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城市中的大量老旧小区，是等着政府征迁，还是业主

自谋出路？昨天，浙江省城镇老旧小区自主更新试点工作

新闻通气会透露，浙江省日前已出台《关于稳步推进城镇

老旧小区自主更新试点工作的指导意见（试行）》（以下简

称《指导意见》），将于5月1日正式试行。

据悉，这是全国首个出台的推进老旧小区自主更新的

指导意见。省建设厅副厅长姚昭晖表示：“城镇老旧小区

自主更新的实践，对逐步进入存量更新阶段的城市建设具

有重大意义。”

当前，浙江常住人口城镇化率已达 74.2%，高出全国

平均水平 8.04 个百分点，城镇化进程进入中后期，城市建

设发展已逐步进入存量时代。自2019年国家启动新一轮

城镇老旧小区改造工作以来，全省已累计开工改造 5550

个老旧小区，惠及居民 176.4 万户。但一些建成年份较早

的住宅，当前改造模式无法解决危旧住宅的难题。

《指导意见》的一大亮点是自愿、自主，住宅小区可成

立业主自主更新委员会或授权业主委员会，在广泛征求业

主意见基础上自愿提交更新申请。申请经所在地地方政

府审核通过后，业主自主更新委员会根据当地政策和条

件，组织编制更新方案，包括建设方案、资金筹措、产权处

置、项目设计等内容，并由业主共同做出实施决定。

业内人士认为，“自主更新”的模式既有利于消除城市

老旧建筑的安全隐患，提高群众宜居水平和幸福感，又能

减轻政府财政负担，有望拉动建筑业等行业新一轮的投资

和消费。

据介绍，《指导意见》试行后浙江将推动试点扩面，加

快形成一批多种类型的自主更新模式案例，为全国城

镇老旧小区探索提供浙江经验。
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姚昭晖说，《指导意见》出台意味着浙江自主更新将“有

章可循”，也明确了一些流程和支持政策，比如该由谁提出

申请、如何申报、容积率如何调整等，就可以少走很多弯路，

推进速度自然也就会快起来。

“今后老旧小区自主更新将会越来越普遍，甚至会成为

一种重要模式。接下来，要通过更多试点产生的示范作用，

引导群众从‘要我改”到‘我要改’。”姚昭晖说，就比如在衢

州江山永安里一期的示范引领下，二期已经重建，三期自主

更新也正在谋划。

“自主更新是新生事物，需要各地因地制宜进行探

索。”姚昭晖指出，《指导意见》也充分体现了因地制宜的

原则，“每个小区的改造条件不同，每个地区的房价也不

一样，这就决定了不能搞一刀切。就比如说容积率，《指

导意见》明确可以适当提高，但是具体可以提高多少，并

没有限定值。这也是为了给各地留下一定的政策弹性空

间。”姚昭晖说。

“在推进老旧小区自主更新过程中，我觉得还要考虑到

一些特殊困难群体，一定要体现政策温暖。”姚昭晖说。

因地制宜 容积率可弹性调整，不设限定值

浙江省刚刚出台的这份指导

意见，对广大老旧小区而言意味着

什么？自主更新是否会成为今后

老旧小区更新的主流模式？浙江
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自主更新相比以往的征收，一个很大的不同点是工作

的出发点和资金的来源。

根据《民法典》第一百一十七条的规定，征收的目的是

“为了公共利益需要”征收不动产，并给予房屋所有人公平、

合理的补偿。而自主更新则是在政府的引导支持下，鼓励

房屋所有人对老旧建筑进行更新改造，其资金来源原则上

由产权人按照建筑面积比例承担。

“产权人出资自主更新，客观上也是一种现实需要。”姚

昭晖提供了一组数据——浙江老旧小区数量庞大，2000年

以前（含）的城镇房屋有 72.12 万幢，1990 年以前（含）的城

镇房屋有 20.85 万幢。虽说有很大一部分通过旧改提升了

居住环境，但是也有大量建造年代久远的房子由于当时建

设标准较低，再加上存在失修失管等问题，单纯的环境改造

提升无法解决老旧小区危旧住宅的解危难题，必须要拆除

重建。

“与此同时，自主更新也是房屋安全主体责任的依法落

实。”姚昭晖介绍，2017 年 7 月 28 日，浙江省人大常委会颁

布实施了《浙江省房屋使用安全管理条例》明确规定，“房屋

所有权人为房屋使用安全责任人”，承担“按规定对房屋进

行安全检查和修缮、维护，及时排除安全隐患和对危险房屋

采取维修加固、拆除等解危措施”等责任。

姚昭晖表示，制定老旧小区自主更新政策，推进老旧小

区自主更新，可以探索公寓式多业主的老旧住宅更新的有

效路径，有利于落实房屋所有人法定维护更新责任，推动城

市的可持续发展。姚昭晖说，只有厘清了这一法律关系之

后，才能更好地去理解自主更新的实质。

资金来源 原则上由产权人按建筑面积比例承担

全国首个推进城镇老旧小区自主更新的指导意见为何

出现在浙江？

对此，姚昭晖说：“浙江人向来敢为人先勇于改革。事

实上，在《指导意见》出台之前浙江已有两地进行了先行探

索，并取得了成功，提供了宝贵的实践经验。”

杭州的浙工新村去年成功走上自主更新之路。小

区 548 户业主自掏腰包 5 亿元（含扩面部分及车位购买

价），在原址上动工重建电梯洋房，计划于 2025年底之前

竣工。

而更早之前的衢州江山的永安里小区，一期于2017年

9 月在全省率先启动自主更新，2022 年 1 月竣工。如今小

区 364 户业主大多都已经入住，享受到了自主更新之后居

住环境的巨大提升。

翻开《指导意见》，可以看到这两个成功案例相关经验

的很多影子。比如关于资金来源，两个小区新建建筑容积

率都有了提高，也就是会新增建筑面积，用来冲抵一部分建

设成本，以此减少业主的负担。又比如关于自主更新的流

程，也同样借鉴了这两个小区的一些经验和做法。

“省领导非常重视自主更新这件事，先后多次作出批

示、召开专题会议，还经历了多个部门的多轮讨论修改、公

开征求意见。从酝酿到出台，《指导意见》前后仅用了半年

左右时间。”姚昭晖说。

姚昭晖告诉记者，住建部也很支持浙江出台指导意见，

有关领导明确要求派专人前来调研。
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