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老旧小区改造 让城市更宜居
□ 人民日报记者 孙立极 吴 君 史一棋

党的二十届三中全会党的二十届三中全会《《决定决定》》提出提出““建立可持续的城市更新模建立可持续的城市更新模

式式”。”。当前当前，，我国不少城市尤其是特大城市已步入存量发展阶段我国不少城市尤其是特大城市已步入存量发展阶段，，城市城市

更新成为城市建设改造的主要模式更新成为城市建设改造的主要模式，，通过维护通过维护、、整建整建、、拆除拆除、、完善公共资完善公共资

源等方式源等方式，，对城市空间资源重新调整配置对城市空间资源重新调整配置，，使之更好满足人们的需求使之更好满足人们的需求，，

更好适应经济社会发展实际更好适应经济社会发展实际。。在城市更新中在城市更新中，，各地探索出不少新经验各地探索出不少新经验，，

也遇到了困难和挑战也遇到了困难和挑战。“。“读者来信读者来信””版推出版推出““关注城市更新关注城市更新””系列报道系列报道，，总总

结近年来城市更新中的经验结近年来城市更新中的经验，，为建设宜居为建设宜居、、韧性韧性、、绿色绿色、、人文人文、、智慧城市智慧城市

提供借鉴提供借鉴。。 ———编—编 者者

编辑同志编辑同志：：
一 个 多 月 前一 个 多 月 前 ，， 笔 者 所 在 社笔 者 所 在 社

区 实 施 老 旧 小 区 改 造 工 程区 实 施 老 旧 小 区 改 造 工 程 。。 不不

用 交 费用 交 费 ，， 就 能 改 善 居 住 条 件 和就 能 改 善 居 住 条 件 和

居 住 环 境居 住 环 境 ，， 老 百 姓 都 觉 得 是 一老 百 姓 都 觉 得 是 一

件贴民心件贴民心、、解民忧的好事解民忧的好事。。

我 住 的 那 栋 楼我 住 的 那 栋 楼 ，， 一 个 月 前一 个 月 前

就 搭 起 架 子 准 备 做 楼 顶 防 水就 搭 起 架 子 准 备 做 楼 顶 防 水 ，，

计 划计 划 1010 天 完 成天 完 成 。。 不 料 因 下 雨 天不 料 因 下 雨 天

多 等 原 因多 等 原 因 ，， 一 个 多 月 过 去 了一 个 多 月 过 去 了 ，，

仍 未 完 工仍 未 完 工 。。 居 民 进 出 楼 门 都 得居 民 进 出 楼 门 都 得

格 外 小 心格 外 小 心 。。 去 年 给 楼 体 加 保 温去 年 给 楼 体 加 保 温

层层 ，， 楼 房 周 边 挖 开 的 管 沟 迟 迟楼 房 周 边 挖 开 的 管 沟 迟 迟

没 有 修 复没 有 修 复 ，， 阴 雨 天 时 特 别 影 响阴 雨 天 时 特 别 影 响

居民出行居民出行。。

笔 者 认 为笔 者 认 为 ，， 天 气 当 然 不 是天 气 当 然 不 是

人 能 决 定 的人 能 决 定 的 ，， 但 施 工 可 以 尽 量但 施 工 可 以 尽 量

选 择 在 雨 水 少选 择 在 雨 水 少 、、 晴 天 多 的 春 秋晴 天 多 的 春 秋

两 季两 季 。。 其 次其 次 ，， 在 老 百 姓 日 常 生在 老 百 姓 日 常 生

活 的 场 地 上 开 工活 的 场 地 上 开 工 ，， 施 工 单 位 要施 工 单 位 要

尽 可 能 集 中 人 力 物 力尽 可 能 集 中 人 力 物 力 ，， 尽 快 完尽 快 完

成成 ，， 不 留 尾 巴不 留 尾 巴 。。 而 且而 且 ，， 应 该 把应 该 把

噪 声 较 大 的 工 程 尽 量 安 排 在 非噪 声 较 大 的 工 程 尽 量 安 排 在 非

午 休午 休 、、 非 周 末 时 段非 周 末 时 段 ，， 做 到 少 扰做 到 少 扰

民民 、、 不 扰 民不 扰 民 ，， 这 样 群 众 感 受 和这 样 群 众 感 受 和

体 验 会 更 好体 验 会 更 好 。。 实 施 改 造 工 程 应实 施 改 造 工 程 应

该 以 人 为 本该 以 人 为 本 ，， 多 站 在 群 众 角 度多 站 在 群 众 角 度

换 位 思 考换 位 思 考 ，， 这 样 才 能 得 到 更 多这 样 才 能 得 到 更 多

