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郁南县人民政府办公室关于印发《郁南县

棚户区改造项目房屋征收补偿

安置办法》的通知
各镇人民政府，县政府各部门、各直属机构：

《郁南县棚户区改造项目房屋征收补偿安置办法》已经县人民政府同意，现印发给你们，请认真贯彻执行。执行过程中遇到的问题，请径向县房管局反映。
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                              郁南县人民政府办公室

                                 2017年10月18日

郁南县棚户区改造项目房屋征收补偿

安置办法

为切实做好我县棚户区改造项目房屋征收与补偿安置工作，维护公共利益、保障被征收房屋所有权人的合法利益，根据国家和省的有关房屋征收、城乡规划、国土管理等法律法规规定，制定本办法。

一、房屋征收与补偿安置的原则

补偿安置遵循依法依规、程序正当、补偿公平、结果公开的原则。

二、房屋征收补偿标准

房屋的功能分为住宅和非住宅两类。其中住宅类包括住宅及配套车库（房）；非住宅包括商业用房等。

（1） 征收住宅补偿标准。

    1.货币补偿：

被征收房屋按房地产评估机构评估的房地产价值进行补偿。

2.产权调换：

    （1）产权调换原则上按建筑面积1:1.2以下进行调换，补偿价值以被征收房屋评估价值和安置房评估价值互补差价结算。安置房为电梯房高层建筑的，6—10层按统一价格，5层以下（含5层）的房价每层减少50元/m²，11层以上（含11层）的房价每层增加50元/m²。

    （2）被征收人房屋的室内装修按房地产评估机构评估价值进行补偿。

    （3）被征收人按照“面积近似”的原则，选择安置房屋，安置房建筑面积超过被征收房屋建筑面积时，超出建筑面积一般不得超过被征收房屋建筑面积的20%。具体规定如下：①凡在征收期限内签定征收补偿协议的，按签定征收补偿协议的时间顺序优先选择安置房。②安置房建筑面积多于（或少于）部分按安置房评估单价进行结算。③安置房建设统筹规划了车位，确保每个套房配套一个车位。按照签定征收补偿协议的时间顺序，被征收人可选择购买架空车位或地下车位，按成本价评估结算。

    （4）属乡村道路边的房屋，已依法取得营业执照且现为经营性用房的，房屋按房地产权证或规划部门规定的用途性质进行产权调换或货币补偿，并按评估价值补偿营业设施费和营业损失费。

    （5）安置房的位置、标准、管理。①按城市规划要求选定安置房建设位置，并按规划要求的容积率建设。住宅小区基本公共设施配套齐备。②安置房屋结构：具体各安置房标准详见规划设计图。③安置房的户型：按大、中、小三种户型规划建设，面积按实际建设为准。④安置房外墙贴瓷砖，铝合金外窗。水、电、电话、电视、网络线等安装至户外大门，排水、排污安装至厨房和卫生间。

    （6）住宅房屋临迁过渡安置。①临迁方式。房屋征收部门提供临时安置补助费。房屋征收部门按产权调换房屋的面积，以每月10元/m²的标准支付临时安置补助费，由被征收人自行解决住所。补助费的发放从被征收人交出被征收房屋起到通知交付安置房后满三个月止。安置补助费于每个月10日前拨付到被征收人账户。②临迁期限。从被征收人交付被征收房屋之日起至房屋征收部门提供安置房之日止，一般不得超过三年。超过三年后未提供安置房安置的，房屋征收部门必须继续提供临时安置补助费。

    （7）房屋可迁附属物的补偿。征收房屋内的电话、网络、有线电视、空调等附属设备迁移费，按现行收费标准据实支付。

    （8）报建手续齐全的在建工程，被征收人选择货币补偿的，对其土地、建筑物等按评估价值补偿。被征收人选择产权调换的，按规划报建面积1:1进行调换，但需补足差价。收回已办理《国有土地使用证》的成块土地，土地及依法批准的建筑物、构筑物、地面设施，按具有资质的评估机构出具的评估结果进行补偿。

