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高 龄 小 区 靠 什 么“ 逆 生 长 ”
——来自北京市的城市更新调查

本报记者 王明昊 韩秉志 张 思

作为城市更新的重要内容，老旧小区改造一

头连着民生福祉，一头连着城市发展。然而，老旧

小区改造要想改到群众心坎里，还面临不少难题。

从规划到落地，老旧小区改造改什么、怎么

改？如何在不同诉求间找到平衡？面对阻力因素

时该如何突破？改造工作还需在哪些方面提升？

记者走访北京多个老旧小区，从中寻找答案。

“我老了，但社区又年轻了”

记者调查发现，老旧小区改造大体可以分为

两个方向：一是人居环境的改善，二是功能品质

的提升。其中，人居环境最能直观反映一个小区

的宜居程度。干净整洁、舒心美观的环境，是居

民共同的期盼。

北京市西城区信建里小区建于 20 世纪 80 年

代，建成之初，院内绿树成荫、亭廊萦回，曾让不

少老居民感到自豪。随着时间推移，小区优美的

环境逐渐被违章建筑与堆积的垃圾侵蚀。

2020 年，该小区引入北京首华物业管理有限

公司，在街道社区指导下，物业公司牵头对环境

问题进行整治改造。拆除违建、清理垃圾、植草

种花、修葺亭廊⋯⋯如今的信建里小区，重新成

为一个环境整洁有序、空间功能规划合理的美丽

家园。80 多岁的小区居民王麟毅感慨地说：“在

这里住了很多年，现在我老了，但我们的社区又

年轻了，真是高兴。”

如果说人居环境改善对于老旧小区改造是

锦上添花，功能品质提升则与居民关系更加紧

密，相关工作也更加实际、更为关键。老旧小区

建成年代早，基础设施、公共设备的老化和短缺

等问题突出，硬件设施的改造完善，成为提升小

区居民生活品质的关键。

今年 3 月，信建里小区启动第二次改造工

作，内容包括加装楼体保温层、更换室外管线及

室内上下水管道等。“老管道锈迹斑斑，不仅容易

堵，一些连接处还会渗水。”在居民王秀芬家中，

使用几十年的铸铁材质上下水管道被拆除，新的

PVC 管道已组接完成。

很多老旧小区的住户中，老年人占比较高，

因此改造工作必须考虑设施设备的适老化。加

装电梯就是其中一项重点内容。

北京市西城区小马厂南里小区共有 5 栋建

于 20 世纪 80 年代的 6 层砖混结构住宅楼，八成

居民为老年人，日常上下楼曾是他们的烦心事。

“我腰腿不好，还住在顶楼，以前基本一整天都不

下楼。”今年 80 多岁的小区居民陈国琳说，小区

里像她这样的老人还有不少。

被列入综合改造项目后，小区在政府财政支

持下，给 5 栋楼共 17 个单元门加装了外挂电梯，

并通过付费乘梯模式为电梯募集检修资金，以确

保其持续运行。“我们把这些电梯称为‘立体公

交’，每次上下楼刷一下卡，非常便利。”陈国琳介

绍，乘一次电梯只花两角，却给生活带来很大方

便。“现在下楼买菜、遛弯，说走就走，生活多了不

少乐趣。”

