
Engineering Technology and Development, 工程技术与发展 (10)2023,5
ISSN:2661-3506 (Online) 2661-3492(Print)

168

老旧小区维修改造项目管理难点分析
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摘　要：随着我国城市化进程的加快，城市建设面积不断扩大。为了提高居民生活品质，保障居民的生活安全，老旧小区维

修改造项目成为了城市更新的重要组成部分。然而，老旧小区维修改造项目在管理上存在着诸多难点，如何破解这些难题成

为当务之急。本文将从多个角度深度剖析老旧小区维修改造项目管理难点，并提出相应的解决措施，以期为推进老旧小区改

造提供有益借鉴。
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Abstract: With the acceleration of urbanization in China, the urban construction area is constantly expanding. In order to improve 

the quality of life of residents and ensure their safety, the maintenance and renovation project of old residential areas has become 

an important component of urban renewal. However, there are many difficulties in the management of maintenance and renovation 

projects in old residential areas, and how to solve these problems has become an urgent task. This article will deeply analyze the 

management difficulties of maintenance and renovation projects in old residential areas from multiple perspectives, and propose 

corresponding solutions, in order to provide useful reference for promoting the renovation of old residential areas.
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老旧小区维修改造项目涉及众多居民的切身利益，关

系到城市更新的成败。随着我国城市化进程的加快，老旧小

区维修改造项目的需求日益突显。然而，项目管理过程中存

在诸多难点，如资金来源、工程进度、质量控制、居民协调

等，给项目带来了极大的挑战[1]。因此，如何解决这些管理

难点，成为老旧小区维修改造项目成功的关键。

1  老旧小区维修改造的现实意义

随着城市化进程的推进，城市面貌发生了翻天覆地的变

化，一座座高楼大厦拔地而起，呈现出现代化都市的气息。

然而，在这些光鲜的建筑背后，存在着一些老旧小区，它们

年久失修，设施落后，居住环境差，存在各种安全隐患，

已成为城市发展的短板[2]。为了提高城市品质，实现美好生

活，老旧小区的维修改造迫在眉睫。

老旧小区由于建设年代较早，建设标准低，加上维护保

养不足，导致居住环境较差，存在各种安全隐患，维修改造

后，小区的基础设施得到更新，居住环境得到改善，居民的

生活质量得到提高[3]。老旧小区由于设施老化、年久失修，

存在各种安全隐患，如电线老化、燃气泄漏、电梯故障等，

这些隐患严重威胁着居民的生命财产安全，维修改造后，这

些隐患得以消除，居民的生命财产安全得到保障。老旧小区

维修改造是城市更新的重要组成部分，通过维修改造，可以

提升城市的品质和形象，推动城市高质量发展，城市更新

不仅可以提高城市经济的发展水平，还可以优化城市空间布

局，提高城市综合承载能力。老旧小区维修改造不仅可以改

善人居环境，还可以完善社区功能，促进社区和谐发展，经

过改造，老旧小区的公共服务设施得到提升，社区服务更加

便捷，居民之间的联系更加紧密，社会凝聚力得到增强[4]。

城市形象是城市竞争力的重要组成部分，而老旧小区则是城

市形象的一块短板，通过老旧小区维修改造，可以提升城市

的形象和品质，增强城市的竞争力，改造后的老旧小区将成

为城市的新亮点，吸引更多的人才和资本聚集，推动城市经

济的发展。

2  老旧小区维修改造项目管理难点

2.1  维修改造标准低

很多老旧小区建于上世纪八九十年代，建设年代久远，

基础设施老化严重。比如，管道破裂、漏水、下水道堵塞、
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电线老化等问题经常发生，这些设施的问题不仅给居民的生

