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今日关注 Today’s Focus

来看看别人家小区

是怎么做的

建筑使用时间超27年，
楼体老化严重隐患重重

位于美兰区海甸二西路的海房新村小区，一共7
栋楼233户业主。据业主吴坤昌介绍，海房新村建于
1992年，占地面积17506.03平方米，住宅面积共计
38405平方米，总户数233户，“小区90%以上建筑的
使用时间已超过27年，抗震、消防、建筑质量等均达
不到现在的住宅规范要求。”

“A栋和3栋的地基都出现了下沉。”周亚平是海
房新村小区5栋的住户，他指着3栋的地基告诉记
者，“地基下沉，压坏了埋在地下的排水管道，导致整
栋楼的污水管经常出现堵塞、污水回流等情况。此
外，地基下沉还给小区的建筑带来了影响。A栋楼
梯间的铝合金窗已挤压变形，部分窗户无法正常打
开，还出现了玻璃爆裂的情况；楼道内多处墙体的
混凝土、批荡脱落，生锈的钢筋外露。”

“小区里的各种设施设备均已老化，消防栓破
损严重，已不能使用；小区大门较矮，消防车无法进
入。”另一名业主刘先生担心，一旦发生火灾，没有
灭火设备，消防车进不来，后果不堪设想。

记者了解到，该小区的发电、配电、蓄水等设
施设备和基础配套设施缺失严重，为改善居住条
件，2018年，小区业委会成员提出自主拆除改造
小区，经过一年多的动员工作，目前233户业主
中已有211户签约同意改造，同意率达95%。

业委会牵头，找开
发商为业主答疑解惑

申请自主改造前，海房新村的业主提出
了很多意见和疑问，“真的不需要业主花一分
钱吗”、“回迁面积可否比原来大一些”、“签合
同后，开发商把土地卖了怎么办”……

“2017年就有小区业委会成员提出，由
于居住环境越来越差，政府出台相关政策
后，想召集业主商量自主拆除改造小区。”吴
坤昌说，他们前后召开了三次业主大会，考
虑到业主的意见和问题，2018年小区业委
会找到了君拓投资（海南自贸区）有限公司
（以下简称君拓公司）为业主答疑解惑，“小

区物业也非常支持改造。在物业的协作下，业委会逐
个上门征求业主的意见。”

2018年底，经业主大会同意，与开发商达成意向
后，将海房新村小区B栋底层车库用于海房新村小区
改造模型扫盘展示、整体规划展示和洽谈办公室及装
修材料的展示等，“这样能让业主更透彻地了解小区的
改造方案，更直观获悉小区改造后的福利。”

上门讲解了解需求，打
消业主心中顾虑

2019年4月，开发商入场后，海房新村小区业委会
向海口市住建局递交了自主拆除改造申请，但一开始
的进展并不顺利，业主的签约率始终上不去。“小区拆
除改造，业主自然是支持的。但是对于政府的扶持政
策、早期的安置费用等问题，不少业主并不了解，因此
存在顾虑。”吴坤昌坦言，改造时安置费怎么算，回迁面
积可否比原先大，工程会不会烂尾等问题，都是业主比
较关注的，“因为不知道是不是真的不用出钱，前期很
多人都是持观望的态度。”

走访了解了业主们的顾虑后，如何解决居民普遍
关心的实际问题，是海房新村业委会首先要面对的一
道难题，“通过业委会成员、开发商相关人员上门讲解，
了解业主的需要，逐渐打消了不少业主心中的疑虑。
2019年开始，陆续有业主表示愿意签订自主改造协议，
目前基本达到95%了。”

成立监督小组，房屋建
好后业主先选房

吴坤昌介绍，与开发商洽谈的过程中，大部分业主
接受一比一的房屋置换和每平方米28元安置费的方
案。“业主提出，房屋建好后先由业主选房，房屋建设过
程中业主组建监督小组，监督房屋建造时使用的材料、
质量等。部分业主提出想增加回迁房屋面积，所以尚
未签协议。不过，我们争取在10月底取得全体业主的
同意，明年全体业主搬出小区，进行改造。”

充分听取业主意见，设
计方案已修改3次

在获批自主改造的12个老旧小区中，位于琼山
区的国兴中学教职工宿舍区，已经征得100%业主同
意；而秀英区的嘉兴园小区，同意自主改造小区的人
数也达到了95%。

“目前所有业主已同意自主拆除改造，居民正在
与开发商协商小区设计方案，具体开工时间未定。”
海南省国兴中学副校长王跃灵介绍，他们学校教职
工宿舍2018年提出自主改造，经过一年多的努力，
截至今年5月份，所有人均签订了改造协议。

