
上海市杨浦区住房保障和房屋管理局关于对   
茭白园路159弄157号周国华等人户
作出房屋征收补偿决定的报告
上海市杨浦区人民政府:
2017年6月23日,区政府作出《上海市杨浦区人民政府房屋征收决定》(杨府房征[2017]1号)｡房屋征收范围:东至兰州路,南至昆明路,西至现代星洲城,北至周家嘴路｡并将征收决定及补偿方案在征收范围内进行了公告｡征收目的为公共利益需要｡房屋征收部门委托上海市杨浦第三房屋征收服务事务所有限公司承担房屋征收与补偿的具体工作｡签约期限为2017年7月30日至2017年10月29日止｡截止2017年8月3日,已超过规定85%协议生效的签约率,征收部门与被征收人､公有房屋承租人所签订的征收补偿协议已经生效｡根据《上海市国有土地上房屋征收与补偿实施细则》(上海市人民政府令第71号)及相关配套文件､该地块房屋征收补偿方案等规定:本区价格补贴中的补贴系数为0.3,每证补贴面积标准为建筑面积15平方米,房屋征收补偿方案中公布的折算单价为每平方米人民币16500元｡
    本市茭白园路159弄157号底层南间,属于上述房屋征收决定的征收范围内,房屋性质为私有居住房屋｡原房屋所有权人周瑞龙于1993年11月18日被报死亡｡其妻周根娣于2010年11月24日被报死亡，夫妻生前共生育了周祖新、潘祖林、周国华、周玉娥、周国繁、周国强、周玉英7位子女，其中潘祖林于2015年9月5日被报死亡，其生前与妻子吴全芝华共生育了潘洁、潘浩2位儿子。故该房屋所有权为周祖新、周国华、周玉娥、周国繁、周国强、周玉英、吴全芝、潘洁、潘浩9人共有。房屋所有权证记载的建筑面积为14.4平方米，征收部门认定的建筑面积为14.4平方米，不予认定建筑面积为10.35平方米。由被征收居民选举产生的上海申杨房地产土地估价有限公司评估(评估时点为2017年6月23日),该基地每平方米评估均价为人民币45288元,该房每平方米建筑面积房地产市场单价为44750元,房屋征收决定作出之日,该房屋内有常住户口7人，即户主周玉娥、夫汪森、女汪子艳、外孙童济舟、弟周国强、侄女周怡、妹周玉英｡该户经公示认定的居住困难人数为周国强、周玉娥、汪森、周玉英4人。经复核居住困难人数亦为上述4人。被征收人在征收部门上门征询中表示不需要向上海房地产估价师协会房地产估价专家委员会申请鉴定｡
根据《上海市国有土地上房屋征收与补偿实施细则》(上海市人民政府令第71号)及相关配套文件､该地块房屋征收补偿方案等规定:被征收居住房屋评估价格为人民币652147.2元(计算公式为: 45288元/平方米×14.4平方米=652147.2元),价格补贴为人民币195644.16元(计算公式为:45288元/平方米×0.3×14.4平方米=195644.16元),套型面积补贴为人民币679320元(计算公式为:45288元/平方米×15平方米=679320元)｡该户居住房屋补偿金额为人民币1527111.36元。另给予按本基地方案确定的不予认定建筑面积的材料费补贴人民币50000元､家电设施移装费2000元､搬家补助费､室内装饰装修价值补贴及本基地补偿方案约定的各项奖励费用｡

在协商过程中,房屋征收实施单位提供如下补偿方式供被征收人选择:一､货币补偿;二､房屋产权调换:产权调换房屋地点为本市奉贤区南桥基地､松江区南站基地､浦东新区民乐基地、青浦区徐泾北基地；本市杨浦区国伟路500弄､顺平路59弄、60弄、安图路18弄､116街坊北块;宝山区潘沪路399弄等,并计算､结清被征收房屋补偿金额与用于产权调换房屋价值的差价｡在协商过程中共有人周玉英、周玉娥提出一共要外区一室一厅房屋3套；共有人周国华、吴全芝、潘浩、潘洁表示其他共有人不走他们也没办法；周祖新、周国繁、周国强3人恶意回避，至今无法联系,故征收部门于2018年5月14日在上海杨浦网站公告送达相关文书｡因此双方在签约期限内未能达成补偿协议｡
为维护公共利益,保障房屋征收顺利实施,特提出对该户被征收人的具体补偿方案,报请区人民政府作出补偿决定｡具体补偿方案为:以房屋产权调换的方式补偿被征收人｡用于产权调换房屋地址为:本市拱海路459弄12号302室，建筑面积49.85平方米一室一厅房屋1套；19号603室，建筑面积为71.51平方米二室一厅房屋1套，总计2套房屋。阳台面积分别为2.588平方米、2.662平方米（以上房屋阳台建筑面积根据配套商品房有关政策规定按一半建筑面积计入总房价）｡上述房屋房地产市场单价分别为人民币15040元/平方米、人民币15220元/平方米。2套房屋价格分别为人民币730282.24元、人民币1068124.38元，总价为人民币1798406.62元｡上述产权调换房屋归被征收人所有｡被征收人需支付补偿金额与产权调换房屋价值的差价款计人民币271295.26元｡另给予按本基地方案确定的不予认定建筑面积的材料费补贴人民币50000元､家电设施移装费2000元､搬家补助费､室内装饰装修价值补贴及本基地补偿方案约定的各项奖励等费用｡

      特此报告｡
上海市杨浦区住房保障和房屋管理局
2018年8月2日
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