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[摘  要] 城市更新是保障城市可持续发展的重要手段,老旧小区改造是城市更新的重要内容,有助于改

善城市面貌,提升城市的依据性,既能拉动城市经济的发展,也能促进人们生活平直的提升。在城市更新

视角下,应积极探索更加科学的老旧小区改造发展模式,保障老旧小区改造的效率和效果。基于此,本文

介绍了老旧小区改造模式,并就老旧小区改造模式的改进策略进行探究,仅供大家参考。 
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[Abstract] Urban renewal is an important means to ensure the sustainable development of the city, the old 

residential area reconstruction is an important content of urban renewal, can help to improve the urban 

appearance, enhance the basis of the city, can not only promote the development of urban economy, but also 

promote the smooth improvement of people's life. From the perspective of urban renewal, we should actively 

explore a more scientific way for the reconstruction and development mode of old residential areas to ensure the 

efficiency and effect of the reconstruction of old residential areas. Based on this, this paper introduces the old 

residential reconstruction model, and explores the improvement strategy of the old residential reconstruction 

model, only for your reference. 
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引言 

老旧小区改造是城市更新的主要方式之一,老旧小区改造

覆盖范围广,影响因素多,涉及的利益关系复杂,因此需要积极

探索更加科学合理的改造发展模式,保障老旧小区改造的顺利

开展。老旧小区改造是一项复杂的系统性工程,涉及的内容不仅

仅是简单的拆建与修补,同时还关乎着居民的生活品质与城市

的可持续发展。只有构建更加科学完善的发展模式,才能保障老

旧小区改造的效果。 

1 老旧小区存在的问题 

1.1公共设施不完善 

老旧小区不仅建设时间长,而且建设过程中主要以解决居

民住房问题为目的,涉及的建筑多为砖混结构,建筑质量不高,

抗震性能不理想。另外,老旧小区涉及的建筑使用功能不完善,

在水、电、暖气以及电信等方面的设备不完善,导致老旧小区建

筑的使用功能大打折扣。除此之外,在老旧小区中还存在环卫、

消防管理不到位的问题,存在安全隐患。健身器械不足,停车场

建设不完善,公共绿地面积小,管理不到位等也是老旧小区面临

的主要问题。 

1.2年久失修 

所谓老旧小区是指建成年代久远的小区,此类小区由于建

造时受技术等方面因素的影响,其质量普遍不高,而在多年的应

用过程中得不到有效的维护管理,导致老旧小区出现了多方面

的问题。如门窗松动、墙皮脱落、屋顶渗水、楼梯扶手锈蚀、

给排水管道堵塞、照明设施不完善等。这些问题的存在,不仅会

给人们的生活带来诸多不便,而且还会带来一定的安全隐患。如

墙皮脱落造成的伤人或者车辆损坏等。 

1.3户外环境不理想 

老旧小区存在规划不合理现象,导致其户外环境不理想。例

如,老旧小区中存在大量的人车混行路段,这会给人们的出行带

来巨大的安全隐患,尤其是老年人和儿童出行的安全风险更大。

另外,老旧小区中建筑物的墙面突出物普遍未设置防碰撞措施,

并且存在地面不平整现象,这也会带来一定的安全隐患。老旧小
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区的停车场规划不合理,甚至并未设置停车场,导致老旧小区停

车难问题突出,并且存在严重的占用公共空间停车的问题,甚至

还会占用消防通道停车。这种现象的存在,会给老旧小区埋下严

重的安全隐患(图1)。 

 

