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案情概要

涉案房屋为承租公房，共四间，

1 本租赁房卡，4 本户口本，2005 年

起对外出租， 各当事人均不再实际

居住，由租客无证经营。原承租人为

原告张某萍与被告张某晓、 被告张

某菊、 案外人张某翔的父亲张某。

1994 年张某去世，被告张某晓在征

得全家成年同住人同意， 并保证今

后如有按政策回沪亲属有居住使用

权后，变更其为承租人。

涉案房屋所属地块于 2018 年

发布征收决定。 根据地块征收补偿

方案， 系争房屋价值补偿及奖励补

贴合计 860 万余元， 另有特殊困难

补贴 3 万元、 无证经营补贴等合计

137 万余元。 涉案房屋总的征收补

偿利益共计约 1000 万元。

被告陈某菁的父亲在 1982 年

获配本市某住房， 被告陈某菁为该

住房分配时家庭成员之一 。 1995

年， 被告陈某菁作为同住成年人确

认该房屋购房人为其父并由其父办

理了购买公有住房的一切手续。

被告李某枫的父亲李某某于

1990 年因住房困难申请配房，李某

某将本市某处房屋的租赁户名改为

其子继续承租。

原告张某静的母亲与市郊某农

场于 1994 年以优惠价格购买了本

市崇明某农场的住房，1996 年申请

按相关政策变更为成本价的完全产

权，1997 年该房屋性质变更为完全

产权。 各当事人名下无其他福利性

质住房。

诉请与辩解

原告张某静、 张某萍诉称被告

陈某菁享受过福利分房， 被告张某

缘未在涉案房屋内实际居住， 陈某

菁和张某缘不属于涉案房屋同住

人。两原告认为，涉案房屋征收补偿

总额应由原告及其他六位被告均

分。

被告张某晓、王某芸、张某茂、

陈某菁、张某缘共同辩称，原告张某

静属于空挂户口，从未实际居住，户

籍迁入时系未成年人， 其监护人未

在房屋中居住， 监护人的户口也不

在涉案房屋内，不应认定为同住人；

被告李某枫在他处曾有过福利分

房，不是同住人。无证经营补贴是对

底楼二户的专有补贴， 其余补贴可

由同住人分割。

被告张某菊、李某枫、张某俊共

同辩称，原告张某静、被告陈某菁、

张某缘、张某茂未实际居住，不是同

住人； 征收补偿款中与实际居住有

关的费用由实际居住的五人分配，

经营补贴也由五人分配， 其余费用

由同住人均分； 被告李某枫未享受

过福利分房。

争议焦点

对前述案情分析， 本案的争议

焦点为同住人的认定及补偿利益的

分配。

争议焦点一： 本案同住人的认

定。

首先， 各方当事人均无异议的

同住人为原告张某萍、被告张某晓、

王某芸、张某菊、李某枫、张某俊五

人， 故该五人可以认定为本案涉案

房屋同住人参与征收补偿利益的分

配。

其次， 被告均不认可原告张某

静为同住人，认为其属于空挂户口；

认为原告张某静非知青子女， 其户

口不是基于政策回沪， 而是基于同

住人的帮助才得以迁入涉案房屋；

其母亲曾以优惠价格购买过住房，

故张某静享受过福利分房。

笔者针对上述抗辩意见， 提出

如下意见：

1.关于原告张某静是否系知青

子女的问题。经调查取证，相关证据

足以认定原告张某静系知青子女，

属于依政策落户。

2.原告张某静是否属于空挂户

口。笔者认为，涉案房屋以协议变更

的形式变更被告张某晓为承租人，

张某晓按政策回沪亲属有居住使用

权亦作出承诺， 结合张某静的户籍

系按政策迁入涉案房屋， 故无论其

是否实际居住， 均享有涉案房屋居

住使用权，属于房屋同住人。

3.原告张某静是否享受过福利

分房。笔者认为，张某静并未作为家

庭成员参与其母亲的优惠购房，故

不能认定张某静享受过福利分房。

综上， 原告张某静属于涉案房

屋同住人，应当享有征收补偿利益。

