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密政征告字〔2024〕9号

北京市密云区人民政府房屋征收办公室
关于密云区水源路南侧C-2地块土地一级
开发项目非住宅房屋征收补偿安置方案
征求公众意见及修改情况的通告

根据《国有土地上房屋征收与补偿条例》（国务院令第590号）第十条、第十一条和《北京市旧城区改建房屋征收实施意见》（京建发〔2013〕450号）第四条第七款的规定，北京市密云区人民政府房屋征收办公室（以下简称区征收办）于2024年3月28日在征收范围内公布了《关于密云区水源路南侧C-2地块土地一级开发项目非住宅房屋征收补偿安置方案（征求意见稿）征求意见的公告》（以下简称《补偿安置方案》），征求公众意见。征求意见期限自2024年3月28日至2024年4月27日。在征求意见期间，共收到3位被征收人对《补偿安置方案》提出8条书面意见。区征收办对被征收人提出的书面意见进行汇总，并组织相关部门认真分析研究，其中采纳意见3条，未采纳意见5条。
现将修改情况说明如下：
一、采纳的意见
1.被征收人提出的“关于被征收房屋用途的认定建议按照2022年《土地权属审查告知书》中的土地用途进行认定及评估”。
2.被征收人提出的“建议按照《土地划转情况说明》进行补偿”。
以上2条意见已采纳。
原《补偿安置方案》中第二章第一条：
“取得《国有土地使用证》《房屋所有权证》《不动产权证书》等其他合法有效批准文件的，按照批准文件载明的权利人、用途、土地使用权类型等事项进行认定。
无上述文件的，由认定工作组结合实际情况进行认定。”
修改为：
取得《国有土地使用证》《房屋所有权证》《不动产权证书》等其他合法有效批准文件的，按照批准文件载明的权利人、用途、土地使用权类型等事项进行认定。
无上述文件的，认定工作组依据已取得的《土地权属审查告知书》等相关文件并结合实际情况进行认定。
3.被征收人提出的“关于停产停业损失补偿的意见”已采纳。
原《补偿安置方案》中第三章第三条：
（一）被征收房屋停产停业损失补偿及标准
被征收人利用房屋进行实际生产经营且符合下列条件的，按照认定的经营建筑面积，给予每平方米1000元的一次性停产停业损失补偿：
1.具有房屋权属证明或经认定为合法房屋；
2.具有合法有效的营业执照、税务登记证等相关材料；
3.存在实际经营行为，且实际经营地点与被征收房屋地址一致，并提交租赁合同等相关证明材料；
4.提交相关纳税凭证，如被征收房屋已拆除，需提交拆除前纳税凭证。
（二）利用场地经营的停产停业损失补偿及标准
被征收人利用场地经营的且符合下列条件的，按照认定的场地经营面积，给予每平方米200元一次性占地经营停产停业损失补偿。
1.具有土地权属证明等合法有效批准文件或经认定为合法使用的土地；
2.具有合法有效的营业执照、税务登记证等相关材料；
3.存在实际经营行为，且实际经营地点位于征收范围内；
4.提交相关纳税凭证。”
修改为：
（一）被征收房屋停产停业损失补偿及标准
符合下列条件的，按照认定的经营建筑面积，给予每平方米1000元的一次性停产停业损失补偿：
1.具有房屋权属证明或经认定为合法房屋；
2.具有合法有效的营业执照、税务登记证等相关材料；
3.提交相关纳税凭证。
（二）利用场地经营的停产停业损失补偿及标准
符合下列条件的，按照认定的场地经营面积，给予每平方米200元一次性占地经营停产停业损失补偿。
1.具有土地权属证明等合法有效批准文件或经认定为合法使用的土地；
2.具有合法有效的营业执照、税务登记证等相关材料；
3.提交相关纳税凭证。
二、未采纳的意见
1.被征收人提出的“区征收办推翻《北京市密云区人民政府关于水源路南侧C-2地块收储事宜的批复》（密政函〔2016〕37号）”。
2.被征收人提出的“区征收办不仅违反了《国有土地上房屋征收与补偿条例》、《国有土地上房屋征收评估办法》、《中华人民共和国资产评估法》等很多法律法规，而且还在实际工作操作中弄虚作假、刁难我们并强行让我们接受其违法操作所产生的一切结果”。
3.被征收人提出的“区征收办是不是撤销了市发改委〔2023〕241号的批复和否定了住总以4.9亿购买土地的事实”。
4.被征收人提出的“如果区征收办非要坚持二次征收，那就拿出具有法律效力的法律依据”。
5.被征收人提出的“根据国土资源部第53号令第21条规定，项目开工的前提条件之一就是土地没有经济纠纷，我单位东侧公共道路已被住总招拍挂竞得，影响我单位消防通道及大型车辆进出，双方存在纠纷。只要项目存在纠纷，任何项目都不允许启动施工”。
此次征求公众意见主要针对本项目《补偿安置方案》相关内容，以上5条意见所反映情况不在此次征求意见范围内，故不予采纳。
下一步，区征收办将坚持依法依规、实事求是、尊重历史、合情合理的原则开展后续房屋征收与补偿的相关工作。
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第一章  总则

