晋城市城区老城一期回迁安置楼

项目商业用房、地下车位、储藏室及住宅

销售方案

（征求意见稿）
为规范老城一期回迁安置楼项目商业用房、地下车位、储藏室、剩余住宅（以下简称“商业用房等”）的销售行为，及时回笼建设资金，降低建设成本，根据《晋城市城区老城更新与保护工程指挥部关于棚户区（城中村）改造项目建设的住宅、商业、公共配套用房分配及销售的指导意见》（以下简称“指导意见”），现制定老城回迁安置楼项目商业用房等的销售方案。

一、项目概况

老城一期回迁安置楼项目分布在九个地块，总用地面积305.55亩，共建设36栋回迁楼，总建筑面积75.73万㎡(地上面积60.22万㎡、地下面积15.51万㎡)，其中：住宅面积54.04万㎡，商业面积4.86万㎡，公共服务(社区办公)用房面积8204.28㎡，储藏室面积3.54万㎡，地下车位2911个(包括人防车位493个、机械车位1436个、普通地下车位982个)；建成后，可提供回迁安置房5207套(其中140㎡的88套、120㎡的2314套，100㎡的1512套，80㎡的977套，60㎡的316套)。

二、可售部分 

（一）商业用房：共260套，约4.69万㎡；

（二）地下储藏室：共1907套，约3.54万㎡；

（三）地下车位：共2911个，其中可销售车位2418个（机械车位1436个、普通车位982个），可出租人防车位493个；

（四）剩余住宅：共1550套，总面积约16.14万㎡。

三、销售原则

根据《指导意见》，按照“先安置后出售，先社区后市场”的原则，以商业用房、地下车位、储藏室、剩余住宅的顺序，分类别分批次，结合房地产市场行情，成熟一批，销售一批。

四、组织分工

鉴于回迁楼商业用房等的处置工作，分为安置分配与市场销售两种性质，为提高工作效率，根据各单位职能，特作如下分工：

（一）老城更新与保护工程指挥部（以下简称“指挥部”）　

　　负责牵头组织街道、住建、财政、宜居等单位，统筹领导商业用房等的安置分配和市场销售工作，及时协调解决工作中遇到的问题；

（二）街道

　　初核社区无偿给予商业面积数量和补偿款数额；负责回迁住宅的安置分配，及前期所辖社区、协议单位优先回购商业用房的具体方案制定与组织实施；

（三）职能部门

1.住建：核实各社区无偿给予商业面积数量和补偿款数额；审核商业用房等的市场价格；

2.财政：负责销售资金的监督和管理；核实各社区无偿给予商业面积数量和补偿款数额；审核商业用房等的市场价格；

（四）宜居公司

负责提供合格房源，做好商业用房、住宅等的面积测绘、价格评估、款项结算、房产移交，及后续市场销售的组织与不动产证的办理。

五、销售时间
（一）第一批次

从2022年10月份开始，进行商业用房的销售；同时开展景德A、景德B、景忠A、西后河项目地下车位、储藏室的销售。

（二）第二批次

从2023年3月份开始，分批进行景德桥社区、景忠C东、原看守所、景忠C西、景忠B的地下车位、储藏室的销售。

（三）第三批次

从2023年6月份开始，分房工作全部结束后进行剩余住宅的销售。
六、销售价格

（一）协议约定购买的商业用房:按协议约定价格执行；

（二）社区优先购买的商业用房：首先由具有资质的房地产评估机构，根据区位等因素评估后出具市场单价，在评估市场单价的基础上下浮30%作为销售价格；

（三）回迁户购买的车位、储藏室：按指挥部制定的《回迁安置选房方案》及市场评估价出售；

（四）剩余住宅、商业用房、车位、储藏室：以市场评估价为基础进行销售。

七、销售程序

（一）价格评估

首先委托有资质的房地产评估机构对所有可销售的商业用房、地下车位、储藏室、住宅进行对外销售价格评估，商业用房、住宅实行“一房一价”，地下车位和储藏室按不同地段评估出市场均价。

（二）销售程序
1.无偿安置

根据老城更新与保护工程指挥部（2018）10次专题会议纪要精神，按征收社区集体建设（经营）用地的亩数，无偿给予社区集体经济组织每亩地10㎡的商业用房。

2.优先购买

（1）商业用房：有协议约定购买商业用房的被征收人，按协议约定购买商业用房；回迁社区集体经济组织在所属回迁地块，在评估市场单价的基础上下浮30%作为销售价格购买商业用房，所购商业用房的总价值不得高于补偿总金额（含征地补偿款）。

（2）地下车位、储藏室：优先回迁户购买。

3.公开销售

剩余的商业用房、地下车位、储藏室、住宅，以房地产评估机构出具的市场评估价格为基础，面向市场，委托第三方房产专业销售团队进行公开销售。
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