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高质量发展下老旧小区改造可持续性评价指标体系构建

———以冀北地区为例

李　强，刘为均
（河北建筑工程学院 经济管理学院，河北 张家口 ０７５０００）

摘要：在高质量发展背景下的今天，工程项目的可持续性越发凸显其重要性，对于同属工程领域的老旧小区改造

的可持续性也将备受关注。文章以冀北地区为例，站在社会视角下，将可持续性的发展度、协调度、持续度３个特

征作为一级指标的维度划分，来表现老旧小区改造的可持续性，并在科学、系统、合理的指标筛选下，同时利用

ＡＨＰ－ＥＷＭ组合赋权法计算各级评价指标权重，进而构建得到以１０个二级指标和２８个三级指标为基础架构，基

于高质量发展的冀北地区老旧小区改造可持续性评价指标体系。本文成果可为推动冀北地区老旧小区改造可持

续性水平的提升提供一定的借鉴与参考。
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　　随着中国特色社会主义现代化进程步入新时代
和新阶段，中国经济发展也由原来的规模速度型向质

量效益型转变，从而迈入了高质量发展的新台阶。高

质量发展的提出本质上是为实现国家经济发展的稳定
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性、社会发展的均衡性、发展目的的公平性以及发展

的质量与效益性，通过形成总体的可持续发展体制机

制，从而不断把发展成果转化为生活品质来推动经

济、社会、环境等的高质量发展［１］。也正是在这一背

景契合下，老旧小区改造因其在国家总体布局中的重

要地位得以被国家所大力推动。

同时，《中国土木工程学会土木工程可持续发

展指南》［２］中对工程全质量评价标准的阐述指出，

除传统标准中的适用性、安全性、经济性和耐久性

外，还应增加 “可持续性”。从老旧小区改造的角

度，可持续性可以理解为老旧小区改造项目的一种

属性，是指老旧小区在改造中和改造后成功延伸至

可持续发展目标的能力，即一个系统可以长久维持

的过程或状态［３－５］。综合来看，要实现形成国家总

体的可持续发展体制机制，确保老旧小区改造的可

持续性不仅是过程发展的重要一环，更是高质量发

展下的必然选择，如若老旧小区改造的可持续性不

能很好地落实和保障，也就违背了高质量发展的初

衷。因此，建立一个切合实际发展需要的老旧小区

改造可持续性评价指标体系进行评价和规范是有必

要性和坚实意义的。本文以冀北地区为例，通过构

建老旧小区改造可持续性指标体系，以期为推动老

旧小区改造可持续性水平的提升的同时，也为政府

出台老旧小区改造可持续性方面的标准规范及政策

法规提供一定的借鉴。

１　老旧小区改造可持续性研究现状

对于老旧小区改造可持续性相关研究，罗思琪

等［６－７］发现，老旧小区改造可持续性的因素是多方

面的，制度、经济、社会环境、工程、项目管理等

方面都会对老旧小区改造的可持续性产生影响。然

而，在构建老旧小区改造可持续性评价指标体系的

时候，其指标却并未很好囊括，如蒋楠等［２、８］虽创

新性地提出以可持续性的３大特征（发展度、协调
度、持续度）为基础进行指标的选取，但在指标维

度上却以可持续性内容涵盖的社会、经济、生态及

研究侧重点来划分，且指标选取较为宏观；反观蒋

英等［９］则有所不同，其是按照老旧小区改造的目的

成效，从建筑本体维护度、设施功能完善度、环境

美化出新度、治理机制长效化和社会公众认同度等

进行构建，指标则更趋近于具体。

综上，构建以可持续性特征为维度划分，确保

指标选取囊括更为全面，遵循宏观和具体穿插原则的

老旧小区改造可持续性评价指标体系成为当前的一个

研究方向。又因老旧小区改造具有一定地缘性差异，

所以本文以冀北地区为例展开，旨为对老旧小区改造

的可持续性评价方面有所借鉴和启示。

２　冀北地区老旧小区改造可持续性评价体
系构建

２１　评价指标的选取
２１１　评价指标的来源

评价指标的选取严格按照完整性、科学性、代