最后， 关于被告陈某菁、 张某

缘、张某茂、李某枫是否属于同住人

的争议。

笔者认为， 被告陈某菁曾经作

为家庭成员之一， 在其父亲单位分

房时享受了福利分房， 不应再享有

本次涉案房屋的征收补偿。 被告张

某缘的户籍迁入迁出可以认定张某

缘并未在涉案房屋实际居住， 张某

缘不属于涉案房屋同住人。

至于被告张某茂、 李某枫是否

属于涉案房屋同住人的问题， 原告

不发表意见。

争议焦点二： 涉案房屋征收补

偿款的分配。 原被告各方对征收补

偿的分配争议较大。审理中，各被告

均确认按户分配征收补偿款。

法院观点

经审理， 法院认为本案原被告

各方均为涉案房屋同住人。

法院认为， 虽认可各当事人同

住人身份， 但在分配征收利益时应

综合考虑，遵循公平合理的原则。征

收补偿款中的 3 万元特殊困难补贴

应归特定对象即被告张某菊所有。

关于无证经营补贴部分， 法院认为

房屋出租系实际居住人对居住权的

让渡， 故上述补贴在实际居住人间

分配较为合理。

考虑到涉案房屋来源于张某

菊、张某晓、张某萍的父母，房屋出

租前由张某晓户、张某茂户、张某菊

户实际居住， 张某静户籍迁入时未

成年且未实际居住， 张某缘户籍迁

入迁出，陈某菁享受过福利分房，张

某晓作为承租人年老体弱、 均分无

法购房保证其正常生活等因素，对

各当事人的征收补偿利益酌情予以

分配。

法院一审判决后被告提起上

诉。 二审期间，被告撤回上诉。 该案

一审判决现已生效。

以案说法

本案当事人较多， 涉及知青子

女、曾有过福利分房、年老体弱、户

籍多次变动、 涉案房屋在征收十多

年前已对外出租、 当事人均未在内

实际居住， 补偿款中涉及无证经营

补贴，但由租客实际经营等情形，该

案基本涵盖了征收补偿共有纠纷案

件中的大多数情形。

笔者认为， 征收补偿共有纠纷

的核心争议焦点为同住人身份的认

定以及征收补偿款的分配。

首先， 上海目前的征收补偿政

策是“数砖头”加托底保障，即根据

房屋面积计算补偿款， 如属于居住

困难的额外增加居困补贴即托底保

障。按现行政策，意味着有户口也未

必能获得安置补偿。

其次， 具有同住人身份需满足

两个条件： 具有常住户口且实际居

住一年以上， 在本市无其他住房或

者虽有其他住房但居住困难的人。

实务中， 对于实际居住一年以

上亦有除外情形， 如房屋面积小无

法居住、 结婚或报出生迁入户籍虽

未住满一年等， 结合其他情形也可

酌情认定为具有同住人身份。

本案中， 法院认为虽原告张某

静户籍迁入时未成年且未实际居

住，但张某静户籍系根据政策迁入，

被告张某晓变更成为承租人时对按

政策回沪亲属居住权有所承诺，故

认为张某静为涉案房屋同住人。

他处无房，主要指福利住房，如

公房被拆迁后所得安置房、 按公房

出售政策购买产权房、 单位分配福

利房等。实务中，通常会结合福利住

房取得的时间是否久远， 面积是否

仍属困难等综合认定。

本案中， 法院认为被告陈某菁

虽享受过福利分房， 但新配的房屋

面积较小仍属居住困难， 陈某菁可

以视为同住人。

第三， 在明确了被征收房屋在

册户籍人员中的同住人后， 对征收

补偿款进行分配。

1.征收补偿款的组成。

不同地块征收补偿款的组成会

略有区别，但基本包括了：被征收房

屋价值补偿款、套型面积补贴款、本

区价格补贴款、装潢补贴款、搬迁奖

励费、签约奖励费、临时安置费、设

施迁移费、均衡实物安置补贴、无搭

建补贴、经营补贴、特困补贴等。 若

属于居困户的还有居住困难补贴。

2.征收补偿款中具体项目的分

配。

《上海市国有土地上房屋征收

与补偿实施细则 》（上海市政府第

71 号令）第四十四条：“公有房屋承

租人所得的货币补偿款、 产权调换

房屋归公有房屋承租人及其共同居

住人共有。 ”

