附件2
《广州市国有土地上房屋征收与补偿实施办法（征求意见稿）》修订说明
按照市人大对规范性文件进行合法性审查时提出的修改意见，并结合我局2020年度立法工作计划安排，现针对规范性文件《广州市国有土地上房屋征收与补偿实施办法》作出如下修订说明：
一、制定文件的目的和必要性
2011年1月21日，国务院颁布实施《国有土地上房屋征收与补偿条例》（国务院令590号，简称《征收条例》），废除了原城市房屋拆迁制度，确立了政府征收体制，加强了被征收人权益保护。为贯彻落实该《征收条例》，我市于2011年9月6日出台了《关于广州市国有土地上房屋征收与补偿的实施意见》（穗府〔2011〕17号，简称《实施意见》）。2014年11月，我市出台了《广州市国有土地上房屋征收与补偿实施办法》（穗府〔2014〕38号），有效期3年。2017年12月，我市出台了《广州市国有土地上房屋征收与补偿实施办法》（穗府规〔2017〕18号，下称《实施办法》），有效期5年。
两年多以来，我市积极贯彻落实《征收条例》与《实施办法》，为我市重点功能区、轨道交通及重点路桥等建设项目提供了有力的征拆政策保障。
2019年10月，市人大对《实施办法》进行合法性审查时提出修改有关资金拨付条款的意见，同时结合相关法律、法规和政策以及各区实践情况，《实施办法》部分内容已不能完全满足城市建设和房屋征收工作实际需求，需进一步完善。为此，我局草拟了《广州市国有土地上房屋征收与补偿实施办法（征求意见稿）》（下称征求意见稿），旨在进一步规范征收工作程序和做法，为我市城市建设保驾护航。
二、主要依据和参考文件
1.国家法律法规：《中华人民共和国物权法》、《中华人民共和国土地管理法》、《中华人民共和国城乡规划法》、《中华人民共和国行政强制法》、《国有土地上房屋征收与补偿条例》、《最高人民法院关于审理行政协议案件若干问题的规定》。
2.广东省广州市地方性法规:《广州市城乡规划条例》、《广州市历史文化名城保护条例》。
3.国家部委规章和政府规章：《不动产登记暂行条例》、《不动产登记暂行条例实施细则》、《广东省城镇住房保障办法》。
4.相关规范性文件：《自然资源部关于以“多规合一”为基础推进规划用地“多审合一、多证合一”改革的通知》、《广东省住房和城乡建设厅关于实施<国有土地上房屋征收与补偿条例>有关具体问题的通知》、《广东省国土资源厅关于印发深入推进“三旧”改造工作实施意见的通知》、《广州市国有土地上房屋征收与补偿实施办法》、《广州市人民政府办公厅关于印发广州市深入推进城市更新工作实施细则的通知》。
三、起草过程
2020年初，我局专门成立了《实施办法》修订工作小组，通过实地调研、座谈交流等形式征求各区房屋征收部门意见后形成文稿。3月-4月，我局分别向局内相关部门以及各区政府、市直相关单位征求意见。收到局外相关政府部门、单位反馈意见55条，其中已采纳意见42条，不采纳13条。共收到局内反馈意见59条，其中已采纳意见42   条，不采纳17条。
四、主要内容说明
（一）主要修订内容说明。
1.集中规定了市房屋征收部门的具体指导措施。
广州市国有土地上房屋征收与补偿工作按照属地管理原则，以区政府为主体，由区房屋征收部门组织实施，市房屋征收部门主要负责政策制定、统筹协调、指导监督、培训调研等工作。《实施办法》第三条、第四条、第五条等条款均有关于市房屋征收部门对区的指导措施等内容。考虑到几年来实际工作中市、区联动的具体做法，结合各区房屋征收部门普遍提出的“加强指导”的建议，为进一步加强对全市房屋征收部门的指导监督，促进全市房屋征收工作的规范和统一，此次修订将现有规定和做法进行梳理归纳，集中在同一条款予以明确。
2.明确非住宅的征收奖励标准。
《实施办法》将制定非住宅奖励措施的自主权赋予各区。通过近年来的实践，在政策中直接明确非住宅奖励标准，更加方便操作且符合审计工作实际要求。此次修订明确非住宅的征收奖励标准和搬迁时限奖励标准，均以住宅奖励标准为参考：非住宅征收奖励加上非住宅价值补偿不得高于同地段同类型非住宅的市场价格；非住宅搬迁时限奖励结合各区提出的以被征收非住宅房屋价值作为计算标的较为科学合理方便，并与住宅搬迁时限奖励上限“15%”保持一致，从而设置了“征收非住宅房屋的搬迁时限奖励标准应控制在被征收房屋价值的15%以内”。
3.明确非住宅征收可以实行不同用途房屋的产权调换。
产权调换分为两种，一种是相同用途房屋之间的产权调换，如住宅与住宅之间的产权调换；另一种是不同用途房屋之间的产权调换，如住宅与商业之间、商业与工业之间的产权调换等。《征收条例》规定被征收人可以选择货币补偿，也可以选择房屋产权调换，但未限定产权调换必须是相同用途房屋之间，即房屋征收部门可以提供不同用途房屋之间的产权调换补偿方案，被征收人也有权利选择。一方面此做法没有违反法律、法规等政策，将选择权充分赋予被征收人；另一方面此做法灵活变通，在征收非住宅房屋特别是工业厂房时，为房屋征收部门和被征收人额外提供了一个可行的补偿方案，有助于推动征收项目的进展和进度。综上，增加市、区人民政府可以提供不同用途房屋用于产权调换的内容，但具体实操也应结合不动产登记、税费缴纳等有关规定执行。
4.明确非住宅征收临时安置费标准
此次修订参照住宅临时安置费的标准和做法，明确非住宅临时安置费的支付标准、支付期限等，按照市住房城乡建设局门户网站公布的所处区位同类型房屋（非住宅包括工业、商业、办公）租金参考价格作为支付标准，并结合非住宅补偿方式的不同予以给付。
5.提高住宅搬迁费标准
2014年公布的《广州市国有土地上房屋征收与补偿实施办法》（穗府〔2014〕38号）将住宅搬迁费的标准定为每户不低于2000元。考虑到六年来物价上涨等因素，并结合各区意见和做法，将该标准上调为每户不低于5000元。
6.对未经产权登记的建筑的补偿标准作出调整
将可给予补偿的未经产权登记的建筑的建设时点由1990年4月1日延长至2009年12月31日，与《广州市人民政府办公厅关于印发广州市深入推进城市更新工作实施细则的通知》（穗府办〔2019〕5号）、《广东省国土资源厅关于印发深入推进“三旧”改造工作实施意见的通知》（粤国土资规字〔2018〕3号）保持一致；且不再限定为货币补偿，无论是货币补偿还是实物补偿均以等价值交换作为原则。
（二）实施后可能产生的影响及措施。
文件实施后可保障我市征收项目的政策延续性，促进我市征收工作有序开展。但因征收标准有所调整，可能会对尚未完成的征收项目产生一定的影响。文稿附则已明确正式印发前已作出征收决定的项目，继续沿用原有征收规定办理。
（三）文件实施日期说明。
文件的施行日期以市政府印发日期为准，载明有效期为5年。                          

