
置业2022年11月24日 星期四 编辑 陶 静 校对 李艺斐 组版 田 耘 新闻报料：8797333 B03

问题提出：刘女士
问题陈述：我最近手头不太宽裕，

听朋友说小产权房性价比较高，我就想
在单位附近租个小产权房。请问租住
小产权房需要注意什么？

行动记者：王 倩
行动结果：据了解，小产权房是没有

不动产权证明的房子，刘女士在租赁期
间应让房东提供身份证复印件，并要求
房东在租赁协议内承诺该房屋系房东合
法所有，对外租赁不会侵犯他人权利，否
则给承租人造成的损失应由出租人承
担，以便出现纠纷时有所证明。业内人
士提醒市民，尽量租赁有不动产权证书
的房子，这样可以减少不必要的纠纷。

近年来，小产权房将要“转正”的消息一直
在坊间流传，以致有些地方的小产权房交易不
断，严重扰乱了正常的房地产交易市场，侵害了
消费者的合法利益。近日，住建部全面彻查自
建房的通知，将小产权房再一次打入“冷宫”，其
想“转正”的想法也随之“凉凉”。

尽管政府多次三令五申，购买小产权房有
诸多风险，但是由于售价只有周边商品房的
30%~40%，即使在楼市低迷的今天，小产权房依
然销售火热。据资料显示，广州有 138 个城中
村，占城市建成区面积的22.67%，这些低价的小
产权房基本藏身在其中。一些投资客看到较低
的投入和较高的回报率，不顾风险购买小产权
房，以致陷入钱房两空的境地。

笔者认为，部分消费者认为小产权房有可能
“转正”，原因之一是对政府文件的误读，同时政
府未及时对政策进行解读也是诱因之一。早在
2018年，深圳市曾出台《关于农村城市化历史遗
留产业类和公共配套类违法建筑的处理办法(征
求意见稿)》，对深圳产业类和公共配套类违建的
处理有了明确方向。为此，很多拥有小产权房的
居民乐翻了天，因为久拖不决的小产权房“转正”
办法马上要在深圳出台，自己的小产权房有望转
成商品住宅，这样小产权房就有了套利空间。这
就是典型的政府文件被消费者误读了。为此，深
圳有关部门马上澄清，这次是产业类和公共配套
类违建转变属性，而本次不处理住宅类历史违
建，但政府仍将严厉打击违法建设和非法销售行
为。也就是说，本次小产权房“转正”与广大的城
中村住宅没一点关系。

2021年，农业农村部和自然资源部联合发
布农村宅基地确权的通知，再度重申“不可以进
行小产权房确权，更不能通过把小产权房确权
的方式将违规使用的土地合法化”。这一通知
无疑再次为小产权房的权限定了调。

此次，住建部在视频会议中就已经要求，各
地继续做好全面彻查自建房的工作。这无疑给
梦想小产权房“转正”的投资客敲响了警钟。

笔者认为，小产权房“转正”无望主要原因
有以下两点：首先，国家早就明确，小产权房不
能通过登记的方式使其合法化。这个“禁令”不
仅有效，而且一直有效，以后监管还会更加严
格。其次，小产权房根本不受法律保护，购买风
险极大。经常能看到有人贪图便宜买了小产权
房，结果等拆迁的时候原房东又突然跳出来说
房子是他的，毫无契约精神。综上所述，我们有
理由相信，经过此次住建部全面彻查自建房，小
产权房“转正”更加无望。

买房是人生大事，动辄几十
万元、上百万元的购房款，对普通
购房者来说都不是一个小数目。
而在日常选房过程中，记者发现
很多业主只注重价格、位置、交
通及配套等方面，往往对房子
本身的属性很少在意。置业专
家提醒广大置业者，买房时诸
如楼间距、容积率、得房率等很多
关键性参数是不可以忽视的。

楼间距。楼间距的大小直
接影响房子的采光和通风。简
单来说，楼间距就是楼与楼之间
的距离。楼与楼之间距离越大，
房子的采光、通风效果就会越
好，相对楼盘品质就会越高，生
活私密性也越好。需要注意的
是，置业者在售楼部看沙盘模型
时，不要被放大的楼间距所迷
惑，沙盘展示的楼间距并不是实
际的楼间距，在签合同时需要仔
细询问楼间距的实际距离，而不
能只靠沙盘模型目测楼间距。

