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[Table_Summar y]  

内需系列专题第一篇。 

 2020年政府工作报告中指出，我国内需潜力大，今年及下一阶段要坚定

实施扩大内需战略，要继续推动消费回升、扩大有效投资、深入推进

新型城镇化、加快落实区域发展战略、提高生态环境治理成效以及

保障能源安全。此次疫情也更使得内需重要性更加突出，本文是内

需专题系列的第一篇，梳理目前公布计划的 22 个省份老旧小区改造的

政策。 

 安徽省人均 GDP 位于全国中列，因此我们选择安徽省的 1.27 万元每户

作为全国“旧改”的平均标准。根据这一标准，今年“旧改”规模约为

900亿元，约带动固定资产投资 0.64%。 

 在改造内容方面，今年大力推进的城镇老旧小区改造工作是此前改造工

作的升级版，从单项改造变成把改造内容分成三类。基础类，包括水暖

气路等市政配套基础设施改造提升、小区建筑物公共部位维修；完善

类，包括小区的环境及配套设施改造提升，有条件的加装电梯等；提升

类，包括社区公共服务产品的供给，比如养老、托育、卫生防疫、助残

等。 

 全国各省份在建立可持续资金筹措机制方面，均提出改造资金可以有以

下 5个基本来源：中央补助资金、地方财政配套资金、单位投资、居民

出资、社会资金。此外，海南和北京等省份也提出对不同层次的改造内

容引入不同的资金支持：基础类改造项目，财政资金予以重点支持：完

善类改造项目，财政资金按“以奖代补”方式积极支持，要针对不同的

改造项目确定“以奖代补”的标准（金额或比例）；提升类改造项目，

发挥财政资金的引导，吸引社会力量以市场化方式参与改造及后期运

营。 

 在旧改所带动的产业链运转方面，钢材、外墙涂料、水泥、砂浆、建筑

保温材料、木材等建筑设计和建筑材料属于建材行业产业链；停车设备、

绿化设备、电梯等属于建筑装修产业链。在小区特色风貌、机动车位改

造等的改造同时能够带动家电、家具、家居装潢等以及汽车等居民的内

部消费需求增长，而完善休闲健身、养老托幼等其他设施也能够引致社

区居民对当地社区内物业、餐饮、零售、教育、养老等服务的消费需求。

此外，在通信设施建设方面光纤到户和 5G建设的改造内容也进一步促

进了新基建产业的发展。 
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2008 年，我国出口占世界出口比重超过美国、德国跃居世界第一位；2010 年之后我国出口占世界出

口比重超过 10%，近五年维持在 12%-13%。随着我国出口占世界比重达到高位，外需进一步上升的

空间有限。另一方面，在我国经济总量不断增长的情况下，我国的进口需求也在不断上升，2019 年

我国进口占世界进口比重约为 10.8%，仅次于美国居世界第二位。进口比重的不断上升也从侧面反映

出我国内需仍有释放空间。 

2020 年政府工作报告中指出，我国内需潜力大，今年及下一阶段要坚定实施扩大内需战略，要继续

推动消费回升、扩大有效投资、深入推进新型城镇化、加快落实区域发展战略、提高生态环境

治理成效以及保障能源安全。此次疫情也更使得内需重要性更加突出，本文是内需专题系列的第

一篇，梳理目前公布计划的 22个省份老旧小区改造的政策。 

 

图表 1. 我国出口比重保持高位，外需上升空间有限  图表 2. 我国进口比重持续上升，内需有释放空间 
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资料来源：万得，中银证券  资料来源：万得，中银证券 

 

老旧小区改造“ABCs” 