为加快推进水源路南侧C-2地块土地一级开发工作，完善区域城市功能，改变地区风貌，提升区域整体形象，经密云区人民政府研究批准，拟对密云区水源路南侧C-2地块土地一级开发项目（以下简称本项目）范围内国有土地上非住宅房屋实施征收。
依据《国有土地上房屋征收与补偿条例》（国务院令590号）《北京市国有土地上房屋征收与补偿实施意见》（京政发〔2011〕27号）《北京市旧城区改建房屋征收实施意见》(京建发〔2013〕450号）《关于进一步规范国有土地上非住宅房屋征收评估与补偿工作的通知》（京建法〔2023〕4号）等相关法规规定，坚持依法依规、尊重历史、实事求是、合情合理的原则，并结合我区已实施项目及本项目实际情况，制定本项目非住宅房屋征收补偿安置方案。
一、征收范围及项目基本情况
[bookmark: _Hlk159874819][bookmark: _Hlk159938682]密云区水源路南侧C-2地块土地一级开发项目位于密云区水源东路南侧。项目具体四至为：东至规划新东路，南至现状马拉松围挡（区水务局用地），西至规划新中街，北至水源东路。
[bookmark: _Hlk159874902]本项目总占地面积约26.12公顷，总建筑面积约2.24万平方米（含已拆除房屋）。
二、房屋征收主体及实施单位
[bookmark: _Hlk159850506]房屋征收主体为北京市密云区人民政府（以下简称区政府）。
房屋征收部门为北京市密云区人民政府房屋征收办公室（以下简称区征收办），负责组织实施本项目房屋征收与补偿工作。
北京市密云区房屋征收事务中心（以下简称征收事务中心）受区征收办委托，作为房屋征收实施单位承担本项目房屋征收与补偿的具体实施工作。
[bookmark: _Hlk159852727]三、认定机构及职责
[bookmark: _Hlk159852718]本项目非住宅相关认定工作由区征收办牵头组织成立认定工作组，依法开展认定工作。认定工作组成员由区征收办、区住建委、区规自分局、区司法局、区城管执法监察局、区市场监管局、区国资委、密云镇政府等单位组成。
认定工作组按照国有土地上房屋征收的相关法律、法规和规范性文件，遵循“依法依规、实事求是、尊重历史、合情合理”的原则，依据《国有土地使用证》《房屋所有权证》《不动产权证书》等合法有效批准文件，对被征收人、用途、土地使用权类型、面积等事项进行认定。
四、征收评估机构
按照规定程序，区征收办组织被征收人通过协商投票的方式选定了北京大地盛业房地产土地评估有限公司为本项目房地产价格评估机构（以下简称房地产评估机构）。房地产评估机构根据相关法律、法规，负责对土地使用权价值、被征收房屋重置成新价和装修、设备及附属物等价值进行评估。本项目大型设备迁移及补偿费由资产评估机构负责评估。
五、预签征收补偿安置协议
本项目采用预签约方式进行，预签约期限及生效比例由区征收办在征收范围内公布。在预签约期限内，预签征收补偿安置协议达到生效比例的，由区征收办报请区政府依法作出房屋征收决定。在预签征收补偿安置协议期限内未达到生效比例的，征收工作终止。征收补偿安置协议生效前不实际支付补偿款和提供房源。
六、征收决定
在预签约期限内，签订预签征收补偿安置协议达到生效比例后，区征收办报请区政府依法作出征收决定并发布公告。在预签约期限内未签约的被征收人，可在征收决定公告规定的期限内直接签订正式征收补偿安置协议。预签征收补偿安置协议与正式征收补偿安置协议具有同等效力。
征收决定发布之日的征收评估价格与预签约公告发布之日的征收评估价格出现差异的，按照“就高不就低”的原则处理。
七、补偿决定
被征收人在房屋征收决定公告的签约期内达不成征收补偿安置协议、被征收房屋所有权人不明确或者下落不明的，由区征收办报请区政府做出征收补偿决定，并在房屋征收范围内予以公告。
被征收人对征收补偿决定不服的，可以在法定期限内申请行政复议或提起行政诉讼。
八、强制执行
被征收人在法定期限内不申请行政复议或者不提起行政诉讼，在征收补偿决定规定的期限内又不搬迁的，由区政府依法申请人民法院强制执行。

