
房 地产开发：

一个应该取消 的 行业

“ 中 国 的 房 地 产 开 发 商 是 中 国 最 大 的
倒 卖 商 、皮 包 商 和 中 间 商 ，房 地 产 开 发
经 营 则 是 一 种 没 有 任 何 社 会 价 值 的 企 业

模 式 ，应 该 取 消。”4月 13日 晚 上 ，中 国
社 会 科 学 院 工 业 经 济 研 究 所 曹 建 海 博 士
接 受 记 者 采 访 时 ，开 门 见 山 地 亮 出 自 己
的 观 点 ，“他 们 倒 卖 的 是 土 地 、资 金 、
房 屋 建 设 活 动 、成 品 房 屋 等。”

曹 建 海 类 比 说 ，如 果 我 们 创 造 了 “汽
车 开 发 商 ”这 样 一 个 商 业 模 式 ，他 们 只
要 设 法 融 到 一 笔 资 金 ，就 可 以 以 外 包 的
方 式 委 托 汽 车 设 计 商 、汽 车 制 造 商 制 造 ，
并 成 为 消 费 者 得 到 汽 车 的 惟 一 提 供 商 。
“ 这 将 是 多 么 荒 唐 的 事 情！”这 已 经 是 第 三
次 记 者 就 中 国 房 地 产 业 采 访 曹 建 海 ，记
者 依 然 叹 服 他 看 问 题 的 独 到 视 角 。

那 么 ，荒 唐 的 事 情 在 中 国 是 怎 么 成 为
现 实 的 ？

现行 体 制 强 插 的 一 个 环节

“ 房 地 产 开 发 是 现 行 体 制 强 插 的 一 个
环 节。”为 了 论 证 自 己 的 观 点 ，曹 建 海 从 中
国 第 一 个 房 屋 开 发 公 司 的 由 来 说 起 。

中 国 房 屋 建 设
开 发 公 司 是 我 国 第
一 家 房 地 产 开 发 公
司 ，于 1981年 1月

正 式 成 立 。起 因 是
1980年 4月 邓 小 平

发 表 了 《关 于 建 筑 业
和 住 宅 问 题 的 谈
话》，提 出 建 筑 业 是
国 民 经 济 支 柱 产 业
和 住 房 改 革 的 构 想 ，
当 时 担 任 国 家 建 委

主 管 领 导 的 肖 桐 提
出 了 “试 办 开 发 公 司
从 规 划 设 计 开 始 成
套 建 房 卖 房 ”的 主
张 ，肖 桐 还 提 出 一 个

公 式 ：“房 地 产 =建 筑 +金 融 ”。到 2004年
底 ，我 国 房 地 产 开 发 和 经 营 法 人 企 业 就 已
经 达 到 了 5.9万 家 。

曹 建 海 通 过 研 究 发 现 ，在 国 外 房 地 产
业 中 并 不 存 在 这 么 多 基 本 上 不 做 任 何 物
质 劳 动 和 增 值 服 务 的 房 地 产 开 发 商 ，美 国
最 大 的 四 家 房 地 产 开 发 商 都 是 建 筑 企 业 。
他 说 ：“这 些 大 型 建 筑 开 发 企 业 基 于 核 心
能 力 的 要 求 ，也 可 以 把 现 场 营 造 业 务 外
包 ，保 留 建 筑 设 计 、建 筑 标 准 、质 量 控 制 、
房 屋 销 售 、不 动 产 金 融 等 核 心 业 务 。由 于
美 国 的 土 地 是 私 有 制 ，建 筑 开 发 商 不 可 能
从 购 置 的 土 地 中 发 掘 出 什 么 价 值 ，所 以 美
国 最 大 的 房 地 产 建 筑 开 发 企 业 每 年 获 得
的 利 润 ，拿 到 中 国 只 能 算 是 微 薄 的 水 平。”

“ 而 中 国 房 地 产 开 发 公 司 的 组 建 方 案
是 有 问 题 的 ，与 肖 桐 的 设 想 也 是 有 差 距 的 ！
我 们 从 中 既 看 不 到 建 筑 ，更 看 不 到 房 地 产
金 融。”曹 建 海 说 ，开 发 公 司 只 卖 房 子 ，成
为 了 一 个 不 折 不 扣 的 贸 易 公 司 。

