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南京市虎踞北路4号5幢，是一幢簇新的二层小楼。这栋小
楼承载了一个先行者的角色，它是全国范围内公开报道的首例
由产权人自筹资金进行危房翻建的项目，一度被作为惠民工程
宣传。政府为此成立了工作专班，提供财政支持并指定代建单
位，各个环节都由业主参与，通过协商自治唱主角。

从2014年被鉴定为危房，产权人申请自筹资金翻建，到2022
年5月交房，二十余户业主搬入新家——— 故事到这里没有画上一
个句号。

交房一年后，产权证依然未能到手，虎踞北路4号5幢的业主
陷入了新的忧虑。近十年里，因为各自利益冲突，邻里关系变得
微妙，业主、代建方、政府部门多方卷入其中，拉扯出一张复杂的
网。更换房产证作为这场长跑的“最后一米”，也是“自拆自建”
摸着石头过河另一个艰难写照。

2020年，张玉延作为业主代表，领取建设工程规划许可证。
受访者供图

房产证到底卡在哪里？

9月15日一早，67岁的李小
菠和几位邻居来到南京市鼓房
大厦“反映情况”，鼓楼房产集团
有限公司法务部负责人接待了
他们，照例把他们引进了会议
室。甫一落座，李小菠就直奔主
题，虎踞北路4号5幢的产权证仍
然没有下文，距离他们上一次来
到这里求助，已经过去了大半
个月。

虎踞北路4号5幢翻建后，建
筑由原来的砖木结构变更为混
凝土框架结构，使用年限也有更
新，自然需要更换全新的房产
证，然而自2022年5月交房以来，
业主们却一直未取得房产证，以
李小菠为首的业主自发组织起
来，在各个行政管理部门周旋。

这栋楼的业主平均年龄超
过60岁，对于房产证他们有各自
急迫的原因。李小菠和丈夫常
年住在城东，与这套房子相距甚
远，她打算把这套房子卖出去；
210室房主的小孙子去年上小
学，按照学区原本应该读赤壁路
小学，却因为房产证更换耽误了
过户，导致孩子统分到另一所差
一点的学校……

邱志平是业主代表中最年
轻的一个，他是一名上班族，也
是经常陪同李小菠跑各个行政
部门的业主之一。

戴着一副眼镜的邱志平掏
出笔记本准备记录，他把话题拉
回原点——— 房产证到底卡在了
哪个环节？

小楼被鉴定为危房

小楼诞生于上世纪50年代，
建筑面积1890平方米。用205室
业主张玉延的话来说，在当时这
是一栋“顶配”楼，自来水入户、
红漆木地板、青砖大瓦房，是省
化工所给重点职工盖的房子。

随着时代变迁，小楼也一并
衰老。此后，化工所改制、房改

施行，有条件的住户搬了出去，
风光无限的高级家属楼慢慢沦
为周边房龄最老，居住条件最差
的老房。

2013年，城西干道桥改隧，
也许是高架桥爆破给了5幢最后
一击，小楼外立面出现了裂痕，
居民们不敢住，向有关部门反
映，由专业团队进行危房鉴定。

2014年，虎踞北路4号5幢被
鉴定为C级危房。随着各地棚改
拆迁规模变小，5幢的拆迁看起
来遥遥无期；而砖木结构的房子
使用寿命只有50年，设计建造标
准低、承重构件破损严重，加固
似乎也改变不了本质，张玉延萌
生出一个大胆的想法——— 由业
主自筹资金原地翻建。

在机关单位做事的张玉延
翻遍了能找到的所有文件，在当
时的《南京市房屋安全管理办
法》中找到了针对农村的翻新依
据，他想“也许能比照农村执
行”。

张玉延自然而然地成为这
项计划的推动者。2014年开始，
张玉延反复奔波于市、区两级住
建规划部门，但是困于没有先例
和规定，始终没有下文。

2014年，原南京市住建委批
复鼓楼区参照相关条例批准翻
建。不过这顶多只能算一丝曙
光，真正的转机来源于2019年9
月，《南京市城市危险房屋消险
治理专项工作方案》出台，鼓楼
区政府为虎踞北路4号5幢的危
房治理项目成立专班，由鼓楼区
住房保障和房产局牵头，区财
政、城管、公安、建设等多个部门
共同参与。

2020年7月，南京市规划和
自然资源局发布行政许可决定
书。拿到行政许可的那一刻，67
岁的张玉延泪洒现场，从被鉴定
为危房算起，6年过去了。

翻建项目的“领头人”

