附件：

老旧小区综合整治项目实施方案编制指引


实施方案一般包括封面、扉页、前言、正文和附录等部分。
1.封面
封面包括标题和落款单位两部分，标题为《××单位(单位名称) ××小区(小区名称或地址)综合整治项目实施方案》,落款包括单位名 称和编制单位名称，以及编制完成的时间。
2.扉页
扉页除封面内容外，还应包括实施方案编制单位技术负责人、参加 编制的相关人员以及单位营业范围和资信评价等相关内容。
3.摘要
简要介绍项目建设必要性、主要目的，实施方案的主要内容和结论 等。
4.正文
正文是实施方案的主要内容，并应有章节目录，具体要求附后。
5.附录
附录包括与编制实施方案相关的附件和相关设计图。







封面参考格式：

××单位(单位名称)××小区(小区名 称或地址)综合整治项目

实施方案































编制单位：××(单位名称)


二○二二年××月××日

扉页参考格式：

××单位(单位名称)××小区(小区名 称或地址)综合整治项目实施方案


























项目单位：××(单位名称)(盖章)
编制单位：××(单位名称)(盖章)


二○二二年××月××日



××单位(单位名称)××小区(小区名 称或地址)综合整治项目实施方案





编制单位：××(单位全称)
证书编号：资格证书编号












项目负责人：
审定：
审核：
校核：
编制人员：





营业执照、资信评价证书或原工程咨询单位资格证书等相关文件
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摘要参考格式：


摘  要


简要介绍项目背景、实施的主要目的、必要性和意义，综合整治项 目实施方案的主要内容和结论。
1.小区概况
2.项目必要性
3.综合整治项目主要内容
4.综合整治项目投资和进度计划
5.主要结论和建议
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第1章项目概述
1.1 项目概况
(1)项目名称：××(单位名称)××小区(小区名称或地址)综 合整治项目。
(2)项目法人：××(单位全称/牵头单位名称)。
(3)项目责任人：××(一般为项目单位法人代表)。
(4)项目建设地点：说明项目实施的地点(具体到门牌号),包含 多个地点的可分别说明，必要时可附图。
(5)编制单位：实施方案编制单位。
(6)项目建设目标：定性说明综合整治目标。
(7)内容和规模：简述综合整治内容。
(8)项目建设周期：项目开竣工时间。
(9)项目总投资及资金来源：简述项目总投资和资金来源。
1.2项目的必要性
结合小区现状设备设施陈旧、功能配套不齐全等问题，简要说明综 合整治的必要性。
1.3 编制依据
列举所依据的重要依据文件。如《国家卫生健康委在京事业单位老 旧小区综合整治工作方案》、综合整治需求清单、业主意愿调查报告等。
1.4主要结论与建议
简述项目主要结论。包括综合整治组织模式、可能带来的影响、居 民维稳工作的建议。
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第2章××小区概况
2.1 小区的权属和业主构成情况
包括：小区建设年代、产权面积和构成、住宅栋数、居住户数、业 主构成、物业管理现状等。
2.2 小区现存问题
说明小区建设标准不高、设备设施陈旧、功能配套不全、室外管线 老化、环境凌乱、存在安全隐患等问题，可以结合准备开展的综合整治 项目对应说明现存问题。
涉及结构工程，应有房屋安全性检定与抗震检定(对检定结论不满 足检定要求的建筑，鉴定报告需提出响应的加固处理建议);
涉及大型设备，建议明确核实并提出是否超过设施设备的使用年限； 对未达到改造年限而需进行改造的，应说明改造理由(如提供检修记录  等)。
涉及人防，更换人防设施设备或对人防空间进行改造的项目，应提 供人防部门的咨询意见，并明确人防位置、规模、用途及建设内容等。


第3章综合整治的必要性
3.1 综合整治的必要性
从保障和改善民生、消除安全隐患、健全完善配套服务设施、改善 小区居住环境、增强人民群众的获得感和幸福感等方面简要说明综合整 治的必要性。
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3.2 综合整治目标
围绕预期成效，从(选择包含内容)抗震加固、节能改造、建筑综 合改造、基础设施改造、环境整治改善等方面定性说明综合整治目标。
第4章综合整治方案
4.1综合整治内容
根据实际需要，明确综合整治的范围和包括内容。对于不同楼栋或 单元，可以采用下表梳理综合整治内容。具体整治内容包括整治面积、 户数、管线长度、设施数量等。
表4-1 XX小区综合整治内容

	
序号
	
整治内容
	
整治内容
	楼栋/单元 (楼名或楼/ 单元编号)
	例：A楼/1
单元
	
…

	1
	建筑抗震加固
	
	
	

	
2
	建筑节能改
造
	屋面防水及保温
	
	
	

	
	
	外墙保温及装饰
	
	
	

	
	
	外门窗
	
	
	

	


3
	


建筑综合改
造
	外墙清洗、粉刷
	
	
	

	
	
	楼内公共区域清洗、粉刷
	
	
	

	
	
	楼内照明系统改造
	
	
	

