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广州分两个阶段通过三条路径改造老旧小区

专业经营单位参与改造享受税费减免
广东建设报讯 记者廖惠康 、 通讯

员穗建报道： 4 月 15 日， 广州市政府常
务会议审议通过 《广州市老旧小区改造
工作实施方案 》 （以下简称 《方案 》）。
根据 《方案》， 广州老旧小区改造内容划
分为四大类， 将分两个阶段改造 2000 年
底前建成的需改造老旧小区， 通过混合
改造有机更新 、 企业规模化建设运营 、
政府与社会投资组合等三条创新实施路
径， 到 2025 年底基本完成改造任务。

《方案》 指出， 老旧小区改造要尊
重居民意愿。 建立改造资金由政府投资、
社会资本参与、 居民出资、 专业经营单
位出资多种模式灵活组合的机制， 专业
经营单位参与改造将享受相关税费减免。

改造内容划分为四大类

根据 《方案》， 改造对象的老旧小区
是指广州市行政区内建成年代较早， 且
失养失修失管 、 市政配套设施不完善 、
社区服务设施不健全、 居民改造意愿强
烈的住宅小区 （含单栋住宅楼 ） , 重点
改造 2000 年底前建成的老旧小区。

老旧小区改造内容分为基础类、 完
善类、 提升类、 统筹类。 具体实施类别
要结合片区 （社区） 老旧小区居民需求
和实际条件确定。

基础类主要包括小区内道路、 供排
水 、 供电 、 供气 、 通信 、 绿化 、 照明 、
安防系统、 消防设施、 无障碍设施以及
与小区联系的基础设施的改造提升。

完善类主要包括环境及配套设施改造
建设等内容。 例如外立面整饰、楼体绿化、
加装电梯、建筑节能改造、机动车泊位等。

提升类主要是公共服务设施配套建
设及其智慧化改造， 包括改造或建设小
区及周边的社区综合服务设施 ， 养老 、
托育、 助餐、 家政保洁、 便民市场、 便
利店、 邮政快递末端综合服务站等社区
专项服务设施， 以及危房治理、 智慧社
区、 海绵城市、 规范化物业管理等。

统筹类有两个层面的内容， 一是市、
区各职能部门统筹各专业改造力量， 协
同推进老旧小区 “三线” 下地、 电梯加
装 、 道路整治 、 雨污分流 、 二次供水 、
健身设施、 拆除违建、 垃圾分类、 燃气
入户、 绿化美化等改造； 二是统筹完善
社区基本公共服务设施， 逐步构建以幼
有所育、 学有所教、 老有所养、 住有所
居等为目标， 涵盖公共教育、 医疗卫生、
公共文化体育、 残疾人服务等领域的社
区基本公共服务体系。 各内容对应职能
部门， 共同谋划、 同步推进实施。

改造任务分两阶段实施

《方案》 明确了两阶段的工作目标。
第一阶段为 2020 年 7 月-2021 年 12 月，
要完成 2016 年摸查在册 、 纳入实施计
划 ， 目前正在推进的 323 个项目 （484
个小区） 的改造任务。 同时， 基本建成
老旧小区数据库， 并推动一批社会资本
参与改造的试点项目实施。

第二阶段为 2021 年 7 月-2025 年 12
月， 按照 “成片连片， 分步实施” 的原
则， 结合老旧小区数据库存量， 建立储
备项目库， 每年滚动修编老旧小区改造
计划。 同时， 将片区划分为若干实施项
目， 逐年推进。 到 2025 年底， 广州将基

本完成 2000 年底前建成的需改造老旧小
区改造任务。

此次老旧小区改造的工作任务还包
括创新改造机制体制。 根据 《方案》， 到
2021 年， 全市将进一步完善老旧小区改
造的制度框架和工作机制， 在项目审批、
居民参与、 用地管理、 房屋管理、 产业
导入、 金融支持和长效运营管理等方面
形成一批政策制度。 预计 2022 年将建立
完善成熟的老旧小区改造政策体系。

明确三条改造实施路径

《方案》 明确了三条老旧小区改造
的实施路径， 当中不乏创新思路：

一是混合改造有机更新。 根据要求，
广州将挖掘文 、 商 、 旅 、 创价值街区 ，
试点实施 “留、 改、 拆、 建” 混合改造，
支持功能置换、 公房分类活化、 闲置低
效空间再利用等改造方式， 引入优质产
业、 企业， 高水平统筹推进有机更新。

二是企业规模化建设运营。 统筹小
区存量资源和活化利用低效空间等各类
资源， 引入市场力量， 可通过投资、 设
计、 建设、 运营、 管理等要素组合运作，
基础设施项目特许经营 （BOT） 等模
式， 引入企业或国企平台等市场化方式
推进， 实现老旧小区改造项目全生命周
期建管一体化。

三是政府与社会投资组合实施。 广
州将采取 “政府投资+社会投资 ” 的组
合原则， 引入社会资本组合实施； 对于
不具备混合改造实施条件， 也无法引入
社会资本建设运营的小区 ， 采取政府
“保基本” 的原则实施改造。