群众的认可群众的认可。。

山东青岛市山东青岛市 房胜林房胜林

打造宜居城市，对老旧小区进行改造提

升是重中之重。2019年中央经济工作会议

强调城市更新，提出“加强城市更新和存量

住房改造提升”。截至 2023年年底，我国累

计改造城镇老旧小区超过 25 万个，这项民

生工程被越来越多的老百姓认可。

与此同时，本报也接到山东青岛市房胜

林等读者反映老旧小区改造中出现的一些

问题，如施工质量不够高、项目选择重表轻

里、后续维护不足等。为此，本报记者分赴

湖北、山东、辽宁、湖南等地调查采访，访问

专家学者、相关部门负责人，为把民生好事

办好提出建议。

施工扰民施工扰民、、工工
程质量差程质量差、、改造重改造重
表轻里表轻里，，是居民反是居民反
映较多的问题映较多的问题

山西忻州市一名网友今年 3 月在人民

网“领导留言板”投诉，小区暖气分户改造

时，施工人员在楼板打孔，打了一个不合适，

只好在旁边又打一个。当地街道办事处回

复说，开孔位置最初以墙为坐标设定，不料

各楼层墙体厚度不一，导致位置偏斜，只好

重新开孔。

老旧小区建成年代较早，普遍存在失养

失修失管等问题，改造工程涉及内容杂、范

围广。如果施工前期调查不够、方案设计不

细致，施工过程中未做好沟通和统筹，就会

影响改造效果和居民感受。

除了质量问题，施工过程扰民也是投诉

热点之一。有居民反映，小区改造时，施工

队为栅栏喷漆前没通知车主挪车，导致不少

车辆沾上油漆；有的施工队做楼顶防水时遇

到下雨，没采取应急措施，导致顶楼住户家

中大面积漏雨、停电；有的没预警突然停电

很久，导致冰箱内食材变质……凡此种种，

给居民生活造成困扰。

还 有 居 民 质 疑 小 区 改 造 项 目 重 表 轻

里。湖北武汉市某小区的健身广场，一位老

先生抱怨：小区改造“看起来漂漂亮亮，但实

际上漏水很严重”。这个小区 2021 年改造

完成后面目一新，但当时并未改造户内上下

水管。近两年几乎每年都有一两次自来水

爆管导致停水维修。

很多老旧小区改造时只更换楼外的主

供水管道，即使一些小区后来应居民要求更

换了部分户内上下水管道，仍存在衔接不佳

的问题。黑龙江哈尔滨市读者刘先生说，小

区目前又来更换上下水管了。“前两年来换

过一次。我家是一楼，入户工人没找着地下

主管位置，就不想换我家和主管之间那段。”

留段锈管，还会漏水，他不同意，当时就没换

成。

“过去几十年城市发展比较快，有的地

方考虑不尽周全。比如把寿命较短的管线

直接埋在寿命较长的水泥中，导致老旧水电

管线维修更换难。”清华大学建筑学院副教

授黄鹤说，多层住宅建筑也常因管线问题导

致邻里不和。

通过建筑师负通过建筑师负
责制责制、、责任规划师责任规划师
制等新管理模式制等新管理模式，，
提升改造品质提升改造品质

“涉及千家万户，工作千头万绪。”一名

住建部门负责人这样形容老旧小区改造工

程。湖北武汉市东亭社区党委书记王学丽

告诉记者，他们社区 2021年改造期间，每天

找来的人不断，有人不想在自家门前设停车

位，怕有尾气；有人家里有老鼠洞，想请施工

人员顺便堵一下……还有想不到的各种状

况：涂沥青时，道路不平，有人摔掉了指甲

盖，要求赔钱；做围墙时，整栋楼都架了脚手

架，怕有小偷偷盗，晚上要派人值守。

中国中建设计研究院有限公司建筑科

创中心负责人凌苏扬表示，老旧小区每楼每

户特点不同、需求不同，而作为项目主导方

代表，街道或社区人力有限。近年来，以建

筑师负责制的管理模式提升城市更新的品

质和效能，北京等地进行了不少探索。新模

式下，建筑师要对从设计管理、材料工艺工

法优选到成本控制、施工技术监管等项目改

造全过程负责，“从坐在办公室等有问题再

回应，转变为直接到施工现场检查、把关，不

仅主导技术和成本控制，还要作为街道和社

区的技术代表与建设方、施工方、居民沟

通。”凌苏扬说。

辽宁沈阳市房产局住宅区域更新部副

部长赵晓川也表示，在老旧社区改造实践

中，他们充分发挥责任规划师的引领与监督

作用，“责任规划师全面采集居民意见，组织

研讨会议，在填补社区服务短板、推进适老

化无障碍化等方面提出建议，并全过程监督

管理项目进展情况，使其质量最优化。”

