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文/片 本报记者 许建立

生态庄园搞推销
市民以为是卖房

近日，济南47岁的王龙
（化名）收到一条“卖房”的广
告短信，内容声称：“济南首家
特色主题式生态庄园，独门独
院，开盘特价14 . 3万/套起，
交通便利，30分钟直达济南市
区，天然气入户……”

便宜的价格，便利的区位
优势，度假庄园的噱头，一下
子吸引了王龙的目光。于是，
王龙按照广告短信中的提示，
给这座“生态庄园”的销售方
打了电话。这一问，王龙确实
有点意外。销售人员告诉他，
项目地不在济南，而是在齐河
县表白寺镇，项目名称是“紫
薇庄园”，14 . 3万元是承包28
年的价格。

放下电话后，王龙对这座
推销房子的生态庄园起了疑
心：这样合法吗？

4月28日，在接到读者反
映的问题后，记者来到齐河县
表白寺镇。紫薇庄园项目在济
南黄河北的不远处，过了建邦
黄河大桥，开车约20分钟就到
了。在表白寺镇北首，记者看
到了正在建设中的紫薇庄园，
目前这里除了项目接待中心
和十几座已经建好的小院外，
大部分还是空地，施工人员正
在工地上忙碌着。

见有访客，一位工作人员
一边介绍项目情况，一边领着
记者参观“样板庄园”。推开小
院的大门，青石铺路，院子里、
大棚里被划分成小块菜地，里
面种满了菜，到处洋溢着田园
风情。

据工作人员介绍，样板小
院由大棚、配房和平地构成，
每处院落是400平方米，配房
与大棚之间有门相连，大棚前
面最低点1 . 8米，最高点4米，
大棚的面积在200平方米左
右，里面种着香葱、芹菜、茄子
等蔬菜作物。

大棚能重新改建
可“自由设计”

大棚配房也是装修好的，
有的被装成了卧室，有的被装
成了茶室，但面积都不大，也
就二十平方米左右。当记者提
出这么小的房子“不够住”之
后，工作人员表示，“院子交付
时是毛坯房，阳光棚需要您后
期重新改建，要不然配房太小
了，您也不够住。”

关于“购买”协议与装修，
工作人员表示，交款后业主与
园区签的承租协议，“28年到期
后，您有优先续租权，交点土地
使用费就行。把这些钱平均到
每天，一天也就13元钱左右。”

“这都是之前业主家装
的，特别漂亮。”在参观样板间
的过程中，工作人员拿出一本
画册，里面大多是在大棚内进
行改装的设计图样，有的在大
棚内加装了会客室，有的改建
了卧室，装潢十分精致。

当记者疑惑大棚里还能
“这么建”时，工作人员解释
说：“您看这不是都在（阳光
棚）里面建的房吗？”

“大棚里可以铺上木地板
吗？”面对记者的问题，工作人
员表示，业主可自由设计，不
会限制，“怎么装修随您自己，

有的业主家装得跟个小花园
似的，特别漂亮，您可以想方
案，我们还有专门的设计师。”

销售人员直言，对象主要
针对济南市区。“买这种小院，
许多是老年人长期在这里居
住，年轻人周末来度假，也有一
部分是买来投资。”销售人员指
着院子里的平地建议，院子弄
个凉亭和葡萄架，再种些花花
草草，绝对的“田园范儿”。

在接待中心，记者了解
到，紫薇庄园项目占地350亩，
计划建设生态种植大棚460
个，2017年8月开工建设，预计
2018年10月份全部建成运营。

“外人不能随便进
小区是封闭式的”

在紫薇庄园的项目沙盘
上，绝大多数都是向外承包的
院落，在宣传单页上，称之为

“生态种植大棚”，并“可供承
包种植采摘使用”。

据工作人员介绍，根据规
划，园区以三个特色主题划
分，并且根据位置的不同，租
给个人的价格也不尽相同。同
时在接待大厅内，一则涨价通
知格外醒目，上面写着：“园区
自2018年4月22日起，对所有
承包大棚每户承租价提升
5000元。特此通知！”

关于园区的物业，工作人
员介绍，每户每年一千元，配
备保安保洁，24小时监控，“外
人不能随便进来，一个封闭式
的小区。”工作人员还不断提
醒，有人住了，园区配套也搞
好了，价格肯定比现在高。

