填写申请表时需携带身份证、
户口簿、存量商品房不动产权证。经江阴城市
发展集团审核通过的符合置换条件的存量商
品房，置换申请人可就“以旧换新”业务进行线
下预约，并根据“以旧换新”业务需要提交和签
署相关文书。

记者了解到，早在2017年底，耘林生命公
寓就曾推出房屋“以旧换新”，吸引了向往抱团
养老老年人的关注。当时活动置换的房屋数
量全年控制在20套内。一些老人通过活动看
中了新房，将旧房交给耘林生命公寓“收购”，
通过评估机构成交后，支付新房剩余的差价，
减少了很多原先需要亲力亲为的复杂程序，对
精力不济的老年人很友好。据不完全统计，全
国目前已有包括无锡在内的近20个城市开启
了房产“以旧换新”。各地房产“以旧换新”主
要分为两种模式：一种是房企或者房企寻找的
第三方接手购房者的旧房，购房者补上旧房与
新房的差价即可获得一套新房；另一种是购房
者确定好新房房源后，向房企交纳定金锁定意
向房源，中介挂牌购房者的旧房，开发商给予
购房者一定期限，期限内若旧房卖出，双方的
购房合同生效，反之开发商则退还购房者定
金。

沈洵表示，商品房“以旧换新”，对于提升
楼市活跃度，支持市民改善型购房需求，提高
居住品质，盘活存量节约资源，加速商品房去
化是有积极意义的，值得推广。但是，由于房
屋价值动辄百万元，其“以旧换新”比起家电、
汽车等物，考虑因素、操作难度要大很多，特别
是旧房的最终作价、供置换的新房选择面等方
面，对能否畅通一二手房的成交链，起到至关
重要的作用。因此，目前房屋“以旧换新”，无
论是从房企的数量还是置换的套数上，均停留
在小打小闹层面。如果要在更大范围推广，还
需要相关政策、方案、细则的出台。

贝壳找房经纪人指出，对于地段好、位置
佳的热销旧房，房东自行出售，可能能卖更高
的价格，根本不需要用来换新房；而对于一些
不好卖的旧房，开发商开出的价格可能比较
低，无法和置换者达成一致，或者等第三方出
售，可能无法在短期内成交。这些因素也同样
制约房屋“以旧换新”最终落地。

（卫文）

商品房也能“以旧换新”？
大范围推广还需要
相关政策、方案、细则的出台

近年来，中央持续加
大对老旧小区改造的支
持力度，在资金、政策等
方面给予更多倾斜。我
国多地各部门积极响应，
结合实际情况，稳步推进
老旧小区改造。

老旧小区“改不改、怎么改、
改得好不好”由群众说了算。为
方便群众参与，推动改造工作高
质量开展，河北省统一制发《老
旧小区改造征求意愿表》，将基
础类、完善类、提升类等三方面
40 余项改造内容细化成“菜
单”，通过“线上+线下”相结合
方式为居民提供“点菜式”征求
改造内容意愿服务。

对收集的居民意见建议，由
“河北老旧小区改造”微信公众
号反映到属地相关部门及时核
实处理，打通服务群众“最后一
公里”。近年来，每个纳入改造
范围的小区居民改造意愿征求
率均超过85%。

“我们邀请居民代表参与改
造方案制定、施工过程管理、工
程质量监督、联合竣工验收等关
键环节，充分听取居民意见，全
程监督改造过程，建立政府统筹
组织、部门协调指导、街道具体
实施、社区协同推进、居民全程
参与的老旧小区改造良性运行
机制。”河北省住房和城乡建设
厅房地产市场监管处处长徐华
忠说。

昌平区城南街道社区建设
办公室副主任、昌盛园社区党委
书记张琪告诉记者，社区建立居
民议事厅，引导居民参与社区建
设，引入统一管理，解决了物业
管理水平不高的问题。

“我们坚持全龄友好、幸福
共享原则，将专业设计与居民点
单相结合，把座谈会、共商共治
墙、入户征集到的居民意见融入
设计方案，确保改造真正改到居
民‘心坎上’。”张琪表示，随着物
业服务品质持续提升，居民逐步
养成付费享受服务的消费习
惯。过去两年，物业收费率从
10%增长至70%，实现社区治理
良性循环。

昌平区住房城乡建设委老
旧小区改造专班负责人庞继业
介绍说，2024年，昌平区将全面
推进老旧小区改造，已立项的
90个老旧小区改造项目将于年
内全部实现开工。

改善居住生活条件

群众满意作为标准

环境美了，管理也得跟上。
金凤区坚持在一线问计于民，将

“社区代管”转变为“居民自管”
“多方共管”，以连片打包“红色
物业”管理模式解决老旧小区

“小散乱”等问题。
“社区建立了食堂和活动

室，我们的幸福感越来越强！”金
凤区中强巷社区居民秦有福说，
社区聚焦为民、便民、安民，构建
起党支部、社区居委会、物业企
业、业主委员会同向发力的治理
新格局。

据统计，金凤区2023年共
实施16个老旧小区改造项目，
涉及74栋住宅楼33.32万平方
米，惠及居民3535户。金凤区
住房城乡建设和交通局负责人
表示，将通过精准补短板、强弱
项，加快消除安全隐患，实现老
旧小区“里子”“面子”齐提升。

以绣花功夫实现社区善
治。2023年，昌平区将“昌盛模
式”延伸拓展，推动街区整体环
境联动更新，居民、商户、小区、
商业实现融合共生，逐步形成社

会、社区、居民共创共建的新路
径。

城南街道工委书记李建忠
介绍，城南街道创造性将“昌盛
模式”推广至介山路改造中，通
过成立“商居同盟”，组织商户、
居民、产权方、设计公司、行政管
理部门等多个主体在同一平台
对话，群策群力、统一思想，将专
业设计理念与商户、居民需求相
呼应，实现街区立面统一风格、
商户店个性化设计、居民生活需
求有效满足。 （经济日报）

齐心协力共治共享


