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城市老旧小区改造成本管理及措施研究

雷叶

杨凌职业技术学院，中国·陕西 咸阳 712100

摘  要：改造各个城市老旧小区的设施老化，小区环境差，设施不完善，管理滞后等问题是未来城市发展的重要工

作之一，对于提高城市居民居住条件和提高生活品质具有重大意义。
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Abstract: Renovating issues such as aging facilities, poor community environment, incomplete infrastructure, and lagging 
management in old urban residential communities is one of the important tasks for future urban development. It is of great 
significance for improving urban residents’ living conditions and quality of life.
Keywords: living conditions; happiness; urban renewal

0 前言

老旧小区改造，是关乎人民群众福祉的民生工程，更

是文明城市创建的有力抓手。陕西省在 2019 年 10 月出台

的《关于推进全省城镇老旧小区改造工作的实施意见》中

提出所谓老旧小区改造是指“各城市、县城建成区范围内

在 2000 年以前建成、具有合法产权、配套设施不全、环境

脏乱差的住宅小区以及与老旧小区直接相关的城市基础设

施”[1]。因此，各城市、县城的老旧小区改造将作为城市发

展的基础工程，对于提高城市居民居住条件、生活品质以及

提高城市居民的幸福感具有重大意义。

我区从 2019 年起，将逐步完成全区 64 个老旧小区改

造工作，分年度制定改造计划，精准施策，切实解决老旧小

区建筑物和配套设施破损老化、市政设施不完善、环境脏乱

差、管理机制不健全等问题，使全区小区居民居住条件和生

活品质得到明显提升。

老旧小区改造是让群众从“有房住”到“住得好”转变，

我区“春秋竹芳松”五大小区为第一批改造对象，涉及 40

栋住宅楼。在外墙保温、污水排放、小区环境等方面做精做

细，确保基础设施建设普惠于民。松园小区老旧小区改造项

目，小区污水管网开挖时，真是不挖不知道，一挖吓一跳，

挖开后，发现底下有好多渗水的地方，旧管道已经腐蚀，对

房屋主体结构有很大影响的。很多群众纷纷表示，改造后生

活环境发生了很大变化，尤其是楼体保温的改造，让房屋既

能防晒又能保暖。通过改造，让小区的环境美起来，居民的

生活甜起来。

1 老旧小区改造主要包括以下几个方面

①小区面貌的改造。主要包括楼道杂物的清理；小区

车位的划分（见图 1）；消防通道的划分及禁止占用提示 

（见图 2）；清理小广告；增加建设器材、整治小区餐饮油

烟对环境的污染；增加小区绿化面积，对小区围墙进行修复

和改造 [2]。

图 1 小区车位的划分

图 2 消防通道的划分及禁止占用提示

②完善小区配套设施。通常大部分老旧小区配套设施

不完善，如道路、水、电、气等管线老化、小区车位不足，

垃圾不分类等问题。因此在老旧小区改造中应增加停车位的

数量，维修或更换各类管道 [3]，设置自行车棚（见图 3），
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配套充电桩，更换维修增加垃圾处理设施。除此之外还可以

增加小区文化娱乐设施，提高小区居民的生活质量。

③改善小区房屋功能。老旧小区外墙无保温，屋面易

渗水漏水等问题需要进行升级改造。屋面重新做防水，通过

清理屋面堆积杂物，使屋面保持平整，用 SBS 改性沥青防

水卷材做两遍，分层铺设。清理外墙原涂料层，将尘土、粉

末清扫干净，破损的墙面进行修复，满刮抗裂砂浆，更换落

水管，材料使用符合节能环保材料。通过维修屋面防水、铺

设外墙保温 [4]（见图 4）、美化公共楼道墙面、加装电梯（见

图 5）、修缮破损的屋檐、台阶、雨棚等改善老旧小区房屋

功能，提高居民的归属感。

④提升小区服务和管理。大部分老旧小区的管理和服

务水平较低，严重影响城市居民的居住质量。因此，老旧小

区改造工作中应加强小区管理、建立健全物业服务水平 [5]，

解决居民需求的各类需求及问题，加强老旧小区安全，保障

小区居民的人身和财产安全。

2 老旧小区改造成本管理研究

老旧居民小区整治成本管理的任务就是在满足质量、

施工工期的情况下把成本控制在一定范围内，同时寻求能够

节约成本的措施。项目成本控制可分为事先控制、事中控制

（过程控制）和事后控制三部分。老旧小区改造的资金一般

由政府、产权单位、居民多方筹措，按照“谁受益、谁出资”

