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1导言

在棚改工程建设之初,政府就提出了让居民“住得进,住

得稳,住得好”的建设目标。现在,“住得进”已完成建设目标,

通过政府的各项措施和工作的开展,“住得稳”、“住得好”的

目标已大体实现。新区的整洁、亮化、绿化程度已今非昔比,

文化活动场所、健身器材、服务功能、医疗卫生等硬件设施

在增进居民福祉方面日益发挥作用。但是由于棚改新区居

民总体收入水平较低,自身素质和文化水平不高,他们中间

有相当数量的弱势群体。而且,大多棚改新区偏离市中心,造

成地域上的差异也是显而易见的。因此,从长远的角度看,要

真正实现“住得进,住得稳,住得好”的政策目标,还需要较长

的时间,还有大量细致的工作要做。为此,笔者在对辽宁棚改

新区建设相关政策了解的基础上,于 2014年 3月进行了实

地调研。以辽宁西部 S市的某棚改新区作为典型个案,对居

民代表、社区干部进行了个体访谈,通过对访谈资料的整理

和归纳,从中发现了棚改新区建设中新出现的问题,并提出

相应的对策建议。

2棚改新区住房空置率高的主要原因

2.1原始计算不够周密,对实际房源的需求量估计偏高

棚改工作之初,一项惠民政策刚刚出台,人们要房的欲

望比较强烈,很多居民以自家房子多、子女多为由,积极为自

己争取更多的政策优惠。一些政府的工作人员,或是由于责

任心不强,或者想借此机会谋取私利,支持了少部分居民的

不合理要求,使得建房数量高于实际需求。

同时,对商业网点的需求量估计偏高。满足小区商业网

点是好事,但估计过高就会出现问题。本人所调研的棚改新

区内一些商业网点至今空闲无人入住, 有个别整栋楼房的

一楼网点全部空闲。这些网点全部由于地理位置不好而造

成空置。如果当初建成普通住户房,房价低于商业网点出售,

早就有居民入住了。

2.2区位优势缺失造成空置率

棚改新区多建在离中心城区较远的地方,交通、医疗、

教育、商业、服务水平较中心城区有一定差距,例如一个有

四千住户的小区至今没有通公交车。刚开始入住的一些青

年人为了方便子女就学而选择迁出棚改新区; 还有一些经

济条件宽裕的居民选择了去综合条件较好的商业小区居

住;有的老年人故去,房子由子女继承,其子女有其他房源居

住;还有的居民先行在棚改新区购买了商业网点,由于消费

水平导致经营不善,而选择去其他地区经营。总之,这里的消

费水平和商业发展水平较低, 空置的楼房很难对外出租或

出售。

2.3棚改新区的楼房质量有问题

大批集中快速的棚改工程中难免有一些工程质量上的

问题。这些问题随着不断被解决而呈现逐渐减少的趋势,但

是也一直在困扰新区居民“住得稳”、“住得好”的目标的实

现。

一是顶楼渗漏问题年年发生。由于这里的棚改房楼顶

绝大部分是平顶,设计的优点是省工、省时、省钱,缺点是下

雨、下雪流淌速度慢容易造成顶层渗漏。除了工程设计不合

理,同时施工过程没有认真作业,达不到应有的技术要求,此

外防水材料质量不好或偷工减料问题也导致了顶楼的渗漏

问题。因此,居民没人愿意住顶楼。即使住进了顶楼,居民不

是选择迁出棚改新区,就是加钱换到低楼层。有的社区干部

反映说,她们这里住顶楼的居民,很多人想用大面积房换成

低楼层的小面积,甚至加钱都愿意。也有的居民反映,顶层楼

房想出租都很难,虽然 6楼并不高,但是租户就怕楼顶漏水。

同时,楼房主体墙壁单薄,没有隔热保暖层,造成顶楼夏热冬

凉。

二是供暖供水设备质量问题年年都有发生。相比之下,

供水设备主要是水管爆裂问题不是很多。但是,暖气片爆裂

的事情几乎每年都有。一旦发生,殃及多户居民,不好处理。

这些问题造成居民不安心长久居住。

2.4物业服务水平不高,造成一些居民不愿长期居住

由于棚改新区是由政府主导的宏大工程, 这里的物业

公司大多与政府有挂靠关系, 其物业公司的组成人员多来

自破产企业的相关业务部门和行业人员, 保洁等人员都是
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区域内下岗失业人员。运作的资金来源有相当部分靠政府

