文成县产城融合共富发展基础设施项目-基地配套道路工程（文成南互通至黄坦产业园区公路工程）建设项目征收集体土地涉及房屋和其他补偿方案
（征求意见稿）
根据《中华人民共和国土地管理法》、《中华人民共和国土地管理法实施条例（2021）修订》、《浙江省土地管理条例》等法律、法规，为保障征地范围内房屋所有权人的合法权益，做好征收集体土地涉及房屋补偿工作，根据《关于印发文成县征收农民集体所有土地管理办法的通知》（文政发〔2014〕52号）、文成县人民政府《关于调整文成县征地区片综合地价标准的通知》（文政发〔2020〕15号）、《关于印发文成县征收集体土地地上附着物和青苗补偿标准的通知》（文政发〔2020〕24号）等规定，并参照《国有土地上房屋征收与补偿条例》制定本补偿方案。
第一章征收集体土地涉及房屋补偿
一、征地房屋补偿范围
征地房屋补偿范围以文成县产城融合共富发展基础设施项目-基地配套道路工程（文成南互通至黄坦产业园区公路工程）建设项目土地勘测定界图为准。
上述征地房屋补偿范围内住宅用房和其他用房等需要补偿的建筑物、构筑物等，国有土地上房屋及国有土地上建筑物、构筑物除外。
二、房屋征收机构和征地房屋补偿实施单位及其职责
1、房屋征收机构：文成县自然资源和规划局，负责征收农民集体所有土地的管理和监督工作。
2、征地房屋补偿实施单位：文成县产城融合共富发展基础设施项目-基地配套道路工程（文成南互通至黄坦产业园区公路工程）建设项目所涉各乡镇人民政府，负责征地房屋补偿的具体工作。
三、征地房屋补偿时间
以征地实施房屋补偿实施单位在现场发布的相关公告为准。
四、征地房屋补偿主要原则
1、县城中心城区控制性详细规划确定的用地范围内（以下简称县城规划区）的集体土地上的房屋参照文成县青文高速公路工程建设建设樟台片区涉及国有土地上房屋征收补偿方案中国有划拨性质的房屋补偿标准执行。
2、合法房屋建筑面积以不动产权证（含房屋所有权证）或其他合法有效证件中记载建筑面积为准；未登记房屋经认定视为合法建筑的（以下简称“视为合法建筑”），以认定建筑面积为准，具体认定按本县有关规定执行。
土地面积以不动产权证（含土地所有权证）或其他合法土地使用凭证记载为准。
房屋用途以不动产权证（含房屋所有权证）记载的用途为准;认定房屋用途以自然资源和规划等部门提供的合法有效文件作为依据。
3、经认定视为合法建筑和未超过批准期限的临时建筑的，应当给予补偿;认定为违法建筑和超过批准期限的临时建筑的，不予补偿。
4、征地房屋补偿包括合法房屋(含视为合法建筑)价值补偿、搬迁补偿和临时安置补偿等。
房屋价值补偿包括房屋及其占用范围内的土地使用权的补偿、房屋室内装饰装修价值的补偿。
5、征地房屋价值和产权调换房屋价值的评估，由具有相应资质的房地产价格评估机构以征地房屋补偿方案公告之日为评估时点，参照《国有土地上房屋征收评估办法》等有关规定评估确定。
五、征地房屋补偿规定
