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禁禁令令难难挡挡小小产产权权房房赶赶工工热热
小产权房市场现分化苗头，二手房陷观望成交瓶颈

近日，济南召开全市违
法建设销售小产权房专项清
理整治工作推进会。会上要
求，在建、在售小产权房行为
要坚决叫停，严肃查办；对顶
风而上的挂牌督办，坚决拆
除一批、教育一片。近日，记
者调查发现，多数小产权房
在建在售仍然盛行。

一边是政府坚决叫停在
建小产权房，一边却是为赶工
期热火朝天。“要查早查了，房
子也不是偷偷摸摸就能建起
来的。”

4日下午，历山北路路东
一处建设工地一片忙碌，搅拌
机和吊车轰鸣开工，是小产权
房。记者看到，23层的小高层
主体已基本完工，工人正在做
外墙贴砖及内部保温。“计划
是年底交房，干完这些还得做
内部装修装饰。现在工期很
紧，我们干活都马虎不得。”现
场一名建筑工人说，这些房子
只有一小部分安置本村村民，
其他的都是对外销售，都办不

下证。
随后，记者来到楼盘售楼

中心，置业顾问介绍，项目第
五期计划本周开盘，均价在
5100元/平方米左右。每天来
看房的人不少，以一些年轻上
班族为主，尤其山大路科技市
场的居多。

“房子没法办证，只能交
全款或是签合同时先交70%，
年底交房时再交30%。”对于
政府的“禁建禁售令”，他们并
不担心，“我们不是违章建筑，
是在村民的集体用地上盖的，
没有占用耕地。”置业顾问说，
集体用地没有缴纳土地出让
金所以价格便宜，价格比附近

正规商品房便宜四成多。“我
们的项目前四期七八十栋楼
都入住了，如果要拆早就拆
了。”

楼盘不远处的盖佳花园
也在正常销售。目前卖的都
是现房，均价在 5 1 0 0元 /平
方米左右，每天都有十几组
的来访量。“现在所剩房子不
多，我们计划下半年在历山
北路北头再盖一批房子，目
前正在做拆迁。”置业顾问
说，他们的房子没占耕地，不
是违法建筑，也不担心政府
来处理，“现在这些房子都住
了这么多人，怎么可能被拆
呢？”

在建新房热火朝天，房企称下半年还要盖

与新房建设销售的热火
朝天不同，小产权房二手房市
场出现了明显的观望，陷入了
交易的瓶颈。

“正月十六至今，就卖了
一套房子，还是有证的。”4日
下午，盖佳花园附近一中介有
些发愁：他店里三分之二的房
子都是没证的小产权房，这段
时间来看房的人明显少了，但
是房主对外推的房源却多了。

“政府说要整治小产权房的消
息确实影响了购房者，目前观
望情绪较重。”

附近润轩房产中介的店
长说，虽然来访咨询的人数不
少，但观望的人变多了。“原本
一个月能成交三套到四套，现
在的话最多也就一套到两
套。”目前小产权房的房源很
多，各种楼层、户型的房子都
有，价格在4500元/平方米至
5000元/平方米左右，同比略
有增长。

“卖房的多，买房的少。”
千惠房产的销售经理也有些
无奈：现在“改合同”费涨得太
快，这也影响了成交。

贤文花园也是小产权房，
附近普照地产的置业顾问说，
房子成交量很低，春节后至今
还没卖出一套。“现在政府严
查的消息不断，很多公司不愿
去做这类房源，出了问题也不
受法律保护。”21世纪不动产
普润加盟店高新店的置业顾
问说，今年至今只卖出一套
房。

盛福家园附近的几家大
型中介纷纷表示，现在不愿代
理小产权房。“虽然便宜，但是
风险太大。”

二手房成交陷观望，大型中介不愿代理

本报记者 喻雯
实习生 陈淑毓 韩清

济南对11个县(市)区展开小产权房调查

摸摸底底调调查查阶阶段段
将将取取缔缔销销售售场场所所

重点调查“在建在售”小产权房

违背土地利用规划，小产权房难“转正”

“坚决遏制在建在售小产
权房”，这一消息从国家到地
方“斩断”了小产权房的出路。
但是与一般的商品房相比，小
产权房没有缴纳土地出让金，
价格仅是同区域、地段正规商
品房价格的三分之一，甚至更
低。这些“特点”吸引了大量的
需求，成为其迅速发展的主要
原因。

