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老洋房里藏着上海故事
刘建康，今年 !"岁，身材精瘦，

步伐轻快，眼神凌利，言谈举止中还
带着点富家子弟满不在乎的神气。
带着记者走进他家宽敞而陈设简单
的客厅里落座，他先是十分谨慎，很
快便投入到对这条里弄的回忆中。
墙外花园树影婆娑，墙内屋角水渍
斑斑。

这里是建国西路 #$!弄懿园，
上世纪 %$年代建成的新式里弄花
园洋房，质朴的外形，简洁的装饰，
典型的西班牙风格。这种连排三层
小楼附带花园的洋房，迎合了当时
中产阶级的需求。&'()年，刘建康
在上海做技术的父亲用十几根金条
买下 '号的一栋房子。两年后，刘建
康在这里出生。
“我在这里长到 &)岁，&'!!年

‘文化大革命’开始，被扫地出门。”
对刘建康这样的业主来说，那是一
段不堪回首的往事。直到 &'*)年，
这栋洋房才重新归还给他们。收回
房子时，他在兰州工作，后来一直听
哥哥姐姐说起刚进家门时的情况。
“我们搬走后，里面住进了 '户人
家，每家都要想方设法方便自己的
生活，花园里盖满了房子，有浴室、
厨房，现在的饭厅里加了一个水池，
洗菜做饭用的，整栋房子混乱不堪。
我家里人搬回来时，还有 %户人家
没搬走，后来才陆续离开。”
刘建康带记者去看当年被破坏

的“遗迹”，记者走着走着，觉得脚下
的地板拱了起来，低头一看，细木条
拼成的地板高高隆起一大块。
“几十年没好好修过了，地板坏

得厉害，屋顶漏水。”刘建康很是无
奈。他和哥哥都从外地退休回来，工
资不高，无力修缮。因为是私产，物
业公司不负责维修，这事全得自己
掏钱操办。修理老洋房的费用高得
吓人，前几年他光修了一下楼顶的

流水槽就花了 &万元。将就着修可
以省点钱，比如把木地板换成水泥
瓷砖，可他觉得那就不是这房子了，
所以虽然房屋破损严重，他也没再
动过修的心思。“屋外下大雨，屋里
下小雨，就这么住着吧。”

刘建康不是没想过出售，但 )$

多岁的哥哥不同意，他在这里住惯
了，离不开。'"岁的老母亲也卧病
在床，兄弟俩不想为了这事烦劳她
老人家，于是按下不提。

讲起懿园里的故事，刘建康来
了精神。“%!、%)号是当年桐油大王
儿子和女儿住的房子，%& 到 %% 号
是陈调元的，现在他的孙子住在 %%

号，这里还有四大银行的副总。”曾
经和这些名门大户为邻，是他最为
骄傲的事。说起现在，他讲的最多
的是几号被整个租掉，租给一家外
国人，或者几号里面住的全是外来
务工人员……

整幢私房保护情况最好
刘建康家虽然多年未修，有些

破损，但由于是私产，依然看得出精
心爱护的痕迹，楼梯扶手是近年新
漆的，隐在暗处泛着淡淡的光。
懿园里的房子产权归属大致有

三种。一种是整栋都属于一家人的
私产，像刘建康家这样的；一种也是
私产，但是由父母分给多个子女，成
了多户人家共有的私产；一种是使用
权房，即在解放初期分给单位，单位
又租给个人使用，象征性地收取低廉
的租金，一栋房子往往有几户人家。

刘建康家隔壁是一栋使用权
房，里面住着 +户人家。敲开底楼锈
迹斑斑的铁门，只见花园左边搭着
一间水泥房，上面覆盖着石棉瓦，旁
边的正门外装着一扇铁栅门，上搭
绿色雨棚。正对着花园大门的门边，
倒架着一个拖把，门框油漆几乎已
完全看不见，露出花白的旧木框，脚
下的门坎是两三根破木条拼接而

成，地板翘起，曾经修补过的地方用
半截宽木条夹进原来的细木条中，
看上去很不协调。门后墙上有一个
大洞，问了一户人家，回答说：“没
补，也没报，反正是公用部位，无所
谓。”里面的结构，住户按照自己的
需要加盖或改变，后门边一片小小
的空间被改成了厕所。

