三明市皮肤病医院业务用房建设项目地块
土地房屋征收与补偿实施方案
（征求意见稿）

根据国务院《国有土地上房屋征收与补偿条例》(国务院令第590号)、〈福建省实施《国有土地上房屋征收与补偿条例》办法〉(省政府令第138号)、福建省人民政府办公厅关于贯彻落实《国有土地上房屋征收与补偿条例》的通知(闽政办〔2011〕39 号)、《三明市区国有土地上工业仓储用地土地使用权收购暂行办法》[明自然资(2019)151号]、中华人民共和国住房和城乡建设部《国有土地上房屋征收评估办法》(建房〔2011〕77号)等文件的规定，结合我区实际，特制定本项目地块土地房屋征收与补偿方案。
一、征收范围和征收补偿安置对象

1.征收范围：三元区芙蓉新村（三明永明车业有限公司汽车修理场）(具体范围见三明市皮肤病医院业务用房地块土地房屋征收红线图)，征收土地面积约1402.9㎡（约2.1亩）。
2.征收补偿安置对象：本项目征收范围内的被征收土地房屋的土地使用权人(以下称被征收人)，以被征收人的土地使用权证作为征收补偿计户依据。

二、征收补偿安置方式
根据《福建省实施国有土地上房屋征收与补偿条例办法》（省政法令第138号）“因城市规划调整确实无法对被征收企业经营性用房实行产权调换的，给予货币补偿”的规定，本地块范围内企业征收实行货币补偿。货币补偿可按照评估或协商方式实施，由被征收人根据实际情况自行选择，具体如下：

（一）评估方式：

1.土地补偿费。由征收实施单位和被征收人共同委托1至3 家有资质的评估机构，按照土地使用证、不动产权证等用地批准文件记载的信息进行评估，经审核后，根据相应的评估结果给予补偿，其中：委托多家评估机构进行评估的，以多个评估结果的平均值给予补偿。

2.建构筑物补偿费。由征收实施单位和被征收人共同委托上述评估机构同时对房屋建筑物和在生产、使用的构筑物重置价进行评估，其中：无产权证的建构筑物按重置价结合成新率进行评估。经审核后，根据相应的评估结果给予补偿，其中：委托多家评估机构进行评估的，以多个评估结果的平均值给予补偿。

3.停产停业损失补助费。对有合法有效的相关生产经营行政许可证照（载明的场所为被征收企业的房屋），且已办理税务登记并具有纳税凭证的正常经营的企业，合同签订六个月内搬迁交地的，按土地补偿费和建构筑物补偿费评估价总额的10%给予补助；超过六个月搬迁交地的，按土地补偿费和建构筑物补偿费评估价总额的3%给予补助。正常经营的企业，应提供税务部门出 具的近三年与该企业经营相应的纳税凭证或供电部门出具的近三年与该企业经营相应的用电量凭证进行认定。未提供上述资料的企业不享受该项补助。

4.搬迁补助费。由征收实施单位和被征收人共同委托1至3 家有资质的评估机构，根据设备实际情况进行评估，涉及不可搬 迁设备按现值进行评估；涉及可搬迁设备和货物按搬迁进行评估经审核后，根据相应的评估结果给予补偿，其中：委托多家评估机构进行评估的，以多个评估结果的平均值给予补偿，由区人民政府及征收实施单位认定。

5.按时交地奖励。在签约期限内签订征迁协议并在约定期限内搬迁交地的，按土地补偿费和建构筑物补偿费评估价总额的10%给予奖励。

6.退城入园奖励。在符合国家产业政策的情况下，搬迁到市、 区两级经济开发区实施退城入园并继续生产经营的生产性企业，为弥补其新厂固定资产投资的资金缺口，自土地收储（征收）合同签订之日起二十四个月内与自然资源部门签订工业用地土地 出让合同并缴齐土地出让金的，凭土地出让合同及出让金发票， 按土地补偿费和建构筑物补偿费评估价总额的15%给予退城入园奖励。逾期未提供上述资料的不再享受该项奖励。

