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城市更新系列（一）：存量物业改建要合法合规哟 

作者：董施文丨尤保暖 

某房屋中介题材的电视剧已经渐入尾声。房子作为重要要素和线索串起了一系列的故事，婚姻、继承、

赠予、买受、出租，老洋房、学区房、别墅、长租公寓等等，这些围绕着房子的剧情其实也可能就是日常生

活中你我他或多或少可能要面临的事情。而有一些剧情每天也在我们这座城市发生，比如单体楼宇的装修升

级就是上海城市更新的一个个缩影，城市发展与更新每天都在这座城市上演。 

一、引言 

城市更新1，是对城市中已不适应现代化城市的社会生活的地区进行必要的和有计划的改建。通过对城

市中某个老旧区域的拆迁、改造、投资和建设，将衰败的物质空间代之以全新的城市功能，从而推动城市的

重新发展与繁荣。狭义的城市更新通常是指旧改，即旧城改造；广义的城市更新，并不局限于旧改这一以改

造物质形态为主的范畴，其内涵可扩展至城市结构、功能体系及产业结构的更新与升级等多方面内容。 

就城市更新服务的项目类型而言，一般涵盖：（1）对存量资产（包括写字楼、公寓、商场及厂房等）的

更新，以实现增收增值；（2）对工业园区的更新，以实现产业重构及增强价值输出；（3）对历史建筑的更新，

通过注入商业元素，以实现持续性发展及增强社会功能；（4）对城市综合片区更新，以实现产业升级及城市

功能重构等。本文主要讨论的是对存量物业的更新。 

“买受——改建——出售”是时下房地产领域较为常见的一种投资模式，颇受地产投资人的追捧，尤其

投资人通过对老旧存量物业的改建和租户升级以提升物业的价值然后出售赚取溢价。某知名投资机构更是

提出，存量商业物业投资的利润点来自于“硬件改造+业态转换”。可见，在存量房地产项目上，物业的改建

和升级，对于提升物业的价值和运营皆是大有裨益的。 

二、存量物业的改建“难”在哪？ 

物业改建期间的成本费用与租金收入损失、政府的导向性要求、政府审批时间及利益相关业主之同意

等，皆为影响存量物业改造难度的因素。 

                                                   
1 例如，《深圳市城市更新办法（2016 年修订）》第 2 条规定：本办法所称城市更新，是指由符合本办法规定的主体对特定城

市建成区（包括旧工业区、旧商业区、旧住宅区、城中村及旧屋村等）内具有以下情形之一的区域，根据城市规划和本办法

规定程序进行综合整治、功能改变或者拆除重建的活动：（一）城市的基础设施、公共服务设施亟需完善；（二）环境恶劣或

者存在重大安全隐患；（三）现有土地用途、建筑物使用功能或者资源、能源利用明显不符合社会经济发展要求，影响城市

规划实施；（四）依法或者经市政府批准应当进行城市更新的其他情形。 
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（一） 成本费用与租金收入损失 

