
协议落实不力
今年２月１２日， 俄罗斯、 乌

克兰、 德国和法国四国领导人，
在白俄罗斯首都明斯克就长期政
治解决乌克兰危机的综合性措施
及乌东部地区停火问题达成协
议 ， 即外界所称的新明斯克协
议， 协议落实的规定期限为今年
年底。

新协议增加了将针对乌东部
冲突地区的临时性特殊地位法变
为永久性法律、 进行以中央放权
为宗旨的乌克兰宪法改革、 可组
建地方警察队伍等符合乌东部民
间武装要求的内容。

俄高等经济学院世界经济和
世界政治系副教授苏兹达利采夫
指出， 新明斯克协议规定的顿涅
茨克州和卢甘斯克州某些地区特
殊地位法未得到实施。 乌当局应
与民间武装就宪法改革和地方选
举事宜进行磋商， 但这种磋商未
能进行。 新明斯克协议的落实处
于停滞状态， 乌东部地区局势仍
然存在不稳定因素。

欧美继续制裁施压
由于俄罗斯与西方关系因乌

克兰冲突恶化， 欧盟和美国２０１４
年７月底宣布对俄一些经济部门
实施制裁。 制裁最初涉及一些自
然人和法人 ， 后来扩大至俄能
源 、 国防和金融领域 。 作为回
应， 俄罗斯在２０１４年８月限制从
上述国家进口食品， 并宣布了进
口替代方针。 ２０１５年夏， 俄将制
裁和应对措施的期限延长一年。

１２月２１日， 欧盟理事会发表
声明称， 鉴于俄未能全面履行新
明斯克协议， 欧盟决定将对俄制
裁再延长６个月。

２２日 ， 美国财政部发布声
明， 宣布对４名个人和１０家公司
实施制裁， 原因是这些个人和公
司 “严重且持续逃避现有制裁”
或 “被已受到制裁的公司所控
制”。 此外， ６名 “威胁乌克兰安
全与稳定的分离分子”、 ２名乌政
府前官员， 以及克里米亚地区的
１２家公司也同时受到制裁。

美国财政部外国资产控制办
公室代理主任约翰·史密斯在声
明中说， 制裁举措显示了美对俄
施压的 “坚定决心”。 他敦促俄
方采取必要行动， 以履行其在新
明斯克协议中的承诺并通过和平
手段解决乌克兰危机。

普京对此予以强硬回击。 他
在声明中表示， 企图凭借制裁迫
使俄放弃原则 （指克里米亚半岛
的主权） 从一开始就是错误且目
光短浅的。

普京新闻秘书佩斯科夫重
申， 俄将进行报复， “基于对等
原则， 俄方先会对这些决定进行
分析， 而后将不断提出反制性措
施”。

战火复燃危险犹存
乌克兰今日之危局， 是外部

博弈和内部斗争的共同结果。 俄
罗斯与西方的关系如果能得到进
一步改善， 乌克兰就多一些实现

和平的机会 。 苏兹达利采夫认
为， 俄罗斯在克里米亚问题上不
会让步， 因此， 克里米亚问题会
在很多年里妨碍俄罗斯与西方关
系的正常化。

北约秘书长斯托尔滕贝格
说， 虽然在过去几个月里新明斯
克协议的实施取得一些进展， 但
近期违反停火的事件有所增加，
乌克兰东部仍有战火复燃的危
险。 他呼吁各方遵守停火承诺，
并称 “俄负有特殊责任”。 俄总
统普京表示， 俄绝非有意加剧危
机， 相反， 乌克兰危机越早得到
解决越好。

据新华社

欧美对俄施压恐难如愿

各地别墅为何越来越多？
“禁墅令”实施十余年

城建用地日渐稀缺、 人地矛盾突出正成为众多城市发展的症结之一。 根据规定， 我国各地国土及规划部门早在２００３年已明确停止别墅类
用地供应。 然而， 记者在部分用地趋紧城市周边调查发现， 低密度、 大占地、 高标准的在售别墅项目越来越多， 仅京沪等地周边以 “别墅”
名义在售的楼盘就有上百个。