今年 4月 16日，国务院政策例行吹风会指出“推进老旧小区改造是扩大内需的重要举措。自 2019年

起，将城镇老旧小区改造纳入保障性安居工程，安排中央补助资金支持。2019 年，各地改造城镇老

旧小区 1.9 万个，涉及居民 352 万户。2020 年各地计划改造城镇老旧小区 3.9 万个，涉及居民近 700

万户，比去年增加一倍”。截至 5月底，有 22个省份公布了 2020年老旧小区改造的计划。 

A. 改造范围 

在改造范围方面，该会议指出老旧小区改造的重点为 2000年底前建成的住宅，“完善小区配套和市

政基础设施、环境，提升社区养老、托育、医疗等公共服务水平”。福建省发布《福建省老旧小区

改造技术导则》中指出改造范围是“2000 年前建成、主体结构安全、公共基础设施缺失影响居民基

本生活、居民改造意愿强烈的城市、县城（城关镇）老旧住宅小区”。此外，2000 之后建成的一些

小区也有改造需要，将改造范围扩大到 2005年以后，比如福建省《福建省老旧小区改造技术导则》

中提到“同步改造 2010年前建成的部分基础设施不完善的小区、街区和片区”；山东省今年发布的

《山东省深入推进城镇老旧小区改造实施方案》中明确“到‘十四五’末，在确保完成 2000年前建

成的老旧小区改造基础上，力争基本完成 2005年前建成的老旧小区改造任务”。 

目前安徽、河北、贵州、青海四省公布了具体的投资计划。安徽省 2020年全年城镇老旧小区改造计

划涉及户数总计 259,691户，全省预计投资总额为 329,969.9万元，平均每户可达到 1.27万元。青海省

2020年全省计划改造老旧小区 32,131户，分配补助资金 48,197万元，平均每户为 1.5万元。贵州省 2020

年全省老旧小区改造共计 59,605户，全省预计投资 234,180.162万元，平均每户接近 4万元。河北省

2018年发布《河北省老旧小区改造三年行动计划（2018-2020年）》，指出全省共涉及 141.31万户居

民，供需改造资金 129.6亿元，平均每户金额为 0.9万元，不足 1万元。安徽省人均 GDP位于全国中

列，因此我们选择安徽省的 1.27万元每户作为全国“旧改”的平均标准。根据这一标准，今年“旧

改”规模约为 900亿元，约带动固定资产投资 0.64%。 
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图表 3. 陕西省改造小区数量最多  图表 4. 河南省覆盖家庭数量最大 
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资料来源：各省住建部，新华网，澎湃，新浪，人民网，中银证券  资料来源：各省住建部，新华网，澎湃，新浪，人民网，中银证券 

 

B．改造内容 

在改造内容方面，今年大力推进的城镇老旧小区改造工作是此前改造工作的升级版，从单项改造变

成把改造内容分成三类。基础类，包括水暖气路等市政配套基础设施改造提升、小区建筑物公共部

位维修；完善类，包括小区的环境及配套设施改造提升，有条件的加装电梯等；提升类，包括社区

公共服务产品的供给，比如养老、托育、卫生防疫、助残等。附录 1 将各地主要改革内容分别归入

基础类、完善类、提升类改造中，大部分省市的改造内容都涉及到这三个层次，而海南、湖北、广

西、内蒙古在旧改相关文件中未涉及提升类内容。此外北京和青海使用菜单式整改，分为基础类和

自选类，基础类为必改内容，自选类基于居民意愿确定改造内容。值得注意的是，各省份旧改内容

基本都包括有条件的小区加装电梯等完善类改造内容，北方地区的旧改内容包括供暖设施的建设维

护等。此外，大部分省份的改造内容均包括通信设备、邮政和快递设备等的加设，安徽、浙江、贵

州、福建和上海等省份同时加入了智慧城市的改造理念，如智慧安防、智慧消防、智慧停车等智慧

社区设施、生态排水与海绵化改造等等。 

 

图表 5. “旧改”覆盖范围从水暖到智慧城市 

基础类

•水暖气路等

•公共部位维修

完善类

•环境及配套设

施，如电梯

提升类

•养老

•托育

•卫生防疫

•智慧城市

 

资料来源：中国政府网，中银证券 
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C.资金来源 

在改造资金方面，从 2019年开始，国家将城镇老旧小区改造纳入保障性安居工程，安排中央补助资

金支持。今年 4月的政策例行吹风会指出“一方面，中央给予补助，同时地方政府专项债给予倾斜；

另一方面鼓励社会资本和社会力量参与改造运营，帮助完善社区公共服务供给，以服务设施长期运

营收入作为盈利点”。全国各省份在建立可持续资金筹措机制方面，均提出改造资金可以有以下 5

个基本来源：中央补助资金、地方财政配套资金、单位投资、居民出资、社会资金。此外，海南和

北京等省份也提出对不同层次的改造内容引入不同的资金支持：基础类改造项目，财政资金予以重

点支持：完善类改造项目，财政资金按“以奖代补”方式积极支持，要针对不同的改造项目确定“以

奖代补”的标准（金额或比例）；提升类改造项目，发挥财政资金的引导，吸引社会力量以市场化

方式参与改造及后期运营。 

 