县城中心城区控制性详细规划确定的用地范围外（以下简称县城规划区外）的房屋征收与补偿,被征收人可以选择地基安置、产权调换安置或货币补偿安置。
（一）选择货币补偿：
选择货币补偿安置的，被征收房屋价值由依法选定的房地产价格评估机构参照《国有土地上房屋征收评估办法》评估确定。
（二）选择地基安置：
1、安排地基安置的被征收房屋建筑造价补偿标准：根据原房屋结构、质量、成新、现有使用价值、装修等因素由房地产评估机构综合评定。
2、被征收房屋建筑占地面积作为地基分配的依据，地基安置以“自然间”为单位安排落实，地基面积以当地统一规划确定的面积为准，被征收房屋占地面积超过或少于安置地基面积50%以上的，按土地评估比准价以货币形式找补。
3、房屋征收安置应当与当地新农村建设、下山脱贫、旧村改造、村庄整治等工作相结合，做到“统一征地、统一规划、统一设计、统一建设、统一配套、统一监管”。
4、临时安置费和搬迁费
搬迁费按被征收房屋合法建筑面积每平方米8元标准计算，不足1000元的按1000元计算，回迁时再次支付搬迁费。
临时安置费按被征收房屋合法建筑面积每月每平方米5元（中心城区每平方米8元）标准计算，每月不足500元的按500元计算。临时安置费分期支付，第一期支付24个月临时安置费（含基建期补助费1年、装修期6个月临时安置费），24个月后的按实际月数支付临时安置费。
（三）选择产权调换安置：
1、选择产权调换的，可选择下列安置方式之一计算住宅安置面积。
（1）、按被征收房屋合法(含视同合法，下同）建筑面积1:1计算住宅安置面积。 
（2）、按被征收房屋合法建筑占地面积1:3计算住宅安置面积。
2、房屋结算
住宅安置面积部分房屋按1800元/m2结算房款，超出住宅安置面积部分房屋以安置房屋市场评估比准价结算房款。
3、产权调换住宅安置房屋（以下简称安置房）认购的套数、套型由被征收人按照总安置面积确定，安置剩余面积少于最小设计套型50%的，给予货币结算，安置剩余面积大于等于最小设计套型50%的，可用于认购一套最小套型安置房。
4、搬迁费、临时安置费
（1）、搬迁费按被征收房屋合法建筑面积每平方米8元标准计算，不足1000元的按1000元计算。回迁时再次支付搬迁费。
（2）、临时安置费按被征收房屋合法建筑面积每月每平方米5元（中心城区每平方米8元）标准计算，每月不足500元的按500元计算。
临时安置费分期支付，第一期支付24个月临时安置费，24个月后的按实际月数支付临时安置费。自被征收人签约腾空房屋并交付验收合格之月起36个月未交付安置房的，按文成县人民政府公布的最新标准2倍支付临时安置费。安置房交付使用后，按安置房实际交付当年标准另行计发6个月装修期临时安置费。
六、房屋建筑造价补偿：
（一）被搬迁房屋建筑造价补偿标准：
房屋等级的划分按原房屋结构、质量、成新、现有使用价值等因素由房地产评估机构综合评定，按以下标准进行补偿；单位：元
	结构类别
	每平方米建筑面积的补偿费用

