深圳盐田（东源）产业转移工业园三期基础设施
建设项目房屋及地上附着物征收与补偿安置方案
（征求意见稿）

为做好深圳盐田（东源）产业转移工业园三期基础设施建设项目房屋及地上附着物征收工作，根据《国有土地上房屋征收与补偿条例》（国务院令第590号）《关于加强监督检查进一步规范征地拆迁行为的通知》（中纪办〔2011〕8号）《河源市人民政府关于印发河源市城市规划区房屋征收与补偿实施办法的通知》（河府〔2017〕44号）等有关规定，结合我县实际，制定本方案。
一、征收概况
（一） 征收范围
深圳盐田（东源）产业转移工业园三期基础设施建设项目拟征收仙塘镇仙塘、热水等村土地约1.26平方公里，四至为:东邻京九铁路附近，南至蝴蝶岭、酒陈岭，西接G205国道、福寿园、赤径，北邻济广高速、长深高速（具体按征地红线图为准）。
（二） 征收规模
深圳盐田（东源）产业转移工业园三期基础设施建设项目总用地面积约1.26平方公里。项目实施地上构建物征收范围内涉及征收住户约93户，129栋，各类结构建筑物建筑面积约为2.6万平方米，最终以实际丈量为准。
[bookmark: _GoBack]（三）征收主体
东源县房屋征收办公室为房屋征收部门。仙塘镇人民政府为房屋征收实施单位，办理征收补偿工作具体事宜，并接受上级部门的监管。
（四）适用范围
本方案仅适用于深圳盐田（东源）产业转移工业园三期基础设施建设项目征收房屋及地上附着物的补偿工作。
（五）征收补偿方式
本项目对所有被征收的房屋，被征收人对被征收的合法家庭住房及祖屋可以选择货币补偿或产权置换。均应承诺自动放弃在原籍额外申请宅基地建房的权利。除本方案及县政府另有规定外，征收房屋以外的构筑物、其他附着物等实行货币补偿。
（六）补偿原则与范围
1.征收人除对被征收人的建（构）筑物（含装修装饰）、临时建（构）筑物及地上附着物等进行补偿外，在不造成重复补偿的前提下，根据实际情况，还需向被征收人补偿搬迁费、过渡期房租费、停产停业补偿费等，符合本方案征收奖励规定的，被征收人还可以取得根据本方案规定的征收奖励。
2.对被征收人给予的补偿包括:
（1）被征收房屋价值的补偿；
（2）因征收房屋造成的搬迁、过渡期房租的补偿；
（3）因征收房屋造成的停产停业损失的补偿。
3.征收范围内建筑物性质的界定工作由县自然资源局、县住建局、县城管综合执法局、县房屋征收办、县工业开发区管委会、仙塘镇政府、仙塘村委会、热水村委会共同负责。按有门窗、有装修、有人居住为界定标准，对被征收房屋进行界定工作。
4.对认定为家庭住房及祖屋的建筑物才能享受土地（家庭住宅）价值标准，对认定为家庭住房及祖屋的占地（含飘檐面积），按照周边安置地市场评估价给予补偿；对认定为农业生产设施及其他建筑的，给予建筑成本价补偿。
（七）签订征收补偿协议期限
自发布房屋征收决定公告之日起3个月内。
（八）搬迁腾空房屋期限
自协议签订之日起10天内。
（九）评估时点
发布房屋征收决定公告之日。
（十）候选房地产价格评估机构
1.深圳同致诚土地房地产估价顾问有限公司河源分公司
2. 河源市正大资产土地房地产估价顾问有限公司
3. 深圳市新峰土地房地产评估有限公司
4. 河源市德颐土地房地产资产评估有限公司
5. 广东致诚土地房地产评估与规划设计有限公司
（十一）征收实施步骤
自发布本项目房屋征收决定后，按照以下程序开展房屋征收工作:
1. 现场公示:
（1）《深圳盐田（东源）产业转移工业园三期基础设施建设项目房屋及地上附着物征收的决定公告》。
（2）《深圳盐田（东源）产业转移工业园三期基础设施建设项目房屋及地上附着物征收与补偿方案》。
（3）国家、省、市、县房屋征收与补偿有关的法规、规范性文件等。
（4）征收实施单位名称、征收工作人员。
2. 宣传《深圳盐田（东源）产业转移工业园三期基础设施建设项目房屋及地上附着物征收与补偿方案》。
3. 确定房地产评估机构，评估机构由被征收人协商选定，协商不成的，由镇房屋征收部门组织被征收人通过多数决定、随机选定等方式确定。
4. 评估机构对被征收范围内房屋进行评估。被征收人应当协助评估机构估价师对被征收房屋进行实地查勘，提供或者协助搜集被征收房屋价值评估所必需的情况和资料。
