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政府与市民 

 

通州老旧小区改造“居民说了算” 
 

本报记者  鹿艺佳 
 

    近年来，本市很多小区都通过老旧小区改造提升了环境，改善了居住质量，可改造过程中有

时会接到居民投诉，究其原因多是由于部分施工细节与居民的实际诉求不符。 

    通州区有 14 个小区正在推进老旧小区改造工作，记者调查发现，与以往不同的是，这些小

区创新改造模式，具体怎样设计、由谁来施工、改得合不合格，不再仅仅由评审专家、设计公司

和监理公司来决定，居民也全流程深度参与到旧改的各个环节中：设计方案居民商议，招投标环

节居民打分，施工过程居民监督⋯⋯从“政府上菜”到“居民点菜”，居民对小区改造满意度很

高，“这样的旧改真正改到了大伙儿的心坎里”。 

    全程参与 

    设计方案居民出谋划策 

    果园 235号院的老旧小区改造工程即将正式动工。记者了解到，这次改造的很多设计都是在

居民的共同参与下制定的，两个车棚的改造就是其中之一。 

    小区改造项目设计师王工参与设计之初，到小区实地调研，发现小区里有两个破旧车棚，北

侧的车棚使用率较高，小区中间的车棚却堆了不少杂物。一些居民觉得车棚荒废太可惜，希望趁

着旧改把空间利用起来。王工参考居民的建议设计了第一版改造方案，将这座车棚打造为可供居

民休闲娱乐、议事协商的“居民会客厅”。“有了初步方案后，我们又通过宣讲、走访等方式征集

居民的想法和建议，再结合职能部门的专业建议对设计方案进行完善，然后再次将方案展示给居

民，再征求建议，修改完善⋯⋯”王工说，就是在这个过程中，他听到了居民的更多诉求。“只

留北边的车棚，离着远的人停车不方便。”“车棚改成活动场地，噪音可能会影响居民休息。”“现

在电动自行车越来越多了，能通过改造解决充电难题吗？”经过居民出谋划策，设计方案进行了

大改——不再打造居民会客厅，而是修缮翻新原有车棚，并加装充电接口和防火隔断。这个方案

最终得到了多数居民的认可：“这样一来，既能把荒废的空间利用起来，也能缓解充电难的问题。” 

    王工说自己参加了大大小小十多次协商会，和居民的沟通交流更是不计其数，设计方案前前

后后历时半年多，修改了五六个版本，像这样根据居民的实际诉求修改的情况在方案里随处可见。

“北侧车棚旁一处五六十平方米的废弃花坛原本打算重新做绿化，但居民停车需求量大，大家建

议把这里用来停车，我们也咨询了园林绿化部门，最终确定将这片废弃花坛改为 10 个停车位，

再利用小区边边角角的位置补种绿化。” 

    通州区重大项目协调服务中心副主任邱磊告诉记者，以前老旧小区改造遇到最头疼的事，就

是开始动工了，甚至施工接近尾声了，居民才发现改造效果不理想，或改造方案不合适，如果硬

着头皮继续干，居民不满意，但推翻重来，又浪费大量人力物力，还会延误工期，同样遭到投诉。

要彻底解决“费力不落好”的问题，必须从源头抓起，只有居民最清楚自己的小区应该改哪里、

怎么改、改成什么样，在改造方案设计之初，就要与居民多沟通，多协商，确定好设计方案再施

工。只有把“政府上菜”转变为“居民点菜”，改造的结果才能最大程度符合居民需求。 

    邱磊表示，老旧小区改造清单里本就有必选项和可选项，但这 14 个小区的创新之处在于，

可选项要细化得多。“楼体外墙选择什么颜色，多一点绿化还是多一点车位，娱乐设施放置在什

么位置，这些细节的设计都可以通过投票、议事协商等方式，吸纳居民的建议。” 

    评定分离 

    居民给竞标公司出考题 



 

第 2页 共 3页 

    10月 21日，记者来到复兴里西路 31号院，一进小区就发现一面醒目的展示板，上边摆放着

各类管材、阀门、瓷砖等施工材料。往小区里走，还能看到多面展示墙，既详细介绍了小区各项

改造方案，还展示了墙体基层处理、粘贴保温板、抹面砂浆等具体施工步骤。“我们这些外行也

能一目了然地知道小区要怎么改造、用的是什么材料。”居民安先生告诉记者，复兴里西路 31号

院是建成 20多年的老小区，听说要旧改，居民们都很期待，但高兴之余又有些忐忑。“大家对施

工不了解，担心材料质量不过关、改造效果不好。因此施工方设置了展示区，工艺、材料、设计

都给大家讲解得明明白白。”安先生说，这样“贴心”的施工方，正是居民自己在定标会上出考

题、当评委选出来的。 

    今年 7月，安先生参加了小区旧改施工的定标会。这次定标会有三家施工公司来竞争，安先

生和另外几名居民代表，以及招标人代表、属地、社区、物业工作人员组成的定标委员会，根据

三家公司的表现现场打分。三家公司展示各自的方案设想后，安先生提出了居民们非常关心的工

程质量问题。“我之所以给现在这家施工公司打了高分，正是因为他们现场详细展示了各类工序

以及所使用材料的品牌、型号等，并承诺在小区内打造专门的展示区，同时组织居民代表到材料

生产厂家实地考察。” 

    其他定标委员会成员也纷纷向投标公司出考题。玉带路社区党总支书记李静说，旧改要顺利

推进，不能小瞧有效协调解决各类矛盾和投诉所起到的作用，因此她格外关心施工方对接诉即办

的态度和诚意。“这也是我打分的标准之一。” 