增设停车位在老旧小区改造中呼声较高。

随着居民停车需求日益增长，老旧小区普遍面临

车位供需矛盾。

北京市朝阳区芳园里小区建于 20 世纪八九

十年代，小区空间狭窄、建筑密集，车位数量有

限。近年来，居民车辆保有量不断增加，但车位管

理工作滞后，停车难成为困扰居民的一块心病。

北京市朝阳区中北路社区党委书记于圩介

绍，改造前，该小区公共车位私自安装地锁的情

况比较普遍，一些外来车辆也会占用小区车位，

有的车辆肆意停放挤占消防通道，造成很大安全

隐患。“私占车位的情况很普遍，如果一味用蛮力

去管，只会激化矛盾。”于圩说。

于圩介绍，2024 年，小区迎来“环境综合整治

提升项目”，她们以此为契机，决心重点解决停车

难问题——对车位上私设的地锁进行了彻底清

理，随后在小区业主群内发布车位管理计划，强

调不能再私占车位的“纪律”。形成普遍共识后，

社区工作者一边寻找“增量”，在小区内“见缝插

针”增设 20 余个车位，一边管理“存量”，挨家挨

户走访业主，统计真实停车需求。

在充分掌握小区居民需求的基础上，小区引

入专业物业公司，安装智能道闸系统，规范收费

标准，将车位还给真正有需求的居民；与周边 4 家

单位协商，达成“错时共享”停车方案，为居民提

供更灵活、便利的选择。“车位管理规范以后，现

在基本上能找到车位。”小区居民马金良说。

老旧小区改造的成果，不只体现在环境面貌

焕新与硬件设施更新上，居民的精神面貌和邻里

关系也在悄然发生变化。

北京市昌平区昌盛园小区在改造前有21家产

权单位，40栋居民楼分成36个独立小院，居民彼此

之间来往较少。改造后，独立小院打通院墙、铺设

路面、栽植花木，建成了一个整洁美观的大社区。

“改造后，居住环境和条件更好了。但如果

精神文明建设跟不上，这件好事就不算彻底办

好。”昌平区昌盛园社区党委书记沈健平介绍，为

将社区建设成一个和睦的大家庭，社区年轻干部

积极策划，组织开展了多姿多彩的社区活动，有

公益性质的理发、修脚等便民服务，也有娱乐休

闲性质的舞蹈、柔力球、书法等兴趣社团。“我们

特别策划了一个‘重返二十岁’的活动品牌，鼓励

老年人重拾自己年轻时的爱好，充实晚年生活。”

该社区党委副书记钟扬琴说。

“看不见的工作最难做”

