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01 执行摘要

城市建设进入存量提质阶段后，既有建筑不再只是需要修补的物理对象，而是承载安全、功能、文

化、资产和公共生活的长期系统。2025 年国家城市更新政策提出加强既有建筑改造利用、推动功能转换

与混合利用，并要求坚持保护优先、全周期管理和安全韧性［1］。对建筑设计行业而言，任务由在空白

条件中组织新空间，转变为在原有结构、文脉、产权、设备和运营约束中重新建立空间价值。本书政

策、标准与公共资料的检索时点截至 2025 年 12 月 31 日。

既有建筑更新的难点集中在四处。其一，图纸、现场与历次改造记录常不一致，设计依据存在不确

定性；其二，新用途可能与原有柱网、层高、荷载、疏散、采光和设备能力不匹配；其三，建筑、结

构、机电、消防、无障碍、室内、景观与运营之间高度耦合，局部调整容易引发连锁冲突；其四，项目

往往以竣工为终点，缺少对真实使用、能耗、维护和体验的验证。若这些问题未被连续管理，更新容易

滑向表面整饰、过度拆改、后期返工或运营折损。

本白皮书以“价值识别与问题诊断—用途确定与功能重构—多专业协调与施工控制—建成使用评

估”为主线，引用宦杰提出的《既有建筑空间价值识别与功能重构方法》与《复杂建筑空间多专业整

合、设计落地与建成使用评估体系》。前一方法用于识别核心价值、风险、承载能力与可干预边界，后

一体系负责把空间方向转化为专业协同、样板验证、现场变更、调试移交和使用反馈。两者构成从改造

前判断到建成后学习的闭环。

研究形成五项主要判断。第一，价值识别必须超越风貌标签，同时评估物质、空间、历史、社会、

环境和运营价值，并把保留、修复、调整和重构边界落实到具体对象。第二，用途选择是需求与承载力

的双向匹配，应先排除结构、消防、保护、规划和无障碍等硬约束不成立的方案，再比较工程代价、经

营弹性和公共价值。

第三，多专业协同应围绕高风险空间界面组织，而不是以各专业出图进度代替总体完成。统一底

图、对象编号、界面清单、问题台账和分层冻结，可以使关键冲突在采购和施工前关闭。第四，施工阶

段的拆除发现、样板、首件和变更不是设计之外的事务，而是验证既有条件和设计假设的重要环节。第

五，建成使用评估应在设计时设置基线、指标与责任，通过观察、访谈、运行数据和维护记录判断空间

是否真正可达、易懂、舒适、包容、可运营并保有场所价值。

政策与标准为方法应用提供底线。城市更新强调以保留利用提升为主［2］，历史文化保护要求在保

持核心价值的基础上活化利用［4］，建筑节能降碳政策要求开展既有建筑摸底、能效诊断与运行优化

［7］，消防、抗震和无障碍规范则共同约束空间重构［10］［11］［12］。这些要求应在方案早期进入

目标矩阵和空间决策，不应在施工图阶段作为附加条件补入。
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本书提出四层实施架构：业务层明确服务与运营目标，空间层组织功能、流线和体验，技术层解决

安全、设备与绿色性能，治理层规定责任、信息和决策。项目以事实底图为起点，经价值地图、功能适

配、方案比较、专业综合、样板与调试，最终进入使用评估。各阶段设置通过门槛；信息不足可以并行

推进调查，但不得把未经验证的假设包装为确定事实。

该框架适用于历史建筑、老旧住宅与公共建筑、商业办公、地下公共空间、产业建筑和复合公共空

间。小型项目保留最小闭环，大型项目增加数字模型、分期评审和运行监测。研究结论并不主张统一改

造强度，而是强调因对象、价值与能力选择适度介入。空间再生的最终质量，不由拆改规模或视觉传播

决定，而由安全底线、核心价值、使用效率、运营可持续和持续适应能力共同检验。

02 研究背景、对象与边界

从增量建设转向存量治理

中国城市建设正在由大规模增量扩张转入存量提质与增量结构调整并重的阶段。2025 年《关于持续

推进城市更新行动的意见》把既有建筑改造利用列为主要任务，提出分类推进危险住房处置、既有建筑

节能改造、老旧厂房与低效楼宇盘活，并允许在依法依规前提下推动功能转换和混合利用［1］。这意味

着建筑设计的任务不再只是把新的功能装入新的容器，而是要在原有结构、产权、规范、文脉和运营关

系中重新组织空间价值。既有建筑空间再生由此成为连接城市治理、资产运营、公共生活和绿色转型的

综合性议题。

既有建筑并不是一个同质化类别。历史建筑强调价值要素的真实性和完整性，老旧住宅关系到安全

与基本民生，商业办公更新需要回应业态变化和经营效率，地下公共空间则受制于疏散、采光、识别与

地上连接。对这些对象使用同一套“翻新”逻辑，往往会把差异巨大的问题压缩为表皮整饰。有效的空

间再生应先判断建筑的保留价值、风险状态、功能适配度与运营条件，再决定修缮、加固、局部调整、

功能置换或系统更新的组合。

研究问题与读者

本白皮书聚焦四个相互衔接的问题：如何识别既有空间仍可延续的物质与非物质价值，如何依据需

求和约束确定新用途并完成空间重构，如何把建筑、结构、机电、消防、幕墙、室内、景观和标识等专

业组织成可施工的整体，以及如何在建成使用后验证空间是否真正改善了安全、效率和体验。主要读者

包括建筑师、业主与资产管理者、城市更新实施主体、设计管理人员、工程顾问、施工与运营团队，也

包括需要评估更新方案公共价值的管理部门和研究人员。
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