	框架
	700 - 900

	砖混
	500 - 700

	砖木
	300 - 500

	木
	150 - 300


（二）被搬迁房屋装修价值补偿：
房屋装修补偿金额由具备相应资质的房地产价格评估机构确定。
（三）原房屋原有合法经营户的，因征收造成歇业的，按房屋实际经营面积一次性发放每平方米300-500元的歇业补助费。
七、已批未建的宅基地在审批有效期内按审批的建筑占地面积计算，并给予统一安排地基。被征收的房屋建筑占地面积的计算丈量按有关部门规定执行。
八、电话、有线电视、空调、太阳能热水器、水表、电表、宽带网络等的拆装补助费，按电话100元/台、有线电视100元/台、空调机200元/台、太阳能热水器200元/台、独立报装的水表780元/只、电表210元/只、宽带网络150元/户的标准计算。
九、房屋征收其他规定 
1、征收范围内的房屋面积，按照被征收房屋的不动产权证或者其它合法房产凭证记载的建筑面积计算。不动产权证记载的面积与实际面积不相符的，可申请重新认定，以重新认定的面积计算安置面积。 
2、未经登记建筑经认定为合法建筑的，按本补偿方案的规定给予补偿；经认定为违法建筑的，不予补偿。
未经依法审批擅自改为房屋的灰斗（农具房）、栏舍、厕所、层高低于2.20米的建筑设施等其他非居住性用房，按附属设施补偿。
3、对认定为未超过批准期限的临时建筑，给予一定货币补偿。对认定为违法建筑和超过批准期限的临时建筑，一律不予补偿。 
4、本补偿方案在实施过程中遇特殊情况和未涉及到的政策，与房屋所有权人协商解决，如协商不成，可参照文成县青文高速公路建设樟台片区涉及国有土地上房屋征收补偿方案的规定执行，如均无规定按国务院、省、市县有关房屋补偿规定执行，或报征收机构采取一事一议处置。
5、征地房屋补偿实施单位与房屋所有权人依照本征地房屋补偿方案,就补偿方式、补偿金额和支付期限、安置面积和地点、搬迁补助费和搬迁期限、临时安置补助费、过渡方式和期限等事项，签订补偿安置协议。
房屋补偿安置协议签订前，房屋所有权人应提交所涉不动产权证（含房屋所有权证、土地使用权证）以及有关水电等缴费凭证，并提交身份证和户口簿等证件。
房屋补偿安置协议签订生效后，一方不履行补偿安置协议约定义务的，另一方可以依法提起诉讼。
6、房屋所有权人签订房屋补偿安置协议后，应将不动产权证（含房屋所有权证、土地使用权证）和注销或变更委托、身份证明等相关材料交由征地房屋补偿单位统一办理注销或变更登记。
7、在征地手续批准后，对未签订协议，或者房屋所有权人不明确的，由征地房屋补偿实施单位报请对房屋所有权人作出征地补偿安置决定。
房屋所有权人对征地补偿安置决定不服的，可以依法申请行政复议，也可以依法提起行政诉讼。
房屋所有权人在法定期限内不申请行政复议或者不提起行政诉讼，又不履行征地补偿安置决定的，经催告后征地房屋补偿实施单位向人民法院申请强制执行。
8、房屋所有权人不明确的，征地房屋补偿实施单位应当在房屋搬迁前就房屋补偿有关事项向公证部门办理证据保全。
9、房屋所有权人应当按规定的期限签订协议且搬迁完毕，办理房屋腾空移交手续，并将旧房交给征地房屋补偿实施单位验收接管。不得损坏房屋结构，如有损坏，应照价赔偿。
10、自然资源和规划、不动产等职能部门应根据征地房屋补偿实施单位与房屋所有权人签订的征地房屋补偿安置协议书依法给予办理相关手续。
十、房屋征收奖励与补助
1、选择货币补偿的，依据本补偿方案产权调换相关标准一次性补助6个月临时安置费、一次搬迁费及室内装饰装修价值并给予货币补偿金额15%的奖励予以一次性结清。
货币补偿及奖励补助等款项自本征收项目腾空搬迁截止期限届满之日起6个月内支付。
2、选择产权调换的，且在规定签约期限内，第一批签订补偿协议的，根据被征收房屋合法建筑面积给予500元/平方米奖励；第二批签订补偿协议的，根据被征收房屋合法建筑面积给予300元/平方米奖励。
