江门市江海区村级工业园厂房搬迁补偿工作指引

[bookmark: _GoBack]为加快村级工业园升级改造，规范我区村级工业园厂房搬迁补偿工作，维护公共利益，保障受偿人合法权益，根据《城乡规划法》、《土地管理法》、《土地管理实施条例》，参照《国有土地上房屋征收与补偿条例》等规定，结合我区实际，制定本工作指引。
一、工作原则
（一）坚持区镇联动原则，搬迁补偿工作按照区级统筹协调、属地负责实施的模式推进，重点由区确定补偿原则、属地制定具体项目补偿方案。
（二）坚持统筹平衡原则，属地制定的补偿方案必须兼顾区级及周边地区重点工程征地拆迁工作。
（三）坚持补偿方式以标准厂房置换为主、货币补偿为辅的原则，创新搬迁补偿工作模式。
（四）坚持宽严结合原则，根据厂房登记手续的完善程度，对合法厂房予充分补偿，对未完善登记手续的厂房予以适当补助。
二、适用范围
本指引适用于由政府收储的村级工业园改造项目范围内的厂房搬迁补偿、补助行为。村集体自行实施搬迁的挂账收储或协议出让的项目可参照执行，补偿标准原则不高于政府实施的标准。
三、补偿内容
（一）被搬迁厂房土地所有权、使用权价值的补偿。
（二）被搬迁厂房建（构）筑物价值的补偿。
（三）因搬迁厂房造成的生产设备设施搬迁、拆装补偿，以及存货、原材料等搬迁的补助（下称“搬迁补助”）。
（四）提前搬迁奖励。
四、补偿方式
补偿方式包括标准厂房置换（含期房）、货币补偿，原则上仅作标准厂房置换（含期房），若因特殊原因需作货币补偿的，须提交区政府会议审议。
五、标准厂房置换（含期房）
（一）置换标准。
1.对已办理建设用地批文且已办理土地及房屋登记的厂房（下称“合法厂房”），可置换原厂房证载土地或建筑面积1～1.3倍建筑面积的标准厂房。
2.对已办理建设用地批文且只办理土地登记的厂房，可置换不大于原厂房核定土地面积或建筑面积0.95倍建筑面积的标准厂房。
3.对未办理建设用地批文，但可根据“三旧”改造政策完善集体建设用地手续的厂房，可置换不大于原厂房核定土地面积或建筑面积0.8倍建筑面积的标准厂房。
（二）标准厂房补偿应当按规划有步骤实施建设，房源实行全区统筹。补偿的厂房（期房）实施就地安置的，需在该项目出让条件中明确数量及建设标准，由受让方建设后移交给政府进行安置。
六、货币补偿
土地使用权、建（构）筑物价值依法评估后确定，或可按全区征地拆迁补偿统一补偿标准进行补偿。
七、搬迁补助
被拆迁厂房在搬迁限期时间内搬迁的，按150元/平方米的标准进行补助。特殊设备的搬迁可通过依法评估确定。
八、提前搬迁奖励
对在搬迁限期时间内搬迁的被拆迁人进行标准厂房或货币奖励，奖励最高标准不得超过标准厂房置换或货币补偿的15%。
九、其他事项
（一）凡是被依法强制拆除的厂房，原则上不给以搬迁补助及提前搬迁奖励。
（二）凡是未持有合法营业执照、营业执照已过期、营业执照登记地址与实际经营生产地址明显不一致等违法生产经营的企业，原则上不给予搬迁补助及提前搬迁奖励。
（三）街道在启动厂房搬迁前，应当根据本指引规定拟定相应的搬迁补偿方案，报区政府联席会议审议通过后实施。
（四）本指引未尽事宜按有关法律法规执行。
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