义沙村大安东街78号、76-1号房屋

征收补偿安置方案

被征收房屋产权情况

位于广州市南沙区横沥镇义沙村大安东街78号、76-1号的房屋，产权人为吴XX，房屋所有权证号为粤房地证字XXXXXXX号。该房屋在征地范围内，须进行征收安置。现经核查，该房屋在册户籍人数为5人，吴XX、陈XX、吴XX吴XX、吴XX于2017年2月28日前（含2017年2月28日）落户该址房屋，上述人员均为村集体经济组织成员享有村民福利待遇，其中吴XX在义沙村大安东街7-8号房屋已签订《集体土地房屋征收补偿安置合同》，故该址房屋可享受相关征收补偿安置政策的户籍人口为4人。房屋建筑面积实测为205.34平方米，混合结构（无盖外梯面积计算一半）。其中，查册房屋权证内房屋建筑面积为114.90平方米，产权证外但在1989年1月1日后至2007年6月30日前建成的房屋建筑面积为7.92平方米，2007年7月1日后建成的房屋建筑面积为82.52平方米。该房屋现在为产权人自住。

补偿安置方案

征收人征收被征收人的房屋，根据《中华人民共和国土地管理法》《中华人民共和国民法典》《广东省土地管理条例》《广州南沙集体土地和集体土地上房屋征收补偿安置办法》（穗南开管办〔2018〕2号）等相关规定，提供以下三种方式供被征收人选择：

一、产权调换方式

1、房屋产权调换：被征收人房屋为混合结构，产权证内建筑面积为114.90平方米；产权证外但在1989年1月1日后至2007年6月30日前建成的房屋建筑面积为7.92平方米,补偿面积为7.52平方米（7.92平方米×95%=7.52平方米），确认的应补偿房屋面积合计为122.42平方米。按1.6倍置换安置房，现征收人提供横沥安置区的房源作为安置房，可置换高层住宅（带电梯）为195.87平方米（122.42平方米×1.6=195.87平方米）。

另若被征收人在规定期限内签约并交房的，被征收人还可根据享受相关征收补偿安置政策的户籍人口4人，按人均25平方米另行申请购买安置房，安置房购买单价按房屋征收合同签订当年度该安置区安置房市场评估价的60%确定。
2、青苗及地上附着物的补偿标准按《广州南沙集体土地和集体土地上房屋征收补偿安置办法》（穗南开管办〔2018〕2号）的规定执行，按3万元/亩的标准计算青苗及地上附着物补偿款。根据广东省惠州七五六地质测绘工程公司提供测绘资料，该户青苗及地上附着物总用地面积为190.43平方米，约为0.29亩，青苗及地上附着物补偿款为8700.00元（0.29亩×3万元/亩=8700.00元）。青苗及地上附着物所有权人在规定期限内交付土地，给予0.29亩×1.5万元/亩=4350.00元奖励。

3、搬迁费、临迁安置补助费按《广州南沙集体土地和集体土地上房屋征收补偿安置办法》（穗南开管办〔2018〕2号）第二十九条、第三十条、第三十一条的规定执行。被征收可享受相关征收补偿安置政策的户籍人口为4人，按照1500元/人计算,且最高不得超过9000元，若被征收人搬迁补助费总额少于4500元/户的，按4500元/户给予搬迁补助费。故搬迁补助费共计为6000.00元；临迁安置补助费按195.87㎡×15元/㎡/月=2938.05元/月，从被征收人签订征收合同并交出被征收房屋之日起，按季度进行支付至安置房交付使用之日止。安置房交付使用后再额外支付3个月装修期临迁安置补助费。

4、奖励金按《广州南沙集体土地和集体土地上房屋征收补偿安置办法》（穗南开管办〔2018〕2号）的规定执行。被征收人在征收期限内签约的，给予122.42㎡×400元/㎡=48968.00元奖励；被征收人按征收合同约定期限搬迁交房，并一并移交房屋周边使用土地的，给予122.42㎡×1200元/㎡=146904.00元奖励；被征收人同意按3万元/亩包干价进行房屋周边青苗及地上附着物补偿，并按征收合同约定期限一并移交房屋周边使用土地的，给予4人×5万元/人=200000.00元奖励；同一村集体经济组织在同一项目用地红线范围内的全部农村住宅房屋在征收期限内交房拆除并移交土地的，给予122.42㎡×800元/㎡=97936.00元奖励。

5、2007年7月1日后无相关用地和报建手续的房屋建安成本补偿按《广州南沙集体土地和集体土地上房屋征收补偿安置办法》（穗南开管办〔2018〕2号）的规定执行，混合结构按1400元/平方米计算，共115528.00元(82.52平方米×1400元/平方米=115528.00元)。
安置房源结算差价问题按《广州南沙集体土地和集体土地上房屋征收补偿安置办法》（穗南开管办〔2018〕2号）第三十九条的规定执行。

二、货币补偿与产权置换相结合的方式

1、《广州南沙集体土地和集体土地上房屋征收补偿安置办法》（穗南开管办〔2018〕2号）第二十五条规定，被征收人置换安置房面积不得低于人均25平方米，剩余部分可进行货币补偿。房屋确认的应补偿房屋面积为122.42平方米，混合结构，故经核算，补偿房屋面积中的混合结构62.50平方米（100.00平方米/1.6=62.50平方米）用于在横沥安置区置换安置房，剩余59.92平方米，参照同地段同类型国有土地上房屋市场价格(经评估确定)予以补偿，扣除征地补偿中的土地补偿费。