,%号是一家分割后的私产房，
父母将房子分给了 *个儿子。一楼
的地板已经变成了蓝色的瓷砖。住
在这里的李明敏说起地板“掉”下去
那天的事，还惊魂未定。“一开始拱
得厉害，房门拉不开，路也没法走。
后来有一天早上起来，发现木板全
断掉了，整个厨房都塌了，煤气罐也
掉下去了，像地震过一样。”老洋房
考虑到防潮，地板架高有 !$厘米，
相当考究，但对于修缮不力的房屋，
年久之后就是一种潜在的灾难。

李明敏说，最初找物业来修，
物业不肯，说她家是私产，物业不
管。好说歹说才来了，但恢复地板
造价太高，难度也非常大，只能改
填水泥、铺地砖，于是就成了今天
这副样子。
懿园的物业是上海永平置业有

限公司，一名在此工作了 "年的工
作人员说，这里 %$-.($-是私房，
整幢的私房保护得最为完好，使用
权房的情况最差。
独幢的私产，有财力的主人家

通常会花一大笔钱整修。#号楼就
刚刚大修过一次，里里外外整饬一
新，外墙粉刷过，卫生设施全套换
掉，一楼的木地板也换了。现在住在
里面的赵金华是帮定居美国的主人
家看房子的。他说这次大修一共花
了 !$多万元，上次翻修还是十几年
前。装修后，准备以每月数万元的价
格出租。

《条例》责罚不明执行不力
懿园的房子只是上海老洋房的

一种。上海老洋房中介、也是这方面
的爱好者陆伟几乎将上海市的历史
建筑和老弄堂全部跑遍。他说，上海
的老房子分四种：
独栋的花园洋房，有明显的建

筑特征，花园很大；
旧式里弄，以石库门居多；
新式里弄，上世纪三四十年代

建的连排建筑，集中在徐汇区、原卢
湾区和静安区，愚园路有代表性的
新式里弄老建筑群，出彩的比较多，
如涌泉坊；
老公寓，建筑形式比较接近现代

公寓，高的有十几层，上世纪三四十
年代建的，上海比较有名的是武康大
楼、麦其公寓、枕流公寓和首长公寓。
虽然建筑形式不同，但居住形

态基本相似，有的一家一户独居，有
的群居。除供居住的房屋外，还有一
些由单位使用着，或由单位出租给
饭店或酒吧。

上海市房管局在 ,$$# 年至
,$$!年曾做过一次不完全统计，这
可能是上海老洋房最为权威的官方
数据。统计显示，上海市共有新式里
弄 %%#万平方米，老式里弄 !&)万
平方米，公寓 &%'万平方米，花园住
宅 &()万平方米。其中公布为保护
建筑的共 !%,处 ,&%*栋，计 (%$万
平方米。这些保护建筑里，居住类的
比例占 #,-，其中有 )$-属于国有。
对老洋房保护最有力的依据无

疑是法律，,$$%年上海颁布了《上
海市历史文化风貌区和优秀历史建
筑保护条例》!下简称 !条例""，自
,$$%年 &月 &日起实施。它标志着
上海市政府对历史建筑保护意识的
增强，可以看作上海老洋房命运的
转折点。它在一定程度上使一些可
能被拆除的历史建筑幸免于难，但
在现实中，由于利益牵制、责权不明
或种种最难解决的“历史遗留问
题”，执行不力。《条例》颁布后，仍有
优秀的历史建筑被拆除，在基层具

体操作层面，由于责罚不明，不少条
目形同虚设。
以《条例》中规定的承诺书为

例。《条例》规定，转让优秀历史保护
建筑时，转让人如对房屋有改动，必
须在转让前恢复原样；受让人接收
房屋后，装修时不得改变原貌，双方
要签订《优秀历史建筑保护要求告
知承诺书》。永平置业公司那名工作
人员说，监督由物业公司执行，但通
常只能保证转让人恢复原样，但对
受让人的控制就显得力不从心，最
多不允许有拆除承重墙这样的大动
作，其他如打洞装空调、晾衣架这样
的行为，则很难管理。

!下转 #$%版#

———上海老洋房保护调查
本报记者 姜燕 文 周馨 摄

《上海市历史文化风貌区和优秀历史建筑保护
条例》颁布实施10年，上海老洋房的保护之路并不
平坦。它们背着沉重的历史包袱，在卖、租、住中举步
维艰，一部分走向了消亡。如何保护才是正道？政府
和民间都在积极思考之中。据悉，明年，《条例》即将
提交人大讨论修改。
改前预热，本报记者近日就老洋房保护做了一

番调查。

! 老洋房与现代化高楼大厦共存共生

! 东平路 &号$如今为上海音乐学
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