河 南 省 某 市 城 建 局 工 作 人 员 戚 红 斌

来信表示，在城市更新项目组织设计时，

要 千 方 百 计 把 对 群 众 的 打 扰 降 到 最 低 。

“比如在破损道路施工时，充分考虑两边

商业门店的现实利益，做好导流分流，尽

量不在生意高峰期施工……只要我们一

线施工人员多点同理心，就能把群众的损

失降到最低。”

“小区改造就像是所有居民家里同时装

修。广泛征求意见，充分与居民沟通，是提

高居民满意度的关键所在。”凌苏扬曾以建

筑师身份参与多个小区改造，她说：“我们每

周都去开施工现场会，把所做的事情、遇到

的困难都告诉居民，讲清解决方案，请大家

一起选择。记得一次沟通会，在沟通清楚困

难及利弊后，现场居民一起鼓掌，让人感

动。”

湖北黄石市红旗桥社区枫叶山小区则

由楼栋代表组建自治改造委员会。委员会

主任沈福声介绍：“我们先告诉大家施工到

家会怎么样、将来改造完会什么样。充分了

解后，即使施工时出状况，大家也会理解。”

他们也是义务监督员。“我几乎每天晚上都

在小区转一圈。有一次，我发现小区门口的

污水管外高、里低，就请施工队改正，不然污

水排不出去。”沈福声说。

调动居民积极调动居民积极
性性，，吸引社会资金吸引社会资金
参与参与，，丰富投资渠道丰富投资渠道

当然，老旧小区改造中也有偷工减料的

现象。来自山东审计系统的蔡猛指出，老旧

小区改造资金主要以国家专项资金和地方

配套为主，“在地方财政压力较大的背景下，

难以保证有充足资金支持小区改造。一方

面，导致施工方对老旧小区改造项目态度不

积极，偷工减料、虚报工程量、延期完工等问

题常常出现。另一方面，主管部门为了完成

改造指标而选择投资少、见效快的改造内容

进行选择性改造。”

