对区八届人大六次会议第024号代表建议的答复

代表们：
你们好！根据宝山区第八届人民代表大会第六次会议024号提案的建议和要求，为进一步推进解决宝山区友谊街道炮台村南杨家宅征地动迁问题，改善居农民的住房条件和生活环境，我局邀请代表们及区相关部门就该问题共同研究分析，形成办理意见如下：

一、权属情况
炮台村南杨家宅生产队位于泰和路北侧、泗塘河东侧，由吴淞街道办事处属地管理，由友谊路街道办事处行政管理。

本次代表提议的炮台村南杨家宅征地动迁所在范围均为集体土地，在二调三调成果中地类均为农村宅基地（实际数据以正式权属调查报告为准）。

二、规划情况

根据《上海市生态专项建设工程控制性详细规划》（沪规划[2007]326号，该地块规划用地性质为绿化用地。同时该地块位于吴淞创新城开发建设范围内，紧邻特钢首发地块，目前特钢首发地块已完成控详规划批复，但该地块暂未有新的控规覆盖。

三、具体工作意见和建议

为切实解决友谊路街道炮台村南杨家宅征地动迁问题，结合目前现有政策口径及各相关职能部门意见，建议如下：

（一）通过协议置换方式开展补偿安置

协议置换是指由街道办事处、镇人民政府或园区管委会等作为责任主体，对居农民开展房屋补偿安置的补偿方式。

我区协议置换遵循“未经审批不得启动、未经决策不得实施”和“资金必须落实、房源必须落实”的原则，由各街镇、园区在年底制定下一年度动迁计划，由区发改委通过联席会议研究报区政府同意后，按照有关规定和流程实施安置补偿。

据此，该地块如采取协议置换的方式开展征收补偿，需由友谊街道落实补偿资金和安置房源后，将动迁计划和项目动迁实施方案报区发改委，再经区各部门审查、评审并报区政府同意后，由友谊路街道具体组织实施后续安置补偿工作，区各相关职能部门将积极配合做好相关工作。

（二）通过房屋征收方式开展征收补偿

 房屋征收补偿是指在农转用、土地征收阶段按照《上海市征收集体土地房屋补偿暂行规定》（沪府发[2011]75号）的规定，由区人民政府作为责任主体，区规划资源局组织实施，区建设用地事务所具体开展的征收补偿方式。

征收补偿同样需要在落实资金、房源的前提下，由各街镇、园区在年底制定下一年度动迁计划，并经区发改委通过联席会议研究报区政府同意后，按照文件有关规定和流程实施安置补偿。

据此，该地块如采取房屋征收进行安置补偿，主要有以下几项程序和流程：

确定具体项目

开展集体土地房屋征收补偿需有实际落地的项目并办理一系列土地审批手续，由于该项目位于吴淞创新城开发建设范围内，后续结合转型发展需要，确定用地性质。因此具体落地项目可能分为两类，一是按照原控规中的绿化用地项目办理征地手续，二是调整控规后按照储备项目（经营性或产业类）办理征地手续。如需调整控规，建议友谊街道、吴淞创新办或建设单位作为主体提出申请，报区规划资源局审核后，报市规划资源局批复。

办理前期手续

在确定了具体项目后，由区发改委批复项建书及可行性研究报告确认项目主体及投资计划，由区规划资源局核发规划土地意见书确定项目征地范围并出具预审意见。如项目征地范围内涉及农用地及未利用地转用的，由吴淞创新办会同友谊街道报区规划资源局将该项目纳入年度新增建设用地计划，如以储备项目进行征地的，由吴淞创新办会同友谊街道报区土地储备中心将该项目纳入年度储备计划。由友谊街道落实补偿资金和安置房源后，上报区规划资源局年度动迁计划并编制项目动迁实施方案，经区各部门审查、评审并报区政府同意后，启动征地前期手续。

报批征地及农转用批文

启动征地前期手续后，由区建设用地事务所具体组织开展房屋调查、评估、《征地房屋补偿方案》报批、签订支付协议等前期征地手续，区人保局负责组织开展《被征地人员就业和保障方案》报批、签订支付协议等劳动力安置和社会保障手续，友谊街道负责制定房屋补偿口径，配合区规划资源局、区人保局及区建设用地事务所做好相关工作。

如涉及征收农用地、未利用地的，用地主体负责缴纳新增建设用地指标费；涉及耕地的，用地主体负责缴纳耕地开垦费及耕地占用税。

相关前期征地补偿、劳动力安置和社会保障工作完成后，区人民政府方可向市人民政府申请农转用和土地征收，由市人民政府（或受国务院委托）批准农转用和土地征收。

实施补偿

农转用和土地征收批复后，区建设用地事务所发布《征地公告》，并按生效的支付协议向用地主体收取征地房屋补偿费用，按生效的补偿协议将征地房屋补偿费用支付给被征地农村集体经济组织、宅基地使用权人或者房屋所有权人。同时委托征收实施单位开展后续具体的签约工作。

（三）通过危房改建方式保障农民安全

经与市、区农业农村委沟通对接，友谊街道办事处与镇人民政府、园区管委会等具有同等的危房改建审批职能，且目前区农业农村委正在编制《关于进一步加强宝山区农村宅基地改革和管理的通知》，文件中将进一步明确友谊街道、城市工业园区同镇人民政府具有相同的农村村民住宅用地及建设的审核批准和具体管理职权。 

目前，据了解，友谊街道已组织第三方专业机构对炮台村南杨家宅的集体土地房屋进行了专业检测，较为严重的房屋约20余幢，如采取危房改建的方式解决该问题，建议友谊街道及炮台村进一步组织专业检测机构对村队内的危房进行定性定量的排摸和认定，对于检测结果属于危房的房屋，建议由区农业农村委牵头，尽快制定《关于进一步加强宝山区农村宅基地改革和管理的通知》并报区政府同意发文，明确街道危房改建的审批职权，待正式发文后由友谊街道组织翻建修缮，并在完工后报农业农村委备案。同时为了保障具体方案实施前过渡期间居农民的生命及财产安全，建议友谊街道及炮台村在强对流天气和台风季节加强巡检和管理，并及时采取必要的防范措施。
上海市宝山区规划和自然资源局