5. 公示初步评估结果。房屋征收实施单位应当将初步评估结果在征收范围内向被征收人公示。公示期间，评估机构应当安排估价师对初步评估结果进行现场说明和解释。对评估结果有异议的，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，可以向房地产价格评估专家委员会申请鉴定。
6. 签约期限内，由征收实施单位与被征收人签订征收补偿协议。签订补偿协议时被征收人需携带房屋所有权证、国有土地使用权证、户口簿、身份证、营业执照等原件和复印件，房屋征收实施单位应收回房屋所有权证、国有土地使用权证等原证件材料。
7. 签约期限届满，被征收人未能达成补偿协议的，由镇房屋征收部门报请县政府，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。
被征收人应当自觉履行房屋征收补偿决定，如不服该征收补偿决定，可以在房屋征收补偿决定作出之日起60日内依法申请行政复议（在行政复议期间不得向人民法院提起诉讼，或者在6个月内向人民法院提起行政诉讼）。
被征收人在法定期限内既不申请行政复议又不提起行政诉讼，在补偿决定规定的期限内又不搬迁的，由县政府申请法院强制执行。
8. 在签订补偿协议领取首期补偿款并搬迁完毕，经征收工作人员验收后领取补偿尾款，补偿工作结束。
（十二）其他有关事项
1. 被征收房屋的水、电、固定电话、有线电视、宽带网络、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、电话、电视、燃气等费用。
2. 征收房屋涉及的中、小学生需要异地就学的，可以在现居住地学校就读；需要过渡临时就学的，可以在临时居住地学校就读；需要回迁就学的，可以在回迁居住地学校就读。学生居住地教育行政主管部门负责安排办理有关学生的转学工作，所在学校不得收取择校费或者以非本学区学生为由拒绝学生入学和收取其他费用。
3. 被征收房屋的注销登记。房屋征收实施单位应当在被征收房屋拆除后30日内，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办理房屋所有权、土地使用权注销登记手续。
4. 征收产权不明确的房屋，由房屋征收实施单位提出补偿方案，报县政府同意，并向司法公证机关办理证据保全后实施征收待产权明确后再补偿给产权所有人。
5.本方案未列明事项按《河源市城市规划区房屋征收与补偿实施办法》（河府〔2017〕44号）及市、县政府相关文件执行。
二、安置补偿方式
（一）货币补偿方式
被征收人被征收房屋的补偿金额，由镇房屋征收小组协同被征收人选定具有相应资质的房地产评估机构参照《国有土地上房屋征收评估办法》（建房〔2011〕77号）及河源市区房屋征收相关规定进行评估确定。
货币补偿在签订补偿协议之日起5个工作日内支付50%补偿款，被征收人必须在10天内搬迁完毕；房屋搬迁后5个工作日内再支付50%补偿款。已作补偿的建（构）筑物及附属物归政府所有，被征收人不得毁坏和自行拆除（房屋征收实施单位同意的除外），如被征收人自行拆除，因拆除房屋或拆除后留下的残墙断壁造成的安全责任事故，由被征收人负全责。
房屋由界定组界定（以有无装修、有无门窗、有无人居住为界定标准），其中一是框架或混合结构房屋无装修、无门窗、无人居住的房屋土地价值按4000元/m²计算；二是符合有装修、有门窗、有人居住其中两项条件的房屋土地价值按5000元/m²计算；三是符合有装修、有门窗、有人居住的房屋土地价值按6000元/m²计算。
厂房内未补地价未置换的员工宿舍（厂房类除外），框架（混合）结构及红砖铁皮房、红砖树脂瓦结构建筑物，按占地面积以500元/m²补偿土地平整费。
对认定为农业生产设施及其他建筑的（三栏一所除外）未补地价未置换的红砖铁皮房、红砖树脂瓦房结构建筑物，按500元/m²补偿土地平整费。
（二）其他补偿、补助费用
1. 临时建（构）筑物及地上附着物。以不重复补偿为原则，房屋以外的构筑（附着）物已通过本方案的有关规定获得补偿的，不再补偿；未获补偿的，按照重置价评估给予货币补偿。
2. 室内装修装饰。被征收房屋室内装修装饰费补偿，按照评估确定的重置成新价给予补偿。若装修档次不符，按照评估公司现场评估为准。
