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概念与背景

城镇老旧小区改造

住房和城乡建设部

改造建成年代较早、失养失修失
管、市政配套设施不完善、社会服
务设施不健全、居民改造意愿强烈
的住宅小区（含独栋住宅楼）。

在老城区创造宜居社区

及永续环境，提高城市

规划、建设、治理水平

的重要举措；

解决人民群众急难愁盼

问题的惠民生、暖民心

举措；

让现代化建设成果更多

更公平惠及全体人民的

重要举措。



城镇住房制度改革历程

概念与背景

住房和城乡建设部

强调落实专业经营单位运维养护主体责任和城市（县）政府监管责任。

• 改革开放前

实行实物分配制度“统

一管理，统一分配，以

租养房”。

住房投资难以良性循

环，住房建设、维修

和管理的包袱很重。

• 1978年—1998年

住房建设加快，住房短缺的状况

有所缓解，但实物分配仍占相当

比重。

住房改革探索推进，提租补贴及

公房售、租、建并举等，城镇住

房由福利分房向市场化的转变。

• 1998年以来

1998年国务院印发了《关于进一步深化城镇住房制

度改革，加快住房建设的通知》（国发[1998]23

号），停止住房实物分配，逐步实行住房分配货币化

等。

之后，住房建设速度逐年加快，住房市场逐步成为

满足城镇居民住房需求的主要渠道，到2002年，商

品住宅投资占城镇住宅投资达到72%，商品住宅竣

工面积占城镇住宅竣工面积的48%。



之前建设的小区（公房、房改房小区）：

设计理念和建设标准有差距；主要满足基本居住功能，配套基础设施、公共服务设施设施不完善：维修养护
机制不完善，有些小区失养失修失管；

概念与背景

与1998年之后建成的商品住房小区相比

雨季内涝

停车难、无电梯

长期失管、垃圾乱堆、少绿化

住房和城乡建设部

随着时间推移，安全隐患（管线老化、外墙脱落）、设施短板、服务缺项等问题日益凸显，越来越不能适应居民美好生活需要。



概念与背景

2000年以后各地陆续启动了针对这类小区的改造行动

 比如，北京、辽宁、黑龙江、吉林和内蒙古等北方省份，先后启动
了针对这些小区的建筑节能改造，解决住宅冬冷夏热问题；

 上海、浙江，江苏、江西等省份陆续启动了对这些小区老化电力、
供水等管线的更新改造工作。。

住房和城乡建设部
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政策措施

1 改造资金政府与居民、社会力量合理共担
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2019—2022年，中央政府共安排补助资金3325.5亿元
（国家发展改革委安排2103亿元、财政部安排1222.5亿元）

住房和城乡建设部

（一

） 支持政策

• 中央给予资金补助，各级地方政府相应做好资金支持；

• 落实税费减免政策。

政府

• 鼓励居民通过个人捐资捐物、投工投劳等支持改造

居民

• 金融机构依法合规给予信贷支持；

• 鼓励公房产权单位、房改房原产权单给予资金等支持；
引导专业经营单位履行社会责任，出资参与小区改造中
相关管线设施设备的改造提升。

社会力量



政策措施

2 优化审批事项和环节，构建快速审批流程。

3 完善适应改造需要的标准体系。

4 存量资源整合利用。

• 各地应合理拓展改造实施单元，推进相邻小区及周边地区联动改造。

• 鼓励既有用地集约混合利用，在征得居民等同意且不违反规划的前提下，允许利用

小区及周边存量土地建设各类环境及配套设施和公共服务设施。

• 存量建筑兼容转换。利用存量房屋资源增设各类服务设施、发展各类社区服务。

“一老一小”。

（一

） 支持政策
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（二

） 主要措施

政策措施

1 摸清需改造老旧小区底数。

• 建成于2000年以前的需改造城镇老旧小区20余万个，涉及居民近4000万户。

2 省、区、市逐级做实改造规划（建立改造项目储备库）。

3 逐年确定改造计划。

• 兼顾轻重缓急、群众意愿、财务承受能力等。

4 “一小区一策”确定改造方案。

5 按最小扰民原则，合理确定施工时序。

6 规范施工、确保质量。

7 结合改造完善小区长效管理机制。
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政策措施

居民对小区实施改造形成共识的，

方可纳入改造计划；改造方案应经

法定比例以上居民书面（线上）表

决同意后，方可开工改造。

市、县应对小区配套设施短板及安

全隐患进行摸底排查，并按照应改

尽改原则，将存在安全隐患的排

水、燃气等老旧管线，群众意愿强

烈的配套设施和公共服务设施，北

方采暖地区建筑节能改造等作为重

点内容优先列为改造内容。

住房和城乡建设部



逐项目确定改造方案

召开协调会、开放空间讨论会等发动群众参与、制定改造方案

杭州市河畔新村小区改造项目：发动居民参与 征集居民意见建议112条，反复修改改造方案12次，召开20余
场协调会，发现和解决改造重点、难点和热点问题30余个。

政策措施
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引导居民有效参与改造

北京、南京、上海、重庆、湖北、河南等地：推动建筑师、规划师、工程师等进社区

政策措施
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规范施工确保质量
• 统筹各类管线施工，力争“只改一次”“一次改到位”。

