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空间焕新：螺蛳壳里做道场

老旧小区大多地处城市核心
区域，周边配套成熟、交通便利，
适合通勤入学，呈现全龄混居特
征——原住老年居民与青年群
体、短期租住群体、学龄人群及其
家庭等共处一个居住空间。多数
老旧小区因建成年代较早、建设
标准较低、投入资金有限，大多主
要承担居住功能，难以适配居民
养老托育、社交休闲等多元需求。

“这就需要摸清小区人口结
构、空间禀赋，‘螺蛳壳里做道
场’，围绕不同代际居民的需求校
准改造重点，进而梳理盘活存量
空间，集约复合使用资源，科学调
整设施、布局业态、供给服务。”东
北大学教授、城乡社区建设研究
院院长张雷说。

2024年5月，自然资源部办
公厅下发关于进一步加强规划土
地政策支持老旧小区改造更新工
作的通知，明确“在符合规划、确
保安全、保障公共利益、维护合法
权益的前提下，鼓励既有城市土
地混合使用和存量建筑空间功能
转换”。政策支持之下，老旧小区
改造活力进一步得以释放，公共
空间、公共服务设施和基础设施
明显增加。

一方面，老旧小区及周边边角
地、夹心地、插花地等零星用地，或
经用地规划调整，或通过有效整合
与微更新，变身“金角银边”。

另一方面，以便民实用为导
向，在有限建筑空间中合理嵌套
多元服务场景，提升资源利用
率。数据显示，过去五年，我国在
老旧小区改造过程中增设养老、
托育等社区服务设施6.4万个、停
车位340多万个。

“完善功能的同时，还注意留
韵存脉。”北京市委党校（北京行政
学院）社会学教研部副教授谈小燕
说，“空间焕新没有标准答案，但有
共同的追求：回应多元需求、优化
居住体验、增强情感认同。”

主体焕新：破解“众口难调”

由于历史原因，一些老旧小
区产权关系复杂，商品房、房改
房、单位自管公房并存，改造时，
维修出资分摊比例协调难度大。
同时，大量老旧小区住房进入租

赁市场，产权和使用权分离，居民
利益诉求多样，议事决策推进难
度大。各地在老旧小区改造中，
同步构建党建引领的共建共治共
享社区治理格局，让更多主体参
与到社区事务之中。

上海市浦东新区北蔡镇虹南
居民区莲宏苑小区成立“加梯临时
党支部”，聚合业委会、物业公司、
电梯公司、房屋管理部门等单位党
员，弥合高低层住户诉求差异，推
动小区电梯加装覆盖率约达80%；
北京市昌盛园社区老旧小区改造
过程中，充分发挥“社区党委—网
格党支部—院落党小组—楼栋党

员”骨干组织体系作用，顺利推动
拆违工作，并依托党建工作协调委
员会协调21家楼院产权单位移交
土地管理权……统筹辖区资源、搭
建议事平台、攻坚改造卡点、破解

“众口难调”，基层治理的“主心骨”
引领有章法，推动实现环境提质与
治理增效双向并进。

以老旧小区改造为“演练
场”，提高社区工作者履职能力，
社区治理的人才支撑更为坚实。

北京市石景山区八角中里社
区自2024年起持续推进老旧小
区改造。社区服务站工作人员每
天重要的工作之一，是穿梭在小

区各楼门，挨家挨户帮助居民与
施工方协调具体事务。

此外，一些社会组织、关联企
业、志愿者等社会力量积极参与
老旧小区改造，补益社区治理和
服务供给。“将基层治理能力建设
融入改造过程，在改善居住环境
的同时打牢治理根基，促进治理
模式创新，有利于老小区持续凝
聚人气、保持活力。”张雷说。

运维焕新：确保行稳致远

老旧小区从焕新走向常新，
离不开稳定且可持续的资金活
水。从改造资金来源，到小区公
共收益的规范管理和长效使用，
一些地方探索新解法。

一方面，分类施策拓宽筹资
渠道，构建多元共担格局、撬动更
多资金资源参与老旧小区改造。

目前，在我国老旧小区改造过
程中，对市政配套基础设施改造提
升以及小区内公共部位维修等基
础类改造，通常以政府支持为主。
其中，中央财政通过补助资金、预
算内投资等方式下达；省、市、县各
级政府通过预算安排、发行专项债
券等方式筹措资金。

在此之外，一些地方尝试以
居民适当出资、政府适当补助方
式，完成加装电梯、房屋适老化改
造等完善类改造项目。

专家指出，可继续加大探索
力度，按照谁受益、谁出资原则，
积极推动居民出资参与改造，通
过直接出资、使用住宅专项维修
资金、让渡小区公共收益、提取住
房公积金等多种方式落实。

有的地方引导、鼓励社会力
量参与，推动养老、托育、助餐、家
政保洁等提升类改造。

“着眼未来，应加大力量撬动
社会资本投入，推动老旧小区改
造资金政府与居民、社会力量合
理共担机制持续优化。”张雷说。

另一方面，告别粗放管理模
式，因地制宜探索建立运营机制，
为改造成果持久保持、共同家园
持续向好提供有力支撑。

“管护与改造同样重要，通过
多元筹资解一时之需，更以规范
运营谋长远之策，才能避免‘改完
返旧’，保障改造与治理效果符合
群众期待。”谈小燕说。

据《瞭望》新闻周刊报道
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城市更新让老旧小区焕发新生机
数据显示，“十四五”时期，全国累计改造城镇老旧小区24万多个，惠及4000多万户、1.1亿人。

迈入“十五五”，作为高质量推进城市更新、营造高品质城市生活空间的重要举措，老旧小区改造又有新目标——《城市更新

“十五五”规划》明确，聚焦补齐基础设施短板、提升服务功能和环境品质，5年内新开工改造11.5万个城镇老旧小区。

6月22日，眉山市东坡区通惠街道长安北路长安夜市。 新华社发

6月23日，被誉为“中国扇”的上海大歌剧院宣布竣工。 新华社发


