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“安得广厦千万间，大庇天下寒士俱欢颜”,生活在

1200多年前唐代的现实主义诗人杜甫，在《茅屋为秋风所

破歌》中表现出炽热的忧国忧民情感。别林斯基说：“任何

伟大诗人之所以伟大，是因为他们的痛苦和幸福深深地伸

进了社会和历史的土壤里，因为他是社会、时代、人类的

器官和代表。”诗人的博大胸襟和崇高理想，千百年来一直

激荡着读者的心灵。这种崇高理想在新中国变成了现实。

中华人民共和国成立70周年，祖国建设成就显著,各

方面发生了翻天覆地的变化。上海也同样，尤其在城市更

新旧区改造方面取得了巨大的成绩。笔者年龄几乎与新中

国同龄，在房产管理系统工作（包括退休聘用）约半个世纪，

从一个侧面见证了这一历史性的变化。

（一）

1949年上海解放至1966年这十多年的时间内，尽管国

家经济处在恢复之中，国家财政拮据，但是党和政府还是

以人民的利益为出发点，千方百计地作出很大的努力，改

善市民居住条件。

上海解放时，全市有棚户、简屋3200多万平方米，占

住宅总面积的15%之多。提起棚户区，老上海人都知道，

原来是穷人在乱坟场、荒草地、臭浜岸以及战火造成的废

墟地上搭建的棚户,以矮小、破烂、阴暗和潮湿的草棚为主，

还夹杂着相当数量的“滚地龙”，沿河浜建有以芦席、竹条

搭建的“水上搁楼”。这些简陋建筑既不足以避风雨，又无

从御寒。棚户区内人口密集，居住拥挤，环境恶劣，没有

市政公用和卫生设施。

上海刚解放不久，市政府就尽可能投入部分建设资金，

用于改善棚户、简屋区的条件和环境。1949年 7月起，市

政府首先在沪东、闸北、南市等区设置了300多个给水站，

解决了棚户区居民的喝水问题。1950年 4月起，重点在沪

南小木桥、沪北全家庵以及沪西药水弄等几个棚户简屋区

掘沟疏渠，埋没管道，设置垃圾箱，建造公厕，蓄粪池，

增设给水站，开辟火巷，增添了一些市政公用设施。1951

年 4月，市第二届第二次各界人民代表会议上，陈毅市长

指示要“重点地修理和建设工人住宅”，改进“工人居住区

的条件”。1958年，市政府投资700多万元，铺筑道路226

公里，埋置下水管192公里，增添给水站1800多处，改善

了棚户、简屋区居民的居住条件。

广厦千万间，寒士俱欢颜
——庆祝中华人民共和国成立70周年上海旧区改造纪实
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在此期间，许多企业也帮助职工翻建棚户，变草棚为

瓦屋。同时，鼓励居民有序进行草棚翻建瓦屋，制定了居

民规划设计、自建住房及配套建设等方面的有关政策。单

在1954年自建住宅就达140余万平方米。杨浦区中联村

原来都是低矮的草棚，此时翻建成瓦房的达80%。长宁区

顾东地区原来草棚占住房总面积70%，1956年底下降到

30%。苏州河上以船为家的“水上人家”也全部迁到陆地

居住。翻建后的房屋一般有自来水设备，光线充足，空气

流通。市政设施建设则由国家投资，统一建造。后来由于

用地紧张，这种改建方法被终止。

1959年，市有关部门提出，采取自费改造、自建公助

和国家投资等多种办法翻建瓦房。闸北、蓬莱、虹口等8

个区组织群众成片翻建棚户。闸北区在大统路、中兴路一

带，将草棚翻建成2至3层砖木结构楼房，且设置沟漕式

卫生设备。至1960年底，市区翻建的棚户总面积达 220万

平方米左右，居住人口达40万人。瓦房从13.9%上升到

76.98%，“滚地龙”完全消失。1965年5月，市有关部门提出，

要尽可能组织群众成排、成片、成批地改建棚屋，各区陆

续成立棚户改建领导小组。1966年上半年有39个棚户区

拆除棚屋，在原基地翻建楼房191幢；下半年又在虹口区、

徐汇区、南市区、闸北区等一些棚户区集中区域实施就地

成片翻造，新建楼房642幢。

普陀区药水弄是上海大型棚户区之一，上海解放时搭

有棚户、简屋4000多间，住有3000多户、2万多人，多为

产业工人和贫苦劳动者。弄内只有崎岖不平的小道，没有

一盏路灯，居民用豆油灯照明。没有一条下水道，污水汇

集在几十条臭水浜内。没有垃圾箱、公共厕所，垃圾、脏

物遍地皆是。没有自来水，多数居民自行开掘土井，或饮

用苏州河的脏水。居民抱怨这里“路不平、水不清、灯不明”。

1950年 11月，市有关部门按照药水弄地形，埋设两

条南北向总出水管，填没全部臭水浜，铺设道路21条，增

设自来水龙头21处，挖掘积水池2个，增设路灯、公用电

话，添设垃圾箱，建造公共厕所，基本消除弄内“臭气熏人”

