广西中医药大学危旧房改住房改造项目

改造总体实施方案

根据自治区人民政府《关于印发广西壮族自治区危旧房改住房改造暂行办法的通知》 （桂政发〔2009〕16 号）、《广西中医药大学危旧房改住房改造方案》，结合学校实际情况，特制定本实施方案。

一、危旧房改住房改造范围及建设单位

根据自治区及南宁市相关部门批准，广西中医药大学危旧房改住房改造范围是南宁市明秀东路 179 号广西中医药大学明秀校区职工住宅区东 1、2、3、4、5、6、8、9、10、11、12、13、14、15、16、17 栋；仁爱分院教学楼（东院）；32-33 号教室；发电机房及配套共 19 栋建筑。

项目建设单位为广西中医药大学。

二、房屋产权核实和认定

（一）核实内容

房屋产权核实为个人产权或学校产权，核实房屋所有权证、所有权人和共有人及面积等。

（二）面积认定

1.根据自治区人民政府《关于印发广西壮族自治区危旧房改住房改造暂行办法的通知》（桂政发〔2009〕16 号）规定，每套房屋建筑面积由公摊面积、扩建未办证面积（私自扩建除外）及《房屋所有权证》标明的面积组成。

2.《房屋所有权证》标明的面积，由广西中医药大学危旧房改住房改造领导小组办公室进行核对，公摊面积、扩建未办证面积委托有资质的房地产测绘单位测绘认定。

3.未办理产权证的公摊面积和统一扩建未办证面积（私自扩建除外）须按有关政策规定补办手续后，方能计入住房建筑面积。

三、住房产权置换与货币补偿

原则上实行住房产权置换，产权人放弃产权置换，可以实施货币补偿。

（一）产权置换

1.以下面积列入产权置换的面积范围［根据自治区人民政府《关于印发广西壮族自治区危旧房改住房改造暂行办法的通知》（桂政发〔2009〕16 号）规定］：

（1）个人产权置换建筑面积由《房屋所有权证》标明的面积、公摊面积、扩建面积等三项组成，按 1：1.3 比例置换还建住房面积。

（2）学校产权置换建筑面积由《房屋所有权证》标明的面积、公摊面积、扩建面积等三项组成，按 1：1 比例置换还建住房面积。

（3）未办理产权证的公摊面积和统一扩建未办证面积（私自扩建除外）须按有关政策规定补办手续后，方能计入住房建筑面积。

2.置换住房的建筑面积大于还建面积的，其超出部分按非还建住房实际结算价格执行。

3.置换住房的建筑面积小于还建住房面积的，其差额部分由建设单位给予货币补偿。货币补偿按照非还建住房实际结算价格执行。

（二）货币补偿

1.货币补偿标准。按照非还建住房实际结算价格进行补偿。

2.已选择货币方式补偿的产权人则自动放弃还建资格且不能购买非还建住房。

四、拆迁过渡安置及补助

（一）搬迁补助费：

搬家补助费按每户 5000 元计（含搬出搬进、搬家费、电器拆装费、搬迁误工费等等）。

（二） 临时租房租金补助费：

实行住房产权置换需要临时安置的，在临时安置期限内，房改住房产权人自行安排住房的，建设单位应支付临时租房租金补助费；建设单位提供临时周转房的，建设单位不支付临时租房租金补助费。临时租房租金补助费参照同类地段的住房租金标准进行补偿。

计入置换的房屋建筑总面积（房产证面积+补办手续后的公摊面积和扩建已办证面积的总和，不含杂物房面积），按每月 28元/平方米补助临时租房租金，即补助临时租房月租金费=计入置换的房屋建筑总面积×28 元。临时租房租金补助费从住户搬迁腾空之月起（时间起算以学校统一通知为准）到通知领取新房钥匙之日后的第三个月止（含第三个月），由建设单位按标准支付。

（三）旧房装修补偿费：

计入置换的房屋建筑总面积（房产证面积+补办手续后的公摊面积和扩建已办证面积的总和，不含杂物房面积），按每户 400元/平方米计算旧房装修补偿费。(产权人如有异议可聘请评估公司进行评估，评估价值超过 400 元/平方米，按评估结果补偿，评估费由项目承担；评估价值低于 400 元/平方米，评估费用由产权人自行承担)。

（四）所有搬迁安置和补助费用按有关政策计入危旧房改住房改造成本。搬迁补助费一次性发放，临时租房租金补助费每半年发放一次。

五、非还建住房供应范围及申购程序

（一） 购买非还建住房的范围和条件 ：
2018 年 5 月 24 日（本总体实施方案通过校长办公会的当日为时间截点）前进入广西中医药大学工作的本部教职工[含在编在职职工、离退休职工、编外聘用员工（以缴纳住房公积金为准）]，且未参加过市场运作方式建设住房的职工，符合以下条件之一的，可申请购买非还建住房：

1.未购买过房改住房（含未购买公有住房、经济适用住房和参加集资建房，下同）、限价住房（含限价商品住房）的职工家庭；

2.购买过房改住房（含购买公有住房、经济适用住房和参加集资建房）、限价住房（含限价商品住房），但住房建筑面积未达标。

（二）非还建住房申购程序：

1.个人申请：个人向学校提出购房申请。

2.交纳认购意向金。

3.资格审查：由广西中医药大学危旧房改住房改造办公室负责初审，经危旧房改住房改造领导小组讨论，报校长办公会审议通过后，报区直房改办审批。

4.购房手续：建设单位与购房户签订购房协议。

六、选房办法

还建户、非还建户按照评分的方式选房，具体选房办法由危旧房改住房改造办公室房屋分配小组研究制定，经过危旧房改住房改造办公室、危旧房改住房改造领导小组、校长办公会、教代会审议确定。

