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【解析】

■记者 叶子君 邹丽娜 实习生 彭婷

开福寺站“卡壳”，征收补偿谈不
拢是主因， 最大的争议在于车库征收
补偿价格3580元/平米。

在征收户看来， 十年前购买时是
2400元/平米左右， 十年来涨幅过小。
但在征收方看来， 这个补偿价格已是
长沙同类最高。

7月24日，这一争议已直接对簿公
堂，从下午3点持续到晚上9点，但法院
并未当庭宣判。3580元/平米是如何出
炉的？本报记者特地就此作了调查。

补偿价格由第三方公司评估

2011年8月，12家评估公司代表
齐聚新河分指挥部会议室， 他们面前
摆着一只透明箱， 箱子里12只乒乓球
上的数字分别和他们对应。

应邀前来的福源公寓征收户代表
把手从箱顶伸进去， 搅动几番后拿出
其中一只球， 号码对应的湖南思远四
达房地产评估咨询有限公司由此成为
新河分指挥部第三方评估机构。

评估项目负责人廖明辉告诉记
者，在评估福源公寓项目征收价格时，
公司收集了福源公寓附近富湘园、北
桥新村粮库宿舍、 群芳园和幸福桥四
个小区住宅在2011年的成交价格，算
出片区裸房单价在6400元左右。

廖解释，在数种估价办法中，适用
车库的只有市场法一种， 即将被估房
产与类似房产近期价格进行对照比
较。

“车库价格不能按住宅标准计算”

“不能按市场住宅升值标准计算车库
价格。”廖告诉记者，以岳麓区同类型麓山
名园为例，2003年时商品房价格为1700
元/平米， 车库价格超过2000元/平米，现
在商品房价格上涨至6000元/平米，车库
价格仍维持在3500元/平米左右。廖还拿
出一张复印件佐证福源公寓车库价格“一
直比较稳定”，复印件为2009年12月签订
的福源公寓5号车库转让协议， 和袁建文
家同样大小的21平米车库以六万元价格
成交，价格仅3000元/平米。

“3580元/平米已是长沙同类车库最
高的征收补偿价格了，现在公寓征收户们
在车库补偿价格上卡壳整条地铁建设，有
点说不过去。”廖明辉无奈地说。

“新征收条例没有谈判空间”

来新河分指挥部前，张宏曾参与过中
山西路、新河三角洲、湘春路和车站北路
等棚改项目。 他的征收生涯从1998年开
始算，十五年里几乎经历了长沙大征收的
全过程。 而此次让他感到有所不同的就
是，福源公寓是长沙首个试水“新征收条
例”的项目。

按“新征收条例”的相关规定，房屋补
偿价格由裸房价（评估价格）、装饰装修等
设施补偿、各项补助和奖励、搬迁费用四
部分构成， 每一项都能在法规里找到依
据。“对征收人来说，意味着可供自己操作
的空间被压缩，对被征收人而言，则是议
价谈判的可能性被剥夺至无。” 知情者告
诉记者。张宏说，以往的征收补偿实施的
政府指导价，往往刚开始执行很好，到最
后为了赶征收进度便会“放水”，后签的人
反倒受益更多，这成为征收难的一个重要
导向，也是开福寺站征收户们拖延征收的
重要原因。

7月24日下午，长沙市开福寺路福源公寓，地铁一号线开福寺站建设工
地与福源公寓近在咫尺。 记者 田超 摄

2011年1月21日，国务院颁布第590号令《国有土地上房屋征收与
补偿条例》，这个《条例》针对征收补偿、强制拆迁等矛盾突出问题，作
出了详细的规定，被称之为“新征收条例”。今年3月，长沙市开福区黄
兴北路建设及棚改项目启动征收， 该项目由此成为国务院新政在长
沙的首批试水点。

数十车库为何能
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