在对存量物业的改建过程中，权利人不仅需承担耗时较长的政府报审所引致的高昂成本和费用，还

需承担潜在的租金收入损失。譬如，为升级租户而导致的空场租金损失，部分租户可能以改建项目影响

其正常经营活动为由提出租金减免。而每天滚雪球般增长的银行利息却不会因物业改建而停顿，投资人

需要承受的资金压力是可见的。 

（二） 政府导向性要求 

通常而言，针对不同类型的城市更新及不同区域，政府会出台相应的针对性政策及差别化产业导

向。上述因素不仅对未来项目的发展方向颇具影响，亦决定着项目所适用的操盘模式。以上海的商业项

目城市更新为例，核心商业街要改建作为整幢写字楼办公或者作为长租公寓的，均应符合政府关于核心

商业街的定位及产业导向；同时地块是否适于整体转型，还需根据产权关系进行分析等。 

（三） 政府审批时间 

办理政府报审着实存在不确定性。譬如，不同的外部影响条件及建筑主体条件将导致政府报批报建

所涉及的审批部门、报建流程、更新限制及审批时长各有不同，需要针对具体项目进行个案分析……基

于不同的项目基础条件和改造标的，审批时间亦有差别，如外立面、室外总体、重大结构等牵涉规划类

调整的，少则半年，而常规装修，审批时间则较短，一般三个月左右。 

（四） 利益相关业主之同意 

根据《物权法》2和《物业管理条例（2018 年修订）》3的规定，改建、重建建筑物及其附属设施的，

应当经专有部分占建筑物总面积 2/3 以上的业主且占总人数 2/3 以上的业主同意。因此，在申请办理

建设工程规划许可及/或建筑工程施工许可/备案的过程中，政府主管部门一般需要申请人提交利益相关

业主的同意文件，且通常情况下政府在实践中对此一般都是从严把控，对在同一宗地块的红线区域内涉

及住宅项目，政府主管部门在审批方面就会变得更加谨慎以避免因项目改建产生的业主间的摩擦以及

尽可能避免改变既定的相邻关系。政府的态度如此，利益相关的业主的态度还不明了尚需要挨个做工

作，这又徒增了改建的难度。 

三、物业用途能否改？ 

判定物业的土地性质以及使用性质是否与未来开发业态相一致是二次开发的重中之重。在实践中，投资

人往往希望通过变更物业之规划用途、申请核发新的不动产登记证而使物业的房屋用途与实际用途相一致，

一劳永逸地解决规划用途和实际用途不一致的情形，譬如将房屋类型由旅（宾）馆变为办公。 

从法律角度，从可知的公开渠道，我们并未查询到有关建成的现有房地产物业进行建筑物使用性质变更

的规定。根据《上海市不动产登记条例》，经登记的房地产有房地产用途发生变化的情形的，房地产权利人

应当申请变更登记4。但是，根据《上海市城乡规划条例》，建筑物的使用应当符合建设工程规划许可证或者

房地产权证书载明的用途，不得擅自改变。在建成区范围内，确因社会经济发展、产业布局调整、城市区域

功能调整而需要改变一定区域内建筑物使用性质的，必须符合控制性详细规划的建设用地适建范围规定；涉

                                                   
2 参见《物权法》第 76 条。 

3 参见《物业管理条例（2018 年修订）》第 11 条。 

4 参见《上海市房地产登记条例（2008 年修订）》第 34 条。 
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及需要修改控制性详细规划的，按照控制性详细规划修改程序执行5。 

