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南宁市征收集体土地及房屋拆迁 

补偿安置若干问题的意见 

 

为加强征收集体土地房屋拆迁管理，妥善解决历史遗留问题，切实

保护征地拆迁当事人的合法权益，结合我市实际，对《南宁市征收集体

土地及房屋拆迁补偿安置办法（试行）》（南府发[2004]106 号）实施中

的若干问题制定如下意见： 

一、南府发[2004]106 号文第十六条所称“合法有效的用地、建房

批准证件等证明材料”是指《集体土地建设用地使用证》或《集体土地

使用证》、《房产证》、《建设用地规划许可证》、《建设工程规划许可证》、

《建设用地许可证》、《准建证》等合法批准文件。被拆迁房屋属于下列

情形之一的，按南府发[2004]106号文规定的标准补偿： 

（一）1982年 2月 13日国务院《村镇建房用地管理条例》实施前使

用农村集体所有的土地建设房屋的； 

（二）1982 年 2月 13日至 1990年 3月 31日《中华人民共和国城市

规划法》实施前，经乡（镇）人民政府批准使用农村集体所有的土地建

设房屋的； 

（三）1990 年 4月 1日至 1998年 12 月 31日新《中华人民共和国土

地管理法》实施前，经乡（镇）人民政府批准使用农村集体所有的土地

建设房屋，用地面积符合当时自治区规定标准，所建房屋同时持有城市

规划管理部门核发的规划批准文件的； 

（四）1999年 1月 1日后，被拆迁人持有《集体土地使用证》和《建

设用地规划许可证》，其房屋建设未超过建设用地审批面积及规划用地

许可条件的； 

（五）被拆迁人持有《集体土地建设用地使用证》或《集体土地使用
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证》，未能提供规划用地许可、建设报建手续的，该《集体土地建设用

地使用证》或《集体土地使用证》所确定的用地范围内的第一层房屋。 

以上各种情形的审核界定由被拆迁房屋所在地城区政府组织本城

区规划、国土、建设及乡（镇）政府（街道办）实施，市级对口部门应

做好指导工作。 

二、建设用地审批、规划用地许可或报建手续不全房屋的补偿： 

（一）被拆迁房屋的五层以上（含第五层）的部分、超过批准用地

范围部分及超过报建许可面积部分一律不予补偿；  

（二）1982 年 2 月 13 日至 1990 年 3 月 31 日期间建设的房屋，未

取得建设用地审批手续，经有关主管部门查处并已接受处罚的，被拆迁

房屋在规定用地标准范围内的四层及四层以下部分按建筑面积的 80%计

算补偿面积；未经有关部门查处或未接受处罚结果的，被拆迁房屋在规

定用地标准范围内的四层及四层以下部分按建筑面积的 70%计算补偿面

积； 

（三）1990 年 4月 1日之后所建房屋： 

 1、已取得建设用地审批手续，无规划用地许可及报建手续，已经

有关部门查处并接受处罚的，被拆迁房屋的二至四层的部分按建筑面积

的 80%计算补偿面积；未经有关部门查处的或未接受处罚结果的，被拆

迁房屋二至四层部分按建筑面积的 70%计算补偿面积； 

 2、未取得建设用地审批手续，只有规划用地许可或报建手续，且

已经有关部门查处并接受处罚的，被拆迁房屋在规定用地标准范围内的

四层及四层以下部分按建筑面积的 80%计算补偿面积；未经有关部门查

处的或未接受处罚结果的，被拆迁房屋在规定用地标准范围内的四层及

四层以下部分按建筑面积的 70%计算补偿面积。 

三、2001 年 12 月 7 日前原郊区政府建设行政主管部门核发的房屋

准建证，可视为有效的规划批准文件。 
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被拆迁人通过档案查询提供的有效证明材料可视为有效批准文件。 

四、村民委员会、农村集体经济组织及乡镇企业持有建设用地审批

或规划用地许可等批准文件使用农村集体土地建设的房屋，按南府发

[2004]106 号文的有关规定给予补偿；不能提供有效批准文件的，不予

补偿。 

五、上述规定不予补偿的各种房屋及附着物，被拆迁人如能在规定

的时限内签订协议并清空或自行拆除的，可按下列标准给予材料补助： 

（一） 框架结构的补助费为 200元/平方米；  

（二） 砖混结构的补助费为 160元/平方米； 

（三） 砖木结构的补助费为 110元/平方米； 

（四） 简易结构的补助费为 60元/平方米。 

六、有下列情形之一的，不予补偿、补助： 

（一）2003 年 2 月 20 日全国进一步治理整顿土地市场秩序电视电

话会议召开以后，未经批准新建、加建的房屋； 

（二）征收集体土地房屋拆迁预公告发布之后，新建、加建的房屋。 

七、本意见所称用地面积符合当时自治区规定标准是指： 

（一）1982年至 1988年 3月 31日期间建设房屋的，其用地面积应

符合《广西壮族自治区农村房屋建设用地管理暂行办法》（1981 年 9 月

17日实施）第五条第四项规定的标准： 

 “新建社员住房的宅基地面积，每户（五口人左右）按一百平方

米（一分五）至一百五十平方米（二分三）控制。人多耕地少的地区，

应尽量取低值，并按每人二十二平方米（三厘三）以内控制，八口人以

上的农户，每户人最高不超过一百七十平方米。在人少地多、荒山荒坡

多的地方，宅基地可适当多划一些，每户可按二百平方米（三分）以内

控制，八口人以上的农户，每户最高不超过二百五十平方米”。 

（二）1988 年 4月 1日至 2001年 8 月 31日建设房屋的，其用地面



 4 

积应符合 1988年 4 月 1日实施的《广西壮族自治区土地管理实施办法》

第四十二条规定： 

“农村居民建住宅使用耕地的，人均建房用地面积不得超过二十二

平方米（含新建和原有宅基地及附属用房），八口人以上的户最多不得

超过一百六十平方米；使用非耕地的，人均建房用地面积不得超过三十

平方米，八口人以上的户最多不得超过二百五十平方米”。 

（三）2001 年 9 月 1 日后建设房屋的，其用地面积应符合 2001 年

9 月 1 日实施的《广西壮族自治区实施〈中华人民共和国土地管理法〉

办法》第四十五条规定的标准：“平原地区和城市郊区每户宅基地面积

不得超过 100平方米”。 

八、实行房屋产权调换的最低安置面积，一至二人户为 40平方米；

三人户为 50平方米；四人及四人以上户为 60平方米。如被拆迁人的房

屋拆迁补偿尚不足以支付最低安置面积差价的，按最低安置面积安置，

不足部分由征地拆迁单位负担，列入该项目的征地拆迁成本。 

九、原批准为宅基地用途，被拆迁人擅自改变用途的，按原批准的

用途给予补偿。 

十、南府发[2004]106 号文第十八条第二款中“具备条件的，经依

法批准，可由农村集体经济组织集中建设多层住宅予以安置”指被征地

集体经济组织，按产权调换的安置标准，自行组织集中建设公寓楼，进

行统一安置，严禁变相实行宅基地安置方式。 

十一、整治拆除违章搭建的房屋，不适用本意见。 

十二、本意见自公布之日起实施，《南宁市人民政府关于〈关于南

宁市集体土地上房屋拆迁补偿及坟墓迁移费用问题的处理意见〉的批

复》（南府复[2004]75号）同时废止。 