（二）协商方式：

1、土地补偿费。对属出让用地的，土地补偿费=工业用地基准地价×剩余年限修正系数+住宅用地基准地价 70%×5%×出让地经营年限，剩余年限修正系数详见附表1,出让地经营年限从取得出让性质土地使用权之日起算，不满一年按一年，最高不超过十年。
2、建构筑物补偿费。有产权证的建筑物按工料费补偿标准 （附表2）给予补偿，无产权证的建筑物按简易建筑物工料补偿标 准（附表3）给予补偿。

3、停产停业损失补助费。对有合法有效的相关生产经营行政许可证照（载明的场所为被征收企业的房屋），且已办理税务登记并具有纳税凭证的正常经营的企业，合同签订六个月内搬迁交地的，给予不超过15万元/亩的补助；超过六个月搬迁交地的， 给予不超过5万元/亩的补助。正常经营的企业，应提供税务部门出具的近三年与该企业经营相应的纳税凭证或供电部门出具 的近三年与该企业经营相应的用电量凭证进行认定。未提供上述 资料的企业不享受该项补助。

4、搬迁补助费。按土地权属证书记载的面积，给予不超过6 万元/亩补助。

5.按时交地奖励。在签约期限内签订征迁协议并在约定期限 内搬迁交地的，按土地权属证书记载的面积，给予不超过10万 元/亩奖励。

6.退城入园奖励。在符合国家产业政策的情况下，搬迁到市、 区两级经济开发区实施退城入园并继续生产经营的生产性企业， 为弥补其新厂固定资产投资的资金缺口，自土地收储（征收）合同签订之日起二十四个月内与自然资源部门签订工业用地土地出让合同并缴齐土地出让金的，凭土地出让合同及出让金发票， 按土地权属证书记载的面积，给予不超过15万元/亩的退城入园奖励。逾期未提供上述资料的不再享受该项奖励。

三、评估费用

1.土地及房屋评估后，如被征收人选择评估确定的补偿价格进行补偿，则土地及房屋评估费用由征收实施单位承担。
2.土地及房屋评估后，如被征收人不选择评估确定的补偿价格进行补偿，而选择其他方式确定的补偿价格进行补偿，则土地及房屋评估费用由被征收人承担。
四、收购补偿若涉及企业搬迁所得税，按税务部门确认的企业搬迁所得税金额，由企业承担。为鼓励被征收人按时交地, 在企业按时交地后，政府将地方实得的企业所得税全额补偿给被征收人。同时，为鼓励被征收人继续在市区生产经营，在新企业 开始正常经营后，将企业搬迁所得税的20%追加补偿给被征收人。
五、土地及地上建（构）筑物的移交和其他事项

1.征收补偿协议签定生效后15日内，被征收人应将征收地块的土地使用证及地上建（构）筑物的房屋所有权证原件交付给征收部门，如征收部门需办理权属变更，被征收人应配合征收部门办理土地权属变更的有关手续。

2.被征收人承诺必须于收到征收部门第一期补偿款之日起3个月内将向征收部门移交腾空的土地及房产。被征收人移交收储地块时，人员（含收储地块内的居住人员）、设备应全部撤离，有关被征收人认为能够利用的设施物资应自行拆除搬迁完毕。逾期，视同被征收人放弃处理，征收部门有权全权处置。厂区内有毒有害物质（含污水处理剩余残留等）被征收人应处理干净，如处理不当产生的后果由被征收人负责。
3.被征收人必须解除该地块土地使用权及地上建（构）筑物所设定的债权、债务和他项权利，并保证交付地块权属清楚无争议，若有权属争议由被征收人负责解决。如需政府协调解决，所需费用从征收补偿费中抵扣。征收部门不承担收储地块及地面建构筑物的任何债权债务。若因土地权属不清而产生的一切费用，由被征收人承担。