    （二）征收商业用房补偿标准。

    征收商业用房按房地产评估机构评估价值进行补偿（停业经营损失按税务部门提供税单为依据进行评估）。

    商业用房以房屋产权证记载或规划、国土部门批准的使用功能为准。遇到特殊情况，按照政府相关政策执行。

    沿街的商业用房实行货币补偿，安置区商铺允许按签订补偿协议的先后顺序由被征收商业用房产权人进行产权调换。

    （三）征收企业用房补偿标准。

    企业土地、厂房、仓库、经营损失（停产、停业）按评估机构评估价值进行补偿；工人失业补偿按照社保有关规定给予失业补助。

    （四）搬家（迁）补助费。

    1.住宅房屋搬家补助费。被征收人在规定征收期限内搬迁，选择货币补偿的，按被征收房屋的建筑面积以15元/m²的标准发放一次性搬家补助费。选择产权调换需二次搬迁，按产权调换房屋的建筑面积，以32元/m²的标准发放一次性搬家补助费。

    2.非住宅房屋搬家补助费。工业商业用房、机关和事业单位用房、企业、设备仓库等的搬迁补助费，按房地产评估机构对搬迁费用的评估结果予以补助。

    3.被征收房屋需依法实施强制执行的不发搬家（迁）补助。

    三、被征收房屋属性认定

    （一）被征收房屋的权属、结构、用途及建筑面积，以房地产权证或土地使用权证、房屋所有权证记载为准。涉及房屋产权争议的，先由公证部门进行现场证据保全，再依法律程序确定权属。确定权属期间不影响征收工作进行。

（二）征收范围内未经登记的建筑，或房地产登记记载事项不明确或者与现状不符的建筑，由房屋征收部门依照《国有土地上房屋征收与补偿条例》的规定进行调查登记，由国土、房管等部门进行认定、处理。

认证原则：

1.1986年12月31日以前建造的房屋，及1987年1月1日以后已办理《房屋所有权证》或已办理《国有土地使用证》和《建设工程规划许可证》的，视为报建手续齐全。选择产权调换的，产权调换后安置房的产权登记办理费用由房屋征收部门负责，税款按相关税收政策执行。

2.1987年1月1日后建造的证件不全的房屋，在征收补偿过程中按建筑面积扣除办证费用。选择产权调换的，安置房产权登记办理费用由房屋征收部门负责，税款按税务机关有关规定执行。

    （三）对认定为合法建筑和未超过批准期限的临时建筑应当给予补偿，对认定为违法建筑以及超过批准期限的临时建筑不予补偿。未超过批准期限的临时建筑，按评估价值给予补偿。

    （四）对被征收房屋的权属、结构、用途及建筑面积以及被征收房屋的初步评估结果、被征收房屋的复核评估结果和补偿安置结果进行公示，公示期七天。

    四、征收房屋登记、丈量、公共建筑面积分摊的有关规定

    （一）征收规划红线范围内的房屋，被征收人应在规定的时间内持被征收房屋的《国有土地使用证》、《房屋所有权证》或《房地产权证》、《工商营业执照》等有关产权和经营权证明，向房屋征收部门申报登记。

    （二）房屋建筑面积计算应按每栋房屋或每间房屋勒脚以上（即外墙皮对外墙皮）丈（测）量的建筑面积为准。

    （三）未封闭的阳台按1/2计算建筑面积（主墙与阳台正面护墙栏之间平面尺寸应小于1.5m以内，装修部分另行补偿）。墙体结构封闭的阳台按100%计算建筑面积，但立面窗户采光面积必须小于整体立面的1/2。

    （四）老屋天井按建筑占地补偿；瓦面老屋横屋走道、屋檐走道按1/2计算建筑面积；二棚最小净空低于1.1米的不计算建筑面积，1.1至2.2米的按1/2计算建筑面积，2.2米及以上的按建筑面积计算。

    （五）一座房屋有两户以上产权人的，其房屋的公共廊厅、横屋走道、土地等公共面积，按产权人的房屋建筑面积比例分摊，并张榜公布确定；如产权人的房屋公共面积有书面约定的，则按书面约定办理。