第二章  被征收房屋的相关认定

一、被征收人、用途、土地使用权类型的认定
取得《国有土地使用证》《房屋所有权证》《不动产权证书》等其他合法有效批准文件的，按照批准文件载明的权利人、用途、土地使用权类型等事项进行认定。
无上述文件的，认定工作组依据已取得的《土地权属审查告知书》等相关文件并结合实际情况进行认定。
二、占地面积的认定
[bookmark: _Hlk159515404]取得《国有土地使用证》《不动产权证书》等其他合法有效批准文件的，按照批准文件载明的占地面积进行认定。
无上述文件的，由认定工作组结合实际情况进行认定。
三、建筑面积的认定
[bookmark: _Hlk159515427]（一）现有房屋建筑面积的认定
取得《房屋所有权证》《不动产权证书》等合法有效批准文件的，按照批准文件载明的建筑面积进行认定。未取得《房屋所有权证》《不动产权证书》，但取得发改、规划等部门批准文件的，按照批准文件载明的建筑面积进行认定。
未取得《房屋所有权证》《不动产权证书》，也未取得发改、规划等部门批准文件的，且未被相关部门认定为违法建设的房屋和未超过批准期限的临时建筑，由认定工作组结合实际情况进行认定。
被相关部门认定为违法建设的房屋和超过批准期限的临时建筑不予认定。
（二）已拆除未补偿房屋建筑面积的认定
本项目暂停公告发布之日前，已拆除且未取得补偿的房屋产权单位或当时作出先行拆除决定的部门需出具《拆除情况说明》。《拆除情况说明》需明确拆除时间、拆除建筑面积，并承诺该部分房屋未取得补偿。在满足前述条件下，认定工作组结合《拆除情况说明》对已拆除未补偿房屋的建筑面积进行认定。
被相关部门认定为违法建设的房屋和超过批准期限的临时建筑不予认定。
四、经营面积的认定
利用房屋或场地进行实际生产经营，经认定工作组认定可认定为经营面积。利用房屋进行经营的认定经营面积最大不超过认定的建筑面积，利用场地进行经营的认定经营面积最大不超过认定的占地面积。
五、认定结果公示
经认定工作组认定的结果，在本项目征收范围内进行公示。在公示期内，被征收人或相关权利人未对认定结果提出异议的，公示期届满后，认定结果生效并作为补偿依据。
对认定结果有异议的，被征收人或相关权利人应在公示期内向认定工作组提出书面意见并提供相关证明材料，经认定工作组核实后改变原认定结果的，作为最终认定结果进行再次公示。最终认定结果作为补偿依据。

