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■中国城市报记者 张永超

出台“十四五”老旧小区
改造规划及相关技术导则，制
发40余项配套文件，提出8个
方面 32 项“小切口”改革举
措；2021—2023年，市属老旧
小区改造新开工986个小区，
完工565个小区；打造老楼加
装电梯地图，老楼加装电梯新
开工 2924 部，完工 1707 部
……一组组数据，显示出北京
市老旧小区改造实打实的工
作成效。

一个个老旧小区华丽变
身，一片片背街小巷焕发新
颜，近年来，北京市坚持基层
组织、居民参与、社会力量协
同、政府引导支持的基本原
则，紧扣小区居民需求，改弱
项、补短板、促提升、谋发展，
着力把城镇老旧小区打造成
整洁、和谐、宜居的美丽新
家园。

办好民生实事
“小切口”解大难题

沉甸甸的成绩单来之不
易。北京市在“首都定位”“减
量发展”“疏解整治”等政策背
景下，改造数量多、分布广的
老旧小区，任务艰巨。

面临存量任务重、资金平
衡难等挑战，近年来，北京市
建立健全市级老旧小区改造
联席会制度和市、区、街镇三
级联动机制，并将相关事宜连
续3年列入市政府重点工作和
重要民生实事清单，持续深入
推进。同时，北京市积极编制

“十四五”时期老旧小区改造
规划，制定改造标准与技术导
则，在规划建设管理、引入社
会资本、适老化改造和无障碍
环境建设、加装电梯、专业管
线改造、危楼改建、税费减免、
财政补助资金等方面，配套制
发意见、办法和工作指引等40
余项，为加快推动老旧小区改
造工作奠定坚实基础。

民生无小事，落脚点在一
个“实”字。管道从锈迹斑斑
到锃光瓦亮、自来水从浑黄污
浊到清澈洁净、房屋从渗水潮
湿到坚固干爽……聊起老旧
小区改造带来的生活变化，北
京市大兴区清源街道枣园北
里小区居民柴大爷兴奋地说：

“如今，我们这老小区就跟新
的一样。”

近年来，大兴区创新打造
“小单元作业”工作方式，以
“绣花”功夫推动全区楼内上
下水管线改造率全面提升。
一个水工队伍一次只改一个

单元，多个水工队伍同时推
进，全力压缩每个单元的施工
时间；入户施工时，卫生间与
厨房上下水管道分段改造，保
证居民至少有一项用水需求
不受影响。同时，通过实施外
立面更新、公共空间飞线入
地、道路平整一新、加装电梯
等举措，改造后的大兴区老旧
小区展露出新面貌。

大兴区老旧小区改造“小
单元作业”，是北京市通过“小
切口”改善“大民生”，创新老
旧小区改造工作模式的生动
缩影。

老旧小区改造不是简单
地翻新屋子、增加绿化，更重
要的是对基础设施、公共服务
设施等的系统改善。近年来，
北京市坚持系统化改革思维
推进改造实施，以破解难点堵
点问题为出发点，围绕统筹协
调、项目生成、资金共担、多元
参与、存量资源整合利用、改
造项目推进、适老化改造、市
政专业管线改造、小区长效管
理等方面，提出一揽子“小切
口”改革举措，深入创新探索
存量住房更新改造可持续
模式。

同时，北京市锚定改革目
标，持续推进改造项目落点落
图，全面实行老旧小区体检评
估，完善责任规划师、建筑师
参与机制，推进危旧楼改建试
点，开展“物业+养老”服务模
式试点等相关领域改革。

如今，北京市已形成了
“六组一队”“三问于民”“由一
传百”等群众工作创新做法，
以及“招投标评定分离”“施工

楼栋长”“拆墙并院”等组织实

施创新措施，并不断被复制

推广。

盘活闲置资源
发展社区新业态

老旧小区改造点多面广，
通常会遇到改造需求多、资金
缺口大等问题。如何盘活存
量资源，引入优质服务新业
态，拓展资金筹集渠道，为老
旧小区改造注入更多“源头
活水”？

近年来，北京市积极发挥
政府投资的带动放大效应，深
度发挥政府引导和社会资本
投资组合效能，支持引入社会
资本参与设施改造、补建，实
现资金多元共担，规范实施物
业管理服务，努力转变老旧小
区“政府兜底、街道代管”
局面。

