G98环岛高速公路大三亚段扩容工程项目(三亚段）天涯区征收补偿安置方案

（国有土地）（征求意见稿）
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根据《三亚市人民政府办公室关于G98环岛高速公路大三亚段扩容工程项目(三亚段）土地调查有关事项的通知》（三府办〔2023〕132号）文件精神，为了做好三亚市人民政府办公室关于G98环岛高速公路大三亚段扩容工程项目(天涯段）补偿安置工作，确保G98环岛高速公路大三亚段扩容工程项目(三亚段）顺利推进，依据《中华人民共和国民法典》《国有土地上房屋征收与补偿条例》等法律法规，结合项目用地的实际情况，制定本项目方案。

一、征收范围及基本情况

G98环岛高速公路大三亚段扩容工程项目(天涯段）用地征收四至坐标范围以项目规划红线的实际勘测定界为准。  

G98环岛高速公路大三亚段扩容工程项目(天涯段）用地征收区域总占地面积约1369245.846平方米（约2053.8585亩），其中国有土地共约202551平方米（约303.825亩），抱前、槟榔、台楼村委会集体土地共约221934平方米（约332.8995亩），农场国有土地约968750平方米（约1453.119亩）。

项目涉及房屋    栋，建筑面积约    ㎡，总户数约   户，总人口约为    人。具体数据以实际测量为准。

本方案仅涉及国有土地（含国有农场土地）收回及房屋征收补偿安置。
二、征收主体和法律依据

（一）征收主体

1.征收单位：三亚市天涯区人民政府

    2.征收实施单位：天涯区项目推进服务中心
3.被征收人：项目范围内需要征收的土地、房屋及其他建筑物、地上附属物的所有权人。

（二）征收依据

1.《中华人民共和国民法典》（2021年1月1日起实施）；

2.《中华人民共和国土地管理法》（2019年修正）；

3.《中华人民共和国城乡规划法》（2019年修正）；

4.《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》（2020修订）（国务院令第732号）；

5.《国有土地上房屋征收与补偿条例》（国务院令第590号）；

6.《国有土地上房屋征收评估办法》（建房〔2011〕77号）；
7.《国土资源部 农业部关于加强国有农场土地使用管理的意见》（国土资发〔2008〕202号）；
8.《海南省人民政府关于重新公布全省征地区片综合地价的通知》（琼府〔2024〕9号）；
9.《海南省农垦总局关于确认享受国营农场职工住房建设人员身份的若干意见》（琼垦局劳资字〔2007〕15号）；

10.《海南省农垦总局关于加强职工危房改造工作的管理办法》（琼垦局字〔2012〕172号）；

11.《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）；

12.《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）；

13.《三亚市垦区建房管理实施细则（试行）》（三府规〔2021〕22号）；

14.《三亚市征收集体土地青苗补偿费和征地经费包干管理办法》（三府规〔2021〕25号）；

15.《三亚市收回国有划拨建设用地使用权补偿意见》（三府办〔2024〕134号）。

三、征收补偿安置原则

（一）坚持“公开、公平、公正”“依法和谐征收”的原则；

（二）坚持“先补偿后搬迁”的原则；

（三）坚持以人为本，让利于民，保障被征收单位和被征收人的合法权益；

（四）坚持依法征收和坚持打击违法、违章建筑行为相结合原则。

四、国有农场土地征收对象的认定

自本方案发布之日止，符合以下条件之一的可认定为征收对象。

（一）征收范围内国有农场土地及地上产权属于国有农场的公房。

（二）征收范围内国有农场土地上具备合法房屋权属证明或合法报建手续的保障性住房、自建房或其他房屋。

（三）居住在征收范围内国有农场土地上具备合法土地使用证明但未取得合法房屋权属证明、无报建手续的自建房，且在三亚市、农场及户籍所在地未享受过保障性住房及其他安置补偿待遇的农场职工以及户籍登记在南新居居委会的居民及其配偶、子女、同住家庭直系亲属。

