平阳县人民政府办公室文件

平政办〔2010〕175号

平阳县人民政府办公室

关于印发昆阳镇三退屋与文化园北侧片区

改建工程拆迁补偿安置实施细则的通知

昆阳镇人民政府，县有关单位：

《昆阳镇三退屋与文化园北侧片区改建工程拆迁补偿安置实施细则》已经县人民政府第69次县长办公会议研究通过，现印发给你们，请结合实际，认真组织实施。

二○一○年十月九日

昆阳镇三退屋与文化园北侧片区改建工程
拆迁补偿安置实施细则
为改善人居环境，提高城市品位，确保昆阳镇三退屋与文化园北侧片区改建工程拆迁补偿安置工作顺利实施,根据《平阳县城市房屋拆迁管理补偿安置实施办法》的有关规定，结合片区实际情况，特制定本实施细则。

一、本细则适用于昆阳镇三退屋与文化园北侧片区改建范围（以下简称改建区）内的房屋拆迁补偿安置。

二、本改建工程具体范围以规划红线为准。

三、本细则所指的拆迁人系昆阳镇人民政府，所指的被拆迁人系改建区内的房屋所有权人。

四、本细则所称的底层用房是指改建区内拆迁之前临后垟街两侧与文化园前道路北侧被拆迁房屋的底层用房（以下简称底层用房）。底层辅助房是指新建的封闭式住宅小区内住宅楼的底层房屋（以下简称底层辅助房）。

五、房屋拆迁补偿安置的一般规定

（一）改建区内的房屋拆迁补偿与安置，可以实行货币补偿，也可以实行房屋产权调换形式。

（二）被拆迁房屋建筑面积以被拆迁人的《房屋所有权证》或以房管部门出具的其他合法证件上记载的建筑面积为准。

（三）被拆迁房屋土地面积以被拆迁人的《土地使用证》

或以国土资源部门出具的其他合法证件上记载的土地面积为准。

（四）改建区内底层用房宽度不足2.6米或者底层用房建筑面积不足12平方米的，原则上不得认购一间底层辅助房，实行货币补偿。

（五）底层用房的建筑面积以《房屋所有权证》中注明的宽度乘以进深计算。房屋进深不足6米按实际进深计算，超过6米的按6米计算；住宅房建筑面积按《房屋所有权证》或以房管部门出具的其他合法证件上记载的建筑面积扣除底层用房的建筑面积后计算。

（六）产权调换安置

1.底层用房安置

（1）被拆迁人原房每一自然间底层用房安置一间底层辅助房。如原房底层用房原有营业功能的，现除安置辅助房外，再由拆迁人按原房底层用房建筑面积每平方米补给被拆迁人3800元。底层辅助房设计标准为20±5平方米（以房管部门实测面积为准），认购底层辅助房的，以辅助房面积扣除底层用房实际建筑面积，按基准价签订拆迁安置补偿协议。

（2）除已补偿安置底层辅助房被拆迁人外，如有老、弱、病、残的被拆迁人需安置底层辅助房的，在房源许可的情况下，被拆迁人可向拆迁人提出书面申请，经审核同意后给予照顾安置，认购20±5平方米底层辅助房，扣除原房建筑面积20±5平方米，按基准价签订拆迁安置补偿协议。

2.住宅房的安置

（1）被拆迁人原则上在改建区内新建住宅楼房第一层以上（含一层）、第二十层以下（含二十层）中指定单元抽签安置。

（2）每户原则上安置一套相应建筑面积的新建住宅房，被拆迁人合法拥有房屋建筑面积达150平方米（含150平方米）以上，或合法拥有自然间两间房屋，但只申领一本产权证书的，可以认购两套安置房。安置的套型标准面积不变，新房认购面积按附表1标准执行。

（3）拆迁房屋为一层平房的，按原建筑面积的1.6倍计算原房建筑面积；原房为二层楼房的，按原建筑面积1.2倍计算原房建筑面积。以上两种增加认购面积部分按基准价认购安置房，并以原房住宅评估价予以补偿安置。

（4）产权调换结算：被拆迁人安置的房屋面积，在认购安置套型标准内按基准价结算，超出部分按市场价结算。

（5）新建安置房的层次差价按附表5标准执行。

（6）安置房朝向调整按附表6标准执行。

（七）宅基地的确认和补偿安置

1.因灾所致原房毁损但尚存遗址的地基在20平方米（含20平方米）以下的，以被拆迁人的《土地使用证》或以国土资源部门出具的其他合法证件上记载的土地面积为准，以6000元/m2进行补偿，不予产权调换安置。

