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E5_9F_8E_E4_B9_A1_E8_c61_523864.htm 小产权房正成为当下

国内热点话题。先有12月11日国务院常务会议指出：“城镇

居民不得到农村购买小产权房。”三天之后，即有媒体报道

：“国土部称符合规划的小产权房可考虑转为合法”，但是

同日国土部又称：“符合规划的小产权房转为合法”的报道

失实。在此不到72小时的有无、前后、进退、正反、损益、

盈虚、祸福之间，几千万的小产权房的业主和利益相关者的

权利和利益在天地之间转换，真可谓：“长安有贫者，为瑞

不宜多”。 全面解读有关国务院会议的报道内容，它确实强

调了城镇居民不得购买小产权房，但是该次会议并没有强调

不去有效解决小产权房问题。这是第一次公开报道国务院常

务会议要求城镇居民不要购买小产权房，也是第一次公开报

道国务院常务会议研究小产权房问题，由此反倒说明了小产

权房已经成为国务院关心的重点、热点的民生问题。 因此，

有关小产权房的问题，无论是国务院的会议，还是国土资源

部的正反合的说法，实际上同条共贯，一切皆缘中国历史上

第一部《城乡规划法》下月即将付阙施行。也正是这部法律

的即将施行，从而将小产权房问题投送到了中国改革热点的

顶端，全民聚焦的捌点。 1.《城乡规划法》施行需要对集体

所有的土地有一个依宪交待 中国小产权房的现状和发展趋势 

根据近年来村镇建设统计公报和国家统计局的有关资料，截

至2007年上半年，全国实有村镇房屋建筑面积已达到330亿平

方米，其中住宅270亿平方米左右；公共建筑近30多亿平方米



；生产性建筑30亿平方米左右。通过带房入城、旧城改造、

合村并镇、新农村建设、城镇居民的依法建造、村集体直接

开发、合作开发、各种形式的信托持有等多种途径和形式，

小产权房已达到现存全国实有村镇房屋建筑面积330亿平方米

的20%以上，其中涉及到村镇住宅的大约50多亿平方米；涉及

到村镇生产性建筑的规模也很大，它甚至已成为许多中小企

业、三资企业的主要的生产场所、仓储场所。 目前中国城镇

人口已达到5.8亿，城镇化水平已超过了45%，这是人类历史

上最大的一次城市化转型，根据国家有关部门的预期：“按

人口城镇化率每年增加1个百分点测算，到2020年还将从农村

转移出3亿左右的人口。” 截止到2007年中，全国共有建制镇

、集镇3万出头；村庄300多万个；村民委员会所在地50多万

个，但是近年来全国每年村庄减少数万个，建制镇、集镇减

少千个左右。其中根据《2005年建设部村镇建设公报》

“2005年末，全国建制镇数量比上年末减少了59个，集镇减

少1134个，村庄减少70215个。全国小城镇平均现状用地面积

由2004年的0.76平方公里提高到0.82平方公里，其中建制镇用

地由1.26平方公里提高到1.34平方公里，集镇由0.36平方公里

提高到0.38平方公里。2005年末，全国建制镇平均人口8352人

，比2004年增加293人，比2000年增加1496人；集镇平均人

口2501人，比2004年增加74人，比2000年增加395人。”与此

相对应，村镇人口减少了，小产权房问题却扩大了。 事实上

中国的城镇化速度不会降低，小产权房的规模就会扩大；不

根据《宪法》落实农村集体土地使用权转让的制宪原则和法

规运转体系，小产权房的问题就不可能根本解决。如若目前

仅依靠广东、成都、重庆、天津、上海等地的试点方法已不



足应对了，以新的全国性的法规统一解决已成为改革的必然

。 《城乡规划法》实际上强行拉开了解决中国小产权房的序

幕 目前小产权方的利益核心不是房屋造价多少，受惠于国内

生产通胀的限度，房屋造价的上涨大多数人还能接受；其利

益核心在地价，受惠国内资产价格的巨大升势，它使城乡居

民可以通过灰色地带享受小产权房地价上涨的特殊利益以对

付中国的高房价和通货膨胀。因此若以损益关系而论，土地

管理法譬如小产权房之损，用一块少一块；城乡规划法譬如

小产权之益，加一部分规划多一部分房屋。为此治理小产权

房应该土地和规划两法并用，而且理想的方法应该是先有土

地法立规矩，后有规划法划方圆。但是目前管小产权房地的

没来，管小产权房天的先来了。 由于国土资源部、全国人大

仍在研究集体土地法规的有关的问题，建设部主力推动的城

乡规划法立法已获成功。2007年10月28日十届人大第三十次

会议通过了《中华人民共和国城乡规划法》，胡主席同日发

布第七十四号主席令，宣布该法自2008年1月1日施行，同时

现行的《城市规划法》废止。《城市规划法》转变为《城乡

规划法》，一字之差，却标志着中国将从2008年元旦起彻底

改变城乡二元结构的规划制度，进入城乡一体化的规划管理

时代。而与此相反，商品化的土地使用权的管理却仍然是用

征地制度这个独木桥来连接城乡两个世界。 本来集体土地制

度应该是《城乡规划法》运转的前提，也是其实施的基础。

遗憾的是到目前为止，中国的《土地管理法》还没有根据《

宪法》的原则建立集体所有土地完整的法规体系，集体土地

使用权也没有根据《宪法》的宪则进入市场流转。由此导致

了《城乡规划法》成为一部跛脚的法律，本应与《城乡规划



法》同期出台的集体土地管理法规的延缓出台，导致了中国

集体土地使用权流转、乡镇企业建设用地、宅基地、小产权

房等问题获得了巨大的灰色运转空间。建设部推进《城乡规

划法》的快速举措已使主管土地政策的国土资源部处于追赶

状态，明年元旦《城乡规划法》的施行又将使中国的600多个

城市，1600多个县获得了中国32多万个村镇规划的主导、主

审权，这是中国规划史上最大的一次放权，也是地方政府主

导集体土地利益调整的最大的历史机会，有本事的地方政府

可以将大量灰色的历史遗留问题转为合法。由此有关小产权

房和农村建设用地的发展规模，2000多个县市政府完全就可

以依法进行行政调整和补办一些手续了。因此，《城乡规划

法》实际上强行拉开了解决中国小产权房的序幕。 100Test 下

载频道开通，各类考试题目直接下载。详细请访问

www.100test.com 


