
编辑
!

黄全红
!"#$%&'()*+*,-./012#

3/

版
!

"#$ %&$

"#$ %#&

!"#!

年
.

月
-4

日 星期四楼市!深读

!"#$%&'()

!!!!!!

据新华社电 国土资源部最近

公布了北京! 陕西! 山西等地
!

起

国土资源领域违法违规案件" 其中

北京市延庆县张山镇上郝庄村违法

建设楼房
!"

栋# 此外" 记者了解

到" 在重庆! 郑州! 武汉等地" 建

设小产权房之势依然如火如荼$ 自

#$$%

年至今" 在重庆市沙坪坝区中

梁镇开发商违法占地
"!$

亩" 建起

了
&

个小产权楼盘" 涉及群众一万

余人$ 在多个监管% 审批! 执法部

门人员的眼皮子底下" 这些庞大的

违法楼群究竟是怎样建起来的& 其

背后又隐藏着哪些不可告人的利益

链条& 新华社 '新华视点( 记者对

此进行了追踪#

一个乡镇 !长" 出七个违法楼盘

在重庆市沙坪坝区中梁镇" 记

者看到原本是田园风光的山村" 如

今却建起了钢筋水泥的楼盘) 天蓝

雅园% 中梁名都% 麒麟香山% 洪福

秀景等
&

个非法楼盘显得格外扎

眼#

重庆市沙坪坝区国土资源管理

分局负责人介绍" 中梁镇小产权房

从
#$$%

年开始建设" 占地总面积

'%%()

亩 " 违法占地
"!*

亩 " 其中

++,+-

亩为耕地#

&

个楼盘建房共计

-.%%

套" 绝大部分房屋已售出#

自
.*''

年
%

月至今 " 一年里

记者多次来到实地查看# 在最近的

一次走访中" 中梁名都销售员李小

姐向记者推介说) '附近商品房每

平方米
%***

元 " 这里才
.***

多

元" 还是现房" 城里和外地来买的

人都很多#(

从重庆市合川区来沙坪坝区中

梁镇购房安家的但先生告诉记者)

'房子没剩几套了" 我是
.*''

年
'*

月
'/

日买的" 每平方米
..**

元 "

我有
)

家亲戚都住这里# 城里房子

太贵" 买不起" 这里房子便宜" 环

境又好" 没有产权无所谓" 我们是

自住#(

顽疾的背后是利益集团抱团食利

重庆市沙坪坝区国土资源管理

分局负责人说) '由于裹挟了上万

购房者和村民的利益" 中梁镇小产

权房成了 *烫手山芋+" 谁都不敢

动$(

业界分析人士指出 " 如果从

源头治理" 在这些小产权房建设过

程中" 只要任何一个环节叫停" 都

无法建设起来$ 但实际情况并非如

此$

据介绍" 重庆市沙坪坝区中梁

镇原镇长兰永连在建房申请上加盖

公章" 开发商又将此文件贴在售楼

部 " 大肆宣传是 '镇政府项目 (,

在整治违法建筑时" 中梁镇原镇长

兰永连! 原副镇长邱国全! 沙坪坝

区国土局原科员刘勇等人为小产权

房大开绿灯, 无规划许可证! 无施

工许可证! 无国土证的小产权房不

仅全部建成" 而且还电! 水! 气!

通讯! 闭路电视 '五通($

小产权房的开发商缘何有这

样的神通&

在相关部门的调查中" 重庆市

沙坪坝区中梁镇
&

个小产权房背后

的利益链渐渐浮出水面$ 据了解"

重庆市沙坪坝区国土局原科员刘

勇" 在参与该区农村违法建设整治

过程中" 先后收受小产权房开发商

等送上的 '感谢费 (

'+%,'

万元 "

