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新城区，拔地而起的
高楼大厦，宽敞明亮、高
端大气；旧城区，久经岁
月的老旧楼房，墙面斑
驳、线网密布。这是不少
城市面临的发展现实，海
南也不例外。

随着城镇化不断推
进，城市形成老城与新城
并存的格局。新城区在
不断拓展，老城区的肌体
在逐渐老化。老城区的
软硬件难以保障人民对
美好生活的需求，以老旧
小区改造促城市更新迫
在眉睫。

2019 年全国两会
上，城镇老旧小区改造提
升工作被列入政府工作
报告。当年，我省通过10
个市县的城镇老旧小区
改造试点工作，逐步摸索
改造经验并进行推广。
2020年3月11日，我省
出台《海南省城镇老旧小
区改造指导意见（试行）》
（以下简称《指导意见》），
明确了城镇老旧小区的
认定范围、改造内容以及
资金来源等。今年，全省
有153个城镇老旧小区
要进行改造，涉及893栋
楼、20623户居民。

盘活城镇老旧小区
等存量建筑，为物业资产
的增值保值提供保障，推
动城市更新成为城市发
展的新增长点。我省以
老旧小区改造为抓手，能
否引领城市建设管理提
升一个台阶？

■ 本报记者 孙慧

要破解这些问题，对于老旧小
区，是拆，还是改？

“有些可以拆，但有些可以
改。拆迁成本太高，同时造成资源
浪费。此外，城市的发展需要不同
历史年代的风貌建筑，为了保护街
区风貌、历史文物等，对老旧小区
不能简单地一拆了之。”陈孝京认
为，对既有建筑实施综合改造，既
避免了大拆大建，也促进了老旧城
区有机更新和协调发展，创造新的
经济增长点。

老旧小区改造，与民生福祉相
连相系，更与城市发展相得益彰。
2019年我省确定在10个市县共41
个小区、135栋住宅楼、建筑面积
44万平方米、涉及4008户居民的
老旧小区作为试点开展改造工作，
目前有7个项目在建设，其中有3
个小区改造已完工。其他小区已
基本完成改造设计方案、改造实施
方案制定等前期工作，因今年初新
冠肺炎疫情影响了工期，将在3月
至4月底陆续复工建设。

“从去年的试点工作来看，老旧
小区改造遇到的问题不少。”林亚芒
说，改造内容需要兼顾业主需求、资
金来源等因素，有的小区的业主对改
造的需求不一，意见难以统一。

老旧小区改造与其说是一项
民生工程，不如说是一道社会基层
治理考题。

以广受关注的老旧小区楼梯
房加装电梯为例。有些年龄大的
业主认为加装电梯需求很迫切，有
些业主却觉得可加可不加，而有些

业主还担心电梯运行有噪音影响
……在老旧小区改造过程中，如何
平衡各方利益，考验着基层政府的
治理能力。

资金缺口，是改造工作中的另
一个挑战。在2019年的老旧小区
试点改造中，改造资金主要来源于
政府专项资金补助支持，省级财政
部门按与中央资金1:1的比例配套
省级财政专项资金予以支持，市县
财政部门再结合自身财力对老旧
小区改造予以支持。根据目前的
试点工作来看，政府财政专项资金
仅能够完成老旧小区的基础类改
造工作，其他提升类、完善类项目
则难以完成，如加装电梯、增加停
车场、修建扶幼养老等公共配套设
施等。

由于建设年代久远，部分老旧
小区办理规划、施工报建等所需要
的材料凭证已经很难找齐，直接影
响到老旧小区改造工作的顺利推
进。此外，加上改造工作的机制没
有理顺，小区居民对改造工作难以
形成共识，很多老旧小区的改造前
期工作耗时过长。

在这一点上，负责新华公寓小
区改造设计工作的雅克设计有限
公司高级建筑师陈一新非常有感
触，“小区的改造主体责任人要明
确下来，不然很多工作没有办法及
时推进，比如说我们设计方去做调
研，有的业主说给排水要改造，有
些业主说电梯要更换，这些到底谁
来决定，如何决定，要有明确规定，
不然非常耗费时间。”

家住海口市龙华区新华公寓
2楼的黄刘清，家里的主卧室一
角常年摆放着两个塑料盆。“只要
天气下雨，或者是到了傍晚小区
用水高峰期，我家这房顶就时不
时渗漏滴水，这两个塑料盆就是
放着接水用的。”

新华公寓物业主任蒙亚明
说，新华公寓建于1996年，楼房
年龄已经有24年，很多配套设施
已经老化破旧，公寓楼顶的隔离
层、排污管网、发电机等基础设施
已经老化，一些住户家中时常出
现房屋渗水、污水倒灌等问题。
加上当年小区建设没有预留停车
位，导致现在业主停车只能挤占
小区绿化和公共活动空间。

由于建成年代早，规划车位
不足，很多老旧小区停车难问题
一直备受诟病。

海口市民林铭的父母居住在
新华南路一单位小区。该小区地
处闹市区，旁边就是商业广场、人
民公园等，人流量、车流量很大，
小区的停车位也很紧张。“找车位
很难，尤其是周末时间回去看下
父母，转几圈都找不到停车位。”
林铭无奈地摇头。

不但小轿车难找停车位，电
动自行车如何充电也是老旧小区
的普遍难题。

在万宁市，位于市政府办公
大楼两侧的生活小区，建于20世
纪90年代，由于年代久远，小区
的路面早已凹凸不平，小区内没
有设置专用的充电区域，不少居
民把电动自行车停放在楼下，直
接从楼上伸下插座板来充电。

