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华府办函〔2016〕198号

五华县人民政府办公室关于印发新华

市场主楼拆除补偿实施方案的通知

相关镇人民政府，县府直属和省、市属驻五华有关单位：

《新华市场主楼拆除补偿实施方案》已经2016年9月8日县政府常务会议同意，现印发给你们，请认真组织实施。实施过程中遇到的问题，请径向县房管局反映。

    五华县人民政府办公室

                                      2016年9月29日
———————————————————————————

抄  送：县委办，县人大办，县政协办，县纪委办。

———————————————————————————

五华县人民政府办公室              2016年9月29日印发

———————————————————————————

新华市场主楼拆除补偿实施方案

因新华市场场所内消防设施处于瘫痪状态，存在重大火灾隐患，同时被县房屋安全鉴定部门鉴定为D级危房，需整幢拆除。县委、县政府把新华市场升级改造列为2016年重点工作之一，对新华市场主楼进行拆除。根据国务院《国有土地上房屋征收与补偿条例》等规定，结合我县实际，制定本实施方案。

一、工作目标

依法依规，以人为本，和谐拆迁，切实维护好人民群众的合法利益，全力确保2016年10月底前完成新华市场主楼拆除工作。

二、领导机构

为落实新华市场主楼拆除补偿工作，成立拆除安置工作领导小组。其成员名单如下：

组  长：曾光华  县委常委、常务副县长 

副组长：邓瑜文  县府办副主任 

李少基  县房管局局长 

成  员：水寨镇人民政府和县房管局、公安局、工商质监局、城市综合管理局、消防大队相关工作人员。

领导小组下设办公室，办公地点设在县房管局，李少基同志兼办公室主任。

三、基本情况及拆迁补偿方案
新华市场，位于水寨镇华兴中路，建于1985年，楼高四层，
产权属原县工商局，建筑占地面积约3480m2，总建筑面积9708.31 m2，共有临时摊档360间，长期租赁户31户。其中：

第一层建筑面积3135.83 m2，有236间摊档；第二层建筑面积3070.13 m2，有124间摊档；第三层建筑面积2873.26 m2，有24户长租户；第四层建筑面积629.09 m2，共7户长租户。三、四层主要用于原工商所办公场地和租用给干部职工居住。

原工商局与31户租赁户签订了租赁合同，并按面积向各住户一次性收取了租赁金，签订期限为50年（商业用地使用期40年）。现市场长期处于无管理状态，场所内消防设施处于瘫痪状态，存在火灾安全隐患，严重影响了居民的生命财产安全。同时被县房屋安全鉴定部门鉴定为D级危房，已失去市场功能，需整幢拆除。

新华市场公房改造采取解除公房租赁关系和退出租赁公房，按政府补偿方案进行补偿，拆除旧房，发放一次性货币补助的办法或按双方签订的租赁合同进行（同时征收国有土地上建筑物）。公房承租户在规定时间与县房管局签订《补偿协议》的，给予签订协议奖，原新华市场租赁户与原县工商局签订的租赁协议同时终止；搬迁完毕封门并经工作组确认后，按相关规定发放过渡安置费、搬迁补助、搬迁奖励、装修补助等费用。

（一）新华市场一、二层原租赁户补偿方案。

1.摊挡搬迁补偿：360个摊档面积4000 m2，按100元/ m2进行补偿。共需搬迁补偿费用400000元。

2.档口门店装修补偿（含铁门、水、电、网线等）：按300元/ m2进行补偿。共需装修补偿费用1200000元。

3.原租赁户在2016 年9月15日18时之前与县房管局签订搬迁《补偿协议》的，给予奖励搬迁费人民币1500元；原租赁户在2016 年10月10日18时之前与县房管局签订搬迁《补偿协议》的，给予奖励搬迁费人民币1000元；在2016 年10月10日18时之后签订协议的，不予奖励，同时依法追回前期非法占用费，解除原租赁合同。提前签订协议的奖励金额540000元。

第一、二层原租赁户补偿总费用2140000元。

（二）新华市场三、四层补偿方案。

三、四层面积共3502.35平方米，其中50年合同租赁户面积1587.49平方米（原租金300元/ m2的有1414.13m2，原租金400元/ m2的有173.36 m2），原县工商局面积1914.86平方米（原租金300元/ m2）。

1.按双方签订的50年期（商业用途40年）租赁合同，原租金300元/ m2的给予一次性货币补偿2380元/ m2（1414.13 m2x2380元/ m2 +1914.86m2x2380元/ m2=7922996.2元）。原租金400元/ m2的给予一次性货币补偿3170元/ m2（173.36 m2x3170元/ m2=549551.2元）。共需补偿费用8472547.4元。

2.每户按合同面积400元/ m2的装修标准给予一次性货币补偿（1587.49m2 x400元/ m2+1914.86 m2x400元/ m2=1400940元）。共需装修补偿费用1400940元。

