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十年难“铲”
小产权房“怪胎”
还能挺多久？

单套5000万元！如果不是亲
眼所见，还以为是天方夜谭。在
小产权房集中地北京市昌平区郑
各庄村，小产权房不仅规模越来
越大，还衍生出“最牛”的晚清格
局四合院。

事实上，自 2004 年以来，我
国已经明确禁止别墅类供地。没
想到的是，一些小产权房屡屡突
破这道政策红线，在城郊区不断
建起别墅、四合院这样的高端住
宅产品。

一方面，国家有关部门三令
五申“小产权房不合法”，打击非
法用地。另一方面，一些小产权
房建设有愈演愈烈之势，有的改
头换面地“粉墨登场”。

小产权房这一市场“怪胎”，
为何延续十余年难以“铲除”？国
土部门一位负责人指出，小产权
房最初是满足拆迁农民和低收入
者的基本住房需求，逐步“异化”
为中高档房甚至别墅，成为少数
人攫取暴利的工具。

尽管没有产权证，但在城市
房价高涨刺激下，小产权房已逐
渐成为除商品房、保障房之外的
一种城市房屋供应类型。在利益
诱惑下，购买者也从最初的农民、
拆迁户扩大到城市普通市民甚至
富豪阶层。

江苏省社科院院长宋林飞认
为，“小产权房这个‘怪胎’，使国
家减少了大量土地出让金收益，
同时还威胁到耕地保护红线，暴
露出城乡土地二元管理的巨大
漏洞。”

面对小产权房的蔓延趋势，
不少地方明令叫停。如何处理已
建小产权房并让群众接受，又有
利于房地产市场的健康发展，一
些政府部门十分“挠头”。小产权
房牵涉众多群众利益，情况复
杂。有些符合城乡规划但未确
权，有些不符合土地利用、建设规
划，但住满了人，拆迁时容易影响
社会稳定。

无论如何，面对新一轮小产
权房建设的顶风违法，是任其“生
长”还是迎难而上，这既需要有关
部门敢于“破题”，更考量其智
慧。 据新华社

北京市昌平区郑各庄村，京
城有名的小产权房集中地。记
者 16 日刚一进入郑各庄村的地
界，就看见东西长2公里、南北宽
1 公里的范围内，一栋栋六七层
高的楼房蔚为壮观。

一位村民告诉记者，这个叫
“宏福苑”的小区共有 80余栋住
宅楼，是郑各庄村利用村集体土
地，从1998年开始陆陆续续盖的
房子，不是商品房，本村人早就
住上了；还有不少房子卖或租给
外地人了，前些年销售价格是每
平方米 6000元，现在每平方米 1
万多元。

郑各庄村西边，正在兴建所
谓的“养老国际公寓”，目前已基
本建成 5栋，二期多栋也在建设
中。在一片高墙后面，一幢幢青
砖灰瓦的仿古建筑映入眼帘。
在这个名为“水城御墅”的大院
内，“藏”着数十栋仿古四合院，
工人们还在建设施工。这些四
合院地面上高约七八米，最小的
面积也约有 800 平方米以上，还
有些规模更大，一色的青砖灰
瓦，晚清建筑格局，有廊有院，气
派非凡。

售楼处的张先生告诉记者，
宏福苑、“养老国际公寓”“水城

御墅”都是村集体自己建设的房
子，不是商品房。“养老国际公
寓”是小户型公寓，面积在 80平
方米以内；目前销售价格在每平
方米 15000 元左右，与周边的商
品房价格差不多。“水城御墅”四
合院是村里最新打造的高端产
品，正对外销售，单套四合院起
价 2000万元，最高为 5000万元，
共有69套。

按照有关规定，小产权房不
能办理商业贷款和公积金贷款，
而且不能买卖，但这些价格不菲
的小产权四合院，目前竟然已卖
出20套左右。

有“楼市风向标”之称的北京春季房
展会将于 4月 5日在中国国际贸易中心
国贸展厅鸣锣。北京房展组委会副秘书
长郑向东 21日接受记者采访时说，此次
房展北京本地项目约 40个，超七成位于
五环外，在调控持续大背景下，多数参展
商已抛弃“侥幸心理”，优惠幅度或将“近
年罕见”。

