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加电梯改管道，小变动关
系居民生活大事

老旧小区，是指建成年代较早、建设标
准较低、基础设施老化、配套设施不完善、
未建立长效管理机制的住宅小区。

国家统计局和住房城乡建设部发布数据
显示，中国在 1980 年至 2000 年间建成的老旧
小区住宅建筑面积达 80 亿平方米。这些小区
建设时，恰逢中国市场经济起步初期，商品
房制度尚未完善，建筑规范标准参差不齐。
伴随时间推移，这些早年间建成的住宅小区
存在的问题逐渐暴露。

有的小区，“面子”不好看。
上海芦潮港地处沿海，这里的老旧小区

建筑，常年受盐雾侵蚀。小区外墙皮剥落、
屋面渗漏，是居民反映最强烈的“心头病”。

“老旧小区改造前，每逢下雨，总是‘屋外下
大雨，屋里下小雨’，墙皮浸润了总往下掉，
房子外观很不体面。”家住芦潮港某老旧小区
的居民李大爷回忆道。

有的小区，设施规划不够完善。
“找个车位要在小区里兜好几圈，最后也

不一定能找到，还得去家附近的路面停车场，
停好车步行回家又有一段距离，很不方便。”
来自安徽亳州的蔡艳，住在一个建于 1998 年
的老旧小区里，“买房时有私家车的人不多，
所以同龄的老小区大多没有预留充足的停车
空间。现在基本家家户户都有车，停车难的
问题就明显了。”

还有的小区，“里子”存在问题。
北京西城广安门内街道有一处老小区，

36 岁的郭文华在这里买了一套二手房。“我
买的楼建于上世纪 80 年代，小区本身环境不
错，得房率也高，就是楼里的上下水管老化
严重，管道漏水、走水不好、地漏反味的情
况经常发生。”郭文华说，希望上下水管改造
能尽快推进。

这些老旧小区的弊病并非个例。中国城
市规划学会副理事长王凯表示，城市更新的
任务中，优先级最高的就是民生类改造项目。

目前，全国生活在老旧小区里的居民还有约
2 亿人。给老旧小区加装电梯，让老人便利
下楼；给小区里增加停车位，方便业主停车；
加强设施规划，让儿童下楼后有身边可及的
游乐设施……这些看似微小的变动，实则都
是人民群众关心的大事。因此，老旧小区改
造，迫在眉睫。

配套存隐患、改造意愿强
的小区，优先改

推进老旧小区改造，民心所向。针对老
百姓住房的急难愁盼，《规划》 对居民居住环
境改善提出了相应要求。

“做好城市更新工作，根本目的就是让人

民群众生活得更方便、更舒心、更美好。”住
房城乡建设部副部长秦海翔表示，《规划》 从
建设好房子、好小区、好社区、好城区四个
方面，对提高居民居住和生活品质作了部署。
其中，在好小区方面，将继续实施城镇老旧
小区改造工程。

改造老旧小区，不只是刷刷墙、铺铺路
这么简单。业内人士告诉记者，老旧小区改
造工程通常包括三类：

首先是基础类改造，主要指市政配套基
础设施改造提升，包括小区内部及与小区联
系的供水、排水、供电、道路等基础设施改
造。此外，还有小区内建筑物屋面、外墙、
楼梯等公共部位维修。

其次，完善类改造，指的是为满足居民

生活便利而增改的内容，涉及环境和配套设
施改造、小区内建筑节能改造、有条件的楼
栋加装电梯等。

此外，提升类改造，是为了丰富社区服
务供给、提升居民生活品质而做的改造，如
改造或建设小区及周边社区综合服务设施，
以及养老、托育、助餐等社区专项服务设施。

《规划》 提出，重点对建成 20 年及以上
的城镇住宅小区开展专项体检，聚焦补齐基
础设施短板、提升服务功能和环境品质实施
针对性改造。具体包括改设施、改环境、完
善管理等，基本覆盖上述三类改造内容。

“在小区的设施上，要改造提升燃气、供
水、热力、道路等配套基础设施，支持具备
条件的楼栋加装电梯。在环境上，推进公共

空间和配套设施改造，改善群众的居住条件。
在小区的管理上，要结合改造同步完善小区
的长效管理机制，鼓励引入物业服务，发动
居民参与小区的管理，共同维护老旧小区改
造的成果。”秦海翔说。

哪些小区会纳入改造？《规划》 明确，结
合实际合理确定改造对象范围，优先改造市
政配套设施存在安全隐患、居民改造意愿强
烈的小区。

“城镇老旧小区改造是补齐城市居住短
板、提升群众生活品质的关键抓手。”中国城
市规划设计研究院副院长郑德高说。推进老
旧小区改造，要先开展好小区专项体检工作，
实施精准分类改造，建立“体检—诊断—改
造—评估”的闭环机制。在此基础上，做好
后续补基础设施短板、提升居住环境品质、
健全长效管理机制等方面工作，多管齐下优
化居民居住质量。