的恶劣居住状况。

1955至 1959年，弄内居民在政府和单位企业的帮助下

拆除草棚，翻建瓦平房或楼房，还新建了中小学，开设了油、

粮、煤球店。

1984年后，区政府对药水弄进行彻底改建。采用民建

公助、集资统建办法，设计总体改建方案。住户按施工进

度分批动迁，自行过渡。1985年 7月，副市长倪天增挖土

奠基，当年建成7层住宅6幢，总面积14000多平方米。

1992年底完成全部改建工程，总建筑面积超过25万平方

米，其中高层21幢，多层26幢，配建了幼儿园、托儿所、

老年乐园和菜场，成为环境优美、配套齐全的新型住宅区，

命名为长寿新村。

蕃瓜弄位于上海闸北区中部，占地面积超过5公顷。

上海解放前，这里搭建的“滚地龙”、棚户、简屋近4000间，

住有1900多户居民，是上海人口密度最大的棚户区。蕃

瓜弄改建工程分两期进行：第一期1963年 10月开始，至

1964年 7月竣工，建10幢 5层楼住宅，建筑面积19600多

平方米；第二期1964年 10月开工，1965年竣工，建成混

合结构5层楼房31幢，建筑面积6.9万平方米。住宅在满

足日照、通风及采光要求的前提下，采用点状、条状等不

同建筑体型，合理提高建筑密度。小区配置了小学、幼儿

园、托儿所及公共浴室、综合服务商店、理发店等公共服

务配套设施。弄内道路两侧、屋前屋后种植树木、放置石凳，

并有滑梯、爬梯等儿童游乐设施。当时蕃瓜弄被确定为外

宾访问的重点弄堂之一。

市政府还想方设法结合各项市政工程，易地建新房或

原地改造棚户、简屋。1951年 8月，拓宽西藏北路、延长

广肇路，拆除棚户、简屋380多间，搬迁居民760多户，

易地新建2层楼住宅90幢。1956年，因辟筑河南南路人

民路至中华路段，搬迁居民1000多户，拆除棚户、简屋

18000多平方米。1957年，续辟河南路，拆除棚户1200多

户，另择瞿溪路建造2、3层砖木结构住宅进行安置。1959

年后，开始有计划地拆除主干道两侧棚户、简屋，拓宽道路，

改善市容交通，将中山北路、中山西路、中山南路打通连

接，拓宽成为中山环路。共拆除棚户、简屋84500多平方米，

易地新建住宅10万平方米，安置拆迁居民。至1963年底，

市区结合各项建设共拆除棚户、简屋超过74万平方米，有

16万居民入住新居。

曾被称为上海“龙须沟”的肇家浜改造在上海市民心

中留下深刻印象。上海解放时，肇家浜年年污水四溢，臭

气熏人，成为蚊蝇孳生地，并且传播瘟疫，危害人民身体

健康。1949年上海解放后，市政府首先为棚户居民改善环境，

建设防火、照明设施。1954年 6月，根除肇家浜，拆除棚户、

简屋23000多平方米，搬迁居民2000多户到易地新建住宅

安置。肇家浜通过填浜埋管、修筑道路，建成花木茂盛的

林荫大道，种有碧绿的冬青、叠翠的灌木、长青的松柏……

在阳光的照射下，空气中弥漫着清凉的芳香，成了人们休

闲的场所。

肇家浜改造分两期进行。首先通过填浜埋管，辟筑道路，

建成林荫大道。此后，对北侧简屋进行改造，建成高层住

宅3幢，建筑面积15000多平方米。后来，南侧也陆续兴

建了大批高层住宅，改变了肇家浜地区的面貌。
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（二）

1978年 12月，党的十一届三中全会召开，中国大地吹

响了改革开放的冲锋号，旧区改造进入了崭新的发展时期。

20世纪80年代中期，市政府提出集中改造引线弄、药

水弄、西凌家宅、久耕里等23片旧区的规划。23片旧区

占地面积410公顷，拆除旧房面积330余万平方米。为了

加快旧区改造的速度，首先要解决改造瓶颈问题——资金，

这只有借助改革。改革没有先例，改革需要解放思想，有

敢为天下先的勇气与魄力。引线弄地处南市区复兴东路沿

线，占地0.28公顷，有各类危旧房2900多平方米、居民

130多户。一遇到台风、潮汛，引线弄就险象环生。道路

狭小，有居民说“推一辆自行车进出都困难。”因此，该弄

被列入23片重点旧区改造地区之一，但因人口密度大、困

难户多、产权房比例大，改造难以推行。1987年初，区政

府用改革的思路解决此地的改造问题，提出用“民建公助”