活带来很大的不便，还存在很大的安全隐患。老旧小区的物

业管理往往跟不上新时代的要求，管理水平参差不齐。有些

小区的物业公司存在服务不到位、收费不透明的现象，导致

居民对物业公司缺乏信任，部分小区的维修资金不到位，甚

至被挪用，使得维修改造工作无法开展[5]。目前，我国关于

老旧小区维修改造的政策法规尚不完善，监管力度也不够，

在一些地区，政策措施缺乏针对性和操作性，难以落实到

位，相关部门对老旧小区维修改造的监管力度不够，导致施

工质量难以保证。

2.2  设施老化问题严重

近年来，随着城市建设的加快，许多老旧小区的设施

逐渐出现了老化问题，这些设施包括但不限于供水管道、供

电线路、燃气管道、电梯、公共照明等，老化的设施不仅给

居民的生活带来了诸多不便，还存在着严重的安全隐患。老

旧小区设施老化问题严重影响了居民的生活品质[6]。例如，

供水管道老化导致水质变差、供水压力不足；供电线路老化

容易导致停电、短路等问题；燃气管道老化可能引发燃气泄

漏、爆炸等危险；电梯故障频发，不仅给居民出行带来不

便，还可能发生意外事故。部分老旧小区的物业服务水平不

高，对设施的维护保养不够，使得设施的老化速度加快，一

些居民的使用习惯不良，也对设施造成了损害。老旧小区的

设施更新改造需要大量的资金投入，而部分小区的维修基金

不足，难以负担高额的更新改造费用。

2.3  新设备与需求不匹配

老旧小区维修改造是城市更新的重要组成部分，关乎

千家万户的居住幸福。然而，新设备与需求不匹配的现象频

发，导致改造效果不佳，甚至可能引发新的问题。科技的发

展使得设备更新换代速度加快，而老旧小区维修改造中的新

设备往往过于追求新技术，忽视了居民的实际需求。例如，

近年来智能家居概念火热，但在老旧小区改造中，部分智能

家居产品并不适用于老年人和困难群体，反而给他们的生活

带来诸多不便。老旧小区的建筑年代较久，新设备的安装和

使用需要与原有建筑相协调。然而，在实际改造过程中，部

分新设备与原有建筑不协调，导致使用效果不佳，甚至可能

引发安全隐患。新设备在投入使用后需要定期维护保养，以

确保正常运行。然而，老旧小区维修改造中的新设备维护管

理跟不上，导致设备故障频发，影响居民正常使用。

3  老旧小区维修改造项目管理策略

3.1  加大维修改造资金投入

政府引导，社会资本参与。政府应发挥引导作用，加

大对老旧小区维修改造的资金投入，并通过政策引导社会资

本参与，政府资金可以用于补贴、奖励等方式，调动社会资

本的积极性，共同推进老旧小区改造；利用金融工具筹集资

金。政府可以通过发行专项债券、PPP（政府和社会资本合

作）等方式筹集资金，用于老旧小区的维修改造，还可以利

用住房公积金、政策性贷款等金融工具，为老旧小区改造提

供资金支持；建立维修基金制度。政府可以建立老旧小区维

修基金制度，通过收取一定的维修资金，形成专门用于老旧

小区维修改造的资金池，该制度可以借鉴国外的成功经验，

如美国的社区发展银行、德国的住房储蓄银行等；优化资金

使用机制。政府应完善老旧小区维修改造资金的使用机制，

提高资金使用效率，要确保资金使用的公开透明，防止资金

浪费、挥霍等现象，要简化资金审批流程，提高资金使用的

便捷性，让维修改造工程尽快落地。

3.2  实施精细化管理方案

通过实施精细化管理方案，可以在老旧小区改造过程中

对规划设计、施工质量、物业管理等方面进行严格把控，从

而提高改造项目的质量和效果，使改造后的小区更加美观、

舒适、安全、宜居。实施精细化管理方案，可以更好地满足

居民的实际需求，提高改造项目的实用性，从而提升居民的

生活品质。老旧小区改造是城市更新的重要组成部分，通过

实施精细化管理方案，可以促进城市更新和可持续发展，为

城市发展注入新的活力。完善规划设计。在老旧小区改造过

程中，应充分考虑居民的实际需求，结合小区的实际情况，

完善规划设计，在规划设计阶段，应邀请专业团队进行科

学论证，确保规划设计的合理性和可行性；加强施工质量监

管。在老旧小区改造过程中，应加强对施工质量的监管，严

格把控施工材料、工艺、验收等环节，应加强对施工队伍的

资质审查，确保施工队伍的素质和能力；提升物业管理水

平。在老旧小区改造完成后，应提升物业管理水平，加强对

