府前路东侧麻园地块改造项目
国有土地上房屋征收补偿方案
  
根据《国有土地上房屋征收与补偿条例》（国务院令第590号）、《浙江省国有土地上房屋征收与补偿条例》、《杭州市人民政府关于贯彻执行〈浙江省国有土地上房屋征收补偿条例〉的若干意见》（杭政函〔2015〕125号）、《建德市国有土地上房屋征收补助和奖励办法》（建政函〔2012〕119号）等相关法律、法规和政策的规定，结合征收范围内的实际情况，特制定府前路东侧麻园地块改造项目国有土地上房屋征收补偿方案。具体内容如下：
一、征收目的

为切实消除府前路区块消防等安全隐患，保护群众的生命、财产安全，改善居民居住条件，完善交通等基础设施建设，提升城市品位，实施该区块的旧城改造工作。
二、征收原则

依法征收、决策民主、程序正当、补偿公平、结果公开。
三、征收范围
（一）建德市新安江街道府东社区，四至范围：

东至：白沙路；
南至：府前路和白沙路交叉口；
西至：府前路；
北至：新安东路。
（二）具体门牌号码
 新安江街道府东社区新安东路2号-16号（双号连续）;府前路2号-28号（双号连续）;白沙路2号-40号（双号连续）;邮电路1号-18号;新安东路6幢、8幢、10幢；白沙路2幢、4幢、4幢A、6幢、6幢A、8幢、10幢；麻园巷2幢、3幢、5幢、6幢、7幢、8幢、9幢、10幢、11幢、12幢、15幢、16幢、17幢；邮电路6幢；府前路5幢等（以规划用地红线范围为准）。
（三）被征收房屋面积和户数
征收范围内共涉及户数214户，涉及房屋征收建筑面积约2.85万平方米，土地面积约2.56万平方米。其中：单位10家、建筑面积16609.66平方米（包括住宅83套，面积2493.68平方米，其中直管公房70套、面积2115.36平方米，单位自管房13套、面积378.32平方米；非住宅14115.98平方米）；私人住宅183户，面积10011.46平方米；私人商业用房21户，面积1867.59平方米。
四、征收补偿方式
本项目征收补偿方式采用货币补偿和产权调换两种方式，并明确相关补助和奖励政策。被征收人以户为单位享受相关补助和奖励政策，不考虑被征收房屋的共有人数量、登记户口等因素。
（一）住宅房屋货币补偿

被征收住宅房屋的货币补偿金额根据征收决定公告之日该区块的房地产市场价格评估确定，并给予以下奖励和优惠政策：
1.给予被征收住宅房屋货币补偿金额（不含附属物补偿费、装饰装修费、临时安置补助费、搬迁补助费等）的30%奖励；如一年内在建德市购买新建商品房的，再给予被征收住宅房屋货币补偿金额12%的奖励。
2.签订协议进度奖。对在房屋征收部门规定的时间内签订房屋征收货币补偿协议的，最高给予每户一次性30000元的奖励，奖励金按四个时段递减的方式给予。具体标准见下表（表一）：
	签订协议时间
	奖励标准
（人民币：元）

	时
 
段
	第1日—30日
	30000

	
	第31日－60日
	20000

	
	第61日－90日
	10000

	
	第91日以上
	0


3.被征收房屋按期搬迁腾空奖。被征收人在签订协议后，按协议约定内容按期腾空被征收房屋并移交征收人的，最高给予每户一次性20000元的奖励，奖励金按三个时段递减的方式给予。具体标准见下表（表二）：
	搬迁腾空时间
	奖励标准
（人民币：元）

	时
 
段
	第1日—15日
	20000

	
	第16日－30日
	10000

	
	第31日以上
	0


4.对在房屋征收部门规定的时间内签订房屋征收货币补偿协议并按期腾空被征收房屋的被征收人,按被征收房屋的建筑面积，再给予300元/平方米的奖励。
5.根据《浙江省国有土地上房屋征收与补偿条例》规定，我市的最低补偿建筑面积为48平方米。被征收房屋建筑面积小于最低补偿建筑面积，且被征收人属于低收入困难家庭户（需持有民政部门出具的低收入家庭认定证明），按照最低补偿建筑面积予以补偿。
6.搬迁费、临时安置费按照《建德市2015年度国有土地上住宅房屋征收临时安置费和搬迁费补助标准》（建政函〔2015〕140号）执行；装饰装修费根据征收决定公告之日该区块的市场价格评估确定。
（二）住宅房屋产权调换

