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模拟拆迁，是近年来被拆迁人经常遇到的一个新情况。

4月份开始，各地今年的拆迁工作陆续启动。盛廷律师接到一些被拆迁人的咨询电
话问：

模拟拆迁正不正规啊？

让签补偿协议必须要签吗？

对补偿不满意怎么办呢？

一、对拆迁方来说：模拟拆迁是新的拆迁工作方式

征地拆迁是老百姓个人及家庭对重大财产房屋的被动处分。

实践中，拆迁方有推进征收工作的压力，被拆迁人有获得合法合理补偿的需求，拆
迁补偿本身又受诸多因素影响，因此产生了不少矛盾纠纷。

“模拟拆迁”是什么？

面对房屋拆迁、土地征收工作的困境，一些地方政府开始采用模拟征收或预征收的
方式来解决困难、规避风险，也就是我们常说的模拟拆迁。

具体是怎么操作的呢？

在正式拆迁开始之前，拆迁方的工作人员就找到被拆迁人：

“我们先模拟一下，看要拆迁的话会遇到哪些情况……”

拆迁方通过这样的方式了解被拆迁人对拆迁的意愿、对补偿的预期要求等，谈得差
不多了，更进一步就具体拆迁细节进行协商。
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这个时候的协商，就是双方围绕具体补偿问题，试图达成一致的模拟拆迁协议。

大部分模拟拆迁协议本质上是附生效条件的合同，协议签订后不立即生效，而是约
定了生效的条件，当约定的条件具备时，协议才具备法律效力。

比如：两种模拟拆迁的协议

1. 一些拆迁部门在拆迁方案中明确申明：“……（模拟）房屋拆迁协议为拆迁
双方就房屋拆迁补偿安置等实体内容的经济约定，协议签订后暂不立即生
效，暂不立即搬迁。”同时，在协议中约定：“待房屋拆迁协议全部签订
时生效，或签订比例达到80%以上时，协议生效并发出搬迁公告。”

2. 一些拆迁部门在拆迁方案中载明：签订模拟征收协议时，被征收人应将《
房屋所有权证》和《国有土地使用权证》交征收方暂存；模拟征收结束（
以规定的期限为标志），签约率达到95%以上，协议生效后，依法予以注
销（两证）；签约率未达到95%以上，则二证退还给被征收人。”

对于拆迁方来说，提前与被拆迁人做工作，达成大部分协议，在正式开始拆迁后，
就能更快速地推进工作，提高拆迁效率。

二、对被拆迁人来说：模拟拆迁无强制性，签约应谨慎

模拟拆迁是有风险的。

因为模拟拆迁是在正式拆迁前就协商、签订协议，相当于是改变了被拆迁人依据《
国有土地上房屋征收与补偿条例》所享有的知情权、监督权、参与权的先后顺序。

而且，这些“预”行为、“模拟”行为会在具备所约定的条件后转化为“正式”行
为，即产生法律效力。对于被拆迁人来说，协议生效后再对补偿安置条款有异议，
想要变更补偿安置的方式和标准就很难了。

因此，

一方面，拆迁方来做工作，被拆迁人可以配合，提出自己的意见和要求。
通过积极有效协商，达成双方都满意的补偿安置协议，也是解决问题的一
个好方法；
另一方面，在签订模拟拆迁协议时，要慎重，如果对协议不满意或是有异
议，可以提出来沟通，可以拒绝签字，因为模拟拆迁的签订是没有强制性
的。
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三、签订“模拟协议”有风险：这4点需注意

签订模拟拆迁协议时，对以下几点事项加以注意，可以规避一些风险：

注意事项

1、协议上要注明“拟签约”

被拆迁人可与拆迁方协商确定协议的生效条件，等到条件具备时协议才生效。

比如，等正式征收决定发布后才生效。这样可以避免征收拆迁时补偿标准与现在的
模拟拆迁有出入，如果正式拆迁的补偿标准更高，那么被拆迁人还可以有变更协议
的机会。

协议上，一定要约定违约责任的内容。

比如，要对“如果出现违约情况，由谁来承担违约责任？”以及“违约赔偿如何规
定？”这些问题做好说明，这样可以避免后续一些纠纷。

2、房本原件不要轻易交出

有些拆迁部门在签订模拟协议时，会要求被拆迁人把房本交出来。被拆迁人要尽量
提交房本的彩色复印件，自己保留原件。

如果对方坚持一定要房本的原件，要让对方在协议上注明：收走了什么文件、文件
号是多少、返还日期是多久等信息。
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