
汕头市金平区乌桥岛棚户区改造项目房屋征收补偿安置方案
（征求意见稿）
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为依法依规、公开公平地开展乌桥岛棚户区改造项目的房屋征收补偿安置工作，保障被征收人的合法权益，根据《国有土地上房屋征收与补偿条例》（国务院令2011第590号）、《国务院关于深入推进新型城镇化建设的若干意见》（国发〔2016〕8号）、《国务院关于加快棚户区改造工作的意见》（国发〔2013〕25号）、《广东省人民政府关于加快棚户区改造工作的实施意见》（粤府〔2014〕2号）、《广东省住房和城乡建设厅关于实施<国有土地上房屋征收与补偿条例>有关具体问题的通知》（粤建房〔2013〕26号）、《关于重新印发汕头市人民政府关于贯彻<国有土地上房屋征收与补偿条例>的意见的通知》（汕府办〔2015〕57号）、《汕头市国有土地上房屋征收与补偿工作规程》（汕府〔2016〕93号）以及《关于2017年度汕头市市本级住房保障对象准入标准的公告》（汕府〔2017〕30号）等法律法规的有关规定，依据汕头市瑞基土地房地产估价有限公司出具的《房屋征收拆迁分类估价报告》的结果，结合本项目房屋征收范围调查的实物情况和其他有关情况，制定本方案。
一、基本情况
（一）征收目的：为改善乌桥岛棚户区居民的居住条件、提升汕头城市整体形象的公共利益需要。
（二）拟征收范围：乌桥岛整岛。四至范围为：东临梅溪河、西至石篱尾、南濒韩江、北至厦岭港。
（三）拟征收范围内房屋调查基本情况：经调查，乌桥岛范围内涉及的房屋、构筑物的总面积约67万㎡，其中住宅面积约55.3万㎡，非住宅用房面积约11.7万㎡。乌桥岛范围内涉及居民住户约6700户，单位（企业）约430家。
拟作为产权调换房屋的地点位于西港－光华片区。范围为：西临西港路，北至大学路，东至内港河东侧区间路，南至明珠路。
签订征收补偿协议期限：自正式启动签约之日起至                 止（以本项目发布征收决定公告的签约期限为准）。
二、征收补偿的方式和标准
对范围内住宅、底层商业用房的补偿方式，被征收人可以选择货币补偿，也可以选择产权调换；对办公用房、工业用房的补偿，采取货币补偿的方式。
（一）货币补偿标准

各类房屋、附属用地、构筑物的货币补偿标准如下表：
（单位：元/㎡）
	序
号
	类别
	钢混结构
	砖混结构
	砖木结构
	其它结构 (不含地价)
	备注

	1
	底层商业用房
	火车路、二马路（同济直路以东）、北海旁路、同济直路、同济三直路
	11000.00
	8990.00
	6620.00
	
	包含  市场

	
	
	一马路、二马路（同济直路以西）、三马路、同济二直路、北堤旁路、北海旁路（同济直路以西）
	7000.00
	6000.00
	4710.00
	
	用地性质为住宅，由于历史原因住宅底层用做商业经营，该部分按照商铺的货币补偿标准进行补偿

	
	
	内街商业用房
	5250.00
	4500.00
	3530.00
	
	

	2
	住宅
用房
	住宅
	4820.00
	4170.00
	3340.00
	720.00
	

	3
	非住宅
用房
	商务办公用房
（商贸公司）
	4100.00
	3540.00
	--
	--
	

	
	
	行政办公用房
（街道、居委、消防、学校、医院）
	3610.00
	3130.00
	
	
	

	
	
	工业用房
	1300.00
	1030.00
	800.00
	620.00
	不含  地价

	
	
	工业用地
（地面价）
	
	
	
	
	1460.00

	4
	附属
用地
	住宅
（地面价）
	
	
	
	
	2580.00

	
	
	非住宅
（地面价）
	
	
	
	
	1960.00

	5
	构筑物及附属设施
	围墙
	200.00
	铁雨蓬
	180.00

	
	
	水泥埕
	150.00
	竹木蓬
	120.00

	
	
	大门
	250.00
	阁楼
	200.00


（二）拟作为产权调换房屋的情况和调换办法
1、拟作为产权调换房屋的情况
产权调换房屋拟安排于西港-光华片区新建商品房（具体位置以规划图为准），产权调换后，被征收人拥有调换房屋的完全产权，户型分为面积约40 m2、约60 m2、约80 m2，约100 m2、约120 m2
以上等五种，全部实行简易装修（配备水、电、气等基本生活设施）。
2、产权调换的办法
产权调换按建筑面积计算，选房顺序按先搬迁、先择房的原则进行。产权调换面积以被征收房屋面积为依据（被征收房屋面积以房屋权属证书和房屋登记簿的记载或有资质的测绘部门出具的测丈结果为准）。
①住宅（含土地）房屋的调换比例：钢混结构为1:1.25、砖混结构为1:1.2、砖木结构为1:1.15
。
被征收人应尽量选择接近应调换面积的安置房。安置房选定后，若安置房面积大于应调换面积，超出部分由被征收人予以增购。超出20m2以内（含20m2）的部分，按4820元/m2结算；超过20m2以上的部分，按市场价结算
。若安置房面积小于应调换面积，不足部分按被征收房屋所对应的货币补偿标准补偿给被征收人。
②底层商业用房（含土地）的调换比例：钢混结构为1:1、砖混结构为1:0.95、砖木结构为1:0.9
。被征收人应尽量选择接近应调换面积的安置房。安置房选定后，若安置房面积大于应调换面积，超出部分由被征收人予以增购。超出30m2以内（含30m2）的部分，按11000元/m2结算；超过30m2以上的部分，按市场价结算
。若安置房面积小于应调换房屋面积，不足部分按被征收房屋所对应的货币补偿标准补偿给被征收人。
（三）征收补偿的补助和奖励
1、征收补助标准