    邱磊告诉记者，以往老旧小区改造中标的施工单位，都是通过聘请专家的方式，从技术层面

来选定的，谁的评比分数最高谁中标，但旧改要考虑的不仅有技术问题，更有居民意愿。“改造

要让居民满意，第一步就是选出让居民满意的施工单位，因此，我们在以往旧改工作经验的基础

上，创新采用‘评定分离’的招投标方式，专家评选，居民来定，让居民从招投标阶段就参与到

旧改中来。”邱磊说，此次定标会之前，相关专家经过一轮评比，筛选出技术指标、经济指标均

优秀的三家施工单位，定标会上再优中选优，让居民来打分，最后结合专家的专业评判和居民的

改造意向确定中标单位。 

    施工方相关负责人秦尧曾参与过多次竞标，但评定分离的定标会还是头一次。“居民从竞标

阶段就参与进来，不仅倒逼我们从一开始就把了解居民需求放在首位，按照居民实际诉求进行改

造，也让我们和居民之间有了更多接触，很多有可能产生的矛盾都被化解在摇篮里。”秦尧说，

定标会上，一名居民听完施工方案的展示汇报后，提及自己家的热水器距离下水管道很近，担心

上下水管道改造会对热水器的使用造成影响。“按照以往的经验，这些细节问题往往出现在施工

过程中，因为居民很难在旧改之前就详尽了解各项施工，很多具体疑惑也无法提前得到解答，等

到施工时，各类问题接踵而来，不仅可能延误工期，还很容易激化双方的矛盾。”但这一次，在

定标会上秦尧就给居民吃了一颗定心丸，他告诉居民，如果热水器与管道间的距离符合标准，将

采取技术手段确保热水器不被污染，如果距离确实无法满足施工标准，需要拆除热水器，拆除及

重新安装也将全部由施工方负责。这么预先解释清楚后，居民也就放了心。 

    据介绍，目前通州区 14 个小区率先采用评定分离的方式，选出了技术指标过硬，同时又符

合居民改造意向的施工单位，这也是全市旧改工程以评定分离进行招投标的首次尝试。 

    施工监督 

    热心居民成立“监工小队” 

    王女士是云景里小区 20多年的老住户。“常年水压不足，绿化、休闲场所也很少，大家一直

盼着旧改。”施工单位进驻后，在小区里详细展示改造的各项内容和改造效果。王女士惊喜地发

现，除了补建绿化和活动场地外，此次改造还针对小区老年人多的特点，增加了不少适老化改造。

“不仅设计了无障碍通道和扶手，休闲区还设计了适老化座椅，方便停放轮椅。” 

    “设计是挺好的，可万一实际改的和效果图不一样怎么办？”王女士说，“方案是居民参与

设计的，施工单位是居民选的，施工要是也有居民监督，大家就彻底放心了!” 
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    其实，通州区在推进此次旧改创新工作时早已将这一点考虑进来。邱磊告诉记者，施工单位

要与社区和物业分别签订两份共管协议，明确各方责任，确保改造期间各方相互配合，避免互相

推诿。“此外，从事相关行业，或对工程、材料比较了解的居民都可以加入到‘监工小队’中，

与社区、物业共同对施工进行监督，随时检查实际施工与规划图纸是否一致。” 

    王女士不仅热心肠，退休前还从事建筑行业，她决定加入“监工小队”，在力所能及的范围

内帮邻居们把好关。她对居民们选出的施工单位很有信心，但也打算正式开工后经常下楼转一转。

“每栋居民楼都贴着施工负责人的联系方式，要是真遇到问题，不怕找不到人。” 

    常女士也是“监工小队”中的一员，虽然改造还未正式开始，但为了有效监督施工方的服务

是否到位、活儿干得漂不漂亮，她已经开始学习各类施工知识。“停水期间怎样保障居民用水、

施工材料有没有乱堆乱放、拆改后的恢复情况如何⋯⋯这些可都在我的监督范围内。”常女士说。 

    邱磊表示，此轮参与旧改的 14个小区，包含果园 235号院、复兴里西路 31号院、云景里小

区在内，多数都成立了由居民志愿者组成的“监工小队”。 

    记者手记 

    从“政府上菜”到“居民点菜” 

    老旧小区改造切实解决居民的生活难题，是重要的民心工程，理当特别重视倾听民意。近几

年采访过程中，记者一方面听到居民热切期盼旧改的声音，另一方面也听到不少居民的抱怨：楼

体为什么改成这个颜色，活动场所为什么设置在那个位置，旧改有些选项不是居民想要的⋯⋯有

的施工开始了，居民才发现设计方案不合适；有的项目完工了，大家才看到改造结果不理想。一

番改造下来，耗费了大量人力物力，却“费力不落好”。如何杜绝这一情况，是这项民心工程需

要继续探索完善的地方。 

    从“政府上菜”到“居民点菜”，通州区的创新实践为这个问题提供了一个新的解题思路。

采访中，邱磊告诉记者，居民天天生活在自家小区，自然最了解小区需要改什么、怎么改，因此

老旧小区改造要多听居民的声音。 

    从改造设计，到选谁施工，再到施工监督，通州区正是本着这样的初衷，在落实旧改各项政

策的前提下，结合以往老旧小区改造工作的经验，探索出以共商共治、协同治理为核心的老旧小

区改造新模式。居民作为改造的受益者，不再是改造的旁观者，而成为改造的参与者。只有不断

完善旧改过程中的民主参与、协调与监督，确保居民的知情权和参与权，才能进一步提升居民的

幸福感和获得感，让旧改真正改到大伙儿的心坎里。 