作为一个自治项目，申请的

不易只是第一步，要取得所有业
主的同意同样也是步步艰辛。
虽说政府组织成立了专班，但是
各个环节都需要业主们点头签
字，项目才能推进下去。

小楼有21个自有产权人，5
个产权单位，张玉延最初提出

“自拆自建”的想法，就没有得到
全票同意，有人想向政府索要赔
偿而不是自费翻建，但张玉延觉
得不可行，“桥改隧之前，5幢就
自然衰败了，危楼鉴定结果与附
近的工程施工因果关系很难确
认。”

邻居们互相劝说，“危房都
没办法出售”，“花点钱就可以让
房子升值”总算做通思想工作，
过了第一关。宁海路街道城市
管理部副部长杨爽回忆，意向沟
通结果是“100%的业主不反
对。”

张玉延组织成立了6人工作
小组作为决策统筹，下设资金管
理组、设计组、安全监督组以及
外联组，所有住户都被纳入这套
架构进行分工。张玉延还为工
作小组刻了一个专用章，但他否
认自己是工作小组组长。不过
在很多业主心里，张玉延付出的
精力远多于其他人，是实际上的
领头人，他们称呼他为“张公”。

业主们定期开会讨论进展，
随着新房设计图纸越来越细化，
矛盾冲突越来越多，所有人都期
待从这场推倒重来中获得最大
利益。

张玉延不得不重申南京市
规划资源局对他们的危房翻建
提出的明确要求：翻建房屋必须
坚持原址、原面积、原高度进行
翻建消险，“三原原则”在一定程
度上打消了部分业主的心思。

当然所有矛盾的核心争议
还是指向钱。《南京市城市危险
房屋消险治理专项工作方案》明
确，在资金补助方面，C级危房翻
建费用按照市、区财政和产权人
2：2：6比例分摊，也即政府补贴
40%，产权人自付60%。

这无疑是一个利好消息，但
是根据翻建工程立项可行性研
究报告，总投资概算价在每平方
米6000元，产权人应该按照每平
方米支付3600元，比起四年前业
主们私下找设计公司估算的
1500元多出不少，又引发部分业
主质疑。

翻建工程在摩擦中推进

2020年政府指定南京下关
房产经营有限公司（以下简称

“关房公司”）作为代建方负责翻
建，工程款分工期结清。根据建
筑面积，蒋宝芬家需要缴纳二十
多万的工程款，但只在第一次缴
纳6万元之后，蒋宝芬就再也不
肯掏一分钱。

少部分对张玉延颇有微词
的业主与蒋宝芬形成同盟，尽管
人数悬殊，业主们还是分裂成了
两派———“挺张派”与“反张派”。

在各种摩擦中，翻建工程还
是推进了下去，搬迁、拆除、修
建、交房，2022年5月，业主们在
媒体的聚光灯中拿到了新家钥
匙，喜气洋洋地搬进新家。

没有缴齐工程款，蒋宝芬自
然没有拿到钥匙，张玉延称，蒋
宝芬是撬开了锁，强行住了进
去，别人拿她没有办法，“那毕竟
是她的家。”

杨爽告诉记者，蒋宝芬不仅
与张玉延有分歧，与代建单位也
有矛盾。整幢楼的伸缩缝就在
蒋宝芬家楼顶。蒋宝芬懂一些
工程知识，坚持认为伸缩缝会给
她家造成漏雨等影响，试图与代
建单位谈判不缴或者少缴余款，
但代建单位告诉记者，他们邀请
专家进行过论证，伸缩缝并不会
对蒋宝芬家产生影响，双方没有
达成一致。

搬入新家的喜悦没有持续
多久，房产证成为这场漫长拉锯
战的“最后一米”。这一次，张玉
延不肯再“出头”。为了避免有
人说他“无利不起早”从中捞取
了好处，交房后，张玉延刻意比
其他业主晚一点装修，至于房产
证，他不着急，晚一点就晚一
点吧。

但是急着卖房、转户口、孩
子入学的业主却忧心忡忡，李小
菠就这样成为讨要房产证的主
力，像张玉延当年一样，周旋于
各个行政部门。东奔西走的碰
壁令业主们情绪沮丧，有人联名
写信请张公“复出”，但是张玉延
提了个要求——— 必须95%以上
的业主签字同意他才愿意考虑。

这几乎是一个不可能完成
的任务。

产权证真正的“拦路虎”

至于房产证为何迟迟拿不
下来的原因，像一团迷雾。

起初是一张丢失的规划核
准图。房产证通常是由代建单
位办理，按照关房公司给出的说
法，原本应该在交房前完成测
绘，但是被业主提前“抢住”，这
留下了隐患。在事后申请测绘
时，房产测绘部门需要根据规划
核准图对整栋建筑进行测绘核
对，关房公司负责人带着资料去
申请，却发现遗失了一张盖有规
划局审定专用章的一二层平
面图。