小区的日常管理和维护，物业管理公司应根据实际情况，更

新管理模式，提高服务质量，确保小区的长效管理；加强监

督考核。在老旧小区改造过程中，应加强对改造项目的监督

考核，确保改造项目的顺利进行，应建立健全考核机制，对

规划设计、施工质量、物业管理等方面进行全面评估，确保

改造项目的质量和效果。

3.3  鼓励居民积极参与改造

居民作为小区的实际使用者，对于小区存在的问题有

着更为直观的认识，他们能够提出更具针对性和实用性的改

造建议，从而提高改造质量。居民在参与改造的过程中，通

过与政府、物业等多方沟通，加强了彼此之间的联系，有利

于形成和谐的社区氛围，增强社区凝聚力。居民积极参与改

造，使其在改造过程中有一定的话语权和决策权，改造成果

更能满足居民需求，从而提升居民的获得感和幸福感。加强

宣传引导。政府、物业等应加大宣传力度，让居民了解参与

老旧小区维修改造的意义和价值，提高居民的参与意识；

拓宽参与渠道。政府、物业等应积极搭建居民参与改造的平

台，如通过线上渠道、座谈会等形式，让居民能够更方便地

表达意见和建议；增强参与实效。政府、物业等应尊重居民

的意见和建议，将合理的建议纳入改造方案，并在改造过程

中及时向居民反馈改造进展，让居民真正感受到参与的意



Engineering Technology and Development, 工程技术与发展 (10)2023,5
ISSN:2661-3506 (Online) 2661-3492(Print)

170

义；落实政策支持。政府应研究出台相关政策，对积极参与

老旧小区维修改造的居民给予一定的奖励，以增强居民参与

的积极性。

3.4  合理制定维修改造方案

老旧小区维修改造的根本目的是为了满足居民的美好生

活需要。因此，在制定维修改造方案时，首先要充分了解居

民的需求。通过征求居民意见，了解他们对小区改造的期望

和需求，以及对改造方案的看法和建议。同时，还要考虑不

同居民之间的需求差异，比如老年人、年轻人、儿童等不同

年龄层次的居民，他们对小区改造的需求有所不同，需要在

方案制定中充分考虑。老旧小区的改造方案需要因地制宜，

根据不同小区的特点和问题，精准施策。改造方案应充分考

虑小区的地理位置、建筑结构、设施设备等因素，制定最适

合该小区的改造方案。此外，还要注重改造方案的可行性和

可操作性，确保方案能够在实际操作中得到有效落实。老旧

小区维修改造需要大量的资金投入，而政府财政拨款难以

满足全部需求。因此，需要开拓多元化融资渠道，鼓励社会

资本参与小区改造。如通过政府与社会资本合作（PPP）模

式、政策性贷款、企业捐赠等方式，筹集改造资金，减轻政

府财政压力。老旧小区维修改造后，需要加强后续管理，确

保改造效果持久维持。一方面，要建立健全物业管理制度，

提高物业管理水平，确保小区设施设备运行良好；另一方

面，要加强社区治理，提高居民自治能力，鼓励居民参与小

区管理，共同维护小区的美好环境。

结束语：老旧小区维修改造项目管理难点分析是推进城

市更新的重要课题。通过创新资金筹集方式、优化改造方案

制定流程、强化施工组织协调、完善后期管理机制等措施，

可以有效破解老旧小区维修改造项目管理中的难题，为居民

提供更美好的生活环境，促进城市可持续发展。

参考文献

[1]朱国海.西部城市老旧小区维修改造现状及建议[J].建

设科技,2021(11):89-91.

[2]周梦.老旧小区维修改造项目管理难点分析[J].建筑与

文化,2019(6):29-30.

[3]中华人民共和国住房和城乡建设部办公厅,中华人

民共和国住房和城乡财政部办公厅.住房和城乡建设部办公

厅财政部办公厅关于进一步发挥住宅专项维修资金在老旧

小区和电梯更新改造中支持作用的通知[J].中国物业管理, 

2015(11):4-5.

[4]张华勇.生活小区维修改造的管理重点与主要方法[J].

城市建设理论研究（电子版）,2011(29).

[5]梅耀林,王承华,李琳琳.走向有机更新的老旧小区

改造——江苏老旧小区改造技术指南编制研究[J].城市规

划,2022,46(2):108-118.

[6]张佳丽,张恒斌,刘楚,等.基于国际比较视角下的我

国城镇老旧小区改造市场化融资模式研究[J].城市发展研

究,2022,29(2):126-129.