“教职工宿舍是1989年建的，已有31年历史，
房屋老化较为严重，基本上都是危房，存在墙体渗
水、钢筋暴露等问题。截至目前，小区的设计方案已
经改了3次，何时开工还不确定。”王跃灵说，因为是
楼梯房，一些上了年纪的退休教师上下楼特别不方
便，再加上为了满足新入职的教师就近居住问题，校
方一直在加紧推进相关工作。

“自主改造真的不容易，最难的是做业主的思想
工作。有些老教师住在省外，年纪大了没法为这事
儿来回奔波，而且他们对改造没有信心，主要还是担
心没结果。好在多次协商下，开发商给出了一个大
家都比较满意的方案。”王跃灵表示，目前教职工宿
舍区108户已全部同意改建，初步概念已出，打算旧
楼拆除后，建每栋15层的新楼，“代建方也已拿出设
计方案，大致内容已确定，但仍需修改。”

《海口市老旧住宅区自主改造试点工作指导
意见》提到，老旧住宅区是指用地性质为国有建设
用地，以居住功能为主，因建筑使用年限久，管网
设施老化、建筑质量差、存在较大安全隐患、基础
设施缺失严重、宜居条件较差且地块相对独立、产
权清晰的城市居住区、厂矿生活区。

具体包括：第一，房屋以居住功能为主，80%
或以上面积的建筑建成使用时间超过25年，确需
要通过改造满足住宅规范标准、改善居住条件的。

第二，房屋以居住功能为主，居住建筑面积

80%或以上使用时间超过15年，且建筑物满足
下列条件之一的：1.主要承重构件损坏，房屋沉
降，外墙、地坪开裂，房屋长期渗漏水；2.建筑消
防设施、安全疏散达不到规定标准、不符合现行
抗震设防要求；3.被鉴定为C 级、D 级危房；4.房
屋不满足住宅设计规范强制性条文规定、居住
功能缺失。

除此之外，不满足前两个条件，但住宅区整体
存在比较严重的综合安全隐患、场地低洼常年涝
灾严重或交通及配套设施不全等情形的。

老房
有喜

本报讯近日，记者从海口市住建局获悉，海口
市政府已同意秀英区嘉兴园小区、琼山区海南国兴
中学（教职工宿舍区）、美兰区海房新村等12个老
旧小区按照相关规定进行自主拆除新建，目前相关
工作正在推进中。

这些准备改造的老旧小区，住房条件如何？小
区自主改造的进展情况怎样？对于小区改造，业
主又持怎样的态度？记者走访了解到，海口美兰
区的海房新村小区和秀英区的嘉兴园小区，已有
95%的业主同意自主改造小区，改造后业主可按
原住房面积搬回小区，改造期间还会发放租房补
助，业主不用掏钱就能住上新房。而琼山区的海
南国兴中学（教职工宿舍区），同意自主改造小区
的业主达到100%。 记者符小霞文/图

钱从哪里来
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要想推进小区自主改
造，历史遗留问题必须解决

位于秀英区海交路与海盛路交叉口的嘉兴园，
是名副其实的“三无”小区。目前，该小区已有95%
业主同意改造。据小区业委会成员张女士介绍，该
小区一共3栋楼，共48户业主，房子建于1993年，至
今已有20多年历史，如今老化严重，特别是墙体漏水
尤为严重。

2019年小区成立业委会后，与原物业在小区管
理问题上没有达成一致，在征得全体业主同意解雇
物业后，嘉兴园便成了“三无”小区。“目前是业委会
代管小区，去年业委会成员得知政府出台相关政策
后，便提议申请改造，已征得95%业主同意。”

“我们小区是一般的商品房，房子的整体结构似
乎没啥问题，但墙体是空心的，我们家前几个月想装
个热水器都装不上。”该小区A栋4楼的业主张女士
说，由于年代已久，房屋墙体受潮严重，有剥落的危
险，“顶楼的漏水情况尤为严重，而且我们小区地势
低，一下雨水就会淹到膝盖。和开发商的初步商定
结果是，小区建好后业主优先选择车位，具体的工期
和其它问题还在协商中。”

“我觉得最难的就是要征得100%的业主同意。
我们小区有3套房子的产权不明，以前房产证和土地
证都在一个本子上，后来通过起诉才过户到个人。
那3套房子产权还未过户，目前正在打官司。”说起什
么因素会耽误自主改造的进度，张女士认为，这种历
史遗留的问题最棘手。
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A热点问题
QQ