各类房屋及其他结构按以下标准给予征收补助
（单位：元/㎡）
	序号
	类别
	钢混结构
	砖混结构
	砖木结构
	其它结构 (不含地价)

	1
	底 层
商 业
用 房
	火车路、二马路（同济直路以东）、北海旁路、同济直路、同济三直路
	1650
	1348.5
	993
	

	
	
	一马路、二马路（同济直路以西）、三马路、同济二直路、北堤旁路、北海旁路（同济直路以西）
	1050
	900
	706.5
	

	
	
	内街商业用房
	787.5
	675
	529.5
	

	2
	住 宅
用 房
	住宅
	723
	625.5
	501
	108

	3
	非住宅 用 房
	商务办公用房
（商贸公司）
	615
	531
	--
	

	
	
	行政办公用房
（街道、居委、消防、学校、医院）
	541.5
	469.5
	--
	

	
	
	工业用房
	195
	154.5
	120
	93


2、征收住宅房屋的搬迁补助费，家庭常住或实际居住户口为5人（含5人）以上的，按每户2000元一次性付给，5人以下的每减少1人少支付200元。

3、征收住宅房屋的临时安置补助费，按被征收房屋建筑面积15元/(m2·月)
计算。被征收人在被征收房屋居住，它处无住房，家庭常住或实际居住户口3人（含）以上且被征收房屋面积不足40m2的，可按40m2计算临时安置补助费
。 
选择货币补偿的，一次性支付给被征收人3个月的临时安置费。
选择产权调换的，且被征收人或房屋承租人自行安排住处的，支付临时安置补助费的时间自被征收人搬迁之月起至房屋征收部门通知被征收人办理产权调换房屋交接手续后的第三个月止。
非住宅的停产停业损失补偿，外街底层商业用房按40元/(m2·月)，内街底层商业用房按20元/(m2·月)，办公及工业用房按12元/(m2·月)标准计算。

停产停业期限，选择货币补偿的按6个月计算；选择产权调换的，停产停业期限自被征收人实际搬迁之日起至产权调换房屋通知交付之日止。
征收非住宅房屋涉及机器设备、物资等的搬迁补助费，由征收当事人协商确定；协商不成的，可以委托相关的评估机构评估确定。
5、搬迁时限奖励
征收实施后90天内（含90天）签订征收补偿协议，并按协议约定期限完成搬迁的，按被征收房屋同类性质的货币补偿标准的10%
给予奖励；超过90天但在150天内（含150天）的，按被征收房屋同类性质的货币补偿标准的6%给予奖励；超过150天但在240天内（含240天）的，按被征收房屋同类性质的货币补偿标准的3%给予奖励；超过240天的不给予奖励。
三、特困户的特殊补偿安置办法
对2016年12月31日前已经在征收范围内登记常住户口，且在登记地址实际居住，属于特困户的，可以申请按下列标准安置：１－２人户40 m2， 3－4人户60 m2，5－6人户80 m2，7人户以上100 m2。特困户的认定由有关部门按规定确认。
四、其他有关事项
（一）被征收房屋的水、电、固定电话、有线电视、信息网、管道燃气等迁移、转户、销户手续，由被征收人自行到有关部门申请办理，并负责结清已使用的水、电、燃气等费用。
（二）房屋征收实施单位应当在被征收房屋拆除后，持房屋征收决定、补偿协议、房屋所有权证书、国有土地使用权证书或不动产权证书办理房屋所有权、土地使用权或不动产权注销登记手续。不动产登记部门协助办理产权注销。
（三）征收房屋涉及的中学生、小学生，可以至金平区房屋征收办公室开具证明，学生居住地教育行政主管部门负责安排办理已在校学生的转学工作。
（四）本方案未尽事宜及特殊个案，由金平区房屋征收办公室报上级有关部门研究通过后实施。
（五）本方案由金平区房屋征收办公室负责解释。
各结构评估单价由评估公司提供


因为乌桥岛是个棚户区，当地居民的生活水平普遍较低，乌桥岛的房屋户型以小户型为主，此处户型的分类，是根据现场调查与实地测量得到的数据进行分类，为满足当地居民的生活条件特地制定。户型选择的制定标准由建设单位提供。


