河西镇东升街（南居委）住宅家属院棚户区沿街门店及房屋征收与补偿安置实施办法

（征求意见稿）
为进一步加快河西镇东升街（南居委）住宅区家属院棚户区改造项目建设步伐，根据东升街（南居委）沿街房屋的实际状况，本着公平、公开、公正的原则，通过充分征求各方面的意见和建议，制定本征收与补偿安置实施办法。

第一章   补偿与安置

第一条 征收对象
县政府《关于河西镇东升街（南居委）住宅区家属院棚户区改造房屋征收与补偿安置方案》（临政字〔2021〕119号）所确定的征收补偿范围内河西镇先锋路南侧沿街门店和大米街东侧沿街房屋两部分。

第二条 先锋路南侧沿街门店的认定
河西镇先锋路南侧的沿街经商门店即为沿街门店。沿街门店的房屋分为沿街门店楼和门店辅助院落房屋；沿街门店的宅基地分为沿街门店楼占用宅基地和门店辅助院落占用宅基地。

(一)先锋路南侧沿街门店和门店楼占用宅基地的认定

1.河西镇东升街（南居委）棚户区改造房屋征收与补偿范围内的河西镇先锋路南侧沿街门店，所有权证书载明为商业用途的被征收人的房屋。
2.河西镇东升街（南居委）棚户区改造房屋征收与补偿范围内的河西镇先锋路南侧沿街门店，没有所有权证书或所有权证书未载明商业用途的被征收人，同时具备以下三个条件的，认定为沿街门店；但违法建筑除外。

(1)属所有权人自己经营的房屋，需提供征收期间与该房屋地点一致的合法有效的营业执照、纳税记录（免税者除外）；

(2)属所有权人对外租赁的房屋，需提供出租方为所有权人的合法租赁协议和与该房屋地点一致的营业执照、纳税记录（免税者除外）；

(3)能够提供的相关手续及居委会证明。

3.先锋路南侧沿街门店楼占用宅基地的认定。

先锋路南侧沿街门店楼占用的宅基地即为沿街门店楼占用宅基地。

（二）先锋路南侧沿街门店辅助院落房屋和沿街门店辅助院落宅基地的认定

1.沿街门店楼之外的剩余合法房屋为沿街门店辅助院落房屋；

2.先锋路南侧沿街门店楼所占用宅基地之外的宅基地即为沿街门店辅助院落宅基地。
第三条 大米街东侧沿街房屋认定
大米街东侧沿街住房和宅基地分别认定为居住性用房和居住性宅基地。大米街东侧沿街房屋按照先锋路南侧沿街门店辅助院落的标准进行征收补偿。
第四条 先锋路南侧沿街门店的辅助院落房屋、宅基地和大米庄东街沿街房屋宅基地、房屋及其他附属物的认定