一些基层工作者反映，在老旧小区改造中，

比起看得见、摸得着的工程，那些看不见的工作

更有难度、更耗精力——协调居民的意愿、化解

住户的顾虑、争取群众的理解。

“最重要的是两个‘百分百成功’。”天恒集团

工作人员王勇负责西城区三里河一区 28 号楼拆

除重建项目，他说的两个“百分百成功”，是指居

民同意率和签约率都必须达到 100%。

这座建于 20 世纪 80 年代的老楼住着 50 多

户居民，要拆除重建得争取每一户的意见。项目

组从 2023 年 3 月成立工作专班，到完成最后一户

签约，历时 3 个多月。他们一方面“动员群众做

群众工作”，发动已经签约的居民劝说还在犹豫

的邻居；另一方面是找

到“关键人”，有针对性

地解决居民诉求⋯⋯

改造资金是更现实

的难题。重建项目需每

户 自 付 28 万 元 到 53 万

元，对于低收入家庭，这

不是小数目。金融创新

在 此 时 发 挥 了 关 键 作

用。工作专班协调北京

银行，推出“个人住房改

建贷款”，还款期限最长

30 年、首付 15%、利率按

首套房执行，并允许子

女接力还款。

然而，楼里有 10 户

居民原本的房屋贷款尚未

还清。按照银行的规定，老

楼作为抵押物要被拆除，居

民必须先还清贷款。这对

一些居民来说是不小的压

力。北京市金融监管局、北京市住建委、北京市

规划自然资源委和北京市不动产登记中心几家

单位坐到一起，研究出一套“四联办”机制——老

房本抵押解除、老房本注销、新房本首次登记、新

房本抵押登记，4 项手续可在半天内无缝衔接完

成办理。这样一来，银行不怕抵押物“真空”，居

民也不用先还完旧贷再借新贷。

“用尽各种办法做群众工作。”王勇反复强调

这句话。设计、施工、材料等技术层面的问题均

有成熟方案可以套用，唯独做群众工作，没有标

准答案，只能靠耐心和诚意去“磨”。

同样被“磨”了 3 年多的，还有西城区小马厂

西社区党委书记张春芳。该社区辖属的小马厂南

里小区居民约 80%是老年人。实施综合改造后，

小区一口气加装了 16 部电梯，唯独剩下一个单

元门，因为一位居民坚决反对，3 年都没动工。这

位居民不住在小区，电话打过去，刚说几句就被

挂断。张春芳试着通过其子女沟通，也被拒绝。

直到有一次，通话时间比以往都长，她终于找

到真正的“症结”——这位居民并不是反对加装电

梯，而是和楼上邻居有矛盾。张春芳提议，为双方

搭建沟通平台，把问题开诚布公地说清楚。

突破口就这样打开了。这位居民回到小区

后，张春芳没有急着谈签约，而是先带她去体验

已经装好的电梯。体验之后，这位居民终于同意

签约。“那一刻，我觉得这 3 年来所有付出都是值

得的。”张春芳说。

如果说三里河一区 28 号楼的难点在于“所

有手续都要从头跑通”、小马厂西社区的难题在

于“一个堵点卡住一栋楼”，那么信建里小区面临

的挑战则是“权责错位”抬升了沟通成本。

西城区自新路社区党委书记乔玉红告诉记

者，信建里小区改造期间 12345 投诉电话急剧增

加。居民反映的问题五花八门：施工噪声、临时

停水⋯⋯这些诉求被统一转到社区，但很多问题

并不在社区管辖范围内。比如，施工规范归住建

部门管，噪声扰民归城管等部门管。“我们只能靠

沟通去协调，效率确实不高。”乔玉红坦言。

同样面临“人”的难题，中北路社区给出了他

们的做法：把工作做在前面，让居民从一开始就

参与进来。

2025 年 4 月，中北路社区启动 701 家属院环

境改造工程。这个老旧小区有 210 多户居民，改

造前，社区通过现场调研、网格长入户走访、集思

议事协商、与产权单位座谈等多种方式，广泛征

求居民意见。改造内容怎么定、设计方案怎么

选、施工怎么组织——这 3 个关键环节，全部邀

请居民参与讨论。改造方案和施工进度全程公

开，居民有问题知道找谁、有意见建议知道怎么

反映、有矛盾知道怎么求助。

“这种‘党建引领、多方协同、居民参与’的模

式，让改造从‘政府干、群众看’的单向行为，变成

了‘大家想、大家干、大家享’的集体行动。”社区

工作人员这样总结。记者注意到，701 家

属院改造后，不仅道路、墙面、管线

等硬件得到提升，还新建居民

议事空间“集思亭”、增设晾衣

杆和照明灯、施划固定车

位。一位居民告诉记者：“现在小区哪儿都敞亮，

心情都不一样了。”

事实上，很多“看不见的工作”最终会以“看得

见的变化”呈现出来。乔玉红发现，停车秩序理顺

后，邻里之间的摩擦明显减少，原本紧张的关系慢

慢缓和下来。“人与人之间的关系更和谐了。”她说。

老旧小区改造，难点从来不在技术方案，而

在于做好人的工作。妥善处理这部分难以被量

化、容易被忽视的工作，才是顺利推进老旧小区

改造的关键前提。

“改造完成不是结束”

老旧小区更新改造是一项惠民工程，居民对

改造工作的满意程度是衡量改造成效的一个重

要指标。在采访中，多数居民对改造效果表示满

意。一位社区干部说，“老旧小区改造完成不是

结束，还要维护好改造成果。这是把好事办好的

重要一环”。

物业服务提质是许多居民的重要诉求。一

些老旧小区建成年代早，缺乏规范的物业管理，

早先主要靠产权单位提供基础服务。这些小区

完成改造后，产权单位将小区的管理工作移交给

专业物业公司。然而，部分物业公司的服务并未

赢得居民认可。

北京市朝阳区一个建于 20 世纪八九十年代

的小区完成改造后，引入一家物业公司负责小区

管理工作，但居民对其服务颇有微词。“打扫卫生

不认真，楼道垃圾经常视而不见。”该小区一位居

民告诉记者，这家物业公司进驻后，服务质量一

直在走下坡路。

物业收费高，也是一大“槽点”。该小区有居

民表示，平时家里的水龙头、管道出现故障找物

业上门维修，收费明显不合理。“比如，换一个水

龙头，物业会将低价买来的东西高价卖给我，一

来二去，居民有问题也不找物业了。”

在沈健平看来，老旧小区改造提升了居民对

于配套服务的心理预期。“老旧小区改造前，仅需

做一些基础保障工作，维持小区正常运转。但改

造后，居民诉求增加，本质上是群众对美好生活

的需求在一步步增长。”

物业服务之外，一些居民认为，老旧小区改

造应该进一步聚焦居民实际需求，让每一项改造

成果都能真正惠及群众。

北京市某小区一位 83 岁的居民告诉记者，

他对小区改造工作比较满意，但美中不足的是，

没有建一座社区食堂。“我现在一个人生活，腿脚

不便，自己买菜做饭比较困难，如果社区能有一

座食堂，生活上就没有什么问题了。”