没有 竞 争 对 手 的 暴 利 获 得者

“ 设 计 上 存 在 缺 陷 的 房 地 产 开 发 行 业

对 社 会 的 危 害 是 慢 慢 体 现
出 来 的。”对 这 个 问 题 ，曹
建 海 还 是 从 历 史 说 起 。

上 个 世 纪 90年 代 之
前 ，房 地 产 开 发 公 司 对 于
解 决 我 国 多 种 经 济 成 分 并
存 条 件 下 非 公 人 员 购 买 住
房 起 了 不 可 或 缺 的 作 用 ，
他 研 究 发 现 ，那 个 时 候 ，
由 于 存 在 大 量 的 单 位 分 房 ，
房 地 产 开 发 公 司 有 一 个 强
大 的 竞 争 对 手 ，其 利 润 水
平 还 局 限 在 一 定 范 围 ，甚
至 发 生 过 1991～1993年 全 行 业 亏 损 的 局
面 。根 本 的 变 化 从 1998年 下 半 年 发 生 ，
原 因 在 于 取 消 了 福 利 分 房 ，实 行 住 房 分
配 货 币 化。“这 个 时 候 消 费 者 购 买 住 房
只 能 通 过 开 发 商 ，开 发 商 在 没 有 竞 争 对
手 的 情 况 下 直 接 面 对 一 个 庞 大 的 住 房 需
求 市 场 ，迎 来 了 有 史 以 来 的 最 好 的 ‘黄
金 时 代 ’”。

曹 建 海 还 提 到 了 一 个 重 要 的 变 化 ：国
企 改 革 速 度 加 快 ，大 量 价 值 多 元 取 向 、
不 以 牟 利 为 惟 一 目 的 的 国 有 开 发 公 司 改
制 为 以 牟 利 为 单 一 目 的 的 民 营 公 司 ，而
房 屋 的 价 格 又 可 以 由 开 发 商 自 主 定 价 ，
不 受 任 何 约 束 ，于 是 房 地 产 开 发 业 成 为
“ 富 豪 批 量 制 造 业 ”。

“ 现 在 来 看 经 济 适 用 房 实 际 是 政 府 给
开 发 商 制 造 的 竞 争 对 手 。只 有 在 经 济 适
用 房 的 开 发 中 ，房 地 产 公 司 才 最 像 一 个
服 务 商 ，他 们 从 中 拿 到 的 报 酬 也 是 相 对
合 理 的。”曹 建 海 说 ，“政 府 在 经 济 适 用
房 建 设 过 程 中 甚 至 完 全 可 以 取 消 开 发 商
这 个 环 节 ，而 由 政 府 自 己 成 立 的 住 宅 发
展 机 构 直 接 组 织 房 地 产 建 设 开 发 中 的 设
计 、建 筑 、销 售 等 活 动。”

他 还 从 房 地 产 开 发 的 资 金 来 源 提 出 问
题 ：房 地 产 开 发 的 资 金 大 都 来 源 于 银 行
的 信 贷 、建 筑 企 业 的 垫 款 、消 费 者 的 预
售 房 款 ，“如 果 不 是 制 度 设 计 的 问 题 ，
我 不 知 道 开 发 公 司 凭 什 么 运作 如 此 庞 大
的 社 会 资 金 ？”

曹 建 海 得 出 的 结 论 是 ：中 国 当 前 的 房
地 产 开 发 企 业 并 不 是 一 个 真 正 意 义 上 的
企 业 ，它 们 垄 断 了 住 宅 开 发 的 组 织 管 理
功 能 ，而 这 些 功 能 本 来 应 该 由 政 府 或 者
至 少 由 政 府 设 立 的 事 业 单 位 来 承 担 。

解决 房 价 高 涨 的 方 案
“ 目 前 所 有 的 政 策 都 指 向 房 价 上 涨。”

谈 到 房 价 疯 涨 时 ，曹 建 海 忧 虑 地 说 ，中 央
政 府 紧 缩 银 根 、地 根 的 政 策 不 仅 没 有 约 束
开 发 商 ，反 而 被 其 利 用 。

经 过 这 些 年 的 疯 狂 掠 夺 ，开 发 商 手 中
都 积 累 了 巨 额 资 本 ；国 外 基 金 通 过 各 种 方
式 进 入 中 国 房 地 产 业 ；建 筑 企 业 垫 资 以 及
预 售 房 得 到 的 资 金 ，“这 四 方 面 的 原 因 使
紧 缩 银 根 限 制 不 了 开 发 商 ”。

“ 紧 缩 地 根 打 击 了 所 有 老 百 姓”，曹 建
海 说 ，“地 方 政 府 由 此 发 现 土 地 是 稀 缺 的
资 源 ，一 定 会 想 办 法 把 土 地 价 格 拍 到 最 高
限 ，开 发 商 正 好 可 以 借 助 政 府 拍 地 坐 地 涨

价 。由 此 ，地 方 政 府 和
开 发 商 形 成 了 ‘锤 声
一 响 ，房 价 乱 涨 ’的

‘ 双 簧 ’关 系 ，造 成 了
房 价 高 涨 的 局 面。”

“ 上 个 世 纪 90年 代
日 本 房 地 产 泡 沫 破
灭 ，经 济 因 此 一 落 千
丈 ，一 直 低 迷 到 现 在 ，
我 们 讨 论 问 题 的 最 终
落 脚 点 是 要 解 决 开 发
商 暴 利 和 房 价 虚 高 ，
避 免 蹈 日 本 的 覆 辙。”
曹建海认真地说 。