广东建设报讯 记者王亚雯报道 ：
近日， 清远市召开城镇老旧小区改造工
作推进会， 会上住建、 发改、 审计等部
门就城镇老旧小区改造工作政策与要求、
专项债和中央预算内投资资金申请、 资
金使用、 审计有关政策与要求进行了详
细、 有针对性的解读， 对各地各部门推
进下一步工作明确了思路、 提供了指引，
为加强清远市老旧小区改造工作领导小
组各成员单位及部门协同工作机制， 形
成工作合力， 提供了组织保障。

建市 33 年来， 清远市城镇面貌日新
月异， 但还存在不少 2000 年前建成的老

旧小区 。 这些老旧小区配套设施老化 、
公共服务缺项、 公共环境差等问题比较
突出， 个别老旧小区还存在消防安全隐
患。 清远市住房和城乡建设局聚焦解决
群众 “急难愁盼” 问题， 强化担当负责，
深入研究政策， 积极争取上级资金支持，
自我加压将城镇老旧小区改造工作与创
建全国文明城市结合起来一体推进， 努
力让人民群众增强获得感、 幸福感、 安
全感。 2021 年， 清远市计划改造 529 个
老旧小区 ， 改造面积约 447.22 万平方
米， 50482 户居民受惠。

日前， 清远市老旧小区改造工作领

导小组办公室主任段军在清城区调研时
指出， 各地各部门在开展城镇老旧小区
改造时要认真领会上级政策文件精神 ，
在项目推进中 ， 要广泛征求群众意见 ，
遵从群众意愿， 让群众 “点菜”， 重点先
行解决居民的用水、 用电、 用气、 排水、
道路、 垃圾分类等问题， 尤其是老城区
的内涝问题， 居民反映迫切的内街背巷
的路灯照明等问题， 要摆上改造计划日
程， 切实做到急人民之所急、 想人民之
所想， 要把老旧小区变成让居民住得安
心 、 放心 、 开心的家园 ， 为庆祝建党
100 周年交上一份有温度的答卷。

清远今年计划改造 529个老旧小区

既有幕墙管理呼唤
常态化规范化体系化

广州安德信幕墙参编
《西安市既有建筑幕墙管
理办法》

广东建设报讯 记者誉建业
报道：4 月 12 日， 陕西省西安市
住房和城乡建设局印发了关于
组织开展《西安市既有建筑幕墙
管理办法》（以下简称《办法》）编
制工作的通知，这标志着该项工
作的正式启动。 西安建筑科技大
学幕墙事务所所长、广州安德信
幕墙创始人王文欢将参与负责
《办法》的相关编制工作。

西安是我国西部地区的特
大城市，也是第 9 个国家中心城
市 ，城市建设发展较快 ，既有高
层建筑幕墙 （玻璃幕墙 、石材幕
墙等）增加较多，美化了环境，但
是，既有幕墙安全事故也时有发
生，对既有建筑幕墙和建筑外墙
装饰的安全管理，提出了更高的
要求。 今年 3 月 16 日，西安市住
房和城乡建设局房屋安全管理
处组织召开了“建筑外墙装饰安
全管理座谈会”， 王文欢应邀参
会。

根据文件精神，《办法》的编
制工作由西安市住房和城乡建
设局房屋安全管理处牵头，西安
建筑科技大学幕墙事务所、西安
市中立检测鉴定有限公司提供
专业技术支持，西安市房屋安全
鉴定服务中心及相关处室配合
实施。 今年 9 月底之前，要完成
《办法 》的结构框架搭建 、调研 、
初稿编制、 审定等环节的工作，
并报西安市人民政府办公厅，建
议以政府令的形式颁布实施。 该
项工作时间紧 、任务重 ，请各单
位抽调技术水平高、工作责任心
强的同志负责 《办法 》的编制工
作。

与会者认为，具体到既有幕
墙行业 ，幕墙材料 、工艺等质量
问题 、未及时检测检查 、使用维
护不当乃至极端天气等自然灾
害，都有可能引发既有幕墙安全
事故，这就要求业内人士不断提
高既有幕墙安全事故的应急处
置能力 ， 对既有幕墙进行常态
化、规范化、体系化的安全管理。

“十四五” 规划明确提出：
“突发公共事件应急能力显著增
强 ， 自然灾害防御水平明显提
升，发展安全保障更加有力。 ”目
前，有不少地方已经将既有幕墙
安全事故列入突发公共事件风
险管控范围。 上海、天津、广州、
深圳 、宁波 、大连等城市出台了
既有幕墙管理办法。 《西安市既
有建筑幕墙管理办法》 的编制，
将提升西安市的既有幕墙安全
管理与风险管控能力，为城市发
展安全，平安城市建设提供更加
有力保障 ，也是幕墙业主 、物管
行业、幕墙行业乃至广大民众的
福音。

调研老旧小区改造工作
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