资金有保障，还将带动有
效投资

老旧小区改造不容易。
难点一是一些改造工程“伤筋动骨”，尤

其涉及入户改造的，会在一定程度上对居民
生活造成影响。如何协调居民意愿、推进改
造工作，需要下大功夫。

“实践中我们发现，老旧小区改造施工最
大的难点并非改造本身，而是如何与居民协
商。”中建二局北京通州云景里旧改项目经理
唐华告诉记者。

如何破局？项目团队最终药方是增添
“楼栋管家”。“我们经过协商，选派了 8 名懂
业务、善于沟通的施工人员作为专职楼栋管
家，每人负责 2 栋楼的居民协商事宜。我们
还开发了应用协商共建议事小程序，方便居
民线上反馈问题。在小区内部，我们也建立
了居民协调服务中心，让居民随时能和项目
人员面对面沟通，既加强理解，也方便推进
工作。”唐华说。

业内人士认为，顺利推进老旧小区改造，
除了施工方应加强与改造对象的沟通合作，
还要健全长效管理机制，巩固提升改造成效。

难点二在于资金。这些改造项目，谁来
出钱？

“推进城市更新的钱，通常来自四个渠
道。”王凯说。一是财政资金。通常来说，老
旧小区改造、地下管网更新等基础性投资，
多年来都由财政出钱。二是金融机构、银行，
发专项债用于城市更新方面项目。三是社会
资本，他们通过参与一些更新改造项目获得
收益。第四个是产权人，比如住户参与自己
老房的原拆原建等。

“十五五”时期老旧小区改造，资金也有
相应保障。国家发展改革委固定资产投资司
负责人关鹏表示，2025 年，国家发展改革委
设立中央预算内投资城市更新专项，重点支
持城镇老旧小区改造、城市危旧房改造等城
市更新项目建设，2026 年安排资金规模为
970 亿元，推动改善居民居住条件，完善公
共服务设施，惠及居民户数约 800万户。

推进老旧小区改造，背后也蕴藏着市场
机遇。关鹏表示，在“硬投资”方面，“十五五”
时期，将按照“统筹规划，突出重点”“先急后
缓，分步实施”的原则，优先支持城镇老旧小
区改造、城市危旧房改造等公共安全和民生
保障类工程，更大力度服务民生。

“这几年，明显感觉到老旧小区改造需求
提升，这为我们这类企业创造了新的增长机
遇。”贵州中航电梯有限责任公司销售中心主
任刘琦说。《规划》 发布后，中西部地区的城
镇老旧小区将迎来一波更新，公司加装电梯
业务有望稳步推进。

“‘十四五’时期，全国累计开工改造城镇
老旧小区 24 万多个，而‘十五五’目标定为
11.5 万个，数量看似减少，但投资带动性或
将更强。”广东省城乡规划院住房政策研究中
心首席研究员李宇嘉说，“此轮城市更新工
作，不仅聚焦老旧小区改造常见的配套基础
设施提升，也强调推进完整社区建设，完善
社区的养老、托育等公共服务，这些改造，
有望带来更大的市场增长空间。”

围绕“好小区”建设，“十五五”继续实施城镇老旧小区改造工程——

11.5万个老旧小区要改造了
本报记者  廖睿灵

“你家小区改造了吗？”“你们加
装电梯弄完了吗？”……如您留意，
会发现很多住在城市老旧小区的住
户，这几年常在讨论小区改造的
话题。

与人的身体类似，住宅小区也
会变老、功能也会退化，需要定期检
查、修补。《城市更新“十五五”规
划》（以下简称《规划》）明确，持续
推动城镇老旧小区改造。“十五五”
时期，将新开工改造城镇老旧小区
11.5万个。

哪些老旧小区将纳入此轮改
造？老旧小区改造，具体改什么？

今年 6 月，云霄直流输电权市场
化交易正式启动，这是中国首次开展
输电权交易，被业界称为电力体制改
革进入深水区的标志。开展输电权市
场化交易有何意义？输电权交易相关
改革工作将如何推动？近日举行的国
家发展改革委 6 月份新闻发布会上，
国家发展改革委新闻发言人李超进行
了介绍。

据了解，输电权是在特定时段、
特定方向、特定容量范围内，使用输
电通道输送电力的权利。

随着全国统一电力市场体系日趋
完善，跨省跨区电力交易、输送规模
不断提升，输电权日益成为稀缺资
源。“探索开展输电权市场化交易，
就是要通过市场化的方式，推动输电
通道更好发挥作用，进一步畅通全国
电力大循环。”李超说。

