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规划·寻租·陷阱
———重庆三名厅级领导干部贪腐案件追踪

“新华视点”记者 黄 豁

权力不受监督必然产生腐

败! 同时也毁掉了一批领导干

部" 重庆市渝中区原副区长王

政#渝中区委原副书记郑维#沙

坪坝区原副区长陈明三人 !因

收受房地产开发商巨额贿赂 !

近日分别被法院判处死缓和
!"

年#

!#

年有期徒刑"

这起$窝案%中!

!

名领导干

部出卖手中的权力! 为房地产

开发商谋取利益! 受贿总额高

达
!!##

多万元" 他们的落马不

仅在社会上反响强烈! 也使城

建规划中的寻租交易部位浮出

水面"

交易部位之一：提
高容积率

在寸土寸金的城市! 建设

规划的红线退一点! 规划格局

改动一些! 普通人是难以觉察

出来的! 但对房地产商来说却

有着巨大的利益" 容积率就是

这样一个老百姓听起来陌生 !

但只要稍微改动! 即可为开发

商带来巨大利润的$魔术棒%"

容积率是指建筑区划内总

建筑面积与用地面积的比值 "

对于房地产开发商来说! 容积

率越高! 可供其销售的面积就

越多!获利也会越多" 一块占地

!

万平方米的土地!假使容积率

是
"

! 就意味着可建
"

万平方

米! 如果把容积率提高到
"$%

!

则可建
"$%

万平方米"如果以每

平方米
"###

元的价格出售!可

以多得
!%##

万元"

检察机关调查表明! 王政

等人正是利用手中职权! 为开

发商调高容积率"

&##"

年
'

月!

开发商谭某找到王政! 希望提

高楼盘容积率" 于是王政给时

任重庆市规划局用地处处长的

陈明打招呼" 随后!他又在谭某

递交的申请提高容积率的报告

上签下$请给予大力支持%的意

见"

按照规定! 谭某公司的开

发项目容积率不能超过
%

!但最

终规划部门还是将谭某公司项

目的容积率调整到不大于
'

"通

过增大容积率! 谭某公司的利

润一下就增加了
!###

多万元"

谭某为感谢王政! 先后送给他

!##

余万元"

&##"

年上半年! 开发商柏

某找到时任重庆市规划局用地

处处长的陈明! 希望把自己开

发项目的容积率由
("&#)

调整

到
)

"陈明便帮助其寻找调整容

积率的理由!并出面协调关系"

事后柏某送给陈明
!%

万元!并

以低于市场的价格出售给陈明

及其亲属两间门面房"

交易部位之二：改
变土地用途

重庆市政协委员邱道持

说!对于房地产开发企业来说!

除调整容积率外!调整规划!改

变土地用途也能带来惊人的利

润" 土地用途决定着土地的价

值! 商业用地和工业用地之间

的价格差异可达
!#

倍" 因此!

一些开发商想尽办法打规划的

主意!改变土地用途"

&##&

年! 重庆一房地产公

司拟转让位于沙坪坝区歌乐山

一块面积为
&'#

余亩的土地 !

这块规划为$菜篮子%工程的土

地性质为$农业用地%" 为了获

取高额利润! 公司总经理薛某

找到时任沙坪坝区规划分局局

长的王政" 王政遂利用职务之

便! 擅自以沙坪坝区规划分局

的名义出具了一份情况说明 !

将该地块性质由农业用地变更

为居住用地"

薛某据此办理了土地使用

权变更登记!并在
&##"

年
'

月

以
%""(

万元的价格成功转让

该土地" 土地性质调整后!薛某

并未向国土部门补交土地出让

金" 为感谢王政的多次$关照%!

薛某先后送给王政共计人民币

!&#

万元#美元
!&

万元#欧元
!

万元"

&##!

