
看法一!"私搭乱建#风有望得到遏制

拆迁补偿安置标准是
!"#

号文的一项

主要内容! 新规定结合了郑州当前房地产价

格及居民拆迁安置成本趋高的实际"同时考

虑到了#物权法$的因素"规定%被拆迁人选择

货币补偿的"补偿金额根据被拆迁房屋的面

积&区位&用途等因素确定' 国内已经有城市

针对城边村加盖私宅实施(零补偿)措施"为

未来城中村的改造铲平道路* 如果新规能够

有效执行"则这一风气能够得到有效遏制*

看法二!"定向捆绑$转为%阳光招拍挂$ "拿

来$是否适应"本土$&

土地问题一直是阻碍城中村改造顺利

推进的最大难题* 按照现有的政策规定"必

须是净地进郑州市土地储备中心"由郑州市

政府统一挂牌出让*而城中村的特殊性就在

于其土地上有密密麻麻的建筑"要将这些建

筑拆除使其成为净地就需要大量的前期费

用* 而(阳光招拍挂)是从深圳等沿海城市

(拿来)的政策* 按照规定"所有经营性用地

都必须办理土地出让手续"这样才能用于商

品房开发"而要办理土地出让手续"必须走

招拍挂程序*这样就存在政策与实际不符的

问题%一方面"开发商必须事前拿出可行的

拆迁方案" 才能与城中村签订拆迁安置协

议+另一方面"开发商付出巨大精力和财力

取得的项目却必须走招拍挂程序*一旦竞争

失利"前期的投入就会(付诸东流)*

您购房有烦恼吗& 请告诉我们' 您

的合法权益受到过侵害吗&也请告诉我

们' 郑州日报(中原楼市已开通购房维

权热线' 作为党报)我们将秉承权威和

公正来维护您的合法权益'

维权热线!
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求解一!安置开发比明确为
%'!

*
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号文第
&

条规定!城中村改造的

安置开发比为
%'!

+

安置开发比是指安置房的建筑面积与
配套开发商品房的建筑面积之比! 以往的城
中村改造"往往是一家开发商对一个村庄进
行整体改造"开发过程中并不清楚所用来开
发的配套商品房实际应为多少"新政策以安
置房确定配套商品房大小的做法尚属首次
提及!

解析!

根据现有的拆迁总面积来确定安置面
积"通过安置面积的大小可以计算出相应配
套商品房的大小"城中村改造限定安置开发
比是

!"#

号文中最具新意的革新"这表明了
开发商拿到城中村改造权后不能像以前那
样可以随意进行开发了"使城中村改造更加
规范和有序了!随着郑州市区的土地越来越
稀缺"土地价值也随之逐年走高"政府盘活

了更多的存量土地" 获得更多的土地收益"

对开发商和政府而言是一件#双赢$的事%

求解二!%拆迁,补偿,安置$三层是红线

*
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号文第
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条规定!原村民合法宅

基地上住宅的拆迁补偿,安置以建筑面积为

依据' 被拆迁人选择货币补偿的)补偿金额

根据被拆迁房屋的面积,区位,用途等因素

确定' 原则上三层以下-含三层.的合法建

筑)按市场评估价给予补偿/ 被拆迁人选择

产权调换的)原则上以三层以下-含三层.的

合法建筑)按拆一平方米还一平方米的标准

给予安置' +

解析!
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年
%

月制定的 &郑州市城中村改
造规划'土地'拆迁管理实施办法(试行)*中
规定"城中村农民住宅拆迁补偿'安置以基
准建筑面积(每户

$$&

平方米)为依据%与此
不同的是"
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号文采取了更为灵活和科学
的方式"既保障了村民的合法权利又明确了

哪些被拆迁房屋才具有合法的地位%

根据不同城中村的区位及村民房屋的
实际面积和用途来确定赔付标准"较原来全
市统一的基准建筑面积的赔付标准"这种新
的拆迁安置'补偿制度更为科学%

求解三!首次引入%招,拍,挂$机制

*
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号文第
!%

条规定 !安置房和规

定安置开发比以内的配套开发商品房用地

按照有关规定采取招标,拍卖,挂牌方式出

让' 规定安置开发比以外的土地)纳入市人

民政府统一收购储备)收益由市,区两级人

民政府分成 ) 比例由市人民政府另行规

定' +

解析!

近年来" 由于城中村土地仍然采取协
议出让的形式" 弊端非常明显"

!"#

号文创
造性地将#招'拍'挂$机制引入城中村改造
中来"使得城中村改造更加阳光"更加透明
了%

城中村改造是城市建设的重要内容)

!""#

年
#

月
!"

