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利益相关者视角下的老旧小区改造
利益补偿策略研究

李丽红ꎬ张如梦

(沈阳建筑大学管理学院ꎬ辽宁 沈阳 １１０１６８)

摘　 要:老旧小区改造涉及利益主体众多ꎬ且诉求多样ꎬ导致居民产权受损等风险

加大ꎬ如何有针对性地进行补偿是实现改造目标的关键ꎮ 从利益相关者视角界定

了老旧小区改造中各利益主体对应的诉求ꎬ量化利益受损风险ꎻ利用社会网络分析

法探究诉求间的影响关系ꎬ锁定利益补偿重点ꎬ提出补偿策略ꎻ结合华馨家园改造

实践ꎬ提出实施“改 － 建 － 运”模式补偿策略ꎮ 研究提出了系统性、针对性的老旧小

区改造利益补偿模型ꎬ可为政府有效补偿各方潜在的利益受损提供参考ꎮ

关键词:利益相关者ꎻ老旧小区改造ꎻ利益补偿ꎻ社会网络分析

中图分类号:ＴＵ９８４. １２　 　 　 文献标志码:Ａ

　 　 «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»指出ꎬ老旧小区

是 ２０００ 年底前建成、失养失修失管、市政配

套设施不完善、社区服务设施不健全的住宅

小区ꎮ 老旧小区改造作为城市空间和社会福

利资源再配置的重要手段ꎬ是实施城市更新

行动的重要抓手和突破口ꎮ 老旧小区改造是

一个利益格局重构的过程ꎬ其理想结果是实

现“帕累托改进”ꎮ 但现实中ꎬ改造使一部分

原住民产权残缺和收益权不完整ꎬ导致收益

受损ꎬ破坏了社会分配的公平ꎮ 沈阳市“市
长信箱”中ꎬ投诉信件的内容包括管网改造

设计方案不合理导致停供、改造后顶楼房屋

漏水等问题ꎮ 对于政府行为造成的收益受

损ꎬ鉴于不得干预“杠杆率”等上位政策ꎬ利
益补偿机制的有效性将成为促进双方的利益

协调的核心因素[１]ꎮ 利益补偿分为直接补

偿和间接补偿ꎬ前者通过现金、物质等方式进

行ꎻ后者通过教育、医疗等长期投资ꎬ改善受

损者生活条件和自身的持续性发展能力ꎬ后
者的发展往往带动前者的实现ꎮ

老旧小区改造是一项复杂的社会系统工

程ꎮ 目前ꎬ以老旧小区改造为主题的研究较

多ꎬ却鲜少涉及利益受损风险的传递关系ꎬ尤
其从利益受损风险背后的共性角度进行利益

补偿策略分析更为匮乏ꎮ Ｗｏｏ Ｊ￣Ｈ 等[２]认为

最佳的可持续改造决策应考虑到利益相关

者ꎬ实现其意愿是改造项目成功的重要因素ꎮ
张峰[３] 认为利益补偿涉及多个主体ꎬ影响着

各利益主体的诉求和行为ꎮ 为了科学合理地

识别各利益主体ꎬ冯琦[４] 将利益相关者理论

应用于老旧小区改造冲突解决中ꎬ并指出解

决冲突的核心是科学合理地协调利益相关者

的多重利益诉求ꎮ 以上研究重点关注利益诉

求个体的特性ꎬ忽视了诉求间的相互依赖、相
互影响的关系ꎮ 娄燕妮等[５] 将社会网络分
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析法(Ｓｏｃｉａｌ Ｎｅｔｗｏｒｋ ＡｎａｌｙｓｉｓꎬＳＮＡ)引入风