拥有宝马和奔驰等
-

辆豪车" 以及

多处房产" 包括一处价值超过
-**

万元的别墅 $ 检方在调查刘勇案

时" 从中又查出了中梁镇原镇长兰

永连收受小产权房开发商给的好处

费
)*

余万元! 中梁镇原副镇长邱

国全收受
'*

余万元的事实$

分析人士指出" 食利集团相互

抱团" 原本是阻止小产权房蔓延的

管理者! 监督者! 执法者" 最终变

成了参与者" 这就是小产权房在基

层不断蔓延! 且难以查处的顽疾所

在$

而北京市延庆县张山镇上郝庄

村的情况同样如此$ 根据国土资源

部通报" 上郝庄村委会与北京广泽

投资咨询有限公司签订合作协议"

合股成立股份经济合作社 " 很显

然" 双方结成了利益共同体$

震慑有效但需终极方案

对于违规建设小产权房" 有关

部门正加大惩处力度" 国土资源部

甚至将小产权房案件列为挂牌督办

案件 " 这在一定程度上抑制了小

产权房继续蔓延的势头$

记者了解到 " 北京市近两年

来审判了多起小产权房案件 " 北

京市国土资源局延庆分局依法作

出行政处罚 " 没收上郝庄村在违

法占用的土地上建设的
!'

栋楼

房 " 上郝庄村支部书记张书民已

被撤销职务 $ 此外北京风景伟业

房地产有限公司没有取得任何审

批手续 " 打着 '养老公寓 ( 的旗

号销售小产权房 " 北京风景伟业

房地产有限公司法定代表人李凤

景及下属骗取
'%

人共计
&-*

余万

元 $ 不久前北京第一中级人民法

院一审以合同诈骗罪判处李凤景

及其销售经理卢连洁无期徒刑 "

该公司财务总监杨萍被法院以合

同诈骗罪判处有期徒刑
'*

年$ 记

者获悉 " 由于最近北京等地加大

了打击力度 " 一些小产权房的开

发商正在迅速撤离北京$

不过" 业内人士认为" 这种方

式虽然符合现行法律法规" 但执法

成本很高! 管理难度很大" 而且涉

及千千万万购房者利益$

小产权房十余年难 '铲 ( 的

现实也表明 " 仅仅依靠禁令难以

根本遏制其蔓延 " 根治小产权房

问题需要治本之策 $ 西南政法大

学教授江帆表示 " 小产权房建设

问题实质上反映了农民在土地利

益上的正当诉求与制度约束之间

存在对立和冲突 " 宜从制度和法

律入手 " 让小产权房问题彻底消

失 $ 可研究完善土地管理法规 !

研究出台农民自主流转土地相关

制度" 同时跟进相应的配套措施"

明确集体建设用地流转的方式 !

流转利益的分配和管理等 " 协调

各方利益 $ 此外 " 还要严格规划

管理 " 完善土地增值税等相关制

度$

未来或主导楼市持续升温
!刚改"需求大举入市

随着越来越多的中高端住宅开

始寻求入市" 被称为 '刚改( 的改

善需求或将接下刚需接力棒" 主导

市场继续上行$

经历了
/

!

4

月份的持续爆发"

楼市
5

月成绩单令人惊喜$ 目前来

看"

5

月已成为今年销售最好的一

个月" 中国指数研究院数据显示"

逾八成城市成交量环比上涨" 北!

上! 广! 深等一线城市成交量更是

创下限购以来新高$ 近期楼市成交

放量" 刚需购房功不可没" 但随着

越来越多的中高端住宅开始寻求入

市" 被称为 '刚改( 的改善需求或

将接下刚需接力棒" 主导市场继续

上行$

据亚豪机构数据显示"

5

月北

京成交总房源中
-56

万以下占比为

5-0/7

" 调控以来" 以刚需类项目

为主力的北京楼市首现 '刚需! 改

善两分天下( 的局面$ 业内人士表

示" 因担忧房价反弹" 大批刚需和

改善型需求加快入市购买$

!红五月" 成绩单亮眼 刚需#

改善需求平分天下

种种迹象表明" '红五月( 果

然 '不负众望($ 刚刚过去的
5

月

份" 开发商大打降价牌" 刚需入市

让楼市在初夏迅速 '火了一把 ($

据北京房地产交易管理网数据显

示 "