“禁墅令” 实施十余年来， 以各种手法运作的 “擦边球” 项目层出不穷， 暴露出城市用地资源浪费乃至规划落实乱象。

“时至今日， 各城市的在售
别墅项目仍层出不穷， 这一现象
让人困惑。” 上海财经大学不动
产研究所所长陈杰说。

《中华人民共和国土地管理
法》 规定， 两年不开发的土地逾
期无偿收回。 业内人士表示， 这
意味着， 即使是在２００３年 “禁墅
令 ” 颁布前获批的原有别墅用
地 ， 也早已过了开发期限 。 然
而， 搜房网等中介统计显示， 目
前仅北京周边以 “别墅” 名义在
售的楼盘就有上百个。

记者从多地国土监管部门了
解到， 按规定， 城市规划中不能
存在新增别墅用地供应。 “按照
国务院关于促进节约集约用地的
通知， 各城市在土地利用总体规
划中要将这一限令写入从严执
行。” 顾云昌说。

众多新建别墅项目的用地究
竟从何而来？ 记者调查发现， 有
部分在售别墅用地属于变相囤

地。 “有的旧别墅捂盘惜售， 十
几年之后再 ‘二次开发’。” 上市
房企华夏幸福的一家施工公司负
责人说。

北京市住建委网站信息显
示， “华润八号院” 是上世纪九
十年代兴建的 “华中园别墅 ”，
其土地使用权证号为 “市顺港澳
台国用 （１９９８） 字第１００１３号 ”。
据销售人员介绍， 这一容积率仅
为０．４１的别墅项目， 盖好了一直
没有卖， 今年被重新整修再次发
售。 据了解， １９９８年拿地至今 ，
周边房价至少上涨了十几倍。

还有一些开发商在获得新的
一般住宅用地后， 将地块分成别
墅区和普通配建区， 通过缩窄楼
距、 大量配建等做法 “调整” 容
积率， 提高别墅占地面积， 用地
规划成 “空文”。 一些地产业人
士反映， 通过配建一小部分高密
度物业， 绕过政策限制， 是众多
别墅项目的 “潜规则”。

“一个项目内部不同区块的
容积率可以调整， 假如别墅部分
的容积率还不到０．７， 那么盖上
高密度商业配套， 整个地块容积
率就能达标。” 北京万科观承别
墅销售人员说， 别墅部分的容积
率可以 “想做多少就做多少 ”，
无非就是在地块内部做文章。

土地出让公告显示， 万科观
承别墅项目在 《限制用地项目目
录》 出台一年后的２０１３年出让开
发， ２０１５年１１月刚刚开售。 这一
理应受到政策限制的住宅项目，
“由于别墅部分容积率太低， 还
有几乎一半的地块不知道要怎么
开发。” 销售人员透露， 眼下一
些别墅的间距甚至不足１米 ， 宣
称 “不是独栋别墅是联排建筑”
以规避限令。

一些业内人士向记者反映 ，
目前更多在售的 “擦边球” 别墅
项目中， 把容积率做到１．０１以规
避限制也十分普遍。

“我国对别墅用地供应的限
制始于十多年前。 早在２００３年发
布的 《关于清理各类园区用地加
强土地供应调控的紧急通知》 就
要求 ， 优化土地供应布局和结
构 ， 停止别墅类用地的土地供
应。” 中国房地产及住宅研究会
副会长顾云昌等专家介绍。

国土资源部、 住建部２０１０年
发布的 《关于进一步加强房地产
用地和建设管理调控的通知》 规
定， “严格限制低密度大户型住
宅项目的开发建设， 住宅用地的
容积率指标必须大于１。” 根据现
行 《限制用地项目目录》， 各地
应明确禁止对别墅等低密度住宅
供地。

