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上虞区国有土地上被征收房屋补偿认定操作细则

为规范我区国有土地上房屋征收范围内房屋建筑的补偿认定工作，维护公共利益，保障被征收房屋所有权人（以下称“被征收人”）的合法权益，根据《国有土地上房屋征收与补偿条例》、《浙江省国有土地上房屋征收与补偿条例》、《绍兴市区国有土地上房屋征收与补偿实施办法（修订）》等规定，结合本区实际，制定本操作细则。
一、成立由区房屋征收部门、建设局、自然资源和规划分局、综合执法局等部门及属地乡镇（街道）组成的国有土地上房屋征收补偿认定工作小组（以下简称“房屋补偿认定小组”），对征收范围内未经登记建筑、房屋用途记载不一致、改变房屋用途等情形进行联合调查、认定和处理，并将调查、认定和处理结果以《联系单》的形式签发，《联系单》作为房屋补偿依据，认定结果应及时在房屋征收范围内向被征收人公布。
补偿认定工作应当遵循“尊重历史、实事求是、程序合法、结果公开”的原则。
二、房屋合法性认定
（一）有房屋所有权证或不动产权证书的，以房屋所有权证或不动产权证书等权属材料进行认定；
(二）未经登记的房屋，符合下列条件之一的，可参照合法建筑予以认定。
1.1984年1月5日《城市规划条例》实施前已建成并延续至今的房屋，持有以下资料之一的：
（1）地籍公布册变更登记中记载的；
（2）解放初期颁发的《土地房屋所有证》；
（3）农业税登记清册；
（4）1988年8月上虞县房产申请登记时已申报的资料；
（5）其他相关部门历史房屋认定依据。
2.1984年1月5日《城市规划条例》施行后至1990年4月1日《中华人民共和国城市规划法》施行前建造的房屋，产权人能够提供下列证明材料之一的：
（1）土地权属证明或建设用地批准文件；
（2）已核发的建设（筑）许可证、建设工程规划许可证、村镇建设规划许可证或乡村建设规划许可证，并按许可范围建造的；
（3）乡镇人民政府、街道办事处建房批准文件或其他有关部门的建房批准文件。
3.1990年4月1日《中华人民共和国城市规划法》施行后已领取建设工程规划许可证并按许可范围建造的房屋。
4.已经规划等行政机关处罚且补办回购等相关手续，并能提供处罚决定书等相关原始依据的。
5.因城市建设需要，有关政府部门要求房屋所有人进行移建或产权调换，具有移建或产权调换协议的。
三、房屋用途认定
以房屋所有权证或不动产权证书和权属档案（审批）记载的用途为基本依据，具体按以下办法操作：
1.有房屋所有权证或不动产权证书，且明确用途的，以现有合法房屋所有权证或不动产权证书记载的用途为准。
2.有房屋所有权证，但未明确用途且同一时点其他凭证均为合法有效的，按以下操作：
①按土地使用权证登记的用途或规划许可证记载的用途予以确认；
②规划许可证记载和土地使用权证登记的用途不一致，以规划许可证记载的用途结合竣工验收等资料予以确认；
③土地使用权证、规划许可证记载的商业办公、商业住宅、综合等多种用途的房屋，以发改、建设、自然资源和规划、乡镇（街道）等相关部门单位已出具的有效材料为证据，结合房屋现行的实际用途，由房屋补偿认定小组进行认定。
3.未经登记的房屋，以发改、建设、自然资源和规划、乡镇（街道）等相关部门单位出具的有效材料为证据，结合房屋现状，由房屋补偿认定小组进行认定。
4.在上述方法都无法判定的情况下，房屋补偿认定小组可本着尊重历史、尊重事实且充分保障被征收人权益的原则进行会议决定。
因房屋登记用途与土地登记用途不一致，补偿时需扣除因房产登记用途与土地登记用途不一致而产生的土地使用权价值差额，具体差额由房地产价格评估机构评估确定。
车库、架空层、阁楼、储藏室等附属用房不作改变用途认定。
四、房屋面积认定
被征收房屋的补偿面积按照被征收房屋可补偿认定建筑面积计算，原则上按以下操作：
1.有房屋所有权证或不动产权证书的，以房屋所有权证或不动产权证书等权属材料记载的面积结合房屋现状进行认定。
2.无房屋所有权证或不动产权证书的房屋，由房屋征收部门委托有相应资质的测绘单位测量建筑面积，同时结合相关批准文件和房屋现状由房屋补偿认定小组进行认定。
3.征收成套砖混结构住宅，同一楼梯单元相同套型房屋因建筑面积计算规则改变造成所有权证记载建筑面积各户不一致的，统一以最大一套房屋建筑面积作为补偿面积（顶层带阁楼的，阁楼面积除外）。
4.改变为商业零售用房的面积，是指实际用于营业的使用面积，不包括墙体、楼梯、过道、仓储、办公间、起居间、卫生间等非用于经营业性活动所占用的面积和公摊面积。实际营业面积由房屋征收部门委托有相应资质的测绘单位实地测量。
5.通过抬升、降低、增加楼板（地板、天花板）或原开放式阳台后封闭等对既有建筑范围内局部改动的方式而增加的阁楼、插（夹）层、封闭阳台等面积，不予补偿。
三、认定操作程序
（一）房屋权属资料明确且未改建、扩建或灭失（含部分灭失）的被征收房屋，由房屋补偿认定小组按照权证直接认定。
（二）房屋改变用途的，被征收人提供相关凭证依据后，向征收实施单位提出申请，并出具合法有效承诺书，经征收实施单位审核后，由征收实施单位根据申请人提供的相关凭证统一提交房屋补偿认定小组进行确认。
（三）房屋权属有争议的（包括产权争议、因继承、分割、析产、买卖、调换等引起的争议），可由公证部门进行证据保全、公证提存后由现房屋使用人、管理人先行办理代签约等手续。待产权权属明确后，按实际认定如实予以调整。
（四）房屋产权人下落不明的或暂时无法确定产权人的，征收实施单位可采取证据保全、公证提存等方式处置。
（五）房屋因司法拍卖（或买卖）等发生产权转移的，待整个区块协议生效后，可由受让方单方向税务部门申请缴纳相关税费，并在缴纳相关税费后领取相应征收补偿款。
（六）房屋补偿认定小组根据房屋征收部门收集整理的相关材料依法进行认定，形成认定结果。认定结果应当包括房屋所有权人、建筑面积、规划用途、房屋结构、土地性质及用途。房屋征收部门应将认定结果在征收范围内公布。
四、其他事项
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