2.经规划建设、国土资源部门批准未建的在20平方米（含

20平方米）以下的宅基地，按照国土资源部门核准的占地面积，以6000元/m2进行补偿，不予产权调换安置。

3.不属于上述1、2两点情况，但属村委会出售给被拆迁人的地基，并出具协议、收据，且时间在1984年6月10日（含6月10日）之前的予以确认，1984年6月10日之后的不予确认。宅基地的面积按宽度乘长度计算，宽度超过3.5米按3.5米计算，不到3.5米按实际计算；长度超过12米按12米计算，不到12米按实际计算，宅基地以2800元/m2进行补偿。

4.经确认的每间宅基地面积超过20平方米或因灾所致原房毁损但尚存遗址的面积超过20平方米的地基也可认购70±10平方米住宅房一套，以住宅拆迁货币补偿基准价结算。

（八）拆迁房屋补偿

1.一般性规定

（1）房屋建筑面积应当以《房屋所有权证》中记载的建筑面积为准。房屋实际建筑面积大于《房屋所有权证》中建筑面积的，需经规划建设、国土资源部门补办审批手续后，向房管部门申请房屋变更登记。

（2）被拆迁人的合法用地面积（包括自留地）,除房屋建筑占地面积部分外，其他部分参照平政发〔2008〕215号文件标准执行。

（3）被拆迁房屋的水、电、有线电视、通讯、网络等均由

被拆迁人委托房地产开发公司代为办理注销手续及安置用房报

装手续。

（4）被拆迁房屋室内装饰按本细则附表8标准予以评估补偿。

2.产权调换安置补偿

（1）被拆迁房屋的补偿金额应当由评估机构根据相关标准评定执行。附属物、装饰补偿金额按规定补偿给房屋所有权人，

法律、法规另有规定或当事人另有约定的除外。

（2）被拆迁房屋所有权人选择安置新房的临时过渡期为36个月，住宅房临时安置补助费计发标准为每月3.5元/m2，底层用房临时安置补助费计发标准为每月6元/m2，临时安置补助费自原房腾空交付之日起计算。搬迁费为5元/m2，不足600元按600元计算,每户共计算两次。

（3）拆迁人不能按期交付房屋的，延期临时安置补助费双倍支付；因不可抗力造成的，临时过渡期顺延。

（4）被拆迁人不论选择何种拆迁补偿方式，被拆迁房屋腾空移交给拆迁人后，其房屋以及附属物、构筑物、已作补偿的室内装饰物品等处分权均属于拆迁人。

（5）安置房的房屋土地权属登记由拆迁人委托房地产开发公司代为办理。保修金由房开公司承担，契税、权属登记相关规费以及物业维修基金均由被拆迁人支付。

3.货币补偿

（1）被拆迁人选择货币补偿的，其标准按附表2执行。

（2）被拆迁人在规定期限内签订货币补偿协议，并向拆迁

人移交有关房屋权属证件的，协议生效后5天内拆迁人支付被拆迁人货币补偿费总额20%；被拆迁人在规定腾空期限内腾空房屋并移交拆迁人的，拆迁人在接收房屋后15天内一次性支付剩余货币补偿费。拆迁人在全额支付被拆迁人补偿费后，方可拆除房屋。

（3）选择货币补偿的被拆迁人不再享有产权调换的权利。

（4）被拆迁人底层用房和住宅房的临时过渡期各为4个月, 住宅临时安置补助费计发标准为每月3.5元/m2，底层用房临时安置补助费计发标准为每月6元/m2，搬迁费计发标准为5元/m2，不足600元按600元计算, 每户计算一次。

六、无合法权属与违法的被拆迁房屋的认定

（一）拆迁时已办理房屋建设报批手续但未取得房屋、土地合法权证的建筑，应当在依法办理房屋登记后，予以补偿安置。无合法权属的被拆迁房屋，应当由规划建设、国土资源、房管部门补办审批手续后，办理房屋、土地权属登记手续。

（二）拆迁1984年6月10日（含6月10日）前建造但未取得房屋、土地合法权证的建筑（以1986年版房管部门现状图为准），由被拆迁人提供有关资料，经规划建设、国土资源、房管等部门共同认定，按程序确认并办理登记备案手续后，给予补偿安置。

（三）拆迁1984年6月10日至1998年12月31日之间建

造但未办理合法建设手续的违法建筑（以1998年版房管部门现状图为准），经规划建设、国土资源、房管等部门共同认定，按程序确认并办理登记备案手续后，给予补偿安置。其原房补偿金额按70％计算。

在此期间所建的房屋，被拆迁人已向规划建设、国土资源部

门交纳建房押金或规费的，由规划建设、国土资源、房管等部门共同认定，按现行标准补交相应规费，按程序确认并办理登记备案手续后，给予确权。

（四）拆迁1999年1月1日至2006年12月31日之间建造但未办理合法建设手续的违法建筑（以2007年版规划现状图为准），按重置成新价给予一次性补偿，不予产权调换安置。