沿街门店、房屋的宅基地面积、房屋及其他附属物的价值均以评估公司测量评估后出具的《房屋征收评估报告单》所确定的数值为准。

第五条 沿街门店及沿街房屋的补偿方式和标准
沿街门店或沿街房屋的被征收人可选择产权置换、货币补偿两种方式，由被征收人自愿选择一种。

一、产权置换方式

沿街门店或沿街房屋选择产权置换方式的，其门店楼、辅助院落房屋和宅基地等均可按规定比例标准自愿选择置换改造后的沿街门店楼或者住宅楼。

（一）先锋路南侧沿街门店楼置换改造后的门店楼标准

一楼按1:1比例置换；二楼按1：0.85比例置换；三楼按1：0.75比例置换；互不补差。

1.被征收人选择的安置面积大于应安置面积的，按以下标准结算：

（1）大于应安置面积20平方米以内部分，按照4100元/平方米结算；

（2）大于应安置面积20平方米以上部分，按照第三方评估均价6300元/平方米交付差价。

2.被征收人选择的安置面积小于应安置面积的，按以下标准结算：

（1）小于应安置面积20平方米以内部分，按照4100元/平方米结算；

（2）小于应安置面积20平方米至30平方米部分，按照第三方评估均价6300元/平方米交付退款。

（3）小于应安置面积30平方米以上的部分，按照4100元/平方米结算。

（二）先锋路南侧沿街门店楼置换改造后的住宅楼标准

置换改造后住宅楼面积 = 原沿街门店楼面积×1.25

1.被征收人选择的安置面积大于应安置面积的，按以下标准结算：

（1）大于应安置面积20平方米以内部分，按照2500元/平方米结算；

（2）大于应安置面积20平方米以上部分，按照第三方评估均价4959元/平方米交付差价。

2.被征收人选择的安置面积小于应安置面积的，按以下标准结算：

（1）小于应安置面积20平方米以内部分，按照2500元/平方米结算；

（2）小于应安置面积20平方米至30平方米部分，按照第三方评估均价4959元/平方米交付退款。

（3）小于应安置面积30平方米以上的部分，按照2500元/平方米结算。

（三）先锋路南侧沿街门店辅助院落房屋和沿街门店辅助院落占用宅基地置换改造后的住宅楼标准

置换改造后的住宅楼面积=沿街门店辅助院落占用宅基地面积×0.55+（房产及附着物评估值÷2200元）

1.被征收人选择的安置面积大于应安置面积的，按以下标准结算：

（1）大于应安置面积20平方米以内部分，按照2500元/平方米结算；

（2）大于应安置面积20平方米以上部分，按照第三方评估均价4959元/平方米交付差价。

2.被征收人选择的安置面积小于应安置面积的，按以下标准结算：

（1）小于应安置面积20平方米以内部分，按照2500元/平方米结算；

（2）小于应安置面积20平方米至30平方米部分，按照第三方评估均价4959元/平方米交付退款。

（3）小于应安置面积30平方米以上的部分，按照2500元/平方米结算。

（四）先锋路南侧沿街门店辅助院落房屋和沿街门店辅助院落占用宅基地置换改造后的门店楼标准

置换改造后的临街门店楼面积=｛沿街门店辅助院落占用宅基地面积×0.55+（房产及附着物评估值÷2200元）｝×0.8

1.被征收人选择的安置面积大于应安置面积的，按以下标准结算：

（1）大于应安置面积20平方米以内部分，按照4100元/平方米结算；

（2）大于应安置面积20平方米以上部分，按照第三方评估均价6300元/平方交付差价。

2.被征收人选择的安置面积小于应安置面积的，按以下标准结算：

（1）小于应安置面积20平方米以内部分，按照4100元/平方米结算；

（2）小于应安置面积20平方米至30平方米部分，按照第三方评估均价6300元/平方交付退款。

（3）小于应安置面积30平方米以上的部分，按照4100元/平方米结算。

（五）大米庄街东侧沿街房屋和宅基地置换改造后的门店楼标准（置换的改造后的门店楼的位置必须位于大米庄街东侧沿街）

置换改造后的门店楼面积=｛沿街房屋的宅基地面积×0.55+（房屋及附着物评估值÷2200元）｝×0.94

1.被征收人选择的安置面积大于应安置面积的，按以下标准结算：

（1）大于应安置面积20平方米以内部分，按照3600元/平方米结算；

（2）大于应安置面积20平方米以上部分，按照第三方评估均价5300元/平方交付差价。
2.被征收人选择的安置面积小于应安置面积的，按以下标准结算：

（1）小于应安置面积20平方米以内部分，按照3600元/平方米结算；

