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特刊

房屋征收十问十答

什么是 “二轮征
询”？

答：依照《上海市
国有土地上房屋征收

与补偿实施细则》规定进行旧城区改造
的，要在征收范围内，向被征收居民进
行两轮征询，达到一定比例时才可以正
式启动征收工作。

第一轮，是指旧城区改造的“意愿”
征询，即在旧城区改造房屋征收范围确
定后，由区住房保障和房屋管理局组织
该范围内的被征收人、公有房屋承租人
进行投票，征询改造意愿，赞成率达到
90%以上的， 区人民政府才可以发布征
收决定。

第二轮，是指以签订附生效条件的
补偿协议来征询最终意愿，即由区住房
保障和房屋管理局在征收决定作出后，
组织被征收人、公有房屋承租人根据征
收补偿方案签订附生效条件的补偿协

议，达到生效条件的，补偿协议生效，征
收继续；未达到生效条件的，征收决定
中止。

什么是附生效条

件的补偿协议？
答 ： 在签订协议

时约定生效条件 ，只
有该条件成就后，协议方才生效。

征收补偿协议的生效条件是，在签
约期限内达到规定签约比例的，补偿协
议生效；在签约期限内未达到规定签约
比例的，征收决定终止执行。

签约比例由区人民政府决定，但不
得低于 85%。

如果第二轮征询

签约率不到 85% ，是
否会修改方案？

答 ： 本地块房屋
征收决定于 2020 年 6 月 17 日公示，当
天同步公示地块征收补偿方案正式稿，
方案正式稿一经公示， 不会再作修改。
签约期限内，征收地块签约率达到 85%，
补偿协议生效。 签约期限内，征收地块
签约率未达到 85%的， 房屋征收决定终
止执行，五年之内该地块不再安排旧区
改造征收工作。

什么是被征收房

屋的建筑面积？
答： 被征收房屋

为私有房屋的， 房地
产权证书上记载的一般均为建筑面积；

被征收房屋为公有房屋的，租用公
房凭证上记载的一般为居住面积或者

使用面积，需要结合换算系数来计算相
应的建筑面积。

什么是 “数砖头 、
不数人头”？

答：《上海市国有
土地上房屋征收与补

偿实施细则》是以“数砖头加套型保底”
的政策作为房屋征收补偿标准的核心

政策 ，也就是在被征收人、公有房屋承
租人户存在居住困难的情况下 ， 给予
“保障补贴”。

同时，在保证被征收群众居住条件
有改善、 生活水平不降低的基础上，又
细化了补助、补贴和奖励等措施 ，各项
费用均是以“房屋建筑面积”为计算标
准，而不是“人头数量”为计算标准。

征收补偿的方式

有哪些？
答：1）货币补偿；
2）房屋产权调换；

3） 货币补偿和房屋产权调换相结
合。

选择房屋产权调换的，区住房保障
和房屋管理局应当提供用于产权调换

的房屋，双方进行差价结算，多退少补。

如何确定签约主

体？
答： 以征收决定

作出之日合法有效的

房地产权证、租用公房凭证、公有非居
住房屋租赁合同计户签约。

公房：租用公房凭证或者公有非居
住房屋租赁合同所载明的承租人。

承租人户口迁离本市的，本处有本
市常住户口的共同居住人可以协商变

更承租人，变更后的承租人作为补偿协
议签约主体。

承租人死亡的，由本处有本市常住
户口的共同居住人继续履行租赁合同；
无共同居住人的，承租人生前有本市常
住户口的配偶和直系亲属可以继续履

行租赁合同。 继续履行合同者有多人
的，应当自行协商确定承租人。

私房：以房地产权证所载明的所有
人为准。

产权人死亡的，由具有法定继承权
的继承人通过协商确定签约主体或者

以全体具有继承权的继承人作为签约

主体。
但是如有司法文书、公证文书等确

定继承人的，该（些）继承人作为补偿协
议签订主体。

被征收房屋的价

值如何确定？
答： 由依法确定

的具有相应资质的房

地产价格评估机构按照房屋征收评估

办法评估确定。

房地产价格评估机构应当独立、客
观、 公正地开展房屋征收评估工作，任
何单位和个人不得干预。

被征收房屋价值评估会考虑被征

收房屋的区位、用途、建筑结构、新旧程
度、建筑面积以及占地面积 、土地使用
权等综合确定。

房屋征收补偿方

案中有提到 “评估单
价”，在确定评估单价
时会考虑哪些因素 ？

如果对评估单价不满是否可以提出异

议？
答：关于在确定被征收房屋评估单

价时会考虑到哪些因素的问题 ， 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）第
二十五条第一款规定：被征收房屋价值
评估应当考虑被征收房屋的区位 、用
途、建筑结构、新旧程度、建筑面积以及
占地面积、土地使用权等因素。

关于对评估单价有异议是否可以

提出不同意见的问题，根据《实施细则》
第二十五条第三款规定： 被征收人、公
有房屋承租人或者房屋征收部门对评

估结果有异议的，应当自收到评估报告
之日起 10日内，向房地产价格评估机构
申请复核评估。 被征收人、公有房屋承
租人或者房屋征收部门对房地产价格

评估机构的复核结果有异议的，应当自
收到复核结果之日起 10日内，向市房地
产估价师协会组织的房地产估价专家

委员会申请鉴定。

与被征收人、
公有房屋承租人

达不成协议，如何
处理？

答：在征收补偿方案确定的签约期
内达不成补偿协议，由区住房保障和房
屋管理局报请区人民政府依法按照征

收补偿方案作出补偿决定，并在房屋征
收范围内予以公告。

区政府受理后要召开审理协调会，
进行调解后达成协议的，签订房屋征收
补偿协议；未能达成协议的，由区政府
作出征收补偿决定 。 未履行补偿决定
的，由区政府申请人民法院强制执行。
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