
上海市杨浦区住房保障和房屋管理局关于对

本市蒋家浜小街39号全幢谢文森等人户

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1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｡

本市蒋家浜小街39号全幢房屋，属于上述房屋征收决定的征收范围内，房屋性质为私有房屋，原房屋所有权人谢开道于1991年10月1日被报死亡，根据上海市杨浦区人民法院（2013）杨民一（民）初字第458号民事判决书判决该房屋产权由谢文森、谢文林、谢文霞、谢文娟、于凤源按份共有。于凤源于2017年9月11日被报死亡，其夫于建章于2000年1月24日被报死亡。份额部分由其子女于鸿芳、于鸿宝、于鸿顺、于鸿妹、于鸿莲、于鸿兰、于鸿慧、于鸿琴、于鸿生继承。现该房屋产权由谢文森、谢文林、谢文霞、谢文娟、于鸿芳、于鸿宝、于鸿顺、于鸿妹、于鸿莲、于鸿兰、于鸿慧、于鸿琴、于鸿生13人共有。于鸿生据其家人称3岁时送养他人，失去联系至今。1997年4月起经原上海市工商管理局杨浦分局核准开设了上海市杨浦区林林日用品店，经营者谢文林,经营范围为日用品零售。该房屋未办理产权登记，亦无相关批准文件。经杨浦区房地产交易中心实地丈量，比照相关资料记载，征收部门认定该房屋居住部分建筑面积为0平方米,非居住部分建筑面积为47.4平方米,不予认定建筑面积为24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），该基地居住房屋每平方米评估均价为人民币45288元，该房屋居住部分每平方米建筑面积房地产市场单价为人民币45788元、非居住部分评估单价为每平方米建筑面积人民币61425元。房屋征收决定作出之日，该房屋内有本市常住户口9人，即户主谢文林、非亲属吴彩荣、女谢妮娜；户主谢文娟、女王佳芸、外孙女杨欣媛；户主谢文霞、夫张伟华、女张颖。2017年7月5日张颖之子傅择鑫报出生于本处，2017年8月5日张伟华将户籍迁出至莱阳路301弄19号103室，2018年2月9日张颖、傅择鑫将户籍迁出至莱阳路301弄19号103室。该户未申请居住困难认定。在征询该户是否需要上海市房地产估价师协会房地产估价专家委员会进行鉴定时，该户明确表示不需要鉴定。

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：被征收房屋的评估价格为人民币2911545元（计算公式为：61425元/平方米×47.4平方米=2911545元）。因考虑到被征收房屋内既持有营业执照从事营业活动，又登记常住户口，故给予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）。该户房屋补偿金额合计为人民币3590865元。另有设备搬迁和安装费为人民币18960元（计算公式为：400元/平方米×47.4平方米=18960元）、无法恢复使用的设备按重置价结合成新结算的费用为人民币582309元（计算公式为：61425元/平方米×47.4平方米×20%=582309元）、停业停产损失补偿为人民币291154.5元（计算公式为：61425元/平方米×47.4平方米×10%=291154.5元）、工商营业执照补贴为人民币100000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､家电设施移装费人民币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;本市奉贤区南桥基地､松江区南站基地､浦东新区民乐基地、永宁东路519号、青浦区徐泾北基地､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｡在签约期内即2017年7月19日征收双方签订了《上海市国有土地上房屋征收补偿协议》，但被征收人在约定的期限内未履行腾房、交房的义务。征收部门于2017年12月6日送达了《房屋征收协议履行催告书》，但该户拒不履行腾房、交房的义务，征收部门于2018年1月16日送达了《房屋征收补偿协议解除通知书》，正式通知该户《补偿协议》即日解除。解除《补偿协议》后六个月内该户未提起诉讼，也未签约腾房。在之后的协商过程中,因谢文森始终对补偿方案不满，不愿搬离；谢文林自征收开始至今无法联系；于鸿顺、于鸿妹、于鸿慧3人的家属均称人长期居住国外但拒绝提供联系方式和地址，无法与其协商相关征收事宜。故征收部门分别于2019年1月16日、3月11日在上海杨浦网站公告送达了相关文书。其余共有人则对补偿方案无异议。因此,双方至今未能重新达成补偿协议｡

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755弄13号203室、303室、403室、503室，建筑面积均为69.39平方米（其中实测阳台建筑面积分别为5.129平方米，根据配套商品房有关政策规定阳台面积按一半建筑面积计入总房价）。销售单价分别为人民币14940元/平方米、15040元/平方米、15140元/平方米、15210元/平方米,该4套房屋房价款分别为人民币998372.97元、人民币1005055.52元、人民币1011738.07元、人民币1016415.86元，总价为人民币4031582.42元｡上述产权调换房屋归被征收人共有。被征收人应支付产权调换房屋价值与被征收房屋补偿金额的差价款计人民币440717.42元。给予经营者设备搬迁和安装费、无法恢复使用的设备按重置价结合成新结算的费用、停业停产损失补偿、工商营业执照补贴。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｡

（此页无正文）

特此报告。

上海市杨浦区住房保障和房屋管理局

二〇一九年四月十日
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