（2）小于应安置面积20平方米至30平方米部分，按照第三方评估均价5300元/平方退款。

（3）小于应安置面积30平方米以上的部分，按照3600元/平方米结算。

（六）大米庄街东侧沿街房屋和宅基地置换改造后的住宅楼标准

置换改造后的住宅楼面积=沿街房屋占用宅基地面积×0.55+（房屋及附着物评估值÷2200元）

1.被征收人选择的安置面积大于应安置面积的，按以下标准结算：

（1）大于应安置面积20平方米以内部分，按照2500元/平方米结算；

（2）大于应安置面积20平方米以上部分，按照第三方评估均价4959元/平方米交付差价。

2.被征收人选择的安置面积小于应安置面积的，按以下标准结算：

（1）小于应安置面积20平方米以内部分，按照2500元/平方米结算；

（2）小于应安置面积20平方米至30平方米部分，按照第三方评估均价4959元/平方米退款。

（3）小于应安置面积30平方米以上的部分，按照2500元/平方米结算。

二、货币补偿方式

先锋路南侧沿街门店选择货币补偿方式的，一是将其沿街门店楼房屋置换成改造后的应安置门店楼面积，按照4100元/平方米的标准补偿；二是将沿街门店辅助院落房屋及附着物的价值和沿街门店辅助院落占用宅基地面积折合成住宅楼面积，按照住宅楼2200元/平方米的标准补偿；大米庄街东侧房屋选择货币补偿方式的，是将居住房屋及附着物价值和占用宅基地面积折合成住宅楼面积，按照住宅楼2200元/平方米的标准补偿。
第六条 产权置换安置楼位置  

位于河西镇东升街（南居委）住宅区家属院棚户区改造房屋征收与补偿项目安置范围内。原则上，需要选择沿街门店楼的被征收人，原来属于河西镇先锋路南侧沿街房屋的只能选择改造后的河西镇先锋路南侧沿街门店楼，并且按照被征收门店楼与所置换的改造后的门店楼面积就近的原则，一般不能超过本户应置换面积的20％；原来属于河西镇大米街东侧沿街房屋的只能选择改造后的大米街东侧沿街门店楼，并且按照被征收门店楼与所置换的改造后的门店楼面积就近的原则，一般不能超过本户应置换面积的20％。

第七条 沿街安置门店楼标准
沿街门店安置楼的质量标准为符合国家规定的合格工程；设计为两层或者三层，实际安置楼户型以最终规划设计方案为准。

第二章 补助与奖励

第八条 安置补助、补偿费
包括搬迁补偿费、过渡补偿费和停产停业损失补偿费。

一、搬迁补偿费。选择产权置换的，按两次补偿;选择货币补偿的搬迁费按一次补偿。其标准为被征收人按政府确定的搬迁期限首日起，1-15日内完成搬迁手续办理、腾空房屋并交钥匙的，按被征收房屋建筑面积每平方米50元；16-30日内完成搬迁手续办理、腾空房屋并交钥匙的，按被征收房屋建筑面积每平方米25元；超过30日的，不再给予搬迁补偿。

二、过渡补偿费。过渡期为36个月，分三次发放，标准为按被征收房屋建筑面积8元/月/平方米。如出现延期交房，过渡费发放到回迁安置交房日为止。

三、停产停业损失补偿费。 在规定期限内签订补偿协议，属于临街经营的被征收人，其被征收房屋同时具备下列三个条件，按60元/平方米的标准，一次性给予停产停业损失补偿。

（一）属所有权人自己经营的房屋，需提供征收期间与该房屋地点一致的合法有效的营业执照、纳税记录（免税者除外）；

（二）属所有权人对外租赁的房屋，需提供出租方为所有权人的合法租赁协议和与该房屋地点一致的营业执照、纳税记录（免税者除外）；

（三）能够提供的相关手续及居委会证明。

第九条  签约奖励 

为鼓励被征收人尽早签订补偿协议，以便尽早实现公共利益，特设以下签约奖励：

1.选楼顺序可以按照签订补偿协议顺序确定；如果全体沿街门店均按时签订协议，原则上按照原门店楼的坐落顺序选楼。

2.在第一阶段签订补偿协议并腾空房屋交钥匙的，每户给予5000元；

3.在第二阶段签订补偿协议并腾空房屋交钥匙的，每户给予2000元；

4.在规定时间以后签订补偿协议的，取消奖励。
第三章  责任与义务
第十条私自拆除责任
被征收人在移交被征收房屋时，必须保持房屋主体、门窗等设施完好，禁止私自拆除。若私自拆除的，将在补偿款中扣除私自拆除造成的损失，且被征收人自行承担安全责任。
第十一条 签约拒搬后果
被征收人签订补偿协议15日后拒不搬迁的，追回所取得的全部奖励和补助，并赔偿整个征收项目因被征收人拒不搬迁所增加的临时安置补助损失。可以委托专业公司依法拆除。

第四章  附  则
第十二条 本办法未尽事宜，另制定补充条款，与本办法具有同等法律效力。

第十三条 本办法由临西县房屋征收与补偿办公室负责解释。


