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东建函〔2026〕19号
                                             （B类）

东莞市住房和城乡建设局关于东莞市政协
十四届五次会议第20260075号
提案答复的函

张念华委员：
您提出的《关于支持老旧住房自主更新的建议》（第20260075号）提案收悉。您的提案紧扣我市城市发展从增量扩张转向存量提质的重要阶段，所提建议精准务实，对于破解我市老旧住房改造难题、提升城市品质和群众居住安全具有重要的指导意义。我局高度重视，认真组织研究，结合市自然资源局、市国资委会办意见，现答复如下：
一、关于加快出台我市老旧住房自主更新政策的建议
为支持老旧住房自主更新，规范我市城镇危旧住房改造，消除房屋安全隐患，我局牵头起草了《东莞市城镇危旧住房改造暂行办法（征求意见稿）》（以下简称“《办法》”），正在开展部门及镇街（园区）征求意见及公开征求意见。针对城镇国有土地上的危旧住房，遵循“政府引导、业主自愿、市场运作”的原则，引导房屋所有权人作为改造实施主体，通过“维修加固”和“拆除重建”两种模式进行更新改造。同时，对改造标准、政策支持、改造程序等作出了系统性规定，旨在打通业主自主更新的政策路径。构建多主体凑资机制，改造资金方面可通过以下方式筹集：一是自主筹集，由产权人协商出资比例，按照按原建筑面积比例，兼顾楼层受益差异；二是专项资金，按规定使用住宅专项维修资金、物业公共收益、个人住房公积金以及住房公积金贷款等；三是其他来源，包括中央财政补贴、中央预算内投资、地方政府专项债等政策性资金以及社会投资等。鼓励市场主体通过直接投资、间接投资、参股、提供专业化物业服务、公共物业和车位运营等多种方式参与改造。
二、关于加强土地和规划政策支持的建议
为加强规划土地政策支持老旧小区改造更新工作，《办法》根据自然资源部《支持城市更新的规划与土地政策指引（2023版）》等政策文件，参考广州等城市做法，已就您关心的土地和规划问题，提出了相关支持条款：
一是用地供应管理。项目内市政基础设施、公共服务设施等符合《划拨用地目录》的，可按划拨方式供应；不计入容积率的新增建筑面积，免于补缴土地价款。原址重建项目按危旧房改住房政策补缴土地出让金，异地重建项目结合改造成本、区域基准地价和安置成本确定土地上市底价，可通过土地置换免于补缴土地出让金。
二是规划指标优化。为满足基本生活需求，改造项目可适度增加建筑面积、增配服务设施，地上建筑规模增量原则上不超过原建筑面积的30%。其中非成套或小户型住房可适当增加厨卫面积，新增建筑规模可不受规划容积率指标的制约；可增配电梯、公共走廊、无障碍设施、停车库等配套及附属服务设施，新增建筑面积不计容积率。
三是支持联动改造。支持拆除重建类项目与周边用地成片联动改造，征得居民同意后，可依据详细规划对同一更新规划单元中的建筑量进行跨宗地统筹。鼓励整合相邻边角地、夹心地或插花地等零星用地纳入改造，优先用于公共空间、配套设施建设。涉及用地整合的，实施主体与相应权利人达成协议，完成权属注销、划拨用地审批后，与改造用地合宗办理后续手续。
三、关于试点先行的建议
目前，莞城等镇街陆续开展自主更新项目谋划，探索适合东莞的自主更新“新模式”。如莞城旧房管所宿舍项目计划拆除原4栋建筑后原址新建1栋建筑，正在开展方案设计和居民意愿征询工作。此外，市资产公司也在积极推动莞城九敬塘地块等国有土地上老旧物业的自主更新前期准备工作，研究提出“指标异地重建”思路，力求消除安全隐患、提升土地利用效率、实现国有资产保值增值。
四、关于建立自主更新保障机制的建议
为压实主体责任，强化部门协同及住房保障，《办法》已就您关心的保障机制问题进行了制度设计：
[bookmark: _GoBack]一是构建市、镇、村（社区）三级工作机制。市级层面，市市住房城乡建设局负责全市城镇危旧住房改造的综合协调及建设管理，市自然资源局负责改造项目土地及规划管理，市发展改革、民政、财政、城市管理、消防、金融监管、机关事务、住房公积金管理中心等部门，按职责协同做好改造相关工作。镇级层面，各镇人民政府（街道办事处、园区管委会）统筹辖区内危旧住房改造，组织开展项目审批及监督指导；各镇街（园区）住房城乡建设部门受理改造项目申请，牵头组织相关部门、村（社区）联合审查；村（社区）层面，村（居）委会协助开展政策宣传、意见征集、矛盾调解，；受理开工登记手续。
二是建立健全住房保障措施。生活困难无力出资，或自愿放弃参与改造的房屋所有权人，实施主体或有关单位可按房屋评估价格置换或收购其房源。满足条件的可纳入住房保障体系统筹解决基本居住需求，仅有唯一住房的，改造期间按“无房”处理，属地镇街（园区）可对房屋所有权人给予租住周转住房救济资金，保障房屋产权人住房安置。
下来，我局将全力推进《办法》的编制工作，力争年内按程序出台实施，为全市老旧住房自主更新工作提供可行性路径指引，通过“线上+线下”多种渠道，向群众特别是有改造迫切需要的产权人，做好政策解读和宣讲工作，搭建沟通平台，引导产权人有序地开展老旧住房自主更新改造。指导莞城等老旧住房集中镇街，选取条件相对成熟的项目实施原拆原建、自主更新，形成可复制、可推广的“东莞模式”，按照“谋划一批、研究一批、实施一批”的思路在全市范围内持续推进。
专此答复，诚挚感谢您对老旧小区改造相关工作的关注和支持。


                             东莞市住房和城乡建设局
2026年5月1827日

（经办人：蔡嘉明，联系电话：22671711。）
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