老旧小区改造那些事你想知道的都在这！

Q：什么样的老旧住宅小区可进行自主改造？

海口美兰区人民街道办符主任介绍，老旧小
区自主改造，是指老旧住宅区全体业主有意愿，由
全体业主作为改造主体，通过自筹资金或自主对
外招商合作这两种形式进行改造，“自筹资金需要
全体业主出资改造。部分小区想要引进开发商改
造小区，则需要满足一定的条件。海口市资规局
明确规定，纯住房小区容积率不大于3.5，商业住宅
小区容积率不超过4.5。所以，开发商前期也会进

行考察，如果小区本身的容积率已经满了，没有盈
利点，开发商可能不会入场。”

“对于老旧小区自主改造指导政策，不少业
主不太清楚，所以海房新村小区改造前期，街道
办相关工作人员也常到小区里为业主解释改造
的相关政策。”符主任表示，海房新村拆除改造，
是以土地和房屋权益人为主体，引入社会资本
参与的改造方式。

Q：自主改造是否需要居民出资？

符主任介绍，“第一，如果想要改造的小区没
有业主委员会，需要成立业委会代表业主实施改
造工作。业委会成立后，搜集业主对于小区自主
改造的意见，而后对外招商（公开招商或引进招
商）。招商成功后，业委会与开发商协商制定赔
偿方案，明确赔偿和安置等，应征得专有部分占
改造范围内建筑物总面积三分之二以上且占总
人数三分之二以上的业主同意，签下同意改造意
向书后，才能到区政府备案立项。第二，正式签
订合约，明确业主要选的户型、安置费和赔偿条

款等内容，这一步需要征得100%的业主同意。
第三，开发商回迁安置房的总体布局、建筑设计
方案、户型设计方案应征得三分之二以上的业主
同意。”

“最后，何时开工由业主和开发商自行商定。”
符主任说，最后建成的房子类型属于商品房，土地
流转成出让地，落实到全体业主名下，“前期准备
工作主要是由开发商和业主准备，相关部门主要
起到监管的作用，以免出现工程后期烂尾，开发商
欺诈居民的行为。”

Q：想要申请自主改造，如何着手？

“我们给出的条件就是承担所有的费用，包括
土地租让费，以及近年为小区花过的钱都返还给
业主，比如小区加装电梯，开发商将返还加装电梯
的费用。”君拓公司海房新村小区自主拆除改造项
目负责人杨刚介绍，他们进驻小区后，企业工作人
员和业委会一起逐家逐户上门走访，与每户业主
普及自主拆除的好处，以及在拆除过程中能享受
到的福利，逐渐征得了不少业主的同意。

杨刚说，对于居民普遍关心的房屋建设标准
问题，项目投资方承诺对所有房产全部按照商品
房建设，小区建成后不设回迁房也不限制区域，由
海房新村业主先选房，剩下的房屋再进行销售，

“对于居民较为关心的资金问题，项目投资方已经
咨询了银行，在业主搬迁前可建立专项账户，将
海房新村建设资金一次性全部存入银行，由银
行监管、监督，专款专用，定向用于项目建

设，每笔款项必须经过业委会同
意才能划拨。同时，公开账户

让业主随时查账，规避资金断裂导致项目烂尾的
风险。”

“这笔钱企业和业主都拿不走，由银行来管
控。”杨刚介绍，该项目预计3年完工，赔偿金在足
额发放到业主手中后再启动搬迁。安置费的发形
式是第一年全部发放，第二年起按季度发放，“海
房新村将建设成为现代化智能小区，业主出入通
过人脸识别，安装智能节能路灯，业主家中安装
110、119报警设备，一键即可报警。”

谈到改造项目的进展，杨刚介绍，目前小区仍
有小部分业主未签订置换合约，“2019年刚入驻小
区时，业主对于自主改造政策认识不到位，不少业
主对进驻企业实力有疑虑。我们经过1年多的努
力，与业主反复沟通，让业主相信政府对小区自主
改造的决心，向业主证明投资方有实力建设小
区。目前，已有95%的业主签订了自改置换合
同。”杨刚坦言，小部分业主提出了增加回迁房面
积的要求，现在还在协商，所以还未签订合同。

Q：如何防止老旧小区自主改造烂尾？

海房新村小区海房新村小区 嘉兴园小区嘉兴园小区

海口12个老旧小区获批自主改造


