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87.55 万户！这是自 2019 年福建大力推进城镇老旧
小 区 改 造 后 ，截 至 目 前 全 省 受 益 居 民 的 户 数 。近 5 年
来，全省已改造老旧小区 6091 个，累计完成投资额达
188 亿元。

不久前，住房城乡建设部、国家发展改革委等 7 部门
发布《关于扎实推进 2023 年城镇老旧小区改造工作的通
知》。该通知提出了老旧小区改造的 3 个重点——抓好

“楼道革命”“环境革命”“管理革命”。

“回头看”近 5 年的老旧小区改造，究竟福建探索
出了怎样的路子？改造中，如何兼顾“面子”与“里子”、

“硬件”与“软件”、“多数”与“少数”？是否建立起合适的
制度框架 、政策体系和工作机制，让“焕新”老旧小区

“常新”？
带着上述问题，近日，记者走访福建多地改造中和改

造后的老旧小区。在现场，记者感受到，曾被视为城市衰
老符号的老旧小区，如今正焕发新生，实现逆龄蜕变！
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学思想学思想 强党性强党性 重实践重实践 建新功建新功
——党报记者八闽调研行党报记者八闽调研行

老旧小区改造是一项备受关注的民生实事。
聚焦改造前、改造中、改造后三个关键节点，福建
在推进这项工作中，不仅注重满足居民安全需要
和基本生活需求，也考虑如何根据实际情况打造
更高品质的生活空间。

这是一项复杂而庞大的工程。为了更好地推
进老旧小区改造，2020 年以来，福建省相继出台
了《福建省老旧小区改造实施方案》《福建省老旧
小区改造负面清单》《关于简化城镇老旧小区改
造项目审批手续的通知》。

改造过程中，如何做到既有速度又有温度？
许多小区坚持“共同缔造”理念，通过改造前问需
于民、改造中问计于民、改造后问效于民，引导居
民全过程参与改造，建立老旧小区改造项目全民
质量监督机制，实现决策共谋、发展共建、建设共

管、效果共评、成果共享。针对居民群众反映的堵
点、难点，各地主要开展缆线下地、雨污管网改造
分流、道路和绿化提升、立面整治等基础类改造，
有条件的小区还开展了完善类和提升类改造。

直到现在，老旧小区改造仍处在探索之中。

改造后的小区要想常住常新，必须通过多种手
段实现长效治理，以巩固改造成果。所谓“三分
改，七分管”，必须建立物业管理长效机制，制定
并落实改造后设施设备的维护保养和定期检查
制度，寻找新增的维护保养费用解决途径等；还
可在后续的运营阶段，考虑如何通过盘活存量
资源，采取以企业为载体、小区为经营单位、居
民共享的模式，共同参与新增配套项目的管理
和收益分配，达到业主满意、社会满意、企业满
意、政府满意的多方受益效果。

三分改，七分管
□林霞

漳州市芗城区华港花园改造后漳州市芗城区华港花园改造后，，增设了健身器材增设了健身器材，，居民点赞居民点赞。。
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如何改？
采取“加减乘除法”重构社区空间

的做法，增加公共空间，减少违章建筑，
消除安全隐患

当下季节的漳州芗城区，微风不燥，温度正好，
宜散步。

晚饭后，在小区里走几圈，是芗城区华港花园
居民韩丽娜的日常。这个于 2021年实施改造的老旧
小区已旧貌换新颜，小区大门旁的车辆有序停放，
居民楼旁规划整齐的灌木、乔木枝繁叶茂，以前破
损不齐的水泥路变成平整宽敞的柏油路。韩丽娜感
慨：“小区变美了，人的心情也跟着好了。”

小区新增的小公园里，臂力训练器、扭腰器、步
行器等健身器材一字排开，阿姆孙真真、曾秀华正
在锻炼。“新添设的健身器材用着感觉非常好，每天
锻炼锻炼身体，出出汗，特别好。”

距离华港花园不到几公里远的天福园小区，这
段时间正忙于改造。管道施工、电梯安装、道路翻新
……目前，一项又一项大工程正在推进之中。

小区施工，对于居民而言，难免造成不便。但 75
岁的张阿姨到女儿家的次数反而更频繁了。她手持
钥匙扣，“嘀——”一声，就能开启门禁，打开大楼的
门后，乘坐加装的电梯，不到 1 分钟，就到了位于 8
楼的女儿家中。“这一身老骨头，再也不用爬楼梯
了。”张阿姨说，以前去女儿家，到了就不想再出门，
因为爬楼梯太累了。

老旧小区“逆生长”，其背后是“加减乘除法”重
构社区空间的做法在发挥重要作用。

加的是空间规划，把更多公共空间留给居民活
动，为居民服务。

做好小区空间规划、功能设计之余，还需要为
小区减负。减的是违章建筑，除的是安全隐患。

天福园小区的部分业主在小区改造前，心里也
曾有些疙瘩。“老旧小区改造，44 间店面要整改，意
味着 44 户商家的生意要停摆。”漳州市城管局一级
主任科员李闽杰一语道破。

