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〔2007〕61号

郑州市人民政府

关于城中村改造有关政策实施中具体细则的

会议纪要

9月26日上午，市委常委、副市长穆为民在市政府常务会议室召开会议，研究城中村改造有关政策实施中具体细则问题。现将会议确定的主要事项纪要如下：

一、各区人民政府，市政府各有关部门，都要认真贯彻执行《郑州市人民政府关于印发进一步规范城中村改造的若干规定的通知》（郑政文〔2007〕103号），保证全市城中村改造工作依法、规范、健康、有序进行。

二、根据《河南省实施<土地管理法>办法》第五十一条第一款“城镇郊区和人均耕地六百六十七平方米以下的平原地区，每户宅基用地不得超过一百三十四平方米”的规定，村民3层以下合法住宅按以下标准认定和补偿：
（一）村民宅基地面积134平方米以下的，3层以下（含3层）住宅面积据实审核，按拆1平方米还1平方米的标准给予安置；
（二）村民宅基地面积超过134平方米的，3层以下（含3层）住宅面积据实审核，其中400平方米以下部分按拆1平方米还1平方米的标准给予安置；超出部分按《郑州市人民政府关于调整国家建设征用土地补偿安置标准有关问题的通知》（郑政文[2004] 87号）有关标准给予货币补偿。
对于郑政文[2007]103号文件下发前，经区人民政府批准已拆迁的城中村，按遗留问题另行处理。

三、根据郑州市实际情况，参考外地经验，村（组）合法集体经济用房按以下标准认定和补偿：
村(组)集体经济用房建筑面积据实审核,村民人均建筑面积30平方米以下部分，按拆1平方米还1平方米的标准给予安置，享受安置房建设的有关“安置开发比”政策和规费减、免政策；超出部分，按郑政文[2004] 87号文件有关标准给予货币补偿。

四、城中村改造必须与周边国有土房屋一起改造的，国有土地房屋拆迁安置必须按照《郑州市城市建设拆迁管理条例》规定执行。经区人民政府和市有关部门审核，报市城中村改造工作领导小组批准，国有土地拆迁安置房建设可享受城中村改造拆迁安置房建设的“安置开发比”政策和有关规费减、免政策。

五、村民安置区和配套开发区按规划新建的小学、幼儿园，应由区人民政府投资兴建，在自愿的前提下也可由开发企业投资建设。对由开发企业投资建设的，可享受安置房建设的“安置开发比”政策和规费减、免政策，建成的小学和幼儿园连同资产一并交给区教育主管部门管理。按规划新建的公办中学由区人民政府进行建设。
六、郑政文[2007]103号文件出台后批准进行改造的城中村，村民住宅房屋、村集体公办用房、村集体经济用房的拆迁补偿费用，由区人民政府审定后，计入土地拆迁安置成本。除此之外的附属物，其拆迁补偿费用由村（组）集体经济承担。

七、郑政文[2007]103号文件出台后批准进行改造的城中村，其控制性详细规划编制工作必须由市城中村改造办公室和区人民政府委托进行。

城市三环以内村民安置地块和配套开发地块，其容积率原则上要控制在5以下（但不得低于3），并要进行交通影响分析和市政公用设施承载力分析；三环以外的城中村，要按照节约集约用地的原则，将容积率提高到适当标准。
所有城中村改造项目的控制性详细规划和修建性详细规划，都要报规委办公室会议审批。

八、村民安置用房除家庭自住以外的部分，和村集体经济用房，原则上要优先规划建设小户型、简装修的出租房；配套开发商品房中，要规划建设一定比例的小户型住宅和公寓房，用于满足来郑大中专毕业生和外来务工人员居住需求。

九、城中村改造用地，要严格按照郑政文[2007]103号文件要求通过招拍挂方式进行出让；村（组）自行进行城中村改造的，也必须通过招拍挂方式取得土地。

十、城中村土地进行公开出让时，应提供村民安置区修建性详细规划，或村民安置房套数和套型面积。

十一、建立开发商前期介入城中村改造退出机制。郑政文[2007]103号文件出台前，介入城中村改造并已有投入的开发企业，如果经招拍挂未竞得土地，按以下方式退出：

（一）前期介入城中村改造投入成本退还开发企业时，按实际投入成本加同期银行贷款利息退还；
（二）退还开发商前期介入城中村改造的投入成本及利息应计入土地招拍挂的拆迁安置成本；

（三）开发商前期介入城中村改造的投入成本，由区人民政府负责进行核算并协调退还。

十二、市城中村改造办公室要加强协调，市有关部门要集中办公，简化程序，联合审批。要本着“于法周严、于事简便”的原则，建立新机制，打造新平台，开通绿色通道，为项目单位提供高效便捷服务。
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