3、房屋所有权人在征收公告规定的期限内签订征收补偿协议并在规定的时间内腾空的，每间（套）给予奖励3000元。除按期签约奖励外，为鼓励房屋所有权人于征收公告规定的期限前签约并在规定期限内腾空搬迁的，增加每间（套）奖励5000元。
4、房屋所有权人在征收公告规定的期限内未签订协议的，不予奖励，并按县政府作出的补偿决定给予补偿。
第二章征收集体土地涉及其他方面的补偿政策
十一、我县产城融合共富发展基础设施项目-基地配套道路工程（文成南互通至黄坦产业园区公路工程）建设涉及的土地征收、建筑物和构筑物征收、拆迁安置及临时用地、用水、用电、三改工程、管线杆线迁移等政策处理工作，适用本补偿政策。
十二、征收范围包括文成县产城融合共富发展基础设施项目-基地配套道路工程（文成南互通至黄坦产业园区公路工程）沿线主体工程用地、附属工程用地和拆迁安置用地，具体范围根据施工图或其他相关资料划定。弃渣场、堆料场、拌和料场、施工便道等工程施工过程中的所需临时用地采用租赁方式。因施工过程中（爆破、初期开挖）造成线外土地被落石、埋压、损毁等情况的，在路基成型后，耕地按实际占用年限给予2000元/亩/年补偿，施工结束后由施工方恢复或一次性补偿恢复费4000元/亩由土地承包人自行恢复。林地、未利用地的按耕地减半补偿。
十三、文成县产城融合共富发展基础设施项目-基地配套道路工程（文成南互通至黄坦产业园区公路工程）建设红线范围内的土地征收采用货币补偿，征收城镇中心城区控制性详细规划范围外集体土地不享受留地货币化补偿政策，涉及国有土地使用权由政府依法收回。
征地过程中的“边角地”补偿问题，工程建设红线征用同一宗地块的边角地或红线外的通过“三改”不能恢复耕种条件的小面积边角地，根据《关于印发温州市高速公路和市域铁路政策处理费用包干实施办法的通知》（温政办〔2012〕81号）采用只补不征的方式按周边同类征地区片综合地价予以补偿，每宗“边角地”原则上控制在30平方米以内，具体情况由各乡镇调查确定。
十四、征收农民集体所有土地按照《关于调整文成县征地区片综合地价标准的通知》（文政发〔2020〕15号）的规定给予补偿（附表1）。工程建设主线红线范围内，被征收土地农民基本生活保障按照被征地农民社会保障的相关规定组织实施。土地地类以征收项目土地勘测定界图为基础，实际地类与征收项目土地勘测定界图数据不符的，参考第三方测绘机构出具的地类调整成果报告书由属地乡镇与建设业主根据实际现状地类予以确认后上报县政府同意。
发布征收土地预公告后，任何单位和个人不得在征收范围内实施新建、改建、扩建房屋和改变房屋、土地用途等不当增加补偿费用的行为，不得实施抢种抢栽等行为。违反规定实施的，不予补偿。
十五、因工程施工需要租赁临时用地的，经批准后根据临时用地的范围，租赁耕地的，参照文政发〔2020〕24号青苗补偿标准给予2000元/亩/年租赁补偿，按工程实际需要确定租赁时限并签订协议后一次性付清。使用期满后，应当及时恢复并退还给原单位使用，并增付一年补偿费弥补恢复后造成的减产，租赁林地、未利用地的按耕地减半补偿。
十六、因工程技术变更等需要增加用地的，按片区综合价给予土地补偿、失地保险参保价值参照红线内核定参保费用扣除个人缴费部分给予货币化补偿，待补办手续后，相应保险参保费用由个人缴纳、青苗等地上附着物按第十七条规定给予补偿。
十七、青苗及地上附着物补偿
（一）青苗补偿是指被征收土地上多年生经济作物、当季作物等补偿。青苗补偿款归青苗所有者所有。征地范围内的青苗补偿实行包干补偿（参照文政发〔2020〕24号）。
1、青苗补偿费：被征收土地青苗补偿费以当季作物的产值计算，无青苗不补偿。其补偿标准为：菜地每亩2000元,水稻田每亩2000元，旱地每亩2000元。
2、林木补偿费：征收林地林木和零星用材林木、果树等补偿按本办法附表2、3规定的标准执行。
