
冷水江“涉农居民”的做法也
被指不受法律保护。

2012年，冷水江市鼓励除公
务员以外的市民到市民下乡点投
资兴业、建房居住。凡在当地投资
兴业50万元以上， 可申请获得下
乡市民资格， 通过当地村民代表
会议同意和相关审批， 可将户籍
迁入村里，成为当地“涉农居民”，
并享受一系列优惠政策。

记者从省公安厅户政处工作
人员处了解到，对于非农业户口转
为农业户口，目前国家和省里并没
有统一政策，一些地市州通过市县
政府修改条例、出台文件等做出了
一些规定。

该工作人员明确，目前的户籍
制度中只有城市户口和农村户口
两种身份， 并没有涉农居民一说，
冷水江市民下乡政策并没有到省

厅备案。
省农村发展研究院一

位不愿具名的专家说，只有
退役军人、返乡的大学生等特殊
情况才能落户农村。冷水江的做
法不属于现行法规中“非转农”
的条件，处于灰色地带的“涉农
居民”不具有法人资格，没有法
律地位，与村上签订的合同也不
受法律保护。

11月15日，《中共中央关于全面深化改革若干重大问题的
决定》提出，改革完善农村宅基地制度，选择若干试点，慎重稳妥
推进农民住房财产权抵押、担保、转让，探索农民增加财产性收
入渠道。

而早在2012年， 娄底市冷水江开始了一项市民下乡的新
政：城市居民花50万元就能在农村买地建房，一时间被视为是打
破城乡二元结构的新举措，但实施不到一年后的2013年8月，项
目被叫停。

十八届三中全会后，记者再访冷水江，发现当地已经准备将
项目更名为“麻溪古镇”旅游点，但“市民下乡”仍无复苏迹象。

有研究者指出，冷水江“市民下乡项目”，至少面临宅基地、
承包地流转、 户籍改革和保护耕地
等四方面的政策红线。

■三湘华声全媒体记者 汤霞玲
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市民下乡点就在资江和麻溪
河沿线。10月10日，记者看到，10
栋别墅风格的建筑沿着麻溪河一
字排开。村民告诉记者，这些房子

由腾出地块的
村民自行出

钱建设，

没有能力建房子的拿到了几千到
两万不等的补偿。

下乡政策出来后，大多数居民
都在协议上签了字。正当村民期待
着城里资金能改变山村落后面貌
时，今年8月，该项目突然被叫停。

“好像是说政策通不过。”村民
们大多讲不清原因。 记者随后辗
转找到了进驻资江村调查的调研
组成员。

湖南省农村经营管理局副局
长戴安华向记者证实， 该项目确
实已经被叫停。 省农村工作办经

过调查发现，冷水江市民下乡项目
储存土地共40余亩， 其中居民老
宅基地20多亩， 房前屋后的空地
10多亩， 村民承包的菜地10多亩
以及几亩良田。

他告诉记者，农户的承包权受
法律保护，农民只能使用，不能买
卖。根据《土地承包法》，承包期内，
发包方不得收回承包地。因为规划
范围内土地的承包期还有16-17
年，冷水江市民下乡将村民的承包
地违法地置换到了村民理事会手
上，因此项目被叫停。

50万能下乡买地建别墅？ 请刹车！
冷水江“市民下乡”被叫停调查：涉及“四宗罪”，宅基地卖市民违规

冷水江市金竹山镇资江村麻溪河旁，一排仿古建筑已经封顶。 实习记者 李健 摄

另外一位不愿具名的调查组
成员告诉记者，冷水江的做法威胁
耕地。

早在2012年10月25日，冷水
江市首批市民下乡点示范村开工
典礼在麻溪河堤上举行。这个被称

为“中国锑都”的老工业城市里，城
市人口比例已高达75%。 资江村
三面环水，距市区半小时车程的利
好条件成为了城市资本投资兴业
的理想之地。

开工典礼当天消息显示，已有
87人由城镇户口变成了“涉农居
民”。落款为2013年6月10日的村
务公开信息也显示： 到今年6月
份，这里已拆除旧房23栋，流转平
整土地50余亩，10栋房屋已顺利
封顶，标志着市民下乡建设工作已

初具规模。
戴安华告诉记者， 今年中央一

号文件提出资本下乡，但仅仅是鼓励
和引导城市工商资本到农村发展种
养业，并不能下乡去发展房地产。

“虽然这次查明的只有几亩耕
地， 但从冷水江的规划图来看，该
项目远景规划所涉及的农田有几
十亩。” 省农村工作办一位参与冷
水江项目调查的成员认为，大面积
铺开将会触碰到18亿亩耕地红
线，是一个极其危险的做法。

“他们这是在做地皮生意”
“村里别墅”项目引争议

除了承包地， 冷水江宅基地
流转也存在区域限制———现有的
宅基地流转只能在本村内进行，

但冷水江已拓展到城乡的交换。
在冷水江的蓝图里， 村民自

愿拆除规划区的旧房， 腾出的地
块能给市民自建别墅， 并可办理
集体土地使用证和房屋产权证。

湖南省国土资源厅地籍处处
长文波告诉记者，宅基地是农民的
福利性保障，只能在同一个村组内
进行流转，不能随意买卖，更不能

卖给城市市民。如果要开发，必须
先变性为国有土地，通过招拍挂变
成工业用地进行商业开发。

11月25日，记者从省农村工
作办和省国土资源厅了解到，冷
水江市民下乡政策依旧处于叫停
状态， 农村宅基地制度改革还只
是全国方向， 我省还未出台农村
宅基地改革的具体政策。

2012年初， 村民何彬其听
说了市民下乡———城里人投
资50万元以上， 就能到他所在
的冷水江金竹山镇资江村买
地建别墅。

消息发出后，冷水江市内
的不少老板找到资江村干部
打听此事。

这时，何彬其听到村干部
说： 这是资江村发展的好机
会， 城里有钱人来投资了，以
后会有市民广场和商业街。但
前提是，何彬其和其他二十几
户村民要为此腾地。

对此， 村里开了村民大
会，商量出以水田36108元/亩，
房屋补贴从30元—600元不等
的价格收回土地。村民将原来
旧房拆除后可取得130平方米
的地块，统一建房。

剩下的土地将以50万/亩
卖给下乡市民，下乡市民按统
一布局自建别墅。

对此， 冷水江还出台了六
项措施与市民下乡配套：市民
将户口迁至下乡点，可办理“涉
农居民” 户口， 享受宅基地申
请、殡葬等政策待遇；房屋可继
承、可永久性居住；办理建房手
续时，国土、住建、房产等部门
免除本级政府的相关行政收
费……

渐渐地， 何彬其看清楚了
事情的本质：“他们这是在做
地皮生意，首先以低价收走地
皮，然后再投资，最后再卖给有
钱人，赚三层。”

在何彬其坚决抵制市民
下乡时，村民易志红却持不同
态度：“我很欢迎市民下乡，外
面有人来住，我们也能开个店
子卖点菜，做小生意啊，反正
地也是荒在那里。”

但就在村民们争议的同
时，2013年8月， 来自省农村工
作办的一纸公文将该项目叫
停，直指其“违反土地承包法”。

“叫停是因为违法”
涉嫌违法收回承包地

“这是个极其危险的做法”
大面积铺开恐威胁耕地

“现行政策无此说法”
“涉农居民”身份存疑

“湖南具体政策未出台”
宅基地卖给市民违规
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