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内容概要

　　《最新房屋、土地征收疑难案件裁判标准与实务解析》笔者殷清利一直广泛搜集典型的拆迁、征
收案件，并结合自身办理案件的心得与体会，罗列出房屋征收与补偿、土地征收与补偿等相关方面100
个典型问题，总结出100个裁判主旨。
在这100例典型问题中引用了100多个典型案件，其中包含案件的裁判过程与实务分析，更为实用的是
得出了一定的裁判提示，以指导征收与补偿案件的操作。
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作者简介

殷清利，房地产拆迁征收专业律师，高级职称，集律师、社会工作师、劳动关系协调师于一身，十力
律师事务所高级合伙人、副主任律师，《中国拆迁征收律师网》首席专家律师。
中央电视台《新闻周刊》一周上榜人物，获绿色中国年度人物提名，省首届3·15年度人物，市首届十
大热心肠年度人物，市青年五四奖章获得者等，被誉为“维权斗士”。
近年来潜心从事房地产拆迁征收专业理论与实务研究，在房屋拆迁征收领域有较高建树。
曾代理百余起房屋拆迁征收系列大案，积累了较为丰富的代理技巧与维权经验，取得了出色的维权效
果，赢得了广大被拆迁人、被征收人的赞誉。
其中典型拆迁征收案件先后入编《中国当代律师经典案例》、《中国著名律师办案实录》、《中国大
律师办案纪实》等书籍，并相继被《中国青年报》、《中华工商时报》、《经济参考报》、《新京报
》、《经济观察报》等国内知名媒体报道。
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章节摘录

版权页：   段志亮收到裁决书后，于2007年9月29日向河北省建设厅提出行政复议申请。
该厅依法受理。
 河北省建设厅以情况复杂为由，对该案延期至2008年1月19日。
河北省建设厅经审查认为：“邢台市中兴大街拓宽改造项目属于公用事业项目，涉及公众利益和城市
容貌，为实施此项目而进行房屋拆迁属于公益拆迁，有关单位和个人应当予以支持。
被申请人在收到拆迁裁决申请后，向申请人留置送达了裁决申请书副本及答辩通知书，并书面告知了
申请人的权利，对此本机关予以采信；被申请人做出裁决前经过了本单位领导班子集体讨论决定，符
合有关规定。
但被申请人在对裁决申请人（拆迁人）提交的有关资料和程序进行审查时，对拆迁人在评估时点、评
估方法上存在的问题未予指出，属于审查不严；在核实补偿安置标准时，明知当事人对拆迁结果有异
议且未经专家评估委员会鉴定，在此情况下而未委托专家评估委员会进行鉴定就进行了裁决，属于程
序缺陷。
而且对在房屋评估时未考虑该房屋为经营用房的现状而应当结合经营情况、经营年限及纳税情况给予
适当补偿的问题也未指出，属于审查不严。
被申请人组织了调解，申请人不参加调解应当视为拒绝调解。
综上所述，邢台市建设局在裁决过程中违反法定程序，裁决不当，依据《行政复议法》第28条有关规
定，做出决定如下：撤销邢台市建设局2007年9月14日做出的（2007）邢市房拆裁字第16号裁决书。
” 实践中，城市房屋用途取决于两个方面：一是房屋所属土地的用途，它决定房屋用途的走向；二是
规划设计的用途，它决定房屋用途的内容。
建设部《房地产统计指标解释（试行）》规定了“住宅”与“商业服务用房”的概念，并作了详尽的
列举。
综合讲，“住宅用房”是专供居住的房屋；而“商业服务用房”则是从事商业和为居民生活服务所用
的房屋。
 对于“住改商”，从土地管理的角度来看，改变了土地用途，将“居住用地”改变为“商业用地”。
如果在城市规划区内改变土地用途的，依照国务院《城镇国有土地使用权出让和转让条例》的规定，
不仅需要征得出让人的同意，更需要经过土地管理部门和城市规划部门的批准。
从规划上看，变更了《建筑工程规划许可证》的内容；从房屋使用功能上看，改变了房屋的使用用途
。
对此，《房地产管理法》第43条也规定了改变土地用途的应经原出让方和市、县政府城市规划行政主
管部门的同意，签订变更协议或重新签订出让合同，相应调整出让金。
 现实中，法律意义上的“住改商”基本上不会引起争议。
出现争议的往往是没有办理房屋使用性质、用途变更登记手续的情况。
对此建设部建房函字[1993]23号《对湖北省沙市市房地产管理局关于城市房屋拆迁中有关问题报告的
复函》明确：“在拆迁中，对私房非住宅，应根据房屋产权上所登记的房屋使用性质确定。
当私房的使用性质由住宅变更为非住宅房屋或经营房屋，其房屋所有人应向房地产管理局进行房屋使
用性质变更登记。
对私有房屋使用性质虽已变更，但没有办理房屋使用变更登记的，应首先补办房屋使用性质变更登记
手续，补交国家规定的有关税费后，拆迁人则根据房屋使用性质变更的实际情况与被拆迁人签订拆迁
房屋补偿安置合同。
”这一答复适用于征收决定后房屋用途改变的定性。
 另外，国务院办公厅国办发明电[2003]42号《关于认真做好城镇房屋拆迁工作维护社会稳定的紧急通
知》第4部分也做出关于“住改商”补偿的精神，该精神适用于房屋征收决定做出之前“住改商”问
题的处理。
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编辑推荐

《最新房屋、土地征收疑难案件裁判标准与实务解析》笔者殷清利一直广泛搜集典型的拆迁、征收案
件，并结合自身办理案件的心得与体会，罗列出房屋征收与补偿、土地征收与补偿等相关方面100个典
型问题，总结出100个裁判主旨。
在这100例典型问题中引用了100多个典型案件，其中包含案件的裁判过程与实务分析，更为实用的是
得出了一定的裁判提示，以指导征收与补偿案件的操作。
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