（二）地上附着物是指被征收土地上具有合法产权的建（构）筑物(房屋除外)、农田水利设施及为农民生产、生活服务的各类设施。地上附着物补偿款归附着物所有者所有，地上附着物实行包干补偿和按实补偿相结合的方式：
（1）村间水泥道路和水泥道坦每平方补偿60-100元。
（2）生活用水设施和农田排灌设施，按原建造标准予以恢复。水源变更的，按现状作适当经济补偿，其中三面光渠道每米补偿100元。
（3）工程范围内的电力、通讯、广播、电视、地下管线等设施的迁移参照《温州市人民政府办公室关于印发温州市高速公路和市域铁路建设政策处理费用包干实施办法的通知》（温政办〔2012〕81号）文件规定的拆迁安置标准执行。并由涉及单位组织实施。
（4）乡、村间的生产、生活主干道路受损或截断的，按原建造标准予以恢复。涉及土地参照第十三条执行。
（5）坟墓迁移每穴补偿搬迁费400元、安置费3500元由坟主迁移至指定的生态公墓；无主坟墓由政策实施单位或委托该村村委会迁移安置。原坟墓土地每穴扣除10平方作于公墓建造用地，剩余坟墓占地按建设用地标准补偿。因工程需要迁移墓穴至临时安置点的，增加补偿每穴搬迁费400元。
（6）水井每口补偿200-500元，砖石结构粪坑每个补偿200-500元，化粪池每处1000-1500元。
（7）简易房补偿标准为500元/㎡、400元/㎡、200元/㎡、100元/㎡四档（等级分类见附表四）。其占地面积不安排地基，依照相近地段同类土地标准征收。
（8）宗教庙宇、企事业单位、工业用房及其他特殊构筑物，由工程实施机构与所属乡镇共同组织调查，通过评估审核后，实行一事一议。
（9）因工程建设导致无法恢复水利设施，水田改旱地的每亩一次性给予补偿8000元。
十八、征收城镇中心城区控制性详细规划范围内集体耕地的，安置留地采用折算货币方式补偿。补偿费用按征收的面积计算，其中一类片区15万元/亩，二类片区11万元/亩，三类片区5万元/亩。征收城镇中心城区控制性详细规划范围内建设用地的，建设用地价值由第三方评估机构评估出具，以货币方式补偿。
第三章组织实施与经费管理
十九、文成南互通至黄坦产业园区公路工程项目建设沿线乡镇政府是土地征收、房屋征收等政策处理的责任主体，必须在规定的期限内根据本《补偿方案》负责管辖范围内的政策处理工作。工程建设业主做好督促和指导工作。涉及到工程建设的县有关部门根据工作职能各司其职，全力支持，主动服务，确保工程建设的顺利进行。征地拆迁补偿安置费、三改项目经费和乡镇工作经费所在地乡镇政府实行专款专用。工作经费按乡镇管辖范围征地政策处理详细清单总金额的5%实行总额包干。该经费作为乡镇政府在文成南互通至黄坦产业园区公路工程建设管理过程的所有费用，以及作为维护现场施工环境等未列入政策处理内容的其它零星费用，超支不补，结余留成。
第四章法律责任
二十、在规定的签约期限内达不成补偿协议，或者房屋所有权人不明确的，由县人民政府作出征地补偿安置决定，并在房屋补偿范围内予以公告。房屋所有权人对征地补偿安置决定不服的，自征地补偿安置决定送达之日起60日内可以依法向温州市人民政府申请行政复议，也可以自征地补偿安置决定送达之日起6个月内依法向人民法院提起行政诉讼。房屋所有权人在法定期限内不申请行政复议或者不提起行政诉讼，在征地补偿安置决定规定的期限内又不搬迁的，由县人民政府依法申请人民法院强制执行。
二十一、采取暴力、威胁或者其他手段恶意阻挠依法进行的房屋征收补偿工作，煽动闹事，涉黑涉恶，违反治安管理行为的，依法给予治安管理处罚，构成犯罪的，依法追究刑事责任；
二十二、本办法自文成南互通至黄坦产业园区公路工程建设项目启动起施行，并于建设项目财务决算后自行失效。
附表：1、文成县征地区片综合地价标准
2、征收林地林木补偿标准
3、零星用材林木、果树补偿标准
4、附属用房、简易房分类标准
附表1：
文成县征地区片综合地价标准
	片区
	地类
	征地区片综合地价（元/亩）
	涉及范围