3. 搬迁费。因征收造成搬迁的，以现场查看为准（附相关照片为佐证材料），给予被征收人按建筑面积一次性支付每平方米40元的搬迁费。
4. 过渡期房租费。因征收房屋需临时租房的，给予被征收人一次性支付12个月每人每月200元的过渡期房租费（以提供常住人口户口簿为准）。
5. 停产、停业补偿费。对因征收房屋造成被征收人停产停业损失的补偿，由征收当事人根据房屋被征收前的效益、停产停业期限等因素协商确定，协商不成的，可以委托房地产价格评估机构评估确定。对评估结果有异议的，可以按照《河源市人民政府关于印发河源市城市规划区房屋征收与补偿实施办法的通知》（河府〔2017〕44号）第二十二条相关规定申请复核、鉴定。
（1）房屋被征收前的效益。
①被征收人能提供税务部门出具的税后利润凭证的，效益
以房屋征收决定作出前1年内实际月平均税后利润为准。
②被征收人不能提供税务部门出具的税后利润凭证等证明
（含完税凭证不能反映停产停业损失）或者无法核算税后利润的，效益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。对于100m²内的小型商铺，根据实际经营情况按建筑物内营业面积一次性以200元/m²-600元/m²给予补偿；对于农家乐、工厂、堆场等，根据实际经营情况按营业面积一次性以50元/m²-200元/m²给予补偿（农家乐及工厂按建筑物面积计）。
（2）养殖场及其它经营性用房按市场建筑成本实行货币补偿，造成停业停产损失的，根据实际养殖（经营）情况按建筑面积一次性以100元/m²-300元/m²元给予补偿。
（3）给予停产停业损失补偿应当同时符合以下条件:
①经县自然资源局、县住建局等部门认定为合法的建筑（认定为违法建筑和超过批准期限的临时建筑不予停产停业损失补
偿）；
②具有合法有效的工商营业执照、税务登记证以及其他有关许可证件；
③作出房屋征收决定前实际正在经营，因征收房屋造成了停产停业损失。
④停产停业期限。停产停业期限的确定，选择货币补偿的按6个月税后利润的70%计算，一次性支付。
6. 无合法产权证明且经界定组认定为“家庭住宅”之外的房屋，在征收补偿方案确定的签约期限内无法达成补偿协议的，由县自然资源局、县住建局等职能部门以及仙塘镇政府按照《中华人民共和国土地管理法》《中华人民共和国城乡规划法》等相关法律法规依法处理。
7. 房屋基础按建筑成本价补偿，地下室等房屋根据实际情况以评估为准。
8. 被征收房屋的建筑面积和用途，以房屋现状为准。
9. 被征收前，若没有抵押权、被查封及扣押的房屋，按照国家有关的法律、法规执行。
10. 本项目红线范围内如有合法用地手续的工业用地，当个案处理，报县政府结合实际进行处理，无法提供合法用地手续的厂房用地，由征地工作组负责。
11. 本方案未列明的事项，按项目房屋征收工作小组和市场评估会议进行讨论决定。
12. 征收单位接受被征收人咨询、监督。
（五）补助和奖励
1. 在规定期限内签订协议，给予每户一次性按房屋建筑第一至四层面积给予100元/m²-300元/m²奖励（附属设施除外）。被征收户在征收工作组正式通知之日起（附现场通知照片）20天内签订协议按300元/m²奖励；在征收工作组正式通知之日（附现场通知照片）21天后至30天内签订协议按200元/m²奖励；在征收工作组正式通知之日（附现场通知照片）31天后至40天内签订协议按100元/m²奖励；在征收工作组正式通知之日（附现场通知照片）41天后签订协议的不予奖励。
2. 年满80-89岁（以身份证为准）的老人，一次性每人给予2万元补助；90岁（以身份证为准）以上老人，一次性每人给予3万元补助；残疾人（以持有残疾人证为准），一次性每人给予2万元补助。
3. 被征收人持有合法土地使用证，并含有建筑基础，按货币补偿，给予补偿办证工本费3000元/本。
4. 厂房内办公室、厨房、员工宿舍界定为混合结构或框架结构的给予奖励，其他不给予奖励。
5. 以上事项，未在规定期限内签订协议，不给予补助和奖励。
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附件:
深圳盐田（东源）产业转移工业园三期
基础设施建设项目房屋及地上
附着物征收补偿参考标准表