表性、独立性、动态性等原则，通过现有工程可持续

性相关研究，结合实地调研和访谈来把握冀北地区老

旧小区改造具体情况、相关问题、居民需求等，进而

联系国家住房和城乡建设部、河北省住房和城市建设

厅、张家口市和承德市等相关官方网站发布的政策性

文件，以此作为冀北地区老旧小区改造可持续性评价

指标选取的资料来源。

２１２　评价指标的初选和调整
首先通过对收集到的资料进行归纳整理，从

发展度、协调度、持续度３个维度初步获得冀北
地区老旧小区改造可持续性评价指标 ３２个；同
时，为使评价指标更具辨识度，对评价指标进行

第一次的二、三级分类。但由于初步选取的评价

指标只停留在原始基础上，该过程初选指标以专

家访谈的形式，按照１∶１的比例，选取８位专家和
行业人员进行访谈，经整理汇总相关建议后，对

评价指标进行第二次的二、三级分类，最终得到

可持续性评价指标共计２９个。
２１３　评价指标的确定

为进一步优化冀北地区老旧小区改造可持续

性评价指标，将初选并调整过后的评价指标，以

问卷调查的方式进行评价指标重要性数据收集，

并采用描述性统计分析确定每个评价指标对研究

目标的重要程度。

（１）问卷设计。为保障调查所获数据的准确
性，调查问卷将依据２９个可持续性评价指标进行
设计，每个评价指标采用李克特五级量表法量化
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打分，１～５分分别表示评价指标的重要性，即不
重要、较不重要、一般重要、较重要、重要。

（２）问卷发放。调查问卷的形式为现场填写
和网络填写两种。发放严格遵循随机性原则，调

查对象为冀北地区的建设工程相关单位人员（政府

部门、高校及科研机构、建筑相关企业）。

（３）数据收集与分析。问卷共发放 ２１０份，
其中现场填写 ９０份，回收 ９０份，网络填写 １２０
份，回收１０２份，通过分析发现，问卷有效率为
８９％。采用ＳＰＳＳ２６０进行信效度分析，得出克隆
巴赫系数为０９３６，ＫＭＯ（ｋａｉｓｅｒｍｅｙｅｒｏｌｋｉｎ）值为
０９３２，显著性为００００，均在合理范围内［１０－１１］，

再进行描述性统计分析，结果如表１所示。

按照高于３５分（等价为７０分以上）为评价指
标较为重要的判断依据。由表１可知：“增值保值
潜力”低于３５评分，其余均高于３５评分，因
此将 “增值保值潜力”予以剔除。这说明改造后

小区是否增值或保值并不是冀北地区老旧小区改

造可持续性评价关注的重点。

２１４　评价指标的说明
（１）发展度方面。发展度主要划分为小区发

展目标和社会发展目标。小区发展目标主要是对

住宅和环境的提升，其中住宅提升包括结构改造、

立面改造、屋面防水改造等；环境提升包括市政

设施、娱乐设施的增添或改造、违建设施的整治

等。这两方面种类繁多，采取概括性评价。社会

表１　可持续性评价指标的描述统计及均值排序

评价指标 有效样本数 最小值 最大值 均值 标准差 排序

对住宅本体的提升 １８６ １ ５ ３７９ １１２２ １
改造的耗能程度 １８６ ２ ５ ３７８ １００３ ２
对区内环境的提升 １８６ １ ５ ３６６ １２６９ ３
智能及信息化水平 １８６ １ ５ ３６５ １３３２ ４
认证材料的使用 １８６ １ ５ ３６３ １２９７ ５
制度体系健全 １８６ １ ５ ３６２ １２５２ ６
历史保留 １８６ １ ５ ３６１ １１５８ ７
居民满意度 １８６ １ ５ ３６０ １２００ ９
寒区适应性 １８６ １ ５ ３６０ １３２９ ８
绿色技术应用 １８６ １ ５ ３５９ １２７６ １０

定期维护周期长短 １８６ １ ５ ３５７ １２６８ １１
对周边环境发展的贡献 １８６ １ ５ ３５７ １２６４ １２
组织实施机制健全 １８６ １ ５ ３５６ １２６９ １３
维护费用的高低 １８６ １ ５ ３５６ １２９４ １４
建筑节能化水平 １８６ １ ５ ３５５ １２９０ １５
文化传承 １８６ １ ５ ３５５ １２７８ １６
资金匹配度 １８６ １ ５ ３５４ １２８６ １７
改造的创新性 １８６ １ ５ ３５４ １３１１ １８