关于买房人颇为关注的房价，郑向
东介绍说，受调控政策持续影响，相较去
年，今年开发商急于卖房，参展态度更为

积极，基本都已抛弃“侥幸心理”，多数项
目尤其是五环外项目开发商“以价换量”
心态明显，此番春展各项目优惠幅度或
将明显超过往年。

根据主办方提供的资料，除了折扣
力度高于往年外，一些开发商还将通过
推出特价房、团购价、低总价房等多种方
式吸引买房人，比如房山的某楼盘，85万
团购价，买现房两居；大兴的某楼盘，团
购单价每平方米 11900 元起，总价 66 万
元起。 据新华社

国际知名的房地产服务及投资管
理公司仲量联行 20 日在此间发布最
新研究报告指出，零售物业将为中国

新兴城市 50 强带来最大的房地产市
场商机，物流仓储细分市场也存在巨
大的商机。

北京“天价”小产权房创
“70年会员制”地产模式

以往转让房屋时，多是
到村委会办签字盖章，修改
一下原买房人与村委会的
合同，村委会实际上承担了
房屋交易管理者的职能

小产权房如何绕过流通这道坎？

“70年会员制”地
产模式，会员资格可
继承、转让、兼具投资
价值，一代投资，四代
受益

单套 万

国 土 资
源部有关负
责人近期表
示，对“小产
权房”的试点
清理工作，国
土资源部将
联合有关部
门，选择部分
问题相对突
出的地区，稳
妥有序开展
试点工作，在
此基础上为
启动全面清
理“ 小 产 权
房”做好制度
和政策储备。

竟是
小产权

■
评
论

小产权房，曾是低价房的代名词。国土
资源部等有关部委多次表示：小产权房不合
法，要试点清理。然而，记者最新调查发现，
目前小产权房在一些城市不仅规模越来越
大，品种也越来越多，价格让人叹为观止。

尽管有关部门三令五申，但
类似的小产权房不但没有停建，
还在持续热销。一些销售小产
权房的中介公司负责人向记者
透露，与有产权的商品房相比，
小产权房的建筑成本与其相差
无几，开发者有着相当不错的
利润。原因在于，建造这些房
屋的土地没有缴纳土地出让金
和配套税费，绕过了层层审批
关口，并在销售时也不用缴纳
相关税费。

有关专家指出，由于级差地
租的扩散效应，使得城市周边的
农村集体土地区位优势凸显。
在巨大的土地收益和房产开发
利润诱惑下，城郊农村房地产违
规开发势头愈演愈烈。这种情
况在全国有相当的普遍性，这些

“小产权房”实际上就是建在农
村集体土地上的商品性住宅。

中央党校研究员曾业松等
建议，对小产权房进行分类处
理，如符合城乡规划的可否纳入

城市保障房建设计划之中，如属
于违法占用耕地，小产权房项目
需要坚决予以撤销。同时逐步
完善我国农村宅基地流转制度，
对集体建设用地进行合理规划。

据了解，曾被国土资源部列
为全国挂牌督办案件的北京怀
柔区的“水岸江南”小产权房，被
强制拆除。专家认为，不能任由
小产权房继续蔓延，相关清理措
施不能悬空。

据新华社

没有土地证，不能上市流通
买卖，一直被视作小产权房的最
大风险。如何绕过这道“坎”？
售楼人员告诉记者，以往转让房
屋时，多是到村委会办签字盖
章，修改一下原买房人与村委会
的合同，村委会实际上承担了房
屋交易管理者的职能。而现在
他们采用的是一种“新模式”。

“养老国际公寓”开创 70 年
会员制地产模式，会员资格可继
承、转让、兼具投资价值，一代投
资，四代受益……现场宣传资料
只字未提产权，但70年的会员制
承诺看起来也很“诱人”。

“这些房子肯定拿不到大产
权证。”售楼员表示，“这是村集

体产权的房子，但也跟小产权房
不一样。因为这里没有引入外
来开发商，‘养老国际公寓’的开
发商是宏福集团，而宏福集团就
是郑各庄村的企业，郑各庄实行
的是村企合一。”

