
关于《韶关市武江区教育路五中旁原电影公司地块

国有土地上房屋征收补偿方案》的起草情况说明

一、起草背景
一是为保障韶关市武江区教育路五中旁原电影公司地块国有土地上房屋的征收工作的顺利实施，按期完成征收交地任务，助力加快第五中学400米标准跑道运动场建设。着力优化区域教育资源配置，推动义务教育优质均衡发展。
二是依据《国有土地上房屋征收与补偿条例》(国务院令第590号)、住建部《关于印发《国有土地上房屋征收评估办法》的通知（建房〔2011〕77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，及《韶关市浈江区、武江区国有土地上房屋征收与补偿实施办法（暂行）》（韶府规〔2022〕22号）、《韶关市浈江区、武江区征收集体土地地上附着物和青苗补偿标准》（韶府规〔2024〕3号）等法律法规规定，武江区草拟了《韶关市武江区教育路五中旁原电影公司地块国有土地上房屋征收补偿方案（征求公众意见稿）》。

二、项目红线范围内土地和建构筑物情况

韶关市武江区教育路五中旁原电影公司地块权属人为韶关市弘创地产开发有限公司，该公司2018年11月办理了不动产权证，证载土地面积29309平方米，用途为工业用地，使用权类型为出让，地上已办理产权登记房屋9幢4280.65平方米，分别坐落于韶关市武江区群康路佳乐有限公司院内第1幢至第9幢。根据测绘机构现地测量及韶关市不动产登记中心查询，地块内现有房屋6841.48平方米，其中已登记房屋2898.53平方米，坐落于韶关市武江区群康路佳乐有限公司院内第3幢至第7幢（砖混结构2605.2平方米，砖木结构293.34平方米），未登记房屋3942.95平方米（砖混结构3649.61平方米，砖木结构293.34平方米），混凝土硬化路6204.67平方米，混凝土步梯35.62平方米，红砖水池54.53平方米，石桌石凳石灯9.9平方米，树木42颗。该地块与浈江风采楼电影场地块共同承担抵押责任，抵押权人为广东新丰农村商业银行股份有限公司，抵押总价值1990万元，电影公司地块承担抵押价值为1450万元。
三、起草依据
1.《国有土地上房屋征收与补偿条例》(国务院令第590号)
2.《关于印发《国有土地上房屋征收评估办法》的通知（建房〔2011〕77号）》

3.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
4.《韶关市浈江区、武江区国有土地上房屋征收与补偿实施办法（暂行）》（韶府规〔2022〕22号）
5.《韶关市浈江区、武江区征收集体土地地上附着物和青苗补偿标准》（韶府规〔2024〕3号）
三、补偿方式、标准及计算方式
（一）补偿方式
被征收人可以选择产权调换，也可以选择货币补偿。
（二）产权调换
1.产权调换房屋地点：韶关市武江区芙蓉北路32号御龙湾安置楼N3幢，产权调换的楼房按商品房（毛坯）标准交楼。被征收人选择该调换房屋的，应接受该新建房屋的朝向、户型结构、面积、物业管理、房屋维修基金等现状事实，产权调换房屋全部纳入小区物业管理，小区物业管理费和房屋维修基金由被征收人按有关标准缴纳。

2.补偿面积计算方式

在房屋征收补偿中对配合征收工作，在补偿方案规定的签约期限内签约，并在协议确定的搬迁期限内完成搬迁的被征收人给予补偿和奖励，补偿面积核定及奖励标准如下：
（1）住宅平房（即主体建筑为一层的房屋，含事实经营房屋）按套内建筑面积1：1.1比例计算产权调换套内建筑面积；两层以上（含两层）住宅房屋（即楼房，含事实经营房屋）按套内建筑面积1：1比例计算产权调换套内建筑面积；产权调换面积内相互不补差价，按比例应分摊的公用面积归被征收人所有。
3.面积差异补偿标准：产权调换的住宅房屋，超过被征收住宅房屋应补偿建筑面积10平方米（含10平方米）以下的部分按评估确定的建筑成本价结算；超过被征收住宅房屋应补偿建筑面积10平方米以上按产权调换住宅房屋市场价结算。产权调换住宅房屋建筑面积少于被征收住宅房屋应补偿建筑面积的部分，按具有资质的评估机构评估确定的市场价格结算。
4.选房方式

按谁先签谁先选、同日签协议的按抽签排号的选房原则。

5.本次征收补偿不提供产权调换商业用房，被征收房屋为商业（或者非住宅）的置换住宅房屋按照评估机构的评估价计算、结清被征收房屋价值与用于产权调换房屋价值的差价。
（三）货币补偿

1.补偿面积计算方式

在房屋征收补偿中对配合征收工作，在补偿方案规定的签约期限内签约，并在协议确定的搬迁期限内完成搬迁的被征收人给予补偿和奖励，补偿面积核定及奖励标准如下：
（1）住宅平房（即主体建筑为一层的房屋，含事实经营房屋）按套内建筑面积1：1.3比例确定应补偿面积；两层以上（含两层）住宅房屋（即楼房，含事实经营房屋）按套内建筑面积1：1.2比例确定应补偿面积。
（2）商业（或者非住宅）用房按应补偿建筑面积（含公摊面积） 1：1 比例确定补偿面积（含公摊面积）。

（四）其他补偿费用
1.住宅房屋装修补偿参照按《韶关市浈江区、武江区国有土地上房屋征收与补偿实施办法（暂行）》（韶府规〔2022〕22号），被征收人对装修补偿标准有异议的按评估价给予补偿。
2.搬迁费标准、房屋附属物补偿标准等暂未作评估，拟定参照韶府规〔2024〕3号文有关规定确定。
3.住宅临时周转金标准的确定，按被征收房屋建筑面积（原房屋面积），每平方米每月的临时安置补助费通过评估确定。

（五）奖励办法
被拆迁人在安置方案正式公布之日起30日内，在协议约定的搬迁期限内完成腾空交房的，交房后一次性给予提前签约奖励。奖励办法按《韶关市浈江区、武江区国有土地上房屋征收与补偿实施办法（暂行）》（韶府规〔2022〕22号）文执行。　　             