七、资金筹措

1.代建单位预先垫付的资金。

2.销售非还建住房（含还建户购买非还建面积）和车位产权或使用权的收入。

3.购房交款说明（按预计房价缴纳）：

可选（1）按揭付款方式： ①公积金贷款；②商业银行贷款；

（2）分期付款方式，房款分为若干次缴纳：

非还建户

①交认购意向金 15 万元；

②施工许可证前缴纳房款总额的 30%(含意向金)；

③获得施工许可证后至主体封顶缴纳房款总额的 40%+车位绑定销售；

④装饰装修至竣工验收缴纳房款总额的 25%；

⑤交房前缴纳房款的 5%；

⑥具体缴纳方案待造价公司编制项目预算后确定。

还建户

还建户购买非还建面积（即超出还建部分面积）的缴款比例参照上述非还建户的缴款比例执行。

①交认购意向金 2 万元；

②施工许可证前缴纳购买非还建面积总额的 30%(含意向金)；

③获得施工许可证后至主体封顶缴纳购买非还建面积总额的40%；

④装饰装修至竣工验收缴纳购买非还建面积总额的 25%；

⑤交房前缴纳购买非还建面积总额的 5%；

⑥具体缴纳方案待造价公司编制项目预算后确定。

八、采购方式及限额标准

按照《广西中医药大学危旧房改住房改造项目采购管理办法（暂行）》执行。

改造的组织实施

（一）代建单位选择

建设单位先通过招标选择一家招标代理单位，再委托招标代理单位公开招标选择一家具备相应资质、信誉良好、业绩显著的企业作为代建单位。

（二）改造方式

利用学校住宅区用地以限价住房方式进行危旧房改造。

（三）建设规划

根据南宁市规划管理局审核批准我校明秀校区危旧房改住房改造项目总平方案 ：在原址范围内新建 8 栋建筑，项目总建筑面积 135432.04 平方米，其中新建职工住房 836 套，住宅总建筑面积 101107.38 平方米，公建配套用房 3788.6 平方米，还建教育用房 2004.88 平方米，地下室 26992.13 平方米，设车位 944 个，架空层绿化面积 1539.05 平方米。套型建筑面积约 75 平方米的30 套，套型建筑面积约 89 平方米的 62 套，套型建筑面积约 95平方米的 156 套，套型建筑面积约 120 平方米的 294 套，套型建筑面积约 135 平方米的 27 套，套型建筑面积约 140 平方米的 267套。

（四）新建住房标准

新建住房的建设标准参照现行商品住房的建设标准建设（包括入户防盗门安装；铝合金窗户安装；水、电、管道燃气、电话、电视、网络等安装到户；墙面天棚抹灰；地面抹灰；公用电梯安装；小区绿化等）。

（五）非还建价格组成

非还建价格由以下款项组成：1.土地出让金；2.改造补偿安置费；3.勘察设计和前期工作费；4.建安工程费；5.小区基础设施建设费；6.管理费；7.利息；8.代建公司管理费和利润；9.税金；10.其它应该纳入成本的费用。

非还建住房价格由有资质的审计机构审核，报区直房改办确认公布，同时报自治区房改办备案。

（六）车位的建设与销售

1.车位的建设计入项目建设成本，通过出售车位产权或车位使用权获得收入以降低项目总成本。

2.车位分产权车位和非产权车位两种，产权车位分布在地下室；非产权车位主要是地下人防车位和地上车位。有产权的车位销售产权，非产权的车位销售使用权。

3.还建户以自愿为原则购买机动车车位产权或车位使用权。

4.非还建户每户必须选购一个机动车车位产权或车位使用权。

（七）项目实施步骤

1.第一阶段（现已完成）

（1）成立危旧房改住房改造工作领导小组和办公室；

（2）宣传危旧房改造的有关政策，做好住户思想动员工作；

（3）制定调查表格，做好调查摸底，征求住户意见；

（4）招标确定代建单位；

（5）对房屋抗震设防进行检测；

（6）对住房公摊面积、扩建面积进行测量；

（7）规划设计；

（8）产权人签订“同意改造意见书”、房产证复印件、身份证复印件等资料；

（9）向市规划局、区直房改办、区房改办申报小区危旧房改造；

（10）向区发改委申报危旧房改造项目立项。

2.第二阶段

（1）制定危旧房改住房改造总体实施方案；

（2）动员租户和还建户搬迁，与还建户签订改造补偿安置协议；

（3）单体方案设计；

（4）地质勘探；

（5）施工图纸设计；

（6）落实施工单位；

（7）向规划、国土、建委等部门申报《建设用地规划许可证》、《建设用地批准书》 、《施工许可证》等；

（8）安置好还建户；

（9）项目经济测算；

（10）组织还建户、非还建户选房、选车位、签订购房合同；

（11）落实购买非还建户名单；

（12）资金筹措，代收非还建户面积房款。

3.第三阶段

（1）开工建设；

（2）施工期间质量、安全、进度、造价、合同管理；

（3）协调有关部门确保工程顺利完工，完成竣工验收；

（4）组织交房、工程竣工结算、工程资料归档、办理房产证。

本细则由广西中医药大学危旧房改住房改造办公室负责解释。