被征收人选择房屋产权调换的，被征收房屋价值和用于产权调换房屋的价值结算，由依法定程序选定的同一家房地产价格评估机构以房屋征收决定公告之日为评估时点，采用相同的方法、标准评估确定。
1.安置房地点、房源及户型：
（1）安置房位于新安江街道明珠社区焦山新村。房源分三种户型，第一种户型建筑面积为65平方米，共有48套，其中：焦山新村88幢东侧12套；焦山新村89幢24套；工程号4#楼6-17层12套。第二种户型建筑面积为95平方米，共有88套，其中：焦山新村73幢24套；焦山新村75幢12套；焦山新村77幢24套；焦山新村80幢11套（601室已安置）；工程号4#楼17套。第三种户型建筑面积为116 平方米，共有94套，其中：焦山新村71幢20套；焦山新村76幢20套；焦山新村86幢20套；工程号4#楼17套；工程号7#楼17套。合计230套（安置房建筑面积最终以测绘后发放的《房屋所有权证》登记面积为准）。
（2）新安江街道溪头社区碧江花苑、清源新居等安置房小区的剩余安置房源，可作为该区块选择产权调换被征收户的备选安置房。
（3）用于产权调换房屋的建筑面积应当不小于被征收房屋的建筑面积，但被征收人要求小于被征收房屋建筑面积的除外。
（4）用于产权调换房屋的建筑面积，不考虑被征收房屋的共有人数量、登记户口等因素，一套被征收房屋对应选择一套安置房。
2.奖励和优惠政策：
（1）用于产权调换的安置房屋与被征收房屋同等面积部分，安置房屋按市场评估价的80%进行结算。
（2）用于产权调换的安置房屋面积，由于自然间不可分割的原因超过被征收房屋面积部分的，在30平方米以内超面积部分，按市场评估价的45%进行结算；超过30平方米的扩面部分，按市场评估价进行结算；因户型等客观原因，扩面不足30平方米的，给予安置户一定的货币补贴，补贴金额＝未足额扩面的面积×安置房市场评估价的55%。
（3）被征收人选择高层住宅安置房的，每户可按被征收房屋建筑面积的10%（低于5平方米的，按5平方米计算）给予优惠，该部分面积的价格按征收决定作出时的安置房屋重置价格结算。
（4）被征收住宅房屋建筑面积小于最低补偿建筑面积，用于产权调换的建筑面积应不小于48平方米。
（5）被征收住宅房屋面积小于最低补偿建筑面积48平方米的，如被征收人选择产权调换安置方式，产权调换房屋与被征收房屋价值相等部分的面积不结算；超过被征收房屋价值但在最低补偿建筑面积以内的部分，按征收决定作出时的同类安置房屋重置价格进行结算（选择重置价结算方法的，不再享受“用于产权调换的安置房屋与被征收房屋同等面积部分，安置房屋按市场评估价的80%进行结算”的结算优惠）。由于自然间不可分割原因超过最低补偿建筑面积部分的结算方式：被征收房屋面积至安置房屋最低补偿建筑面积（48平方米）的部分，计入扩面面积；如扩面面积未达到30平方米的，计算出还可享受的优惠结算扩面面积，按市场评估价的45%进行结算；扩面面积超过30平方米的部分，按市场评估价进行结算。
（6）前款中，如被征收人为持有民政部门出具相关证明的低收入住房困难家庭，且被征收房屋小于最低补偿建筑面积（48平方米），被征收人只可选择小户型安置房（65平方米），对最低补偿建筑面积以内或者被征收房屋价值以内部分不支付房款，对超过最低补偿建筑面积且超过被征收房屋价值的差价部分，按同类安置房屋重置价格进行结算。

