
附件1

福州市马尾区老旧小区改造工作

领导小组及各职能部门分工

为加强老旧小区改造工作的组织领导，推动各项改造工作任务的落实。经区政府同意，决定成立福州市马尾区老旧小区改造工作领导小组。具体组织架构和工作职责如下：

一、领导小组成员名单：

组      长：庄永智  管委会主任、区政府区长

常务副组长：林建豪  区政府副区长

许善坤  管委会二级调研员

副  组  长：翁  杰  区住建局局长

李  根  管政办四级主任科员

王宝用  罗星街道办事处主任

潘鸿颖  马尾镇政府镇长

连  勇  亭江镇政府镇长

陈  贺  琅岐镇政府镇长

成      员：陈建恒  区政法委常务副书记

王振泉  区委宣传部常务副部长

钟毅峰  区发改局局长

黄  青  区城管局局长

高上能  区自然资源和规划局局长

林  毅  区市场监督管理局局长

黄忠春  区民政局局长

严艳鸿  区文化体育和旅游局局长

丁祥泰  区应急管理局局长

徐开东  区生态环境局局长

林建斌  区财政局副局长

林孔位  区住建局副局长

田  波  罗星街道办事处党工委委员、副主任

林  翔  马尾镇政府副镇长

郑灵鑫  亭江镇政府武装部长

刘宜春  琅岐镇政府副镇长

林振江  区城市规划咨询中心主任

王  菲  区园林中心主任

陈惠珍  区市政中心主任

张庆勇  区城投集团董事长

领导小组下设办公室，挂靠区住建局，办公室主任由区住建局局长翁杰同志兼任，成员由区住建局、区各相关职能部门、各街（镇）及区房地产公司负责人组成。今后如成员单位人事变动，均由接任领导担任小组相应职务。

二、区各职能部门分工:

1、住建局：

（1）指导街（镇）做好老旧小区改造工作，并对接市房管局做好老旧小区改造工作日常相关材料的收集、汇总及上报。

（2）协助各街（镇）做好工程质量和安全监督，并参与工程验收。

2、自然资源和规划局：对接市自然资源和规划局，按照“一区一策”原则，对改造设计方案进行指导和把关。

3、发改局：负责对接市发改委老旧小区改造配套基础设施建设中已立项部分的中央预算内投资改造资金计划报送工作。

4、财政局：

（1）负责做好老旧小区专项改造资金的统筹安排、拨付及使用监管。

（2）对接市财政局有关老旧小区改造上级补助资金事宜。

5、城管局：负责牵头对老旧小区内涉及的占用公共场地违章搭盖、建筑的拆除。

6、市场监督管理局：查处老旧小区内“住改商”及无证经营等违法违规行为。

7、生态环境局：负责对老旧小区油烟、污水违规排放等的查处。

8、政法委：负责指导门禁、安防建设与提升工作。

9、公安局：负责指导视频监控的配置、接网，及日常安防工作。

10、民政局：负责指导街道（乡镇）成立物业服务中心，发动、指导社区参与老旧小区改造及改造后长效管理工作。

11、宣传部：牵头媒体开展老旧小区改造、提升、长效管理的宣传报道。

12、文旅局：负责在有条件的小区设置24小时图书馆、配套健身娱乐等设施的指导与支持。

13、消防救援大队：负责指导小区消防安全管理工作，对违规占用、堵塞消防通道等存在消防安全隐患违规行为进行查处。

14、区政府督查室：开展不定期督查，督促各街（镇）及相关部门推进老旧小区改造和提升改造工作。

15、园林中心：负责指导、协调老旧小区绿化改造工作，调配国有绿化苗木买种，提升园林绿化档次，并参与工程验收。

16、市政中心：负责指导雨污分流改造方案的设计把关、市政雨污管网的接驳及小区周边雨污管网的配套建设。

17、区财政评审中心：负责对改造项目预算、结算及财务决算评审工作的指导及审核。

18、街（镇）：

（1）各街（镇）作为改造和提升改造的业主责任单位，负责制定辖区改造计划，梳理汇总各老旧小区需改造的内容。全面负责老旧小区改造项目资金使用管理和工程项目质量、进度监督工作。同时落实街（镇）及社区（村）领导干部包干责任制。

（2）督促社区（村）全程参与老旧小区改造工作。指导社区（村）做好业主的宣传动员工作，积极引导广大居民参与旧住宅小区改造和改造后的管理工作。

（3）成立工程质量小组，加强对施工质量的监管，督促施工企业、监理单位按技术规范进行施工和监督，发动居民积极参与工程质量监督，发挥业主监管的作用，保障改造工程质量，并组织做好竣工验收及工程决算评审。