记者了解到，济南小产
权房“疯狂”建设时期是从
2006年开始的。主要集中在
济南北部、东部、西部等城乡
接合部，这与市区的扩张有
关。济南市建委有关人士透
露，小产权房其实多数是打

着旧村改造旗号建的违章建
筑，多数是未经批准建设的
旧村改造项目。

在城市发展建设过程
中，尤其在两个城区的搭界
处，不少城中村被纳入城区，
自然会按照“城市建设模式”
改造建设。而这些村子所处
的位置、交通条件以及周边
良好的基础设施等因素，都
是吸引购房者的原因之一，
更是助长了小产权房的发
展。

山东大学经济学院副院
长、房地产研究中心主任李铁
岗认为，小产权房的开发和销
售缺乏明确的法律支持，有的

项目明显违反法律，存在的问
题也较为突出。农村集体土地
在规划上是不能用来建商品
住宅的。小产权房很多被当做
商品房向本村以外的人进行
销售，违背土地的利用规划，
违反了土地的用途管制。所以
小产权房“转正”的可能性比
较小。

李铁岗强调，农用地特
别是耕地转为建设用地，必
须经过严格的法定审批手
续，无论是国有建设用地还
是农村集体经营性建设用
地，都必须严格遵守土地利
用总体规划和土地用途管制
制度。

“目前我们正在全市1 1个县
(市)区对小产权房做摸底调查。”近
日，济南市国土资源执法监察支队
有关负责人告诉记者，此次摸底的
重点是“正在建设”和“正在销售”的
小产权房，这些房子要具备三个条
件：建在农村集体土地上、房屋性质
是住宅、房子对本村以外的市民销
售。“只要满足这三个方面都在调查
范围。”该负责人说，此前各县市区
已经做了一遍摸底，现在市局执法
监察部门再利用两周左右的时间进
一步做一遍暗访摸底，要把底摸清

摸透。
按照有关规定，对一些正在销

售的小产权房，有关部门要坚决取
缔销售场所，对于正在建设的项
目，有关部门也要对其进行限制。

“小产权房很多被当做商品房
向本村以外的人进行销售，违背土
地的利用规划，违反了土地的用途
管制。目前法律对其还没有放开。”
该负责人说，摸底阶段把在建在售
小产权房项目“限制”后，下一步具
体如何处理，还要上报济南市政府
研究具体的处理措施。

已入住成规模的，处理不能“一刀切”

从济南小产权房的分布来看，
济南北部、东部、西部等城乡接合
部有不少已经形成规模的大型社
区，成千上万的居民已入住多年。
这些小产权房该如何处理？

对此，该负责人说，这些房子目
前不在此次摸底调查的范围。“国家
不允许，但是全国各地这种情况很普
遍，如何处理，还得等国家、省里的具
体要求出台后，市里再做统一行动部
署。”

该负责人说，小产权房成因、
建设主体、购买主体和动机太复
杂，处理起来就有一些难度。那些
历史上形成规模的，要划分类别进
行慎重处理。先摸清底，然后提出
相应的处理方案，“不能一刀切”。

省国土资源厅副厅长王玉志
也曾告诉本报记者，从小产权房的
购买主体上看，绝大多数是没有能
力购买商品房的人，这些也恰恰是
住房保障覆盖不到的群体。“这种
情况在处理时，要划分类别慎重处
理。但是对于建设主体，包括违规
颁发建设许可、规划许可或者证件
的，必须要严肃处理。此外，像一些
不符合质量安全的房子必须要拆
除。”

王玉志说，有的小产权房是违
法用地，有的是违反城乡规划……
情况各不相同，这也不是国土一个
部门能解决的，有不少问题需要建
设、规划部门的配合。

历
山 北 路
一 小 产
权 房 还
在 顶 风
建设。
喻雯 摄

根据济南对小产权房的清理整治计划，济南将对小产权房进
行地毯式、拉网式排查，坚决叫停在建、在售小产权房行为。目前，
这一计划进展如何？摸底调查的小产权房分布如何？

本报记者 喻雯 实习生 陈淑毓 韩清

楼市喻闻

历山北路北口一小产权
小区已入住多年，形成规模。

喻雯 摄影
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