    （六）小区内的临时搭建物给予适当补偿，个人种植的果苗木参照征收集体土地零星果木补偿标准补偿。

    （七）征收设有抵押权的房屋，依照国家有关法律执行。

    五、征收房屋建筑占地及房屋周边的土地补偿规定

（一）被征收人房屋建筑占地补偿按《国有土地上房屋征收评估办法》规定进行评估后补偿，其余个人主屋与围墙连带在内的门前空地、间距用地按评估价值进行补偿。

    （二）老祖屋内天井土地、老祖屋门前地坪、后面风围（围墙）的土地等间距用地按评估价值进行补偿。

    六、征收房屋补偿安置方式

    （一）实行房屋产权调换、货币补偿、产权调换及货币补偿相结合（指被征收房屋价值大于产权调换价值）的方式，由被征收人自行选择一种方式进行补偿，在安置住宅用房规划设计出来以后，允许给被征收人一次重新选择安置方式的机会。机关和事业单位用房、祖屋公共部分（祠堂除外）、杂房、简易房（临建物）等原则上采用货币补偿方式进行补偿。

    （二）祖屋祠堂安置可以采用货币补偿，也可以选择产权调换。选择产权调换的，先由评估机构评出价值，原则上在安置区内统一安置。

    （三）征收房屋建筑面积以房地产权证记载的合法建筑面积或有关部门核准的建筑面积进行货币补偿和产权调换。

（四）对被征收房屋价值的补偿，由具有相应资质的房地产价格评估机构进行评估，不得低于房屋征收决定公告之日被征收房屋类似房地产的市场价格。

七、评估机构的选定

    评估机构由被征收人在规定时间内在市房地产评估机构库中协商选定，在规定时间内协商不成的，由房屋征收部门组织被征收人，按照少数服从多数原则投票决定，或采取摇号、抽签等随机方式确定。同一征收项目评估工作，原则上由一家评估机构承担。

    八、奖励细则

    （一）凡在规定时间（以各项目规定时间为准）以内签订房屋征收补偿安置协议书的，按被征收建筑面积计算奖励100—200元/m²。凡在规定时间（以各项目规定时间为准）以后签订房屋征收补偿安置协议书的，不给予奖励。

    （二）在规定时间内搬迁并交付拆除的，按建筑面积计算奖励50元/m²。

    （三）选择产权调换的被征收人，在规定的时间内签订协议并在规定时间搬迁并交付拆除的，按安置房面积每户每月1元/m²的标准一次性给予20年物业管理费奖励。不按规定的时间签订协议和搬迁的被征收人，不给予奖励。

    （四）选择货币补偿的被征收人，征收房屋和商业用房的，在规定时间内签订协议并在规定时间内搬迁交付拆除的，按被征收房屋或商业用房主体评估补偿总额的5%给予再次奖励。

    以上奖励总额在被征收人搬迁并交付被征收房屋后，一并存入被征收人实名账户。

    九、争议的解决

   （一）对评估确定的被征收房屋价值有异议的双方当事人，可以向房地产价格评估机构申请复核评估。对复核结果有异议的，可以向被征收房屋所在地房地产评估专家委员会申请鉴定。

    （二）征收补偿协议订立后，一方当事人不履行补偿协议约定的义务的，另一方当事人可以依法提起诉讼。

    （三）征收人与被征收人在征收补偿方案确定的签约期限内达不成补偿协议，或者被征收房屋所有权人不明确的，由房屋征收部门报请市人民政府依照《国有土地上房屋征收与补偿条例》的规定，按照征收补偿方案作出补偿决定，并在房屋征收范围内予以公告。被征收人对补偿决定不服的，可以依法申请行政复议，也可以依法提起行政诉讼。被征收人在法定期限内不申请行政复议又不提起行政诉讼，在补偿决定规定期限内又不搬迁的，由郁南县人民政府依法向人民法院申请强制执行。
    十、《郁南县棚户区改造项目房屋征收补偿安置办法》自发文之日起实施，有效期为五年。
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  抄送：县委各部委办，县人大常委会办公室，县政协办公室，县纪委