（四）在征收范围内居住于国有农场分配的公房，且在三亚市、农场及户籍所在地未享受过保障性住房及其他安置补偿待遇，也没有其他住房（含商品房）的以下人员：

1.农场职工及其子女、同住家庭直系亲属；

2.已故农场职工的子女及其同住家庭直系亲属。

上述（一）至（四）征收对象认定、房屋物权、合法手续的认定工作由国有农场所在居委会或国有农场负责核实后，报项目指挥部审定。

（五）在征收范围内国有农场土地上其他人员的房屋及附着物。

（六）征收范围内国有农场的土地及地上附着物、青苗等。
五、国有农场土地补偿安置方式及补偿标准

补偿安置方式分为产权调换、货币补偿、产权调换与货币补偿相结合三种，具体补偿方式如下：
（一）本方案第四条第（一）类征收对象

国有农场土地按照《海南省人民政府关于重新公布全省征地区片综合地价的通知》（琼府〔2024〕9号）规定进行补偿。房屋（含装修）参照《三亚市集体土地征收补偿安置管理规定（2013年修订）》规定的房屋拆迁标准（附件5）进行货币补偿。

（二）本方案第四条第（二）类征收对象

1.选择产权调换的方式进行安置房安置的，在不改变国有土地使用权取得方式的情况下，按照被征收房屋套内面积调换住宅房屋套内面积。调换比例如下：
	被征收房屋结构
	产权调换比例

	
	被征收房屋
	调换房屋

	框架结构
	1
	1

	混合结构
	1
	0.95

	砖木结构
	1
	0.85

	简易结构
	1
	0.75


 2.选择货币补偿的，被征收房屋参照上述调换比例折算后的建筑面积，按划拨土地上安置房市场评估价扣除土地价值后的价格进行货币补偿。

3.选择产权调换和货币补偿相结合的，选择安置房面积小于应安置房屋面积的部分按划拨土地上安置房市场评估价扣除土地价值后的价格进行货币补偿。

4.按一证一户或一栋一户的原则，农场职工及其配偶、子女的房屋符合第二类征收对象条件的，被征收房屋产权调换后的安置房屋面积未能满足一户人均套内居住面积33㎡的需求的，可按第三类征收对象产权调换的方式进行补偿，但在三亚市、农场或户籍所在地已享受过保障性住房或其他安置补偿待遇以及有其他住房（含商品房）的除外。

（三）本方案第四条第（三）类征收对象用于居住房屋的补偿

1.选择产权调换的，以一栋一户为原则，2人户及以下，按套内面积66㎡的安置房进行安置，3人户及以上的按人均套内面积33㎡的安置房进行安置。现有住房面积按照第五条第（二）项规定的比例调换后的房屋套内面积大于等于一户总安置套内面积的，按一户总安置套内面积进行安置。现有住房按前述比例调换后的房屋套内面积小于一户总安置套内面积的，可在以下两种方式中选择安置方式：

（1）按照调换后的房屋套内面积进行安置；

（2）在一户总安置套内面积与调换后的套内面积的差额部分自选面积大小按安置房建安成本价补缴差额，差额结清后按调换后的套内面积与自选面积的总和进行安置。

2.选择货币补偿的，以一栋一户为原则，被征收房屋按照第五条第（二）项规定的比例折算为房屋套内面积后按以下标准进行补偿：

（1）折算后房屋套内面积小于或等于一户总安置套内面积的，折算后的房屋套内面积按被征收房屋建筑面积与套内面积比折算为建筑面积后，按安置房屋的建安成本价进行补偿。

（2）折算后房屋套内面积大于一户总安置套内面积的，总安置套内面积内的部分按被征收房屋建筑面积与套内面积比折算为建筑面积后，按安置房屋的建安成本价进行补偿。

3.选择产权调换和货币补偿相结合的，按以下标准进行补偿：

（1）被征收房屋按照第五条第（二）项规定的比例折算后的房屋套内面积小于或等于一户总安置套内面积的，且被征收人选择的安置房套内面积小于现有住房调换后的套内面积的，少选的面积按被征收房屋建筑面积与套内面积比折算为建筑面积后，按安置房屋的建安成本价进行货币补偿。

