
两三千的单价、不错的配
套……越来越多的市民想申购

政府开发的中低价商品房和经
济适用房。但按照现在的申购
门槛，把很多市民挡在了门外。

这些“政策房”到底卖给
了谁？不少市民会产生这样的
疑问。在昨天的会上，南京市房
产局负责人说，大概70%卖给

了被拆迁农民，还有20%供应

给了被拆迁城市居民，解决城市
困难群体的房源比例在10%。

会上记者了解到，今后消
化掉经济适用房 70%的 “被
拆迁农民”，将通过拆迁安置
房来解决。也就是说，南京将
腾出大批的经济适用房源，供
应给城市居民。此外记者还了
解到，今年南京加大中低价房

（比原计划多了 75%） 和经

济适用房（比原计划多了30
万平方米）的开发力度。也就

是说，能够提供给城市居民的
政策性住房将越来越多。

房子多了，南京人享受政
策性住房的机会就会大大增
加。南京市房产局负责人昨天
明确表示，南京将完善经济适
用房、中低价商品房的供应政

策，有步骤地放宽供应条件。
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“这次新的办法将原先

的拆迁政策与征地政策相
剥离，是自成体系的一个专
门针对农民的集体土地拆
迁办法。”南京市国土资源
局副局长许明解释说，还有
一个配合“办法”的实施细
则，目前正在审议之中。

他说，新办法最大的调
整就是被拆迁农民不再和
城市拆迁户去“抢”经济适

用房，而是从南京市经济适
用房体系中单独剥离，专门
为被拆迁农民配建拆迁安
置房。安置房的建设主体划
归各区政府，在各自的辖区

内 “相对就近” 建设和供
应，区别于经济适用房由南
京市房产局统一组织建设。
“这次明确了拆迁安置

房实行基准价格制。这个基
准价扣除了销售成本，一对
一的供应，价格将会适当低

于经济适用房的价格。”许
明说，目前正在和南京市物
价局协商制定出一个安置
房的价格区间。
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“农民的房子在被拆迁

后，可以选择是申购安置房
还是领取货币补偿。”许明
说，自愿放弃申购安置房
的，要经公证后才可以领取
货币补偿款。

按新“办法”规定，农
民又如何申购呢？许明解释

说，原来拆迁农民是拿到补
偿款后，再用这笔钱买房
子，新“办法”规定要申购

的话，“必须要对拆迁补偿
款封闭运作”，规定被拆迁

农民只能用补偿款申购安置
房，这个钱要转移到各个区
政府发补偿款的账户上去。
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许明说，这个补偿款

（包括原房补偿款、购房补
偿款和区位补偿款）中购房
补偿款将与拆迁安置房的
基准价挂钩，安置房位于绕
城公路内和绕城公路外的，
购房补偿款将分别是安置
房基准价格的70%和80%，

“安置房涨了 100元 /平
米，购房补偿款也就涨了70
元 /平米或 80元 /平米”。
像以前经济适用房价格在
1500元/平米左右，现在涨
到了2000元/平米以上，这
个安置房的价格联动机制就

弥补了价格脱节的问题。
他说，举例来说，如果某

“城中村”农民有栋100平
米的房子要拆迁，申购安置
房的话，用拆迁补偿款再加
上原房补偿款、区位补偿款，
就可以买到80多平米 （绕

城公路内）或90多平米（绕
城公路外）的安置房。
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申购的安置房对面积有

无限制？许明说，为保障
老百姓正常购房，规定每
个产权户最大申购建筑面积
以220平米封顶，但是对家

庭成员较多的住房困难户，
可酌情规定同一户籍家庭人
口人均最多可购买建筑面积
30平米，比如 5个人，可

以申购150平米，总面积不
得超过220平米。

超出面积的部分怎么
办？许明说，如果超出部分
在 10平米（含）以内的，超
面积部分按安置房的基准
价计算购房款；如果超出面
积大于 10平米的，全部的
超出面积部分要按安置房