年! 重庆一房地产公

司的地块因规划调整可能丧失

开发权! 董事长李某找到时任

沙坪坝区规划分局局长的王

政! 让其想办法不对该地块进

行调整" 于是!王政在很多场合

讲政府统一收购这块地不太合

适! 因为各方面的矛盾不好协

调! 从规划角度来说也不好调

整! 最终使该宗地块的规划未

进行调整" 事后!李某送给王政

人民币
!##

多万元#港币
&#

万

元#美元
&"%

万元"

审批权力过大，缺
乏有效监督

邱道持分析认为!在城建规

划的制订和执行过程中!有关部

门的行政审批权力过大!过于集

中!尤其自由裁量权过大!再加

上缺乏有效的监督机制!是导致

权力寻租的根本原因"

比如规划法说不能擅自更

改规划!但并未对$若更改规划

应经过哪些程序% 作出具体而

严格的界定!更未对$一旦违反

规定将受到何种惩处% 作出明

确规定"

重庆检察机关的调查表

明!工程建设#土地出让等建设

规划领域成为商业贿赂案件高

发区! 占查办商业贿赂案件的

%#*

左右"

重庆市政协常委# 律师袁

小彬说!调整规划目前是$封闭

循环%!有的项目是主管负责人

说了算!打招呼#批条子或者依

据一纸政府会议纪要! 缺少公

示#听证等程序" 作为律师!他

接触了大量因调整规划而引发

的业主与开发商之间的纠纷 !

$这不仅侵害了购房人#相邻关

系人的利益! 也影响了社会的

和谐%"

据他调查! 重庆市相关规

划部门在对开发商调整容积率

的申请进行审批时! 许多情况

没有告知广大业主! 也很少召

开听证会听取广大业主的意

见! 这实际上与行政许可法的

相关规定是不相符的"

业内人士建议! 应出台详

细的规范性文件! 规定土地一

经出让! 任何单位和个人都无

权擅自更改规划设计条件确定

的容积率!确需调整容积率的!

必须举行听证会! 向社会进行

公示" 如果调整容积率!对于增

加的容积率对应的可建筑面积

部分! 应当按照同期地块对应

的楼面价格的
&

倍追缴土地出

让金! 从而以经济杠杆有效防

止开发商通过肆意更改规划牟

取暴利"

一拆为二 买大送小
———福州房地产商规避政策问题的调查

“新华视点”记者 来建强

福州市近日频频出现房地

产商将一大套户型的商品房!人

为地拆分成两套中小户型商品

房!或者一套中户型与一套小户

型商品房捆绑销售的现象"这种

一拆为二# 买大送小的销售方

式!显然是在规避国家有关房地

产的限制性规定"

为限制大户型总
量，我就“一拆为二”

在福州市中心鼓楼区北大

路!一座即将封顶楼盘的销售人

员对记者说!这个楼盘原先是按

照
!&#

多套房子进行设计建设

的!为了完成政府下达的$

+#

平

方米以下新建商品房总量控制

在
'#*

以上%的目标!开发商把

原先
!&#

多套房子改成了现在

的
!'#

多套房子"

记者在建设现场看到!原本

是单套的大户型房被临时砌的

一堵薄砖墙!划分成一套中小户

型楼房和一套小户型楼房"

福州市房地产交易登记中

心工作人员介绍!该市
!

月底公

布了
&##,

年住房建设计划!要

求
+#

平方米以下新建商品房总

量控制在
'#*

以上!达不到目标

要求的楼盘项目将不予办理预

售许可证"

从事房地产营销策划有
&#

年资历的闽江学院经济师林忠

华告诉记者!类似$一拆为二%的

销售方式在厦门#深圳等城市也

出现过"开发商为了规避国家有

关部门印发的&关于调整住房供

应结构! 稳定住房价格的意见'

中对大户型的限制政策!将大户

型切割成中小户型来销售!结果

$

+# - '#

%政策几乎是失效了"

限制二套房贷，我
就“买大送小”

福建省一家大型房地产商

日前发布 $买
+)

平方米大户!