险管控机制研究ꎬ探求了各利益主体与不同

风险的对应关系以及风险类型间影响机理ꎮ
ＳＮＡ 主要侧重对网络整体和网络节点

的定量分析ꎬ便于更清晰地观测改造中关键

利益诉求的类型和分布、主要利益受损风险

的程度和传递关系等ꎮ 因此ꎬ笔者基于利益

相关者理论ꎬ界定老旧小区改造各利益主体

及其利益诉求ꎬ利用 ＳＮＡ 构建利益诉求网

络ꎬ探究不同利益诉求间的关系与受损风险

传递ꎬ便于针对性地提出利益补偿策略ꎮ

一、利益补偿策略模型的构建

老旧小区改造利益补偿策略的制定从社

会网络边界识别、关系评估、可视化分析层层

递进ꎮ 如图 １ 所示ꎬ笔者在界定利益主体和

利益诉求的基础上ꎬ量化受损风险ꎬ锁定补偿

重点ꎬ制定利益补偿策略ꎮ

图 １　 老旧小区改造利益补偿策略制定框架

１.利益主体的界定

老旧小区利益相关者是对改造的决策、
实施和结果有影响或受其影响的群体或个

体ꎬ而这些利益主体对改造项目拥有差异化

的利益诉求和不同程度的影响力[６]ꎮ
通过 ＣＮＫＩ 数据库搜索 “老旧小区改

造”、“利益相关者”等关键词ꎬ筛选出 ３３ 篇

相关核心文献[７ꎬ８]ꎮ 为了针对性地补偿改造

项目中的主要利益损失ꎬ将众多利益主体筛

选分类ꎬ共分为三大类九方主体ꎮ 第一类为

政府(中央及地方政府、财政部、住建部)ꎬ为
改造的可持续发展提供顶层设计ꎻ第二类为

居民ꎬ是老旧小区改造的服务对象和直接受

益者ꎻ第三类为社会资本 (金融机构、开发

商、施工单位、专业经营单位、物业单位)ꎬ通
过改造项目实现投资收益和运营效益ꎬ往往

追求经济价值最大化ꎮ
２.利益诉求的识别

利益诉求表达了生存和发展的现实要

求ꎮ 笔者在文本挖掘的基础上结合典型案

例ꎬ从经济、政治、社会、文化和生态 ５ 个领

域[９]确定了 ２０ 种利益诉求(见表 １)ꎮ
３.利益受损风险量化

　 　 要使各利益主体能够按照组织期望的方

向协同努力ꎬ就必须充分了解其各自的利益

诉求间的影响关系和受损风险ꎮ

表 １　 老旧小区改造利益诉求

领域 利益诉求 编号 参考文献

获取最大化经济效益 Ｒ１ [４ꎬ７ꎬ８]

经济利益
推动当地经济发展 Ｒ２ [４ꎬ７]

带动住宅价值的提升 Ｒ３ [７ꎬ８ꎬ１０]
拓宽投融资渠道 Ｒ４ [８ꎬ１０]

建立友好政商关系 Ｒ５ [７ꎬ８]

政治利益
提高居民协商议事效率 Ｒ６ [７ꎬ１０]

实现社区治理 Ｒ７ [１ꎬ４]
提高政府形象和公信力 Ｒ８ [７]

修缮建筑物本体 Ｒ９ [４ꎬ７ꎬ８]
改造基础设施 Ｒ１０ [４ꎬ７ꎬ８]

社会利益
完善公共设施 Ｒ１１ [４ꎬ７ꎬ８]

获得高品质物业服务 Ｒ１２ [４ꎬ１０]
延续原本的生活习惯 Ｒ１３ [４]

创造就业岗位 Ｒ１４ [８]

营造品牌效应 Ｒ１５ [４ꎬ７ꎬ８]
文化利益 提升城市形象 Ｒ１６ [１ꎬ７ꎬ８]

提高文化生活品质 Ｒ１７ [７ꎬ１０]

发展绿色低碳产业 Ｒ１８ [１ꎬ８]
生态利益 改善人居环境 Ｒ１９ [４ꎬ８ꎬ１０]

实现可持续发展 Ｒ２０ [７ꎬ１０]

　 　 利益主体与诉求并非一一对应ꎬ通过与专

家深度访谈ꎬ确定利益主体与诉求间的对应矩

阵ꎬ给利益主体对应的利益诉求进行编号

Ｓ＃Ｒ∗ꎬ其中ꎬ＃代表关联的利益主体ꎬ∗代表

对应的利益诉求ꎬ以此作为社会网络的节点ꎮ
利益主体诉求网络的核心在于“影响关

系”的确定[１１]ꎮ 对各利益主体对应诉求间的
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影响关系进行问卷调查ꎬ形成 ０ ~１ 关系矩阵ꎮ
各利益主体诉求和改造目标之间存在重