（2）被征收房屋按照第五条第（二）项规定的比例折算后面积大于一户总安置套内面积的，且被征收人选择的安置房套内面积小于总安置套内面积的，少选的面积按被征收房屋建筑面积与套内面积比折算为建筑面积后，按安置房的建安成本价进行货币补偿。

（四）本方案第四条第（四）类征收对象

可按安置房建安成本价格申购安置房。申购标准为：以共同居住在一套公房为一户原则，一户家庭人口2人及以下的可申购60㎡建筑面积的安置房，3人可申购90㎡建筑面积的安置房，4人及以上的可申购120㎡建筑面积的安置房。

征收对象应在征收补偿安置方案发布之日起30日内签订征收补偿协议及申购协议，并在签订协议后10日内腾空居住的公房，逾期视为放弃申购资格。缴款期限以政府发布的公告为准。

第（四）类征收对象在所居住公房外搭建的房屋及其他地上附着物，按《三亚市集体土地征收补偿安置管理规定》（三府〔2013〕43号）标准进行补偿。

（五）本方案第四条第（五）类征收对象

 房屋（含装修）按照《三亚市集体土地征收补偿安置管理规定》（三府〔2013〕43号）附件规定的标准进行货币补偿。

（六）本方案第四条第（六）类征收对象

 按照《海南省人民政府关于重新公布全省征地区片综合地价的通知》（琼府〔2024〕9号）、《三亚市收回国有划拨建设用地使用权补偿意见》规定标准进行补偿。
（七）现有房屋补偿

1.对现有用于居住房屋补偿：对本方案第四条第（三）类征收对象，其在征收范围内现有房屋面积按照第五条第（二）款规定的比例折算为房屋套内面积后，小于或等于总安置套内面积的，对现有房屋不再补偿；

现有房屋面积按照第五条第（二）项规定的比例折算为房屋套内面积后，大于总安置套内面积的部分，按以下标准补偿：

首先将总安置套内面积按第五条第（二）项规定的比例折算为现有房屋结构的套内面积，折算后的房屋套内面积再按被征收房屋建筑面积与套内面积比折算为房屋建筑面积。
现有房屋建筑面积在525㎡以内（含525㎡）的部分扣除上述折算后的房屋建筑面积后，剩余面积按照框架结构1350元/㎡，混合结构1100元/㎡，砖木结构850元/㎡，简易结构350元/㎡，且给予100%奖励的标准补偿。现有房屋建筑面积在525㎡以上、1000㎡以内（含1000㎡）的部分扣除上述折算后超出525㎡的房屋建筑面积后，按800元/㎡的标准给予补助。超过1000㎡的部分不予补偿。

2.对本方案第四条第（三）类征收对象建设的其他非用于居住的房屋（含装修），按《三亚市集体土地征收补偿安置管理规定（2013年修订）》规定的房屋拆迁标准进行货币补偿。

（八）房屋装修及地上附着物、青苗等补偿

1.本方案第四条第（二）类被征收对象的房屋装修以及第四条第（三）类被征收对象1000㎡以内的房屋装修按市场评估价值或者按500元/㎡标准补偿。公房内属于第（四）类被征收对象装修的部分，由国有农场核实上报项目组审定后按评估价或参照《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）规定的标准进行补偿。

2.被征收范围内国有农场国有农用地上的树木、青苗等附着物参照《三亚市征收集体土地青苗补偿费和征地经费包干管理办法》或《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）规定的标准予以补偿。《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）没有补偿标准的，按评估价进行补偿。

3.国有农场的土地上的树木、青苗可按评估价补偿或参照《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）规定的标准执行。