方法解决资金不足问题，采取“住户出钱、单位资助、政

府支持”形式，居民承担房屋土建造价的三分之二，职工

单位出资三分之一，市政设施建设费用由政府负担。这一

决策果然实用有效。1987年 7月19日，时任市长江泽民到

南市区视察后，肯定了民建公助改建危旧房的设想。同年

11月，引线弄改建动迁开始。凡经济上有承受能力、自己

愿意出资的，在原址分新房，拥有部分产权。凡确定没有

支付能力的或愿意易地安置的，用浦东新建住宅或浦西旧

房安置。有58.1%居民出资参建，原地回搬；44户自愿移

住浦东新建住宅或浦西旧房；多出的住宅作为商品房出售，

以平衡建设资金。这样，借助居民集资、单位资助、政府

补贴，加上部分新建住房出售所得资金，旧区改造基本做

到收支平衡。1989年 2月，引线弄旧区改造全部完成，建

有5幢4层楼住宅，共138套。每户有独用厨房、卫生间、

阳台，开辟270多平方米集中绿地，居住环境明显改善。

20世纪后90年代初，上海市民居住矛盾仍十分突出。

有数十万户家庭人均居住面积低于4平方米，其中3万多

户人均不足2.5平方米。还有1500多万平方米二级旧式里

弄以下旧住房，其中，成片危房、棚户、简房365万平方

米。1992年邓小平“南巡”讲话后，上海城市建设突飞猛进，

国内外大批开发商闻风而动，纷纷涌进上海。同年，市第

六次党代会上，把旧区改造、改善居住的重点，落在改造

结构简陋、环境最差的危棚简屋上，提出“在本世纪末完

成市区365万平方米危棚简屋改造（简称“365”危棚简屋），

住宅成套率达到70%”的目标。主管部门规划确定63个地

块作为重点改造基地，拉开了大规模旧区改造的序幕。

斜三地块的旧区改造有创新举措。斜三基地位于打浦

桥地区，这里大部分属于斜三居委会所在的范围，故用“斜

三”命名，占地约3公顷，居民1300多户。区域内危棚简

屋密集，居住条件极差。1984年，市政府确定全市23片区

域必须改造，斜三基地则是重点推进地块。1992年1月25日，

市有关部门与上海海华房地产有限公司签订第一号《土地

使用权出让合同》，将斜三地块中19000多平方米使用权有

偿转让给该公司，建设海华小区，作为上海旧区改造第一

个毛地批租的开发外销商品房的项目，开创了改革开放以

来吸引外资进行旧区改造的先河。这一举措是旧区改造的

体制创新和机制突破，解决了长期以来一直困扰上海旧区

改造的资金问题，为在当时条件下大规模推进旧区改造创

造了条件。1992年 9月，上海第一块毛地批租土地交给了

开发商。接下来，斜三基地向南发展，继续进行二期、三

期旧区改造工作。斜三地块改造建成后，斜徐路上棚户改

造成为街心花园，徐家汇路路幅由13米拓宽至50米，组

成6条机动车道，2条非机动车道和3条绿化分隔带，成为

上海南部连接南浦大桥与肇家浜路的主干道。1995年 9月

21日，这条路在海华花园建成后不久竣工通车。

斜三基地开创了旧区改造毛地批租的先河，而“两湾

一宅”即潘家湾、潭子湾和王家宅旧区改造则是当时动迁

速度最快的典范。

20世纪90年代，“两湾一宅”是市中心城区危棚简屋

面积最大的棚户区。那里棚户结构简单，毛竹屋架，屋顶

铺油毛毡、草席、稻草，条件稍好的，屋面竹条上铺石棉

瓦或弧形瓦片，墙壁是竹篱或泥巴，室内泥土地面。“两湾

一宅”在上海解放后得到不同程度改造，但大部分居民住

房仍为危棚简屋。这里没有一家医院，没有一个浴室，没

有一条像样的道路，水、电、煤气、通信不配套，这片

49.5公顷的区域内，需动迁居民9700余户，另有单位147家，

危棚简屋41万平方米，建筑密度和人口密度堪称全市之最。

1997年 12月，市第七次党代会提出：2000年前，努力完成

内环线高架路之内以及两侧成片旧区改造任务。“两湾一宅”

