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专访 / 视界

保护老建筑还是保护国有产权？
———对话上海历史建筑保护专家王安石 本报记者 姜燕

美国纽约列入保护的历史建筑达2万处，而上海名
列在册只有600多处。

“上海的历史建筑保护得不是太多了，而是太少

了。”王安石说。
《上海市历史文化风貌区和优秀历史建筑保护条例》

实施10年后，上海历史建筑之痛减轻与否？

董春洁 绘

! ! ! !王安石!总体来说，上海还是比较重视的，
这从法律法规层面可以看出来。我国在历史建
筑保护上主要是依据《文物法》，当中虽然涉及
到不可移动文物，但规定得很不具体，而且主
要关注古建筑、遗址、纪念地等，对近现代建筑
保护规定很抽象。
在此基础上，上海根据城市自身特点，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，这是中国第一部关于建筑保护的地
方法规。在此之前，上海市政府还曾于 $%%$年

$!月出台过《上海市优秀近代建筑保护管理
办法》，$%%&年加以修订。
《条例》把近现代历史建筑的保护和管理

上升到法律层面。与之前的规章制度相比，它
明确了保护的范围和具体要求、管理主体和
管理对象，不仅保护建筑单体，而且保护建
筑环境，引入了历史文化风貌区的概念。对
历史建筑迁移、拆除及处理程序有了明确的
要求。

此外，还提出“先予保护”的概念，即对尚
未列入保护的历史建筑，如果出现损毁危险，

可通过专家论证，主管部门出具文件，对其先
予保护，符合条件的，由市政府公布为优秀历
史建筑。如普陀区新建楼盘“清水湾”花园里有
一处近代学堂，在小区建设时面临被拆除的风
险，经专家多次现场踏勘和论证，实施先予保
护，现已整体平移到别处，保留建筑风貌，改造
成小区的会所。
《条例》出台后，市人大、政协及各区县也

都非常重视，如徐汇区专门设立历史建筑专项
基金，每年拿出 !"""万元保护历史建筑，虹口
区拨款 '""万修复摩西会堂。

记者：您认为上海在历史建筑保护方面做得怎么样？

! ! ! !王安石!肯定对上海历史建筑保护起到了
很好的促进作用，在上海城市发展建设中，将
更多的优秀历史建筑保护下来。

如 !"((年的“精武门事件”，惠民路上的
仁寿里以前是精武门的土地，精武门破败后将
这块地卖给当时的房地产开发商，(%#) 年开
发商在此造了 *栋西班牙风格建筑。前几年，
一个地产集团把这块地拿下来，准备建办公楼
和住宅，规划里要拆除这 *栋楼。消息传出后，
阮仪三等历史建筑保护专家奔走呼吁，指出这
*栋建筑立面、门窗和楼梯具有独特的建筑风

格，建议调整规划，将其保留下来，作为建筑区
域的配套。上海房地局也认为它具备先予保护
的条件。最后，这家房地集团接受建议，这 *栋
漂亮的建筑才幸免于难。
还有，苏州河边上海啤酒厂的老厂房没有

拆，现在改成了梦清园，天厨味精厂的老厂房
也还在。康定路上有两栋老洋房，造地铁时按
规划要拆除，后来将它与地面地铁设施相结合
保护了下来。这都是《条例》实施以后的事。
但是，《条例》执行得并不是非常有力。在

它推出后，依然出现过优秀历史建筑被拆除的

情况，非常可惜。
如上海市第二工业大学老校舍，江湾五角

场的空军政治学院等，好几处历史建筑被损
毁。位于凯旋路长宁路的原圣玛丽亚女中，是
一所很漂亮的教会学校，里面原来有十几栋历
史建筑，由于土地批租陆续被拆掉了，只有一
座钟楼礼拜堂还保留着。!+")年前后，钟楼周
围还保留着 *栋老建筑，很可惜后来也被拆掉
了。现在那里要重新规划，专家给出的意见是
要结合绿化布局保留一个建筑群的格局，将 *

栋老建筑按原样恢复。

记者：《条例》颁布已有10年，它的实施效果如何？

! ! ! !王安石!关键是执法要严。《条例》还有一
大改进，就是从法律层面对破坏优秀历史建筑
如何处罚做了规定，但现在看起来形同虚设。
《条例》刚实施不久，还曾有过两个处罚案例。
一是淮海中路 ()("弄的逸邨。那是一处花园
住宅，南京一家企业拿了其中一栋楼后，将它
拆除了。居民举报到市里，政府责令其恢复重
建，并按重新建造的成本价的 ,倍罚款 !""万
元———当然这个罚款也不算高。这是《条例》实
施后处置的第一个案例。另一个是淮海中路