容积率。容积率一般指一
个小区的地上建筑总面积与用
地面积的比值，也可以叫建筑密
度。一般情况下，一个小区的容
积率越低，居民生活舒适度越

高。高层住宅容积率不应超过
5，多层住宅不应超过2，一般小
区容积率维持在3左右会比较适
宜。

绿化率。绿化率直接影响
小区业主的入住心情，国家要求
绿化率比较严格，因为绿化率没
有达到国家的标准是不会允许
房地产商开发楼盘的。住宅小
区绿化率的指标国家明确规定
不能够低于30%。大家在选购
时应该要问清楚小区的绿化率
是多少。住宅小区绿化率达到
标准，业主的生活才会更健康，
心情才会越来越好。

得房率。得房率是指可供
住户支配的建筑面积与每户建
筑面积之比。也就是说，得房
率=（建筑面积-公摊面积）÷建
筑面积×100%。从公式上可
以看出，在建筑面积一定的情
况下，公摊面积越大，得房率越
低。由于电梯及其他方面的原
因，一般多层住宅的得房率在
85%~90%，小高层住宅的得房
率在80%~85%，高层得房率相
对较低，一般在75%~80%。

阿 辉

小时候，商铺对我们来说，
是路口的那个小卖铺，一根1角
钱的老冰棍，就能装点一整个夏
天；后来，商铺开在了小区门口，
上学路上，货架上琳琅满目的货
品总能吸引人们的目光；现在，
商铺形式多种多样，有社区商
铺、商业综合体、大型商超等。
近年来，住宅交易市场出现了萎
靡的现象，有些精明的置业者已
经蠢蠢欲动，将置业的眼光投向
了价值洼地——商铺。专家提
醒，现如今正是购置商铺的大好
时机，购买前一定要实地考察，确
认人流、周围的配套设施以及目
前租金水平等。

“现如今，‘闭着眼睛买商铺’
的时代已经过去，想要买到一套
能‘养三代’的商铺真是技术活。”

专家介绍，投资商铺不仅要求置
业者有经济实力，还要有投资的
眼光。目前，商铺主要分为临街
商铺、内街商铺等。一般来说，临
街商铺就是靠近道路主街的商
铺，内街商铺则是在社区内，位置
大不相同，价格、面积以及经营业
态也有较大的不同。由于区位不
同，人流量也不同，所以一般临街
商铺的价格会远高于内街商铺，
甚至有的能差一倍以上。

“买商铺可不比买住宅，要求
置业者有较强的置业技巧。”专家
说，买商铺前要多调查，调查商铺
周边人群的消费水平、商铺周边
的租金水平等。尽量不要买商场
里的商铺，不买产权分散的商铺，
只买独立的商铺。因为商场的商
铺产权分割出售后，很难统一所

有投资人的意愿去经营，而且极
容易出现恶性竞争，最终沦落成
小商品、小集市式的商场。

同时，买商铺要学会买预期，
这样商铺以后的升值潜力会更大
些。所谓买预期，就是看一个区
域的发展走势。买预期主要看两
点：一看近两年国家有关部门房
地产宏观调控政策的主要方向；
二看城市规划等部门近几年与以
后有怎样的大动作。对于商铺来
讲，并不是所有的好地段都一定
赚钱，有时遇到市政规划变动，热
闹的地段也有可能变成冷僻之
地，而许多正在开发的地段却有
着极大的投资空间。因此，买商
铺在选址时要眼光放远些，多了
解该地区将来的发展情况。

阿 辉

问题提出：黄先生
问题陈述：最近，我想贷款买套房

子，但银行要求我的收入证明中的月收
入是月供的2倍以上，否则将少贷或者
拒贷。而我的收入达不到银行的要求，
该怎么办？

行动记者：郭 辉
行动结果：针对黄先生提出的问

题，业内人士介绍，对于不少刚需购房
者来说，有可能收入达不到银行要求申
请房贷的条件，则可以夫妻双方同时开
具收入证明来申请贷款。

商铺已入价值洼地
有投资想法的你是否会出手

租住小产权房
要注意什么

收入证明不符合
银行贷款要求怎么办

买新房这些参数一定要关注

全面彻查自建房
小产权房“转正”
可能“凉凉”

