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空港SOHO
工业用地变身商办销售

在北京楼市严查违规企业及项目的背景下，一个名为“空
港SOHO”的项目却以“商住两用、50年大产权、不受任何政策
影响”的标语进行推广。北京商报记者实地调查发现，该项目问
题重重。其中包括：土地性质为工业用地，建设房屋出售属违法
行为；无惧商办限售令，冒名“商住两用”销售存在极大风险；未
取得预售许可证就进行销售，属于违规行为；工业用地建设住
宅，无法办理产权证；只签署招商合同，全款购房，购房者权益
难保障；开发企业无房地产经营资质，进行房地产项目开发及
销售，属违规行为。

展销厅变身售楼处
“空港SOHO， 靠地铁、50年大产权、

不受任何政策影响”。近日，购房者王先生
向北京商报记者反映，他收到多个房产经
纪人发来的信息，都在推广一个名为“空
港SOHO”的项目，该项目自称不受任何
限购政策影响。值得注意的是，房产经纪
人在推广空港SOHO项目时，房源贴中显
示的小区有的是绿地财富中心，有的是天
恒旭辉7号院， 具体位置则是临近生物医
药基地地铁站。

纷杂不清的信息， 让王先生心生疑
惑，尤其是在“商住两用”产品受到严格管
控的背景下，空港SOHO为何仍通过多个
房产经纪公司进行推广？ 带着这些疑问，
北京商报记者决定实地探访空港SOHO，
看一看这到底是一个什么样的项目。

4月9日下午，北京商报记者来到位于
生物医药基地地铁站西侧约2000米的空
港SOHO项目售楼处。记者看到，售楼处
并未明确标示，进门处张贴“竹纤维展销
厅”的字样，从外观看上去，并不像是一个
售楼中心。进门后，大厅内有项目沙盘、摆
放有数张桌椅、四周张贴着项目区位图及
配套信息等。此外，大厅内还张贴着关于
竹纤维产品涉及的几大应用领域的宣传

图，摆放着相关产品发明专利证书等。
空港SOHO所谓的售楼处，其实是由

原竹纤维产品展销厅改造而成的。

工业用地却建房出售
一个由展销厅改造而成的简易售楼

处，关于“竹纤维”的信息随处可见，这到
底是什么原因呢？销售人员直言，这个项
目名叫光绿能大厦，所占用地其实是一个
研发工厂。随后，销售人员出示了光绿能
大厦的相关资料，包括《建设用地规划许
可证》、《建设工程规划许可证》、《建设工
程施工许可证》以及《国有土地使用证》。

根据《国有土地使用证》信息显示，土

地使用者为北京梦狐服饰科技开发有限

责任公司；土地坐落在大兴工业开发区B
区天河西路32号；用途为工业；使用权面
积5082.99平方米；使用权类型为出让；拿
证时间2013年12月5日；终止日期2051年6
月2日。

值得注意的是， 该地块为工业用地。
既然是工业用地，为何会被开发成“商住
两用”房屋进行出售呢？如此做法是否违
背国土方面的相关规定呢？

对此，京师律师事务所高级合伙人刘
松涛律师表示，空港SOHO上述做法属违
法行为，工业用地须改变土地用途后方可
开发成住宅销售。根据《土地管理法》第四
条规定，“国家实行土地用途管制制度，使
用土地的单位和个人必须严格按照土地

利用总体规划确定的用途使用土地”。根
据《工业项目建设用地控制指标》第四条
明确规定，“严禁在工业项目用地范围内
建造成套住宅、专家楼、宾馆、招待所和培
训中心等非生产性配套设施”。

同样， 亚豪机构市场总监郭毅认为，
国家规定严禁在工业用地上开发建设除

工业厂房、工业办公用房、工业配套用房
之外的任何形式的“公寓住房”出售。工业
用地上的住房，必须要转变土地性质才能
上市交易。否则，可能存在非法操作，因为
土地性质一般很难发生变更。

无惧政策冒名商住
除在工业用地上建设房屋这一问题

外，空港SOHO还以“商住两用”的名义对
外出售。该项目售楼处销售人员称，“项目
是50年大产权的‘商住两用’公寓，有平层
和LOFT两种产品，2018年底精装修交付
房屋”。