	
	
	楼内XX管线改造
(给排水、电气、燃气、
供热、消防等)
	
	
	

	
	
	增设门禁系统
	
	
	

	
	
	…
	
	
	

	


4
	

基础设施
改造
	给排水管网
	

	
	
	供电线路
	

	
	
	燃气管线
	

	
	
	供热管线
	

	
	
	安防设施
	

	
	
	消防设施
	

	
	
	…
	


4.2抗震加固方案
包括现有建筑状况、安全性鉴定与抗震鉴定的结论、抗震加固措施 等说明。
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4.3节能改造方案
可包括屋面防水及保温改造；楼体外墙保温；楼体外门、窗改造等， 应说明改造范围、面积、门窗数量、主要材料和做法等。
4.4综合改造方案
可包括楼体外墙、楼道等公共区域清洗、粉刷；楼内照明系统改造； 楼内公共区域给排水、电气、燃气、供热、消防等管线改造；增设门禁 系统等改造方案说明，应说明改造范围、面积、系统方案、设备数量、 管线主要材料等。
4.5 基础设施改造方案
可包括供水、污水、供电、燃气、供热、通信管网及设施设备改造 方案说明，以及安防、消防设施设备等改造方案说明，应说明改造范围、 管线长度、管线主要材料、敷设方式等。


第5章环境影响分析
6.1 编制依据和执行标准
(1)编制依据。包括国家有关环境保护法律法规和地方性法规文件。
(2)执行标准。包括废气排放、废水排放、噪声排放以及固体废弃 物排放等相关标准。

6.2主要污染源分析
分析项目施工期和运营期的主要污染源，包括大气、水、噪声、固 体废弃物污染等。
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6.3 主要污染源防治措施
分析项目施工期和运营期的主要污染源，包括大气、水、噪声、固 体废弃物污染等。


第5章劳动安全、卫生防护与消防
5.1 劳动安全
从防火、电、防雷、燃气、供热等方面说明所采取的措施，并说明 一旦发生劳动安全方面的事故，拟采取的应急措施。
5.2卫生防护
从给水、排水、通风、震动和噪声等方面说明所采取的措施，并说 明一旦发生卫生防护方面的情况，拟采取的应急措施。
5.3安全保卫与消防管理
从安全保卫、消防管理等方面说明所采取的措施。



第6章项目职责分工、实施进度、招标方案
6.1 职责分工
明确项目单位，多个单位共有的小区，委托一个单位牵头申报项目 立项，并明确各单位之前的权责关系。说明物业管理现状并明确建立规 范的物业管理要求。
6.2 实施进度计划
根据项目实际情况，编制项目实施进度计划表，可以文字说明结合
××单位××小区综合整治项目
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进度计划横道图或网络图表示。

6.3 招标方案
说明招标组织形式和招标方式。



[bookmark: bookmark21][bookmark: bookmark25][bookmark: bookmark24][bookmark: bookmark23][bookmark: bookmark22]第7章投资估算和资金来源
7.1 投资估算
(1)编制依据。说明编制投资估算的主要依据。
(2)编制范围。说明投资估算编制的范围，详见表7-1。
其中，工程费用应结构完整，并必须与综合整治方案匹配，避免缺 项目\虚冒；工程建设其他费应原则按照表7-2计列，如遇到特殊事项， 可按合同价格计列；预备费，除特殊情况外，预备费取费费率一般按5% 考虑。
(3)投资估算。说明估算总投资和各类工程投资，列出投资估算表。 可参照表7-3。
(4)特殊事项说明。如有较大设备、设施需要更换，应按照表7-4 填写相关说明。
表7-1 建设项目投资构成一览表
××单位××小区综合整治项目
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工程费      单项工程  →   单位工程



项目前期费



总投资     工程建设其他费






其它费
预备费

[image: ][image: ]××单位××小区综合整治项目
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[bookmark: bookmark26]表7-2 工程建设其他费一览表(内容按项目需求选择)

	序号
	费用类别
	费用名称
	参考依据
	备注

	1
	




项目前期
费用
	可研(代项目建议书)编制 费
	京价(房)字〔1999〕第487号/计价格 〔1999〕1283号
	已废止，仅参 考

	2
	
	工程勘察费
	计价格〔2002〕10号
	已废止，仅参

	3
	
	工程设计费
	计价格〔2002〕10号
	已废止，仅参

	4
	
	招标代理服务费
	计价格〔2002〕1980号
	

	5
	
	招标交易服务费
	京发改〔2017〕378号、京发改〔2004〕
	

	6
	
	工程量清单及标底编制费
	京价协〔2015〕011号
	

	7
	
	测绘费
	计价格〔2002〕10号，指现状图纸资料 补测费用
	已废止，仅参 考

	8
	
	城市基础设施配套费
	京价(房)字〔2003〕259号
	

	9
	


其他费用
	项目建设管理费
	财建〔2016〕504号
	

	10
	
	工程监理费
	发改价格〔2007〕670号
	

	11
	
	工程质量检测费
	
	