第三章  被征收房屋的补偿

一、补偿方式及内容
本项目补偿方式分为货币补偿、产权调换两种。被征收人在规定的预签约期限及房屋征收决定规定的签约期限内签约的，可选择货币补偿或产权调换两种方式中的一种。
被征收人未在规定的预签约期限及房屋征收决定规定的签约期限内签约的，按照货币补偿方式进行补偿。
[bookmark: _Hlk157679572]（一）货币补偿方式
货币补偿计算公式如下：
货币补偿总额=被征收房屋价值补偿+停产停业损失补偿+搬迁补助费+各项移机、移装费+签约配合奖励+提前搬迁奖励
（二）产权调换补偿方式
选择产权调换的被征收人可获得商品房，产权调换补偿计算公示如下： 
被征收房屋价值补偿-商品房购房款+停产停业损失补偿+搬迁补助费+各项移机、移装费+签约配合奖励+提前搬迁奖励
产权调换方式说明：
1.产权调换的房源为新建商品房（现房），位于密云区彩澄路6号院、碧澄环路5号院内，房屋用途为商业。
2.购房价格由房地产评估机构评估确定。
3.被征收人所选商品房的总购房款最大不得超过被征收人所获得的被征收房屋价值补偿（含土地使用权价值），产生的税费按有关规定执行。
二、被征收房屋价值的补偿
被征收房屋价值的补偿包括土地使用权价值、房屋重置成新价和装修、设备及附属物价值。
土地使用权价值：由选定的房地产评估机构根据《北京市国有土地上房屋征收评估暂行办法》（京建法〔2016〕19号）及《关于进一步规范国有土地上非住宅房屋征收评估与补偿工作的通知》（京建法〔2023〕4号）等相关规定评估确定。土地价值受用途影响，土地使用权价值低于每亩120万元的，该种用途的土地使用权价值按照每亩120万元的标准进行定额补偿。
房屋重置成新价和装修、设备及附属物价值：由选定的房地产评估机构根据《北京市房屋重置成新价评估技术标准》(北估秘〔2016〕001号）等相关规定评估确定。根据实测的房屋建筑面积，房屋重置成新价和装修、设备及附属物价值分别低于每平方米1400元和每平方米600元标准的，按照每平方米1400元和每平方米600元的标准进行定额补偿；房屋重置成新价和装修、设备及附属物价值分别高于每平方米1400元和每平方米600元标准的，则据实评估补偿。
在本项目暂停公告发布之日前已拆除未补偿的房屋和装修、设备及附属物，经认定工作组认定，根据认定的建筑面积，房屋重置成新价按照每平方米1400元的标准进行定额补偿，装修、设备及附属物价值按照每平方米600元的标准进行定额补偿。
被相关部门认定为违法建设的房屋和超过批准期限的临时建筑不予补偿。
三、停产停业损失的补偿
（一）被征收房屋停产停业损失补偿及标准
符合下列条件的，按照认定的经营建筑面积，给予每平方米1000元的一次性停产停业损失补偿：
1.具有房屋权属证明或经认定为合法房屋；
2.具有合法有效的营业执照、税务登记证等相关材料；
3.提交相关纳税凭证。
（二）利用场地经营的停产停业损失补偿及标准
符合下列条件的，按照认定的场地经营面积，给予每平方米200元一次性占地经营停产停业损失补偿。
1.具有土地权属证明等合法有效批准文件或经认定为合法使用的土地；
2.具有合法有效的营业执照、税务登记证等相关材料；
3.提交相关纳税凭证。
对停产停业损失补偿标准有异议的，可参照《北京市国有土地上房屋征收停产停业损失补偿暂行办法》（京建法〔2011〕18号），由评估机构根据相关规定评估确定。
四、搬迁补助费
按照认定的建筑面积给予每平方米50元的搬迁补助费。
五、各项移机、移装费
1.电话、宽带移机费235元/部；
2.有线电视移装费300元/端；
3.空调移装费400元/台；
4.热水器、太阳能移装费各300元/台；
5.大型设备迁移及补偿费由资产评估机构评估确定。
六、奖励项目及标准
（一）签约配合奖励
被征收人在规定的预签约期限内签约，并按协议约定期限搬迁交房的，按照各项评估补偿总额的4%计算签约配合奖励，签约配合奖励最高不得超过40万元。
（二）提前搬迁奖励
被征收人在房屋征收决定规定的签约期限届满前签约，并按协议约定期限搬迁交房的，按照各项评估补偿总额的5%计算提前搬迁奖励，提前搬迁奖励最高不得超过50万元。

第四章  其他

一、本方案执行过程中出现的特殊问题由区征收办组织相关部门研究并形成专题会议纪要，专题会议纪要是本方案实施过程中的补充性文件并作为审计单位审计的依据。
二、本方案由区征收办负责政策解释。
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