4.违法抢种的树木、青苗一律不给予补偿。 

（九）其他补偿费用

  1.空调迁移补助费：300元/部。

2.电话迁移补助费：200元/部。

3.有线电视、数字电视迁移补助费：400元/户。

4.太阳能热水器设备迁移补助费：800元/部。

5.水表迁移补助费：500元/户。

6.电表迁移补助费：600元/户。

7.天然气迁移补助费：2500元/户。

（十）评估方式

评估由具有相应资质的房地产价格评估机构依法进行。房地产价格评估机构由被征收人协商选定；在规定时间内协商不成的，由房屋征收部门通过组织被征收人按照少数服从多数的原则投票决定，或者区项目推进服务中心从已备案的具有相应资质的房地产价格评估机构储备库中随机抽取。

被征收房屋和用于产权调换房屋的价值评估时间节点为征收决定公告之日。市场评估依据《国有土地上房屋征收评估办法》（建房〔2011〕77号）的规定执行。

（十一）临时过渡安置及搬迁补助

临时过渡安置由被征收人自行解决，按照下列标准一次性发放一年半（18个月）的临时过渡费给被征收人（临时过渡安置期以被征收人签订征收补偿安置协议并腾空住宅房屋之日起计算。临时过渡期满根据安置房建设实际情况而定），具体如下：

1.选择安置房面积为60平方米（含60平方米）以上至90平方米以内的（含90平方米），按2000元/户/月的标准发放临时过渡安置费。

2.选择安置房面积为90平方米以上至120平方米以内的（含120平方米），按3600元/户/月的标准发放临时过渡安置费。

3.选择安置房面积为120平方米以上至150平方米以内的（含150平方米），按4200元/户/月的标准发放临时过渡安置费。

4.选择安置房面积在150平方米以上的，按5000元/户/月的标准发放临时过渡安置费。

临时过渡安置期满一年半（18个月）后，被征收人仍未得到妥善安置的，继续按上述标准逐月发放临时过渡安置费，直到妥善安置为止。

选择货币补偿的被征收人，按每户3000元的标准给予一次性搬迁补助。

选择房屋置换或房屋置换与货币补偿相结合的被征收人，按每户6000元（含搬迁和回迁）的标准给予一次性搬迁补助。
六、安置房建设标准

安置房选址采取就近安置以及由市政府在项目附近划定安置区。

（一）安置房根据统一规划、统一设计、统一建设和统一安置的原则，按照以下建设标准进行建设：

1.钢筋混凝土框架结构；

2.外墙涂料（以规划局批准为准）；

3.入户大门为防盗门；

4.门窗为铝合金或PVC塑钢玻璃门窗；

5.室内地面为高级地砖；

6.各户室内强、弱电全部暗装到位；

7.每户独立水、电、气表；

8.各户室内全部为简装；

9.配置灯具照明、卫浴厨具等设备。

（二）安置房建设监管

安置房图纸设计及施工情况随时接受居民代表监督，以确保安置房建设进度及质量。

（三）安置房选房方式

在征收单位的指导下，按照签订正式房屋征收补偿安置协议的时间先后顺序确定选房顺序。同一日签订协议的，采取抽签的方式确定选房顺序。

（四）安置房屋面积补差

实际安置房面积小于选择的置换房屋面积的，征收人按货币补偿标准向被征收人结清差额面积的差价；

实际安置房面积大于选择的置换房屋面积的，差额面积在被征收人应安置面积以内的，被征收人按货币补偿标准向征收人予以补足。超出应安置面积5平方米以内（含5平方米）的，被征收人按安置房屋的建安成本价格结清差价，超出应安置面积5平方米以上的部分，被征收人按相关部门审定的安置房屋的市场评估价格结清差价，超出应安置面积最大不超过15平方米（含15平方米）。

（五）安置房办证费用

被征收的房屋已依法取得房产证（或不动产权证）的，换发安置房不动产权证所需费用由征收单位承担；被征收的房屋未依法取得房产证的（或不动产权证），征收单位协助被征收人办理不动产权证，换发安置房不动产权证所需税费及相关费用由被征收人承担；无论被征收的房屋是否已依法取得房产证（或不动产权证）的，换发安置房屋所有权证时，安置房屋维修资金由被征收人
承担。