有小区因改造资金不足而停工。一名

云南大理市的网友今年 6月在人民网“领导

留言板”留言说，自己所在小区 2021年 7月

实施改造，2022年 2月完成屋顶防水和外立

面粉刷后就停工到现在。大理市住房和城

乡建设局回复说，小区改造资金以国家补助

为主，其余由市政府及居民自筹。因筹集资

金不足，未能按合同约定及时足额拨付施工

单位。

对此，安徽六安市读者罗福骧来信建

议，应该着力丰富投资模式，探索将原来的

单一政府投资模式，转变为政府部门主导、

社会资本参与、自筹资金平衡的投资模式，

促进项目投资的多元化、市场化、合理化，将

片区项目开发与城市更新内容密切联系起

来。

湖南津市市 105街区改造时，总投资的

38%来自社会资本，其中津市市供销社和城

发集团合计投入 1043 万元，用于改建创新

创业孵化基地、105驿站等。街区还通过停

车位、广告位等产生现金流，平衡改造支出

和后期运营成本。

正在建设的湖北武汉市青山区 21 街

坊，则通过合作社的形式解决了资金难题。

21街坊的 4栋建筑均为 C级危房，因缺乏资

金无法拆迁改造。去年底，小区居民、产权

单位共同成立合作社，与开发企业签约进行

“原拆原建”式改造。新楼宇除满足原住户

回迁需求外，还将由开发企业作为商品房出

售。居民张想英高兴地说：“我家原来 70平

方米，补交 25万元就可选择 85平方米的住

房，按市场价在这个地段是买不下来的。”创

新模式不仅改善了居民住房条件，也为房地

产开发企业打开了发展新思路。

“老旧小区公共空间、配套设施普遍不

足，缺少如社区中心、活动室等公共活动场

所。”辽宁沈阳市大东区万泉街道党工委书

记刘兵说，要增加养老托幼、公共卫生、社群

服务等配套设施，需要深入挖潜。

近日，在津市市柏枝林社区 105 街区，

记者看到街区内有许多休闲、健身广场。“费

了许多功夫打破围墙、拆除违建。”津市市住

房保障服务中心老旧小区改造工作负责人

鲁明子介绍，“这个街区由十几个老旧小区

组成，有的小区只有两三栋建筑，还围着院

墙，违章建筑随处可见。”他们通过政策引

导，如主动拆除围墙的居民可优先使用公共

服务资源，实现了“零补偿”拆除违建。

推倒第一道围墙时，王学丽说，她坐在

办公室里忐忑不安地等着居民来抗议，“有

的老人很生气，我就不断解释”；拆违建时，

一名情绪激动的居民直接将王学丽推倒在

地，“我原谅他动手，但要求他必须同意拆掉

违建”……

拆违建、推围墙做的是居民工作，难点

在于居民意见不统一。宁夏银川市西环小

区一直没有停车位。近日，社区就规划停车

位问题对西环小区居民进行入户调查，截至

9 月初，收到超过八成居民的反馈，显示同

意和不同意的居民比例相差不到 3 个百分

点，矛盾十分突出。目前很多地方大力推动

的为老旧多层建筑加装电梯工作，也常因单

元居民意见不统一而不了了之。

仅有 200 多万元改造资金的湖北黄石

市花园路社区郭新三房，房屋拥挤、巷道逼

仄，却通过增强居民认同感，令环境焕然一

新，还拓展了社区功能。让居民变旁观为参

与和融入的转折点在哪里？社区党委书记

徐春燕说：“去年中秋，社区里有堆垃圾，我

们 3 名工作人员一早拿着铁锹动手清理。

干着干着，不断有居民加入，最后大家还集

资雇车运走垃圾。”从此，社区与居民形成良

性互动，大家自发拆除违建、出资出力出场

地，建成民俗馆、电影院、烘焙坊等社区公共

空间。

养成居民物业养成居民物业
有偿服务意识有偿服务意识，，完完
善住房体检及日常善住房体检及日常

维护制度维护制度

小区改造完成后，一些地方重建设、轻

管理，疏于后续维护，也造成一些问题。河

北邯郸市读者张先生说，近几年，政府投入

大量经费对许多老旧小区进行改造，这是利

民好事，但改造后很多小区物业管理没有跟

上，时间一久便重回脏乱差状态。河南平顶

山市一名网友留言说，小区改造后一直没有

物业服务公司，院里的车停放无序，屡屡发

生电瓶被盗事件。

很多老旧小区改造前没有物业服务公

司，居民也没有交物业费的习惯。黄石市红

旗桥社区党委书记潘兵介绍，因为停车费问

题，居民发生过激烈冲突，甚至报了警。而

改造后引入的第一家物业公司，因为居民抗

拒收费而提前退出。2022 年底，他们引入

新物业公司，前半年不收费，专心搞服务，才

逐渐获得居民认可。同时，社区、业委会不

断做工作，通过居民议事厅协商达成共识，

只要车主一次性交全年物业费，可用停车费

部分抵减，大家才慢慢接受。如今，小区物

业费可以收到八九成。

黄鹤建议，建立一套依据设施生命周期

制定的体检维修制度。“目前老旧小区整修

改造往往是完成统一任务要求，或是对出现

严重问题的部位进行抢救式维修。实际上，

理想方式应该是对房屋做好日常维护、定期

体检，既有助于延长住宅建筑的寿命，也可

以减少资源投入。”她说。

近日，住房城乡建设部新闻发言人王胜

军透露，国家将加快推进房屋定期体检制

度、房屋保险制度以及房屋养老金制度建

设，为房屋体检、维修提供资金保障。

黄鹤还强调，住房维修保障制度体系要

形成闭环。例如，从法律上讲，旧房改造应

由产权人出资。对于居民没有能力维修的