图1 老旧小区乱停车现象 

1.4适老化程度低 

适老化程度低是老旧小区普遍存在的问题,老旧小区中老

年人占比相对较高,但是适宜老年人生活服务则存在明显短板。

如室内与户外空间缺少过渡,给老年人的出行带来不便。再比如,

场地之间的高度差未进行合理的坡度设计,这样一来便会给轮

椅出行带来不便。另外,老旧小区中户外活动空间狭小,难以满

足老年人户外活动需求。老旧小区中普遍未设置紧急按键,影响

突发事件处置的效率和效果。 

2 城市更新视角下老旧小区改造模式 

老旧小区建成年代早,使用时间长,存在年久失修问题。在

老旧小区建设时,建设指标以及配套指标相对较低,因此老旧小

区已经难以满足现代人们的生活需求,是影响居民生活品质和

幸福指数的主要因素。并且老旧小区因年久失修,还存在很多的

安全隐患。因此针对老旧小区的改造至关重要,为保证老旧小区

改造项目的顺利开展,应积极探索科学合理的改造模式。 

2.1改造方式与内容 

针对老旧小区的改造,近年来改造方式逐渐朝着微改造的

方式发展。所谓微改造,是指在保持建设格局不变的基础上,借

助修缮、局域拆建、完善基础设施以及功能置换等方式来实现

城市更新。微改造的方式既能保证老旧小区改造的效率,也有助

于提升老旧小区改造的效果,同时也能降低老旧小区改造的成

本。这种改造方式在那些人居环境不理想、用地效率低等地块

中具有更强的适用性。老旧小区改造内容详见表1： 

2.2组织方式与实施程序 

老旧小区改造应构建市级筹划、区级统筹、街道组织以及

社区实施的组织模式,同时还要广泛发动群众积极参与到老旧

小区改造之中,为改造方案的设计献计献策,同时监督各项改造

措施的实施效果。在老旧小区过程中,应由当地城市更新工作领

导小组牵头,加强与资源管理、规划等部门的合作,共同开展老

旧小区改造工作。要明确老旧小区改造责任,将各区政府作为第

一责任人,由区政府负责前期调研、改造方案设计、改造项目实

施等。街道和社区等则要负责改造方案的具体实施。要规范老

旧小区改造项目的实施程序,从意愿征集、方案制定、招投标、

项目实施以及验收结算等环节入手,保证各程序的规范性与合

理性,确保老旧小区改造项目的顺利开展。 

表1 老旧小区改造内容 

分类 改造项目

基础

完善

类

房屋建筑

本体公用

部位

对小区楼栋门以及楼栋门的对讲系统进行安

装或者维修；维修楼梯以及楼梯扶手、粉刷

楼道、维修楼道照明系统；完善楼栋消防设

施、电力设施,维修楼面,解决渗水问题；加

强管道燃气入户改造、整治不规范防护设置

与遮阳棚等,疏通给排水管道,更换雨水管。

清除楼道杂物,加强消防管理。

小区公共

部分

对小区内的供电设施以及照明设施进行维

修；将小区内的违法违规建筑拆除,修缮小区

道路；整治毁绿种植行为,改善小区绿化效

果；设置小区垃圾投放点,健全小区监控系

统。维修小区安全设施,规划停车场,禁止违

规停车。完善无障碍设施,设置紧急按键。

优化

提升

类

房屋建筑

泵体公用

部位

加强楼体绿化建设,推动建筑绿化效果和节

能效果的提升。开展老旧小区加装电梯工作,

提升出行便捷性。

小区公共

部分

进行雨污分流改造,合理规划小区公共空间；

增设健身休闲设施以及快递服务设施。建立

电子信息牌以及文化长廊宣传栏。做好明沟

加盖以及地面防滑工作,保障居民出行安全。
 

2.3完善资金筹措机制 

老旧小区改造资金应由市、区财政负责,按照8:2的比例合

理分配老旧小区改造资金,并由各区负责资金的使用管理。总体

来讲,在老旧小区改造过程中,涉及的基础设施改造项目所需资

金应主要由市财政负责,区财政主要负责房屋维修基金以及物

业专项维修资金等。区财政主要发挥辅助作用,保障老旧小区改

造资金的充沛。而针对老旧小区改造过程中涉及的优化提升项

目,则应以区统筹、个人出资为主。如果在老旧小区改造过程中

涉及加装电梯,则相应的补助资金应由市财政负责,而加装电梯

的其他费用则通过居民自筹以及社会投资等方式解决。 

3 老旧小区改造模式存在的不足 

3.1改造内容碎片化 

老旧小区改造是一项系统性工程,需要做好统筹规划、统一
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实施,这样才能保证改造效果。但是在实际的改造过程中却存在

改造内容碎片化的问题,缺乏统筹规划,导致改造工作程序不规

范,改造效果不理想。 

3.2公众参与度不高 

公众的高度参与是老旧小区改造顺利开展的重要基础,公

众参与度低,不仅会影响到改造效果,而且还容易引发社会矛

盾。但在实际的老旧小区改造过程中,公众的参与往往仅局限在

意愿征集环节,公众的监督管理作用未能充分发挥。 

3.3融资方式单一 

目前老旧小区改造资金对政府投资有着较强的依赖性,但

受政府财政压力的影响,导致投入到老旧小区改造中的资金有

限,往往难以满足老旧小区改造的需求。老旧小区改造存在投资

回报率不高的问题,因此政府无法持续进行大规模投资。 

4 老旧小区改造模式的优化措施 

4.1优化顶层设计 

老旧小区改造要优化顶层设计,实现资源的整合与合理分

配。首先要构建各部门协调机制,提升相关部门的协同性,更好

地解决老旧小区改造过程中涉及的问题。其次,进一步优化老旧

小区改造工作体系。明确各部门的责任和工作范围,将责任落实

到人。规范老旧小区工作流程,制定工作质量检验标准。最后,

优化改造内容。要以城市发展以及居民生活质量提升为目的科

学设计老旧小区改造方案,注重提升空间品质以及公共服务水

平,以此来提升改造效果(图2)。 

 

图2 老旧小区改造效果图 

4.2提升公众参与度 

构建居民议事平台,广泛征集居民意见和建议,并且制定改

造方案的过程中引导居民积极献计献策,保证改造方案的科学

性与合理性。还要鼓励居民参与改造施工管理,并且促使居民

参与到改造工程的后续管养工作。要构建便捷的意见反馈机

制,充分发挥居民的监督管理作用。鼓励居民积极反馈老旧小

区改造过程中出现的违规现象,以便更好地保障老旧小区改

造的成效。 

4.3创新融资模式 

融资方式单一是制约老旧小区改造的主要因素,针对这种

情况,需要创新融资模式,解决老旧小区改造资金压力大的问

题。例如,可以从改善老旧小区改造投资收益比的角度入手,积

极探索以政府补贴为基础的市场化运作改造模式,广泛吸纳社

会资金,缓解政府财政压力。再比如,借助老旧小区先天区位优

势,通过对老旧小区简陋小区开发以及利用老旧小区闲置土地

等方式,建立幼儿园、停车位等创造收益,以此来作为老旧小区

改造的经济增长点,吸引社会投资。另外,还应积极引导和鼓励

国企等参与老旧小区改造,国企的参与不仅表现在投资方面,同

时还可以给予老旧小区改造相应的技术支持,以此来保障老旧

小区改造的顺利开展。创新融资模式,应统筹老旧小区可盈利性

资源,并利用这些资源来广泛吸引社会投资,拓展融资渠道,解

决老旧小区改造资金问题。 

5 结束语 

老旧小区改造是城市更新的主要表现形式之一,同时也是

推动城市可持续发展以及居民生活品质提升的重要手段。为保

障老旧小区改造取得理想成效,应积极探索更加科学合理的发

展模式,并加强对改造模式的创新与优化。 
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