附件2

《上海市旧住房成套改造和拆除重建实施管理办法（征求意见稿）》起草说明

一、制定必要性
2021年8月，市人大公布《上海市城市更新条例》，明确了拆除重建和成套改造的原则性要求。2022年，本市印发《关于加快推进旧区改造、旧住房成套改造和“城中村”改造工作的实施意见》，明确分三个阶段、花十年时间提速扩容推进不成套职工住宅改造。
为了加快推进旧住房成套改造工作，市住房城乡建设管理委、市房屋管理局、市规划资源局、市发展改革委于2023年联合印发了《上海市旧住房成套改造和拆除重建实施管理办法（试行）》。该办法自2023年2月1日起试行，有效期至2026年12月31日。
《管理办法》试行以来，对成套改造项目加快推进、规范化管理提供了重要制度支撑，试行期间未发现制度适用争议、合规瑕疵等问题，具备了正式施行的基础，现拟将该办法转为正式施行。
二、《管理办法》的主要内容
管理办法共22条。主要内容如下：
（一）进一步明确适用范围
明确了适用于以成套改造或者拆除重建方式，对本市公有旧住房以及与公有旧住房同属更新范围的私有房屋实施的更新活动及其管理。
（二）进一步明确实施主体
明确公有旧住房的产权单位或受托经营单位应作为实施主体，并对权属不明晰的、有两个以上公房产权单位的、无法协商确定的，明确了由区房屋管理部门报区人民政府批准确定实施主体。同时，实施主体可委托第三方承担改造具体工作，做好对第三方的监督管理。
（三）完善实施流程
总结工作实践经验，进一步完善工程实施流程，明确了组织评估、计划制定、规划研究方案、规划设计方案、旧住房更新实施方案、意见征询、方案认定、协议签订、工程建设监管和不动产登记的全流程实施管理要求。
（四）明确意愿征询和签约比例要求
明确经项目范围内80%以上的公房承租人、私有房屋产权人同意后，可启动实施；规划设计方案和旧住房更新实施方案应充分征求项目更新范围内公房承租人和私有房屋产权人的意见，并不断优化完善；旧住房更新实施方案应经区房屋管理部门同意；协议签订比例达95%以上的，协议方可生效。
（五）明确实施方案和协议内容
明确旧住房更新实施方案应当包含实施单位、更新范围、安置方式、协议生效条件、房屋类型及权属情况、工程周期等内容。协议应当包含协议有效期、权利义务、违约责任、回搬方案或安置方案等内容。
（六）增加争议处理内容
增加了对于协议生效后，公房承租人、私有房屋产权人拒不配合实施的情形，可开展政府调解和行政决定的内容。
（七）进一步加大规划土地支持力度
旧住房更新可以按照规划适当增加建筑量。旧住房更新项目相邻不具备独立开发条件的零星土地，可通过扩大用地方式结合改造。旧住房更新中用地边界受限的，可结合周边用地，在各类用地面积总量保持不变的前提下，根据规划优化后明确的用地边界，办理相关土地手续后，实施项目建设。
（8） 明确群众工作要求
明确各区人民政府应建立旧住房更新群众工作专项机制，开展旧住房更新宣传解释、意愿征询、签约推进等工作，并落实经费保障。
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