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重点

不成文规定被开发企业利用 先违规再完善手续 偷逃应交的高额配套费

违规超建“潜规则”大起底
本报记者 张璐

5月3日，本报报道了莱芜金
地凯旋城违规加盖、侵占公共绿
地、擅自变更楼房结构等问题，此
前本报也曾多次报道发生在省内
各个城市的类似事件。

业内人士在接受记者采访

时直言，违规超建在很长一段时
间内是包括山东在内的全国房
地产开发中的一种“行业潜规
则”，少数无良企业恶意钻政策
空子，背后则是大得惊人的不当
获利。

“违规超建这种事情我们以
前也做过。”5月3日，受访的业内
人士开门见山。这位业内人士称，
违规超建在房地产市场上绝非
个例，造成这种现象的客观原
因是楼房建设是人工施工，施
工过程中根本无法像工业制成
品一样精准。“建成后的实测面
积一般要比规划面积大，当然也
曾出现个别项目比规划面积小的
情况。”

正因为这种客观情况存在，

业内人士证实过去很长一段时间
里，山东省内一些城市的建设、房
管、规划等职能部门执行允许误
差5%的不成文规定。“也就是说，
建成后实测面积超出规划允许的
面积5%以内，办理房产证不受影
响。”

在业内人士的描述中，这种
不成文规定成为后来一些不良开
发企业钻漏洞的主要渠道。至于
不良开发企业为什么这样做，其
中自然有不当得利的考虑。

一些明显的恶意违规超建也
曾被职能部门查处。

以济南为例，根据济南建委
网站披露的信息，济南东部一家
楼盘因“未按照规划、施工图的要求
进行建设，超规划面积施工”，6栋住
宅楼被暂停销售超过两个月。但两
个月之后，这部分被冻结的预售楼
房被解冻，解冻公告中显示，“待规
划、土地等部门办理确认手续后，再
办理预售许可手续。”

该业内人士称，这就是违规
超建先造成既定事实，再补票上
车的典型案例。

记者了解到，违规超建面积
超过5%以上，开发企业补交罚
款、补充规划后同样也能办理房

产证。该业内人士称，过去他参与
开发的一个项目就是采用这种方
式，为超规面积办理了房产证。在
审批规划中，这些企业有的刻意
少报面积，实际建成后再补交罚
款、完善手续。

违规超建利用政策少报、瞒
报规划面积，在地下室的销售中
表现更为明显。“包括现在，一部
分项目的地下二层的地下室对外
销售的只是使用权，不能办理产
权证。这部分面积很有可能就没
按规定上报，且这部分地下室极
有可能超容积率建设。”

记者在调查中证实了部分地
下室只卖使用权而不能办理产权
证的说法。

无良开发企业究竟是怎么
通过这种违规超建不当获利的？
该业内人士算了这样一笔账：
假设一个小区规划面积是30万
平方米，超规后建成 4 0万平方
米，多出来的 1 0万平方米是同
一块建设用地额外获利的一个
来源。

此外，根据相关规定，申报规
划后，每一平方米需要缴纳包括
城市配套费在内的费用。“不同的
城市有不同的标准，济南市的规
定是每平方米240多元。”以济南
为例，按照高层每平方米建安成
本2000元计算，这笔费用占到建

安成本12%，“多层、小高层占建
安成本比例更高。”

该业内人士继续举例称，一
个规划面积30万平方米的小区，
仅这一部分费用就高达7000多万
元。而规划面积少报一部分，或者
实际建设过程中超建一部分，利
用5%的误差政策，减免一部分规
划面积，此后再利用各种渠道打
通关节，通过交一部分罚款完善
手续。

“实际上是偷逃应交的配套
费。当然，补交罚款后增加的成
本，一般要比配套费金额低，这样
开发企业才有利可图。”

开发企业之所以敢于这样
做，主动钻政策的空子不当获利
是一方面原因。

对于另一方面的原因，该业
内人士称，全国范围内一直采用
的是商品房预售制度，国土、规
划、建设、房管等不同的职能部
门，在楼盘开发的不同阶段有不
同分工，建设过程中全程监管的
确存在一定困难，这就让一些开
发企业有恃无恐。

“从节约社会成本的角度考
虑，超规建成的楼房总不能拆了
吧？”该业内人士表示，“现在政策
严格了，特别是规划审查严格，钻
政策漏洞不当获利的路子基本堵
住了。”

记者了解到，随着国家对房
地产企业的不断规范，一批制约

性政策相继出台，特别是《城乡规
划法》施行以及综合验收制度的
实施。

该业内人士称，目前恶意超

规建设事后补办手续的钻政策空
子的方法已基本行不通。

在此前的调查中，规划部门
明确表示，不管是有意还是无意
的，根据《城乡规划法》，未按照

《建设工程规划许可证》规定进行
建设的，属于违法行为，规划部门
没有为超规部分补充完善手续的
权力。

这也是自2008年《城乡规划
法》施行以来，很多超规楼盘无法
补交罚款重修规划、办理房产证
的重要原因。最终导致的严重后
果是，购房者此前的问题楼盘也
因此变成了“小产权房”。

