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关于东聚大车市场 A 区、E5 区拟被征收房

屋公摊面积及公共设施补偿等问题第三次

的沟通函

昆明市官渡区人民政府：

昆明市官渡区人民政府于 2022年 4月 8日发布《昆明

市官渡区人民政府公告（第 8号）》及作出《官渡区昆明（福

德立交）至宜良（昆石复线）高速公路（官渡段）建设项目

小板桥街道（彩云北路以西）国有土地上房屋征收决定》，

该决定征收范围为：四至范围和用地面积以官渡区昆明（福

德立交）至宜良（昆石复线）高速公路（官渡段）建设项目

小板桥街道（彩云北路以西）建设项目规划审批和土地勘测

定界图为准。

因征收范围内东聚大车市场 A区、E5区存在历史遗留

问题及专业市场特殊性等现实情况，我们第三次向官渡区人

民政府反映如下问题，望给予明确的确认和回复：

一、拟被征收房屋证载面积与实际面积有差异，应依据

实施方案启动相关程序予以审查认定。

东聚大车市场 A区、E5区拟被征收房屋特别是二楼夹

层部分、四楼面积未登记，房屋实际面积远大于证载面积（以



第 页，共 8页（含签字页）2

A7幢 A13号为例：证载面积为 178.73㎡，实际面积 264.65

㎡）。

东聚大车市场 A区、E区建于 2003年左右，A区、E5

区业主方于 2004年六、七月购买该房屋，2004年底该房屋

即竣工，2005年 6月即交房。购买房屋时开发商出售的房

屋已包含二楼夹层（包括夹层封闭面积）、四楼面积，购房

协议中的补充协议第二条显示，交房前二层夹层已由开发商

进行封闭（2004年缴纳的夹层封闭费用为 33000元）。因开

发商原因导致办理不动产权证时，未将二楼夹层部分、四楼

面积登记到不动产权证中，但二楼夹层、四楼面积是客观存

在的，属于业主方的合法私有财产。

此外，我们业主 2004年购买该商铺时购房协议亦载明

实际面积，且物业公司收取物业费时均按实际面积收取。另，

东聚大车市场内有部分业主已按实际面积进行房屋产权登

记（如 D8-D9幢 D8-1号 1—3层）。（附购房协议原件复印

件、物业收款证明）。

同时，经业主方查询得知，2005年上述房屋竣工验收

时，二楼夹层、四楼面积在竣工验收图及相关资料中，二楼、

四楼面积完全符合规划许可且并未超出规划许可面积。

鉴于拟被征收房屋合法证载面积与实际面积存在的不

一致情形，从实质公平的角度，贵府应依据《官渡区昆明（福

德立交）至宜良（昆石复线）高速公路（官渡段）建设项目
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小板桥街道（彩云北路以西）国有土地及国有土地上房屋征

收补偿安置方案》实施方案启动相关程序予以审查认定。该

方案明确，“被征收房屋所有权登记面积与实际面积不相符的，

或者被征收人对面积认定有争议的，由具有房屋测绘资质的

专业机构进行测绘，并由测绘机构、征收部门或征收实施单

位、被征收人等进行多方鉴证认定。”同时，《昆明市国有土地

上房屋征收与补偿指导意见》第八条也对此作了明确规定。

故我们请求官渡区人民政府按实施方案启动相关程序

予以审查认定证外面积，且证外面积应按照证载面积标准进

行补偿。

强烈要求按照实际测量面积进行评估，因为我们业主没

有违法！！！

二、公摊面积应该参照业主土地使用证上房屋面积相应

的分配到每个业主进行补偿（附部分业主不动产权复印件）。

《民法典》第 344条规定：建设用地使用权人依法对国

家所有的土地享有占有、使用和收益的权利，有权利用该土

地建造建筑物、构筑物及其附属设施；第 353条规定：建设

用地使用权人有权将建设用地使用权转让、互换、出资、赠

与或者抵押，但是法律另有规定的除外。因此，国有土地使

用权为一项独立的财产权利是毋庸置疑的。

关于业主共有的通道等土地补偿的问题，按照《国有土

地上房屋征收评估办法》第十四条的规定，被征收房屋的价
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值评估应当考虑到被征收房屋的占地面积、土地使用权等影