	一
	耕地、园地等除林地以外的所有农用地、建设用地
	60000
	大峃镇城南、林店尾、二新、县前、上房、桥头井、陈宅、苔湖、诚意、周村、凤垟、屿根、珊门、下沙垟、徐村、垟树。以上村在县城规划区范围内涉及的农民集体所有土地。

	
	林地、未利用地
	36000
	

	二
	耕地、园地等除林地以外的所有农用地、建设用地
	54000
	玉壶镇中村、外村、底村、上村、龙背、吴垟、龙一；南田镇南田、九都；珊溪镇街头、街尾、下（排）爿坦、镇南、坦岐、新建、井源、联新、；巨屿镇稠泛、孔龙、龙五、方前、垟地边、项坑边、穹口、花竹岭、潘岙；大峃镇樟台、东城、鹤东、兴川、花横、龙南、龙溪、中村、上马、中堡、凤南；黄坦镇前巷、后巷、新楼、严本、共宅、云峰；周壤联丰、项山、岙底；峃口镇峃口、新联；西坑镇西坑、叶岸、梧溪；百丈漈镇篁庄、石庄、长塘、大会；二源镇二源；铜铃山镇铜铃。以上村在城县、城镇规划区范围内及一类区片所在村在县城规划区范围外涉及的农民集体所有土地。

	
	林地、未利用地
	32400
	

	三
	耕地、园地等除林地以外的所有农用地、建设用地
	48000
	除一、二类区片涉及的农民集体所以土地。

	
	林地、未利用地
	28800
	


附表2：
征收林地林木补偿标准
　　单位：元/亩
	龄组
林种
	幼龄林
（未投产经济林）
	中龄林
（盛产期）
	近成过熟林
（衰老期）

	用材林
	1500—2500
	2000—3000
	1200—2200

	防护林、特用林
	1500—4000
	2500—7000
	2000—6000

	经济林
	2500—4500
	4000—6500
	2500—5000

	竹 林
	1000—1500


附表3：
零星用材林木、果树补偿标准
单位：元/株
	龄组
林种
	幼龄期
	始果期
	盛产期
	衰退期

	油茶
	3—5
	5-10
	20-30
	5—10

	棕榈、
	2—5
	5-10
	20—30
	5—20

	桑葚、
	5—15
	10-20
	50
	10-20

	柑、桔、桃、
文旦、葡萄、板栗
	5—15
	50
	100
	30

	梨、樱桃、猕猴桃、百香果
	5—15
	50
	200
	50

	杨梅
	5-15
	200
	400
	200

	用材林木：胸径6㎝以下的作适当补偿，但最高价不超过0.5元，6-10㎝/3元，10-20㎝/10元，20-30㎝/20元，30㎝以上30元；茶叶树以茶林垂直投影面积计算，幼龄期5元/平方米、盛产期10元/平方米、衰退期5元/平方米；竹材按重量计算，毛竹15元/50公斤，其他竹类10元/50公斤。　　其他经济林木、果树参照上述标准补偿。


附表4：
附属用房、简易房分类标准
	结构类型
	等级
	主要结构条件
	标准
（元/㎡）

	
	一
	砖墙、有粉刷、有门窗、水泥平顶
	500

	
	二
	砖墙、未粉刷、有门窗、杂木横条、小青瓦盖顶
	400

	
	三
	乱石墙或泥墙、杂木横条、小青瓦或石棉瓦盖顶
	200

	
	四
	乱石墙、杂木架、杂木横条、稻草或油毛毡、石棉瓦盖顶
	100