要联系ꎬ但各主体的诉求并不完全相同ꎬ甚至

存在冲突ꎮ 在 ０ ~ １ 关系矩阵的基础上ꎬ邀请

专家进行打分ꎬ取均值构建多值关系矩阵ꎬ确
定利益受损风险影响程度和发生概率ꎮ
４.利益补偿重点锁定

面对改造过程中有限的资源ꎬ只有把最

具影响力的利益受损纳入重点补偿范畴ꎬ才
能保证改造的效率和效果ꎮ 利用 ＳＮＡ 分析

网络的结构和网络形成的原因ꎬ进一步识别

关键利益诉求和主要受损风险关系ꎮ
(１)识别关键利益诉求ꎮ 将 ０ ~ １ 关系

矩阵输入 Ｕｃｉｎｅｔ６. ５６０ 软件ꎬ从整体结构特

征和个体结构特征进行分析ꎬ将各指标排名

前列的利益诉求确定为关键利益诉求ꎮ
(２)识别主要受损风险关系ꎮ 将多值关

系矩阵输入 Ｎｅｔｄｒａｗ 软件ꎬ构建利益受损风

险可视化图谱ꎮ 图谱中ꎬ不同颜色的节点代

表不同的利益主体ꎬ不同形状的节点代表不

同领域的诉求ꎬ箭线的粗细和方向代表诉求

间受损风险的程度和传递关系ꎮ
５.利益补偿策略制定

在老旧小区改造过程中ꎬ利益补偿策略

的制定要结合项目的实际情况ꎬ针对利益补

偿重点制定利益补偿策略ꎮ 老旧小区改造作

为保障性民生工程ꎬ受益者不必付出等效的

代价ꎬ具有正外部性ꎮ 科斯在政府干预的基

础上提出了外部性问题的解决路径:将外部

性影响明细为可交易的产权ꎬ通过市场交易

实现外部利润的内在化ꎮ 只有使价值通过市

场实现ꎬ老旧小区改造才能达到“微利可持

续”的良性循环ꎮ 老旧小区改造利益补偿策

略制定遵循外部性内在化的制度经济分析逻

辑ꎬ结合政府发布的政策和可复制政策机制

清单ꎬ从投资、设计、采购、施工、运维全生命

周期提出利益补偿策略ꎮ

二、案例分析

１.案例简介

沈阳市大东区华馨家园于 １９９７ 年建成ꎬ

从 ２０１４ 年起成为弃管小区ꎬ目前为业主自

管ꎮ 其绿化率、容积率、停车位配比率远低于

城镇小区标准ꎬ电力、管网等基础设施落后ꎬ
配套设施严重缺失ꎬ空间资源极度贫乏ꎮ 改

造总建筑面积 １５ ０８１ｍ２ꎬ总数为 ３２６ 户ꎮ
案例坐落于沈阳中街商圈附近ꎬ政府投

入的有限资源难以平衡居民对人居品质升级

的强烈期望ꎬ７ 栋楼的小体量改造又难以实

现社会资本的盈利ꎬ在此状态下开展改造将

使各方利益严重受损ꎮ
针对案例的实际问题ꎬ经过专家深度访

谈后得到 ４６ 个利益诉求节点ꎮ 通过“线人

法”对案例相关居民和社会资本进行问卷调

查得到 ０ ~ １ 关系矩阵ꎬ４５ 份问卷共确定 ４２３
条影响关系ꎬ剔除认可度低于 ５０％ 的关系ꎬ
最终确定 ３８４ 条利益诉求影响关系ꎮ 在此基

础上专家对影响关系打分ꎬ将其整理、计算后

得到多值关系矩阵ꎮ

Ｘ ＝

０ (１.１ꎬ３) (１. ２ꎬ０.９) (０.９ꎬ１.３)
(４.５ꎬ１.６) ０ ０ (１ꎬ５)