（4）做好各项目绩效考核的档案资料收集、归并、整理，每月及时上报进展情况。

（5）按照属地管理的原则，建立健全长效管理机制，牵头实施辖区内改造后老旧小区长效管理，巩固改造成果。

19、区房地产公司：作为老旧小区改造的代业主单位，负责老旧小区改造项目的设计、招标代理、施工、监理等单位的选聘及签订相关委托合同、主持工程竣工验收、做好工程结算等工作。同时要对改造设计方案、工程招标、施工安全质量等工作进行全过程把关。

三、品质管控组

参照、依托城市品质提升工作，设立老旧小区改造工作品质管控组，对改造工作各项建设进行指导、监督。

组  长：许善坤  管委会二级调研员

副组长：史文政  区住建局总工程师

成  员：谢万顺  区住建局质监、安全站站长

林俊杰  区园林中心绿化综合科科长

柯志中  区市政工程中心技术科科长

翁振东  区房地产公司总工程师

冯  涛  马尾供电服务中心主任

张  锟  电信马尾分公司党组书记

林  舒  移动马尾分公司总经理

杨生椿  广电网络马尾分公司

金忠敏  联通马尾分公司副总经理

翁  菲  冠林电子有限公司保密总监

上述各部门和单位按照各自职责，分工协作，密切配合，共同做好老旧小区改造各项工作。

附件2
2021-2025年马尾区老旧小区改造项目清单汇总表

	序号
	老旧小区名称
	幢数（幢）
	户数（户）
	建筑面积（㎡）
	建设年份
	经费概算（万元）
	完成时限
	责任单位
	责任
领导
	所在街镇
	责任人

	改造项目合计（32个小区）
	81
	3135
	326725
	
	11321.5
	
	
	
	
	

	2021年度

	（一）马尾区（21个小区）
	43
	1685
	181208
	
	5805
	
	
	
	
	