另外，北京市坚持多种模
式创新引入社会资本，初步形
成了区政府与市区属国企通
过签订战略协议推进改造实
施的“区企合作”模式，以及
街、镇（乡）与民营企业合作在
街区层面推进改造实施的“街
区改造”模式，并充分发挥企
业投融资平台作用和专业化
实施优势，推进“平台+专业企
业”的全链条运作项目落地实
施，推动片区统筹项目实施，
涌现出“投资+工程总承包+
运营”一体化、“物业+”以及

“租赁置换”等一批创新实践
项目。

今年7月，北京市平谷区
首个采取“投资+设计+建设+
运营”一体化运作的城市更新
项目——滨河街道南小区老
旧小区综合整治项目完工并
投入使用，为社会资本参与老

旧小区改造提供一条新路径。
外增“颜值：改造后的南

小区里新施划了停车位，此前
随处乱停放的车辆有了正式
的“家”；随意堆放的垃圾也有
了分类投放区，告别了旧时小
区“脏乱差”模样。内练“气
质”：由北京住总集团有限责
任公司作为社会资本投资，将
低效闲置资产进行更新盘活，
对南小区锅炉房和滨河街道
原办公楼两处低效资产进行
提升改造，是此次改造中存量
资源更新提升的部分。

改造后，南小区项目被命
名为“住总邻聚·滨河里”，有
效补足社区服务短板，打造成
集社区服务中心、邻里商业中
心、文体活动中心、康养照料
中心 4个功能业态于一身的
民生综合体，让更多群众在

“家门口”就能享受到优质普
惠的生活服务。

推进多元共治
持续提升管理效能

老旧小区改造不仅要改
善外露的“面子”，更要做好惠
民的“里子”。实现老旧小区
的“一次改造、长期保持”，要
切实做好多元共治的长效
管理。

今年9月末至10月初，第
三届北京城市更新论坛暨第
二届北京城市更新周顺利召
开。北京市通州区九棵树街
道的云景里老旧小区综合整
治项目被评为2024年北京城
市更新最佳实践。

“看看我们这个小区，现
在变得多漂亮！施工时建的
居民交流群现在还留着，有事

儿大家还愿意在群里说道说
道，我们打心眼儿里觉得邻居
街坊都是自己的亲人。”云景
里小区居民王阿姨一边带着
孙女在小区游乐园玩耍，一边
由衷地感慨道。

历经30年风雨的云景里
小区，是一个名副其实的“高
龄”老旧小区。小区改造前，
存在楼本体节能不达标、户内
给水为自备井供水、超半数的
住户安装外窗护栏、屋顶漏水
严重、公共区域局部道路破
损、场地设施缺失老化等问
题，产生大量居民投诉，居民
改造意愿十分强烈。

为解决社区居民的急难
愁盼问题，云景里小区被纳入
北京市2021年第一批老旧小
区综合整治项目，2022 年正
式启动实施，今年6月全面完
工。小区拆除了全部 396户
外窗护栏，新增外墙保温并实
现全覆盖，补充绿地约 8420
平方米、停车位 351个，提升
小区适老、适幼专属空间约
2600 平方米等。同时，改造
过程中，小区居民全程参与小
区改造工作，将老旧小区改造
与社区基层治理深度融合，打
造决策共谋、建设共管、效果
共评、成果共享的云景里完整
社区，投诉量相比同体量旧改
项目降低了70%。

为让老旧小区“焕新”后
能“长新”，近年来，北京市立
足高质量改造和可持续发展
相结合，健全完善长效管理机
制，通过实施前置开展物业管
理规范工作，坚持业主缴费与
政府扶持相结合，扎实建立适
用于老旧小区的物业服务模
式等举措，建立健全城镇老旧
小区自我造血、自我更新的良
性运行机制。

“下一步，北京市将按照
相关规划及举措，坚持既尽力
而为又量力而行，重点实施
基础类改造，积极推动完善
类改造，协调开展提升类改
造；根据项目储备和居民意
愿，统筹编制市属老旧小区
改造计划，压茬推进、滚动实
施，力争到‘十四五’末基本
完成全市‘2000 年底前建成
且需改造的城镇老旧小区’
改造任务；同时，聚焦为民、
便民、安民，积极破解改造中
的难点堵点问题，努力改出
新模式、新机制、新面貌，切
实把这项暖民心、聚民心、得
民心的惠民工程办好，把城镇
老旧小区改造成为整洁、和
谐、宜居的美丽家园。”北京市
住房和城乡建设委员会相关
负责人表示。

北京市老旧小区改造北京市老旧小区改造：：

聚合力稳推进聚合力稳推进        强治理惠民生强治理惠民生

居民们在改造后的北京市昌平区城南街道昌盛园社区活动空间中锻炼身体。

北京市住房和城乡建设委员会供图