支撑。业主对物业公司无选择权,对物业公司的服务缺少监

督权。比如,物业费的收缴不是发生在物业公司与业主之间,

而是由供热公司在收缴供暖费时实行捆绑或代为收缴。有

居民反映,物业公司保洁不到位,维修找不到人,房顶修了还

漏,我们不想交物业费,但是不交物业费就交不了取暖费。

3棚改新区发展中存在的问题

3.1噪声问题。在棚改新区建设中,各社区都有文化活

动室和党员活动室,几年来逐步完善,利用率有较大的提高。

户外的文化广场也有所增加和完善。随着广场文化活动的

发展,功率较大的音响设备也进入广场。居民对产生的巨大

声响越来越反感。有时还引发争议和矛盾。某社区一居民因

对秧歌队的鼓声不满,一气之下用刀子割破鼓皮,造成了较

大影响。

3.2楼内不通畅问题。棚改新区经过多年的建设后,各

小区的大路、小路、甬道、花池逐渐变好,整齐有致。但楼内

环境却相形见绌。相当数量的楼道内放有居民堆放的杂物,

包括腌菜缸、闲置的家具、木材等。有的底层楼道 4平米的

空间内挤放了 8台自行车、电动车、摩托车。这样既妨碍了

居民出行,还影响楼道整洁,同时也存在较大的安全隐患。某

社区两年内出现的火灾都是因此而产生。

3.3燃烧垃圾问题。几年来,各基层政府对棚改新区的

绿化保洁工作进行了逐年的投入, 着实提高了新区的绿化

保洁程度。但基层的保洁、保绿人员仍然采用燃烧方式来清

理垃圾,造成烟雾缭绕,还产生很多有害气体。这样造成了空

气污染,影响居民的身体健康,也有损棚改新区的整体形象。

3.4物业管理问题。棚改新区物业服务总体上提高幅度

较大,但是管理方面还存在问题。小区内多数入楼的公共防

盗门已经不同程度损坏,有的防盗锁被盗,有的对讲机出故

障,至今无人进行维修。另一方面,由于居民收入水平不高,

私家车较少, 有少量重型车占用了社区内的公共停车位,对

小区的道路碾压破坏程度较大, 也对居民出行造成了安全

隐患,很多居民对此非常不满。

3.5老年人医疗保健问题。棚改新区老龄化很明显,虽

然棚改新区每个社区都有卫生服务站, 但是医疗水平和服

务质量无法满足老年人的实际就医需求。具体表现为：优质

医务人员少、医疗水平较低、在职医疗人员收入少、工作积

极性不高、居家保健功能薄弱,居民对此很有意见。

4解决问题的对策建议

4.1棚改新区的噪声是带有一般性的公共环境问题。通

过安全环保等法律法规的大力宣传, 做好文化队伍组织者

的思想工作,安排好合理的文化活动时间和空间,适时、适度

调整音响的功率、频率等,避免影响居民的正常作息。这样

既满足文化活动的需求,又不影响居民的生活和休息。

4.2楼道内部管理和规范问题应由多方协调共同解决。

政府应联合物业和社区, 首先对社区居民进行正面的思想

教育,建立“社规民约”。在此基础上组织专门人员巡回检查,

对居民在楼道内乱放杂物的行为及时劝阻。对于劝阻无效

的居民,要利用地方性法规对其进行约束。

4.3绿化环保、低碳生活是棚改新区未来建设的主要指

标。各级政府可设立专门的保洁保绿人员,基层物业要管理

好这些人员,建立制度严格禁止焚烧垃圾和枯草。夏秋之间

的锄草保绿工作可以发动志愿者搞公益奉献活动。

4.4提高物业的服务水平和管理水平是棚改新区未来

发展的长期要求。各级政府要在资金上给予相应的支持,物

业公司要用好业主缴纳的物业费, 及时维修损坏的公物,制

止重型车占用居民停车位的行为, 保证社区公共设施的使

用年限。

4.5加大对棚改新区的医疗保障投入是各级政府的长

期工作。各级政府应在加大投入的基础上,协调医疗部门鼓

励优秀的医疗工作者到社区卫生服务站, 提高医疗人员的

待遇,加强服务站的硬件和软件建设,吸引居民到社区卫生

服务站就医。同时更大程度地满足老年人对居家保健的要

求,以适应老龄化发展的趋势。

4.6实现教育公平,保证教育资源均衡是发展棚改新区

的重要途径。各级政府应对棚改新区加大教育资金投入,鼓

励优秀教师到新区的学校任教,制定优惠政策,使新区的学

校留住优秀人才。在升学方面,考虑到新区学校的特殊性,应

给予一定的照顾,使家长放心地让孩子在本区学校内就读。
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