天福园小区是商住两用小区，也是福建较为知
名的古玩市场和奇石市场，每周日固定举办“天福
园奇石古玩城群英会”。2013 年，小区被规划建设为
漳州收藏文化城。

整改，并非一刀切。在征求了上百条意见后，漳
州市城管局摸清小区闲置的店面，当起免费的“房
产中介”；改造期间，天福园小区内“淘宝阁”一条街
被腾出，供部分商家临时摆摊；保留每周一次的“天
福园奇石古玩城群英会”传统节目，小区在原有的
步行街基础上规划奇石古玩市场……

改造过程中，许多小区内如蜘蛛网般的管线，
再也看不见了！

泉州市安溪县东岳小区是一个有着 34 年楼龄
的老小区。改造前，通信线缆、电线电缆、自来水管
等管线呈蜘蛛网分布。9号楼居民黄彻成还记得，改
造前小区地下管道散发的恶臭味，在夏天更加让人
难以忍受。自从 2021 年底小区完成改造后，此类糟
心事再也不见了。该小区重新建设的雨污管网长度
达 4.9公里，解决了污水外溢的问题。

记者走访发现，福建许多改造的小区明确了公
共空间区域范围及功能分区，合理规划停车位。同
时，雨污管网建设，道路硬化并铺设沥青、透水砖，
建筑立面重新刷漆改造等项目一一推进，并增设了
小区宣传栏、照明设备、监控和门禁等智能化系统，
有条件的小区还开展了停车设施整治，安装充电

桩、加装电梯等。
老旧小区改造，福建不遗余力。“今年以来，我

们组织 20 位省内外经验丰富的专家，分 8 批次赴省
内各地调研指导老旧小区改造；组织 4 次相关的政
策文件、技术要求和先进案例的培训；召开现场或
视频会议，通报各地工作进展情况，及时研究解决
各地遇到的问题和困难。”福建省住建厅城建处副
处长周琳说。

钱从哪里来？
通过引导居民合理出资、政府财政

支持、管线单位出资、社会力量参与等
多渠道筹措，解决旧改资金的来源问题

“这是最老旧的小区，也是管理最好的老旧小
区。”这是人们对始建于 1987 年的厦门市湖里区东
荣社区东兴小区的评价。

这曾是个“三多三无”小区——困难户多、历史
遗留问题多、知青多，无物业、无企业、无商业。

2017年，小区启动试点改造，党支部、业委会、自
管小组全员出动，挨家挨户讲情讲理，清除违章搭盖，
减少垃圾桶，腾出路面空间，发动居民支持改造。

小区内的地下管网没有图纸，老知青、老党员
自己丈量自己计算，搞清楚线路，为施工队进场改
造打好基础。烂路面改成沥青路，按照闽南习俗铺
设红色透水砖。菜地被全部清除，改造成的停车位
数量比小区的车辆数还多。小区内，护栏改建 900
米、增设 500米，还安装了路灯、燃气管道，设立了文
体小广场……

东荣社区包含 37个老旧小区，是影视取景地中
的“网红”，热播剧《以家人之名》《一闪一闪亮星星》
等都曾来此拍摄。

“东荣社区在全市首创采用EPC+O 模式，通过
公开招标方式引入社会资本，主导实施成片式老旧
小区改造。”厦门市建设局副局长朱文彬说。

具体怎么做？运用“一盘棋”思维，将财政资金
明确的改造工程、社会资本配套的改造工程、20 年
期空间资源运营与 28 个老旧小区的物业服务等一
并打包捆绑，构建“投建管”一体化模式，推动设施
提升、文化塑造、长效管理、资金筹集。

一年又一年的老旧小区改造如火如荼，非常

“烧钱”。
如何算好这笔账？福建创新机制，通过引导居民

合理出资、政府财政支持、管线单位出资、社会力量参
与等多渠道筹措，让更多的老旧小区华丽转身。

2022 年，福州鼓楼区实施了 230 个老旧小区改
造工作。

其间，福州工业园区集团与鼓楼区属国企共同
成立幸福家园项目公司，作为“投融资+建设+运
营”的主体，争取到国开行福建分行项目贷款，补齐
了老旧小区改造的资金缺口。

“投融资+建设+运营”的一体化模式还“化短
为长”，将运营管理期延长。在这场改造中，物流快
递设施、停车场、道闸广告栏等“活力点”被不断植
入和激活，增强了老旧小区的“造血功能”。

“通过运营公共基础设施、盘活小区闲置资产
等，可以加快收回投资成本，创造更多社会效益，实
现居民受益、企业获利、政府减压的三方共赢，有效
保障老旧小区改造成效‘不打折’。”福州工业园区
集团鼓楼区 2022 年老旧小区（东片）改造项目的项
目经理池善周说。