一、土地（家庭住宅）价值标准
	名称
	单位
	占地面积单价
（元/㎡）
	备注

	土地（家庭住宅）价值
	㎡
	4000-6000
	


备注：以上价格为项目周边安置地市场价值均价。
二、家庭住宅及其他建筑物
（估价对象市场价值单价估价表）
	序号
	项目名称
	单位
	单价（元）
	备注

	1
	框架结构
	无砌砖
	㎡
	850
	含基础

	
	
	有砌砖无批档
	
	1050
	

	
	
	有砌砖有批档
	
	1250
	

	2
	混合结构
（有圈梁）
	无批档
	㎡
	950
	

	
	
	有批档
	
	1150
	

	3
	混合结构
（无圈梁）
	无批档
	㎡
	850
	

	
	
	有批档
	
	1050
	

	4
	（泥、红）
砖木瓦结构
	无批档
	㎡
	700
	

	
	
	有批档
	
	900
	

	5
	红砖铁皮
（石棉）瓦
	无批档
	㎡
	500
	

	
	
	有批档
	
	700
	


备注：上述各项均包含人工、材料、机械设备费用。不包含室内外装饰装修。

三、室内装修补偿参考标准
	序号
	项目名称
	单位
	单价（元）
	等级
	标准

	1
	房屋装修
	㎡
	800-900
	中档装修
	地面瓷片、墙膏、吊顶及墙裙、  门窗、水电

	2
	
	
	600-700
	低档装修
	地面瓷片、墙膏、门窗、水电

	3
	
	
	400-500
	普通装修
	水泥地面、墙膏、门窗、水电


备注：上述各项预估值是指假设咨询对象在室内普通装修补偿价值,若装修档次不符按照评估公司现场评估为准。
四、简易附属用房及养殖场补偿参考标准（占地面积由征地部门按原地类给予补偿）
	序号
	项目名称
	单位
	单价（元）
	备 注