送
""

平方米小户 % 的预售广

告! 楼盘位于福州市近郊晋安

区福飞北路" 记者来到该楼盘

售楼部! 一位刘姓经理向记者

递了一本介绍房屋套型的平面

图册"

记者翻开平面图册看到!一

套面积为
!"#

多平方米的大户

型房子经电脑编辑后!被$剪%为

面积分别为
+#

多平方米和
"#

多平方米的两套房子! 其中
+#

多平方米的房子为两室两厅一

卫两阳台!

"#

多平方米的房子

为一室一卫一阳台"

记者问($这两套房是办一

个房产证!还是办两个房产证)%

刘经理回答($这两套房办

的是两个房产证! 不分开来卖!

而是捆绑在一起卖" %

记者又问($不是有两个房

产证吗!为什么不分开卖) 我只

想买一套
+#

多平方米的" %

$我们获准预售前报上去的

就是两套房!拿到的也是两个房

产证"图册上的两套房实际上是

一大套房"%怕记者不信!刘经理

随手用钢笔把图册中
+#

多平方

米和
"#

多平方米两套房$画%在

一起"

记者又问($同时买两套房!

会不会受到*第二套房+贷款政

策的限制) %刘经理解释说($小

的那套房!可以给您最便宜的销

售价格! 如果是在
%

层以下的!

每平方米仅
%"##

元! 一套小的

只要一次性支付十几万元就可

以了" 差价部分转移到
+#

多平

方米的那套房上!大套房每平方

米
,###

元! 这样不就可以享受

首次置业的贷款优惠了吗) %

$按我们的操作!银行那里

贷款绝对不会有问题!我们会帮

您把所有的材料都弄好" %见记

者还在犹豫!刘经理继续说!$想

搞投资更有利!现在两套房绑在

一起均价才
)###

多元! 用大的

那一套房向银行贷款! 房价是

,###

元! 不仅能得到更多的贷

款额度! 以后还能在
,###

元基

础上转让交易" %

不能让房地产商牵
着鼻子走

$有关部门已经意识到!有

的政策在执行过程中被消化!可

能达不到预期效果" %福州市房

地产交易登记中心一位工作人

员告诉记者"

$除*

+# - '#

+政策!其他有关

房价的政策也可能会走样" %林

忠华认为! 自
&##'

年
+

月底以

来!有关部门出台了房贷新政策

及$第二套房%认定标准的补充

规定!在一定程度上遏制了市场

炒房过度投机行为!楼市经历了

一段时间$量缩价涨%的行情!开

发商采取 $买大送小%$捆绑销

售%策略!不仅是招徕顾客#回笼

资金的手段!同时也表明在房贷

新政策执行过程中有漏洞可钻"

福州大学房地产研究所所

长王阿忠分析!近年来!国家每

出台一项新的调控房价政策!房

价只是短暂波动! 之后不降反

升!甚至愈涨愈猛" 这表明要实

现$居有其屋%不能光指望商品

房市场!还需要抓紧时间建立住

房保障体系"

王阿忠说!今年的政府工作报

告指出! 在建立住房保障体系方

面!必须坚持正确发挥政府和市场

的作用!政府的主要职责是制定住

房规划和政策! 推进廉租住房#经

济适用住房等保障性住房建设!多

渠道解决城市中低收入家庭住房

困难!而高收入家庭的住房需求可

以通过市场调节解决"

$我们看到!国家在建立住房

保障体系方面! 不断完善政策环

境!财政部#国家税务总局日前对

廉租住房建设等还出台实施税收

优惠的政策" 地方政府能否用好

这些政策!履行好既定的职责!将

是全新的考验" %王阿忠说"

!

①郑维受审 ②陈明受审 ③王政受审

"

#

这是福州一房地产开发商打出“买96平方米大户，送33平方米小户”的预售广告。


