
 

社论丨老旧小区改造不仅是

促内需，更是社会治理创新 
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△音频来自股市广播 

日前，国务院总理李克强召开国务院常务会议，部署推进城镇老旧小

区改造。加快改造城镇老旧小区，群众愿望强烈，是重大民生工程和发展

工程。既是创造美好环境与幸福生活的重要举措，又能通过增加投资拓展

内需促消费。 

今年 3 月，住建部等三部委下发了《关于做好 2019 年老旧小区改造

工作的通知》，所谓老旧小区，是指建成于 2000年以前、公共设施落后影

响居民基本生活、居民改造意愿强烈的住宅小区。改造内容不同于以前的

棚改拆迁，而是对纳入中央补助支持老旧小区改造计划项目的水、电、气、

照明、绿化、道路、围墙等基础设施和相关服务设施进行改造，包括加装

电梯等。 

在这个过程中，不仅仅要改造基础设施，还要力所能及地提供公共服

务与商业服务内容。比如增加幼儿园、养老机构、社区医院等以及综合零

售店、停车场等。 

社区改造的基础设施建设不是重资本的投资项目，但它能够提供更多

就业岗位，消除扩大居民消费的障碍，还能创造美好的环境，一举多得。

至于投资规模，虽然摸底工作尚未结束，但据有关部门初步估计改造的老

旧小区投资总额可高达 4万亿元。 

中国自 1998年才宣布住房商品化改革，建成于 2000年以前的小区，
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绝大部分都是原来的单位住宅，只能提供基本的居住功能，有单位负责物

业管理和维修。但是，随着住宅商品化改革推进，这些小区住宅有大量出

售，原有的单位维护与物业管理撤离，大量小区陷入缺乏管理状态。在建

造时期本身就缺乏现代化的公共设施投入，在后继缺乏投入的情况下，现

在更加破败，严重影响了小区居民的生活体验与质量。 

因此，当下针对这些老旧小区的改造是必要的，不是仅仅从投资拉动

内需的功利角度，而是一种服务补偿，尤其是，中国目前有大约 5 千亿左

右的住房公共维修基金沉淀在各级财政和房管局账户中，应积极发挥作用。 

但是，更为关键的是后续的维护与服务。改造是短周期的投入，增加

水电气路及光纤等配套设施，有条件的加装电梯，配建停车设施。但是，

改造之后这些老旧小区的管理需要一个明确的机制，他们不像高档商品住

宅小区，可以缴纳较贵的物业费雇请专业公司进行物业管理与服务。如果

没有形成新的物业管理机制，这些新基础设施的投入很容易快速折旧消耗。 

因此，老旧小区的改造应该配合社会治理改革同步进行。首先，习近

平总书记多次强调要推动共建共治共享的社会治理新格局，其中，十八届

五中全会提出“构建全民共建共享的社会治理格局”，党的十九大提出

“打造共建共治共享的社会治理格局”，社会治理现代化是国家治理能力

与治理体系的现代化的重要组成部分，有利于满足人民对美好生活的需求。

共治即共同参与社会治理，改善多元治理的基础上，重点在基层社会治理

中发展基层自治能力。 
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老旧小区在管理上最大的挑战就是它既没有了原来的“单位负责”，

也没有像商品住宅小区一样从开始就有了物业公司，再加上小区老旧破败，

也很难成立业主委员会，让大家形成共识缴纳物业费进行投入和维护。比

如在老旧小区比较多的北京，有 80%的小区没有成立业主大会和业主委员

会，其中以这种老旧小区为主，就会形成公地悲剧。 

如果不形成新的治理机制，老旧小区只会更加依赖政府投入与财政补

贴，进行更新改造。问题是，这些小区产权还有几十年的时间，即使政府

有财力每隔 10年投入更新，但日常维护的缺乏也会导致损失更大，生活环

境质量也会日益恶劣。 

因此，应该依据“共治”精神，进行社会治理创新，由社区作为辖区

老旧小区管理的核心，资金一方面来自公共维修基金，其次是财政补贴，

然后是住户缴纳一部分费用。社区聘请物业服务机构，其财物支出需要公

开透明。社区就拥有了管理权力与责任，就会受到住户的监督。据悉，北

京有社区已经有试点建立“社区环境和物业管理委员会”，希望根据实践

经验建议完善和推广。 

在中国急速发展的过程中，老旧小区被时代遗落，除了有幸运的小区

拆迁后住户更换了新的商品小区，大部分残破不堪，严重影响了人们的生

活质量，因此，完善基础设施，增加公共服务是必要和紧迫的，解决这些

小区的日后管理和维护更需要社会治理创新，为人民创造可持续的美好生

活环境。 

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_31925