笔者认为， 承租人作为公有房

屋租赁合同的一方当事人， 不论其

是否实际居住， 均不影响其获得补

偿利益的权利， 但承租人若没有实

际居住， 其可得补偿利益的范围应

限于补偿总额中与房屋价值补偿有

关的即房屋价值补偿款、 套型面积

补贴款、 价格补贴款 （俗称 “三块

砖”）中相应的份额。 至于补偿款中

的搬迁奖励费、设备迁移费、临时安

置费等，应归确因征收而搬家、设备

迁移和临时过渡的承租人、同住人。

其他奖励费和补贴费， 一般应当由

征收时在被征收房屋内实际居住的

人之间予以分割。 被征收补偿中非

居住部分的费用即经营补贴， 如果

利用该房屋进行经营的人是该房屋

的承租人或同住人的， 则该承租人

或同住人可以适当多分， 一般可以

归实际经营人所有。

有些地块对在册户籍人员中属

于特殊困难的对象发放特定补贴。

笔者认为， 特殊困难补贴具有特定

指向性，应归特殊困难对象所有。但

是， 享有特殊困难补贴并不必然具

有同住人身份。

3.居住困难户补贴款的分配。

经核定属于居住困难户后额外

增加居住困难补贴。 被认定为居住

困难户中属于居住困难的在册户籍

人员（居困人口）是否具有同住人身

份，增加的居困补贴归谁，往往存在

较大争议。

笔者认为， 因客观原因导致居

住困难而未在被征收房屋内实际居

住的居困人口具有同住人身份，应

当享有征收补偿利益。 如存在曾经

享受过动拆迁补偿安置 （含货币补

偿）、有过福利分房、享受过住房货

币补贴后有能力购房而不购房的、

将名下福利住房转让导致名下无房

等情形的， 即便被征收部门认定为居

困人口，也不具备同住人身份。

关于增加的居住困难补贴款的分

配，笔者认为，确因客观原因导致居住

困难虽未在被征收房屋内实际居住，

可以享有相应份额的征收补偿利益。

但若存在曾经享受过动拆迁补偿安置

（含货币补偿）、有过福利分房、享受过

住房货币补贴后有能力购房而不购

房、 将名下福利住房转让导致名下无

房等人为造成居住困难情形的， 且经

法院认定不具有同住人身份， 属于空

挂户口的， 即使被征收部门认定为居

困人口，也无权分得征收补偿款。

《上海市国有土地上房屋征收与

补偿实施细则》 第三十一条：“按照本

市经济适用住房有关住房面积核定规

定以及本条第二款规定的折算公式计

算后，人均建筑面积不足 22 平方米的

居住困难户，增加保障补贴，但已享受

过经济适用住房政策的除外。 增加的

保障补贴可以用于购买产权调换房

屋。 ”

根据该条款， 核定是否居住困难

的条件仅是 “人均建筑面积 22 平方

米”， 征收部门不对是否实际居住、是

否具有同住人身份进行认定。 故在册

户籍人员中被认定为居困人员并不等

同于具有同住人身份。

笔者认为 ，71 号令第 31 条的规

定实际上已明确增加保障补贴款的用

途为购买产权调换房屋。再结合 71 号

令第 44 条来看，利用增加的保障补贴

购买的产权调换房屋亦归系争房屋承

租人和共同居住人所有。 况且征收部

门仅对被征收户是否属于居住困难户

做出认定，按户进行补偿。

笔者认为， 即便认为被法院认定

为不具有同住人身份， 但由征收部门

认定为居困人口可以享有部分补偿利

益的话， 也应仅限于增加的居住困难

补贴款中的相应份额。 因其不具有同

住人身份， 无权分得属于公有房屋承

租人及其共同居住人共有的其他补

偿、奖励和补贴。

从本案的判决来看， 体现了在确

认各共同居住人征收补偿份额时，既

要考虑到房屋来源、承租关系演变、实

际居住、 对房屋贡献、 户籍入户原因

及时间长短、 补偿款项性质等， 还要

考虑到实际居住人不应因征收造成新

的居住困难等情况。

从本案可以看出， 征收补偿款并

非按同住人的人数予以均分。

在旧区改造中，由于所涉旧里大多存在住房面积小、户口人数多

的现象， 家庭成员之间就征收补偿款的分配或多或少存在一些矛盾

争议，那么公房征收拆迁后的补偿安置款到底应该怎么分配呢？ 笔者

通过一个案例来为您深入解析。
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