这样的说法究竟能否站住
脚？此前，国土资源部执法监察
局巡视员王宗亚明确表示，小产
权房是占用集体土地搞建设，并
向集体经济组织以外的成员销
售的商品住宅。

无论是之前的宏福苑，还是
如今在建的“养老国际公寓”“水
城御墅”四合院，都在对外销售。
对此，售楼员直言不讳，“您可以
比较下，周边的商品房品质不一

定比这强，价格都要高一些，再说
这里还有大量温泉设施，买不买
您自己掂量。反正现在很多城里
人都到我们这来买。”

“小产权房会不会被清理？”
对此，售楼员告诉记者，像宏福
苑、“养老国际公寓”“水城御墅”
四合院等将来都会进行确权登
记，而且规模这么大，人都住进
来了，谁会把这些房子拆了？售
楼员进一步解释说，“其实大、小
产权房没多大区别。大产权房
不过就是70年的使用权，而一旦
业主购买了我们这的房子，可以
通过实行 70 年的会员制保证业
主享有70年的使用权，而且我们
还可以进行回购托底……”

“顶风作案”：
豪宅化趋势引关注

花样翻新：
“我是70年会员制不变”

持续热销：
小产权房清理会不会悬空？

小 产 权
房不是法律
上的概念，而
是人们在社
会实践中形
成的一种约
定俗成的称
谓。通常所
谓的“小产权
房”，也称“乡
产权房”，是
指由乡镇政
府而不是国
家颁发产权
证的房产，即
是一些村集
体组织或者
开发商打着
新农村建设
等名义出售
的、建筑在集
体土地上的
房屋或是由
农民自行组
织建造的“商
品房”。

名词
解释

中国房产新兴城市
成都跃升至 50强首位

仲量联行中国研究部总监柯志谦指
出：“尤其值得关注的是，在今后 10 年
间，这 50座新兴城市的经济增长总和预
计将占全球整体经济增长的 12%。中国
新兴城市 50 强囊括了世界发展最快城
市的前十名，其中表现特别突出的有重
庆、天津和成都。这些数据充分表明，中
国新兴城市 50 强无疑是世界房地产市
场未来十年蕴藏最大商机的市场之一。”

在 50强中，未来 10年间超过 1亿平
方米的商业地产开发，将为市场带来急
需的优质物业供应。随着房地产开发商
进一步进军二、三线城市，这也为国内外
企业、零售商和酒店运营者进入这些城
市带来便利，使其能充分借助这些地区
有利的人口结构，赢得市场先机。

仲量联行大中华区董事总经理冯建
强先生指出：“随着可交易物业资产数量

的增长以及市场透明度的提升，机构投
资者对中国新兴城市 50 强商业房地产
市场的投资兴趣也将随之增加。他们关
注的焦点将是零售物业细分市场，这将
成为最大的房地产市场商机。其主要驱
动力是这些城市中产阶层人口数量的强
劲增长。预计未来五年内这些城市中产
阶层的人数将增长一倍，达到 1.25 亿以
上。”

同样，物流仓储细分市场也将存在
巨大的市场商机。目前，中国拥有国际
标准的物流仓储设施供应严重不足，总
存量仅相当于美国波士顿一个城市的物
流仓储空间。然而，交通基础设施的不断
改善，零售业的强劲增长以及中国制造业
基地向内陆地区的转移，这些因素将充分
带动物流仓储细分市场的未来发展。

据新华社

这份名为《中国新兴城市50强》的报
告，重点介绍了企业租户、房地产投资者、
开发商、零售商和酒店业者在中国新兴城
市50强——即中国大陆地区50座二、三线
城市中将面临的巨大商机。

其中几座城市已脱颖而出，分别是：
成都、重庆、大连、杭州、南京、沈阳、天津
和武汉。这些城市正快速迈向成熟。同
时，作为大型多元化开放型经济体，它们的

各个房地产细分市场都拥有众多商机。
成都已跃升至中国房地产市场新兴

城市 50 强的首位；重庆、沈阳和天津的
发展势头最为强劲。

为满足经济迅猛增长的需求，预计
10年内，中国新兴城市50强中的主要城市
将新建8000多万平方米的现代零售物业
和接近3000万平方米的甲级办公楼，从而
为市场带来急需的商业房地产供应。

50座新兴城市面临巨大商机

未来10年将有超1亿平商业地产开发

北京春季房展优惠幅度“近年罕见”