因超规划加盖致使业主
无法办理房产证的事例，在多
地均有发生，严重的甚至在问
题楼盘被曝光时，有的业主已
装修入住，维权存在极大困
难。事先如何避免买到问题楼
盘？5月3日，山东常春藤律师
事务所资深律师宋洪昌给购
房者提出了几点建议。

宋洪昌介绍说，按照国家
规定，一个正规的商品房项目
在达到预售条件前，必须具备

《建设用地规划许可证》、《建设
工程规划许可证》、《建筑工程
施工许可证》、《国有土地使用
证》和《商品房预售许可证》五
个证件。因此，购房者在签订购
房合同前，判断一个楼盘有无
问题最简单的办法就是首先查
看这五个证件是否完备。

“有五证的房子不一定不
出问题，但没有五证的房子一
定有问题。”宋洪昌认为，这是
购房者在签订购房合同前第
一个，也是最重要的一个环
节。

鉴于发生问题的楼盘多
是一些口碑差的中小房地产
开发企业，宋洪昌建议，购房
者还是应该关注开发企业的
品牌，“尽量购买知名开发企
业开发的项目，一线开发企业
或是当地知名企业开发的项
目最好，比较有保障。”

此外，购房者购房前尽可
能从多方面了解开发企业的
资质以及开发历史，“条件允
许的情况下，可以到开发商以
前开发的小区里实地了解情
况，咨询已入住业主的购房经
历。”

根据规定，目前商品房预
售采用统一制式的格式合同，
从以往历史来看，在商品房买
卖时，单个的购房者处于弱势
群体，更改和补充合同条款十
分困难。

即便如此，宋洪昌还是建
议，单个的购房者在正式购房
合同签订前，最好组成类似业
委会之类的团体，在律师的帮
助下，力争通过谈判争取签署
补充协议，来约定小区交付后
整体规划、楼座分布以及公共
绿地等内容，按照合同约定执
行并明确违约责任。

“单个的业主不具备与开
发商讨价还价的能力，但几十
个业主组团后情况就可能发
生变化。”宋洪昌说，“这种团
体也很好组织，在业主论坛上
发个帖子或者在售楼处贴个
广告就能组织起来。”

在合同履行过程中，宋洪
昌还建议，购房业主应尽可能
多到施工现场查看，力争尽早
发现开发过程中发生的问题，
并向建设规划国土等主管部
门寻求帮助。

本报济南5月3日讯(记者 张
璐) 像金地凯旋城这类楼盘，违
规超建违反了哪些规定？谁来监
管处罚违规行为？超规划建设给
业主会带来什么影响？5月3日，山
东常春藤律师事务所资深律师宋
洪昌表示，哪怕超规多建一平米，
也是一种严重违规行为，业主受到
的最大牵连和伤害就是无法办理
房产证。

记者了解到，《山东省城市房
地产开发经营管理条例》中规定，

“开发企业在开发建设过程中不得
擅自变更规划设计和项目性质”，
未经批准擅自变更规划设计和项
目性质的，由城市开发、规划行政
主管部门责令其限期改正，并可处
以五万元以上十万元以下的罚款。
根据这一规定，城市开发、规划行
政主管部门对违规超建负有监管
和处罚的责任。

《济南市城乡规划条例》中明
确规定，未按照建设工程规划许可
证的规定建设，无法采取改正措施

消除对规划实施的影响的，城市管
理行政执法部门应当责令限期拆
除，不能拆除的，没收实物或者违
法收入，可以并处建设工程造价百
分之十的罚款。

依据上述法规，山东常春藤律
师事务所资深律师宋洪昌称，“哪
怕多建一平米，也是一种严重违规
行为”，而擅自变更规划后，建设项
目不能通过竣工验收，建设行政主
管部门将不给予备案，房地产管理
部门也就不能给项目办理房产证。

宋洪昌称，房产证是房屋合法
所有权的惟一证件，因为超规划建
设，很多问题楼盘无法为购房业
主办理房产证，这意味着小区将
来拆迁，业主无法获得合理补偿。
而没有办理房产证对于业主的实
际影响是，住宅不能顺利转让，

“起码转让价格要远低于实际水
平。”

此外，擅自变更房屋结构，改
变了小区的容积率，降低了业主的
居住舒适度。

擅自变更规划，违规超建不能通过竣工验收、不给予备案

最大牵连是办不了房产证

“5%误差”让不良企业钻漏洞

补交罚款、补充规划、完善手续

罚款成本少于应交配套费

钻补手续空子已基本行不通

支招避购问题楼盘

组团签协议

固定小区“模样”
本报记者 张璐

房地产项目行政审批、监管示意图

普遍存在？

怎么漂白？

如何获利？

怎样监管？

多个规划的地下车库没
建，应该建设的绿地如今变
成了停车位。 吴金彪 摄
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