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走进老旧小区看变化

在城市中，一座

座崭新的高楼大厦

拔地而起，也有一些

房子在慢慢地老去，

正如生活在这里的

人群，有新的生命降

生，也有生命在一天

天衰老。

这些“衰老”的

建 筑 将 何 去 何 从 ？

自今年起，我省将开

展一场大规模的老

旧小区改造行动，计

划用3年时间在全省

改造5739个小区，涉

及 36851 栋 住 宅 、

141.31万户居民。

如 此 大 体 量 的

改 造 工 程 如 何 推

进？在实地走访中，

记者感受到了改造

工作推行的困难，也

看到了各地的积极

努力。截至10月底，

全省列入 2018 年的

1595个改造项目，完

工率达到66%。

在 改 造 后 的 老

旧小区，展现出的不

仅是建筑旧貌换新

颜，也有居民脸上重

现的笑容。老旧小

区改造工程改变了

居民的居住条件和

生活品质，更留住了

城市里的“乡愁”。

老旧小区改造
留住城市中的乡愁

针对此次老旧小区改造，我省

出台的计划方案中，特别把安全设

施、市政配套的改造放在了前面，重

点解决老旧小区居民安居的问题，

在此基础上改造环境，提升品质。

在改造过程中，一些城市特意

融入了人文元素，将企业精神文化

和居民成长记忆融入改造中，实现

了传承地方历史文化和改善人居环

境二合一的目的，为城市留下了有

迹可循的记忆。

窦欣坦言，老旧小区改善的是

居住条件，提升的是生活品质，在从

情感的层面，是留住“城市里的乡

愁”。

老旧小区居住的多是老年人，

他们已经习惯了传统的居住方式，

也都有着不少难舍难分的老邻居，

真的搬离此地，确有不舍。很多老

旧小区也沉淀着年轻人的成长印

记，年轻人“常回家看看”的时候，看

望的是年迈的父母，也是自己曾经

的记忆。

老旧小区改造，看得见的变化

是居住条件改善了，环境优美了，在

其背后还有人在与环境的共振。曾

因不和谐因素引发的矛盾，会在和

谐的人文环境下得到改善和解决。

这次老旧小区改造可以说是我

省规模最大的城区改造工程，计划

用3年时间改造5739个小区，解决

安全设施、市政配套和外部环境等

方面存在的问题，进一步提升老旧

小区居住品质。

省房地产和建筑市场监测研究

中心副主任窦欣说，该计划实施第

一年，各地探索了很多宝贵的经验，

也存在一些问题。有些市的改造方

案不全面，没有全市统筹做整体方

案设计。老旧小区是城市管理的难

点，也往往是薄弱环节，此次大规模

改造应该全市统一下一盘棋，改造

方案整体设计，任务分解，思路统

一，通过老旧小区改造实现居民生

活品质提高，提升城市整体管理水

平。

记者在采访中，一些居民反

映，有些地方多个改造项目同时开

工，影响了正常生活；有的改了这

里改那里，把小区变成了大工地。

窦欣表示，老旧小区改造项目多，

工程量大，施工周期长，施工前要

做好充分规划，如何有序高效进

行，是需要思考和破解的问题。

共同建设是老旧小区改造能够顺利推进的“内生

力量”，但老旧小区改好后，如果不加强后续管理，很

容易前治后乱，居民对此不无担心。

采访中记者发现，老旧小区改造后，物业管理不

能实现专业化主要原因有：老旧小区居民多为中低收

入群体，市场经济条件下花钱买服务的意识相对淡

薄；物业服务企业鉴于老旧小区管理利润低、收费困

难等原因，不愿承接此类项目。

改造后的老旧小区如何管好？秦皇岛、张家口等

市建立了“红色物业”管理模式。充分调动老党员、老

干部和志愿服务组织参与小区治理、服务小区居民的

积极性，成立老旧小区业委会党支部，实行常态化物

业管理。

