北京市密云区住房和城乡建设委员会

关于对《密云区兴云小区1、6、7号楼老旧小区综合整治工作实施方案》的解读

方案制定的背景是什么？

兴云小区1、6、7号楼始建于1993年，为六层住宅，建筑总面积19193.88平方米，共有房屋252套。三栋楼内现有住户86户，166户已搬出并空置，其中：1号楼现有住户29户，搬出并空置55户；6号楼现有住户25户，搬出并空置59户；7号楼现有住户32户，搬出并空置52户。
综合整治的主要任务有哪些？

兴云小区1、6、7号楼改造工程分为两部分：第一部分是老旧小区综合整治，第二部分是对166户空置房屋室内改造。
老旧小区综合整治：包含1、6、7号楼本体改造和室外环境提升改造。其中，楼本体改造包括外立面改造（增设外保温、外立面重新粉刷、屋顶保温及防水改造、窗更换为塑钢窗、更换单元门、空调机位规整）、公共楼梯间重新粉刷、更换扶手、住宅楼入口增设门禁对讲、更换楼内给排水主管；室外环境提升包括绿化更新补建、道路修整、完善监控及照明设施、规范高空线缆入地、楼外雨污水设施改造、增设停车位。
166户空置房屋室内改造：包含拆除室内原有装修、墙面刮腻子找平、室内水泥地面、卫生间做防水并预留洁具点位、厨房预留厨具点位、更换入户防盗门、室内改水、改电及暖气设施更新、楼内及楼外公共区域供电改造。
改造的预算是多少？资金来源由哪些构成？

(一）项目预算

兴云小区1、6、7号楼预计改造资金共5411.6万元。其中，由区级共负担4396.99万元，市级负担1014.6万元。
1.老旧小区综合整治预算资金约2029.19万元。其中，楼本体改造约1095.68万元，公共区域综合改造约558.51万元，架空线入地管廊建设375万元。根据《关于老旧小区综合整治市区财政政策的函》（京财经二[2019]204号），老旧小区综合整治资金主要由市、区两级财政投入，市级财政补助资金按区级垫付、市级结算方式安排。按照市、区两级财政1：1投入测算，市级补助1014.6万元（存在不确定因素），区级负担1014.6万元。
2.166户空置房屋内部改造资金约3382.4万元，改造资金由区级财政负担。
（二）资金来源

兴云小区1-7号楼空置房屋共计212套，总建筑面积为16454.08平方米，销售总收入约34553.6万元（含税，后期需要结合市场情况制定实际销售价格）。
其中，1、6、7号楼现空置房屋166套，总建筑面积为12782.55平方米。按照区住建委聘请的第三方评估机构评估价21000元/平方米，销售金额为26843.4万元（含税）； 2、3、4、5号楼空置房屋46套，总建筑面积3671.53平米米，按照区住建委聘请的第三方评估机构评估价为21000元/平方米，销售金额为7710.2万元（含税）。
预计结余资金：兴云小区1、6、7号楼老旧小区综合整治工作区级负担资金4396.99万（不包含老旧小区改造部分市级财政补贴），空置房销售总收入预计34553.6万元，销售收入减改造投入，预计共节余资金30156.61万元，改造成本可由房屋销售收入支出。
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