□房 言

绿化率是买
房的一个最重指
标，图为我市某
小区美景。

阿 辉 摄
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身边榜样

杨威：刑侦战线的“铁血尖兵”
本报记者 杜挺勇

本报讯（记者杜挺勇）男
子受伤没钱治疗，深夜向
110处警民警求助，一名民
警自掏腰包，无私奉献……
11月 17日，受到救助的男
子专门来到市公安局解放分
局巡逻防控大队，向民警表
示感谢。

11月初的一天凌晨，市
公安局解放分局巡逻防控大
队民警陈兵和队友在街头巡
逻时，接到了一名男子的求
助电话。原来，前一晚，陈兵
处警时解决了一起矛盾纠
纷。当时，他给双方留下电
话号码，称有需要可以提供
进一步帮助。打来电话的，
正是矛盾纠纷一方的男子。
男子为难地说，他不慎受伤，
身上没钱，太晚了联系不上
家人和朋友，想起了留下电
话号码的110处警民警，看

看能否帮忙。
陈兵了解情况后，让对

方在原地等候，并马上赶到
现场。在市人民路一个路
口，陈兵见到了当事人。没
有耽误时间，陈兵核实情况
上报后，将男子送到了医院，
并帮其垫付了医药费。看到
男子已接受治疗并联系上了
家人，陈兵才告别男子继续
巡逻。之后，男子多次联系
要归还医药费，陈兵均劝其
不要着急，先安心养伤。陈
兵热心、无私的态度，让男子
非常感动。

11月 17日，该男子专
门来到市公安局解放分局巡
逻防控大队找到陈兵，除了
归还医药费外，还特意送上
一面写有“人民公仆 心系群
众”的锦旗。

11月21日清晨，还没顾上
吃早饭，修武县公安局刑侦大
队副大队长杨威就和同事开始
研判案情。前一晚接到一起诈
骗案件警情，攻坚一夜，杨威基
本摸清了涉案资金流向等信
息，打开了突破口。

“案子只要交到杨威手里，
就一定放心……”“杨威的业务
水平毋庸置疑，是咱刑侦队伍
里的标杆。”在队中，队友们对
杨威有绝对信任。

从警11年，还是一名“90
后”，这名年轻刑警已有“传奇”
经历。

杨威2011年入警，2013年
因业务能力出众被抽调到当时
的“大案队”。刚到队里，杨威
就主导侦破了尾随银行取款人
砸车玻璃盗窃案件，一举打掉
犯罪团伙，有力震慑犯罪，他和
队友的先进事迹还被央视报
道。

2014年，杨威开始主抓侦
办难度较大的电信诈骗案件。
当时，有些新型诈骗刚出现，警
方缺乏侦办技巧。那一年，他
带头攻坚，克服难点，总结出了
追查案件资金流向等一整套技
战法。其先进经验更是得到推
广，其他地市办案人员纷纷学
习。

2015年，杨威在车辆追踪
中展现过人能力。追踪犯罪嫌
疑人有时要从嫌疑车辆入手，
杨威主动加压，炼就了火眼金
睛，基本将各种品牌车辆款式、
型号等了然于胸。一张照片只
有车辆大致轮廓，甚至只清晰
露出一个尾灯，他就能迅速判
定车辆情况，一次次为破案提
供有效助力。

11年来，从侦办传统盗抢
骗到电信诈骗案件，杨威凭着
极高的敬业精神、极强的业务
能力，从一名警校毕业生成长
为刑侦战线的“铁血尖兵”。11
年来，他先后荣立个人三等功
两次，并多次被评为市、县两级
优秀人民警察等。

如何取得如此成绩？面对
记者的问题时，杨威的话却很
朴实：“我有一种‘刑侦情节’，
从小就渴望打击犯罪，除暴安
良。警校学的是刑侦专业，之
后又进入公安刑侦一线，因为
热爱，从不觉得疲惫。能够守
护一方平安，我心里永远是自
豪和骄傲。”