	1
	明苑园
	2
	70
	7800
	1995
	245
	2021年12月
	罗星街道办事处
	王宝用
	罗星街道
	田波

	2
	福通楼
	1
	32
	3820
	1995
	112
	2021年12月
	罗星街道办事处
	王宝用
	罗星街道
	田波

	3
	吉星楼
	1
	60
	7040
	1997
	210
	2021年12月
	罗星街道办事处
	王宝用
	罗星街道
	田波

	4
	铁路宿舍
	1
	20
	1300
	1985
	70
	2021年12月
	罗星街道办事处
	王宝用
	罗星街道
	田波

	5
	金门新村
	4
	216
	11880
	1995
	756
	2021年12月
	罗星街道办事处
	王宝用
	罗星街道
	田波

	6
	天马花园
	2
	81
	9300
	1998
	284
	2021年12月
	罗星街道办事处
	王宝用
	罗星街道
	田波

	7
	金海大厦
	1
	125
	30000
	1997
	438
	2021年12月
	罗星街道办事处
	王宝用
	罗星街道
	田波

	8
	汇特城
	1
	48
	8520
	2002
	168
	2021年12月
	罗星街道办事处
	王宝用
	罗星街道
	田波

	9
	马二建
	2
	32
	2990
	1990
	112
	2021年12月
	罗星街道办事处
	王宝用
	罗星街道
	田波

	10
	安顺楼
	1
	42
	4360
	1999
	147
	2021年12月
	罗星街道办事处
	王宝用
	罗星街道
	田波

	11
	时代广场
	1
	60
	10766
	2004
	210
	2021年12月
	罗星街道办事处
	王宝用
	罗星街道
	田波

	12
	天桥新村
	1
	28
	2800
	1998
	98
	2021年12月
	马尾镇政府
	潘鸿颖
	马尾镇
	林翔

	13
	前街综合楼
	3
	87
	10000
	1996
	570.5
	2021年12月
	马尾镇政府
	潘鸿颖
	马尾镇
	林翔

	14
	进步里新村1~5
	5
	192
	14792
	1992/1999
	672
	2021年12月
	马尾镇政府
	潘鸿颖
	马尾镇
	林翔

	15
	胜科水务职工宿舍
	4
	88
	6160
	1986
	308
	2021年12月
	马尾镇政府
	潘鸿颖
	马尾镇
	林翔

	16
	福兴楼
	1
	77
	10700
	2002
	270
	2021年12月
	马尾镇政府
	潘鸿颖
	马尾镇
	林翔

	17
	三江新村
	3
	106
	13700
	1993
	371
	2021年12月
	马尾镇政府
	潘鸿颖
	马尾镇
	林翔

	18
	马尾镇政府宿舍楼
	1
	20
	1980
	1990
	70
	2021年12月
	马尾镇政府
	潘鸿颖
	马尾镇
	林翔

	19
	进步里住宅
	2
	84
	6900
	1998
	294
	2021年12月
	马尾镇政府
	潘鸿颖
	马尾镇
	林翔

	20
	文化中心小区
	3
	84
	8500
	1995
	294
	2021年12月
	马尾镇政府
	潘鸿颖
	马尾镇
	林翔

	21
	联福新村
	3
	106
	7900
	2003
	371
	2021年12月
	马尾镇政府
	潘鸿颖
	马尾镇
	林翔

	2022年度

	一）马尾区（2个小区）
	9
	364
	41055
	
	1275
	
	
	
	
	

	1
	君竹明居
	5
	147
	15055
	2004
	515
	2022年12月
	罗星街道办事处
	王宝用
	罗星街道
	田波

	2
	福益新村
	4
	217
	26000
	2001
	760
	2022年12月
	马尾镇政府
	潘鸿颖
	马尾镇
	林翔

	
2023年度
	备注

	（一）马尾区（拟定4个小区）
	9
	497
	49322
	
	1819
	届时以我区城市品质更新工作需要再合理安排

	
2024年度
	备注

	（一）马尾区（拟定5个小区）
	20
	616
	123360
	
	2157
	届时以我区城市品质更新工作需要再合理安排

	2025年度：      届时我区城市品质更新工作需要再合理安排


附件3
福州市老旧小区改造内容及改造资金筹集规则

	序号
	项目类型
	改造项目
	改造内容
	出资方式

	1
	基础版
	雨污管网

（必选）
	更换破损窨井盖，清理、改造或补建污雨水管网、化粪池。对雨污混流管网重新规划设计，屋面雨水引入周边绿化地等海绵设施，布设雨水管网和污水管网。
	财政承担

	2
	
	消防设施

（必选）
	清除消防通道上的障碍物，保障畅通:修缮原有小区内及楼内消防设施;住宅的公用部位亦设置地面栓和简易微型消防站。
	财政承担

	3
	
	信报箱和公告栏

（必选）
	更新、配建书信、报刊杂志投递设施和公共宣传栏;修缮、新增文化宣传栏，完善社区文化、特色文化设施。
	财政承担

	4
	
	架空层、景观整治

（必选）
	统一清理架空层废弃自行车、电动车等大件杂物以及小广告;刷白楼道内墙和一层以下外墙、门。
	财政承担

	5
	
	其他修缮

（必选）
	整治翻修小区破损道路，对居民活动场所等进行硬化，有条件的同步进行坡道改造和人行盲道建设，方便残疾人通行;公共停车位、休闲广场、人行道等优先采用透水砖、植草砖铺设;增加无障碍及适老化的设置及设施。
	财政承担

	6
	
	围墙和大门

（必选）
	结合小区实际，对小区存在安全隐患或老化的围墙、大门进行修缮、改造。
	财政承担

	7
	
	安防监控设施

（必选）
	重要出入口和通道、周界、电梯、公共活动区域、车辆集中停放区域等位置建设视频监控系统;小区出入口建设智能门禁系统。
	财政承担

	8
	
	弱电缆线

（必选）
	建设集中通信等弱电管线，广电、电信、移动、联通等通信线路 实行统一走管，对原有乱接明线等进行规整、拆除或下地。
	新建部分(三网合一)的投资由管线单位承担; 既有通讯、广电网络缆线的迁改 、缆线下地费用由各管线单位承 担65%，市、区财政承担35%; 缆线规整、共同管道的建设费用 由市、区财政承担。

	9
	
	公共照明设施

（必选）
	对路灯等小区公共照明设施进行更换、维修或增设，鼓励进行节 能改造。
	更换、维修或增设由财政承担; 节能改造由企业承担。

	10
	
	供水

（自选）
	小区同步实施"一户一表"改造，抄表到户，并确保水压，保证 顶层使用。 
	企业承担供水"一户一表"计费表前部分的整治费用; 个人承担供水"一户一表"计费后部分的改造费用。

	11
	
	供气

（自选）
	未通管道燃气的小区同步建设天然管道(线)。 
	企业承担供气整治费用: 个人承担燃气初装费。

	12
	
	供电

（自选）
	更新改造小区内供电管理，同时对于项目设计供电容量不足的进 行增容改造，确保供电管网全覆盖。
	财政承担老旧小区改造范围内电 力相关改造土建部分建设费用。 供电线路及设备改造，产权归属 供电企业的由供电企业承担改造 费用; 产权归属单位的由产权单位承担 改造费用: 产权归属小区居民业主共有的，计费表前部分整治由政府、供电 企业各承担50%，计费表后部分 的整治费用由居民承担。 非供电企业产权的供电线路及设 备改造完成后，由供电企业负责 日常维护和管理。