• 完善事中事后质量安全监管机制。完善施工安全防范措施，建立工程质量安全抽检巡检制
度，明确改造工程验收移交规定，确保施工安全和工程质量；建立健全改造工程质量回
访、保修制度以及质量问题投诉、纠纷协调处理机制，健全改造工程质量安全信用管理及
失信惩戒机制，压实各参建单位质量安全责任。

重庆永川检查现场

政策措施
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结合改造建立后续管理机制

广东省佛山市桂一社区业主
投票引入专业化物业服务企业

建立联席会议制度，引导居民协商确定改造后

的管理模式，引入专业化物业服务企业，归集

住宅专项维修资金。

改造前，成立改造项目临时党支部，搭建“社区党委+居

民”线上线下议事平台。改造后，根据街道制定的《老旧

小区物业管理长效治理机制》，居民经两轮投票（“八选

三”“三选一”），引入专业化物业服务企业。物业服务

企业进驻后，除提供常规服务外，还发动热心居民组成志

愿者队伍，服务积分可用于置换日常用品或物业费。

政策措施
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进展与成效

2019—2022年，在中央财政支持下，全国累计新开工改造城镇老旧小区16.7万个、惠及
2900多万户家庭。

 各地结合改造共改造提升水电气热等各类老旧管线22万公里，加装电梯8万部，增设停车位240万

个、电动汽车充电桩6.8万个，增设养老托育等各类社区服务设施4.7万个。

 2023年，再开工改造5万个以上老旧小区，力争能够让2000万居民获益。
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进展与成效

辽宁省沈阳市牡丹社区

老旧小区改造项目

沈阳牡丹社区改造后

习近平总书记在沈阳牡丹社区食堂考察

2022年8月17日，习近平总书记在沈阳牡丹社区考
察时指出，老旧小区改造是提升老百姓获得感的重
要工作，也是实施城市更新行动的重要内容。要聚
焦为民、便民、安民，尽可能改善人居环境，改造
水、电、气等生活设施，更好满足居民日常生活需
求，确保安全。要加强社区服务，提升服务功能。
要让老百姓体会到我们党是全心全意为人民服务的
，党始终在人民身边。。

住房和城乡建设部



进展与成效

成都市金牛区抚琴街道西南街片区改造项目

针对地下管网陈旧，雨季积水内涝问题，着重更换疏通管网。

住房和城乡建设部



进展与成效

成都市金牛区抚琴街道西南街片区改造项目

清理杂乱线缆。
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进展与成效

成都市金牛区抚琴街道西南街片区改造项目

结合管线改造同步布设消防用水管道和灭火器。

住房和城乡建设部



重庆市九龙坡区红育坡片区改造项目：
补齐社区配套设施和服务设施短板
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进展与成效

与城市更新、历史街区保护相结合

南京市小西湖改造项目

住房和城乡建设部
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到2025年底前，结合各地

实际，力争基本完成2000

年底前建成的需改造城镇

老旧小区改造任务。

下一步考虑

目标任务1

住房和城乡建设部



2 聚焦重点内容，提高改造效果
对标建设安全健康、设施完善、管理有序的完整社区，因地制宜确定改造内容，加快消除安全
隐患，全面提升居住环境、设施条件和服务功能，发展居家养老、用餐、保洁等多样性社区服
务，推动城市老旧社区发展更有活力、更加包容、更可持续。

北京市通州区北小园小区加装电梯 重庆市九龙坡区白马凼小区配套设施 河南省开封市金康苑小区协商议事会

完善充电、停车等配套基础设施和养老、

托育等公共服务设施，整治小区及周边绿

化、照明等。

更新改造燃气等老化管线管道，以人行走

道、管线管道、排风烟道、通风井道、垃

圾通道“五道”为重点，消除安全隐患，

有条件加装电梯。

结合改造完善社区公共服务，同步建立党

建引领、居民参与的小区议事协商机制，

使社区能重新回到有活力的生命共同体状

态

“环境革命”“楼道革命” “管理革命”

下一步考虑
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牢牢抓住让人民群众安居这个基点，以努力让人民群众住上更好的房子为目标，

从好房子到好小区，从好小区到好社区，从好社区到好城区，进而把城市规划

好、建设好、治理好，打造宜居、韧性、智慧城市。

结合实施城市更新行动，建立城镇老旧小区“体检查病、改造治病”的机制。住

宅小区建成满一定年限后，定期组织体检，查明安全隐患、设施短板、服务缺

项，并有针对性地实施改造，使老旧小区也能具备现代化的功能，更好满足老百

姓美好生活需要。

下一步考虑

建立改造长效机制3

住房和城乡建设部



共同努力 不懈奋进
谢谢大家

让我们携起手来 为创造宜居社区及永续环境