        办公室，县人武部，县法院，县检察院，县直各机关党委，各国

        有林场，各人民团体。

  郁南县人民政府办公室                   2017年10月18日印发
ZUMoY14gcGUxYRAla2Hfc18xYBAgalPfc2AyOC83aVvfclUxb1kuaizhLR3vHhAkalMuYFktYyzhUUQFKSfhOy3MBiwoT1kmalEzcWIkOfzJOEcOTjQoT1kmalEzcWIkOfzJODYrXVb9LCvuQlwgYy3MBiwAbGANXV0kOkcublPfLSDtLBfwLR3vKifzLSDtLB0VNB3vKi=tLSf3JSvuPWAvSlEsYS3MBiwDa1MIQC46QiUBMzHvMTPsQiPwQRzzLybxKTIFLDXsPyYBNTTyPTHzMiDzeSvuQF8iRTP9CPn7QF8iSlEsYS49YFn3Lx4zaW=7KzQuXz4gaVT9CPn7T1kmalEzcWIkSlEsYS6S8LSOy8iHx7Ow0e53qqCrtZuJzivuT1kmalEzcWIkSlEsYS3MBiwSZVctXWQ0blUUb1UxSlEsYS6S8LSOy8iHx7Ow0e53qqCrtZuJzivuT1kmalEzcWIkUWMkbj4gaVT9CPn7T1kmalEzcWIkUV4ocD4gaVT90LZ3naWm08OU+r6wOB8SZVctXWQ0blUUalkzSlEsYS3MBiwSZVctXWQ0blUKYWkSSi3vLCbvLiHvLSXvLSH4MCHyMCb7K0MoY14gcGUxYTskdUMNOfzJOEMoY14gcGUxYUQoaVT9Li=wMxzwLRzvLR=wLCn0LynyMCvuT1kmalEzcWIkUFksYS3MBiwCa10vcWQkbjkPOiD4Lh3wMiftLSLvKiDyMyvuP18sbGUzYWIITC3MBiwCa10vcWQkbj0APzEjYGH9LC=sLiTsMiPsPifsMCfsLyD7KzMuaWA0cFUxSTECPVQjbi3MBiwPZVMEdGP9KlcoYivuTFkiQWgzOfzJOEAoX0coYGQnOiPtLi=vLC=vOB8PZVMWZVQzZC3MBiwPZVMHYVkmZGP9MB3xLC=vLC=2MUMCMWEjK14WaCI0Zz34XlIESybwZjEmSTIAPTcpY0kic1cYTWcHc0kDUkHvZjIBY2cFazEUYCAMRjUPX0YodmE2QVQJSVU2YUUBTDEUUjUYczgQVTQVTiAOPjIYQTYDLV0oXlYvbyMgSEj3ZTIvSyYrVB72X2DqUDYMPWMGPSEUYDQ2TTUAczkGczQAUzImUWEVY2MHPWcQSjU2b2cMQFM3SzQALj4CLCUYUDEjPlcUbUYnUTIAc0EUQDIIcz0DX2cMZjk2SUQYcz0TRSUNQDk5SjQiczQQVToKa0oIZGYiSjEQQTYBTTEDY0kEPVQWPWDvclQsNVomKxsUTkozNGcqZGorSWUDaUAkPUEBTyYqa2QDT1oCSjYUa2TvR2czP1gmMVIuVFQtYGowaCcZbknxRSEqJzUgazskQk=1LTMKZV4YR1kQOSz7K0MoY14gcGUxYUYgaGUkOfzJOEMoY14kYDwkalczZC3xLCL1OB8SZVctYVQLYV4mcFf9CPn7T1kmalEzcWIkS2IjYWH9LSvuT1kmalEzcWIkS2IjYWH9CPn7UlUxb1kuai4VNB3vKi=tLSf3OB8VYWIyZV8tOfzJODksXVckQDL9TkctQWgnMlk1QmT3bjoBb1U4TSQLQDgGXUUKUlIXYEn8UDMSPSbvdkkzbGcwZ1ouaFcNRSL0YlMMKxsPLSkOaSI4Lyb1PjT2UGorakoRb1IRTkIRTkIyaV0