关于《三亚市国有土地上房屋征收补偿安置

暂行办法》的起草说明

一、起草背景及原因

自2013年以来，为进一步规范和推进我市旧区改造工作，我市先后制定了《三亚市集体土地征收补偿安置管理规定（2013年修订）》（三府〔2013〕43号）、《三亚市棚户区改造房屋征收补偿安置暂行办法》（三府〔2015〕112号）等有关规定。由于各区政府在房屋征收补偿安置工作中，针对一些具体问题调整了部分房屋征收补偿安置政策和标准，导致了各区执行政策和标准不一致的问题，一定程度上影响了我市国有土地上房屋征收工作。为实施本市旧区改造范围内国有土地上房屋征收补偿安置工作，改善旧区居民居住环境，提升城市形象，加快推进旧区改造工作顺利进行，根据《中华人民共和国土地管理法》《中华人民共和国城乡规划法》《中华人民共和国民法典》《国有土地上房屋征收与补偿条例》《海南自由贸易港征收征用条例》《中共三亚市委办公室 三亚市人民政府办公室关于三亚市棚户区改造征收工作强区扩权的通知》等法律法规和国家、地区有关旧区改造的政策规定，结合本市实际，市住建局重新修订了《三亚市国有土地上房屋征收补偿安置暂行办法》（以下简称《办法》）。

二、《办法》主要内容

自2022年9月起，依据有关法律法规规定，结合各区具体实践情况，将各区在以往征收补偿安置过程中出现的问题和提出的建议进行总结梳理。为形成我市统一的国有土地上房屋征收补偿安置文件依据，于2023年11月开始起草修订《三亚市国有土地上房屋征收补偿安置暂行办法（初稿）》，形成了办法的征求意见稿。

本《办法》共有六章内容，具体如下：

总则共3条（第一条至第三条），确定了适用范围为本市行政区域内的国有土地上房屋的征收补偿安置，明确了主要由各区人民政府作为征收主体，以及各部门协同推进征收补偿的工作分工和职责等。
第二章国有土地上房屋征收补偿安置共15条（第四条至第十八条），明确了各区制定房屋征收补偿安置方案的备案程序、被征收房屋价值确定方式、评估机构的选定方法和评估时点，规定了货币化、产权调换等补偿安置方式，住宅与非住宅补偿内容，超选面积结差方式以及农垦区域的征收原则等。

第三章房屋建成时间和不予补偿的认定共2条（第十九条至第二十条），明确了房屋建成时间的认定程序和不予补偿的情形等。

第四章安置房筹措、征收安置补偿奖励和其他费用等共2条（第二十一条至第二十二条），明确了安置房筹措方式，规定由各区在征收安置补偿方案中确定异地安置方式、搬迁补助费、搬迁奖励和临时过渡安置费等内容。

第五章保障政策共2条（第二十三条至第二十四条），规定了特困户、低保户政策，以及教育、就业、社会保障及其他政策等。

第六章附则共4条（第二十五条至第二十八条），明确已有项目的办理原则，以及确定了本《办法》解释部门和施行期限。
三、比选方案

无。

四、重点关注的关联问题及政策风险分析

我市国有土地上房屋征收补偿安置存在如下问题：1．我市在国有土地上房屋征收补偿过程中，因各补偿安置方案标准和政策存在不一致，导致各区在实施征收工作中制定的方案存在冲突。2．征收国有土地上住宅房屋，被征收人选择产权调换的，产权调换房屋差额面积在5%以内（含5%）的，按建安成本价格结清差价；差额面积超出5%的，按相关部门审定的开发建设成本价格结清差价。绝大部分面积较小的被征收人认为以5%计算不公平，但倘若按5㎡计算，则对大面积的被征收人不公平。3．根据我市各国有土地上项目征收补偿安置现状，非住宅房屋存在回迁安置困难等问题，例：原武装部片区危旧房改造项目，非住宅房屋回迁安置工作存在一定的难度，难以做到置换与原非住宅房屋户型、经营模式等一致的房屋。4．国有土地上的异地安置范围无标准规定，导致各方案中异地安置范围和标准不同，引起被征收人的比较心理，影响征拆进度，且部分被征收人对仅有10%的奖励政策力度不满，不愿进行异地安置。

因此，为进一步规范和推进我市国有土地上房屋改造工作，加强办法的指导作用，市住建局作出如下修改：
（一）制定征收补偿安置方案应当遵循一致性原则。各区人民政府应当加强沟通保持补偿对象和补偿标准等方面的一致性，新的征收补偿安置方案在对象认定、补偿标准等方面不得与旧的征收补偿安置方案相违背，有利于被征收人的除外。

（二）关于国有土地上差额面积结算标准的问题。本办法第十四条在原办法的基础上做了修改，征收国有土地上住宅房屋，被征收人选择产权调换的，可自行选择以下两种结差标准：

1．差额套内面积在5㎡以内（含5㎡）的，按建安成本价（以市发改概算批复价格为准）结清差价；差额套内面积超出5㎡的，按安置房房地产市场评估价格结清差价。

2．差额套内面积在5%以内（含5%）的，按建安成本价（以市发改概算批复价格为准）结清差价；差额套内面积超出5%的，按安置房房地产市场评估价格结清差价。
（三）关于非住宅安置补偿方式的问题。本办法第九条在原办法的基础上做了修改，以货币补偿形式征收非住宅房屋的，应当由具有相应资质的房地产价格评估机构依法确定被征收房屋的市场评估价格。
    （四）明确了国有土地上房屋货币补偿评估依据。被征收人选择货币补偿的，按被征收房屋的市场评估价值补偿。取消了“以安置房团购价”为依据的补偿方式。
（五）明确了异地安置及就地安置政策。由各区政府在各项目方案里明确异地安置房源的具体位置，委托具体房地产评估机构对原地安置的安置房价值、异地安置的安置房价值进行评估，以政府发布的征收决定之日作为评估时点，按照价值相等原则，明确异地安置的房屋面积。异地安置按照“一案一策”的方式进行，具体由各区政府在各项目方案里规定。
五、会议审议建议

根据《三亚市规章与行政规范性文件管理办法》第四十二条第一款第一项“政府行政规范性文件，应当经本级人民政府常务会议或者全体会议审议决定”，建议市政府常务会议审议通过后，以市政府名义印发。