实践中，房屋主管部门对于房屋用途变更的批准需以权利人取得规划部门出具的相关批准为前置条件；

而规划主管部门又仅受理新建项目之规划方案审批，就已建成并已取得房地产权证的房屋，其仅受理有关房

屋改建涉及的工程规划审批，而不涉及房屋用途变更审批。因此，对于存量物业需要办理物业用途变更陷入

了一个循环之中。 

在上海的确存在存量物业改建作为商业办公的先例，比如位于南京西路的原锦沧文华大酒店、原银河宾

馆等，经过改造转变为商业办公物业并对外出租。据公开已知的信息，类似该等物业改造的案例，确系得到

政府主管部门的大力支持，也是与政府主管部门关于在该区域进一步提升城市更新的结果。 

因此，政府主管部门对于房屋用途变更规划调整的支持和协调对投资人实施物业之房屋用途变更登记

是至关重要的。且在这样的情况下，考虑到物业的房屋用途变更在租金回报等诸多方面可能存在的区别，极

大可能就该等房屋用途变更需要缴纳额外的土地出让金。 

四、一般类装修/大修项目涉及哪些审批手续？ 

房地产的一般类装修/大修在存量房地产项目改建中占据绝大多数。一般类装修/大修，主要是针对不涉

及房屋建筑面积、建筑主体和承重结构变动，不改变建筑原有用途，不改动消防设施，不涉及房屋立面改动

等6的改造升级。 

（一） 建筑工程施工许可/备案 

对于不涉及房地产项目规划调整、不涉及房地产登记事项等的一般类物业装修/大修项目（涉及公

共区域），权利人通常应申请办理建筑工程施工许可/备案。以上海为例，根据 2015 年 7 月 1 日起施行

的《上海市建筑工程施工许可管理实施细则》、2020 年 3 月 1 日起施行的《上海市建筑装饰装修工程管

理实施办法》及实践操作，一般类物业装修/大修项目，权利人应按照以下标准申请建筑工程施工许可

/备案： 

1. 对于工程合同造价达到人民币 100 万元的建筑工程及其附属设施、市政基础设施工程、装修装饰

工程7，或者建筑面积达到 300 平方米的装修装饰工程8，需要进行建筑工程报建，并向建设主管部

门申请《建筑工程施工许可证》；或 

2. 对于工程合同造价达到 30 万元但未达到人民币 100 万元的建筑工程及其附属设施、市政基础设施

工程、装修装饰工程9，或者建筑面积 300 平方米以下的装修装饰工程10，实行开工备案，即需于上

                                                   
5 参见《上海市城乡规划条例（2018 年修订）》第 46 条。 

6 参见《上海市建筑装饰装修工程管理实施办法》第 3 条。 

7 参见《上海市建筑工程施工许可管理实施细则》第 2 条：本市行政区域内工程投资额在 100 万元及以上的房屋建筑工程及

其附属设施、市政基础设施工程、房屋装修装饰工程，建设单位在开工前应当依照本实施细则和本市建设工程分级管理原

则，向市、区（县）建设行政管理部门或实行委托管理的特定区域管委会申请领取施工许可证。该法有效期至 2020 年 7 月

1 日。 

8 参见《上海市建筑装饰装修工程管理实施办法》第 1 条和第 4 条：本市行政区域内总投资 100 万元及以上或者建筑面积 300

平方米及以上的既有建筑物的装饰装修活动及其监督管理，适用本实施办法；施工许可阶段：建设单位在线申领施工许可

证。该法有效期至 2025 年 2 月 28 日。 

9 参见《上海市建筑工程施工许可管理实施细则》第 13 条：工程投资额 30 万元及以上至 100 万元以下的工程实行开工备案，

具体办法另行制定。 

10 参见《上海市建筑装饰装修工程管理实施办法》第 8 条：本市总投资额 100 万元以下或者建筑面积 300 平方米以下的一般
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海市住房和城乡建设管理委员会网站上进行小型项目登记备案。 

（二） 消防设计备案 

除上述报规、报建程序外，由于物业改建后，其运营业态可能发生改变，而消防法律法规对不同业

态之消防分区和疏散通道等一系列问题的规定和要求并不完全一致，因此，申报消防设计方案，并取得

建设工程消防设计审查意见亦是改建项目中颇为重要的环节。 

（三） 竣工验收 

以上海为例，根据《上海市建筑装饰装修工程管理实施办法》，建筑装饰装修工程施工许可办事统

一纳入审批管理系统，原上海市建设工程管理信息平台中建筑装饰装修工程施工许可办事入口关闭11。

因此，对于一般类物业装修/大修项目，权利人在审核信息和图纸资料完整且真实无误后，可在线提交

竣工验收和备案申请，系统自动生成《上海市一般类装饰装修工程竣工验收告知性备案凭证》12。这极

大简化了一般类物业装修/大修项目的竣工验收备案手续。 

总结来讲，以单体建筑室内装修类城市更新项目为例，关于物业装修/大修项目的一般审批流程，

可参考下图： 

 

五、结语 

不论是对单体建筑的装修，抑或是对或大或小的成片区域更新，城市更新的合法合规是自然之理。投资

人除考虑存量物业投资的未来丰厚收益外，亦需对城市更新的合法合规性予以关注。

                                                   

类装修工程，参照执行本实施办法；各区政府另有规定的，从其规定。 

11 参见《上海市建筑装饰装修工程管理实施办法》第 9 条。 

12 参见《上海市建筑装饰装修工程管理实施办法》第 5 条。 
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