（五）被拆迁人在2007年1月1日后建造但未办理合法建设手续的违法建筑，根据《平阳县城市房屋拆迁管理补偿安置实施办法》的有关规定，违法建筑一律无偿拆除，不予安置补偿。

七、拆迁房屋评估、协议签订

（一）由房屋主管部门提出不少于两家房地产评估机构，供被拆迁人选择一家作为本次拆迁改建工程的专业房屋评估机构。

被拆迁人须在规定时间内如实向评估机构提供《房屋所有权证》、《土地使用证》等所必需的资料，并协助评估人员做好被拆迁房屋的现场查勘工作。评估机构评定的评估结果作为被拆迁房屋补偿的依据。

（二）被拆迁人应当在拆迁人通知期限内与拆迁人签订拆迁

安置协议，拆迁安置协议经双方签字盖章后生效，并由拆迁人将拆迁名单汇总报拆迁主管部门登记备案。

（三）被拆迁人在签订拆迁安置协议时，应将《房屋所有权证》、《土地使用证》或其他资料移交给拆迁人，由拆迁人统一

上缴主管部门核销。

（四）拆迁涉及抵押权或租赁关系的房屋，被拆迁人在拆迁期限内自行处理完抵押事宜或解除租赁关系后，方可签订协议。

（五）被拆迁人应按规定交纳新房差价款，即在安置房高层住宅房打桩完成时交30%；基础完成时交30%；安置房结顶时交20%；安置房层次、调整价格与应交余额，在房屋交付使用前一次性结清。

（六）被拆迁人在通知规定时间内签订《拆迁安置补偿协议书》的，按原房建筑占地面积200元/m2给予奖励。

八、新房安置定位另按安置定位办法执行。

九、拆迁政策处理过程中，工作人员要坚持公开、公平、公正和诚实信用的原则。

十、本细则未作规定或与《平阳县城市房屋拆迁管理补偿安置实施办法》相抵触的，以《平阳县城市房屋拆迁管理补偿安置实施办法》的规定为准。

十一、本细则由昆阳镇人民政府负责解释。

十二、本细则自印发之日起实施。

附表：

1.新房住宅认购面积安置标准表

2.昆阳镇三退屋与文化园北侧片区房屋拆迁货币补偿及产权调换基准价

3.昆阳镇三退屋与文化园北侧片区房屋重量价格

4.昆阳镇三退屋与文化园北侧片区房屋成新率（％）

5.昆阳镇三退屋与文化园北侧片区房屋层次差价率标准（％）

6.昆阳镇三退屋与文化园北侧片区房屋朝向差价率标准（％）

7.昆阳镇三退屋与文化园北侧片区房屋拆迁（安置）的其它因素调节系数（％）

8.昆阳镇三退屋与文化园北侧片区房屋装修及构筑物补偿标准
附表1

新房住宅认购面积安置标准表（单位：平方米）

	原房面积
	20以下
	20-50
	50-70
	70-90
	90-110
	110-130
	130-150
	150以上

	改建区小高层

住宅面积
	
	70±10
	90±10
	110±10
	130±10
	150±10
	170±10
	180±10


 
附表2

昆阳镇三退屋与文化园北侧片区房屋拆迁货币补偿及产权调换基准价

住宅、办公、工业、其它用房基准价            

                  底层用房基准价
	高层住宅基准价
	小高层住宅基准价
	多层住宅

基准价
	办公用房

基准价
	工业用房基准价
	其它用房基准价
	
	路段
	房屋拆迁

安置地段座落
	底层用房基准价

	7600元/m2
	6200元/m2
	4600元/m2
	4200元/m2
	另行确定
	另行确定
	
	拆迁
路段
	后垟路、后垟街
	另行确定

	
	
	
	
	
	
	
	安置
路段
	后垟路、底层用房
	


说明：
1.基准价是指在一定估价时点上各用途新建房屋正常状态下的平均市场价格。 
2.拆迁房屋基准价是根据房地产估价规范，采用市场比较法结合成本法并分析各种影响房地产价格因素来综合确定。
3.房屋搬家补助费、临时安置补助费、拆迁生产性非住宅房屋等参照拆迁补偿安置实施细则执行。
附表3

昆阳镇三退屋与文化园北侧片区房屋重置价格
单位：元/m2
	结  构
	钢混多层
	砖混
	砖木
	简易

	价  格
	830
	700
	600
	现场评估


附表4
昆阳镇三退屋与文化园北侧片区房屋成新率（%）
	建造年代
	1949年及1949年前
	1950年-1959年
	1960年-1969年
	1970年-1979年
	1980年-1989年
	1990年-1999年
	2001年-2007年

