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关于《南京市征收集体土地涉及房屋补偿
安置办法（征求意见稿）》的起草说明

根据《中华人民共和国土地管理法》（以下简称《土地管理法》）、《中华人民共和国土地管理法实施条例》（以下简称《实施条例》）、《江苏省土地管理条例》（以下简称《省条例》）的要求，结合我市征收集体土地涉及房屋补偿安置实践中反映的亟待解决的问题及经济社会发展新形势、新要求，我局起草了《南京市征收集体土地涉及房屋补偿安置办法（征求意见稿）》（以下简称《办法》），现将有关起草情况说明如下：
一、起草背景
（一）贯彻土地征收新规定。新法前，需取得征地批文后，方可实施征收土地的相关程序（如：开展现状调查、补偿登记、签订协议等）。新法后，《土地管理法》《实施条例》《省条例》和《南京市集体土地征收补偿安置办法》（宁政规字〔2022〕4号，以下简称4号文）均对征地程序的内容进行了调整，均由县级以上地方人民政府发布征收土地预公告，并开展拟征收土地的现状调查、补偿登记、签订协议等，补偿安置的相关工作均前置，要求在取得征地批文前完成。
（2） 落实补偿方式和标准新要求。修改后的《土地管理法》将农村村民住宅从地上附着物中独立出来，单独成款对其补偿方式予以详细规定。《省条例》进一步细化了补偿标准，明确了征收土地涉及农村村民住宅采用货币补偿的，应当评估宅基地使用权的价值。现行的《南京市征收集体土地涉及房屋补偿安置办法》（宁政规字〔2015〕15号文，以下简称15号文）规定的房屋补偿方式和标准需要进行相应调整和完善。
（三）明晰管理主体新职能。根据“4号文”适用范围调整的情况，将《办法》的适用范围由原来的主城六区调整为全市范围，并明确各区应结合本区实际情况制定实施细则。同时，也明确了区人民政府是辖区内征收集体土地涉及房屋补偿安置工作的责任主体。
（四）确保政策衔接稳过渡。从2023年开始，经过各区座谈、专家论证、社会公开征求意见及社会稳定风险评估等相关情况来看，新老政策衔接平稳有序。目前，新老政策过渡期程序主要涉及三类情形，均有解决途径且能够顺利推进。
综上，在国家和省已对土地管理法律法规进行重大调整的背景下，高站位、高标准、高质量制定新的市级征收集体土地涉及房屋补偿安置文件，不仅是上级的要求，更是工作需要。我局总结多年来的工作实践，分析成因和不足，按照“居住条件有改善，充分保障被征收群众合法住房权益，落实上位文件以符合法律规定”的原则，研究起草了《办法》。
二、制定依据
（一）《中华人民共和国土地管理法》第四十五条、四十七条至四十九条、第七十九条、第八十条；
（二）《中华人民共和国土地管理法实施条例》第二十六条至第三十二条、第六十二条、第六十四条；
（三）《江苏省土地管理条例》第三十五条至第四十一条、四十四条；
（四）《南京市集体土地征收补偿安置办法》（宁政规字〔2022〕4号）第二章、第二十六条、四十九条。
三、《办法》起草的相关调整内容
《办法》共有三十三条，内容涵盖征收补偿程序、补偿安置方式和标准、安置房申购条件等方面，具体内容如下：
（一）关于适用范围的调整
本次政策调整根据我市征收集体土地涉及房屋补偿安置的工作实际，结合“4号文”适用范围调整的情况，将《办法》的适用范围调整为全市，并明确各区应结合本区实际情况制定实施细则。
（二）关于征收程序的调整
根据《土地管理法》等政策文件规定，《办法》将征收程序调整为与“4号文”程序一致。因“4号文”中已对相关征收程序做出了详尽规定，《办法》不再进行重复表述，直接明确征收集体土地涉及房屋补偿安置程序按照“4号文”有关规定执行。
（三）关于住宅房屋征收补偿款组成的调整
《办法》将住宅房屋征收补偿款由“15号文”规定的原房补偿款、购房补偿款、区位补偿款三项补偿款，调整为原房补偿款、综合补偿款两项补偿款。
（四）关于非住宅房屋补偿款的调整
《办法》强调了非住宅房屋的补偿是针对具备合法用地和建设手续的非住宅房屋。依法取得土地使用权的，其征收补偿款还应包括土地使用权补偿款。
（五）关于明确征收安置房的申购条件
根据“15号文”后评估的相关建议，以及《北京市征收集体土地房屋补偿管理办法（征求意见稿）》的相关表述，《办法》中明确了安置房的申购条件。
（六）关于争议解决方式的调整
“4号文”第二十三条明确了争议解决方式为以下三个方面：一是区人民政府依法作出征地补偿安置决定。二是区人民政府依法责令交出土地。三是区人民政府依法申请人民法院强制执行。《办法》中涉及的争议解决方式不再赘述。
（七）关于政策体系的调整
《办法》根据“4号文”第四十九条规定，结合“15号文”后评估的建议，将政策体系由原新五区参照执行，明确为各区、江北新区管理机构应当根据《办法》制定实施细则。
（八）关于政策的衔接
《办法》根据不同阶段征收项目政策执行的情况，将政策衔接情形分为三类：一是根据“4号文”已发布征地补偿安置方案公告的项目。此类项目实施程序按照新《土地管理法》《办法》和“4号文”的规定执行，补偿安置标准按照原政策规定执行。二是按照原《土地管理法》已取得征地批文，但未组织实施的项目。此类项目实施程序和补偿安置标准参照新《土地管理法》《办法》和“4号文”的规定执行。三是已领取实施或者批准通知书的项目。此类项目实施程序参照新《土地管理法》《办法》和“4号文”的规定执行，补偿安置标准按照原政策规定执行。其中，涉及撤组剩余国有土地被拆迁人争议解决的事项，按照原政策规定办理。
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