此次出台的《指导意见》规
定，城镇老旧小区是指城市、县城
（城关镇）、农林场场部建成于
2000年以前、失养失修失管、建
（构）筑物破损老化、市政设施不
完善、社会服务设施不健全、环境
脏乱差、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（含单栋住宅楼）。对于
个别市政设施不完善、公共设施
落后影响居民基本生活、居民改
造意愿非常强烈的建成于2000
年以后的住宅小区，也可纳入改
造范围。

2019 年，经各市县摸排统
计，全省于2000年前建成的城镇
老旧小区有1920个，涉及17.36
万套房、6000栋楼，总建筑面积
1609万平方米。

省住建厅城市建设处处长林
亚芒介绍，经过调研发现，我省老
旧小区主要存在以下问题：一是
基础设施管网破旧，包括给排水
管网、电网、光纤网等，要么缺失，
要么老化非常严重；二是公共服
务缺失，如养老、抚幼、物业、娱
乐、健身、机动车和非机动车的存
放等，尤其是很多老旧小区居民
老龄化程度较高，生活不便；三是
多数老旧小区没有物业公司管
理，公共环境普遍比较差，包括道
路破损、秩序混乱、私搭乱建等。

“大多数的城镇老旧小区已
经落后于时代发展的潮流，有的
基础设施老化，如水、电、路等，破
损严重，安全隐患突出，有的建筑
外墙与屋顶开裂、渗漏问题突出，
有的缺乏公共服务配套设施，功
能不全，生活不方便，有的物业管
理不规范，私搭乱建，环境脏乱
差，小区居民改造诉求强烈。”省
住建厅副厅长陈孝京说，老旧小
区的问题是小区居民生活的痛
点，也是城市建设管理的难点。

2020年，我省将城镇老旧小区
改造工作列入省政府工作报告，将
其作为解决城市管理难题的一个
抓手，通过老旧小区改造提升城镇
居民生活幸福感。2020年，全省城
镇老旧小区改造范围涉及153个小
区、893栋楼，惠及20623户居民。

“老旧小区改造不仅是政府的
事，更是小区居民自己的事，居民
也应主动参与进来。”林亚芒说，老
旧小区居民应该主动参与改造，发
挥好主人翁精神，共同改造、维护、
管理好自己的小区。

在发动居民积极参与老旧小
区改造方面，我省在前期确定改造
方案和内容时，会广泛征求居民改
造意愿，提炼出可以或应该进行改
造的项目“菜单”，让居民共同研究
确定改造内容，然后科学合理地制
订改造方案。同时，将改造内容等
向居民公示，接受群众监督。

项目立项审批是老旧小区改造
的重要环节，我省将优化城镇老旧小
区改造相关审批流程，对纳入城镇老
旧小区改造对象的住宅小区，在规划
审查、用地报批、不动产登记等方面
开通绿色通道，简化行政审批手续，
压缩办理时限，提高审批效率。

林亚芒介绍，省住建厅将指导
市县简化老旧小区改造项目的建
设审批手续，对不涉及新增建筑及
不改变建筑外立面的改造项目将
试点承诺制及备案制管理，涉及新
增配套服务设施、经营设施的，在
取得大多数业主同意前提下，探索
按照代表全体业主共同持有共同
管理方式，由实施改造单位进行报
批或报备管理。

增加公共服务设施供给是老旧
小区改造提升的重点需求。我省将
借助老旧小区改造，完善新能源车
充电桩、水电网线入地、雨污管网分
流等公共服务措施，配套幼儿园、社
区养老、智能快件箱、便民市场等医
疗保健、生活服务等场所，促进居
家、社区、机构养老融合发展。

资金来源方面，《指导意见》明
确，我省各市县结合实际来研究建

立财政资金支持、奖补，居民合理
分担、单位资金整合、企业积极参
与等多渠道筹措资金机制。

省发改委固定资产处处长李冠
涛介绍，我省积极争取中央预算内
资金支持城镇老旧小区配套基础设
施建设项目，去年11月，省发改委已
向国家发改委申报了2020年第一
批城镇老旧小区改造中央预算内投
资。按照“实施一批、谋划一批、储
备一批”的原则，省发改委制定城
镇老旧小区改造项目三年滚动计
划，强化资金跟着项目走的思路，
为安排好中央资金奠定基础。

我省建于2000年前的老旧
小区有很多为单位小区，可鼓励
有产权单位的小区出资、捐资、捐
物，参与老旧小区改造，小区业主
可通过依法提取专项维修资金、住
房公积金、小区公共收益等方式筹
集资金。针对小区的水、电、气、光
纤等基础设施改造，电网、水网等
管线单位将落实责任积极出资，配
合开展相应改造。

陈孝京认为，我省许多老旧小
区没有专门的物业公司进行管理，
改造后相关设施的维护和管养的
可持续资金来源，亟待进一步解
决。我省也在积极探索，希望引入
企业等社会资本力量，参与老旧小
区改造。

在《指导意见》中也明确，一些
有条件的老旧小区，可通过新增设
施有偿使用、资产权益、物业置换
等方式吸引社会资本参与新建、扩
建、改建或完善生活服务设施，特
别是积极引入养老、托幼、家政等
服务业吸引社会资本参与养老抚
幼、家政保洁、文体娱乐等服务设
施的改造建设和运营。

新华公寓小区业主委员会主
任杜昭琪认为，通过老旧小区改造
可发动小区居民成立自治组织，全
体居民共同协商形成共识，在改造
中同步建立小区后续管理机制，让
社区、居民良性互动，实现老旧小
区硬件、软件的同步提升。

（本报海口3月16日讯）
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老旧小区改造，将提升居民生活幸福感。
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位于海口市的一老旧小区，各种线路在空中交织。
本版图片均由本报记者 李天平 摄


