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高老旧小区消防设施改造难点与解决方案分析 
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【摘要】伴随城镇化进程加快，高老旧小区因建设年代久远，消防设施老化、缺失问题突出，消防安全

隐患严重。消防设施改造存在资金缺口大、空间规划难、设施更新复杂及居民协调不易等难点。资金层面，

居民支付能力弱且公共收益匮乏；空间方面，建筑密集、通道狭窄阻碍设施布局；设施更新涉及多系统技术

整合；居民因认知不足或担心生活受扰配合度低。对应采取多元化筹资、空间优化、技术创新与沟通协调等

策略，旨在提升高老旧小区消防安全水平，为同类改造工程提供借鉴。 
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【Abstract】As urbanization accelerates, high-rise old residential areas, due to their long construction history, 
face significant issues with aging and missing fire facilities, posing serious fire safety risks. The renovation of these 
facilities faces challenges such as a large funding gap, difficulty in spatial planning, complex facility updates, and 
challenges in coordinating residents. Fundamentally, residents have limited payment capabilities and lack public 
revenue; spatially, the dense buildings and narrow passages hinder facility placement; facility updates involve 
integrating multiple system technologies; residents, due to insufficient awareness or concerns about disruption to 
daily life, show low cooperation. To address these issues, strategies such as diversified financing, spatial optimization, 
technological innovation, and communication coordination are proposed to enhance fire safety in high-rise old 
residential areas, providing a reference for similar renovation projects. 
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引言 
随着城市的快速发展与人口规模的持续扩张，高

