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城 市

总高五到六层，红色砖质外表，每层两
户到三户居民，北京城里上世纪80年代建
的楼房，几乎有着差不多的“配置”。西城
区小马厂南里社区，就是那个时期建成的，
现在是北京有名的老旧小区之一。

今天来看，那个年代建起的楼房最大
的问题是没有电梯。随着城市快速发展以
及人口逐渐老龄化，“老旧楼加装电梯”显
得愈发迫切，相关工程也受到越来越多的
关注。

如何突破资金、政策、民意等诸多症
结，打通老旧楼房电梯加装的“最后一公
里”，让居民上楼不再难？记者日前走访了
几个老旧小区。

老楼新气象

“叮咚，六层到了！”
“真没想到，这加装的电梯这么稳、这

么静！这出来进去真是太方便了！”日前，
广外街道小马厂南里3、7、9、11、13号
楼的14部电梯安装完成并实现交付。

家住六楼的王阿姨在首次试乘之后，对
新电梯的乘坐感受赞不绝口，嘴里一个劲儿

地念叨，以后买菜回家终于不用发愁爬楼
梯了。

从2019年8月份到11月份，短短4个
月，小马厂南里14部电梯加装完成，老旧
的楼房前竖起一部部崭新明亮的电梯，像一
排排高耸的阳光房。

在西城区广外街道红莲中里社区6号
楼，九成住户都是老人。为了把加装电梯的
好事儿办好，社区自治组织“睦邻坊”跑前
跑后，协调邻里意见，解答居民疑惑。
2019年8月份，红莲中里社区6号楼的3部
电梯率先完工运转，成为老楼前亮眼的新
风景。

红莲中里6号楼1单元5层的居民张春
芳回忆：“以前没电梯的时候，上楼要数80
多个台阶，尤其是拿点东西上楼非常吃力。
加装电梯是好政策，一定要支持，有电梯后
上下楼很方便，可以每天下楼去公园遛弯，
透透气。”

张春芳的老伴儿王秀英（女）说，自己
原有腿痛的病，有电梯后方便多了，每次去
医院下楼也不再发愁。电梯按次收费，子女
们为电梯卡充值，老两口可放心使用。

加装电梯，一楼居民是否配合至关重

要。家住同楼一层的杨阿姨，当时爽快地带
头签字同意加装电梯，还作为楼里的热心志
愿者逐门逐户做居民思想工作。

财政给补助

近几年，北京市政府将老楼加梯列为重
要民生实事项目。

北京市住建委主任王飞透露，老旧小区
综合整治是2020年市住建委的“1号”工
程。北京市住建委正研究制定老旧小区综合
整治相关政策机制，支持社会资本引入老旧
小区综合整治。

记者了解到，早在2016年，北京市就
出台了《北京市2016年既有多层住宅增设
电梯试点工作实施方案》（京建发﹝2016﹞
312号）。该方案坚持按照简政放权、放管
结合、优化服务的原则，简化电梯安装审批
流程，在保证安全的前提下，最大限度支持
老楼加装电梯工作。

同时，明确增设电梯财政补贴政策，对
电梯购置及安装费用按照每台24万元给予
补贴，对因安装电梯产生的管线改移费用，
根据实际给予最高不超过40万元的资金支
持。市级层面政策确定后，海淀区、朝阳
区、西城区、石景山区也相应出台了新政
策，加大了补贴力度。

2019年2月份，北京市四个委办局联
合出台了《关于老旧小区综合整治市区财
政补贴政策的函》。文件中明确提出，增设
电梯项目市财政实施定额补贴每部64万
元，并建议城六区、通州区区级财政负担
改造资金不高于市级补贴单价的1.2倍；远
郊区区级财政负担改造资金不高于市级补
贴单价。各区财政可以结合本区实际制定
本区有关补助政策，其余资金由企业、个
人共同承担。

相关政策的出台，持续推动了北京市老
楼加梯进度。记者了解到，2019年北京市
完成550多部老楼加装电梯的工作，超额完
成了年初确定的开工400部以上、完成200
部以上的年度工作任务。综合统计显示，自
2016年北京启动老楼加装电梯工作以来，

全市已累计完成1462部。

安全有保障

加装电梯，安全至关重要。
广外街道小马厂项目的承建方首开集团

北京房地天宇特种设备安装工程有限公司
（以下简称“房地天宇”），专门成立了老楼
加梯办公室。该办公室主管王磊告诉记者，
小马厂项目选用的是400公斤标准乘客梯，
安全上居民可以放心。