（7）签订协议进度奖。对在房屋征收部门规定的时间内签订房屋征收产权调换协议的，最高给予每户一次性30000元的奖励，奖励金按四个时段递减的方式给予（具体标准按表一执行）。
（8）被征收房屋按期搬迁腾空奖。被征收人在签订协议后，按协议约定内容按期腾空被征收房屋并移交征收人的，最高给予每户一次性20000元的奖励，奖励金按三个时段递减的方式给予（具体标准按表二执行）。
（9）对在房屋征收部门规定的时间内签订房屋征收产权调换协议并按期腾空被征收房屋的被征收人，按被征收房屋的建筑面积，再给予200元/平方米的奖励。
（10）搬迁费、临时安置费按照《建德市2015年度国有土地上住宅房屋征收临时安置费和搬迁费补助标准》（建政函〔2015〕140号）执行；装饰装修费根据征收决定公告之日该区块的市场价格评估确定。
（三）非住宅房屋货币补偿

鼓励非住宅房屋的被征收人选择货币补偿方式，货币补偿金额根据征收决定公告之日该区块的房地产市场价格评估确定，并给予以下奖励和优惠政策 (被征收单位、企业迁建安置的，货币补偿金额另按我市有关政策执行)：
1.被征收人选择货币补偿的，按被征收房屋评估总价（不含被征收房屋的装饰装修及附属物补偿费、临时安置补助费、搬迁补助费、停产停业损失等）的下列比例给予货币补偿奖励：补偿总价在2000万元（含）以内的，按30%奖励；补偿总价在5000万元（含）以内的，其中2000万元至5000万元部分按15%奖励；补偿总价在5000万元以上的，其中5000万元以上部分按5%奖励。
2.签订协议进度奖。对在房屋征收部门规定的时间内签订房屋征收货币补偿协议的，最高给予每户一次性30000元的奖励，奖励金按四个时段递减的方式给予（具体标准按表一执行）。
3.被征收房屋按期搬迁腾空奖。被征收人在签订协议后，按协议约定内容按期腾空被征收房屋并移交征收人的，最高给予每户一次性20000元的奖励，奖励金按三个时段递减的方式给予（具体标准按表二执行）。
4.对在房屋征收部门规定的时间内签订房屋征收货币补偿协议并按期腾空被征收房屋的被征收人,按被征收房屋的建筑面积，再给予300元/平方米的奖励。
5.征收非住宅房屋造成停产停业损失的，根据房屋被征收前的效益、停产停业期限等因素对生产经营者进行补偿，补偿标准按工业用房、商业用房和综合用房分别为被征收房屋评估价值的10%、6%、5%。
6.装饰装修费、搬迁费、临时安置费根据征收决定公告之日该区块的市场价格评估确定。
（四）非住宅房屋产权调换

该区块非住宅房屋选择产权调换的，实行异地安置。被征收房屋价值和用于产权调换房屋的价值结算，由依法定程序选定的同一家房地产价格评估机构以房屋征收决定公告之日为评估时点，采用相同的方法、标准评估确定。
1.安置房源：新安路59号至73号（单号连号10间）、新安路147-4号至151-2号（单号连号10间）、新安路150号至156号（双号连号8间）、新安东路89-1号至101号（单号10间）、白沙路39号至49号（单号连号7间）的一楼非住宅房屋，用于征收区块新安东路、府前路、白沙路沿街一楼商业用房的产权调换。新安江街道明珠社区焦山新村沿明珠路非住宅安置房12间，宫里路凤凰家园3号、6号、9号至11号（连号3间）、18-23号（连号6间）、26-33号（连号8间）、38号、69号至81号（连号13间），洋富潭路53号、57号至93号（单号连号19间）、严州大道919号、921号、925号非住宅安置房用于征收区块其他非住宅房屋的产权调换。
2.奖励和优惠政策：
（1）签订协议进度奖。对在房屋征收部门规定的时间内签订房屋征收产权调换协议的，最高给予每户一次性30000元的奖励，奖励金按四个时段递减的方式给予（具体标准按表一执行）。
（2）被征收房按期搬迁腾空奖。被征收人在签订协议后，按协议约定内容按期腾空被征收房屋并移交征收人的，最高给予每户一次性20000元的奖励，奖励金按三个时段递减的方式给予（具体标准按表二执行）。
（3）被征收人在房屋征收部门规定的时间内实行异地安置，签订房屋征收产权调换协议并按期腾空被征收房屋的被征收人，按被征收房屋评估补偿总价的10%再给予一次性奖励。
（4）停产停业损失、装饰装修费、搬迁费、临时安置费与货币补偿的支付方式、标准相同。
五、搬迁过渡方式、期限和相关费用支付
（一）过渡方式和过渡期限