	1
	红砖铁皮（石棉瓦）棚
	㎡
	500
	

	2
	三栏（单砖、高度1.2m以下）
	㎡
	400
	

	3
	三栏（单砖、高度1.2m以上）
	㎡
	450
	

	4
	三栏（18墙、高度1.2m以下）
	㎡
	500
	

	5
	三栏（18墙、高度1.2m以上）
	㎡
	550
	

	6
	无砖铁皮棚（高度2m以下）
	㎡
	150
	

	7
	无砖铁皮棚（高度2m以上）
	㎡
	200
	

	8
	简易棚房（高度2m以下）
	㎡
	100
	

	9
	简易棚房（高度2m以上）
	㎡
	200
	

	10
	室内养殖补助（含小店）
	㎡
	60-300
	

	11
	标准养猪场（混合结构）
	㎡
	800
	

	12
	标准养猪场（框架结构）
	㎡
	900
	

	13
	野外鸡、鸭放养场
	㎡
	20-60
	


备注：上述各项均包含人工、材料、机械设备费用。
五、构筑物及附属设施补偿参考标准
	序号
	项目名称
	单位
	单价（元）
	备 注

	1
	（单砖）砖墙、围墙（未批档）
	㎡
	180
	

	2
	（单砖）砖墙、围墙（已批档）
	㎡
	200
	

	3
	（18墙）砖墙、围墙（未批档）
	㎡
	210
	

	4
	（18墙）砖墙、围墙（已批档）
	㎡
	240
	

	5
	（24墙）砖墙、围墙（未批档）
	㎡
	260
	

	6
	（24墙）砖墙、围墙（已批档）
	㎡
	290
	

	7
	压墙
	㎡
	240
	

	8
	砖石房屋基础（按建基面积计）
	㎡
	250
	

	9
	框架房屋基础（按建基面积计）
	㎡
	300
	

	10
	毛石挡土墙
	m³
	400
	

	11
	门楼：（宽2米内、高2米）
	座
	3000
	普通型

	
	
	座
	4000
	高级装修

	12
	门楼：（宽2.5米内、高2米）
	座
	5000
	普通型

	
	
	座
	6000
	高级装修

	13
	门楼：（宽3米内、高2米）
	座
	7500
	普通型

	
	
	座
	8500
	高级装修

	14
	门楼：（宽3米以上、高2米）
	座
	10000
	普通型

	
	