(!',弄的上方花园，它有违法搭建，楼上加出一
个假层。但它又属于区级文物，由于多头管理，
区文管部门执法队要按《文物法》处罚，只罚了
十几万元，造好的违法搭建也没有拆掉。多头管
理也是个问题，这次我们对《条例》提出修改意
见时就提出，一定要分清管辖范围。

这两次都是我还在市房地局工作时亲身
经历的，自我退休以后，就再也没听说过因破
坏历史建筑被处罚的事情了。

还有就是与城市发展关系的处理，涉及商

业利益时政府要坚持原则。地方政府可能较多地
考虑要将土地批租出去，所以在满足开发商的条
件上做出让步。我认为，在这方面要有整体判断，
有些价值不高的可以拆掉，但价值高的在规划时
就应把保留或保护作为必须条件，坚持如果要拿
地，就要按这个要求做，不行就不要拿。

另外，执行中还有一个软肋，就是对那些
还没列入保护名单的“保留建筑”的界定和管
理规定不明确，处理破坏案件无法可依，明年
修订《条例》时要重点研究这一点。

记者：《条例》实施不力的原因何在？

! ! ! !王安石!从政府的角度看，住在旧区的老
百姓生活条件恶劣，要改善；第二要发展地方
经济，要发展楼宇经济。这个思路也不能说它
完全错，但就城市发展本身来说，人文历史应
予以保留，而且两者完全可以很好结合。

我认为，新建区域在选址时，应有意识
地避让有价值的历史建筑群，如果不能避
开，在规划区域里要将新老建筑合理规划、
融合。

这一点，国外成功的例子很多，如纽约的
半岛酒店，下面五层是老房子，上面是新房子。
还有一处老的公寓式房子现在改造成宾馆，从

外面根本看不出里面是很现代化的宾馆。
在上海也有这方面的例子。如花园饭店

下面的裙房原来是法国总会，现在作为大堂，
外面的形态和原来的完全一样，只是里面做
了一些改造，与新建筑连成一片。还有淮海路
中环广场，下面一部分大堂原来是法国公董
会，这些形态都保留了，高楼是从它后面建上
去的。
在解决新城建设与旧城的矛盾方面，美国

的迈阿密提供了一个很好的范例。那还是在上
世纪 ,"年代迈阿密准备建新城的时候。上世
纪 #"年代，迈阿密曾在海边建了一批装饰艺

术派建筑，这些建筑的特点是古典与现代结合
的风格，号称有 ("""栋别墅和公寓。政府规划
新城时，将城址也选在海边，准备把这些装饰
艺术派建筑拆除。迈阿密的设计师和建筑师联
合成立保护联盟和政府谈判，认为这是有价值
的建筑，不能拆除，应重新选址。经过一年多的
博弈，政府接受了民间的意见，将新迈阿密造
在了旧城的旁边。如今，旧城新城早已连成一
片，浑然一体，非常漂亮。不仅如此，迈阿密还
成了世界上最著名的装饰艺术派建筑胜地，每
年举办一个装饰艺术活动周，有三四十万人去
参加，已经成为一个世界性的活动。

记者：在旧区改造和新区建设的矛盾中，应怎样平衡？

! ! ! !王安石!由于历史原因，居住类保护建筑
高密度居住，破坏性使用的现象严重，给保护
带来难度，最好的办法当然是置换，但这涉及
到钱的问题。政府不可能有那么多的资金，最
好通过市场交易来解决，但这就面临产权问
题，我多次呼吁：是保护建筑还是保护国有产
权？如果产权问题不解决，谁愿意出几千万买
一套只有使用权没有产权的房子？
目前这些老房子一部分是私产，一部分产

权归属国家。据 !"",-!++)年的一次不完全统
计，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 $*&万平方米。目前上海公布为保护建筑
的共 )#!处 !$#'栋，计 *#+万平方米。这些保
护建筑里，居住类的比例占 ,!.，这其中有
&+.属于国有，也就是说属于国有的居住类建
筑约占保护建筑的 #,.左右。这是很大一部
分，更何况还有许多尚未列入保护建筑范畴的
老洋房，如果这部分置换要通过民间的力量来
解决，一定要突破产权的范围。

政府应该权衡利弊，走市场化道路，让喜
欢老建筑的人来认购。我认为政府要避免认识

的狭隘，不能片面认为产权一旦私有，公众不
能享受，政府无法控制。事实上，这些房子本来
就是居住的地方，不存在开放不开放的问题，
而且只要它的风貌风格保护完好即可，与是不
是私人产权没有关系。政府可以实行产权有限
开放，即国家认为比较好的房子，需要控制的，
就列进禁售名单，其他的可以拿出来交易，也
可以指定试点区域。另外，设定好处理程序，如
房子修缮改造要严格控制，乱拆乱修乱改要严
格处罚，如果这几点都能控制了，产权私有对
保护老建筑是有利的。

记者：上海老建筑保护最好的办法是什么？

! ! ! !王安石# 上海市历史文
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