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有人把危旧房喻作是悬在头上的达摩克利斯之剑,随

时可能落下,威胁着人民群众的生命财产安全,也考验着各

级政府的应对能力、社会责任。尤其是近年来一些地方危旧

房倒塌事件的发生,人民群众对棚改的呼声越来越高,政府

对保障房屋安全的压力也越来越大, 如何妥善安置城市棚

户区业主（即被征收人）已成为各级党委政府在城市棚户区

改造工作中需要重点解决的问题。

1缩短安置过渡期

城市棚户区的改造工作从政府作出房屋征收决定、拆

除老旧房屋、建造安置房到被征收人入住,往往需要经历三

四年的时间。在此期间被征收人需要自主寻找出租房暂住,

他们可能面临因为租金高或者租赁期限届满而被迫搬离出

租房,屡次寻找栖身之地的困境。特别是对于一些老年人,他

们希望能够在属于自己的房子里安度晚年, 不希望到处漂

泊、居无定所,这不仅会给他们生活上带来了诸多不便,也会

在精神上受到很大的影响。但由被征收人选择货币补偿方

式而后购买市面上的房源作为安置房, 仅需要花费三四个

月的搬迁、装修时间,大大缩短了安置的过渡期。

2节约资金成本

传统的原拆原建、就近安置或回购成片商品房等方式,

需要政府一次性筹集大量资金去建造、购买商品房来安置

被征收人,对于超过过渡期限,不能按时交付安置房的,政府

还需按照最新过渡费标准 2倍支付临时安置补偿费, 同时

《浙江省国有土地上房屋征收与补偿条例》规定超过过渡期

限未交付产权调换房屋的, 被征收人可以要求变更补偿方

式为货币补偿,为此政府需要承担巨大的财政支付的压力。

由被征收人购买市面上的房源作为安置房, 政府不需要垫

付资金去建安置房,也无需去市场上回购商品房,这样不但

降低了建设安置房的费用, 而且可以缩短被征收人的过渡

期,降低政府支付给被征收人的临时安置费用。因此,被征收

人自主选择安置房的方式节约了资金成本。

3降低法律风险

相比传统的政府建造安置房或者回购商品房作为被征

收人安置房的方式, 城市棚户区改造中将市场上的房源用

于安置房的方式可以降低法律风险。政府在建造安置房或

者回购商品房作为安置房的时候, 除了需要承担财政压力,

还有可能面临着安置房出现质量瑕疵, 房地产开发商运营

失误等问题而无法按期交付房屋需要承担的法律风险,最

终政府要向被征收人额外支付违约金。因而传统的棚户区

改造安置方式不仅增加了政府的财政压力, 还增加了法律

风险；而由被征收人在市场上自主选择安置房的方式,是一

种市场行为, 政府无需面临被征收人购买房屋而产生的法

律成本。

4保护被征收人的权利

城市棚户区改造将充分尊重群众意愿, 按照绝大多数

业主的意愿确定改造方式。采取回迁重建方式实施改造的,

政府将坚持“业主自筹、政策扶持、市场运作、自求平衡”原

则,经所涉及房屋三分之二以上所有权人同意后,由业主委

员会向属地政府提出协助申请, 所需经费由业主自筹分担,

政府在规划、国土、税费等方面给予相关政策支持。采取房

屋征收方式实施改造的,政府将坚持“业主申请、以旧换新、

等价置换、鼓励自选”原则,经所涉及房屋总户数 90%以上

所有权人同意后,向属地政府申请危旧房改造征收,对于被

征收房屋价值的补偿, 不得低于被征收房屋类似房地产的

市场价格。如果回迁重建、房屋征收等方式均难以实施的,

对其中的单幢危房可根据绝大多数业主意愿, 通过采取维

修加固、原址重建、按市场评估价格回购等方式解危。

城市棚户区改造中如果被征收人选择房屋征收方式

的,被征收人将可以选择市场上的房源用于安置房,这种方

式使被征收人的自主选择权和获取补偿权得到了很好的保

障。被征收人可以根据自己的意愿选择价格合适、地段优势

的商品房或者其他类型的房屋, 如购买与自己的子女或者

父母相近的房屋,方便了日常生活。同时自主选择购买安置

房,也不会出现以往分配安置房不公平的现象,保护了被征

收人的自主选择权。另外,《意见》中规定了被征收人用货币

补偿资金在市场上选购房屋, 在征收补偿协议生效之日起

24个月内购买房屋作为安置用房,并完成交易过户手续的,

凭该房屋所有权证、土地使用权证和契税证,由政府按被征

收房屋评估金额 10%的比例给予购房补助。也就是说被征

收人选择货币补偿方式并购买房屋的, 在一定条件下可以

获得购房补助,增加了房屋征收补偿金额,其获得补偿权受

到了保护。

市场房源用于安置房的棚改创新
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[摘 要] 本文论述了将市场上存量房源用于棚改安置房的特点和优势，探讨了目前棚改社区普遍存在的问题，并相应提

出一些完善措施和建议。

[关键词] 棚改；创新；管理模式

1331



Copyright This work is licensed under a Creative Commons Attibution-NonCommercial 4.0 International License.c