０ ０ ０ (１. ２ꎬ３)
(２.４ꎬ１.６) (４ꎬ２. ６) ０ ０

é

ë

ê
ê
ê
ê
ê

ù

û

ú
ú
ú
ú
ú

２.关键利益诉求的识别

ＳＮＡ 通过指标的测算可以辅助研究者

更清晰地分析网络整体的特性以及网络节点

间的关系ꎮ 整体性分析揭示了网络的结构特

征ꎬ但无法了解个体特征ꎬ因此将整体性分析

和个体性分析相结合ꎬ进行深入全面的测度

分析ꎮ 如表 ２ 所示ꎬ将各利益主体对应的利

益诉求中排名前 １０ 且总排名前 ２０ 的诉求识

别为关键利益诉求ꎮ
(１)整体性分析

密度 分 析ꎮ 将 ０ ~ １ 关 系 矩 阵 输 入

Ｕｃｉｎｅｔ６. ５６０ꎬ案例中利益主体的诉求网络密

度为 ０. １８６ꎬ诉求关系网络呈现较稀疏的状

态ꎮ 整体网密度不高的原因是改造规模较

小ꎬ部分利益主体间直接联系较少ꎬ各自的利

益诉求间甚至需要多个节点作为桥梁才能产

生极少影响效应ꎮ
中心势分析ꎮ 整体网点出度中心势和点

入度中心势分别为８３ . ２６％ 、３５ . ５６％ ꎬ诉求
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表 ２　 利益主体的关键利益诉求各项指标值
各利益
主体的
诉求

度数中心度

内向 排名 外向 排名

中介
中心度

排名
接近中心度

内向 排名 外向 排名

结构洞指标

有效规模 排名 效率 限制度 排名 等级度

总
排
名

Ｓ１Ｒ２ ２４ １ ４５ １ ９７４. ４２８ １ ０. ６２５ ２ １ １ ４１. ５４９ １ ０. ９２３ ０. １４１ １ ０. ２９６ １
Ｓ１Ｒ５ ５ １１ ８ ２５. ０６７ ０. ４２１ ０. ５７ ４ ８. ２４３ ０. ７４９ ０. ３６７ ０. ２９１ １９
Ｓ１Ｒ７ ５ １５ ４ ８０. ２６５ ６ ０. ５１１ ０. ５３６ １３. ０５６ ０. ８１６ ０. ２９９ ０. ３４２ １１
Ｓ１Ｒ８ １０ ９ ５ ４１. ４６９ ０. ５３６ ０. ４１３ １１. ５８３ ０. ８９１ ０. ２１３ ４ ０. １７２ １６
Ｓ１Ｒ１６ ９ １８ ３ ５９. ６７１ ９ ０. ５１７ ０. ６２５ ３ １６. ９８４ ７ ０. ８４９ ０. ３２３ ０. ５２４ ５
Ｓ１Ｒ１９ １８ ３ ９ ４７. １３６ ０. ６ ６ ０. ４８９ １８. ３７６ ２ ０. ８３５ ０. ２１４ ５ ０. ２４７ ６
Ｓ２Ｒ２ １０ ９ １１ ８ ４４. ８０４ ０. ５０６ ０. ５７ ４ ９. ３４５ ０. ７７９ ０. ２９１ ０. ４０５ ８
Ｓ３Ｒ１１ ７ １１ ８ ７. ８８６ ０. ５１７ ０. ４６９ １１. １８９ ０. ７９９ ０. ４１５ ０. ４１ ２０
Ｓ３Ｒ１６ ９ １９ ２ ６０. ４４２ ８ ０. ５１７ ０. ６３４ ２ １８. ０３８ ３ ０. ８５９ ０. ２４２ ８ ０. ４０７ ３
Ｓ３Ｒ１９ １８ ３ １０ １３４. ３３２ ２ ０. ６ ６ ０. ５６３ ７ １７. ６５６ ６ ０. ８４１ ０. ２３４ ７ ０. ３３ ２
Ｓ４Ｒ１１ ８ １３ ５ ５０. ９７７ ０. ５２９ ０. ４７９ １３. ２６７ １０ ０. ８２９ ０. ４３８ ０. ４８２ １４
Ｓ４Ｒ１７ １９ ２ ４ ７９. ４７３ ７ ０. ６３４ １ ０. ３５４ １６. ７８１ ８ ０. ８８３ ０. １６６ ２ ０. １９４ １０
Ｓ４Ｒ１９ １８ ３ ５ １２. ５８８ ０. ６１６ ４ ０. ４０５ １６. １４５ ９ ０. ８５ ０. ２２３ ６ ０. ２９８ １４
Ｓ７Ｒ１１ ７ １１ ８ ６. ７１９ ０. ４８９ ０. ４６９ １１. ３９７ ０. ８１４ ０. ４２３ ０. ４４２ ２１
Ｓ８Ｒ１０ ６ １０ １３. ４０８ ０. ４３３ ０. ５６３ ７ １２. ０１３ ０. ８５８ ０. ３２２ ０. ３６１ １８
Ｓ９Ｒ１ ８ ８ ９２. ５５６ ４ ０. ５４２ ９ ０. ５４９ ９ ８. １４６ ０. ９０５ ０. ３４１ ０. ４８７ １２
Ｓ９Ｒ１１ １１ ８ １２ ６ ８５. ７０１ ５ ０. ５６３ ８ ０. ４６９ １２. ４４８ ０. ８３ ０. ３７５ ０. ４２５ ９
Ｓ９Ｒ１７ １８ ３ １２ ６ １２０. ５１５ ３ ０. ６２５ ２ ０. ４６９ １７. ７７２ ５ ０. ８４６ ０. ２４７ ９ ０. ３７９ ４
Ｓ９Ｒ１９ １８ ３ ８ ２１. ６９７ ０. ６０８ ５ ０. ４３７ １７. ９３９ ４ ０. ８５４ ０. ２ ３ ０. ２３２ ７