4.被征收企业内的承租户（承租企业）的搬迁工作由被征收人负责，费用由被征收人承担。

5.被征收人所移交的土地的用水、用电、通讯由被征收人向有关部门办好清户手续并结清相关费用。

六、签约期限

具体以政府的征收公告的签约期限为准。被征收人应当在签约期限内与征收部门签定征收补偿协议。
七、超出签约期限未签订征收补偿协议的处理

1.征收实施单位与被征收人应严格执行本方案的奖励办法，对于被征收人超过签约期限签订补偿协议的，不享受本方案的一切奖励及优惠政策。

2.若在签约期限内达不成补偿协议的，三元区人民政府按有关规定作出补偿决定，在补偿决定确定的搬迁期限内仍未搬迁的，申请三元区人民法院强制执行。

  附表：1.工业用地剩余年限修正系数表；

2.工业用房、仓库等建筑物工料费补偿表；

          3.简易建筑物工料补偿表。

三明市三元区人民政府

2021年3月29日

附表1
工业用地剩余年限修正系数表
	剩余年限
	50
	49
	48
	47
	46
	45
	44
	43
	42
	41

	修正系数
	
	1.00
	0.99
	0.99
	0.98
	0.98
	0.98
	0.97
	0.97
	0.96

	剩余年限
	40
	39
	38
	37
	36
	35
	34
	33
	32
	31

	修正系数
	0.95
	0.95
	0.94
	0.93
	0.93
	0.92
	0.91
	0.90
	0.89
	0.88

	剩余年限
	30
	29
	28
	27
	26
	25
	24
	23
	22
	21

	修正系数
	0.87
	0.86
	0.85
	0.84
	0.82
	0.81
	0.80
	0.78
	0.76
	0.75

	剩余年限
	20
	19
	18
	17
	16
	15
	14
	13
	12
	11

	修正系数
	0.73
	0.71
	0.69
	0.66
	0.64
	0.62
	0.59
	0.56
	0.53
	0.50

	剩余年限
	10
	9
	8
	7
	6
	5
	4
	3
	2
	1

	修正系数
	0.47
	0.43
	0.39
	0.35
	0.31
	0.27
	0.22
	0.17
	0.12
	0.06


说明：公式=[1-1/(1+r)n]/[1-1/(1+r)m]；r为土地还原利率，取6%；

n为剩余使用年限；m为工业用地最高使用年限50年。

附表2
工业用房、仓库等建筑物工料费补偿表

	建筑结构
	单价
（元/㎡）
	特征说明

	框架或钢混结构
	880
	钢筋混凝土框架结构，砖墙，屋面有隔热层，墙面中级粉刷，铝合金或塑钢门窗，外墙有磁砖等装饰面，水、电设施到位且较好。

	砖（石）混结构、
钢结构厂房
	780
	砖石混结构，层面有隔热层，铝合金或塑钢门窗，外墙有装饰面，水、电设施到位且较好，中级粉刷。
钢结构：四周彩钢板或砖墙围护，水电设施齐全。

	砖木结构
	740
	清水红砖墙，木基层楼板及层面，有天花板，红砖、木瓦、水泥瓦或嘉庚瓦屋面，铝合金门窗，墙面中级粉刷，斗底砖地面，水、电设施到位。

	土木结构
	660
	土墙，窗下务石或块石墙，有砖柱、石柱、木基层，本瓦或改良瓦屋面，斗底砖地面或水泥地面，普通木门窗，普通油漆，墙面普通粉刷，水、电设施到位。

	木结构
	500
	木柱、木梁、木楼板、外墙木板钉鱼鳞板，木基层、本瓦、水泥瓦屋面，有天花板，内墙镶板墙、铝合金门窗、部分门假墙抹灰浆，普通油漆，斗底砖或水泥地面，墙面普通粉刷，水、电设备基本到位。