改造任务不完成，上海就不能宣布城市危棚简屋改建工程

基本完成。1998年 8月，“两湾一宅”动迁工作全面铺开。

动迁分为三期进行，第一期为王家宅地块，动迁居民2200

户；第二期以潭子湾为主，动迁居民4000多户；第三期为

潘家湾地块，动迁居民3000多户。整个动迁过程，政策保

持一致性、稳定性。在政府、动迁公司、街道各方共同努

力下，在动迁居民大力配合下，整个动迁工作从1998年 8

月至1999年 7月用一年左右时间全部完成。1999年 12月 8

日，《人民日报》转载一篇文章，认为“两湾一宅”创造了

上海旧区改造动迁历史上投资量最大、拆迁范围最广、人

口密度最大、拆平速度最快各项记录。昔日破旧不堪的“两

湾一宅”棚户区，后来建设成“中远两湾城”。

专 稿
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20世纪90年代是上海城市建设史上旧区改造力度最大、

速度较快的十年，共拆除各类旧房2700多万平方米，基本

完成中心城市365万平方米危棚简屋改造任务。

（三）

进入21世纪，在新的历史条件下，上海旧区改造水平

有了新的提升。

到2000年底，中心城市尚有旧式里弄及旧里以下房屋

1633万平方米，其中，一级旧里527万平方米，二级旧里

884万平方米，简屋221万平方米。旧区改造的重点放在成

片二级旧里以下房屋。其他质量较好的旧房通过综合整治

提高居住水平。

 “十五”期间（2001—2005），在大规模危棚简屋改造

完成以后，上海实施的新一轮旧区改造政策是“拆改留并

举”。实施一系列惠民政策，调高最低补偿标准，设置托底

保障，强化“阳光拆迁”，实行公示制度，拆迁基地内设立

公示栏，内容包括本基地房屋拆迁补偿方案、奖励政策、

补助标准，进一步增强拆迁工作的公开性和透明度，促进

拆迁公平、公正。针对有些拆迁对象住房小、人口多，拆

迁补偿总价较小而难以安置的情况，开展以房屋租赁方式

进行拆迁安置的探索。

“十一五”期间（2006—2010），探索以土地储备为主

要方式的旧区改造机制，重点对历年遗留下来的居住条件

特别差、居民改造愿望特别强烈的成片二级旧里以下旧房

进行改造。进一步创新旧区改造机制，实行拆迁“两轮征

询”，即第一轮发放征询表，征求居民是否同意按国家政策

进行动迁，第二轮征询拆迁补偿安置方案。两轮征询通过

后，再正式实施动迁。动迁居民也从被动的接受者转变为

主动的决策参与者，极大调动了居民的积极性，并且进一

步使“阳光拆迁”制度化、法制化，房屋拆迁补偿结果也

公开化，同时实行公信评议制度。2009年 8月 27日、9月

1日和9月3日，时任市长韩正先后察看了长宁区上钢十厂，

卢湾区建国西路390号地块、115和 116街坊，黄浦区董家

渡13A、15A地块。韩正在董家渡13A、15A地块等旧改基

地居民接待点仔细察看了墙上张榜公示的动迁全过程原始

数据，关心新政实际操作情况。阳光动迁大大增强动迁工

作的公信力，推动了旧区改造的速度。

2001—2010年，中心城区改造二级旧里以下房屋1000

多万平方米，受益居民40多万户。

上海始终高度重视旧区改造工作。根据《上海市住房

发展“十三五”规划》，有序推进旧区改造，完成中心城市

240万平方米成片二级旧里以下房屋改造。2017年初，上

海住房保障体系基本健全，在大规模危棚简屋已改造、历

史欠账已还基础上，提出城市更新新理念，推进旧区改造，

从“拆改留并举，以拆为主”，转换到“留改拆并举，以保

留保护为主”。这是上海在把握现阶段城市发展新情况后对

旧区改造指导思想的重大调整，强化了城市有机更新和历

史风貌保护意识。从2016—2018年这三年中，完成了150

万平方米中心城区二级旧里以下房屋改造，加大了旧住房

综合改造和里弄房屋修缮保护力度。按照市政府工作部署，

2019年将完成50万平方米中心城区二级旧里以下房屋改造，

实施300万平方米旧住房综合改造，修缮保护100万平方

米里弄房屋，加快改善旧区内居民的居住条件，优化居住

区功能和居住品质。

上海解放70周年来旧区改造取得了巨大的成绩，纵观

其发展脉络，可以清楚地看到，党和政府始终坚持以人民

为中心的发展思路，不断改善市民居住条件，始终坚持改

革开放，不断创新旧区改造新机制，使旧区改造得以大力

推进，改善了城市形象和环境，增强了城市综合竞争力。

（作者单位：上海市房产经济学会市场专委第四办事处）
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