原则，有效组织小区居民、产权单位出资参与改造 [6]。

①政府投资。政府投资的这部分补助资金一般是由

国家专项补助资金、省级补助资金和各地方财政配套资金

构成。

②单位投资。可以利用国家省级以及各地方的财政补

助政策，引导各老旧小区产权单位多方位多渠道筹集资金，

积极参与老旧小区改造。同时协调各通讯以及水、电、气、

暖等单位、企业开展老旧小区内以及周边基础设施联动改

造，统筹改造小区。

③居民出资。居民出资这部分资金是指归集住宅的专

项维修资金，主要用于后期维修改造后小区做保障。多层老

旧小区没有电梯，如果居民意愿安装电梯，需要经同楼道所

有业主书面签字同意才可以。安装电梯这部分资金一般政府

给予 50% 资金支持，住户自己承担 50%。

④社会资金。对于有些小区的幼儿园、超市、餐饮等

具备市场运作条件的公共服务设施，可以采取业主利益捆绑

开发、商业捆绑开发等方式，通过市场运营手段吸引社会资

金参与投资。

3 老旧小区成本管理相关措施

为了取得老旧小区改造项目成本管理的理想效果，应

当从多方面采取措施实施管理，具体措施归纳为以下四个

方面：

①组织措施：是指从组织方面采取措施控制成本管理，

如通过项目经理责任制落实项目成本管理组织机构和人员，

明确各级人员的职能分工和任务、责任与权力。另外，编制

项目成本控制计划、制定周密的工作流程是组织措施的另一

方面。通过详细的施工采购计划，合理使用、优化配置生

产要素有效控制实际成本，通过周密的施工计划避免人员窝

工，机械闲置等现象 [7]。因此，成本控制只有建立在科学管

理的基础上才能取得良好的效果。

②技术措施：技术措施可以解决老旧小区项目成本管

理过程中技术问题，也可以纠正偏差。项目技术分析过程中

可以提出多个技术方案并对不同方案进行技术经济分析，从

而分析出能够降低成本的方案与措施。例如，在选用材料时，

通过改变配合比、代用降低材料消耗，结合地域条件以及编

制的施工组织设计降低材料运输成本。运用新材料、新工艺、

新设备提高工程效率。

③经济措施：经济措施就是控制各项流水，把各项资

金进出的计划做好。随时记录并做好各项资金的收集及整理

工作，核算实际成本与预算成本的差距。针对工程中的变更

问题，及时做好账目以及签字工作，计算工程变更费用，结

算工程款 [8]。通过工程预测预计分析，发现潜在问题可能引

                      

                          图 3 自行车棚                          图 4 屋面防水、铺设外墙保温       图 5 美化公共楼道墙面、加装电梯
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起拟建工程或未完工程费用增加的，应主动并及时控制，采

取预防措施。

4 老旧小区改造的意义

近几年来，中国住宅市场已经开始从增量市场向存量

市场过渡，对于 2000 年以前的小区而言，由于设计年限的

原因以及当时设计理念与如今的差异，目前的老旧小区可能

存在一些安全隐患，小区居民对居住环境以及文化氛围都有

了更高的要求。因此，老旧小区改造是未来城市发展的重点

工程之一，对于满足人民群众精神文化需求具有重大意义。

①提高生活质量。老旧小区改造使居民的居住环境、

居住条件都发生了改变，小区环境变得优美了，小区居民的

幸福感自然而然提高了。②消除安全隐患。老旧小区普遍存

在的问题是水、电、暖、气等设施老化，走廊、楼梯道杂物

堆积，环境恶劣，通过改造可以消除安全隐患。③增强小区

品质。老旧小区通过改造，外墙铺设保温板，规划车棚，增

设电梯，设置休闲锻炼场所、修改水、暖、电、气管道等措

施增强了小区品质，而且提高使用功能、结构安全性，居住

舒适性。

老旧小区作为中国城市化建设中的重要因素，其改造

情况将直接影响中国城市化建设的脚步。因此，需要积极总

结现阶段老旧小区改造过程中存在的问题，并针对相关问题

提出合理的改造思路与改造建议，确保中国老旧小区改造工

程可以顺利进行。
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