3.租赁户在2016 年9月15日18时之前签订搬迁《补偿协议》的，给予奖励搬迁费人民币5000元，原新华市场租赁户与原县工商局签订的租赁协议同时终止。租赁户在2016 年9月30日18时之前与县房管局签订《补偿协议》的，给予奖励搬迁费人民币2500元，原新华市场租赁户与原县工商局签订的租赁协议同时终止。在2016 年9月30日18时之后签订协议的，不予奖励。2016年10月1日起没有签订《补偿协议》的，依法解除原租赁合同。提前签订协议的奖励金额155000元。

4.每户按合同面积每月8元/ m2的标准发放过渡安置费。从搬迁完毕封门时间起，一次性发放6个月的过渡费（1587.49 m2x8元/ m2x6个月=76199.52元）。共需过渡安置补偿费用76199.52元。

第三、四层租赁补偿总费用10104686.92元。

（三）原21户征地户补偿方案。

根据原县工商局签订的征地补充协议，每户每档7.5 m2（内空）计算补偿面积，共157.5 m2，征地户要求原征地合同约定长期提供档位租用解决他们的生活问题。补偿方案按商业用地评估价22322元/ m2（梅州市泰正房地产估价有限公司评估）计，给予一次性补偿费、搬迁费、过渡安置费，装修费另计，补偿后原县工商局与新华市场征地户于1985年6月5日签订的《征地补充协议》同时终止。共需补偿费用3515715元。

（四）李洪华物业。
2000年，因新华市场一、二层卫生间堵塞改造及解决消防
明火问题，经县物业管理服务站写出报告呈原县工商局党组研究后同意，由李洪华出资将卫生间迁至新华市场后侧，迁出的一、二层卫生间产权归李洪华作为补偿。另外，在新华市场后侧空地上建二层，底层为明火使用区，因经费紧张原因，同意李洪华出资先建起来，产权由物业和李洪华各一半，李洪华产权交换面积总共159 m2，其中卫生间改造55.65 m2，北栋改造103.35 m2（具体详见2000年7月3日、2000年8月4日五华县市场物业管理服务站与李洪华签订的《工程建筑产权交换合同》）。市工商局移交县政府时移交项目条例内，也承认此产权归李洪华所有。但李洪华认为其产权面积有误，后经县工商质监局、物业管理站、房管局测绘队、李洪华现场测绘，并经县工商质监局党组研究确认为312.6 m2（其中：第一层前面房地产104 m2，非住宅面积208.6 m2）。征收补偿费：商业用地：104 m2x22322元/ m2=2321488元；非住宅：208.6 m2x8929元/ m2=1862589.4元。合计：4184077.4元。以上补偿费用单价（即商业用地评估价22322元/ m2、非住宅评估价8929元/ m2）按梅州市泰正房地产估价有限公司出具评估报告书确定。现经双方协商意向同意一次性补偿费用3300000元。

（五）新华市场房产证于1994年到农业银行贷款300000元（房产证仍抵押在农业银行），通过协调可还本免息。需付本金300000元。
（六）新华市场原工商局土地面积3218.5 m2（实测面积3480
m2-李洪华104 m2-原21户征地户157.5 m2），按广东华资土地房地产评估与规划设计有限公司评估价7899元/ m2。共计25422931.5元。原县工商局产权建筑面积7650.72 m2（总面积9708.31 m2-原21户征地户157.5 m2-李洪华312.6 m2-租赁合同户1587.49 m2）由县政府收回。

（七）拆除费用：共需拆除费用485415.5元（建筑面积9708.31 m2 x50元/ m2=485415.5元）。

（八）拆迁工作费用：根据《关于行政事业单位规范补贴后其它补助发放的通知》（华人社字〔2015〕15号）第二条规定计算。

以上拆除补偿标准参照梅州市泰正房地产估价有限公司评估价和耕牛改良站拆迁补偿标准计算。
（一）至（七）项拆除补偿和拆除费用等共19845817.42元（不包括原工商局的土地补偿价值25422931.5元）。

附件：新华市场主楼拆除补偿费用

附件
新华市场主楼拆除补偿费用

单位：平方米、元

	一、第一、二层原租赁户补偿费用（2140000元）

	序号
	补偿项目
	面积
	单价
	估算价
	备注

	1
	摊挡搬迁补偿
	4000
	100
	400000
	

	2
	档口门店

装修补偿
	4000
	300
	1200000
	

	3
	提前签订奖励
	
	
	540000
	

	二、第三、四层长租户补偿费用（10104686.92元）

	1
	租赁补偿
	
	
	8472547.4
	

	2
	装修补偿
	3502.35
	400
	1400940
	

	3
	提前签订奖励
	
	
	155000
	

	4
	过渡安置补偿
	
	
	76199.52
	

	三、原21户征地户补偿费用（3515715元）

	四、李洪华物业补偿费用（3300000元）

	五、新华市场抵押贷款（300000元）

	六、原工商局土地补偿费用（25422931.5元）

	七、市场拆除费用（485415.5元）

	合计：19845817.42元（不包括原工商局土地补偿价值25422931.5元）
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