维护技术的先进程度 １８６ １ ５ ３５４ １２３９ １９
资金合理共担 １８６ １ ５ ３５４ １３４０ ２０
维护的难易程度 １８６ １ ５ ３５３ １３３２ ２１

对同类项目发展的贡献 １８６ １ ５ ３５３ １２５７ ２２
资源的利用情况 １８６ １ ５ ３５２ １１８２ ２３
政策匹配度 １８６ １ ５ ３５２ １２７０ ２４

对社会发展的贡献 １８６ １ ５ ３５１ １２７４ ２５
改造期间的污染控制 １８６ １ ５ ３５１ １３００ ２６
社区物业管理能力 １８６ １ ５ ３５１ １３００ ２７
投入产出效果平衡 １８６ １ ５ ３５１ １３２０ ２８
增值与保值潜力 １８６ １ ５ ３４５ １３８０ ２９
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发展目标主要是从对社会发展的贡献、对周边环

境发展的贡献、对同类项目发展的贡献３个方面
进行评价，其中对社会发展的贡献考虑老旧小区

改造对所属城市发展的贡献；对周边环境发展的

贡献考虑对该区域经济繁荣的贡献程度和区域人

口活力提升等；对同类项目发展的贡献则考虑示

范参考作用和对相关改造技术的推动作用等。

（２）协调度方面。协调度主要从改造资金、组
织实施、生态环境、改造成效、历史文化等方面保证

改造的关系协调。其中，改造资金协调从资金合理共

担、资金匹配度考虑，以确保改造资金的合理共担和

及时下发，保证改造的正常推进；组织实施协调从组

织实施机制健全、政策协调性考虑，组织实施机制主

要包括政府统筹机制、居民参与机制和改造项目推进

机制等，政策协调性则包括改造项目审批制度、改造

相关标准体系的完善性、存量资源整合利用政策、土

地支持政策、税费减免政策等；生态环境协调从改造

期间的污染控制、资源的利用情况、改造的耗能程

度、认证材料的使用、绿色技术应用、寒区适应性考

虑（前４个从生态环境保护、资源节约出发，后两个
结合了冀北地区的地域特点）；改造成效协调从投入

产出效果平衡、居民满意度考虑；历史文化协调从历

史保留、文化传承考虑，历史保留是考察改造对小区

相关历史标记的保护和保留，而文化传承则是改造对

小区人文宣传和相关文化传承发扬的注重程度。

（３）持续度方面。持续度从性能增值可持续、
运营维护可持续、管理服务可持续等方面考虑。

其中，性能增值可持续包括智能及信息化水平、

建筑节能化水平、改造的创新性等，如若在上述

方面得到加强，更有利于老旧小区的长久存在；

运营维护可持续从技术先进程度、费用高低、难

易程度、维护周期考虑，确保小区设施设备正常

维护；管理服务可持续从社区物业管理能力、制

度体系健全考虑，前者是小区日常良好运转的重

要保障，而后者主要是小区运维阶段的共参、共

建、共管制度和一些居民基本的保障体系等。

２２　评价指标权重的确定
利用ＡＨＰ和ＥＷＭ的结合，对评价指标进行组

合赋权。ＡＨＰ法是通过选取工程领域内对老旧小区
改造有深刻理解和研究的８位专家进行评价指标相对

重要性评判，得到ＡＨＰ法的权重。ＥＷＭ则是利用上
述重要性调查中得到的数据，在去除重要性不高的评

价指标数据后，计算得到ＥＷＭ法的权重。
２２１　基于ＡＨＰ－ＥＷＭ的组合赋权

基于权重综合偏差最小的优化思想［１２］，确定

组合赋权中ＡＨＰ和ＥＷＭ各占比例，以得到ＡＨＰ－
ＥＷＭ组合赋权法的权重，计算公式如下。

ＭＩＮ＝∑ｎ
１（αＷ１ｊ＋βＷ２ｊ）

２ （１）
Ｗ＝αＷ１＋βＷ２ （２）

式中：ＭＩＮ为最小偏差值；Ｗ为组合权重值；ｎ为
指标层的项数；α和β分别为ＡＨＰ和ＥＷＭ计算的
权重占比，其中 α＋β＝１，且 α、β＞０；Ｗ１和 Ｗ２
分别为ＡＨＰ和ＥＷＭ计算的权重；Ｗ１ｊ和Ｗ２ｊ分别为
第ｊ个评价指标的ＡＨＰ和ＥＷＭ所确定的权重。
２２２　组合权重计算