	座
	12000
	高级装修

	15
	水井（按容积计）
	m³
	700
	

	16
	手摇井（可使用）
	口
	3000
	

	17
	手摇井（不可使用）
	口
	500
	

	18
	水泥地坪
	㎡
	120
	

	19
	化粪池
	套
	4000
	

	20
	家用沼气池
	m³
	400
	

	21
	户外水池（砖）
	m³
	300
	

	22
	水渠、水沟（砖）
	m
	100-250
	

	23
	大炉灶（水泥砂浆面）
	套
	1500-2000
	

	24
	大炉灶（瓷片贴面）
	套
	3000
	

	25
	炉灶（大理石贴面）
	米
	1200
	含柜子加多200元/米

	26
	混凝土道路（220mm厚）
	m2
	200
	

	27
	混凝土道路（150mm厚）
	m2
	160
	

	28
	混凝土道路（100mm厚）
	m2
	120
	

	39
	剪力墙
	m³
	800
	


六、室内外装修装饰补偿参考标准
	序号
	项目名称（住宅）
	单位
	单价（元）
	备注

	1
	马赛克瓷片（外墙）
	㎡
	100
	

	2
	外墙瓷片
	㎡
	130
	

	3
	地面瓷片
	㎡
	120
	

	4
	上墙瓷片
	㎡
	130
	

	5
	梯级砖
	㎡
	150
	

	6
	大理石地板（普通）
	㎡
	180
	

	7
	大理石地板（豪华）
	㎡
	250
	

	8
	地角线
	m
	30
	

	9
	大门红（瓷片）
	套
	1000
	

	10
	大门红（大理石）
	套
	2000-3500
	

	11
	复合地板
	㎡
	180
	

	12
	实木地板
	㎡
	250
	

	13
	普通不锈钢门（未封）
	㎡
	300
	

	14
	普通不锈钢门（半封）
	㎡
	400-700
	

	15
	防盗门（单面全封豪华不锈钢）
	㎡
	1300
	

	16
	防盗门（双面全封豪华不锈钢）
	㎡
	2000
	

	17
	普通铁门
	㎡
	200
	

	18
	铁艺门
	㎡
	500-800
	

	19
	普通木门
	樘
	1000
	

	20
	豪华木门
	樘
	2500
	

	21
	普通夹板门
	套
	500
	

	22
	夹板木门
	套
	700
	

	23
	铝合金卷闸门（手动）
	㎡
	200
	

	24
	铝合金卷闸门（电动）
	㎡
	300
	

	25
	玻璃推拉门
	㎡
	250
	

	26
	铝合金推拉门
	㎡
	450
	

	27
	卫生间铝合金门
	套
	800
	

	28
	卫生间塑钢门
	套
	600
	

	29
	塑钢门
	套
	750
	

	30
	不锈钢扶手
	m
	200
	

	31
	铁扶手
	m
	150
	

	32
	不锈钢护栏
	m
	150-260
	

	33
	铁艺护栏
	m
	200-500
	

	34
	铝合金窗
	㎡
	230
	

	35
	窗纱
	㎡
	200
	

	36
	不锈钢防盗网
	㎡
	160
	

	37
	铁丝网
	㎡
	15
	

	38
	墙胶
	㎡
	30
	

	39
	墙漆（ICI）
	㎡
	50
	

	40
	石膏板吊顶
	㎡
	130
	

	41
	铝扣板吊顶
	㎡
	200
	

	42
	石膏线条
	m
	30
	

	43
	壁柜
	m
	500
	

	44
	蹲厕（不含水箱，已安装）
	套
	280
	

	45
	蹲厕（含水箱，已安装）
	套
	500
	

	46
	坐厕（含水箱，已安装）
	套
	800-2000
	

	47
	大理石洗手台
	台
	800-1500
	

	48
	水泥涵管（DN300）
	m
	150
	

	49
	水泥涵管（DN500）
	m
	250
	

	50
	水泥涵管（DN600）
	m
	450
	

	51
	水泥涵管（DN800）
	m
	800
	

	52
	水泥涵管（DN1000）
	m
	1000
	

	53
	水泥涵管（DN1200）
	m
	1300
	

	54
	水泥涵管（DN1500）
		m
	1800
	

	55
	户外PVC水管（4分管）
	m
	15
	含管件

	56
	户外PVC水管（6分管）
	m
	20
	含管件

	57
	户外PVC水管（Φ32mm）
	m
	30
	含管件

	58
	户外PVC水管（Φ40mm）
	m
	40
	含管件

	59
	户外PVC水管（Φ50mm）
	m
	45
	含管件

	60
	户外PVC水管（Φ75mm）
	m
	55
	含管件

	61
	PVC排水管（Φ90mm）
	m
	60
	含管件

	62
	PVC排水管（Φ110mm）
	m
	80
	含管件

	63
	PVC排水管（Φ160mm）
	m
	120
	含管件

	64
	遮光网、塑料网
	㎡
	8
	

	65
	铁围栏
	㎡
	80
	

	66
	房屋水、电补助（明线）
	㎡
	50
	

	67
	房屋水、电补助（线槽）
	㎡
	80
	

	68
	房屋水、电补助（暗线）
	㎡
	120
	

	69
	不锈钢水塔（2T）
	个
	2000
	

	70
	空调移机补偿
	台
	500
	

	71
	太阳能移机拆装补偿（损耗）
	台
	1000-2000
	

	72
	空气能移机拆装补偿
	台
	500
	

	73
	铁防盗网
	㎡
	100
	

	74
	水泥桥
	㎡
	300
	

	75
	铁广告牌
	㎡
	150
	

	76
	户外电线
	m
	4
	

	77
	半砖铁皮棚
	㎡
	250
	

	78
	超高铁皮棚(6m以内)
	㎡
	250
	

	79
	铁皮棚（四周围铁皮）
	㎡
	250
	

	80
	红砖门柱（高2米以内）
	条
	1000
	

	81
	红砖门柱（高2米至3米内）
	条
	1500
	

	82
	路灯（无杆）
	盏
	500
	

	83
	太阳能路灯（有杆）
	盏
	3000
	

	84
	绿化砖
	㎡
	120
	

	85
	摄像头
	个
	300
	

	86
	户外混合结构楼梯
	㎡
	750
	

	87
	玻璃雨棚
	㎡
	600
	

	88
	绿化带
	m
	180
	

	89
	铁楼梯
	㎡
	150
	

	90
	透明雨棚
	㎡
	250
	


备注：以上各表所列各项均包含人工费、材料费、施工机械设备、辅料，未含项目补偿价格，可参考《广东省建筑与装饰综合定额》、《河源市建设工程造价信息》最新版等资料，结合市场上建筑材料、人工、机器台班等因素确定以评估为准。

 (
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