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福建首例居民出资自主更新项目封顶
晋江“阳光里”自主更新项目荣获环球人居设计金奖，为盘活城镇低效用地、提升城市

品质提供可复制的晋江方案

把伟大抗战精神一代代传下去
习近平在山西参观百团大战纪念馆展陈，向八路军烈士敬献花篮

N海都记者 杨江参 部门供图

7月7日，随着最后一方混凝土浇筑完成，晋江市阳光
东环南片小区改造项目“阳光里”的8栋建筑主体结构均顺
利完成封顶，一座现代商业社区的雏形渐现。这也标志着
福建省首个居民出资的老旧小区自主更新项目取得了阶段
性成果。

记者了解到，为盘活利用城镇低效用地，提升城市能级
和品质，晋江以阳光东环南片小区改造建设为试点，首创

“模拟征收”做法，探索打造居民自我驱动、出资补差的城市
更新新样本。如今，随着8栋建筑主体结构完成封顶，将全
面转入后续砌体施工阶段。争取让居民早日回迁，共享更
新成果。

与此前晋江的旧改项
目相比，“阳光里”项目有着
根本性区别，主要体现在三
大关系的创新处理。

正确处理好多方参与
的关系。一是在全省率先
推行“模拟征收”模式。只
有当签约比例突破 90%这
一关键门槛时，项目才具
备启动资格，否则自动中
止。这一模式将决策权交
予居民，成为项目合法性
与民意基础的坚实保障，
也将群众的主动性调动起
来，使项目在快进快出、速
战速决的状态一举成功，
一个月签约率达 94.94%，
并正式启动征收程序。二
是坚持集体让利个人。大
胆创新“降大户”“保小户”

做 法 ，确 保 个 人 业 主 利
益。三是注重市场杠杆运
用。强化“谁出资、谁受
益”的自主更新理念，大胆
创新收取补差款参与改
造，让“旧改”告别传统的
政府兜底，减轻政府财政
压力。业主征收时缴交
40%、分房时缴交 60%，在
降低业主前期资金压力的
同时，提供市场空间调控，
降低开发风险。

高效处理好空间利用
的关系。一是首开“微减容
式”改造。项目位于晋江市
区主干道和机场临空区，受
道路红线退让和机场净空
限制，可开发强度较低。在
相关政策指导下，因地制宜
地争取弹性空间，优化空间

布局、平衡改造需求。二是
革新项目设计理念。邀请
专家团队专场指导，建筑肌
理采用“机翼”设想，立面设
计上突出“金角银边草肚
皮”，合理设置立体出入口，
打造立体层叠的多维空间，
激发“阳光里”商业活力。
三是彰显微利可持续。在
让利于民、完善公共配套设
施的同时，注重利用有限空
间对外招商运营，积极探索
造血式、微利可持续式的

“商业反哺公益”运作模式，
打造“不夜阳光”消费新场
景。

精准处理好资金平衡
的关系。一是以“业主需
求”为导向，确保安置需
求。通过多渠道、多层次

征求业主改造意愿和安置
意向，制定多种征收补偿
方案，召开多场次业主大
会、党员大会和居民代表
大会，详细解读补偿方案
制定细节，认真听取业主
和社会各界反映的合理意
见和建议，做到“议方案”

“选方案”“定方案”全过程
公开透明、业主全程参与
共同论证。二是以“精准
测算”为导向，确保资金平
衡。委托专业机构对项目
进行精准测算，以成本测
算法科学量化补差价格，
充分考虑住宅和店面的增
值空间，寻求最佳平衡点，
使项目能得到绝大部分业
主的接受和认同，确保项
目“拆得下”、“建得起”。

7 月 8 日，记者从晋江
了解到，阳光东环南片小区
改造项目占地约 32.34亩。
改造前，建筑面积约 5.9万
平方米，涉及 11 幢老旧楼
房；改造后，建筑面积7.4万
平方米，容积率 2.618，建设
密度44.85%。

“该项目计划于明年 3
月启动安置房选房工作。”
晋江青阳街道相关负责人
介绍，原有小区建于 1993
年，由于开发建设年代较
久，存在房屋安全隐患、配

套设施老化、人居环境脏
乱、使用效率低下、无电梯
无产权无学区等问题，群众
要求彻底改造建设的意愿
强烈，项目于2023年6月20
日启动征收，2024 年年底
动工建设，仅用时 200多天
便完成房屋主体结构封顶，
体现了“晋江速度”。

该负责人表示，改造项
目以“政府引导、居民出资、
共商共治、自求平衡”模式
突破传统老旧小区更新困
局，创新推出“谁出资，谁受

益”和“降大户、保小户”两
种方式，从一开始就特别注
重前期策划、规划优化、指
标支持和实践意义，探索出
一条城市更新、环境改善、
业态升级、生活便利和资金
平衡相统一的新路径。

“阳光里”项目一系列
的创新举措，为盘活城镇低
效用地、提升城市品质提供
了可复制的晋江方案。不
仅 如 此 ，在 近 日 揭 晓 的
2024—2025 年度 GHDA 环
球人居设计大奖中，“阳光

里”项目还斩获了“老旧社
区与城中村类”金奖。

晋江市相关负责人表
示，“阳光里”项目的成功
实践，不仅是物理空间的
重塑，更是城市温度与居
民尊严的双重回归，晋江
将不断总结该模式，并尝
试进一步推广至集体产权
房、单位集资房等不完全
产权的老旧小区更新中，
让居民成为城市更新的主
角，让“自主更新”成为新
风貌。

晋江市阳光东环南片小区“阳光里”封顶，不只是多
了几栋新楼，更藏着咱晋江人破解难题的实在章法。这
个福建首例居民出资“自主更新”项目，透出的“晋江经
验”，值得细品。

首先是把“决定权”还给老百姓的魄力。“模拟征收”
能创下1个月签约94.94%的速度，秘诀在“把算盘打在明
处”。委托专业机构对项目进行精准测算，使项目能得到
绝大部分业主的接受和认同。把“要我改”变成“我要
改”。晋江人务实，看得见的实惠最有说服力，这种“算清
账、聚共识”的办法，比喊口号管用多了。

“螺蛳壳里做道场”的本事，更是晋江人刻在骨子里
的。机场净空限高、道路红线卡脖子，就搞“微减容”改造，
巧妙地增加了小区实用面积。“机翼”造型的设计，把“金角
银边”用活了，连裸眼3D广告位都想到了，这股子精打细算
的巧劲，像极了晋江老板做产品，每寸空间都要榨出价值。

更难得的是算好“民生账”和“经济账”的平衡。居民
出点补差款，分两期缴，政府不背包袱，大伙也没压力。
720平方米商铺搞“商业反哺公益”，既让项目能造血，又
给社区添了活力。这种“不找市长找市场”的思路，把民
营经济那套机灵劲儿用到了城市更新上，难怪能拿到环
球人居设计大奖。

“阳光里”的封顶，是晋江人“共商共治”的又一答
卷。政府不包办，群众不旁观，人大代表搭好桥，把民生
事变成大家齐心干的事。这样的经验，不只是晋江的，更
是给全省城市更新递了块“敲门砖”——只要把群众放在
心坎上，办法总比困难多。 （一醉）
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200多天就封顶的“晋江速度”

在全省率先推行“模拟征收”
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打造城市更新的晋江经验
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