图表 5. “旧改”资金来源 

资金来

源

中央补

助资金

地方财

政配套

单位投

资

居民出

资

社会资

金

基础类
• 财政资金重点支持

完善类
• 财政资金“以奖代补”

提升类
• 吸引社会资本

 

资料来源：中银证券 

 

D．产业链 

在旧改所带动的产业链运转方面，各省份所使用的城镇老旧小区改造技术导则具有较大共性，以改

在内容较为全面的《浙江省城镇老旧小区改造技术导则》为例，基本包括基础设施改造（道路交通、

无障碍设施、给排水设施、电气设施、燃气设施、安防设施、房屋修缮、违章违建、环卫设施、停

车设施、地下空间、通信设施）、小区环境优化（小区特色风貌、外立面改造、绿色技术改造、海

绵化改造、景观绿化）、服务功能提升（休闲健身设施、养老托幼设施、多层住宅加装电梯、机动

车位改造、局部改扩建、其他设施）。其中在道路交通、房屋修缮、外立面改造、局部改扩建等方

面改造所需要的钢材、外墙涂料、水泥、砂浆、建筑保温材料、木材等建筑设计和建筑材料属于建

材行业产业链。在无障碍设施、给排水设施、电气设施、燃气设施、安防设施、环卫设施、停车设

施、海绵化改造、加装电梯等方面改造所需要的管材、线缆、阀门、停车设备、绿化设备、电梯等

属于建筑装修产业链。这两个行业同时作用于建筑行业产业链的上游和下游，涉及产业链较长。在

小区特色风貌、机动车位改造等的改造同时能够带动家电、家具、家居装潢等以及汽车等居民的内

部消费需求增长，而完善休闲健身、养老托幼等其他设施也能够引致社区居民对当地社区内物业、

餐饮、零售、教育、养老等服务的消费需求。此外，在通信设施建设方面光纤到户和 5G建设的改造

内容也进一步促进了新基建产业的发展。 
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图表 5. “旧改”产业链 
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资料来源：浙江省住建厅，中银证券 
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附录 1. 22省 2020年“旧改”计划 

省份  改多少  怎么改 

北京市 

 年内开工老旧小区综合整治项

目 80个，完成 50个老旧小区综

合整治项目，完成固定资产投

资 12.8亿元 

 

“菜单式”改造模式，基础类是必须改造内容，自选类是在已实施基础类改造的前提

下，根据业主意愿确定的改造内容，例如加装电梯、补建停车设施、配建服务设施等 

安徽省 

 

改造城镇老旧小区 871个，房屋

总建筑面积 2448.11万平方米，

涉及住户 25.9万户 

 基本型：优先补齐小区功能短板，拆除违建，解决供水、排水、供气、供电、道路、

通信(含光纤入户)、停车等需求的； 

完善型：实施加装电梯、房屋维修改造、配套停车场及充电桩、活动设施、物业服务、

智慧安防设施等； 

提升型：改善公共服务和公共环境，包括增设社区养老、托幼、医疗、家政、体育设

施、智能信包(快件)箱等便民设施等 

重庆市 

 

启动实施 1700个、3000万平方

米城市老旧小区改造项目 

 综合改造：综合利用修缮改造、设施改造、功能改造、综合整治等方式实施老旧小区

的有机更新，包括小区内基础设施更新改造、小区内配套服务设施建设改造、小区内

房屋公共区域修缮改造、小区关联基础设施改造提升、统筹完善社区基本公共服务 

管理提升：采取物业服务企业、居民自治、社区物业服务中心等方式规范物业管理，

主要包括明确老旧小区物业管理方式，管理服务事项、标识标牌设置 

湖南省 

 

开工改造 1000个城镇老旧小区 

 基础类：与小区关联的道路和公共交通、通信、供电、供排水、供气、供热、停车库

（场）、污水与垃圾处理等基础设施的改造提升，小区内房屋公共区域修缮、建筑节

能改造； 

完善类：包括小区内道路、供排水、供电、供气、供热、垃圾分类处理设施、公共厕

所、园林绿化、照明、围墙等基础设施的更新改造，有条件的居住建筑加装电梯等； 

提升类：小区内配套养老抚幼、无障碍设施、邻里中心综合体、便民市场等服务设施

的建设改造 

陕西省 

 