老旧小区的数量呈显著增长趋势。这些小区大多建于

上世纪八九十年代甚至更早，由于建设年代久远，消

防设施普遍存在老化严重、配置缺失等问题。消防通

道被违规占用、灭火器过期失效、消防栓水压不足等

隐患频发，严重威胁着居民的生命财产安全。在此严

峻形势下，深入研究高老旧小区消防设施改造的难点

与解决方案，成为提升城市消防安全治理水平的关键

课题。 
1 资金筹措困境 

高老旧小区消防设施改造的资金难题，本质上是

多方利益与现实条件的激烈碰撞。这类小区居民普遍

以退休职工、低收入群体为主，日常收入仅能维持基

本生活开销。面对动辄每户数千元甚至上万元的改造

费用，许多家庭陷入“心有余而力不足”的困境。以

一户普通退休家庭为例，每月退休金仅够支付水电、

饮食等刚性支出，额外的改造费用无疑是沉重负担。

而小区公共区域资源有限，商铺租赁、停车位经营等

收益微薄，既缺乏规模化的商业运营条件，也难以形

成可持续的资金积累机制，使得自筹资金渠道几乎陷

入僵局。 
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政府财政拨款虽然是重要支撑，但面对数量庞大

的老旧小区改造需求，往往显得杯水车薪。财政资金

需统筹教育、医疗、基础设施等多项民生工程，分摊

到单个小区的资金十分有限。消防设施改造绝非简单

的设备更换，火灾自动报警系统需覆盖每栋楼的各个

角落，自动喷水灭火系统要适配不同建筑结构，应急

照明与疏散指示标志需重新规划布局[1]。这些复杂工

程不仅涉及设备采购，还包含专业设计、施工监理、

后期维护等环节，每一项都需要大量资金投入。单纯

依靠政府“输血”，难以满足改造工程的全周期资金

需求，导致许多项目因资金链断裂被迫停工，形成

“半拉子”工程。 
资金筹措的困境还折射出社会资源整合的难题。

从民间资本层面来看，尽管部分企业和投资机构对参

与城市更新项目抱有兴趣，但高老旧小区消防设施改

造项目普遍存在投资回收周期长达 8-10 年、年化收

益率不足 3%的现实困境。与商业地产、基础设施建

设等项目相比，此类改造项目既缺乏稳定的现金流，

也难以通过资产证券化等金融工具实现价值变现，导

致民间资本望而却步。要打破这一困局，必须构建多

元化、可持续的资金保障体系[2]。首先，政府应发挥

主导作用，设立老旧小区消防改造专项基金，并通过

发行专项债券、争取中央财政补贴等方式拓宽资金来

源；其次，探索"用户付费+政府补贴+社会资本参与"
的混合融资模式，例如通过合同能源管理引入专业消

防服务企业，由企业先行垫付改造资金，再通过后期

的维保服务收费实现收益；还可建立居民缴费激励机

制，对按时缴纳消防设施维护费用的住户给予物业费

减免或税收优惠，逐步形成政府主导、社会协同、居

民参与的共建共治共享改造格局。 
2 空间规划阻碍 
老旧小区的空间矛盾如同一张错综复杂的网，严

重制约消防设施改造推进。这些小区大多建于上世纪

八九十年代，当时的规划设计未充分考虑现代消防需

求，建筑密度普遍过高。楼栋之间比肩而立，狭窄的

通道仅能勉强容纳两辆轿车并行，一旦发生火灾，大

型消防车根本无法驶入。更令人担忧的是，部分居民

为拓展生活空间，在公共区域私搭乱建，有的甚至将

消防车通道改造成临时仓库或停车位，进一步压缩救

援通道宽度。这些违章建筑不仅违反城市规划法规，

更在关键时刻成为生命救援的“拦路虎”。 
公共空间的稀缺性，使得大型消防设施的落地安

装举步维艰。消防水池需要足够的占地面积和深度，

水泵接合器需预留操作空间，这些设施与老旧小区有

限的绿化、活动场地形成尖锐矛盾。若强行挤占现有

公共空间，必然引发居民抵触；而另辟新址，又面临

土地权属不清、地下管线复杂等问题[3]。老旧小区地

下管网犹如盘根错节的“地下迷宫”，供水、排水、

燃气、电力等管线纵横交错，施工时稍有不慎就可能

破坏原有管道，导致停水、停电甚至燃气泄漏等次生

灾害。如何在保障居民正常生活的前提下，科学规划

消防设施布局，成为改造工程的一大技术难题。 
空间规划的复杂性还体现在多方利益协调上。拆

除违章建筑时，居民因担忧经济损失、居住空间缩减

等问题，容易产生抵触情绪，甚至引发矛盾冲突。某

老旧小区曾因拆除一楼私搭的储物间，导致居民与施

工方多次发生口角；调整公共空间使用功能时，部分

居民日常休闲、晾晒等生活习惯会受到影响，像将原

本的休闲广场改造为消防车道，可能引发居民对活动

空间减少的不满。改造工程不仅要满足消防规范要求，

如保证消防通道 4 米净宽、设置符合标准的消火栓间

距等，还需兼顾居民生活需求[4]。在保障安全的要最

大限度减少对居民生活的干扰，比如采取分区域、分

时段施工的方式，避免集中施工影响居民正常作息。

这就要求规划设计团队深入调研，通过召开居民议事

会、发放调查问卷等形式，广泛听取居民意见。运用

BIM 技术进行三维空间模拟，直观展示改造后的空间

布局，通过科学合理的方案设计，实现空间资源的优

化配置，平衡消防安全与居民生活的双重需求。 
3 设施更新挑战 
高老旧小区消防设施更新如同一场“螺蛳壳里

做道场”的复杂工程，技术难题与安全风险交织叠加。

历经数十年使用，许多消防设施早已“超期服役”，

火灾报警器因灰尘堆积失去灵敏度，消火栓阀门锈死

无法正常开启，喷淋管道因腐蚀出现漏水现象。这些

设备不仅品牌型号繁杂，且部分产品已停产，配件难

以采购。即使找到替代产品，新旧设备在接口标准、

技术参数上也可能存在差异，导致更新后的系统无法

正常运行。这种“硬件不硬”的状况，使得消防设施

形同虚设，难以发挥应有的安全保障作用。 
消防系统的联动性进一步增加了改造难度。火灾

报警系统需与自动灭火系统、防排烟系统、应急照明

系统实现无缝对接，任何一个环节出现问题，都可能

导致整个系统失效。老旧小区改造中，既要保留原有
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系统的可用部分，又要引入新技术、新设备，实现系

统升级。这不仅要求施工团队具备丰富的专业经验，

更需要高水平的技术方案设计[5]。在更换火灾报警控

制器时，需确保新设备能兼容原有探测器信号，同时

满足最新消防规范要求，这对技术人员的专业能力和

工程管理水平都是巨大考验。 
建筑结构安全是设施更新必须跨越的“红线”。

老旧小区历经岁月侵蚀，墙体开裂、梁柱变形等问题

普遍存在。消防设施改造涉及打孔、开槽、设备吊装

等施工环节，稍有不慎就可能破坏建筑承重结构[6]。

在某小区改造中，因施工时未充分评估墙体承载能力，

导致局部墙体坍塌，险些酿成安全事故。改造前必须

对建筑结构进行全面检测评估，制定针对性施工方案。

对于存在安全隐患的部位，需先进行加固处理，再开

展消防设施安装，确保施工过程中建筑结构安全万无

一失。 
4 综合改造路径 
破解高老旧小区消防设施改造难题，需要构建

“政府主导、社会参与、居民配合”的协同治理体系。

资金层面，政府应加大专项资金投入，设立老旧小区

改造专项基金，并出台税收优惠、财政补贴等政策，

引导社会资本参与。通过 PPP 模式引入专业企业，由

企业先行投资改造，再通过一定期限的公共区域经营

权收益实现成本回收。建立居民合理分摊机制，根据

房屋面积、使用年限等因素制定差异化缴费标准，减

轻居民经济压力。鼓励小区利用公共资源开展经营活

动，将所得收益优先用于消防设施维护，形成“以业

养改”的良性循环。 
空间改造需坚持“疏堵结合、科学规划”原则。

一方面，依法依规拆除违章建筑，打通消防生命通道，

恢复公共空间秩序；另一方面，创新采用小型化、智

能化消防设备，如微型消防水池、集成式消防控制柜

等，降低设施占地面积。通过三维建模、BIM 技术等

手段，对小区空间进行精细化分析，优化消防设施布

局[7]。在某老旧小区改造中，通过将绿化带下沉式设

计，既保留绿化功能，又巧妙设置地下消防水池，实

现空间利用与功能完善的双赢。建立地下管网信息共

享平台，施工前全面掌握管线分布，避免施工冲突。 
设施更新要走“智能化、模块化”发展道路。引

入物联网、大数据等技术，构建智慧消防系统，实现

火灾自动报警、设备状态实时监测、应急处置远程指

挥。采用模块化设计理念，将复杂的消防系统分解为

独立单元，便于安装调试和后期维护[8]。建立专业技

术服务团队，为改造工程提供全流程技术支持。在施

工过程中，严格执行安全管理制度，加强现场监管，

确保施工安全。通过社区宣传栏、微信公众号、入户

宣讲等方式，开展消防安全知识普及，提高居民安全

意识和自救互救能力，营造共建共享的良好氛围。 
5 结语 
高老旧小区消防设施改造是保障居民生命财产

安全的关键举措。当前通过多途径探索已取得一定成

效，但仍面临诸多挑战。未来，应持续的完善资金筹

措长效机制，加大智能消防技术研发与应用力度，探

索更高效的改造模式。强化全社会消防安全教育，推

动形成共建共治共享格局，从根本上提升高老旧小区

消防安全保障能力，助力城市安全发展。 
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