影响关系有明显的不对称性ꎮ 整体网中介中

心势为 ４７. ８３％ ꎬ各诉求间关系整合度不高ꎬ
这将导致利益诉求的实现效率不理想ꎮ

均衡性分析ꎮ 传递型、循环型和综合型

三方组中每个节点都扮演了影响者和被影响

者ꎬ案例中这 ３ 种三方组占比仅为 ４. ８３５％ ꎬ
关系网络远没有达到均衡状态ꎮ

(２)个体性分析

核心 －边缘分析ꎮ 由于核心度排名第一

与第二相差较大ꎬ因此排名第一的 Ｓ１Ｒ２ 为

核心节点ꎬ半边缘与边缘节点则选取平均核

心度作为界定和区分标准[１２]ꎮ 政府的利益

诉求在影响关系中大多为核心节点和半边缘

节点ꎬ例如 Ｓ３Ｒ１９、Ｓ３Ｒ１６、Ｓ１Ｒ１９ 等ꎬＳ９Ｒ６、
Ｓ４Ｒ１３、Ｓ１Ｒ１４ 等边缘节点虽不是利益补偿

的重点ꎬ但可以为补偿策略制定提供参考ꎮ
个体中心性分析ꎮ 内向指标值和外向指

标值间存在明显差异ꎬ反映出不同利益诉求

施加影响与接受影响水平具有明显的异质

性ꎮ Ｓ４Ｒ１７ 具有较高的内向接近中心度

(０. ６３４)ꎬ提高居民生活品质作为改造工作

的出发点和落脚点ꎬ不受其他诉求影响ꎻ
Ｓ１Ｒ２ 具有极高的外向接近中心度(１. ０００)ꎬ
点度中心度最大(２４、４５)ꎬ经济的发展与各

利益诉求间的联系最频繁ꎬ完全影响其他诉

求的实现ꎬ决定了整个网络的信息传播导向ꎮ
Ｓ１Ｒ１４ 的中介中心度为 ０. １６７ꎬ它是改造工

程的附属利益ꎬ是政府规划中的更高级目标ꎮ
结 构 洞 分 析ꎮ Ｓ１Ｒ２ 限 制 度 最 小

(０. １４１)ꎬ有效规模最大(４１. ５４９、０. ９２３)ꎬ实
现地方经济发展占据最多的结构洞ꎬ控制信

息能力最强ꎬ对案例各方利益影响巨大ꎮ
３.主要受损风险关系识别

将多值关系矩阵输入 Ｎｅｔｄｒａｗ 软件ꎬ如
图 ２ 所示ꎬ案例利益受损风险网络平均最短

路径为 ２. ０６８ꎬ说明风险的传递较为便利ꎬ需
要弱化密切的受损风险关系传递效力ꎮ 网络

中较粗的连线用橙色箭线突出ꎬ即主要利益

受损风险关系ꎬ与之相关的利益诉求和受损

风险的传递在补偿策略制定中亟需重视ꎮ
４.华馨家园改造利益补偿策略制定

以案例中重要利益诉求和主要受损风险

关系为补偿重点ꎬ从老旧小区改造全生命周

期对案例各利益主体提出利益补偿策略ꎮ
(１)推动多元主体融资ꎮ 提倡政府、居

民和社会资本运用市场化原则多方投资ꎬ短
期内促进周边资源向需求和就业端转化ꎬ打
造社区治理新格局ꎻ长期内带动投资增长ꎬ扩
大内需ꎬ拉动消费ꎬ推动当地经济发展ꎮ

(２)实施联动改造方案ꎮ 针对案例空间
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资源极度缺乏难题ꎬ重点盘活现存低效用地ꎬ