重点推进 2877个城镇老旧小区

改造，涉及 36.4万户居民，9529

栋居民楼 

 基础类：实施小区内道路修建、维修改造小区内的供水、供电、供气和供暖及其他各

种管线管道等；划置停车泊位，具备条件的建设立体车库，完善消防设施、无障碍设

施；安装小区安防设施，修复小区路灯； 

完善类：整治小区“脏乱差”，小区外墙立面整理；配置充电桩和配建化粪池；合理

设置居民生活垃圾投放点，积极推行生活垃圾分类；具备条件的加装电梯和设置门禁 

提升类：改造或配套建设养老、托幼、便利店、便民市场等公共服务设施；有条件的

小区，建设小区游园，安装健身器材，增设休闲座椅等；小区房屋和室内装修 

海南省 

 
完成 153个老旧小区、893栋住

宅楼、建筑面积 247万平方米、

惠及 2万户以上居民的改造工

作 

 基础类：疏通、改造管线；完善小区消防设施；建设无障碍设施；正修建停车设施；

规范设置环卫设施；防渗防漏；外立面整理；规范文化宣传设施等； 

完善类：建筑节能改造；更换门窗；完善便民设施功能；建设邮政快递服务场所；配

套休闲设施、绿化美化等；添置电子防护设施； 

提升类：设置公共服务设施；整修配套用房；室内装修 

浙江省 

 

实施 500个城镇老旧小区改造 

 基础类：道路交通改造；改造、修复或更换给排水设施；改造完善电气、燃气、通信

设施；清理和调整违章违建、修建完善环卫设施和停车设施；完善地下空间功能和标

志标识；外立面改造； 

完善类：完善无障碍设施、安防设施；检测改造房屋修缮；打造小区特色风貌；有条

件的进行绿色技术改造和海绵化改造；景观绿化；多层住宅加装电梯、机动车位改造； 

提升类：安装设置休闲健身设施、养老托幼设施 

辽宁省 

 
对 2000年之前建成的 894个老

旧小区进行全方位改造，共涉

及 6708栋楼、面积 2619万平方

米、35.8万户居民 

 基础类：房屋综合改造，包括结构加固、立面改造、管线改造等；基础设施改造，包

括小区道路、室外综合管线、环卫设施改造等；安保消防改造； 

完善类：房屋建筑节能改造；便民设施改造；配套休闲设施、绿化美化等；传统文化

街区保护；具备条件的加装电梯、停车设施改造； 

提升类：无障碍及适老化设施改造 

河南省 

 

完成不少于 50万户 

 基础类：维修改造小区内的水电气暖、通信、消防设施及其他各种管线；修缮房屋外

墙、公共楼道墙面、小区围墙；整修照明设施，完善小区道路、楼门牌标识；增加绿

地面积，开展环境卫生整治，积极推行生活垃圾分类；  

完善类：实施建筑节能改造、小区道路修建和无障碍设施改造；鼓励有条件的小区加

装电梯，设置停车泊位或车库；完善充电、文化、健身、快递等服务设施 

提升类：完善养老、托幼、助残、医疗、购物、家政等服务；改进规范社区管理服务 

河北省 

 

改造老旧小区 1369个 

 基础类：房屋修缮、规范楼内管线、排水管网改造、安装体育锻炼器械、维修补建楼

门牌、安装视频监控系统、建设邮政服务场所及智能信报箱、规范户外供热设施等；

完善消防设施和安全设施；修补破损地面，清理小区私搭乱建； 

完善类：改造电梯设施；建设停车泊位；整治环境卫生，提升绿化水平；整理通信、

网络等线缆 

资料来源：中国政府网、地方政府网（住建部门）、新华网，澎湃，新浪，人民网，中银证券 
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省份  改多少  怎么改 

贵州省 

 

实施老旧小区改造工程 5.96万

户 

 基础类：拆除违法建筑物，对水电气暖管线、道路围墙、环卫设施、绿化、消防、照

明、光纤、建筑物主体、安防等方面进行更新改造； 

完善类：建筑节能改造，加装电梯、停车场、文化体育设施、无障碍设施、社区和物

业用房等设施； 

提升类：完善社区养老、托幼、医疗、家政、商业设施以及智慧社区等设施 

吉林省 

 