七、坟墓迁移补偿

项目范围内坟墓迁移补偿标准按照《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）文件补偿外，另外土坟给予按时搬迁奖励1.6万元/座、砖坟给予按时搬迁奖励1.9万元/座。
八、积极配合奖励

对符合安置条件的人员，积极配合进行清点、丈量和登记，在本方案发布之日起45日内（含45日）签订意向协议书，后期配合签订正式征收补偿安置协议书并在征收补偿款到位之日起10日内将房屋搬迁腾空的，一次性给予8万元的积极配合奖励。

九、扶持措施

（一）征收单位在安置区范围内按规定建设完善的公共基础配套设施。

（二）安置区内配套建设民俗服务大礼堂（两个）、文化活动场所等设施，满足居民生活需要。

十、保障措施

（一）执法部门对征收范围内的抢建、抢种及违法建筑依法予以打击。

（二）对影响征收补偿安置正常工作秩序，干扰、围攻、殴打工作人员执行公务的，由公安机关依照《中华人民共和国治安管理处罚法》进行处罚。构成犯罪的，依法追究责任。

（三）签约期限为自征收补偿安置方案发布之日起45天内。征收人与被征收人在上述签约期限内达不成补偿协议，或者被征收房屋所有权人不明确的，由区人民政府作出补偿决定，依法送达被征收人。

（四）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，在补偿决定规定的期限内又不配合征收的，由区人民政府依法申请人民法院强制执行。

（五）签约期内达不成房屋征收补偿安置协议，各项奖励自动取消。

（六）农场职工或者农场居民所借住的公房被征拆后无回购安置房能力且在三亚市内无住房的，由借住公房产权所属的单位解决其居住问题。

十一、附则   

（一）国有土地上被征收户

1.本方案中第四条第（二）类、第（三）类安置对象的“农场职工”指的是以下三类人员：

（1）与国有农场存续着合法有效的劳动关系并履行着职工义务的在职正式职工；

（2）原属国有农场职工，因达到法定退休年龄或因疾病丧失劳动能力等情况已办理离退休手续的退休职工；

（3）原属国有农场职工，因各种原因被辞退、除名的职工。

2.本方案中第四条第（四）类安置对象的“农场职工”指的是以下两种人员，不包含在本方案发布之日前因各种原因被辞退、除名的职工：

（1）与国有农场存续着合法有效的劳动关系并履行着职工义务的在职正式职工；

（2）原属国有农场职工，因达到法定退休年龄或因疾病丧失劳动能力等情况已办理离退休手续的退休职工；

3.“户”按下列原则确定：被征收房屋有房屋权属证明的，按照“一证一户”原则确定；没有房屋权属证明，按照“一栋一户”的原则确定。

4.对于农场职工及居民的认定，以户籍及国有农场出具的证明材料为准。是否享受过农场保障性住房及房屋权属、报建手续的认定，以原海南省农垦总局或国有农场出具的证明材料为准。

5.合法土地使用证明是指原海南省农垦总局或国有农场出具的合法使用农场土地建设房屋的证明材料。

6.以夫妻一方名义签订保障性住房协议或取得保障性住房的，视为夫妻双方享受保障性住房；

7.方案第四条第（三）类安置对象，职工家庭存在多栋房屋的，可选择按一户进行安置，也可以选择按“一栋一户”的原则进行安置。

（二）其他特殊情况需列入征收安置范围的，由本人提出申请，经所在国有农场调查上报，项目专班会议复核后，报三亚市天涯区人民政府审定。 

（三）本方案中未尽事宜，或在项目用地征收补偿安置过程中需对本方案的有关内容进行调整的，由项目用地征收工作领导小组提出意见报征收单位审定后实施。

（四）本方案由三亚市天涯区人民政府负责解释。
（五）本方案自公布之日起施行。