一些小区暂时不具备加装电梯的条件，有老

人根据自己的生活经验提出替代方案。“我们这

里可能一时半会儿装不了电梯，但可以进行一些

简单适老化改造，比如在三楼、四楼拐角位置加

装一把可折叠的小椅子，供爬楼的老人休息一

下，它占不了多大空间，但能起到不小作用。”

部分社区干部反映，有些小区的改造工作确

实存在与实际情况脱节的现象。北京某社区负

责人告诉记者，辖区内一个小区的改造项目包含

在室外安装加热座椅。“这些座椅可以加热、可以

给手机无线充电。但小区老年人居多，没多少人

使用无线充电，冬天也很少有人到室外休息。这

明显没有考虑小区实际情况。”

“现在小区硬件已经很好，但居民反映意见、

提点建议还不太方便。”北京市西城区某小区一

位居民说，社区或物业可能因为一些客观因素无

法圆满解决居民诉求，这些情况可以理解，重要

的是建立有效的沟通平台，让居民的声音被听

见、被重视。

城市更新是提升居民生活质量、完善城市功能、修复城市生态系统的重要举

措。随着城市化进程加速，很多老旧小区面临管网老化、设施陈旧、功能缺失等

问题，急需更新改造。为补齐民生短板，首都北京通过系统化整治、精细化施工、

常态化问需于民，让老旧小区颜值焕新，切实把城市更新政策红利转化为群众安

居福祉。

这几年谈到城市建设，常会说到下“绣花

功夫”，它强调的是提升城市治理的精细化水

平。城市更新是推进城市现代化的重要抓手，

老旧小区改造则是城市更新的重要环节，搞好

老旧小区改造，尤其需要下足“绣花功夫”。

下足“绣花功夫”，首先体现在改造前的精

细谋划上。老旧小区改造不是在白纸上作画，

更不是推倒重来，而是聚焦补齐基础设施短

板、提升服务功能和环境品质实施的针对性改

造。要结合每个小区的不同实际与居民需求，

精准开展基础设施完善和服务功能提升。比

如，很多小区老年居民占比高、儿童数量多，改

造重点就落在了“一老一小”的诉求上——或

对公共空间进行适老化升级，或在可利用的空

间留出孩子们的活动场地。改造过程中，每一

处细节都需要反复掂量：停车场设在哪里，口

袋公园怎么建，甚至每一棵树、每一个转角，都

需要作出精心细致的谋划。

下足“绣花功夫”，最难也最关键的一针，

是要落在群众的心坎上。老旧小区改造涉及

千家万户，许多居民对小区有感情，也对小区

改造有不同诉求。本质上，老旧小区改造是为

提高这些住户的幸福感和获得感，但很难做到

让每个人都满意。因此，用心听取住户诉求、

充分考虑居民意见，用绣花般的耐心和细心做

好他们的思想工作，就显得十分重要。问计于

民、问需于民，在老旧小区改造中不是一句简

单的工作要求，而是必须具体落实的行动准

则。只有把群众的“问题清单”了然于胸，才能

在改造过程中精准“落针”，老旧小区改造才算

是改出了实效、改出了温度。

此外，改造成果能否持久，还考验着改造

后社区建设的“绣花功夫”。基础设施改造、

居住环境改善、服务品质提升等这些看得见

的工程，带来了很多看不见的变化。例如，环

境的改变常常带来邻里关系的细微变化，这

对社区治理提出了新要求。许多社区基层干

部说，改造之后的社区建设才是更长久的工

作。社区治理要与改造工程有机衔接，同步

完善长效管理机制，持续提升管理维护水平，

从而更好巩固老旧小区改造成果，让城市生

活更美好。

“绣花功夫”才是真功夫
魏永刚

中建一局工作人员介绍老旧小区改造过程中使用附着式升降平台

和外墙喷涂机器人的施工方案模型。 新华社记者 李 鑫摄

上图 2026 年 7 月 14 日拍摄的改造后的北京市丰台区马家堡路 68 号院

2 号楼。 新华社记者 张晨霖摄

左图 改造前的马家堡路 68 号院 2 号楼。 （新华社发）