“针对小小区、单体楼难以管理的问题，我们采用

了‘连片式管理’。”张家口市桥东区委书记王建军介

绍，学院路9个家属院被整合为一个区域，进行统一

的物业管理，降低了用工成本，还购置了清扫车、洒水

车等一批机械化清扫设备，提高物业作业水平。

对于规模较大的小区，多地通过招投标选聘物业

服务企业，施行“补贴+物业企业收费”的管理模式，

逐步建立市场化运作物业管理，保证改造成果。

靠政府“输血”扶持物业为老旧小区服务的模

式，不可能永远持续。“多元化经营是物业企业走上

良性循环的必由之路。”沧州市盛唐物业服务有限公

司已进驻沧州老旧小区，该公司总经理赵元勋表

示，“老旧小区居民偏老龄化，我们将逐渐引入养

老、医疗、家政等服务，走市场化道路，为老旧小

区管理提供保障。”

根据《河北省老旧小区改造三年行动计划(2018-

2020年)》，全省老旧小区改造共需改造资金129.6亿

元。钱从哪里来？

沧州市坚持“先民生后提升”的原则，向老百姓最关

注的点发力，把有限资金用在“刀刃上”。积极鼓励中石

化、中石油、铁路、大化集团等驻沧央企投入资金。据沧

州市城市管理综合执法局局长许强介绍，目前已有炼油

厂小区、铁路新村、中油小区、大化小区等央企宿舍楼，

计划投入资金8000多万元。沧州市还引入社会力量参

与老旧小区改造，鼓励物业服务单位参与小区道闸建

设，道闸广告费收入前三年归物业公司所有。

秦皇岛市探索更多元化的投融资模式，明确了市

区两级政府按照1：1比例筹集资金、原产权单位房改

资金、居民个人自筹资金、各部门专项资金、小区公共

收益、社会企业资助或探索共同盈利模式资金、水电

气等专营单位资金等多种资金筹集方式，充分调动社

会、企业、居民参与的积极性，解决了单靠政府财政渠

道狭窄、资金不足的难题。

楼宇“飞线”是老旧小区改造难题，对楼宇间的蜘

蛛网弱电线，张家口市积极与各运营商和市汇通信息

工程公司联系，最终商定由汇通公司统一进行网线入

地改造，资金问题由各运营商和汇通公司协商解决。

唐山市也统一协调移动、联通、电信、广电、长城

宽带等五家企业，对网线实施入地改造，运营商出资，

打破原来小区限制某家运营商进入的壁垒，让各方实

现共建共赢。

“都是按照我们的想法改的，原来不顺心的地方

都改了。”说起老旧小区改造，秦皇岛市燕旭里居民赵

友志抑制不住内心的喜悦。

对于二三十年以上房龄的老房子，传统“穿衣戴

帽”的改造方式难以满足居民的需求。老旧小区改什

么、怎么改、改到什么程度，各地因地制宜，精准把脉，

不搞“一刀切”。

秦皇岛市在制定改造方案时推行“五轮征询法”，

就“是否改”“哪里改”“怎么改”“谁来改”“谁花钱”的问

题充分征询民意。秦皇岛市住房保障和房产管理局物

业办副主任刘飞介绍，经过反复征询、论证，准确掌握

每个老旧小区改造的重点难点，建立“问题菜单”，实行

“私人订制”，改什么、怎么改由小区居民说了算，将群

众最迫切需要解决的问题集中到改善方案中，把对居

民的承诺变为现实。

唐山的老旧小区均为上世纪 80 年代震后集中

建设的，年限超过30年，问题多，难度大。“我们的改

造可以说是内外兼修。”唐山市住房和城乡建设局

房屋与物业管理处处长彭强介绍，该市统一规划，

实施“菜单式”精准设计，制定了安全问题、功能提

升、环境整治等3大类27小项改造菜单，补短板、强

设施、优功能。

老旧小区改造涉及部门多，沟通协调难，唐山市由

10位市级领导分包10个小区，引领带动全市老旧小区改

造。市住建局全体班子成员分别对各县（市、区）老旧小

区改造进行分片、包段，现场办公，解决难题。
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