基准价格上浮 50%计算，比
如基准价是 2500元 /平
米，超出面积就要按 3750
元/平米计算房价。

他补充说，从补偿款封
闭运作、最大申购面积220
平米封顶、人均可购 30平

米安置房实行 “三重控
制”，也是为了限制被拆迁
人的购房冲动。
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许明说，和以前的老政

策不同的还有几点：比如
明确了出租房的补偿办
法，碰到房屋出租的，以前
拆迁要对承租人损失进行
补偿，现在“只要和产权人
进行谈判就可以了”，而承
租人的损失补偿由产权人

按出租协议约定处理或者
双方协商处理。

他说，更为重要的一点
是，这次 “新办法”将以
前的 “自拆自建”方式一
律改为“统拆统建”方式，
就是为了防止造成私搭乱

建和二次拆迁。对于 “统
拆统建”的住宅房屋，在
拆迁补偿款中将增加总额
的 25%作为公用设施配套
费，由所在街道办事处包
干使用，专项用于公用设
施配套建设。
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为什么政府现在要提

出提高拆迁产权调换房的
供应比例？

南京市房产局副局长
闵一峰表示，2004年 2月，
南京市房产局出台 “市场
加保障”模式的拆迁新政，
将给被拆迁人的房屋补偿

价格与市场价格 “浮动衔
接”，实行“一户一价”。办
法实施至今，南京江南八城
区城市房屋拆迁共完成拆
迁项目 163个，搬迁居民
25347户，工企单位 938
家。但在实际操作过程中，

拆迁产权调换房的有效供
应有所不足，为了完善住房
保障体系，让拆迁居民有房
住、有充足的调换房可选
择，政府由此决定提高产权
调换房的供应比例。

闵一峰说，根据国家有

关政策，为了解决城市拆迁
居民的有效安置，要求调换
的比例不低于 10%，而目
前南京已达到这个比例，下
一步将尽可能提高这个比
例，让更多的被拆迁居民享
受到产权调换房。
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“因为这个不是政策

性住房（中低价商品房、经
济适用房、廉租房），是定
向给拆迁市民的保障性房
源，被拆迁的市民可在货币

补偿和产权调换中二者选
其一。”闵一峰说，产权调

换说白了就是 “以房换
房”，这个房源从哪里来？目
前考虑的渠道是从经济适
用房、中低价商品房和社会
房源中来，这就“打通了产
权调换房源的筹集渠道”。

据统计，2002年以来，

南京江南八区经济适用房
规模建设927万平米，总计
11.4万套，已竣工469万平
米、52354套，分布在景明
佳园、兴贤佳园、百水芊城、
南湾营等地区。闵一峰说，
这些竣工的房源主要用于

拆迁安置（70%）、城市拆
迁（20%）和城市双困家庭
（10%），今年南京还将竣
工150万平米经济适用房。
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在土地出让时配建产

权调换房，怎么来配建？闵
一峰表示，以往的调换房源
除了经适房、中低价房和社
会房源外，没有在商品房中
出现。按照这次“意见”精
神，将在土地挂牌出让时，
就开始 “统筹配建产权调

换房”，也可以说是在商品
房中新建一定比例的产权
调换房，但是这个比例的多

少、调换时是否参照新商品
房的市场价格定价等现在
没有定论，要等到产权调换
房建设筹集的操作办法及
相关细则出台后才有说法。

拆迁产权调换房是否

会像购买经济适用房那样
限定一个“门槛”？闵一峰

表示，一些在拆迁中产生的
共性的约束规定肯定要遵
守，产权调换的房子肯定是
不存在质量瑕疵，也不存在
权利限制等情况，但是这
类房源将主要以 90平米
以下户型为主，是考虑到

响应国家的宏观调控政
策、考虑到调换房的房价
对应到补偿款上。
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