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摘  要 

老旧小区改造工作不仅是城市更新和发展的重要组成部分，为清晰地了解老旧小区改造中社会资本参与

的研究现状，本文选取中国知网数据库2015~2024年收录的老旧小区改造期刊论文作为研究对象，

CiteSpace软件对当前老旧小区研究内容进行可视化分析。研究结果显示：目前对老旧小区的研究缺少社

会学科的研究机构的参与，且当前研究主要聚焦于施工建设和基础设施服务。为了更全面地推进老旧小区

改造，需要引入更多社会学科，并推动多学科交叉的创新型研究，以实现多元主体共建共治共享的目标。 
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Abstract 
The renovation of old residential communities is not only an essential part of urban renewal and 
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development. To clearly understand the research status of social capital participation in the re-
novation of old residential communities, this paper selects the journal articles on the renovation 
of old residential communities included in the China National Knowledge Infrastructure (CNKI) 
database from 2015 to 2024 as the research object, and uses CiteSpace software to conduct a visu-
al analysis of the current research content on old residential communities. The research results 
show that the current research on old residential areas lacks the participation of research institu-
tions of social disciplines, and the current research mainly focuses on construction and infra-
structure services. In order to promote the reconstruction of old residential areas more compre-
hensively, it is necessary to introduce more social disciplines and promote interdisciplinary in-
novative research, so as to achieve the goal of co-construction, co-governance and sharing of mul-
tiple subjects. 
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1. 引言 

我国“十四五”规划明确提出实施城市更新行动，改造提升老旧小区等存量片区功能[1]。老旧小区

改造项目是优化城市结构的重点工程，是改善居民居住质量，加快经济发展和城市现代化建设的关键[2]。
老旧小区改造已经在全国范围内大面积开展，2023 年全国计划新开工改造城镇老旧小区 5.3 万个、涉及

居民 865 万户。老旧小区改造不仅提升了城市老旧小区、老社区的居住环境、设施条件、服务功能，满

足了人民群众美好生活的需要，还对加强和改进基层社会治理等有积极作用。 
当前老旧小区改造规模体量大，相应对资金需求量高，融资是决定老旧小区改造成效的关键问题之

一。住建部、发展改革委、财政部在改造行动之初便提出建立改造资金政府与居民、社会力量共担机制

[3]。但由于国家补助资金有限，居民协调困难等原因，使社会资本作为我国城市化更新建设的关键力量。

社会资本不仅可以缓解政府的资金压力，提升居住环境质量，还可以为老旧小区的发展注入新的动力。

目前我国学者在参与模式、政府机制、参与主体意愿等方面对社会资本参与老旧小区的研究已经取得了

一定的成果。但在实际改造过程中，由于社会资本参与薄弱、市场机制不够完善、投资回报方式有限以

及金融支持不足等原因，部分企业影响无法积极参与到项目建设当中[4]。我国目前正处于的城市化更新

的关键时期，因此需要进一步加强政策引导和市场培育，以推动社会资本更有效地参与老旧小区改造工

作，进而加速老旧小区改造进程。 
因此，笔者利用 CiteSpace 软件对知网近十年有关社会资本参与老旧小区改造的文献进行可视化分析，

绘制知识图谱，对其研究现状和热点进行系统的分析，并提出有待深化研究的问题，为进一步吸引社会

资本积极参与提出对策。 

2. 数据来源与研究方法 

(一) 数据收集与筛选 
为准确全面检索到研究文献，选取 CNKI 数据库为检索平台，以“老旧小区”“社会资本”为检索

主题，发表时间在 2015 年 1 月至 2024 年 6 月，来源类别选择 SCI、EI、CSSCI、CSCD 和北大核心期刊，
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进行高级检索。初步得到 328 篇文献，剔除重复文献和非研究类文献后，最终得到 209 篇有效文献，以

此作为本次分析社会资本参与老旧小区改造研究的基础数据。 
(二) 研究方法 
本文借助 CiteSpace 软件，采用的研究方法为文献计量法，绘制老旧小区改造中社会资本参与的研究网