	12
	
	造价跟踪审核
	京价协〔2015〕011号
	

	13
	
	竣工财务决算编制
	京价协〔2015〕011号
	

	14
	
	竣工图编制费
	计价格〔2002〕10号
	已废止，仅参

	15
	
	环境保护税
	北京市环境保护税核定计算暂行办法
	



注：房屋安全性结构检测、设备检测等可按照合同金额计列；如遇政策变化，新增/ 取消有关费用，按实计列。
××单位××小区综合整治项目
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[bookmark: bookmark27]表7-3投资估算表(内容按项目需求选择)

	
序号
	
工程和费用名称
	
单位
	投资估算
	
投资占比

	
	
	
	数量
	指标(元/m²)
	投资金额
	

	
	总投资
	m²
	
	
	
	

	一
	工程费
	
	
	
	
	

	( 一 )
	A楼改造
	
	
	
	
	

	1
	建筑工程
	m²
	
	
	
	

	2
	装饰工程
	m²
	
	
	
	

	2.1
	内装饰工程
	m²
	
	
	
	

	2.2
	外装饰工程
	m²
	
	
	
	

	3
	给排水工程
	m²
	
	
	
	

	4
	采暖工程
	m²
	
	
	
	

	5
	通风与空调工程
	m²
	
	
	
	

	6
	电气工程
	m²
	
	
	
	

	7
	消防工程
	m²
	
	
	
	

	8
	建筑智能化工程
	m²
	
	
	
	

	(二)
	B楼改造
	
	
	
	
	

	1
	建筑工程
	m²
	
	
	
	

	2
	装饰工程
	m²
	
	
	
	





11

	
序号
	
工程和费用名称
	
单位
	投资估算
	
投资占比

	
	
	
	数量
	指标(元/m²)
	投资金额
	

	
	……
	
	
	
	
	

	(三)
	室外工程
	
	
	
	
	

	1
	室外给排水工程
	m
	
	
	
	

	2
	室外电气工程
	m
	
	
	
	

	3
	院内道路
	m²
	
	
	
	

	4
	院内绿化
	m²
	
	
	
	

	
	……
	
	
	
	
	

	二
	工程建设其他费
	
	
	
	
	

	( 一 )
	项目前期费
	
	
	
	
	

	1
	可研编制费
	
	
	
	
	

	2
	工程设计费
	
	
	
	
	

	3
	招标交易服务费
	
	
	
	
	

	
	……
	
	
	
	
	

	(二)
	其他费用
	
	
	
	
	

	1
	项目建设管理费
	
	
	
	
	

	2
	工程建设监理费
	
	
	
	
	

	3
	造价跟踪审核费
	
	
	
	
	



[image: ]××单位××小区综合整治项目
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序号
	
工程和费用名称
	
单位
	投资估算
	
投资占比

	
	
	
	数量
	指标(元/m²)
	投资金额
	

	4
	竣工图编制费
	
	
	
	
	

	5
	竣工财务决算编制费
	
	
	
	
	

	
	……
	
	
	
	
	

	三
	预备费
	
	
	
	
	



备注：投资估算附表应符合初步设计投资深度要求。
[image: ]××单位××小区综合整治项目
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表7-4主要材料设备价格表

	序号
	名称
	规格
型号
	单位
	用量
	申报价(元)
	备注

	
	主要设备
	
	
	
	
	

	1
	××
	
	台
	
	
	造价信息或取费依据或参考品牌

	2
	××
	
	台
	
	
	造价信息或取费依据或参考品牌

	
	……
	
	
	
	
	




7.2资金来源
说明项目投资来源。涉及多个产权共用，应提供相关产权单位同意 项目建设或改造的咨询意见，并明确资金分摊原则。


第8章社会效益分析
说明综合整治将带来的社会影响效果，可从保障和改善民生，消除 安全隐患、健全完善配套服务设施、改善小区居住环境等方面说明，得 出社会效益分析结论。
第9章结论与建议
9.1 结论
通过分析论证，明确综合整治是否必要、整治内容和规模是否可理， 整治是否可行等。
9.2 建议
对项目下一步工作的重要意见和建议，以及综合整治实施中需要协 调解决的问题和相应的意见、建议等。




























[bookmark: _GoBack]附件
附件为实施方案编制的支撑文件等。附件参考格式：
XXX 小区基本情况和综合整治总台帐




一、XXX 小区整体情况
包括小区建设年代、产权面积、住宅楼栋、居住户数和物业管理现 状等情况。
二、综合整治总台帐
包括整治内容和类型(基本类和提升类)、居民改造意愿等，对应 综合整治内容，应附房屋安全性鉴定与抗震鉴定报告、业主意见调查汇 总、权属证明材料等。
[image: ]××单位××小区综合整治项目
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附图
附图为实施方案编制的支撑文件等。附图主要内容可包括：小区区位图、 总平面图、综合整治相关平面图、结构加固图、机电系统图、室外管线 规划图、绿化景观设计图和竖向分析图等。
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