本项目搬迁过渡方式采用自行过渡形式,过渡期限分别为:
1.对选择货币补偿的被征收人,在被征收人签订协议并搬迁移交被征收房屋后,支付被征收人六个月的临时过渡安置费和一次搬迁费。
2.对选择产权调换的被征收人，支付自被征收人签订协议并搬迁移交被征收房屋之日起至安置房交付使用后六个月止的临时过渡安置费和二次搬迁费。
（二）被征收房屋搬迁腾空期限
房屋搬迁腾空期限为《国有土地上房屋征收与补偿协议》签约期满且签约比例达到80%，协议生效后一个月内（具体时间由房屋征收部门、征收实施单位另行公告）。
六、征收补偿资金
征收补偿资金在市政府作出房屋征收决定前足额到位，同时专户存储，专款专用。
七、征收实施步骤
（一）征收决定书发布后，依据《国有土地上房屋征收评估办法》选择评估机构，开展对被征收范围内的房屋评估工作。
（二）征收签约期限内，房屋征收部门与被征收人签订征收补偿协议。被征收人在双方协议规定的期限内获得补偿并完成搬迁。
（三）征收签约期限届满，被征收人未能与房屋征收部门达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，按照房屋征收补偿方案作出房屋征收补偿决定，并在房屋征收范围内予以公告。
八、征收实施单位
建德市人民政府新安江街道办事处。
九、签约期限
自征收决定公布后正式签约之日起四个月内（正式签约期由房屋征收部门、征收实施单位另行公告）。
十、其他告知事项
1.由于本项目为旧城区改建项目，房屋征收部门应当与被征收人签订附生效条件的补偿协议。在征收补偿方案规定的签约期限内签约比例达到80%的，补偿协议生效；未达到规定签约比例的，补偿协议不生效，公房承租人的房改资格也不生效，房屋征收决定效力终止。
2.房地产价格评估机构由被征收人协商选定；房屋征收决定公告后十日内仍不能协商选定的，由房屋征收部门通过公开抽签方式随机选定。随机确定房地产价格评估机构应当由公证机构现场公证。
3.对房屋征收范围内的公房管理部门直管住宅公房和单位自管住宅公房，公房承租人符合房改政策的，享有按照房改政策购买被征收房屋的权利，承租人按照房改政策购房后，按照被征收人予以补偿。
4.房屋征收决定公告后，房地产评估机构对房屋进行实地踏勘，调查被征收房屋状况，被征收人应提供或协助搜集被征收房屋价值评估所必需的情况和资料。
5.对征收范围内未登记建筑参照《杭州市人民政府关于贯彻执行〈浙江省国有土地上房屋征收补偿条例〉的若干意见》（杭政函〔2015〕125号）、《杭州市区国有土地上房屋征收范围内未登记建筑认定办法》（杭政办函〔2013〕16号）等规定，并结合我市实际进行认定和处理。
6.被征收人在签订协议时，应同步提交所涉房屋所有权证、共有权证、土地使用权证、其他建房相关权证等证件。
7.被征收人选择产权调换的选房方式：被征收人选择产权调换的，在签约期限过后，且签约率达到80%以上的，开始实施安置房选房工作时，选房按照“先签协议并按期腾空先选房”的原则实施，具体选房办法由房屋征收部门、征收实施单位另行制定。
8.被征收人未按规定时间签约、腾空移交被征收房屋的，不享受相应的签订协议进度奖、按期搬迁腾空奖及被征收房屋面积奖。
  十一、我市原有相关规定与本方案规定不一致的，按本方案规定执行。对本方案未及事项，建德市府前路旧城改造指挥部和新安江街道办可结合实际，另行作出补充规定。
十二、之前已取得房屋拆迁许可证的项目，继续执行原政策。
本方案由房屋征收部门市住建局负责解释。

                            建德市人民政府

                            2015年9月30日
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