成片改造，更有利于统筹整个片区的资源并加
以有效利用，从而解决部分老旧小区“先天不足”的
问题。

在福建，还有很多这样的例子。
泉州中山路片区于 2020 年启动改造，将 31 条

背街小巷和 14 个老旧小区统一规划、同步设计，按
“修旧如旧”原则分步实施，引进业态，发展民宿、旅
游，提升古城景观风貌和居住环境，实现“见人见物
见生活，留形留人留乡愁”。

“打破小区分割，实施统一设计、统一改造、统
一管理，采用补建、购置、置换、租赁、改造等方式，
因地制宜补齐既有居住社区建设短板，实现成片区
整体改造提升。”周琳说。

“新家”如何常新？
各地引导改造后的老旧小区成立

业委会，共同参与小区的管理维护，推
进物业长效管理

最近，位于泉州市安溪县解放路的凤鸣路小区
迎来一件“大喜事”——这个有 20 多年楼龄的老小

区成立了业委会。“居民从旁观者变成了参与者，小
区从‘一盘沙’变成了‘一家人’。”安溪县凤城镇人
大专职副主席吴凡说。

凤鸣路小区流动人口多，人员组成相对复杂，
机动车、电动车保有量大。2020 年，小区启动改造，
业委会筹备组就同步上线，积极采取议事协商机
制，与“两代表一委员”、党员楼长、街巷长、网格员
等“文明工程师”挨家挨户开展宣传。

“改不改”“改什么”“怎么改”“改后怎么管”，均
由居民商量着定。最终，通过线上线下摸排征求居
民对改造工作的意见建议 189条。

“后来，改造围绕建筑本体、基础设施、公共设
施 3 个方面，细分 50 多项短板问题，缺什么就补什
么。”凤鸣社区党支部书记林敏玲说。

“面子”提升了，“里子”也规范了，后续如何管
理好小区？

面对问题，该小区以“红色物业”模式接管老旧
小区。

所谓“红色物业”，指的是小区的党建管理模式。
今年初，凤城镇便民服务中心搬迁至凤鸣路小区邻里
中心，形成了“党支部+业委会”联动机制：一楼，居民
可随时办理便民业务；二楼，长者食堂为附近居民提
供自助餐；三楼以上，是托幼、养老等服务。

凤鸣路小区对面是东岳小区。东岳小区改造后，
小区业委会收取每户每年 300元的小区管理费。“管
理费只用于聘请 3名保安，并聘请 1名现场人员管理
水电费、宽带费、停车收费系统及负责道闸、路灯维
护等。”东岳社区党支部副书记谢小蝉说。

采访时，记者正巧碰到东岳小区 4 号楼外水管
发生爆裂情况。业委会主任赵文法第一时间就联系
了维修工人，当天就把这件事解决了。“粪池清理、
污（排）水管堵塞破裂等问题，我们按照谁受益谁出
钱的原则受理。”

晋江市青阳街道则是探索“老旧小区‘改管运’
一体化运作”管理模式，对改造后的小区实施“微利
可持续”的市场化管理。位于青阳街道曾井社区的
市直机关宿舍因此实现“蜕变”。在小区里，物业管
理服务相关细则已经上墙，保安详细登记人员及车
辆出入小区信息，路面宽敞整洁，车辆有序停放，墙
面粉刷一新。今年 1月，晋江市愿景佳园公司以应急
物业的形式开展日常工作，对该小区内所有的单元
进行卫生大扫除、小广告清理、管道疏通，从水、电、
路面、楼道、墙体、设施等方面进行微改造，小区从
无物业状态转入有序管理。

愿景佳园公司入驻后，采用“先尝后买”的方
式，让居民先“免费品尝”管家服务，在小区大部分
业主对物业工作认可后，采取确权合法进驻，才开
始收取物业费。

“青阳街道将继续推行‘改管运’一体化运作
管理模式，实施老旧小区改造项目。”晋江住建局
老旧小区改造专班负责人张德水说，通过党建引
领大片区物业共享、有机微更新、全域智能化管
理、空间功能运营、文化活动激活等服务内容，整
体提升小区服务水平和居住品质，打造老旧小区
改造的青阳样板。

老旧小区要建好、改好，更要管好。在福建，各
地引导改造后的老旧小区成立业主大会、业主委员
会或业主自治小组，共同参与老旧小区的管理维
护，并推进物业长效管理，提升物业综合服务水平，
解决小区改造后的维护和管理难题。

“通过老旧小区改造这一契机，以服务功能的
多元化植入，形成以居民需求为主体，政府、物业公
司、群众团体、社会力量等参与的共投、共建、共管、
共享新格局。”周琳说。

▲安溪县东岳小区改造前，外立面杂乱，道路
坑坑洼洼。 （受访单位供图）

改造后的安溪县凤鸣路小区开办了长者食堂改造后的安溪县凤鸣路小区开办了长者食堂。。

◀改造后的安溪县东岳小区焕然一新，道路铺
上沥青，车辆停放有序。


