甪直镇集体资产清障补偿实施细则（试行）

（征求意见稿）

根据甪直镇整体规划建设，为合理利用土地资源，推动现有集体资产、资源升级改造，结合甪直镇实际，参照《关于苏州市吴中区工业、仓储用房征收搬迁范围内未经登记建筑调查、认定和处理的指导意见》（吴住建〔2024〕23号）、《关于苏州市吴中区工业、仓储用房未经登记建筑征收搬迁补偿标准的指导意见》（吴住建〔2024〕24号）等文件规定，制定本补偿标准实施细则。

一、适用范围

根据整体规划，经镇党委、政府确定列入清障范围的集体资产、资源（含租赁清退）。

二、搬迁补偿原则

集体资产、资源搬迁一律采用协议搬迁、货币补偿方式。

三、村级集体资产、资源清退补偿标准及办法

（一）对集体资产、资源的补偿价格、租金收益，入股等标准的确定：

1.按照整体规划，确需拆除的集体资产、资源并由镇政府开发使用的，由镇农村工作办核实实际建造成本，镇拆迁部门甪直新型城镇化公司结合现行房屋基本重置价、成新率、所处地段、配套设施等因素，以及上年度租金情况来确定补偿价格，补偿总额原则上不超过年租金的10倍。由镇农村工作办、新型城镇化公司确定补偿总额，并报镇政府会办通过后实施。

2.为确保村集体资产的增值保值，确定五年的收益，前三年在现租赁收益的基础上分别增长15%、30%、50%，第四年、第五年参照第三年租赁收益，每年租赁收益于年底（春节）前由镇政府指定单位支付。

3.集体资产清障补偿资金由所在村申请后拨付，专款专用。待甪直集团完成开发、建设获得收益时，可明确股权或相等价值的房屋，办理相关交接手续。

（二）租赁集体补偿标准

租赁集体是指与集体单位签订集体资产、资源租赁合同，用于生产经营，不包含租赁用于种植、养殖等农业性经营类的。

1.租赁集体合同到期不予补偿。

2.租赁集体合同未到期，且租金一次性付清或逐年续交的，原则上到期后收回。未到期补偿标准如下：

补偿总额=房屋重置价+装修及附着物+设备搬迁费+停产停业补助

（1）房屋重置价：根据合同约定执行。因生产经营需要，经集体同意搭建的建筑，按《关于苏州市吴中区工业、仓储用房征收搬迁范围内未经登记建筑调查、认定和处理的指导意见》（吴住建〔2024〕23号）认定，并按《关于苏州市吴中区工业、仓储用房未经登记建筑征收搬迁补偿标准的指导意见》（吴住建〔2024〕24号）进行补偿。未认定的建筑不予补偿。

（2）装饰及附着物补偿：根据实际评估值及未经登记建筑认定结果，按《关于苏州市吴中区工业、仓储用房未经登记建筑征收搬迁补偿标准的指导意见》（吴住建〔2024〕24号）进行补偿。

（3）设备搬迁费：由评估公司按规定评估确定。

（4）停产停业补助：根据租赁合同载明的面积、租赁期限以及签订的清退补偿协议，确定未到期的补助标准:不足一年的按150元/平方米进行补偿；一年及一年以上按300元/平方米进行补偿。

（三）租地自建厂房补偿标准

租地自建是指与集体单位签订租地合同，房屋及设施完全自建的，用于生产经营，不包括租地后用于种植、养殖等农业性经营类的。

1.租地自建合同到期，按合同约定执行。

合同未约定的，补偿总额=房屋重置价+装修及附着物+其他

（1）房屋重置价：未经登记的建筑按《关于苏州市吴中区工业、仓储用房征收搬迁范围内未经登记建筑调查、认定和处理的指导意见》（吴住建〔2024〕23号）认定，并按《关于苏州市吴中区工业、仓储用房未经登记建筑征收搬迁补偿标准的指导意见》（吴住建〔2024〕24号）进行补偿。

（2）装修及附着物补偿:根据实际评估值及未经登记建筑认定结果，按《关于苏州市吴中区工业、仓储用房未经登记建筑征收搬迁补偿标准的指导意见》（吴住建〔2024〕24号）进行补偿。

（3）有特殊情况的经镇政府会办同意后补偿。

2.租地自建合同未到期，且租金一次性付清或逐年续交的，补偿标准如下：

补偿总额=房屋重置价+装修及附着物+设备搬迁费+停产停业补助+土地资源费+奖励+其他

（1）房屋重置价：未经登记的建筑按《关于苏州市吴中区工业、仓储用房征收搬迁范围内未经登记建筑调查、认定和处理的指导意见》（吴住建〔2024〕23号）认定，并按《关于苏州市吴中区工业、仓储用房未经登记建筑征收搬迁补偿标准的指导意见》（吴住建〔2024〕24号）进行补偿。

（2）装修及附着物补偿：根据实际评估值及未经登记建筑认定结果，按《关于苏州市吴中区工业、仓储用房未经登记建筑征收搬迁补偿标准的指导意见》（吴住建〔2024〕24号）补偿。

（3）设备搬迁费：由评估公司按规定评估确定。

（4）停产停业补助：按照《关于苏州市吴中区工业、仓储用房未经登记建筑征收搬迁补偿标准的指导意见》（吴住建〔2024〕24号）进行补偿。

（5）土地资源费：以合同载明内容为依据。对租赁土地50年（含50年以下）且租金一次性付清，明确建造非住宅房屋的用地，根据实际缴纳的租赁费、约定年限双倍返还未到期剩余租赁费，最高不得突破工业用地22.4万元/亩；对租金逐年续交的返还上年度租金。

（6）奖励：规定期限内签约并交出房屋的，给予土地资源费和房屋补偿的10%奖励。

（7）有特殊情况的经镇政府会办同意后补偿。

（四）店面房补偿标准

店面房是指经营对象购买的集体无证商业性房屋，或向集体购买、合同载明同意自建商业性的房屋。店面房补偿标准如下：

补偿总额=房屋补偿额+装修及附着物+店面搬迁费+自建面积重置价+其他

（1）房屋补偿额：包括协议面积或有证面积补偿额和自建面积重置价。协议面积或有证面积根据不同区域及使用年限制定指导价格进行补偿。自建面积重置价，经集体同意自行搭建的，参照租地自建合同未到期补偿。

（2）装修及附着物：按实际评估价值补偿。

（3）店面搬迁费：按2000元/间门面补偿，不计层次。

（4）有特殊情况的经镇政府会办同意后补偿。

四、租赁合同、协议等相关资料均由集体单位提供并核实盖章确认，收缴好应缴租金及土地费用等。凡无租赁合同及租赁性质无法确定的，均由集体资产归属方会办确定性质，经公示七天无异议后报镇分管领导确认。

五、其他特殊情况由清退主体集体商量后提出方案，并报镇政府会办后实施。

本细则自发文之日起实施，有效期一年。原《甪直镇集体资产清障补偿实施细则》（甪政发〔2018〕11号）文件即行废止。

吴中区甪直镇人民政府