整体设计布局社区空间ꎬ以实现居民对生活

品质升级的诉求ꎮ 同时对同辖区的改造项目

实施“改 －建 －运”一体化方案ꎬ为政府和社

会资本参与改造的全生命周期创造契机ꎮ
(３)细化配套设施建设ꎮ 通过实行网格

化管理模式对老旧小区开展综合整治ꎬ入户

走访征求意见建议ꎬ联合排查配套设施隐患

和缺口ꎮ 对接项目库与企业库ꎬ推广 ＰＰＰ 模

式ꎬ借力社会资本解决配套设施采购问题ꎮ

(４)完善公众参与机制ꎮ 鼓励业主在党

的基层组织的支持下成立“维保小组”ꎬ监管

改造项目施工进度和质量ꎮ 保留业主物业自

管模式ꎬ通过线上平台实现上通下达ꎬ注重人

居环境整治、适老化[１３]和无障碍改造建设等

重点诉求ꎬ避免形象工程的出现ꎮ
(５)寻找增值服务项目ꎮ 可以利用一楼

商业用房ꎬ发挥商圈周边优势ꎬ鼓励企业通过

充电桩收费、广告植入等内容微利的形式参

与具体建设和后期运维ꎬ促进良性循环ꎮ

图 ２　 利益主体的利益受损风险网络

三、结　 论

通过案例对利益补偿策略制定模型的应

用ꎬ笔者主要有以下几点发现:
(１)政府相较于居民与社会资本具有更

高层次的网络结构ꎬ在利益关系中占据主动

权ꎮ 大部分涉及政府的利益诉求都处于关键

位置ꎬ政府决策以层层传递的效果影响着其

他利益主体ꎮ 政府针对性解决民生设施缺

口ꎬ才能提高形象和公信力ꎮ (２)居民在改

造中处于被动地位ꎬ是潜在利益受损风险的

接收方ꎬ要充分发挥“共同缔造”的理念ꎬ采
取自下而上、居民参与的机制ꎬ注重“问需于

民、问计于民、问效于民”ꎬ塑造居民归属感、
认同感和共同体意识ꎮ (３)社会资本在改造

项目中具有调节能力ꎬ要充分挖掘改造项目

的自身优势ꎬ实施全生命周期一体化方案ꎬ实
现老旧小区改造与社会资本盈利双向促进ꎬ
将“微利”向多元化可持续转化ꎮ

本研究的理论研究结果对于补偿老旧小

区改造相关者利益损失有一定的启示意义ꎮ
一方面ꎬ各利益主体的诉求网络具有多通路、
多层次和高连通性等特点ꎬ补偿策略牵一发

而动全身ꎬ要充分考虑各利益主体的诉求和

诉求间的影响关系ꎬ加强利益受损风险的源

头控制ꎻ另一方面补偿策略要注重可行性与

针对性ꎬ结合老旧小区自身现状及难点ꎬ锁定

利益补偿重点ꎬ提出行之有效的补偿策略ꎬ防
范风险的传递和扩散等连锁反应ꎬ才能提高

补偿效率并增强激励效果ꎬ形成利益补偿长

效机制ꎮ 未来可以侧重构建更微观更全面的

风险网络ꎬ以期建立老旧小区改造动态利益

补偿机制ꎮ
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