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拿回迁房VS拿货币补偿后优购商品房

划船未来社区征收，账怎么算？
在等待了近两年时间后，划船未来社区试点创建项目，征收程序终于全面启动。近些天，正在开展征收意愿征询的划

船社区的居民们，心情应该如高温天气般热烈。那么，是直接拿回迁房好呢？还是拿货币补偿、然后以优购兑票去购买商
品房好？要回答这个问题，显然首先要搞清楚拿回迁房的计算方式，以及拿货币补偿后优购商品房的计算方式。

现在，我们就来相对精细地算笔账，结果仅供参考。

按照征收补偿方案征求意见
稿所示的调查基本情况，划船未来
社区试点创建项目涉及被征收住
宅户数约 4566 户，建筑面积约
26.7万平方米。也就是说，划船社
区住宅平均建筑面积，约为58.5平
方米。

出于计算方便，我们就以产权
证上建筑面积为58平方米的住宅
为例，相对精细地来计算下——拿
回迁房的话，能拿到多大的回迁
房？自己要出多少钱？优购商品
房的话，不同套型的商品房，又分
别要出多少钱？

这个计算过程，把从小就数学
差的小记差点看疯掉了，所以，小
记自作主张，先直接把结果抛出来
（相关计算过程请扫左边二维码）：

拿回迁房
现在一套 58 平方米的老房

子，在扩户、靠档后，最终能拿到一
套80平米的回迁房。

如按 2024 年底回迁房可交
付，临时过渡费拿三年算，不考虑
这三年的利息收入、租房支出、回
迁房装修款等，则全部征收补偿所
得的钱，在结算完房款后，还能剩
余6万多元。

优购商品房
现在一套 58 平方米的老房

子，拿货币补偿，然后在指定银行
三年定存，三年后以优购兑票换购
全装修的商品房，装修标准按
2000元/平方米算，不同套型的商
品房要自己拿出的房款（其中包括
了基础装修价款），列表如下——

从上面的计算结果可以看出，
拿回迁房，负担轻，不用自己出一
分钱，老房变新房，地段还是现在
的地段，社区配套还比现在更好。

据记者了解到的信息，划船未
来社区征收安置最基本的一个原
则，是不减少住户的实用面积。

现在划船社区多层、没电梯的
老房子，得房率按90%算，58平方
米的实用面积大概是52.2平方米。
高层带电梯的回迁房，得房率按
75%算，80平方米的套型实用面积
60平方米。

这多出的7.8平方米的实用面
积，差不多可以做一个蛮大的书房
了。

不过，相比其他异地安置的征
收项目，“原拆原建”的划船未来社
区，有一点可能让一些住户觉得

“吃亏”——没有地段等级差带来
的面积增加。

还是举个例子。
像李惠利医院旁边的贺丞路

258弄征收，和划船社区一样，地
段等级是一级，安置房安排在陈婆
渡、地段等级则是五级。按照政
策，地段等级每降低一个等级，可

增加5平方米的安置房面积——
一级地段的房子拆了、安置到五级
地段，那安置房就可以多20平方
米！

而划船未来社区因为是“原拆
原建”，就没有这20平方米的面积
增加。否则，58平方米的老房子，
就可以变成100平方米的回迁房
了……

鱼与熊掌不可得兼啊！
安置房面积增加、但地段从一

级变成五级，和地段依然在一级、
安置房面积少拿相比，你觉得哪个
对你更有吸引力？从记者在划船
社区内随机问的不同年龄的多位
居民的意见看，基本都更愿意选好
地段，“原拆原建”。

另外，拿回迁房，只能严格按
照征收政策来，不能“跳档”——即
58平米的老房子，只能靠80档的
回迁房，即便愿意自己掏钱买面
积，也不能靠到90档、100档或者
更大面积的回迁房。

这对于想住得更大、更舒服的
被征收人来说，有点遗憾。所以，
这次划船未来社区征收，创新地推
出了优购商品房的办法。

全省首创的优购商品房办法，
是这次划船社区征收最大的亮点
之一。

对于纠结能拿的回迁房面积
不够大、想改善居住条件住大房子
的被征收人来说，这个优购商品房
的新办法，就是为你们准备的！

优购商品房实行限价方式销
售，毛坯销售均价不高于 39500
元/平方米，而优购部分面积预测
优惠均价为31820元/平方米。

可以用优购兑票换购的那部
分商品住宅面积——这部分面积
也遵循“套内面积不减少”原则，优
惠后单价不到32000元/平方米，
这与目前同类地段在售、待售商品
住宅相比，显然很有吸引力。

像去年底开盘的徐戎的春熙
潮鸣府，全装修住宅备案均价
41500元/平方米（拿地时高层毛
坯均价限 37000 元/平方米、小高

层毛坯均价限39500元/平方米）。
今年4月开盘的波特曼旁的

三里江印府，全装修住宅备案均价
接近38500元/平方米（拿地时毛
坯销售均价限36500元/平方米）。

待售的兴宁桥旁华润原金钟
地块项目，拍地时限定的毛坯销售
均价是38100元/平方米，加上基
础装修包，肯定超过4万元一平方
米了。

当然，优购兑票只能以优惠价
换购到一部分商品房面积，剩下的
面积，得按39500元/平方米的均
价购买。如上面表格所示，加上
2000元/平方米的基础装修包的
话，要付出的房款，还是不少的。

而毛坯39500元/平方米的这
个均价，相较三里江印府 36500
元/平方米的毛坯均价的话，三年
总涨幅8.22%，年均涨幅2.74%。

优购商品房值得还是不值得，
可能主要就看你对接下来三年宁
波房价走势怎么判断了。

如果觉得年均涨幅肯定能达
到或者会远远超过2.74%的，那就
值得优购；如果觉得三年后房价比
现在还会跌掉一些，那不如就拿货
币补偿、不签优购兑票协议，到时
候再去市面上买更便宜的商品房，
或者就安心拿回迁房。

记者 施文

待拆老房证载面积

58m2

优购商品房套型面积

89m2

100m2

110m2

119m2

128m2

138m2

180m2

需付房款

71.4万元

117.1万元

158.6万元

195.9万元

233.3万元

274.8万元

449.1万元
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