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即墨区住房和城乡建设局
 关于对区政协十五届届第三次会议第165号
 提 案 的 答 复

马云利委员：
您提出的“高质量推进老旧小区改造，提升居民满意度的提案 ”收悉。现答复如下：
2024年我区计划实施17个老旧小区改造项目，涉及196栋楼、建筑面积60.6万平方米，惠及居民5977户。按照基础类、完善类、提升类三种类型，结合小区实际进行建筑物修缮、道路更新、管网改造绿化、外墙保温等方面改造。针对代表提出的“高质量推进老旧小区改造，提升居民满意度”，结合2023年改造实践经验，主要采取以下工作措施：
一、多渠道筹集资金
2022年度申请中央和青岛市奖补资金7355万元，国开行开发基金5500万元，政府专项债券2亿元；2023年度申请到中央和青岛市奖补资金3783万元、政府专项债券4亿元。2024年将继续争取上级奖补资金、申请发行政府专项债，多渠道筹措改造资金。
二、规范引导居民参与全过程改造，提升居民满意度
一是改造前充分征求居民意见。指导街道、社区、物业服务企业通过标语、宣传栏、电子屏等形式，大力宣传老旧小区改造相关政策、标准和工作要求，增强居民知晓度和参与意识。继续采用“线上+线下”模式征集改造意愿，充分了解居民需求，采纳合理化建议，完善改造方案，实现“一小区一方案”。  
二是全面公示改造要素。设计单位在充分吸取居民意见和专营设施单位改造计划的基础上，依据有关政策文件，编制改造项目规划设计方案，并在小区广场、大门、各出入口等醒目场所公示；施工单位按照建筑工程有关管理要求，在小区门口或其他显著位置全过程设置七牌两图；老旧小区改造专班、街道、居委会责任人的信息应同步全过程公示。
三是成立行业监管队伍，负责老旧小区改造的质监、安监等设计方案审查、施工及竣工验收的全过程监管。改造结束组织项目建设单位、相关部门、参建单位、居民代表等共同进行项目综合验收。并根据意见建议进行整改，确保改造内容得到落实。
三、进行车位完善提升，倡导居民依托改造加装电梯
一是居委会组织业委会、物业公司按照《物权法》相关规定，履行民主表决程序决定小区减绿地改车位事宜。设计单位将根据表决结果，结合绿地面积等进行综合考虑，对小区车位进行完善提升。1.对现有车位铺装破损、沉陷、标识缺失的，予以修补，重新施化标线；2.老旧小区可利用楼宇、边角余地、行道树空等空余位置合理增设车位；3.合理布置非机动车车辆停放点，合理让渡停车空间。
二是将《既有住宅加装电梯办理指南》纳入老旧小区改造政策宣传手册，采用“线上+线下”的方式进行广泛宣传。统筹加装电梯和改造过程中的管线迁移、基坑开挖、电力配套等工作，在老旧小区改造内容意见征集、改造方案征求意见阶段，组织街道办事处、居委会进行广泛宣传发动，将加装电梯作为老旧小区改造的选项，在规划设计阶段统筹考虑预留空间，对确定加装电梯的位置提早进行地下管线迁移，避免二次开挖，节省电梯加装施工总费用，降低老百姓分摊费用。2023年改造的老旧小区中实现加装电梯签约2部。2024年将总结前期经验，重点进行宣传推广，继续做好改造中的老旧小区加装电梯工作。
四、建立物业长效管理机制，维护老旧小区改造成果
一是对改造之后的无物业管理住宅小区，统一由国有环卫企业托底实行物业管理，全面推行垃圾分类，建立三年过渡期，采取“先试点后推广、先服务后收费”的模式，以“不低于行业平均标准”的要求提供物业服务，按照 0.5 元/（建筑平方·月）标准收取物业费，三年过渡期内由街道补贴 50%、业主缴纳 50%（其中街道补贴部分，经验收合格后由区财政从街道切块解决），三年过渡期后取消街道补贴，由业主全额缴纳。
二是对改造之后有物业管理住宅小区，推行社区居委会、业主委员会、物业服务企业共商事务、协调联动的管理模式，强化物业长效管理，区住建局、街道对物业企业进行考核，对物业管理规范，服务周到的建立标杆示范；对物业管理不尽责、居民投诉多的加强指导督导，并健全老旧小区房屋专项维修资金归集、使用、续筹机制，促进改造后的小区实现自我管养，防止“前改后乱”。
5、 多级联动，合力高效推进改造工作
一是在区城市更新指挥部领导下完善老旧小区改造工作专班，按照标段进行分工，明确任务，加强现场监督检查。二是成立行业监管队伍，由建筑业、市政和园林环卫、排水和河道三个中心安排专业人员，负责老旧小区改造的质监、安监等设计方案审查、施工及竣工验收的全过程监管；三是加强与通济、环秀、潮海街道工作专班沟通，明确每个小区涉及的社区、居委会及物业公司的负责人和具体联系人，确保沟通协调顺畅；四是加强与水电气暖通讯等专营单位沟通，明确分管领导、具体负责人和联系人，确保沟通协调顺畅；五是施工、设计、监理、测绘、造价单位成立每个小区（标段）现场项目部，确保人员力量配齐。
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