危房，可借鉴国际经验，由指定机构购买，进

行安全改造，完成后以合理价格出售，原产

权人拥有优先购买权。通过类似规定建立

起一套闭环制度，为住宅常态化维护提供制

度保障。

随着短视频和直播的兴起，越

来越多医生开始在线分享医学知

识。将复杂的医学知识转化为听得

懂、用得上的生活常识，有助于提升

民众的健康素养。

然而，“新华视点”记者调查发

现，一些伪装医生、“伪科普”、带货

卖课博取流量的行为，却让医疗健

康科普变了味、走了样。

穿上医生“马甲”的“网
红”风靡直播间

某短视频平台上，博主身着“白

大褂”在近似医院的场景中开始“表

演”。冠着“男医生”名头的博主，不

时帮助扮演患者的女主角，评论区

不少人表示“医生太暖心了”。

然而，记者发现，该博主并未获

得医生身份认证，利用“医生”人设

虚构剧情，实则是为卖货“搭台”，推

荐牛奶、维生素、洗衣液等产品。

与此同时，也有不少获得身份

认证的医生从事与本专业不符的

“ 健 康 科 普 ”工 作 ，为 多 款 产 品 带

货。记者注意到，有“妇科医生”给

男士 T 恤带货，“骨科医生”给美容

产品带货。

“我们的肠道里，住着数以万亿

计的微生物。”在某短视频平台上，

一名认证为广东某三甲医院“神经

康复科”的医生就食用益生菌的好

处侃侃而谈。在其主页中，这名“神

经康复领域”专家为某品牌的益生

菌冻干粉带货。详情页面显示，标

价 为 59.9 元 的 产 品 销 量 已 接 近

3000件。

在部分直播间内，还有一些所

谓的“营养专家”虚构各类头衔、推

销虚假保健品。

今年 5 月，安徽省淮南市中级

人民法院二审宣判一起诈骗案。涉

案人员迟某军只有高中文化，为了

向老年人兜售价值不菲的保健品，

他虚构“国家一级保健医师”“国家

一级营养师”等诸多头衔，在直播间

内大谈养生。在推销一款胶囊保健

品时，迟某军虚构产品具有降血脂、

治病功效，对老年人进行“洗脑式”

推销诈骗。

“嘴上是科普，背后是生意”

穿上“医生”的“马甲”，就能在

科普中获得巨大经济利益。有利可

图让一些博主降低底线，“嘴上是科

普，背后是生意”。

“医生给保健品带货的抽佣能

达到 30%到 60%。”从事线上“达人”

资源对接的王女士向记者透露，“维

生素 C、叶酸这类产品最多，吃了对

人没什么太大影响，又能获得可观

提成。”王女士说。

记者获取的一份某平台“健康

科普领域”的“软文”报价单显示，在

该平台上拥有 3 万以上粉丝量的

“医生博主”每篇“软文”的费用是 1
万元。“这类是不包含‘挂链’（直接

放购买链接）的，如果要‘挂链’，销

售需要跟博主分成。”业内人士透

露。

记者在某平台上联系了一名医美领域的博主，以带货保

健品为由向其了解“抽佣”情况。“你卖多少钱，我抽走一半。”

该博主告诉记者，50%的“抽佣”比例并不保证销量，“卖一瓶，

抽一瓶”。沟通过程中，对于要带货的保健品本身的资质和

功效，博主却只字不提。

另一方面，平台的监管缺失，也为“造假”和“引流”留有

空间。

当前，平台对于医生身份审核认证的标准不一。记者查

询相关平台的认证要求后发现，一些平台需要医院出具在职

在岗证明来验证医生的真实身份，一些平台仅需提供执业医

师证就能获得认证，还有一些平台对药剂师、护士等身份的

证明也予以认证。

广州市第一人民医院急诊医学副主任医师王西富表示，

一些非本专业医生为了蹭流量带货，导致跨专业、跨科室的

科普大行其道。“有的 MCN机构与医生合作是为了‘借身份’，

利用医生的资质过平台认证关，账号的日常内容却是运营人

员维护，实际上是‘挂羊头卖狗肉’。”

受访专家指出，健康“伪科普”往往很难被认定为“谣

言”，处罚很难起到震慑效果。“很多健康话题本身就有‘灵活

解释’的空间，有的博主为了吸睛，刻意放大‘几率极低’的事

件。”

纠歪风遏制“伪科普”

冒用医生身份或以医生身份进行“伪科普”的行为，不仅

可能对普通人的健康造成危害，还严重损害医护群体的形

象。

2023年 2月，国家市场监督管理总局发布的互联网广告

管理办法中明确规定，禁止以介绍健康、养生知识等形式，变

相发布医疗、药品、医疗器械、保健食品、特殊医学用途配方

食品广告。

上海君悦（杭州）律师事务所高兵律师认为，根据刑法、

医师法的有关规定，在平台上冒充医生，进而宣传售卖保健

品或药品，有可能构成诈骗罪或非法行医罪。执业医师在网

上诊断与自己执业范围不符的疾病，或推销与自己执业范围

不符的药物，可能构成“超范围执业”；造成严重后果的，可能

构成“医疗事故罪”。

记者从福建、广东等地公立医院了解到，在职医生如需

开设有平台身份认证的科普账号，需获得医院授权；为防止

产生掮客行为，也禁止在职医生从事各类直播带货工作。

“不要随意套用健康科普中的症状和诊断。身体出现不

适时，应直接前往医院就诊。”多位健康科普博主建议，应尽

量关注经平台身份认证的博主，或观看经权威媒体核查证实

的科普内容，切勿轻易购买伪“医生”在视频或直播中推销的

保健药品。
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