记者调查发现， 在北京、 上
海等大中城市周边， 标榜 “低密
度低容积率” 的别墅并不鲜见，
一些项目公开以 “容积率低于１”
招揽买家， 有开发商甚至称 “容
积率想做多低都可以”。

位于北京顺义区的 “华润八
号院” 别墅项目， 自称 “占地１０
公 顷 ， 建 筑 面 积 达 ３．８万 平 方
米”。 销售人员出示的合同资料
显示 ， 该项目位于北京潮白河
畔， 三面均是高尔夫球场， 其主
打的 “６０席纯独栋别墅” 平均容
积率仅为０．４１。

根据 《国务院关于促进节约
集约用地的通知》， 各地须明确
停止别墅类房地产开发项目的土

地供应， 防止大套型商品房多占
土地。 “华润八号院” 销售人员
介绍， 三种主力户型地上建筑面
积从 ２８０平方米到 ４８０平方米不
等，“有的户型加上庭院， 面积超
过１０００平方米，总价数千万元。”

在距离上海市区４０余公里的
江苏省昆山市淀山湖周边， 坐落
着农房悦墅、 时代御湖等诸多别
墅群。 其中一处“淀山湖壹号”楼
盘销售人员告诉记者， 该项目别
墅容积率仅为０．６，独栋别墅最低
４０００万元一套。预售证显示，该处
楼盘于２０１３年建成并取得商品住
宅交付备案书， 拥有７０年产权。
“为了规避检查， 对外一般不称
别墅叫洋房。” 销售人员说。

拿地十几年后“二次开发”，高密度配建平摊容积率

开发商称“容积率想做多低都可以”

住建部披露的城乡建设统计
公报显示， 截至２０１４年年末， 全
国６５３个城市建成区面积达４．９８
万平方公里。 “在土地资源日益
紧张、 住宅及耕地面积稀缺的背
景下， 对别墅用地设限是基于城
乡统筹长远发展的举措， 是基本
的规划红线。” 同济大学教授杨
海真说。

为进一步刹住违建之风， 国
家及各地国土、 规划部门几乎年
年重申严禁向别墅供地。 然而顶
风作案仍时有发生， 仅２０１０年以
来， 湖北省宜昌市规划局等部门
违规批准建设别墅、 福建省晋江
市有关部门违法批准转让土地建
别墅等案件， 均被国土资源部门
挂牌督办。

“受利益驱使， 开发商有开
发别墅类高端住宅的冲动， 有些
地方对此也睁一只眼闭一只眼。”
国土资源部相关负责人表示， 在
我国目前的经济社会条件下， 居

民居住条件相差太大并非积极现
象， 各地政府不应鼓励住房差距
过大， 亟须加强对 “擦边球” 做
法的监管。

专家表示， 每年有限的住宅
用地供应通过种种手法建成别
墅， 挤压了中低收入阶层的住宅
用地供给。 “一些地方规划的别
墅群、 低密度住宅区供大于求出
现空置 ， 还造成了资源浪费 。”
国家发改委城市和小城镇改革发
展中心主任李铁表示， 由于一些
地方热衷于 “摊大饼” 发展、 盲
目追求大占地高端项目， 近年来
我国人均占地面积持续扩大， 一
些高标准低密度住宅与城镇化下
居民的主体居住需求已明显错
位， 土地利用率偏低。

“只有从严规范部分别墅项
目打政策擦边球的种种做法， 才
能真正让城市用地规划落到实
处。” 中国地质大学公共管理学
院院长李江风说。 据新华社

有些地方对违建别墅睁一只眼闭一只眼
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欧美以新明斯克协议在规定期限内无法得到全面落实为由协调行动， 分别于２１日和２２日宣布对俄延
长或追加制裁。 俄强硬回击， 威胁报复。

观察人士认为， 新明斯克协议自签署以来并未得到切实执行， 乌克兰冲突相关方皆有责任。 乌克兰
危机背后是俄罗斯与西方的地缘政治博弈， 欧美指望以制裁压俄罗斯屈服恐难如愿。