业内人士普遍认为，输电权交易
作为面向省间稀缺输电通道资源推出

的全新市场化交易品种，有助于填补
全国统一电力市场在输电容量配置领
域的制度空白。

以云霄直流通道为例——云霄直
流是福建、广东联网的背靠背直流，
是跨经营区交易的重要枢纽。根据国
家发展改革委、国家能源局部署，自
2026 年 6 月 1 日起，按照《云霄直流输
电权市场化交易方案（暂行）》，以月
度及以内交易起步，在云霄直流通道
开展输电权市场化交易。暂行交易方
案还明确了交易方式、价格限制、交
易组织等。

明确输电通道容量的使用优先级
与分配规则，是跨网电力常态化交易
的关键问题之一。为此，国家发展改
革委、国家能源局提出通过市场化方
式确定输电权，要求国家电网公司、
南方电网公司进一步深化合作，依托
输电权市场化交易充分挖掘输电通道
潜力、提升通道利用效率，更好支撑

网间互济互保和常态化交易需求，保
障全国统一电力市场体系高效运行。

为什么选在云霄？李超表示，输
电权市场化交易目前在中国仍处于探
索起步阶段，需以点带面、循序渐进。
云霄直流是连接国家电网与南方电网
的关键通道，不仅直接关系福建、广东
两省的互补互济，还可以为周边其他
省份提供输电服务，具备开展输电权
市场化交易的客观条件和现实需求，
具有比较强的示范性和可操作性。

输电权市场化交易将实现三方面
目标：一是公平高效分配通道资源，通
过市场竞价决定谁能用、用多少。二
是合理分摊输电费用，为合理回收输
电通道建设成本提供新的路径。三是
促进电力资源在更大范围优化配置。

“市场化的通道价格可以客观反
映各区域、各输电通道的供需差异，就
像 实 时 反 映 道 路 车 流 量 的‘ 导 航 地
图’，价格越高，说明通道资源越紧张，

可以引导电力交易主体主动优化通道
选择，提升电网整体效能。”李超说。

李超同时强调，为保障通道安
全、电力供应稳定，云霄直流输电权
市场化交易还将坚持“安全为锚、稳妥
为要、公平公开、竞争有序”的原则，
在 实 施 过 程 中 重 点 把 握 好 三 方 面
要求：

一是保供优先，经云霄直流优先
发电计划开展的电力交易，将优先获
得输电权；优先发电计划之外的通道
容量，由闽粤两省优先使用；剩余部
分再以季度为单位释放给市场。二是
稳定价格，现阶段对云霄直流输电权
设定 0.0256 元/千瓦时至 0.1 元/千瓦
时的限价区间，保障通道成本回收和
用电成本稳定。三是共享收益，购电
方支付的输电权费用，全部用于抵充
闽粤两省承担的云霄直流容量电费，
按月向两省工商业用户分享，预计每
年至少可减轻两省工商业用户电费约
5000 万元。

据介绍，云霄直流输电权市场化
交易启动后，有关方面积极参与。6
月 11 日至 12 日，北京、广州两个电
力交易中心联合组织了首笔输电权交
易，预成交安徽送广东电量 2116 万
千瓦时，其中包括绿电 1607 万千瓦
时。该笔交易共有 113 家经营主体参
与申报。

进一步畅通全国电力大循环——

中国首次开展输电权交易
本报记者  汪文正

中国城市数量已接近700个，拥有世界上最
多的城市群。当前，中国城镇化正从快速增长期
转向稳定发展期，城市发展从大规模增量扩张阶
段转向存量提质增效为主的阶段，打造更宜居、
更安全、更舒适的城市成为发展新课题。

日前，国务院印发《城市更新“十五五”规
划》，对“十五五”时期城市更新作出部署。今起，
本报推出系列报道，与您一同细读“十五五”
城市更新“任务书”。

——编 者  

▲《城市更新“十五五”规划》明确了“十
五五”时期城市更新工作的6方面、23项重
点任务。 新华社发  

“十五五”城市更新

▲江苏省如皋市如城
街道城南社区一处老旧小
区改造后，管网堵塞、环
境脏乱等问题消失，小区
面貌焕然一新。

徐  慧摄  
（人民视觉）  

◀近日，在江西省九
江市湖口县双钟镇石塘小
区，工人对老旧小区居民
楼外立面进行施工作业。

吴  江摄  
（人民视觉）  

6 月 22 日，在广西壮族自治区梧州市龙圩镇念村，连片稻
田稻浪起伏，南广高铁动车组穿梭其间，与蓝天、青山、公路、
村居相映，勾勒出一幅路畅景美的乡村丰收图。

何华文摄 （人民视觉）  

““十五五十五五”，”，我们的城市这样更新我们的城市这样更新  ①①