	棚

房


	一等
	220
	根据实际情况给予补偿

	
	二等
	170
	

	
	三等
	120
	


说明：以上工料费补偿不再考虑厂房、仓库层高系数补差。

附表3

简易建筑物工料补偿表

	类别
	等级
	单价
（元/㎡）
	主要特征

	
	
	
	结构
	楼地面、内外墙

装修
	门窗、水、电照

	混合结构
	一等
	480
	砖外墙部分24㎝，内墙18㎝，层高2.8m，钢筋砼屋面，楼面，砼预制板隔热层。
	内墙一般装修、水泥沙浆地面。
	普通木门窗，一般油漆，给排水电照齐全。

	
	二等
	450
	大部分砖外墙18㎝，内墙12㎝，层高2.5m以上，钢筋砼屋面板。
	内外墙简易装修，水泥砂浆地面面层。
	简易木门窗，一般油漆，给排水电照齐全。

	
	三等
	380
	大部分内外墙为12㎝，层高2.5m以上，钢筋砼屋面板。
	内外墙简易装修，水泥砂浆地面面层。
	简易木门窗，一般油漆，给排水电照齐全。

	钢结构
	
	480
	四周彩钢板或砖墙围护，简易内装修，有给排水和照明设施。

	砖木结构
	一等
	410
	砖外墙部分24㎝，层高3m左右，木瓦屋面。
	墙面普通装修，木地板或砼地面。
	普通木门窗，普通油漆，普通水电设施齐全。

	
	二等
	380
	砖外墙部分18㎝，内墙12㎝，木瓦屋面，层高2.8m左右。
	内外墙一般装修，水泥砂浆抹地面。
	普通木门窗，普通油漆，普通水电设施齐全。

	
	三等
	280
	砖内外墙12㎝，层高大于2.5m，瓦屋面，结构简单砖质较差。
	三合土或水泥砂浆地面，简易装修。
	板门，玻璃窗，但质料差，简单水电设施照明。

	类别
	等级
	单价
（元/㎡）
	主要特征

	
	
	
	结构
	楼地面、内外墙

装修
	门窗、水、电照

	木结构
	一等
	250
	木排架，柱梢直径23㎝以上，瓦屋面，砖墙或部分抹灰假墙或杉木板墙全部天花板。
	杉木楼板，水泥或斗底砖地面。
	普通木门窗，玻璃门窗且油漆，有给排水电照设施。

	
	二等
	200
	木排架，柱梢直径18㎝以上，四面墙不完整，部分假墙、部分砖墙、板墙、瓦屋面，部分天花板。
	木楼板，水泥地面或斗底砖地面，简单装修。
	普通木门窗，有给排水，电照设施。

	
	三等
	160
	柱梢直径14㎝以上，瓦屋面，建筑简单。
	水泥地面或三合地面。
	普通木门窗，有给排水，电照设施。

	土木结构
	一等
	180
	石基础，夯土（土坯）墙承重，墙厚30㎝，瓦屋面，一般砖灰脊，木楼板，梁径14㎝，层高2.7m左右，有天花板。
	地面水泥面层或斗底砖，杉（松）木楼板，内外墙麻筋灰粉刷。
	普通门窗，且油漆有给水电照设施。

	
	二等
	150
	石基础，夯土（土坯）墙承重，杉檀条，瓦屋面，部分天花板，檐高2.9m以上。
	三合土地面或水泥地面，内外墙麻筋灰粉刷。
	普通木门窗且油漆，有给水电照设施。

	
	三等
	120
	石基础，夯土（土坯）墙承重，檐高2.9m以上檀条少量松木，油毡屋面或波纹瓦屋面。
	水泥或三合土地面，简单粉刷。
	简易木门窗，有水电设施。

	工棚或棚房
	一等
	150
	根据实际情况给予补偿。

	
	二等
	120
	

	
	三等
	100
	