	13
	
	小区物业

（必选）
	将小区列入长效管理范畴。
	企业承担

居民承担

	1
	提升版
	电动自行车及汽车设施

（必选）
	增设或规范提升电动自行车及汽车充电设施。
	企业承担

	2
	
	电梯等造老设施

（自选）
	增设电梯等适老设施。
	居民承担

	3
	
	供水

（自选）
	三表出户或智能化抄表系统改造。
	企业承担供水"一户一表"计费 表前部分的整治费用;居民承担供水"一户一表"计费 表后部分的改造费用。

	4
	
	防涝设施

（自选）
	提升和完善小区防涝设施。
	企业承担

	5
	
	防盗门和对讲系统

(自选)
	对小区楼道防盗门、对讲系统进行修缮、更换或增设。
	居民承担

	6
	
	增设防灾防疫设施

(必选)
	在小区出入口或适当区域设置快递或外卖存放等用房。
	企业承担

	1
	示范版
	安防监控设施

(必选)
	小区车辆出入口建设智能识别车辆安全管理系统;建设小区监控 中心(监控室)，可与已有的小区监控用房共用。
	企业承担

	2
	
	强电缆线

(自选)
	小区内强电缆线下地。
	企业承担

	3
	
	小区智能设备

(自选)
	通过完善智能设备和硬件系统，打造智慧小区。
	企业承担

	4
	
	小区平安

(必选)
	完善监控、报警设施，成立巡逻队伍。
	企业承担

	5
	
	小区医疗

(自选)
	定期开展健康教育和健康促进活动，优化医疗服务圈。
	企业承担

	6
	
	小区党建

(自选)
	营造红色氛围。
	居民承担


备注：四城区按此规则筹集资金，县（市）及长乐、马尾区可参照执行。

附件4

福州市老旧小区改造工作导则

为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、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以上的业主且人数占比2/3以上的业主参与表决，经参与表决专有部分面积3/4以上的业主且参与表决人数3/4以上的业主同意改造，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，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。工作专班针对拟实施改造的老旧小区改造内容、物业管理问题，提出初步改造方案，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，进行第一次征求居民意见。

（三）第二轮征求意见。工作专班将征求意见分类修改整理后，确定具体改造项目清单，制定具体改造方案（含改造效果图）、编制项目概算等在小区、社区现场公示，再次征求居民意见。对存在不同意见的，社区应牵头做好居民解释沟通工作。居民合理的意见应予采纳，并对改造方案进行优化调整。

（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，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、规划审批。鼓励采用EPC、全过程工程咨询服务等，创新项目建设组织形式。

（二）工程招标。施工单位投标人须具备相应资质条件。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。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，减少扰民，确保施工质量和安全文明施工。施工现场要公布投诉热线电话，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，杜绝施工扰民。

（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老旧小区改造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共同参加验收活动进行监督，及时督促整改存在问题。验收达标通过后，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。同时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，开展环境卫生、门卫等基本物业服务，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。

附件5

福州市老旧小区改造负面清单（试行）

	序号
	分类
	负面行为

	1
	改造范围
	将个人自建房纳入改造范围

	2
	
	街区、片区改造项目列入范围但未包含老旧住宅小区

	3
	改造方案
	改造方案未征求小区居民的意见，未公示

	4
	
	改造方案未经房管、自然资源和规划、建设、财政等部门联合审查

	5
	
	基础类改造项目不结合小区实际，片面追求景观效果

	6
	
	小区管网未雨污分流，阳台排水管未接入污水管网

	7
	
	未实现“路平、地净、灯亮、管通”

	8
	
	违章建筑等未按规定进行拆除整治

	9
	资金使用
	中央和省级补助资金使用不符合文件规定

	10
	
	中央和省级补助资金分配拨付不及时

	11
	
	县（市）区配套资金未落实到位

	12
	
	未按施工合同约定支付工程进度款

	13
	工程管理
	施工安全防护措施不规范、建筑垃圾未及时清理

	14
	
	施工班组未培训、挂牌上岗

	15
	
	施工扰民

	16
	
	燃气管道施工不符合设计规范，存在安全隐患

	17
	
	隐蔽工程及其它中间环节验收不及时或把关不严

	18
	机制建设
	未建立健全动员群众参与机制

	19
	
	未建立部门协同推进机制

	20
	
	建管脱节，未建立长效管理服务机制
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