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福州市老旧小区改造工作导则

为了指导推进我市老旧小区改造，规范我市老旧小区改造工作，特制定老旧小区改造工作导则，供参考。
一、制定改造计划
改造计划由各县（市）区政府负责牵头组织实施。
（一）摸底调查。各县（市）区房管（住建）局组织自然资源、建设、城管等部门以及街道、社区和老旧小区改造设计师，摸底调查、广泛征求小区业主的意见，并经专有部分面积占比2/3以上且人数占比2/3以上的业主参与表决，以及参与表决专有部分面积3/4以上且参与表决人数3/4以上的业主同意改造后，由业主委员会或业主依法表决确定的业主代表等向所在街（镇）和社区居委会申报改造,承诺自愿支持小区改造、接受物业长效管理、缴纳物业管理费、拆除违法建筑，并就小区内公共资源的利用达成一致意向，梳理形成老旧小区项目库。对具备成片区改造的，要策划捆绑打包成“工程包”。
（二）编制总体改造规划和年度改造计划。各县（市）区房管（住建）局组织发改、财政、自然资源等部门，结合本辖区财政承受能力评估情况，编制总体改造规划和年度改造计划（含小区、片区个数、栋数、户数等）。
（三）确定项目业主单位。各县（市）区房管（住建）局报请县（市）区政府明确实施改造项目的项目业主单位，可由有项目建设经验的国有企业作为项目业主单位负责项目具体实施。
二、制定改造方案
改造方案由各县（市）区人民政府对其可行性进行研究、初审，并提交市老旧小区改造工作领导小组复核。各县（市）区房管（住建）局负责组织，项目业主单位具体推进实施。
（一）成立工作专班。街（镇）、社区通过宣传发动，自下而上推选热心公益、在群众中有威望、熟悉情况的业主代表。对列入改造计划的老旧小区，由项目业主单位牵头街道、社区、规划设计单位、小区业主代表和老旧小区改造设计师等组成工作专班。
（二）第一轮征求意见。工作专班针对改造内容和物业管理工作提出初步改造提升方案，其中无物业管理小区可同时制定物业管理方案，由业主依法表决通过后，在小区、社区现场公示，进行第一次征求意见。
（三）第二轮征求意见。工作专班将征集的意见分类整理后，进一步细化具体改造方案（含改造效果图），形成具体改造项目清单、编制项目概算等在小区、社区现场公示，再次征求居民意见。对居民提出的合理意见应予认真采纳，并对改造方案进行优化调整。对存在不同意见的，社区应牵头做好居民解释沟通工作。
（四）市、区两级评审。两次征求意见后的改造方案，由各县（市）区人民政府初审，并提交市老旧小区改造工作领导小组审核通过后实施。
三、开展项目审批
项目审批由项目业主单位牵头组织实施，各县（市）区房管（住建）局做好指导把关。
（一）立项、用地、规划审批。业主单位组织修改完善改造方案，进行立项、用地、规划报批。鼓励采用EPC、全过程工程咨询服务等创新模式组织项目建设。
（二）工程招标。业主单位应依法通过公开招标方式确定施工、监理单位,负责具体改造实施工作。施工单位投标人须具备相应资质条件。不属于依法必须招标的项目或政府采购项目，各县（市）区可组织摸底公布一批专业化、实力强、口碑好、信誉优的施工、监理单位，供项目业主单位择优选择。
四、实施改造施工
改造施工由项目业主单位负责组织实施，相关管线等单位配合。
（一）质量安全监管。施工单位会同小区改造工作专班制定科学施工方案，尽量减少扰民，并确保工程质量和安全文明施工。施工现场要公布投诉电话，接受居民咨询及监督。各县（市）区建设工程质量安全监督站要全程介入，做好施工和隐蔽工程全过程监管。
（二）技术服务指导。设计、施工、管线等技术团队要全过程现场跟踪技术服务。设计单位应指派设计人员参与施工全过程技术指导。老旧小区改造业主、施工单位和各相关部门应积极落实设计单位的指导建议，并及时与设计师沟通实施进度及相关技术问题。涉及重大改造内容、投资改变的，履行报批手续后要及时在小区现场公示。
五、竣工验收及长效管理
竣工验收和长效管理由各县（市）区政府负责牵头组织，街道负责具体实施。
（一）竣工验收。项目完工后，由项目业主单位组织设计、施工、监理等单位进行竣工验收，并自工程竣工验收合格之日起15日内，依法向工程所在地的县级以上地方人民政府建设行政主管部门备案，建设行政主管部门和其他相关行政部门要共同参与和监督验收工作，及时督促整改存在问题。验收达标后，交付所在地街（镇）、社区接管实施长效管理，同时及时完成竣工财务决算，做好竣工项目的资料整理、归档和移交工作，并组织居民对改造实效进行评价和反馈。
（二）建立长效管理机制。有条件的街道可将若干个老旧小区捆绑打包，委托专业化物业服务企业管理，或指导推动住宅小区实行业主自行管理。对未实行自行管理又未聘请物业服务企业的老旧小区，街道、社区可委托准物业服务中心实行托底过渡管理，开展环卫、保安等基本物业服务，逐步提高物业服务费缴交率，尽快实现小区物业管理改造提升。
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