附件2

《老旧低效楼宇更新实施办法（试行）

（征求意见稿）》的起草说明

一、起草背景

《北京市城市更新条例》（以下简称《条例》）自2023年3月1日起施行，老旧低效楼宇更新是产业类更新的一项重要内容。在贯彻落实《条例》规定的同时，结合老旧低效楼宇更新的特点与实际需要，为进一步明确老旧低效楼宇更新的具体要求、改造内容、更新导向、申报流程及保障措施等内容，市住房城乡建设委起草了《老旧低效楼宇更新实施办法（试行）（征求意见稿）》（以下简称《征求意见稿》）。
二、起草工作过程

自《条例》印发实施后，根据工作部署要求，市住房城乡建设委自2023年下半年启动《征求意见稿》的研究起草工作。期间，多次开展项目实地调研、座谈交流、专题研讨等相关工作，充分汲取市、区相关部门、城市更新主体、街（镇）的意见建议，于2024年2月形成初稿。2024年3月起，书面向相关区政府及市级行业主管部门征求了意见建议，并组织相关部门开会研究，经多次修改完善，形成了《征求意见稿》。
三、主要内容

《征求意见稿》共5章32条，包括总则、实施要求与流程、实施保障、监督管理以及附则。重点突出以下四个方面：

1.结合楼宇现状，明确老旧低效楼宇更新的对象范围。老旧楼宇主要指安全、节能、设施设备、空间等设计标准较低或运行存在问题，不能满足现行标准相关要求和运营需求的楼宇。低效楼宇主要指由各区动态认定的对本区国民经济和社会发展综合贡献率较低的楼宇。
2.针对老旧楼宇更新与低效楼宇更新的不同特点，在更新要求、更新导向、更新内容等方面分别做出规定。（1）老旧楼宇更新应满足安全、绿色、智能及城市特色风貌塑造等要求，低效楼宇更新应实现功能提升、品质提升、效益提升，推动存量空间资源能用尽用，强化复合利用。（2）老旧楼宇更新明确鼓励改、必须改的具体情形，坚守安全底线原则。（3）低效楼宇更新以鼓励更新为主，鼓励物业权利人主动纳入低效楼宇基础台账，成立项目合作与运营平台，整合多种资源；强化政府部门搭建洽商平台、开展项目推介和提供服务保障；鼓励赋权实施主体，通过签订长期承租运营协议，代为行使多项表决权，推动项目顺利实施等。

3.完善制度设计，解决楼宇更新项目的协同更新需求。鼓励楼宇更新同时提出协同更新需求。围绕评估决策、服务保障、方案编制、联合审查、运营维护等环节，细化对协同更新需求的具体要求。
4.聚焦堵点难点问题，创新激励机制，调动更新的积极性。（1）强化功能复合利用。鼓励楼宇空间与周边资源的复合、集约与高效利用，织补城市功能。（2）回应社会关注的停车难问题。在商圈、医院、居住区周边等停车位缺乏的重点区域，鼓励物业权利人将低效楼宇更新改建为停车设施。（3）鼓励楼宇空间开放共享。落实花园城市要求，鼓励楼宇首层开放共享、室内外空间联动。（4）为补充城市功能短板，适度放宽计容尺度。楼宇更新项目增加末端配送场所、停车充电、消防等市政基础设施、公共服务设施、公共安全设施的，增加的建筑规模计入各区建筑管控规模，可以由各区单独备案统计，进行全区统筹。若为室外开敞性公共空间的，增加的建筑规模可以不计入各区建筑管控规模，由各区单独备案统计。