为打消看房者的疑虑，工
作人员拿出几份文件，但告诉
阅览者“只能现场看、不能拍
照”。记者在一份《齐河县设施
农用地用地审批表》上看到，
用地单位是“齐河县济北紫薇
农业开发有限责任公司”，相
关部门一连串审批下来，一页
纸上盖了五六个公章。

文件中载明，土地承包年
限是30年，至2047年。工作人
员强调，这都是正规的审批手
续，而且是镇里的重点项目，
现在政策鼓励乡村旅游，项目
方将村里的地承包下来，然后
搞“田园综合体”，现在村里好
多人都在庄园里干活。

开发者承包设施农用地，
再把土地上的大棚外租给个
人，个人在大棚内可以种菜，
也可根据喜好设计装修，这满
足了很多城里人对田园生活
的向往。但有业内人士告诉记
者，这一模式问题的关键在
于，拿到正规手续后，如此开
发已经超出了设施农用地“农
地农用”的范围。

““大大棚棚房房””
在在北北京京被被封封杀杀

“大棚房”，顾名思义就是
大棚里的房子。一般而言，大棚
是种植蔬菜或果品的地方，但
一些项目打着建设“阳光大棚”
的幌子，违规在大棚内增加了
居住功能，故意改变了设施农
用地的性质。与普通违建不同，

“大棚房”较为隐蔽，因为大棚
表面有一层覆膜，在覆膜之下
进行硬化耕地、搭建房屋，不易
被发现。

2017年8月，北京就掀起了
一场针对“大棚房”的拆违风
暴，要求坚决依法严厉打击违
法建设“大棚房”的行为。

记者注意到，北京地区所
涉及的“大棚房”类型与齐河紫
薇庄园推出的“私人修养庄园”
极为相似，也由大棚、配房、院
子组合而成，面积也相差无几。
北京延庆曾有一“大棚房”项
目，恰巧也叫“紫薇庄园”，后被
当地国土执法部门拆除整改，
并修复了耕地。

“存在棚内硬化超标、大棚
用于居住生活、非农业生产、存
储非农物资等情况。”北京昌平
某镇清理整治违规农业设施
时，指出“大棚房”存在的问题。

对于“大棚房”，曾有媒体
一针见血地指出，大棚稍加装
修，添置全家用电器，摇身一变
就是“带花园的现代三居室”。
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是是农农业业项项目目
还还是是私私人人庄庄园园？？

近年来，设施农业成为农
村发展新旧动能转换的重要抓
手，也是农业供给侧结构改革
的内容之一。但是在设施农用
地利用方面出现一些新情况、
新问题，甚至一些开发商在设
施农用地上违法开展“非农化”
项目。

2017年底，国家相关部委
发布《关于深入推进农业供给
侧结构性改革做好农村产业融
合发展用地保障工作的通知》，
改进设施农用地监督管理，特
别提出要防止设施农用地“非
农化”。据了解，根据我国土地
分类划分，设施农用地与耕地
均属于农用地，对设施农用地
的使用有着明确规定。

在2014年《国土资源部
农业部关于进一步支持设施农
业健康发展的通知》（国土资发

〔2014〕127号）中，明确提出，
“以农业为依托的休闲观光度
假场所、各类庄园、酒庄、农家
乐”必须依法依规按建设用地
进行管理。

在齐河县政府网站上，记
者查询到两则与紫薇庄园有关
的信息，均显示，紫薇庄园被看
作表白寺镇结合乡村旅游重点
打造的“新型农业项目”，并以
绿色生态农业放心菜为主题，
依托承包合作、统一管理配送
的经营模式，集生态农业、旅游
观光、科普教育、少儿农耕体验
为一体。

面对紫薇庄园的营销，有
市民质疑：“如果个人将小院租
了下来，在庄园内这就是一块
私属区域，如果四百多个小院
都被对外承租出去，这就是个
私人化的小区，那谈何大众化
的乡村旅游呢？”
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14 . 3万承租“大棚”28年，里面能建房能装修

蔬蔬菜菜大大棚棚还还是是居居住住用用房房？？
是蔬菜大棚，还是居住用房？是乡村旅游的生态农庄，还是封闭的私人社区？近日，

记者在暗访中发现，德州市齐河县表白寺镇一“新型农业项目”紫薇庄园，14 . 3万元可承
租400平米的蔬菜大棚及院落28年，销售人员表示里面可建房可装修。

葛延伸阅读

紫薇庄园项目沙盘，上面均是计划承租出去的“大棚”。

宽敞的阳光大棚，据销售人员介绍，业主租下来后可以随意装修。读者收到的广告。
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