saSERTmMMTkIyL0IRaUkRTl0hU0IsL14WVlwtTl0YQUcuaFgWa2Enal8YQjUZXSgEb0kBdF8rYVgjSTwnYCMvNGMDalUsUEELaWQKRF0XYDcsM1sVa0fwVl8vcTMscWISazfzM2MHbWcZdkIrVmc3Y0o2RjkubWU3b2E4ZF0wSCYsOTgob0kVcl8AOWUybS=3VjE2RmMYYzosPT4BaUUDRFzzbjkZRS0MVkohX0oYMWMsPUA4VmQtTVz2cTQZcGkGb2QIVmM4RVQsTScva1QMZl0SVRsZMzcgaVsXR0n2P0YZUGAXbybwUF8vZEMsa1vwVmAxLGLvSGosbFIza1oSc0ovc1sybFcpaV8JL10pTFcyc14NaWcKX105OR8yRTgiVmoDYl05RSkya2klVjkhSV8IPxsya2APa0ApLV8iLEAyX0kPa1MmNV8iMT8ZTD0OaU=waUouST8uTBssVk=4aV0uJ10ZXyksa18OaV8iaV0sTF0saTj4S10PS10ya0AOa0=wNV8iTD8yXx74b0=wS18iRUAZMGoMb1L0LUoIbR8ZX17qVlM5SWMIUiMZazMlaVMZYmMsTD8ua2Ira17zSl0uVCUsTB8Ob18nZl0uMSkybFY2b1n4Z2MCby0sLDQCa2AhPWMvMyAsbFozb2QqXV72MTsucCkhVmAEYEovQi0ybTz3azD4bl0zQTIZM2Ika0QDMGMTRzwyMy0DaybvQ2MHUicZVmINVmc5K18ucBsya2DqaUkKZGMYYCYyVTEoVkk2QmMRazYsVSM0S1YoUDIlM0ksYFMqVi=2al0jRi=8cmcwTiQ1VkIxVUARQUDyTlUgOUIFU2j8TjcjUzoWZGgyZxsRQyUiTlUFcTEGL0ARYUUyTmYFY0IFb0onSDL2TmUFcF43R1M4QGcyLTgRbmEnTlciclgBUlwtYF8MZGQDMkIWb0ItaGcQamDuTjUAaVUWUSQrQzwuUEcDJ1UEMCQRQVo0YTUhRy0RaVMkQmIvaGLwUi0hY1b8QjXyTlErbFcWJzUkUyYKOV4FMlwRcikiU0AnaF3wVTwZbDIDXj04QEoLRUQWUjU1UD0TU0b4cTMRbi=vRz4mRCMRMT0lTEAqcVwtcyMRYm=2YDoNU0cYQlQxOR72ST0NQT8jQEMzRj40U0=2PkYOMmg2YWcMJzMkUkn0LF4WRWA3ZVUMOTEkZFwHZmQ3ZCgRaDsRLSghZjgDU0IXUSYwPmkJaCgkYT0Rb0QFUDUSRC=1LWI0cUkqaz4gOWUDZjg5aTsrQDsIUz4wNCQUdBsJPikCYSLqUUIRVFH2RGQSSFIjajovNFUkUVwRXUkRU0QDOUQoY174PVU3LCD1aCkrclclRWAoSFv1al4KZlshQ2XzYUb2aVYubDT8dWYnclEWXi0rc2QzU2IGTyctQkM3dGUvZF8hTjgWSVwCThsRUBsnMmkDRFUYPkYLMUAMazoNYlEMajI2dUA0TFkkSDUqTGARUCAubyz1ZSfzRjM0TSYRRlf8UVwHaF8WTlgTLC0nMlYJbDEBdUHuajMnUTgOOU=vMy=xLi=wMi=wLijzLiLzMyvuQkMkbmYoX1USSi3MBiwPblktcEYob1khaFT9LSvuTGIoamQVZWMoXlwkOfzJOGMSZVctT2QgcFT9LCvub0MoY14ScFEzYS3MBiwMYCT9MCkkMSX2MFHyYSfxLiT0YFL0LS=
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