[bookmark: _Toc28049]附件5

汕尾市城区西北片马宫街道城镇老旧小区改造项目房屋与土地征收补偿方案

[bookmark: _Toc21605][bookmark: _Toc27720][bookmark: _Toc4810]为贯彻“补短板、惠民生”重点部署，加快推进汕尾市区西北片马宫街道城镇老旧小区改造。汕尾市城区人民政府对位于马宫街道辖区内城区国财食品有限公司、城区马宫供销社、城区水产供销公司马宫分公司相关土地和房屋实施征收，为更好地贯彻执行房屋征收补偿政策，保障被征收房屋权利人的合法权益，依据国务院《国有土地上房屋征收与补偿条例》、《住房和城乡建设部关于印发<国有土地上房屋征收评估办法>的通知》等有关法律法规及规范性文件，结合本项目实际情况，制定本征收补偿方案。
一、房屋征收目的
[bookmark: _Toc18539]因汕尾市区西北片马宫街道城镇老旧小区改造需要，依照总体规划，对汕尾市城区水产供销公司马宫分公司、汕尾市城区马宫供销社、汕尾市城区国财食品有限公司的相关土地及房屋依法实施征收，符合公共利益。
二、房屋征收补偿原则
房屋征收补偿遵循决策科学民主、程序正当合法、结果公平公开原则，对被征收人给予公平补偿。
三、项目征收范围
汕尾市城区水产供销公司马宫分公司、汕尾市城区马宫供销社、汕尾市城区国财食品有限公司的相关土地及房屋，详见征收范围图。
四、征收单位
（一）征收主体：汕尾市城区人民政府。
（二）征收部门：汕尾市城区住房和城乡建设局。
（三）征收实施单位：汕尾市城区马宫街道办事处。
（四）房屋征收可以向从事房屋征收业务或具备相应工作经验的第三方机构采购房屋征收相关服务，所需工作经费由征收实施单位予以保障，并列入征收成本。
五、被征收人
[bookmark: _Toc12399]汕尾市城区西北片马宫街道城镇老旧小区改造项目征收房屋所有权人、政府授权的国有房屋管理人为被征收人。
6、 启征日期 
自房屋征收决定公告发布之日起。
7、 征收补偿协议签约期限 
房屋征收决定公告之日起60日内（含60日）。
8、 [bookmark: _Toc8146]被征收房屋面积及用途核定 
（一）征收实施单位应当对房屋征收范围内房屋的权属、区位、用途、建筑面积等情况组织调查登记，被征收人应当予以配合。调查结果应当在房屋征收范围内向被征收人公布。
（二）被征收人具有合法有效产权证书的，按合法有效产权证书记载的用途和面积为准。
（三）未登记房屋产权证书的（但经认定属于违法违规建筑的除外），由具有测绘资质的第三方测绘机构与被征收人一同对现状房屋进行测量，面积及用途以征收实施单位核查认定为准。
(四)根据有关法律法规及政策规定应予补偿的其他情形，以依据相关规定核定的面积及用途为准。
[bookmark: _Toc12519]九、房屋价值评估办法
（一）房屋价值评估机构选择：由被征收人协商选定具有资质的房地产评估机构；协商不成的，由征收实施单位在网上中介超市随机挑选三家具有资质的房地产评估机构，并选定其中一家为本“征收”项目评估机构。
（二）被征收房屋的价值评估办法：依据《国有土地上房屋征收与补偿条例》（第590号令）及《国有土地上房屋征收评估办法》（建房〔2011〕77号）等相关规定，参考《汕尾市城区2018年城镇土地定级与基准地价更新成果》（汕府〔2019〕11号）、汕尾市城区近三年国有建设用地使用权公开挂牌出让价及征收公告之日的被征收房屋类似房地产市场交易价格，结合本补偿方案所制定的政策进行评估。
（三）被征收房屋价值评估时点为房屋征收决定公告之日。
（四）被征收范围内被征收人应配合估价机构工作人员进行,确保房屋评估价值结果公平、公正、合法有效。 
（五）被征收人不协助评估机构对被征收房屋进行实地查勘或提供不实情况和资料造成评估失实或其他后果的，被征收人应承担相应责任。
[bookmark: _Toc30553]十、房屋征收补偿方式
（一）对房屋被征收人实行货币补偿；货币补偿,按被征收房屋评估价值及其他相关补助款项支付给被征收人。
（二）被征收人房屋出租给他人使用、买卖、抵押、查封、典当及其他产权纠纷等影响房屋征收补偿的，由被征收人自行解决租赁关系。
十一、被征收房屋补偿标准
房屋价值（土地、建筑物、室内装修）
由具有相应资质的房地产评估机构，根据被征收房屋区位、房屋面积、房屋用途、建筑结构、室内装修档次等，在房屋征收决定公告之日为评估价值时点，按照不低于被征收房屋类似房地产市场价格，分别对土地价值、建筑物、室内装修进行房地产一体化评估，房屋价值评估报告作为被征收房屋补偿价值依据。
十二、建筑物、室内装修、构筑物评估指导价
(一)建筑物
	项目
	框架结构
	混合结构
	砖木结构
	简易结构

	评估标准（元/平方米）
	1800
	1600
	1400
	600




(二)室内装修
	项目
	一级装修
	二级装修
	三级装修
	四级装修
	五级装修

	评估标准（元/平方米）
	—
	—
	600-700
	500-600
	200-400


(三)构筑物
	项目
	2.2米以下的建（构）筑物
	砖石围墙
	木板棚
	简易
铁皮房
	庭院门楼

	评估标准（元/平方米）
	400
	200
	150
	300
	5000


[bookmark: _Toc31563]十三、搬迁费补偿
按签订补偿安置协议每宗给予一次性每平方米40元搬迁补偿，不足3000元者按3000元计发。
[bookmark: _Toc4092]十四、解决争议方式
[bookmark: _Toc13183]（一）在征收期限内达不成补偿协议或被征收房屋所有权人不明确的，由征收实施单位报请汕尾市城区人民政府依法按照有关规定，作出征收补偿决定，并在房屋征收范围内公告。
（二）行政救济方式：被征收人对本决定有异议的，可以在本决定公告之日起60日内依法向汕尾市人民政府申请行政复议，也可以在本决定公告之日起6个月内依法向有管辖权的法院提起行政诉讼。
[bookmark: _GoBack]十五、未尽事宜
（一）未包含在上述所列的补偿项目的，按市、区有关文件精神执行。如需作为特殊个案处理的补偿项目，报区人民政府审批后再实施补偿。
（二）本方案未尽事宜，按国家、省、市有关法律法规执行。
[bookmark: _Toc18008]十六、解释权
本补偿方案自印发之日施行，解释权由汕尾市城区人民政府委托汕尾市城区马宫街道办事处负责解释。
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