第 1卷◆第 10期◆版本 1.0◆2017年 10月

文章类型：论文 |刊号（ISSN）：2425-0082

Building Developments 建筑发展

5促进城市和谐发展

采用传统的政府建造安置房或者回购成片的商品房作

为安置房的方式不能彻底分散被征收人群, 可能出现贫民

窟的楼群,易发生社会矛盾。而采用被征收人自主购房的方

式在一定程度上可以分散被征收人群, 减少社会矛盾的发

生。另外,在宁波市二手房和商品房供应量（住宅在 10万套

左右）过剩的形势下,政府采用货币自选安置的方式,将市场

上的房源用于安置房, 从而打通市场库存房源与棚户区改

造的安置需求, 在一定程度上对房地产市场资源进行了合

理调配,实现了百姓、企业、政府多方面受益、共赢的局面。

6棚改新区发展中存在的问题

（1）噪声问题。在棚改新区建设中,各社区都有文化活

动室和党员活动室,几年来逐步完善,利用率有较大的提高。

户外的文化广场也有所增加和完善。随着广场文化活动的

发展,功率较大的音响设备也进入广场。居民对产生的巨大

声响越来越反感。有时还引发争议和矛盾。某社区一居民因

对秧歌队的鼓声不满,一气之下用刀子割破鼓皮,造成了较

大影响。

（2）楼内不通畅问题。棚改新区经过多年的建设后,各

小区的大路、小路、甬道、花池逐渐变好,整齐有致。但楼内

环境却相形见绌。相当数量的楼道内放有居民堆放的杂物,

包括腌菜缸、闲置的家具、木材等。有的底层楼道 4平米的

空间内挤放了 8台自行车、电动车、摩托车。这样既妨碍了

居民出行,还影响楼道整洁,同时也存在较大的安全隐患。某

社区两年内出现的火灾都是因此而产生。

（3）焚烧垃圾问题。几年来,各基层政府对棚改新区的

绿化保洁工作进行了逐年的投入, 着实提高了新区的绿化

保洁程度。但基层的保洁、保绿人员仍然采用燃烧方式来清

理垃圾,造成烟雾缭绕,还产生很多有害气体。这样造成了空

气污染,影响居民的身体健康,也有损棚改新区的整体形象。

（4）物业管理问题。棚改新区物业服务总体上提高幅度

较大,但是管理方面还存在问题。小区内多数入楼的公共防

盗门已经不同程度损坏,有的防盗锁被盗,有的对讲机出故

障,至今无人进行维修。另一方面,由于居民收入水平不高,

私家车较少, 有少量重型车占用了社区内的公共停车位,对

小区的道路碾压破坏程度较大, 也对居民出行造成了安全

隐患,很多居民对此非常不满。

（5）老年人医疗保健问题。棚改新区老龄化很明显,虽

然棚改新区每个社区都有卫生服务站, 但是医疗水平和服

务质量无法满足老年人的实际就医需求。具体表现为：优质

医务人员少、医疗水平较低、在职医疗人员收入少、工作积

极性不高、居家保健功能薄弱,居民对此很有意见。

7创新棚改后的社区管理模式

(1)配套齐全。除去物业管理服务用房、换热站、配电站、

消防控制室等设施外,非经营性公建,包括中小学、幼儿园、

菜市场、街道办事处、派出所、综合执法用房、托老所社区居

委会、服务站、文化活动站、活动室、卫生服务站、社区警务

室、环卫清扫班点、公厕等 32处 55720平方米。为方便居民

生活奠定了基础。

(2)高效服务。特别是 600平方米的为民服务中心,内设

16个便民服务窗口, 高效地为群众办理社会服务、社会保

障、社会救助、制证登记等 7大类 71项社会服务事务；中

学、小学、幼儿园咨询服务窗口,便于居民咨询子女入学事

宜；有限电视、物业登记等服务窗口为入住居民办理综合性

事务；区人力社保局还在大厅内配置了自主化查询设备,居

民可以随时查询就业岗位等信息,真正实现了“一个中心对

外、一个窗口受理、一条龙服务、一站式办结”。

(3）突出特色。整合 1750平方米的和苑社区综合服务

中心,做好残疾保障、为老服务、创新创业、社会组织四项特

色工作。此外,还打造西于庄记忆展览馆,让社区居民在享受

新社区居住环境的同时,不忘昔日居住条件,铭记党和政府

给自己生活带来的巨大变化。

(4)严守底线。即城市管理和物业管理两条底线。在城市

管理方面,制定环境卫生、外檐结构、商业门脸管理标准,规

范沿街商业门脸牌匾,打击小广告张贴,综合执法进社区、进

楼门,牵头进行社区环境整治,联合派出所打击沙霸、楼霸行

为,有力维护了社区环境秩序。在物业管理方面,充分发挥街

道物业办管理职能,对物业公司实施监督管理,由街道办事

处牵头,多次组织召开物业管理协调会,针对社区群众反映

的问题,督促物业公司整改落实 100余项,提高了物业作业

水平。
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