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8月30日，长沙市民王铭（化名）郁闷地再次拿起电话，联系上了个人合作建房的组织方，要求退还报名费。
去年12月底，温州商人赵智强在长沙发起个人合作建房，声称免去融资成本、销售成本、利润成本等费用，

个人合作建房相比开发商的商品房要便宜40%，王铭就是看到这一消息后参加的。
然而，今年7月组织方带会员们查看意向地块时，组织方所估房价让会员直呼价格太高，与周边楼盘价格

仅差几百元。合作建房尚未进入土地“招拍挂”环节，项目初步方案就已经“流产”。因为觉得与预期有差距及对
组织方的管理不满，众多会员跟王铭一样要求退还报名费。

长沙个人合作建房前途再次变得不明朗。
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多个城市
曾发起个人合作建房

太仓：钱生辉
2009年， 钱生辉征集了16位有

意向集资建房的人，共投资415万在
太仓拿下一幅商住用地。2010年1月
4日，项目拿到预售许可证。一共有
30套住宅， 其中16套分配给当初16
位合作者，其余均对外销售。

许昌：杨金城
2008年， 杨金城与合作伙伴成

功拿到一宗面积为58亩的地块，
2009年9月项目动工， 到2011年6
月，12幢多层住宅、456套房已全部
交工，入住率为71%。

惠州：范忠洲
2012年7月7日， 范忠洲通过微

博发出合作建房倡议：“由我牵头在
惠州城区买地合作建房，买地楼面价
1000元/平方米， 建安成本1700元/
平方米，成本控制在3000元/平方米
内。”9月初， 范忠洲对媒体记者透
露，项目仍停留报名阶段。此后无更
新进展通报。

北京：于凌罡 赵智强 孙智群
于凌罡2007年折戟北京，2012

年11月，他重整炉灶，倡议合作建公
租房；2011年12月18日， 赵智强团
队召开发布会， 宣布以北京为其合
作建房的第二站；2012年7月11日，
由孙智群牵头的北京合作建房举行
发布会，正式对外进行推广。

今年1月20日 “赵智强合作建房
长沙网友见面会”召开，长沙很多人正
式报名参与。

政策不明朗， 或成
为个人合作建房最大的
拦路虎。 建房需要相应
的资质要求， 按照业内
人士说法，“住房建设主
管部门就只和房产公司
打交道”。因此，截至目
前， 政府层面对于合作
建房并没有明确政策支
持。 长沙市住建委副主
任赵志宏就告诉记者，
迄今未听说长沙顺程公
司个人合作建房这回
事， 只能由具有房产开
发资质的公司来建房。

长沙“个人合作建房”遭多人退费
运作半年尚未拿到一块地 长沙探索8年，暂无成功案例

长沙个人合作建房记事

2005年 “长沙市集资自建理想家园
合作社”成立，有100多名会员加入。6月左右，
“长沙市集资自建理想家园合作社”办公室
搬离，发起人手机变成“停机”或“空号”。

2007年“长沙我建我家”成立了
筹备会，并于2007年1月7日举行了“项目
说明会”，工作人员在会上透露，报名人数
在150名左右，但后来未找到相关信息。

2012年12月26日 来自温州的国
内首个合作建房发起人赵智强在长沙
宣称个人合作建房，价格可比周边商品
房便宜四成左右。

深度

去年12月， 有全国合作建
房“破冰”第一人之称的温州商
人赵智强现身长沙， 发起个人
合作建房。

合作建房实行公司化运
作， 赵智强与湘籍专业人士组
建了一个公司———长沙智强顺
程投资管理合伙企业（简称顺
程公司）， 赵智强任董事长。之
后， 新加盟的个人合作建房业
主成为企业的会员。

赵智强称， 公司通过召集
合伙人共同出资， 选购合适地
块， 以非盈利方式一起建自己
的房子。因为没有融资成本、销
售成本、利润指标及公关费用，
只收取3%的管理费，合作建房
的价格至少要比同路段、 同品
质的房子便宜四成左右。

王铭在看到招募合作建房
者消息后，经过一番权衡，缴纳
了600元报名费，成为顺程公司
合作建房会员。在此期间，他参
与过顺程公司组织的网友见面
会、 筹备委员选举会等几次前
期会议。顺程公司称，截止到7
月， 参加长沙个人合作建房项
目的团体及个人官网报名者达
1000多人，正式会员近400名。