	成新率
	58
	58.5-63.5
	64-68.5
	69-77
	78-87
	88-95
	95.5-99


注：简易房使用年限为10年，成新计算实行现场实际评估。

附表5
昆阳镇三退屋与文化园北侧片区房屋层次差价率标准（%）
	       层次
总楼层
	一
	二
	三
	四
	五
	六

	六
	－3
	－1
	＋4
	＋6
	＋5
	－11

	五
	－3
	－1
	+4
	+4
	－4
	

	四
	－2
	 0
	+2
	0
	
	

	三
	－1
	 0
	+1
	
	
	

	二
	 0
	 0
	
	
	
	

	一
	 0
	
	
	
	
	


说明：

1.多层成套房按上述层次差价率标准来计算。

2.落地房层次差价率按零计算。

3.高层、小高层层次标准层：楼房总层数为偶数时除二加一的层次为基准价标准层、楼房总层数为奇数时中间层次为基准价标准层。

4.高层、小高层层次差价率：楼房总层数≤21层时，以标准层为基准价进行计算，每升一层或每降一层增减100元/m2；楼房总层数≥22层时，以标准层为基准价进行计算，层数≤21层时，每升一层或降一层增减100元/ m2，从22层（含22层）起每层递增50元/m2，至32层止。其它层次及顶层按实际评估操作。
附表6
昆阳镇三退屋与文化园北侧片区房屋朝向差价率标准（%）
	结构主方向
	差价率
	说明：

1.每个正主方向的左右各45度范围内为该主方向朝向。

2.主方向房屋是边间的上浮0.5%，是落地房独立间的上浮0.75%。

	坐西朝东
	-0.5
	

	坐北朝南
	+1
	

	坐东朝西
	-0.5
	

	坐南朝北
	0
	


附表7

昆阳镇三退屋与文化园北侧片区

房屋拆迁（安置）的其它因素调节系数（%）

	路段
	房屋坐落
	住宅
	底层用房
	办公、工业、其它用房
	备注

	拆迁路段
	后垟街
	－7
	-12
	-7
	

	安置路段
	底层用房
	0
	     0
	0
	


说明：

1.双面临街或临街巷底层用房的拆迁、安置区位系数以实际地段评估确定、加权范围在1—1.4系数。

2.住宅(底层用房)、办公、工业、其它用房拆迁的区位系数按1计算。住宅(底层用房)、办公用房安置的区位系数按1计算，工业、其它用房安置的区位系数以实际安置地块重新评估确定。
附表8

昆阳镇三退屋与文化园北侧片区房屋装修及构筑物补偿标准
	项  目
	质量标准
	补偿单价
	说明

	防盗门窗（罩）
	不锈钢
	80元/m2
	1、房屋结构等级范围内的配套设施及构筑物不予补偿。
2、本单价不包括成新，结算时应按评估比例成新计算。
3、房屋配套设施及构筑物补偿标准外的项目不予补偿。

	
	普通钢(管)筋
	50元/m2
	

	墙纸
	
	10元/m2
	

	墙面油漆
	无光漆
	16元/m2
	

	喷塑
	多彩
	15元/m2
	

	马赛克
	瓷质
	16元/m2
	

	陶瓷砖
	铜质
	30元/m2
	

	
	瓷质
	20元/m2
	

	
	60cm×60cm或以上
	40元/m2
	

	不锈钢包柱
	钢混结构木龙骨
	200元/m2
	

	宝丽板
	贴墙面或吊顶
	40元/m2
	

	三合板
	油漆
	30元/m2
	

	
	
	20元/m2
	

	吸塑板
	
	25元/m2
	

	水磨石
	嵌铜条彩色
	40元/m2
	

	
	嵌玻璃条
	30元/m2
	

	强化复合地板
	
	100元/m2
	

	实木地板（木砖）
	普通档（木砖：每块长度50cm以下）
	120元/m2
	

	
	中高档（木砖：每块长度50cm以上）
	240元/m2
	

	大理石
	无形状花岗岩
	15元/m2
	

	
	普通花岗岩
	50元/m2
	

	
	中、高档
	70元/m2
	

	坐便器
	
	200元
	

	洗脸盆
	
	100元
	

	浴缸
	（元/套）
	200元
	

	吊柜、壁柜
	立面面积
	120元/m2
	

	电话
	门
	38元
	

	水
	一表
	600元
	

	有线电视
	一证
	350元
	

	砖围墙
	墙体完好
	50元/m2
	

	方块石围墙
	墙体基本完好
	40元/m2
	

	无形状块石围墙
	墙体基本完好
	20元/m2
	

	化粪池
	一立方米以上
	200元
	

	水井
	直径在25cm以上
	200元
	

	
	直径在25cm以下
	150元
	

	水泥道坦
	砼厚度在5cm以上
	30元/m2
	

	
	砼厚度在5cm以下
	20元/m2
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