络图谱，通过可视化的方式分析其研究现状及热点，最后分析了老旧小区改造中社会资本参与的研究趋势。 

3. 老旧小区改造中社会资本参与文献研究概况 

(一) 发文趋势分析 
对 2015 年~2024 年关于老旧小区改造社会资本参与的核心期刊进行统计，得出不同阶段的发展情况

图像如图 1 所示。 
 

 
Figure 1. Core journal publications from 2015 to 2024 
图 1. 2015~2024 年度核心期刊发文情况 

 
可以看出 2015~2018 年老旧小区改造中社会资本参与的研究处于平稳发展的状态，是由于 2015 年中

央城市工作会议明确提出了有序旧改的任务，2016 年 2 月《中共中央国务院关于进一步加强城市规划建

设管理工作的若干意见》，提出要对老旧小区进行综合整治，营造城市宜居环境，缓解城市发展不均衡

的问题[5]，关于社会资本参与老旧小区改造的问题得到了进一步的明确和推动。2019~2023 年发文数量

迅速增长，这主要是因为自 2018 年以来，全国各省市陆续发布了的老旧小区更新计划与方案[6]，这大大

激发了学者们对老旧小区改造中社会资本参与的研究热情。2020 年开始发文数量大幅增长，原因是 2020
年国务院办公厅《关于全面推进城镇老旧小区改造工作的指导意见》中，明确提出利用市场化机制吸引

各类专业机构等社会力量投资参与各类需要改造设施的设计、改造、运营[7]。在老旧小区改造中引入社

会资本逐渐成为能够有效缓解政府财政压力，提高改造效率和质量，同时提升改造质量的关键。 
(二) 发文量及发文机构研究概况 
对老旧小区改造中社会资本参与的相关文献进行分析，发现学者张佳丽共发表 4 篇相关论文，是发

文数量最多的学者。发文作者之间的联系较少，仅有张佳丽、刘楚、吴承坤、吕海虹、原艺、刘扬在该

方面有相关合作，说明在该领域我国学者缺乏相关的合作交流。 
主要发文机构如表 1 所示，发文量多的机构分别是住房和城乡建设部政策研究中心(5 篇)、东南大学

土木工程学院(5 篇)和清华大学建筑学院(5 篇)，其中高校占排名前十机构的百分之九十。沈阳建筑大学

和其他机构之间连线较多，合作较为密切。 
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Table 1. Issuing institutions 
表 1. 发文机构 

排名 发文机构 发文量(篇) 起始时间 

1 住房和城乡建设部政策研究中心 5 2016 

2 东南大学土木工程学院 5 2019 

3 清华大学建筑学院 5 2021 

4 中央财经大学政府管理学院 4 2021 

5 广东工业大学建筑与城市规划学院 3 2017 

6 西安建筑科技大学管理学院 3 2018 

7 苏州料技大学冰筑与城市规划学校 3 2019 

8 北京清筑大学城市经济与管理学院 3 2021 

9 南京工业大学建筑学院 2 2020 

10 东南大学土木工程学院建设与房地产系 2 2019 

4. 研究热点分析 

(一) 关键词共现分析 
将文献导入 CiteSpace 软件进行关键词分析得出关键词共现图谱如图 2 所示，图中不同节点的大小代

表着该节点关键词出现的频次，关键词出现的频次越高，其节点越大[8]。中心性结果如表 2 所示，中心

性是分析关键词重要程度的一个关键指标，中心性越大，表示该关键词在研究中的重要性和影响力越大。

因此，本文对高频关键词技中心性较大的关键词进行分析，以揭示研究主题的核心内容和研究重点。根

据结果显示，“老旧小区”这一关键词共出现了 93 次，中心性为 1.07，是频次和中心性最高的关键词。

而“城市更新”、“社区治理”、“社会资本”等词汇均为高频关键词，这些关键词之间的连线也较为

密集，关联度较高，与本次研究的主题相符合。对于频次和中心度都靠前的“社区治理”一词，说明社

会资本参与老旧小区改造的过程中“社区治理”是起着极为重要的作用。而中心度靠前的“加装电梯”