“电梯里有摄像头24小时监控和五方对
讲系统，如果电梯出现意外可以随时报警，
跟监控中心联动。”王磊介绍说。

连接对讲通话的房地天宇监控中心，于
2018年2月份正式投入使用，是北京唯一
一个能够监控全北京600多部电梯的远程应
急救援公共服务平台，24小时不间断监
控，随时启动应急救援指挥。监控人员通过
监控屏幕能够第一时间发现设备异常，接听
乘客报修电话，并与手机APP联动，指挥
所属区域维修人员立即赶赴现场实施抢修和
救援。

记者来到监控中心，现场听到此起彼伏
的电话响起。“该监控中心已与北京12345
接诉即办对接，实现了互联互通。如果有我
们管理范围之内的居民打了12345，12345
会直接把单子派到这里来。”房地天宇董事
长刘敬良介绍说，当前监控中心和12345两
个平台已经接通。

“要求半小时内必须到现场，超过半小
时就是违规。”刘敬良说，现在平台管理维
保近2000部电梯，以后会陆续并入更多无
人值守电梯，重点是一些比较分散的小区，
通过远程光缆并到监控中心，以保证使用
安全。

同时，公司研发的电梯智慧管理平台具
有电梯维保材料采购审批、维修保养监督、
品质服务追踪、设备技术台账管理等多项功
能，可逐渐实现云平台管理、电梯实时监
控、手机APP应用多措并举、互联互通，
构建起电梯安全空中网，保障百姓平安
生活。
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北京推进老旧小区综合整治——

旧楼装梯重民生
经济日报·中国经济网记者 李佳霖 常 理
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接到大风降温降雨紧急通
知后，60多岁的申春雨大爷
赶忙下床，习惯性地来到阳台
找抹布和脸盆。

“看我这记性，小区改造
后已经不漏雨了。”回过味儿
来，申大爷长出了一口气。

申大爷居住的是河北唐山
市地震后首个保障房。经历了
20多年风风雨雨，小区各项
设施都老旧了。原来的炉灰砖
外墙往下掉渣，走路不敢擦着
墙根；下水管从一层堵到顶
层，不得不从墙外另引管道；
暖气管生锈堵塞，达不到温
度等。

2018年，唐山市决定利
用3年时间对全市2000年以
前入住的521个、2453万平
方米、涉及35万户老旧小区
实施综合改造。

去年开春，市住建局改造
办和社区居委会工作人员上门
挨家挨户征求意见，先后召开
了6轮座谈会，帮助居民“量
身定制”改造方案。

裸露土地是硬化成停车
位，还是绿化成花圃？楼外要
不要加装电梯，每层怎么收
费？私自扩建的阳台怎么拆？
引起大家热烈讨论。

经过专家论证，涉及粘贴
节能保温板，下水、燃气、热
力管网更新，楼体加固维修，
强、弱电入地等九项居民反映
最强烈的项目开始了紧张
施工。

从1976年地震后住秫秸
帘抹泥做墙、苇帘油毡为顶的
简易房，到搬进唐山市首批安
居工程，再到改造后的小区荣获“2018年—2019年度河
北省人居环境范例奖”，申大爷不禁感慨：“翻天覆地的变
化，不敢想象啊。”

两年来，唐山市动员多方力量，投入资金47.54亿
元，改造了445个小区，连续排名河北省第一，建筑节能
效率提高了30%。和申大爷一样，全市14万户居民的家
焕然一新。

今年2月份，唐山启动了2020年老旧小区改造项目
居民意愿调查活动，在原来改造的基础上继续提档升级。

加装电动车充电桩、添置分类垃圾箱、建设社区养老
中心……比起去年的基础设施改造，今年申大爷更加关注
公共服务设施配套。

如果说硬改造在短期内尚能实现，那么后续维护管理
软改造则是持久之功。对此，河北省委常委、唐山市委书
记张古江认为，要在精细管理、智慧管理、共治共享上下
功夫，以优质管理保障城市高质量发展。

前期的改造是为后续打造共建共治共享社会治理格
局提供物质基础。唐山市住建局房屋与物业管理处处长
彭强比喻说：“以前是治病，现在病好了，还要坚持健
身。”