2、青苗及地上附着物的补偿标准按《广州南沙集体土地和集体土地上房屋征收补偿安置办法》（穗南开管办〔2018〕2号）的规定执行，按3万元/亩的标准计算青苗及地上附着物补偿款。根据广东省惠州七五六地质测绘工程公司提供测绘资料，该户青苗及地上附着物总用地面积为190.43平方米，约为0.29亩，青苗及地上附着物补偿款为8700.00元（0.29亩×3万元/亩=8700.00元）。青苗及地上附着物所有权人在规定期限内交付土地，给予0.29亩×1.5万元/亩=4350.00元奖励。

3、搬迁费、临迁安置补助费按《广州南沙集体土地和集体土地上房屋征收补偿安置办法》（穗南开管办〔2018〕2号）第二十九条、第三十条、第三十一条的规定执行。被征收可享受相关征收补偿安置政策的户籍人口为4人，按照1500元/人计算,且最高不得超过9000元，若被征收人搬迁补助费总额少于4500元/户的，按4500元/户给予搬迁补助费。故搬迁补助费共计为6000.00元；临迁安置补助费按100.00㎡×15元/㎡/月=1500.00元/月，从被征收人签订征收合同并交出被征收房屋之日起，按季度进行支付至安置房交付使用之日止。安置房交付使用后再额外支付3个月装修期临迁安置补助费。

4、奖励金按《广州南沙集体土地和集体土地上房屋征收补偿安置办法》（穗南开管办〔2018〕2号）的规定执行。被征收人在征收期限内签约的，给予122.42㎡×400元/㎡=48968.00元奖励；被征收人按征收合同约定期限搬迁交房，并一并移交房屋周边使用土地的，给予122.42㎡×1200元/㎡=146904.00元奖励；被征收人同意按3万元/亩包干价进行房屋周边青苗及地上附着物补偿，并按征收合同约定期限一并移交房屋周边使用土地的，给予4人×5万元/人=200000.00元奖励；同一村集体经济组织在同一项目用地红线范围内的全部农村住宅房屋在征收期限内交房拆除并移交土地的，给予122.42㎡×800元/㎡=97936.00元奖励。

5、2007年7月1日后无相关用地和报建手续的房屋建安成本补偿按《广州南沙集体土地和集体土地上房屋征收补偿安置办法》（穗南开管办〔2018〕2号）的规定执行，混合结构按1400元/平方米计算，共115528.00元(82.52平方米×1400元/平方米=115528.00元)。
6、安置房源结算差价问题按《广州南沙集体土地和集体土地上房屋征收补偿安置办法》（穗南开管办〔2018〕2号）第三十九条的规定执行。

三、货币补偿方式

    1、被征收房屋货币补偿：被征收人房屋为混合结构，产权证内建筑面积为114.90平方米；产权证外但在1989年1月1日后至2007年6月30日前建成的房屋建筑面积为7.92平方米,补偿面积为7.52平方米（7.92平方米×95%=7.52平方米），确认的应补偿房屋面积合计为122.42平方米。经评估，该房屋货币补偿价值为人民币980805.00元，扣除应补偿房屋占地面积58.81㎡所占的安置补助费用、土地补偿费23670.00元（宅基地面积0.09亩×263000.00元/亩），最终被征收人可得房屋补偿费用为957135.00元。

2、青苗及地上附着物的补偿标准按《广州南沙集体土地和集体土地上房屋征收补偿安置办法》（穗南开管办〔2018〕2号）的规定执行，按3万元/亩的标准计算青苗及地上附着物补偿款。根据广东省惠州七五六地质测绘工程公司提供测绘资料，该户青苗及地上附着物总用地面积为190.43平方米，约为0.29亩，青苗及地上附着物补偿款为8700.00元（0.29亩×3万元/亩=8700.00元）。青苗及地上附着物所有权人在规定期限内交付土地，给予0.29亩×1.5万元/亩=4350.00元奖励。

3、搬迁费、临迁安置补助费按《广州南沙集体土地和集体土地上房屋征收补偿安置办法》（穗南开管办〔2018〕2号）第二十九条、第三十条、第三十一条的规定执行。被征收可享受相关征收补偿安置政策的户籍人口4人，按照1500元/人计算,且最高不得超过9000元，若被征收人搬迁补助费总额少于4500元/户的，按4500元/户给予搬迁补助费。故搬迁补助费共计为6000.00元；临迁安置补助费按122.42㎡×15元/㎡/月=1836.30元/月，从被征收人签订征收合同并交出被征收房屋之日起，一次性支付3个月的临迁安置补助费5508.90元。

4、奖励金按《广州南沙集体土地和集体土地上房屋征收补偿安置办法》（穗南开管办〔2018〕2号）的规定执行。被征收人在征收期限内签约的，给予122.42㎡×400元/㎡=48968.00元奖励；被征收人按征收合同约定期限搬迁交房，并一并移交房屋周边使用土地的，给予122.42㎡×1200元/㎡=146904.00元奖励；被征收人同意按3万元/亩包干价进行房屋周边青苗及地上附着物补偿，并按征收合同约定期限一并移交房屋周边使用土地的，给予4人×5万元/人=200000.00元奖励；同一村集体经济组织在同一项目用地红线范围内的全部农村住宅房屋在征收期限内交房拆除并移交土地的，给予122.42㎡×800元/㎡=97936.00元奖励。

5、2007年7月1日后无相关用地和报建手续的房屋建安成本补偿按《广州南沙集体土地和集体土地上房屋征收补偿安置办法》（穗南开管办〔2018〕2号）的规定执行，混合结构按1400元/平方米计算，共115528.00元(82.52平方米×1400元/平方米=115528.00元)。
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