此外， 顺程公司对参与目
标会员的资金实力也有明确要
求，会员必须先支付7成的建房
款。“这就意味着每个会员要准
备将近数十万现金， 比付首付
还高， 实际上很难覆盖到中低
收入群体了。” 市民王成说，本
来自己也有意向参与， 但因没
钱最终知难而退。

时隔半年以后，合作建房迈
入实施性阶段， 顺程公司拟定了
长沙个人合作建房项目运作初步
方案，查看意向地块准备“拍地”。

7月14日，顺程公司组织会
员前往查看了三个地块， 分别
是位于开福区163医院旁边的
A地块、 星沙工程兵学院附近
的B地块和位于芙蓉区农科院
附近的C地块。

根据顺程公司法人王传海
提供的项目运作初步方案， 3
宗地建成后的预估房价（毛坯
房）每平方米从4000元到5500
元不等， 可比普通商业楼盘便
宜1500至1800元。

相比周边的普通商业楼
盘，“理论差价”与“实际差价”
并非一码事。王铭发现， A项目

预估成本在5500元/平方米以
内， 紧邻该地块的“心伽泊庄
园”目前均价6200元/平方米左
右。相比周边的楼盘只有700元
的差距， 与当初宣传的便宜
40%有明显差距。

他算了一笔账， 买周边现
房可以立即办房贷，100平方米
的房子出租3年有几万租金，相
当于买期房每平方米少了几百
元。他感慨：“如果3年他们没建
好，就毫无优势可言。”

转眼又过去了一个多月，
向组织方咨询项目进展也没得
到回应，让王铭心情低落，以至
于产生被骗了的念头，向组织方
打电话要求退还报名费。7月以
来，已经有多名会员向顺程公司
提出了退还报名费的要求。

因为会员普遍认为价格难以
接受， 组织方还没有正式参与
土地“招拍挂”，只好重新调整
方案。

记者发现， 前期顺程公司
有拿地意向的三个地块均在二
环以外。王传海表示，市区成熟
地块地价高拿不起地。由于拍地
需要资金，在地块面积的选择上
也有限制，通常只能选择小面积

的地块，否则合作建房者无法召
集起那么多人。再考虑到强制规
定的商住比、 容积率等地块因
素，让合作建房者选择范围变得
更狭窄。

据记者了解， 顺程公司运
作半年多以来至今没有拿到一
块建房用地。
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房价便宜四成很难

愿望 600元就成开发商

历经半年未拿到地

湖南房地产业协会首席经济学家王义高
分析，合作建房者很难成功拿到地。他称，当下
从经济结构、产权关系、土地政策、运营模式等
方面都没有给个人合作建房提供太多的机会和
法律政策的支持。首先，不允许私人购买土地；
其次，土地财政情形下，“招拍挂”制度就是在推
高地价， 不管是土地用作合作建房还是开发商
品房，最终价高者得。

王传海则告诉记者，拍到地之后会由有房产
开发资质的公司来建房， 除了找开发商合作代建之
外，也可能自己成立房产公司。在温州，赵智强采取的
方法是跟开发商合作，支付对方3%的项目代建费。

华盛世纪城房地产开发公司副总经理陈
光辉认为， 这对开发商来说并不一定有吸引
力，因为后期很多的合同和文件都需要开发商
去签订、衔接。一旦承建房子以后，开发商要承
担房屋质量责任。建筑商工程款也是与开发商
结算，除非事先将房款打到开发商账户，否则
一旦出现工程款拖欠， 将会由开发商担责。在
没有其他利益的情况下，开发商一般不会与合
作建房者合作。

而在观望的合作建房者里， 有人就明确表
示，是因为对政策不明朗的担心，顾虑无法顺利拿
到房产证。赵智强在家乡温州的个人合作建房项
目“理想佳苑”，正因为政策方面因素，业主至今
仍没拿到房产证。

陈光辉直言，一个房产项目开发下来，涉
及的审批将近100来项，“很可能摸门路不清，
需要到处跑，打的费都不知要多少，一个环节
没搞好，就可能影响项目建设周期，甚至影响
到产权证”。

1四问