响被征收房屋价值的因素。最高院在《关于征收国有土地上

房屋时是否应当对被征收人未经登记的空地和院落予以补

偿的答复》中明确指出：国有土地上房屋征收补偿中，应将

当事人合法享有国有土地使用权的院落、空地面积纳入评估

范围，按照征收时的房地产市场价格，一并予以征收补偿。

东聚大车市场 A区、E区拟被征收房屋的土地使用面积

及共有的通道面积实际已大于各户专有的房屋一层建筑面

积，针对此问题，征收补偿中公摊面积应该参照业主土地使

用证上房屋面积相应的分配到每个业主进行补偿。

按总共用宗地面积 97308 ㎡÷东聚约共有 623 间商铺

=156.19㎡/间-每间商铺实际占地面积 69.04㎡/间）=87.15

㎡/间×按评估公司提供的土地单价所得价款进行补偿。

注：每间商铺实际占地面积 69.04㎡/间（《土地使用证》

上也载明，E区还大些。

三、征收补偿安置方案对产权置换方案应明确。

征收补偿安置方案对产权置换方案尚未明确，如业主选

择房屋产权置换的，置换方案应公布、明确置换的位置、面

积、房屋性质、时间等内容，置换房产的价值确认应由我们

推选的同一家评估公司评估完成。

四、应对专业市场搬迁产生的隐形和实质经济损失进行

补偿。
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昆明东聚大车汽配市场，是 2003年经云南省委和昆明

市人民政府批准，严格按照昆明市城市规划和商业网点规划

建成的合法市场。这些年来，该片区一直有成熟的营商环境，

我们也有稳定的客户群体。

从征收工作开始到搬迁完成，我们业主将产生隐形和实

质的经济损失（包括但不限于：停产停业损失、员工解除劳

动合同赔偿费、库存积压损失、专业市场损失等），且上述

损失均是因此次征收产生的实质损失，故提请官渡区人民政

府按实际考虑，酌情考虑补偿上述损失。

五、停产停业损失补偿过低，搬迁费标准过低，应该实

事求是，坚决要求调整。

关于停产停业损失，最高院的判例（2016）最高法行赔

申 14号裁判要点明确：停产停业期间必要的经营性费用开

支，是维系企业被停产停业期间生存所需的基本开支，包括

职工基本工资、税金、水电费等费用。由于停产停业，企业

失去收入来源，停产停业损失期间，应当包括行政行为造成

当事人无法进行正常生产经营活动的全部期间。

本次征收补偿方案中，停产停业损失补偿标准太低，一

楼停产停业损失补偿标准为 60元/月，70平米计算，毎个月

4200元；二、三、四楼停产停业损失补偿标准为 40元/月，

每个月为 7600元。按征收补偿方案确定的三个月停产损失

补偿只有 35400元。
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区政府及街道在考虑停产停业损失标准时，应当考量停

产停业损失期间包括行政行为造成当事人无法进行正常生

产经营活动的全部期间。

因周边相同相近业态经营场所已饱和，A区、E5区 145

位拟被征收商户只有搬到晋宁或者是安宁这些偏远的地方

去过渡。且东聚周边汽配市场相同相近业态市场继续存在，

晋宁安宁的同类业态基本不会有营收。疫情以来，行业业态

成熟的东聚大车配件市场每年的盈利也只能是赚个房租费，

倘若离开这个成熟商业环境氛围后，到偏远的地方继续经营

也只能能撑住一年左右。况且涉及的每户商户都有配件库存，

经营无法继续后库存将会变成废铁。该情况的发生违背了

590号令不能因为拆迁让人民生活水平降低的原则，这种结

果不是每个商户能接受或者愿意接受的。

本次征收中停产停业期间若暂以搬迁后一年后商户能

继续正常经营为例，以现在市场的租金均价 12万一年每间

为参考，每间商铺停产停业损失应 141600元；同时商户人

工开支以 5人×每月 5000元＝25000元/月×12个月＝30万

元。在东聚大车汽配城一年的盈利大概是 12万元。则拆迁

后至商户能进行正常生产经营活动的全部期间实际损失最

低应该是 561600元。

故征收补偿方案中停产停业损失补偿过低，搬迁费标准

过低，强烈要求调整。
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坚决要求补偿从 2020年 10月 20日昆明市官渡区人民

政府第 33号公告起到撤迁前这段时间的经营严重损失（自

公告之日起经营户担心做不长久到期的都搬走了，造成房租

应声下降一半，好多商铺甚至租不出去，要求请评估公司依

据实事评估实际损失

六、公滩面积上的所有补偿属于业主所有（包括地上、

地下、空中）；我们还剩余公摊面积的使用年限请评估公司

给予评估补偿。

七、测量房屋装修时，应综合考虑窗帘、灯具、电线、

管道等。

综上，我们希望官渡区人民政府坚持“尊重历史、依据现

实、以人为本、依法征收”的原则，站在尊重历史的角度解决

现实问题，站在全局的高度解决个案问题，做到依法征收，

文明征收。

官渡区东聚大车配件市场 A区、E5区业主本着合法、

合理沟通为先，上述沟通函，望拆迁相关部门予以回复为盼

申请人：官渡区东聚大车配件市场

A区、E5区业主

签 字 捺 手 印
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