5

月份 北 京 新 建 住 房 成 交

-6568

套" 环比和同比分别上涨
/

成和
4

成$ 而就二手房而言" 北京

市场也出现井喷$

5

月份北京二手

房成交
-8.98

套" 环比
4

月上涨了

89087

" 同比去年大涨
5.087

$

亚豪机构副总经理任启鑫在接

受媒体采访时表示"

5

月份相对来

讲成交和供盘量" 要比
4

月扩大了

近两倍左右$ 大量的入市项目采取

低价策略" 在这种情况下" 持续在

售的项目和新开盘的项目" 共同促

成了
5

月份成交量的上升$

业内人士分析" 热销项目开始

由远郊区域向近郊蔓延" 并且
4

万

元均价以上! 单价较高的豪宅产品

成交也在逐渐增加" 现在已经不仅

是纯粹的刚性需求在不断释放" 改

善性需求也开始进入市场$

上海易居房地产研究院的一份

报告显示 "

4

月
86

个城市中户型

:-460866

平方米
;

成交均价也已经

连续
<

个月高于中小户型
:=60-46

平方米
;

$ 户型已经持续同比正增

长" 且增幅大幅扩大$

在北京"

=6

平方米以下小户型

从今年
8

月成交占比的
/97

左右下

降到
/

月 !

4

月的
/67

以下 "

-46

平方米以上户型的成交占比增加近

-6

个百分点"

4

月接近四成$

据亚豪机构数据显示"

5

月北

京成交总房源中
-56

万以下占比为

5-0/7

$ 以刚需类项目为主力的北

京楼市首现 '刚需 ! 改善两分天

下( 的局面$ 亚豪机构副总经理高

珊表示" 因担忧房价反弹" 大批刚

需和改善型需求加快入市购买$

近期北京多个项目开盘" 包括

龙湖时代天街! 长楹天街! 中粮万

科紫云庭! 北京风景! 华润公元九

里! 领海朗文世家等" 均只提供三

居及以上大面积住宅产品" 大户型

呈现出集中放量的态势$ 其中招商

嘉铭珑原! 远洋东方! 旭辉御府!

逸翠尚府! 中海九号公馆几个主推

大户型的项目" 在
5

月都突破了
/6

套的成交量$

改善型需求结束观望
!

月份或

是出手好时机

对于改善型需求这样明显的上

升趋势" 有业内人士认为" 这是改

善型购房者至去年下半年以来一直

受到压抑的购房需求在现阶段集中

释放的结果$ 改善型购房者的购买

实力较强" 只要价格达到了他们认

为合理的水平" 他们就认为可以出

手$

北京市房协秘书长陈志等业内

人士表示" 改善性需求稳步释放"

未来一段时间内有可能将成为楼市

供需的主流" 这部分需求除了开发

商的 '以价换量( 外" 更加看重项

目的质量和性价比$

北京房地产协会副会长陈志认

为" 不少人首次置业牺牲了距离或

空间" 第二次购房时对各项住房指

标已有了自己的排序" 可以针对性

地看房和购买$ 比如居住过程中对

交通最不满意" 改善置业时对交通

的考量就排在了前面$ 从这段时间

北京房价波动的趋势来看" 现在的

价格还处在底部" 是不错的换房时

机$ 就二手房市场来说" 二手房的

区位价值明显" 近期交易量有所上

升" 开始结束观望状态$

亚豪机构市场总监郭毅建议刚

需的购房者" 要抓住眼下的时机$

不少改善性的购房需求也是出于家

庭人口增加! 教育需求! 养老需求

等考虑"

.

月份是出手的好时机$

业内人士认为 " 目前不仅仅

对于刚需 " 甚至 '刚改 ( 来说 "

都已经是一个很好的置业时机 "

虽然目前看来小户型依然是市场

成交的大头 " 但从
.

月推盘情况

来看 " 许多项目已经开始频频试

水大平层! 洋房以及别墅等产品"

开发商对于市场还是普遍看好的"

回暖迹象比较明显 " 下半年楼市

应该是稳中上升$

$中新%

小产权房屡禁不止