将式（１）进行变换构造得到含β的一元二次函
数Ｙ，如式（３）所示。

Ｙ＝０１９０９０６４４β２－０２３９６２６７２β＋
００８４９４５６４ （３）

当β＝０６２７６０２５０５时，函数取得最小值，
此时α＝１－β＝０３７２３９７４９５，为使计算方便，保
留四位小数，从而α＝０３７２４，β＝０６２７６。

按式（２）求得 ＡＨＰ－ＥＷＭ的组合权重，综合
后得到评价指标体系，如表２所示。

３　结　语

本文立居于社会视角，在确保研究的科学性、

合理性、系统性情况下，探讨出了高质量发展下

的冀北地区老旧小区改造可持续性评价指标体系。

从各层级指标权重来看，一级指标中 “协调度”

的权重占比最大，二级指标中 “生态环境协调”

比重最高，但在三级指标中 “对区内环境的提升”

却是最高的。由此可见，在老旧小区改造中，实

现各方的协调是其可持续性的核心，对生态环境

的协调是其着重关注的对象，而对区内环境的提

升是实现其可持续性的重要抓手。从总体来说，

研究进一步丰富了老旧小区改造可持续性评价的

理论依据，这对推动冀北地区老旧小区改造的可

持续性水平提升具有重要意义，但由于在评价架

构构建、评分标准、相关应用上没有过多的涉及，

因此后续还需进一步完善。
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表２　高质量发展下的冀北地区老旧小区改造可持续性评价指标体系

目标层 准则层 领域层 指标层

高质量发

展下冀北

地区老旧

小区改造

可持续性

评价指标

体系Ａ

发展度Ｂ１（０３０２４）

协调度Ｂ２（０４３１７）

持续度Ｂ３（０２６５９）

小区发展目标Ｃ１（０１５７４）

社会发展目标Ｃ２（０１４５０）

改造资金协调Ｃ３（００６２２）

组织实施协调Ｃ４（００７９３）

生态环境协调Ｃ５（０１７６２）

改造成效协调Ｃ６（００６３２）

历史文化协调Ｃ７（００５０８）

性能增值可持续Ｃ８（００７９６）

运营维护可持续Ｃ９（０１１２７）

管理服务可持续Ｃ１０（００７３６）

对住宅本体的提升Ｄ１（００５５３）
对区内环境的提升Ｄ２（０１０２１）
对社会发展的贡献Ｄ３（００５９１）

对周边环境发展的贡献Ｄ４（００４６６）
对同类项目发展的贡献Ｄ５（００３９３）

资金合理共担Ｄ６（００３０６）
资金匹配度Ｄ７（００３１６）

组织实施机制健全Ｄ８（００３９８）
政策匹配度Ｄ９（００３９５）

改造期间的污染控制Ｄ１０（００２８２）
资源的利用情况Ｄ１１（００２６３）
改造的耗能程度Ｄ１２（００２８３）
认证材料的使用Ｄ１３（００３２４）
绿色技术应用Ｄ１４（００２７２）
寒区适应性Ｄ１５（００３３８）

投入产出效果平衡Ｄ１６（００２９９）
居民满意度Ｄ１７（００３３３）
历史保留Ｄ１８（００２３０）
文化传承Ｄ１９（００２７８）

智能及信息化水平ＤＣ２０（００２６６）
建筑节能化水平ＤＣ２１（００２６９）
改造的创新性ＤＣ２２（００２６１）

维护技术的先进程度ＤＣ２３（００２４３）
维护费用的高低ＤＣ２４（００２８６）
维护的难易程度ＤＣ２５（００３０６）
定期维护周期长短ＤＣ２６（００２９２）
社区物业管理能力ＤＣ２７（００３９０）
制度体系健全ＤＣ２８（００３４６）
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