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一、起草背景
《凤阳县国有土地上房屋征收与补偿办法》是2019年6月份经县政府常务会议研究通过，经过征收工作实际检验，部分条款需要修改完善。为进一步做好国有土地上房屋征收工作，经千亿硅谷智汇大基地建设前线指挥部调度会交办，县房屋征收中心多次赴市琅琊区、来安县等地学习，结合实际工作，对我县国有土地上房屋征收政策提出修订意见，以指导我县今后房屋征收工作的具体实施。
二、指导思想
严格按照有关法律法规和国务院《国有土地上房屋征收与补偿条例》(国务院令第590号）基本精神修订。
三、修改内容
（一）关于机关、事业单位公房征收问题
现行政策规定，单位职工居住本单位分配的未房改的住宅用房（合法建筑面积），征收时可以参照房改政策先经主管部门同意进行公有住房出售，征收补偿时扣除公有住房出售款后，享有与其他被征收房屋同样的补偿政策，但没有明确责任主体，在实际工作中经常出现工作组和房产主管单位责任不清的情况，影响工作进度。
修改建议：明确责任主体，由房屋产权主管部门牵头负责处理模拟房改、协议签订、房屋腾空交付等事宜，不再另派工作组。
修改后内容为：被征收房屋产权属机关、企事业单位的，原则上实行货币补偿。房屋产权单位负责处理好承租人的搬迁工作，在规定期限内签订征收补偿安置协议并按协议约定的时间交付拆除。若承租人是本单位职工，符合房改政策，且积极配合征迁，先搬迁交房后，产权单位可为其模拟房改或作价转让。完善手续后，按本方案予以产权调换或货币补偿。
（二）关于临时安置费
现行政策没有明确对选择产权调换方式的临时安置费时长，一般做法是在地块方案里规定，现房是给予两个月补助，期房是支付到交房当月为止。
修改建议：在办法里明确上述临时安置时长，并将期房安置费修改为交房后两个月。
修改后内容为：被征收人选择产权调换的，自行解决周转用房，过渡期自被征收人腾空交付房屋之日起计算。被征收人选择现房安置的，支付两个月临时安置过渡费；被征收人选择期房安置的，临时安置过渡费支付至安置房屋交付后两个月止。产权调换房屋面积小于被征收房屋有效建筑面积的，放弃产权调换部分按货币补偿标准执行。
（三）关于产权调换安置房价格
现行政策规定用于国有土地上房屋征收的安置房设定综合成本价、市场评估价。其中综合成本价用于符合规定增购部分，一般为20平米；其余安置面积均用市场评估价结算。
修改建议：将安置房价格设定安置优惠价、综合建设成本价、市场评估价三个价格，安置优惠价系给予被征收房屋与安置房同面积部分一定价格优惠，优惠后的安置房安置均价较被征收房屋市场评估均价高200元/㎡左右。
修改后的内容为：安置房价格设定安置优惠价、综合建设成本价、市场评估价三个价格，安置价系给予被征收房屋与安置房同面积部分一定价格优惠，优惠后的安置房均价较被征收地块房屋市场评估均价高200元/㎡左右。
（四）关于增购问题
现行政策规定，选择产权调换的，每户可增购20平米安置房，价格按综合成本价计算；选择货币安置的，可按放弃增购给予增购价差奖励，即按20平米*（安置房市场价-综合成本价）给予奖励。上述规定在实际操作中容易引发恶意分户，形成被征收户之间攀比。
修改建议：一是取消选择货币方式的增购奖励；二是对增购面积由原有固定的每户20平方米，调整为每户合法有效建筑面积的20%。
修改后内容为：个人住宅房选择产权调换的，选择安置房面积等同于被征收房屋有效认证面积的，按安置价予以购买；安置房大于被征收房屋有效认证面积的，增购面积在被征收房屋有效认证面积20%以内的，按综合建设成本价予以购买；增购面积在被征收房屋有效认证面积20%以上的，按照安置房的市场评估价进行结算，不增购不给予货币奖励。
（五）关于商业经营用房补偿奖励
现行政策规定：在规定期限内签约的，给予房产和附属物总价的10%给予奖励，选择产权条换时另行给予7-8折的安置优惠；选择货币安置的，在10%奖励的基础上，再按安置价格的20%给予折扣奖励。
修改建议：针对目前商业门面安置房房源的稀少，突出政策引导。对选择产权调换的一次性给予房产和附属物总价的15%；对选择货币补偿方式的，按期签约奖励一次性给予房产和附属物总价的30%。取消原有的安置折扣优惠政策。
修改后的内容为：征收个人合法产权证载用途为经营性用房的，原则上征收人按被征收房屋类似房地产的市场评估价值给予货币补偿。在安置房源允许的情况下，可按被征收房屋面积选择上靠一个户型的安置小区经营性用房进行产权调换。在规定期限内签订补偿安置协议腾空交付房屋选择货币补偿的，按照被征收房屋合法建筑面积及其附属物评估总价的30％予以货币补偿奖励；选择产权调换的，按照被征收房屋合法建筑面积及其附属物评估总价的15％予以货币补偿奖励。
（六）关于院落公摊补偿
现行办法里没有规定，但在2017年以来的国有征收方案中设置了“公摊面积补偿”，即庭院式住房按照被征收房屋合法面积（简易房除外）的15%给予货币补偿。这种做法在目前周边区县较为少见。其本意是让利于民，加快了国有地块房屋征收的速度，但弊端是以公摊面积补偿为名，在诉讼中法院不认可是兼顾对院落的补偿，而且15%比例一刀切的做法没有考虑到院子大小，造成院子大小对被征收房屋价值贡献没有区别，不符合实际情况。
修订建议：取消公摊面积补偿，改为院落奖励，制定庭院式房屋评估价修正系数。以庭院式房屋容积率1.8作为基准系数1，平均每下降0.05个点，系数增加0.01，当容积率为0.5时，修正系数为1.27，并到此截止。根据两家评估机构提供的实测经验，8号地块庭院式房屋容积率大约在1.28左右，对应修正系数为1.15。经过比对，修订后与原办法总体平衡，略有下降，个体可能存在较大差异，但更加注重公平。
四、相关部门意见和建议
1月17日，已书面征求县房屋征收领导小组成员单位（府城镇、临淮关镇、经开区、资规局、住建局、财政局、司法局、发改委、城管执法局、人社局、卫健委等）意见，均反馈无意见。
五、需要会议研究决定的事项
请求会议对以上补偿方案相关问题及建议进行讨论研究，通过后履行相关程序后实施。