一词，与图谱中出现的“低碳改造”、“适老化”、“微改造”等改造方式相比而言，更适用于在社会

资本参与老旧小区改造，具有更加广泛的影响力，成为众多研究者的评价研究案例。 
 

Table 2. Keyword frequency and keyword centrality 
表 2. 关键词频次和关键词中心性 

序号 关键词 频次 关键词 中心度 

1 老旧小区 93 老旧小区 1.07 

2 城市更新 28 城市更新 0.24 

3 社区治理 13 社区治理 0.14 

4 社会资本 12 加装电梯 0.19 

5 改造 8 社会资本 0.17 

6 加装电梯 8 改造 0.07 

7 物业管理 4 基层治理 0.06 

8 微更新 4 元治理 0.06 

9 基层治理 5 满意度 0.05 

10 公共空间 3 影响因素 0.05 
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Figure 2. Keyword co-occurrence knowledge graph 
图 2. 关键词共现知识图谱 

 
(二) 关键词聚类分析 
在关键词共现图谱的基础上，对关键词进行聚类分析，并生成 8 个单元的关键词聚类知识图谱如图所

示。在图谱构建的评价指标中，若网络模块值 Q > 0.5 且平均轮廓值 S > 0.7，则聚类结果具有较高的可信

度。其中聚类的排名代表聚类关键词的数量。在图 3 中可以发现，Q = 0.6537 且 S = 0.9394，均符合指标要

求，说明生成的知识图谱具有可靠性，能够较好地反映研究热点。下文对聚类关键词进行了详细的分析。 
1) 老旧小区改造(#0 城市更新、#公共空间、#3 改造、#6 微改造) 
随着老旧小区综合整治范围扩大，改造工程数量增加，国内对老旧小区综合改造的研究也逐渐增多。

陈妙蓉等[9]基于韧性城市视角从四个方面分析了我国现阶段微改造行动存在的问题，以广州市为例探讨

并总结了微改造政策工具的运用经验。李亚亮等[10]结合具体实践经验，提出改造遵循绿色发展的相关理

念，并对房屋建筑、公共设施、绿化环境及交通设施等方面提出专项优化策略。杨晨辉等[11]探索危旧住

宅“原拆原建”改造模式并结合实践案例总结其实施成效，为城市更新背景下危旧住宅改造模式的探索

和实践提供参考。 
2) 社会资本参与(#2 社区治理、#4 社会治理、#5 社会资本) 
社会资本作为一种重要的资源，在老旧小区改造中当中起着尤为关键的作用。张佳丽等[12]提出可以

从遵循共建理念、拓宽进入路径等方面为社会资本参与到老旧小区改造拓宽渠道。唐万民等[13]提出通过

建立多元主体参与的改造体系持续引入各类资本，是确保老旧小区改造工作的持续展开的关键。刘如兵

等[14]提出利用 PPP 模式引进社会资本，通过多渠道拓展老旧小区改造资金来源，可确保改造工作的可

持续开展。 
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Figure 3. Keyword clustering knowledge graph 
图 3. 关键词聚类知识图谱 

 

 
Figure 4. Keyword timeline graph 
图 4. 关键词时间线图谱 
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3) 居民满意度(#7 满意度) 
居民满意度对影响着改造策略和方向，关系着改造工作是否可以顺利进行。张佳丽等[15]认为居民的

参与水平不高严重影响了老旧小区改造项目进程，从制度和机制等方面入手改革并完善小区治理体系有

利于提高居民的积极性。王秀丽等[16]对老旧小区改造内容进行居民满意度评价，并将居民满意度的影响

因素进行排序。徐水太等[17]运用感知价值理论为基础对老旧小区改造居民参与意愿进行调查分析，发现

感知价值与满意度对老旧小区改造参与意愿均有显著影响。 
(三) 关键词时序分析 
用时间线图(Time Line)的方式将 2015~2024 年有关老旧小区改造中社会资本参与的相关文献关键词

进行显示(如图 4)。可以发现，#0 老旧小区、#1 公共空间是近 10 年的文献中数量较多的聚类。2015~2019
年关键词聚类结果较少，是老旧小区改造中社会资本参与研究的平稳发展阶段。该阶段主要研究内容为：