没有豪言壮语，平时不爱
多说话，杨威把朴实的信念，全
部展现在了一起起案件侦办
中。

去年6月的一天，修武县某
企业出纳遇到电信诈骗，企业
损失120余万元。公安机关对
案件高度重视，迅速成立专案
组。杨威挑起大梁，带领队友
深度攻坚。诈骗团伙反侦查能
力极强，但难不住杨威。凭借
极高的责任心和业务能力，他
短短几天就将30多条涉案资
金流向等信息全部梳理清楚，
将赃款及时冻结。他还梳理出
整个诈骗团伙成员分布在广
东、河北、四川等7个省、10多
个城市。

必须将诈骗团伙一网打
尽，杨威和队友又将所有犯罪
嫌疑人的基本情况、落脚点等
摸排清楚。修武警方派出多个
小组分赴各地抓捕，杨威积极
参战，行程近万公里。最终，修
武警方成功收网，抓获犯罪嫌

疑人50多人，追回、退还受害
人涉案赃款100余万元。

网上有人以拍卖字画为名
实施诈骗，今年年初，修武县一
名老人落入陷阱。老人被骗
1000多元，看似案值不大，但一
向有着“刨根问底”精神的杨威
将目光盯向了背后的犯罪团
伙。然而，他进一步研判发现，
该团伙背后案件的受害人可能
有上千人。犯罪团伙为了逃避
打击，一直用多种手段掩饰违法
行为，并且不断变换落脚地逃避
打击。想要收集所有证据彻底
打掉团伙难度极大，但杨威没有
退缩。整整两个月，他不知熬了
多少夜、加了多少班，最终掌握
了诈骗团伙的整个框架，并第一
时间赶到了河北某市。这一次，
犯罪团伙成员刚落脚，他们想不
到民警也同时到达。最终，在杨
威的有力部署下，这个犯罪团伙
被一举打掉。

每年出差在150天以上，
杨威被同事称为“最能跑”的民
警；今年年初，他顾不上怀孕的
妻子，在疫情防控一线奋战30
多天，有时几天连轴转无法休
息……

一名铁血硬汉，舍小家为大
家，杨威奉献了很多，身上的感
人故事也很多。他说：“做了刑
警就意味着要奉献，如果贪图安
逸，就不要做刑警，我还会继续
在这条路上踏实走好每一步。”

上图 杨威（右）和同事在
研判案情。

本报记者 杜挺勇 摄

热情救助受伤男子
民警收到致谢锦旗

本报讯（记者杜挺勇）
“韩警官是用心在帮助我们
解决问题……”11月18日，
家在市陶瓷路旁某小区居住
的王某和赵某激动地说。两
人本因房屋漏水引发纠纷，
市公安局解放分局一名民警
热情化纠纷、解难题，双方纷
纷点赞。

今年年初以来，市公安
局解放分局七百间派出所坚
持在矛盾纠纷化解中靠前一
步，突出主动化解、零距离帮
助、心贴心服务。11月 18
日，七百间派出所接到辖区
群众王某报警，称楼上居民
赵某家的水管损坏往他家漏
水，赵某不愿维修，引发纠
纷。该所社区民警韩双才迅
速赶到现场，积极开展调
解。水管漏水已有一段时

间，双方情绪比较激动，互不
相让。韩双才先将双方分
开，耐心劝导，让大家先冷
静。

之后，韩双才对水管进
行检查，发现问题并不严
重。其实，维修也不难，赵某
坦言，开始双方因为责任划
分不清，加之言语不和才越
闹越厉害。了解完情况，韩
双才又给双方耐心做思想工
作，希望理解“远亲不如近
邻”的道理。调解期间，韩双
才还让人送来工具，主动帮
忙维修。民警的态度让人感
动，赵某和王某决定听从劝
导，并主动找来专业维修人
员，配合民警彻底解决问
题。管道维修好了，双方握
手言和，均对韩双才表示感
谢。

水管漏水引发纠纷
民警帮维修解心结