全省 47个市县将改造 1945个小

区、涉及居民约 27万户 

 基础类：环境综合整治，包括拆除违建、安防设施、照明设施等；基础设施整治，包

括整治水电气暖管线、环卫设施等；房屋综合整治，包括立面整治、屋面修缮建筑消

防等； 

完善类：加装适老化和无障碍设施；房屋建筑节能改造；加装电梯；道路与停车整治； 

提升类：完善公共管理设施、商业服务、社区服务等设施 

湖北省  城市老旧小区改造率 50%以上  配套完善水、电、气、管网、路灯等基础设施 

广西 

 改造任务为 1363个小区，涉及

居民 16.7万户（套）、楼房 7726

栋，总建筑面积 1236.28 万平方

米 

 

小区内的水、电、路、气等市政配套基础设施改造内容 

福建省 

 

中央下达我省城镇保障性安居

工程专项资金 4.94亿元，专项

用于城镇老旧小区改造项目 

 基础类：建筑物本体修缮，包括外立面改造、屋面整修、楼道整治；基础设施改造提

升，包括改造雨污分流系统、水气电、小区道路、通讯设施、环卫设施、消防安全设

施等；小区环境提升整治，包括小区绿化、路灯照明、拆除违法违章建筑等； 

完善类：电梯增设； 停车设施整治；增设无障碍设施；增设休闲设施和场地；增设智

能快递柜、物业服务用房、停车场等设施；完善社区文化、特色文化等基础设施 

提升类：建设养老、托幼、助残、等服务设施 

内蒙古 

 

改造老旧小区 20.5万户 

 基础类：加大实施供水、供热、供电、供气、通讯网络等基础设施改造力度； 

完善类：推进建筑节能改造；推动加装电梯；强化历史建筑保护修缮、改造和使用监

管；加强物业服务行业设施 

青海省 

 

改造老旧住宅小区共 450个，改

造面积 425万平方米 

 菜单式管理，分为基本类和自选类 

基本类：包括外墙保温、门窗更换、屋面整修、楼道整治、楼体附属设施规整、楼内

水电气三表出户改造；包括道路整治、地下管网改造、更新规范杆管线设施、整治停

车设施、更新规范环卫设施、疏通小区消防通道；包括恢复、补建小区绿化、景观设

施及沿街亮化、修建围墙大门、规范文化宣传设施、拆除违法违章建设、清理地桩地

锁和废弃障碍物； 

自选类：包括加装电梯、供热采暖系统改造；包括排水管网实施雨污分流改造、补建

停车场、设置电动车充电桩、强弱电线路“入地”改造、增设坡道、盲道等无障碍设

施和“适老化”改造；包括改建或新建休闲设施和场地，增设电子防护系统等技防和

智能设施；包括增设完善社区服务、居民文化活动、健身娱乐、休闲座椅、慢行系统

等公共服务设施，完善社区文化、特色文化等基础设施 

山东省 

 

开工改造老旧小区 40万户以上 

 基础类：拆违拆临、安防、环卫、消防、道路、照明、绿化、水电气暖、光纤、建筑

物修缮、管线规整等，突出解决环境脏乱差问题； 

完善类：完善社区和物业用房、建筑节能改造、加装电梯、停车场、文化、体育健身、

无障碍设施等； 

提升类：完善社区养老、托幼、医疗、家政、商业设施以及智慧社区等 

上海市 

 

2018-2010年共完成各类旧住房

修缮改造 3000万平方米 

 基础类：统筹管线入地、二次供水设施改造、消防设施改造、雨污分流整治、环境整

治、道路整修、违法建筑整治等工作；综合整治小区环境，强化垃圾分类； 

完善类：完善智慧社区管理；多层住宅加装电梯；增设无障碍设施；规划增建停车设

施； 

提升类：加大住宅小区文化、体育、助老等公共服务力度 

江西省 

 

改造老旧小区 1506个，涉及共

33.1万户居民 

 基础类：改造完善道路、水电气暖、通信、照明、安防、环卫、管线设施等；整治建

筑公共安全、屋面修缮、外墙修缮；整治违规违建、楼道、绿化改造、海绵城市建设、

特色风貌等；  

完善类：改造完善停车设施；加装电梯；建筑节能改造；增设适老和无障碍设施、休

闲设施、快递设施、物业管理用房等服务设施 

提升类：完善养老、托幼、助残等活动设施 

资料来源：中国政府网、地方政府网（住建部门）、新华网，澎湃，新浪，人民网，中银证券 
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