房屋的调换比例，因为测量人员在现场测量的是实测面积，届时调换是依据房屋的建筑面积，同时参考可研编制单位的可研报告制定调换比例，根据这个比例来补充房屋面积上的差额，让居民的住房面积得到保障。


根据调查现状考虑到部分居民生活水平较低，为减轻这部分居民的负担，而制定的惠民举措。


房屋的调换比例，因为测量人员在现场测量的是实测面积，届时调换是依据房屋的建筑面积，同时参考可研编制单位的可研报告制定调换比例，根据这个比例来补充房屋面积上的差额，让居民的住房面积得到保障。


惠及当地商户，照顾商户的生活条件，减轻他们的生活负担而制定。


依据《汕头市人民政府关于贯彻<� HYPERLINK "http://www.baidu.com/link?url=HP5-VBtkGb_VhpZuBNe00kiusct8tKmgH_pElMP_B-F6X2uDBulLyjKzyXTUCDmxYhqHBD7lT-kJjThHSVSu6CRIlQrQIe9Z_bLpft2XTYI2DD3saOUZES-lFlb4UUbYmT1Bh9qBS7RQ9re0cWB_Bj-VApswKMLwETsLWSPK_h0w4FqGwPcHvilpiIp21meuIsR-fR7l37aOrUXZUiozFTDnrY8HC54Uj8Va11im5amLucA4Ey_bpOaPZuYhC5ah" \t "_blank" �国有土地上房屋征收与补偿条例�>的意见》第十条第（三）款的规定，征收补助标准按被征收房屋类似房地产市场评估价值的15%计。


依据《汕头市人民政府关于贯彻<� HYPERLINK "http://www.baidu.com/link?url=HP5-VBtkGb_VhpZuBNe00kiusct8tKmgH_pElMP_B-F6X2uDBulLyjKzyXTUCDmxYhqHBD7lT-kJjThHSVSu6CRIlQrQIe9Z_bLpft2XTYI2DD3saOUZES-lFlb4UUbYmT1Bh9qBS7RQ9re0cWB_Bj-VApswKMLwETsLWSPK_h0w4FqGwPcHvilpiIp21meuIsR-fR7l37aOrUXZUiozFTDnrY8HC54Uj8Va11im5amLucA4Ey_bpOaPZuYhC5ah" \t "_blank" �国有土地上房屋征收与补偿条例�>的意见》第十条第（一）款制定


依据《汕头市人民政府关于贯彻<� HYPERLINK "http://www.baidu.com/link?url=HP5-VBtkGb_VhpZuBNe00kiusct8tKmgH_pElMP_B-F6X2uDBulLyjKzyXTUCDmxYhqHBD7lT-kJjThHSVSu6CRIlQrQIe9Z_bLpft2XTYI2DD3saOUZES-lFlb4UUbYmT1Bh9qBS7RQ9re0cWB_Bj-VApswKMLwETsLWSPK_h0w4FqGwPcHvilpiIp21meuIsR-fR7l37aOrUXZUiozFTDnrY8HC54Uj8Va11im5amLucA4Ey_bpOaPZuYhC5ah" \t "_blank" �国有土地上房屋征收与补偿条例�>的意见》第十条第（二）款的规定，临时安置补助费按被征收房屋建筑面积和被征收房屋所处区位同类房屋的市场月租金计算月标准。


市场租金具体金额为评估公司提供。





依据《汕头市人民政府关于贯彻<国有土地上房屋征收与补偿条例>的意见》第十条第（二）款制定。


《广东省住房和城乡建设厅关于实施《国有土地上房屋征收与补偿条例》有关具体问题的通知》（粤建房〔2013〕26号），“四、关于停产停业损失补偿。对因征收合法房屋造成被征收人停产停业损失的补偿，根据房屋被征收前的效益、停产停业期限等因素确定。其中，房屋被征收前的效益原则上以房屋征收决定作出前1年内实际月平均税后利润为准，不能提供纳税情况等证明或者无法核算税后利润的，按上年度本地区同行业平均税后利润额或者同类房屋市场租金计算。停产停业期限的确定，选择货币补偿的按6个月计算；选择产权调换的，停产停业期限自被征收人实际搬迁之日起至产权调换房屋通知交付之日止。”所以根据乌桥岛的实际情况，选择同类房屋市场租金计算更适合。市场租金具体金额为评估公司提供。





依据《汕头市人民政府关于贯彻<� HYPERLINK "http://www.baidu.com/link?url=HP5-VBtkGb_VhpZuBNe00kiusct8tKmgH_pElMP_B-F6X2uDBulLyjKzyXTUCDmxYhqHBD7lT-kJjThHSVSu6CRIlQrQIe9Z_bLpft2XTYI2DD3saOUZES-lFlb4UUbYmT1Bh9qBS7RQ9re0cWB_Bj-VApswKMLwETsLWSPK_h0w4FqGwPcHvilpiIp21meuIsR-fR7l37aOrUXZUiozFTDnrY8HC54Uj8Va11im5amLucA4Ey_bpOaPZuYhC5ah" \t "_blank" �国有土地上房屋征收与补偿条例�>的意见》第十条第（三）款的规定，搬迁时限奖励按被征收房屋类似房地产市场评估价值的10%计