有业内人士分析认为，该项目无视商
办类项目严格管理的政策规定，冒名商住
进行销售，存在极大的市场风险。

北京市住建委、 市规划和国土委等5
部门联合发布 《关于进一步加强商业、办

公类项目管理的公告》后，相关项目的售
楼处均暂停销售，房企停止一切关于商办
楼盘的推广， 诸多中介机构也开始下架
“商住两用”的房源信息。

4月11日上午，北京市住建委、市工商
局、市网信办联合约谈了15家发布房源信
息的网站，要求各网站对发布的房源信息
进行审查， 要求各网站必须在4月12日24
时前撤下明显存在违规信息的房源，如包
含 “升值潜力无限”、“商住两用”、“学区
房”、“买一层送一层”、“全款收房”等虚假
宣传词汇的房源信息。

另外，购买空港SOHO项目需先交付
14万元，可享受单价18500元/平方米的优
惠，购房者需在一周内付齐全款。对此，郭
毅认为， 此项目操作存在较大法律风险，
不建议购房者购买。尤其是在当前监管层
对违规公司及项目查处力度较为严格的

情况下，项目一旦被查处，客户支付的购
房款存在难以追回的可能性。

五证不全产权成疑
在销售人员出示的光绿能大厦相关

资料中，项目销售要具备的“五证”中，仅
有四证，却并没有最后也是最关键的预售
许可证。该项目销售人员称，“要等项目施
工进程大约进行一半时，才会取得预售许
可证，大概时间是2017年底”。

同时，因项目没有预售许可证，购房
者与开发商签订的并非是购房合同，而是
招商合同。上述销售人员表示，正是因此
项目售价才会如此低，等项目取得预售许
可证后，购房者可以选择与开发商重新签
署购房合同，不过，到时需要审核购房者
资质，同时购房者需补足房屋差价。所谓
的房屋差价，是指目前价格与住建委备案
价格的价格差。

此外，项目取得预售许可证后，购房
者也可以选择不与开发商签署购房合同。
开发商会以员工福利分房的名义，给购房
者办理房屋所有权证书（房本），通过这种

形式， 购房者需要交纳4000元/平方米的
手续费，以60平方米房屋为例，购房者需
交付24万元。 其中，3000元是契税费用，
1000元是代办房本的费用。当被问到为何
契税与房本代办费用如此之高时，销售人
员称，“因为是员工福利分房，这方面的费
用会比较高”。

“尽管销售人员承诺购房者可以办理
房屋所有权证书，但该项目土地性质为工
业用地， 在未变更土地性质的情况下，项
目本身就是违建，是无法取得预售许可证
的。开发商也不能将大产权证分割成小的
产权证，因此，购房者无法取得房屋所有
权证书。”郭毅如是说。

企业不具备房产经营资质
除上述问题外，项目的开发商为北京

梦狐服饰科技开发有限责任公司，该公司
并不具备房地产开发及销售资格。易居研
究院智库中心研究总监严跃进认为，未取
得房地产开发资质的经营主体不可进行

房地产开发销售等经营行为。
北京商报记者从北京市企业信用信

息网查询得知，北京梦狐服饰科技开发有
限责任公司成立于2001年1月15日。 该公
司经营范围为：制造、销售服装、服饰；销
售纺织品、医疗器械（限Ⅰ类）；服装服饰
技术开发、转让、咨询、服务、培训；经营本
企业自产产品的出口业务和本企业所需

的机械设备、零配件、原辅料的进口业务，
但国家限定公司经营或禁止进出口的商

品及技术除外。（依法须经批准的项目，经
相关部门批准后依批准的内容开展经营

活动。）
根据 《城市房地产开发经营管理条

例》规定，未取得资质等级证书或者超越
资质等级从事房地产开发经营的，由县级
以上人民政府房地产开发主管部门责令

限期改正，处5万元以上10万元以下罚款；
逾期不改正的，由工商行政管理部门吊销
营业执照。 北京商报楼市调查小组
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