一是老旧小区，包括绿色化改造、微改造及综合改造；二是治理困境，提出在老旧小区在改造过程中存

在资金压力等治理困境，并提出相应的解决措施；三是分析老旧小区改造中的社区治理，有效的社区治

理有利于老旧小区改造的长期运营。2019~2024 年关键词聚类结果急剧上升，是老旧小区改造中社会资

本参与研究的快速增长阶段。该阶段主要研究内容为一是提出了加装电梯等老旧小区适老化改造方式；

二是开始引入大量的社会资本参与改造，以缓解资金压力，三是让居民积极参与到老旧小区改造当中，

不仅可以提升居民的满意度，还可以增强社区的凝聚力。 

5. 研究结论与建议 

通过对 2015~2024 年国内老旧小区改造中社会资本参与的核心期刊文献进行可视化分析得到以下结

论： 
1) 近 10 年国内老旧小区改造研究经历了两个阶段，2015~2019 年为平稳发展阶段核心关键词为绿色

化改造、微改造、社区治理、综合改造；2019~2024 快速发展阶段的发文量快速上升，核心关键词为公

共空间、居民需求、适老化改造等，未来社区等。 
2) 在老旧小区改造中社会资本参与的研究中，学者之间的关联不密切研究机构多为研究工科学科机

构，缺少社会学科的研究机构的参与。应加强校企合作，将理论与实践相结合。 
3) 老旧小区改造项目的资金需求总规模较大，涉及公共基础设施、外部环境、住宅修缮等多个方面。

但居民对改造项目的投资意愿不高，社会资本对老旧小区改造项目的参与意愿也有限，改造资金仍以政

府出资为主，融资渠道单一。 
4) 通过改善居住环境、完善基础设施、增设公共服务设施等措施，居民的生活质量得到了显著提升，

因此整体满意度较高。但在居民参与度、管理规范、配套服务和长效管理等方面仍面临一些挑战和不足。 
基于研究结论，本文对未来研究方向做出如下建议： 
1) 促进学科之间的相互交流，将理论与实践相结合。老旧小区改造这一综合性工程不仅涵盖了建筑

工程与科学的核心知识，还涉及城乡规划、风景园林、环境科学等多个自然学科领域。当社会资本参与

进来后，管理学、经济学、社会学等社会学科也必然成为不可或缺的一部分。将不同学科的的知识和特

点充分整合，才能在这一复杂过程中产生更多创新性的科研成果。 
2) 吸引社会资本积极参与，拓展融资渠道。老旧小区改造资金主要来源于国家财政，国内待改造老

旧小区量大面广面临巨大的资金缺口。政府应出台相关政策迎合金融机构进入，拓宽贷款、基金、担保

等多种融资渠道；通过招引、联营等方 式鼓励企业在改造完成后商业运营老旧小区更新活动，为项目工

程提供资金支持，提高资金使用效率和使用可持续性。 
3) 创新改造建设模式，实现多元主体共建共治共享。为了推动城镇老旧小区的改造建设，应鼓励政
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府、企业、社区和居民等多方参与，以实现资源的优化配置和效益的最大化。政府发挥引导作用，制定

相关政策，保证企业进入后的盈利性，满足居民个性化需求，提高社区自治能力，通过建立合作机制，

实现改造后的长效运营机制，形成共建共治共享的良好局面。 
4) 符合人口老龄化特点，进行适老化改造。老旧小区公共空间适老化改造是研究热点之一，需要结

合实践进行深入研究。老年人作为小区的主要居住群体，他们的生活习惯、需求和偏好是改造设计的重

要依据。通过深入了解老年人的生活状况和需求，可以确保改造后的空间更加符合他们的实际需求，提

高改造的满意度和实用性。 

6. 结语 

老旧小区改造工作是一个复杂的系统工程，需要多学科参与、社会资本和居民的共同努力。通过激

发社会资本的参与热情、提高居民的参与度、制定可持续的发展路径，可以确保老旧小区改造工作的顺

利进行，为城市的发展和人民的幸福生活做出更大的贡献。 
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