附件6

海曙区非住宅改建保障性租赁住房操作规程

为规范我区非住宅改建为保障性租赁住房工作，制定本操作规程。
一、改建条件

（一）改建项目应符合区域功能定位、产业发展、安全条件等要求，改建后能进一步优化空间布局、推动职住平衡。

（二）改建建筑应为海曙区行政区域内不动产权证登记用途为商业、办公等非居住类型，且未列入征收计划的存量闲置建筑。

（三）改建房屋不存在查封登记、异议登记等限制交易的情形；存在抵押登记等他项权利的，应取得所有他项权利人的书面同意。

（四）非住宅建筑一般应整栋改建，不能以整栋改建的，改建部分应为相对集中的连续楼层，并保持楼层的完整性。非住宅改建后的规模应不少于50套（间）且建筑面积不少于2000平方米。

（五）改建项目不得分拆转让、分拆抵押、分割出售。涉及转让、抵押等处置的，应符合不动产登记的相关要求。

（六）下列建筑不得改建为保障性租赁住房：违法违章建筑；改建后不能满足结构安全和消防安全的建筑；不符合生态环境“三线一单”管控的建筑；未达到出让合同或开发建设投资协议约定要求的产业用地建筑；土地性质为工业用地和物流仓储用地的建筑；法律法规规定其他不能改建为保障性租赁住房的建筑。

申请改建的非住宅项目不改变原有土地性质和使用年限，如遇土地或房屋征收等情形，应按照原确权用途予以执行。

二、改建标准

（一）结构和消防安全。改建前，改建主体应委托具有资质的第三方专业鉴定机构对房屋结构主体开展房屋可靠性鉴定。改建主体应委托原设计单位或者具有相应资质等级的设计单位进行改建设计（含消防）。改建过程中不得擅自变动房屋建筑主体结构和承重结构。

（二）户型面积标准。改建项目的户型标准，单套（间）户型建筑面积原则上应控制在70平方米以内（含）。

（三）技术标准。改建项目的设计、建设应符合国家相关规范。改建过程中不得扩大原建筑面积。

（四）卫生环保。改建后的租赁住房应当具备良好的卫生、通风、采光、给排水等居住条件，并符合环保、卫生等相关要求。改建后的项目应符合城管部门关于雨污分流的相关要求。改建后的租赁住房在首次出租前，应当取得第三方专业检测机构出具的空气质量检测合格报告。

（五）期限要求。改建后的项目必须按照保障性租赁住房相关规定进行运营，首次审批运营期不少于8年且不超过12年，期限届满后可按有关规定申请办理延期手续，未申请延期或者未获批准的应退出保障性租赁住房运营，恢复原房屋用途。

（六）管理规范。非住宅项目改建完成后，应及时将项目相关信息录入保障性租赁住房管理服务系统。改建项目出租应符合保障性租赁住房管理规定。

三、改建流程

（一）提出申请。改建主体应为房屋所有权人或受房屋所有权人委托、已在市住房租赁监管服务平台备案的专业化租赁运营机构。改建主体向区保障性租赁住房工作领导小组办公室递交改建申请材料，提出改建申请。

（二）联合会审。区保障性租赁住房工作领导小组办公室在收到改建主体提供的申请材料后应及时召开联审会议对改建项目进行联合审批。初审同意的组织批前公示，经批前公示无异议的，联合小组出具同意纳入改建保障性租赁住房的审批意见，由区保障性租赁住房工作领导办公室，发放保障性租赁住房项目认定书。

（三）施工许可。改建主体应当根据联合审批意见实施改建，凭保障性租赁住房项目认定书办理建筑工程施工许可手续（工程安全质量监督手续）。

（四）竣工验收。工程建设项目具备竣工验收条件后，改建单位组织勘察、设计、施工、监理等单位按规定进行竣工验收，按规定办理消防验收、备案抽查，并向区保障性租赁住房工作领导小组办公室申请联合检查。

原已完成改建但未办理相应审批手续的项目，对供需适配且满足相关要求的，可向区保障性租赁住房工作领导小组办公室递交改建申请材料，补办相应审批手续，审批通过的，区保障性租赁住房工作领导小组办公室组织联合检查。

联合检查合格后，项目方可投入实际运营。
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