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成都老小区欲自拆自建引关注，南京也有类似案例

从筹备到成功入住，历时近十年
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记者 李静 王开智

决定自筹自建

南京市虎踞北路4号05幢始建
于上世纪50年代，为砖木结构，共有
两层24套房，总占地900多平方米。

2013年，小区业主发现房屋
墙体开裂、木板腐烂，“岌岌可
危”。小区业主张玉延想：农村老
房可以推倒重建，城市的“老破
小”是不是也可以尝试这样做？

张玉延了解到关于危房消除
安全隐患的相关政策，通过危房
翻建来改善住房，或许是一条路
子，不过当时国内并没有先例。

2014年，小区房屋被鉴定为
C级危房。面对着加固改造和危
房翻建这两个方案，小区业主达
成一致意见——— 危房翻建。随后，
也是最关键的一步，危房翻建必
须取得规划许可。当时，市区两级
规划部门，都没有审批过这样的
规划许可。每一步，都需要产权人
签字同意率达到100%。而05幢的
产权关系又相当复杂，05幢一共
有24套房子、26户产权人，其中，
有5套房属于产权单位。

从明确责任主体，到厘清产权
关系，到整理政策材料，到确认资金
来源，这个过程整整花了6年时间。
2020年，张玉延作为业主代表，终于
从规划部门拿到了项目的行政许
可。最后确定，该小区在原址、原面
积、原高度的基础上进行危房翻建。
2020年7月，危房拆除；2020年9月，
启动施工；2022年5月底，在原址上
翻建的崭新的两层小楼竣工交付。

十年跌宕起伏

张玉延开始做这件事情的时

候，他知道会很艰难，但是没想到
用了近十年时间。“这十年跌宕起
伏，就像长途跋涉。”他说。

05幢涉及26户，要推进危房
翻建项目，首先需要一个组织架
构。于是，张玉延和业主成立了危
房翻建工作小组。工作小组下设
资金管理、外勤联络、工程施工等
几个小组，每家每户都参与其中。

张玉延说，谁出钱，谁主导，怎
么拆，怎么建，这些都要一件一件
去解决。翻建费用按市、区财政和
产权人2：2：6的比例进行分摊，各
产权人每平方米出资不到4000元。

虎踞北路4号05幢居民同意危
房翻建，但牵扯到具体的设计方案、
翻建费用等问题，业主各有想法，分
歧、矛盾不断涌现。张玉延只好一一
与业主沟通，最终统一了方案。

张玉延说，专业的人来做专
业的事情。“我们不具备法人资格
来建房，所以委托了代建单位。代
建单位是全权代理人，办理我们
危房翻建所有工作，包括房产证
的变更工作。”

交房一年还未取得产权证

今年4月9日，张玉延搬进新
房。从交房到现在，一年多时间过
去了，业主还没有取得房产证。

张玉延告诉记者：“房产证的
变更手续，代建单位还没有完成。
原因是，101室扩厨房占了公共区
域，房产测绘部门无法实测该户
实际面积；二是，派出所要将门牌
号码重新编制登记；三是，206室
至今没有交齐工程款。目前101室
的情况已经处理了，但206室的问
题还没有解决。”

据新华日报报道，206室虽然
没有交钱拿钥匙，却已经破门而
入并且装修。记者联系到宁海路
街道城市管理部，工作人员回复
表示，正在了解情况进展。

在张玉延看来，成都中央花
园二期的自拆自建和南京该小区
的危房翻建有不少类似之处，“区
别就在于是不是原址、原面积、原
高度”。

作为南京首个产权人自筹资
金危房治理项目，虎踞北路4号05
幢也为其他类似的危房治理项
目，提供了可借鉴的经验。关于该
项目是否可以复制的问题，张玉
延表示，从理论上可以复制，但要
根据具体情况进行。

近日，成都一老小区计划自拆自建引发关注。记者了解到，国内目前只有一个自筹自建成功案例——— 南
京虎踞北路4号05幢。这栋楼作为南京首个产权人自筹资金改造的楼房，从筹备到入住前后历时近十年。和成
都中央花园不同，南京该小区翻建费用按照市、区和产权人2：2：6比例分摊，而且它体量小，没有增加容积率，
翻建是在“原址、原面积、原高度”的原则上进行的。

尽管性质有所区别，但南京这起危房翻建案例，或许能够给成都的旧房改造提供一些经验和思考。
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