当时，南京一家本地媒体的
记者跟着业主跑了多个部门，最
终补办了规划核准图，测绘可以
进行了。

可是当测绘部门进场，却发
现101室扩大厨房占用公共区
域，待街道相关部门协调拆除
后，蒋宝芬家又拒绝测绘人员入
内测绘，再次陷入死局。

业主代表们反复沟通，测绘
部门同意特事特办，绕开蒋宝芬
家进行测绘，不过由于危房翻建
需要新的门牌号码，测绘报告仍
然无法出具。

负责此事的宁海路派出所
孙姓警官告诉记者，5幢虽然是
按照“三原”原则进行翻建，但是
房间朝向与楼栋入户有调整，

“按照现在的规定，推倒重建的
住宅要按照商品房的门牌编制
方式重新编制。”

这个过程中又产生了分歧，
有的业主认为居住地址修改后，
户口簿、身份证等一系列的证件
都要变更，势必产生新的麻烦，
希望保留原来的门牌号。

关房公司承诺绕开蒋宝芬
为其他缴纳工程款的业主先办
理产权证，在与业主沟通中，王
姓项目经理说出了产权证真正
的“拦路虎”。

一是新的门牌号码迟迟没
有下来，无法出具测绘报告；二
是消防验收尚未进行，无法完成

竣工备案；三是涉及未验先住等
问题，代建单位可能面临责罚，
目前正在向上级部门申请豁免
处罚。

9月15日，孙警官回复李小
菠告知之前有业主递交的沿用
原来的门牌号的申请被市局退
回，目前正在按照新门牌规定进
行处理。至于消防问题，关房公
司项目负责人王经理解释说，虎
踞北路4号5幢当初是严格按照

“三原”原则进行翻建，但是过去
的房屋消防无法达到现在的标
准，导致难以通过验收。

9月20日上午，依然是在鼓
房大厦的会议室，王经理与业主
又进行了新一轮沟通。这一次
他带来了《南京市城市更新中既
有建筑改造利用消防设计审查
验收改革实施方案（2.0版）》，这
是今年7月发布的一份文件，对

“三原”项目作出明确规定。
文件指出，经规划资源部门

批复按照“原址、原面积、原高
度”翻建且不改变建筑使用功
能，确受条件限制导致无法满足
现行国家工程建设消防技术标
准要求的，改造利用单位应当编
制消防实施方案，针对薄弱环节
进行性能化补偿，翻建后不得降
低并确保改善、提升建筑消防安
全水平。

自拆自建能否复制？

所有人又进入一轮新的等
待，等待测绘报告的出炉。张玉
延决定，测绘结果出来后，他会
把自家情况在小区张贴公示，

“让其他人看看，我家到底有没
有偷偷扩大面积。”近十年“出
头”奔波，他需要还自己一个
清白。

至于代建方与蒋宝芬的工
程款纠纷，王经理表示，尽管与
蒋宝芬未签订代建协议，但一开
始他们有签订意向承诺书，公司
未来可能采取法律手段。

从申请翻建到新房落成，这
是一条蹚出来的路。

南京长江都市建筑设计股
份有限公司总经理董文俊接受
媒体采访时提到，该项目的成功
离不开政府的重视和推动，但
是，不可能每一个项目都由房产
局局长来做组长。他建议，有关
部门可以将这个案例作为专项
课题研究，探索一套完善的制度
和工作机制。

民盟北京市委城建更新委
副主任、雅颂城脉董事长秦刚告
诉记者，虎踞北路4号5幢是城市
更新的一个微观案例，是一个很
有意义的民间探索，体现了协商
互助共建共治的公民意识。他
对“自拆自建”目前的可复制性
仍然持保留态度，无论是此前漫
长的申请批复还是产权证问题，
都显示出这个模式的困难和复
杂性。他认为危房翻建涉及的
领域众多，对于非业内的产权人
来说几乎难以胜任，要形成一套
可复制的模式，离不开顶层设
计，政府需要出台具体的标准化
的准则，也应当做好引导和支持
的角色，提升社会治理能力。

张玉延期待这段经历尽快
画上完美句点，希望虎踞北路4
号5幢真正成为未来危房翻建可
供借鉴的成熟样本，但他也知
道，这将是一条漫长的路。

据《新京报》

交房一年后产权证依然未能到手

首个“自拆自建房”困在“最后一米”


