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T10 新居住时代

墙体局部开裂，每5户居民共用一处卫生间，上下水陈旧老化，电线私

搭乱接严重……这是建于上世纪60年代的光明楼17号简易楼在改建前面

临的境况。2020年7月，北京市住建委等多部门联合发布《关于开展危旧楼

房改建试点工作的意见》，同年8月，光明楼17号简易楼成为首都功能核心

区启动的第一个简易楼改建试点项目，历时一年多的时间，如今的光明楼

17号简易楼已经焕然一新，在政策与新的改建模式结合下，北京曾经的简

易楼迎来了自己的第二个春天。

空斗砖、槽型板、承重差、没抗

震、没保温，上下水老化、安全隐患

暴露……这是光明楼17号简易楼改

造前的状态。

这个位于北京东城区龙潭街道

光明楼小区的三层小楼，建于上世

纪60年代，为区属直管公房，共有承

租居民29户，原建筑面积共有

1007.1平方米。当年，光明楼17号简

易楼在分房之初确实是百姓眼中的

“好房”。在60年代，谁家里能分到这

样的楼房，那是非常让人羡慕的。据

京诚集团项目工作人员介绍，光明

楼17号简易楼是整个小区中唯一没

有集中供暖且没有独立厨房、厕所

的楼房。

经过了60年的洗礼，当年居民

们眼中的“好房”成了落后于时代、

超期服役的“危房”。目前的楼房墙

体已经出现了局部开裂，楼体面临

着承重性差、无抗震设防、无外墙保

温、无市政热源、无独立卫浴、上下

水陈旧老化、电线私搭乱接严重等

问题。对于该楼而言，无论是改造还

是重建都势在必行，但存在相当多

的掣肘。

2020年6月，北京市住建委等多

部门联合发布京建发〔2020〕178号

《关于开展危旧楼房改建试点工作的

意见》（以下简称“178号文”），明确

可通过翻建、改建或适当扩建方式，

对危旧楼房进行改造。

“该文件对光明楼17号简易楼

来说应该是恰逢其会，为危旧楼改建

提供了政策支持和指导方向。”京诚

集团副总经理李华介绍，京诚集团作

为该楼的产权管理单位，在178号文

出台后迅速启动了光明楼17号简易

楼改建试点项目。

作为首都功能核心区启动的第

一个简易楼改建试点项目，对于改造

团队来说，摆在眼前的是居民对于改

造本身的担忧、对于改造后选房程序

的质疑、年纪大不愿意住高层的现实

等难题以及从无独立厨卫到成套厨

卫之后户型选择、费用承担等各种各

样的现实诉求。楼内的很多居民年龄

较大，大多数人的想法是少花点钱，

选更好的户型，选更理想的楼层。有

些居民不是算不清账，而是迈不过去

心里这个坎儿，通过项目工作人员耐

心的沟通讲解，详细了解居民诉求乃

至心理状态，逐步打开了居民的心

结，打消了居民的顾虑。

“虽然从现在看这个改建是一

个非常好的政策，但是简易楼改建

不同于传统意义上的征收或腾退，

该楼的改建工作还需要一个观念

的转变。”李华直言，该项目从实施

政策、楼栋设计方案再到户型设

计、工作流程，都经过了各部门多

次精心研讨，最终形成了让老百姓

满意、可行性高的实施方案。

将原有楼房拆除后，新建楼房

按照2021年新版《住宅设计规范》

进行设计，改建后的楼房提升了建

筑承载力，满足了住宅建筑安全

性、适用性和耐久性的要求。在总

体户数不增加的前提下，为每户居

民增设了独立的厨卫，实现了住宅

的成套化，并通过引入市政集中供

暖，解决了冬季采暖的民生难题，

创造了舒适的人居新环境。

对于如何在总体户数不变的

情况下为每户居民增设独立厨卫，

项目工作人员介绍，整体建筑严格

按照178号文件要求进行“适度改

建”，在不突破楼体外墙红线、不影

响日照、不影响消防的情况下，对

原本的三层楼进行加盖一层，来满

足这一要求。

光明楼17号简易楼的改建按

照“居民申请，政府引导，企业实

施”的原则，采取申请式改建的方

式，充分考虑居民意愿，在改建意

愿征询、设计方案、实施方案及物

业管理方案，全部100%确认后，开

展预签协议工作，预签协议达到

100%后实施改建，未达到100%改

建工作自动终止。通过入户调查、

居民动员，将设计方案、实施方案

及物业管理方案进行了两轮公示，

并根据居民反馈意见进行修改完

善，实现了居民的全程参与，最终

使该项目顺利启动。

在实施政策上，采取“拆一还

一”的原则，改建后居民可以选择

回住或外迁，选择回住居民可以通

过购买方式获得产权，产权按照经

济适用住房进行管理，也可以选择

继续承租。对无回住意愿的居民，

可参照申请式退租政策给予腾退，

符合条件的家庭可以申请购买一

套共有产权房。对于居住特别困难

家庭，可通过住房保障方式解决。

光明楼17号简易楼改建项目

是按照178号文件政策，从规划审

批、发改立项到建设启动的全流程

改建项目，形成了可复制、可推广、

可借鉴的简易楼改建模式。

位于北京东城区龙

潭街道光明楼小区

的三层小楼

建于上世纪60年代，

为区属直管公房

共有承租居民29户

原建筑面积共有

1007.1平方米

曾经的好房到如今的危房

“柳暗花明”的178号文

原址原建、户数不增、适度改善