目前，唐山市正积极探索“社区党支部、居委会、业
委会、物业服务企业、楼门长、综合服务站”六位一体的
统筹协调机制，争取今年全市各区实现物委会覆盖率
100%、业委会和物业服务企业党的组织和工作100%覆
盖，六位一体治理格局构建率100%。
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日前召开的国务院常务会议对老旧小区
改造作出部署，提出了建立政府与居民、社会
力量合理共担改造资金机制，中央财政给予
补助，地方政府专项债给予倾斜，鼓励社会资
本参与改造运营。根据有关数据，全国约有
17万个老旧小区待改造，若在5年左右完成，
每年对应万亿元左右的投资。因此，融资模
式创新就成为其中的核心问题。

老旧小区改造是民生工程、发展工程，因
而既需要财政率先发力，也需要吸引社会资
本参与，共同推进小区改造新生。

财政发力必不可少，但不能仅靠财政发
力。2015 年中央城市工作会议提出开展老
旧小区改造。2017年以来，有关部委开展了
试点工作，财政补贴是老旧小区改造不可或

缺的。财政补贴一般以改善基本需求为主，
实现补短板功效，而不是锦上添花。在具体
实施中也设定了范围，如小区红线外的市政
配套一般应由财政补贴，小区范围内的公共
部分财政可以给予一定补贴但不宜全部。财
政发力是有限度的，如果老旧小区改造八九
成以上投资都依靠财政，就会从本质上挤占
社会资本的空间，不利于探索可持续运转的
小区更新改造投融资模式。因此，除了中央
资金、预算内支持外，要拓展居民个人承担、
专营单位投资、金融机构融资、企业运营投资
等多种渠道。

社会资本如何紧紧跟上，这是老旧小区
改造能否成功的关键。从实践来看，有四点
值得重视。

一是为中小企业参与创造条件。相对来
说，老旧小区改造项目体量小、分布散、多样
化，中小企业在基本配套、公共服务这些环节
上参与，反而有一定比较优势。建议有关部

门牵头征集并建立一批老旧小区改造入库名
单，创造并维持公平竞争的环境，让中小企业
充分参与配套及公共服务。中小企业自身也
要进一步树立诚信意识，在小区扎根。

二是提高居民参与的广度与深度。具体
来说，就是要争取更多居民参与出资。这方
面有较大的提升空间，关键是做好两方面工
作——找到居民需求关注点，摸到问题的真
实症结所在。做好这两方面工作都需要认真
细致地调查，比如有的老旧小区要推动高层
住宅加装电梯，经过充分了解综合楼栋的客
观局限和居民的主观意愿后，街道选取了居
民同意率较高的楼房，迅速推进改造工作。
从长远来看，居民是小区的受益人，他们是小
区改造的基础性力量，一些城市的居民深度
参与之后，将老旧小区改造打造成了“网红小
区”；还有一些老旧小区的改造项目，居民实
际出资率达95%。

三是进一步提升治理能力。老旧小区改

造需要投融资业务创新，必然要突破一些常
规管理。应该针对这些问题加强政策供给，
完善现有政策，提升治理水平与能力。如某
市有个老旧小区通过招标形式引进企业建设
及运营，约定企业享有10年经营权后将项目
交给政府，执行过程中出现了企业过度追求
短期营利问题。当地政府协调推动成立了

“委员会”，成员包括投资者、消费者和其他利
益相关者，对小区发展形成了方向型的约束
与监管，发挥了较好作用。

四是注重形成城市发展长效机制。住建
部从 2017 年底开始至 2018 年底，在全国 15
座城市开展了106个老旧小区改造试点，总
结出了一些经验。建议老旧小区改造要广泛
发动、多点推进，不断寻求新突破、形成新模
式，通过老旧小区改造，提炼形成城市发展的
各类长效机制。

（作者系中国城市和小城镇改革发展中
心研究员、民盟中央经济委副主任）

让财政与社会资本共同推进“旧改”
冯 奎

北京广外街道小马厂老楼加梯项目选用400公斤标准乘客梯。 （资料图片）

房地天宇监控中心是能监控北京600多部电梯的远程应急救援公共服务平台。
（资料图片）

江西省九江市武宁县心怡水湾小区经过网线下地、外
墙粉刷等改造，让原来脏乱差的小区彻底变了样，建起了健
身小广场、电动车充电桩、小公园、图书室、会议室。

新华社记者 谢锐佳摄

工作人员准备对上海市虹口区新市北路1390弄3号楼
加装电梯项目。 （新华社发）