日) 郑州市政府正式下发

0郑州市进一步规范城中村改造的若干规

定1-郑政文2
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号.-以下简称
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号文.)并召开专题会议)部署加快推进城

中村改造有关事项4按照计划)郑州市将在

!$!

平方公里建成区内对
%"

万亩土地上,

("

万常住人口居住的
%)(

个城中村进行

改造' 按照要求)国庆节前
(!

个城中村要

实现"招,拍,挂$'

该规定首次制定了城中村改造的安置

开发比)首次将"招,拍,挂$拿地机制引入

城中村改造中来)全面叫停"小产权房$建

设)明确了新的拆迁安置,赔付标准)更是

创造性地将城中村改造和廉租房建设联系

在一起) 一系列极具操作性和可行性的政

策颇有新意)被称为"解决了拿地,拆迁,赔

偿等难题$的多赢模式'城中村改造是一道

难题) 新规的出台无疑为破解这道难题提

供了一条"求解之路$'

意义篇

!"#

号文的制定和实施有利于遏制
城中村改造盲目开发的高速发展"有利于
遏制开发商在城中村改造中的冲动"具体
意义体现在以下几个方面+

!

政府总结了几年来的经验和问题"

使城中村改造中的管理更科学' 更量化'

更具有可操作性%

!"#

号文的出台"将对
各方面关系进行规范和限制"使城中村改
造有了明确的政策可以遵循"将会进一步
促使三方利益群体的利益达到一种均衡%

!

政府将分得城中村改造中的一部分
利润"并将其用于扩大城市基础设施建设%

!!"#

号文将城中村改造纳入了城市
规划的管理范畴" 城中村改造规划将按照
城市总体规划来制定" 这将对全市城中村
改造起到宏观把握"统筹布局的作用%

!

依据新规"终于可以清晰地计算出
城中村改造的利润空间"这将使得市场更
加透明"同时"给开发商提供了政策优惠"

虽然无法测算出具体的优惠比例"从补贴
土地出让金大部分和减免各项税费的措
施来看"明显体现出了政府的扶持政策%

!

新规明确保障了村民的合法利益"

明确要求开发商在一期就保障安置房至
少有

'"(

开工建设"这种优先进行安置建
设的行为"以及明确的三层以下一比一赔
偿的安置政策"将能有效避免村干部的腐
败行为"规范村民行为"使得补偿界限更
为清楚"更加有法可依%

!

新规还明确规定了今后对#小产权
房$的限定标准"杜绝了#小产权房$的继
续诞生"便于今后城中村改造更加规范和
有序发展%可以预见"在新规下"城中村改
造项目将在安置房和商品房

!)$

的规定
动作中去完成自选动作"这对开发商的实
际开发运作提出了新的要求%
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在房贷首付比例将提高到
%"(+,"(

的
传闻下" 江苏省银行业已开始暗自收紧个
人房贷% 面对这样一个针对个人消费者的
信贷紧缩政策"各方都有话要说% 专家更是
提醒说"平抑高房价"不能#误伤$普通购房
者" 加大征收持有税和供应量" 或许是良
方% 一位二手房经纪人说+#现在二手房公
积金贷款明显难办了% 以前一般只要

!,

天
左右就下来了"现在却要等

!

个月左右% $

尽管目前我们所在的城市中各家银行
尚未对普通房贷予以更多限制" 但采访中
记者也听到不止一位业内人士道出担心 +

会不会随着信贷的进一步收紧"对于无房人
和欲购房自住的人" 可能会因此受到 #误
伤$%

#楼市高烧不退"房贷收紧应是给楼市
退烧的一剂药方"即通过抑制需求来抑制房
价% 在抑制需求的过程中"很可能会同时抑
制掉正常的购房需求% 而这种合理的需求"

在任何国家都是被鼓励"而不是被抑制的%$

专家认为"房价疯涨"很大程度上是过分旺
盛的需求造成的"但普通百姓对住房的合理
需求"仅占这其中的一部分"相当多的需求"

其实是部分人为了牟取暴利而进行投资性

购房造成的% #对于真正有买房需求的人来
说"可能首付提高一成"他们就吃不消了%事
实上"从我们平时的销售来看"真正有钱人
很少贷款%$一家楼盘的开发商告诉记者%

业内人士多有一个共识" 平抑高房价"

最根本有效的做法是+ 一方面针对炒房者"

加大征收房屋持有税, 另一方面增加供应
量% 同时"亟待加强对开发商贷款的风险控
制"#实际上"房地产发展最重要的两个命脉
性资源---土地和开发资金" 才是房价高
企'金融风险增加的根本原因% $
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