他开 出 的 “药方 ”包括三个方面 。
“ 立 刻 停 止 地方政府 基 于 增 加 收 入 目 的

在 商 业 用 途 的 土地上 的 低买 高 卖 行 为 ，彻 底
切断地方政府在 土地交 易 中 的 牟利机制。”曹
建海说 ，中 国 目 前人均居住面积 已 经超 过 26
平方米 了 ，为 了 彻 底激活庞 大 的 房 地产 存量
市场 ，他建议 ：“现行 的 房地产 管 理 法 规定 住
房 用 地 70年 后 由 政府收 回 ，在保持 土 地 国 家
所 有 的 前提下把房屋 土 地使 用 权延 长 为 永 久
性 的 ，实现房地合 一 后 房屋 存量 交 易 就会 活
跃 ，可 以 有效抑 制 目 前难 以控 制 的 建设 开 发
活动。”曹建海 强调说 ：“政府 的 功 能就是规
划 ，通过 土地 交 易 谋取利益 不 是政府 的 应 有
职 责。”

“ 彻 底 改 革 城 市 建 设 开 发 体 制 ，取 消 房
地 产 开 发 商 这 样 一 个 中 间 商 环 节 ，恢 复 建
筑 企 业 房 屋 生 产 者 的 地 位。”曹 建 海 分 析 。

“ 还 要 征 收 较 高 水 平 的 不 动 产 税 ，迫 使
拥 有 多 套 房 屋 的 人 抛 售 多 余 的 房 产 ，发 挥
税 收 在 调 节 房 地 产 资 源 合 理 配 置 上 的 作
用。”曹 建 海 最 后 说 。　（杨 兆 敏 ）

近 日 ，传来消 息 ，被全 国 总 工会 圈
定 为 “重点 攻坚对 象 ”的 沃尔玛再度拒
绝建 立 工 会 。

与 此 同 时 ，沃尔玛宣 布未 来 5年 内
将增募 15万名 员 工 ，这个数字是其 目 前
中 国 雇 员 数 字 的 5倍 。这意味着沃尔玛
将在 中 国 陷入更大的 劳资矛盾 的旋涡 中 。
但人们充满疑 问 的 是 ，沃尔玛 为 什么 敢
冒违法之大不韪 ，在 中 国拒建工会呢 ？

拒 为 组 建 工 会 承担额外成 本
美 国 管 理 咨 询 及 风 险 公 司 总 裁 彼

得 ·柯汉说：“为 了 增加 全球市场 份额 ，
沃尔玛 总 以 尽 可 能 低 的 价格 出 售 产 品 ，
而 在 维 持 最 低 价 时 依 旧 能 够 获 利 ，这
样 ，沃尔玛 必 须使成本最低 。产 品 购买
价和 员 工 工 资福利 是沃尔玛成本 中 最大
的 两块。”一 位 25岁 的 理货 员 ，对沃尔
玛采 用 低成本 的 战略从而 导 致大量使 用
低 薪 的 临 时 工 几 乎 占 到 总 员 工 的 一 半
颇有微词，“月 平均 工 资 500元 ，每天
10小 时 的 工 作 中 ，要 不 停 地搬 运 、整
理 商 品 货 架 ，早 班 6点 多 就 要 打 卡 上
班 ，晚班 要 上 到 晚 上 12点 ，还 有 夜 班
理 货 的 是 上 通 宵 的。”但他对 外 企 员 工
权益 的 劳动保护法规一 点 也 不 了 解 ，不
知道沃尔玛 有 没有 工会 。

监 管 责 任 难落 实
一 年半 前 ，包括沃尔玛在 内 的 大批

外 企 长 期 不 建 工 会 却 安 然 无 恙 的 事 件 ，
曾 被全 国 人大常委会一次执法检查提及
并 反 响 强 烈 ，当 时 全 总 召 开 新 闻 通 气
会 ，强 烈 要求 “沃 尔玛等 拒建 工 会 的 跨
国 企业遵 守 中 国 法律规定 ，尽快组建 工
会”。

可一 年 半 后 ，沃尔玛至今非但无 一
分店成 立 工 会 ，更在拒建 工 会 中 计划 了
未 来 5年 内 在 中 国 再 聘 15万 人 ，达 到
目 前 的 5倍 。

继 续 与 全 总 周 旋
沃 尔 玛 位 于 深 圳 的 全 球 采 购 办 公

室 ，从 中 国 采购大量 商 品 出 口 到 沃尔玛
在 全 球 其 他 国 家 的 商 店。2005年 ，沃
尔 玛 公 司 全 年 采 购 量 达 220亿 美 元 之
巨 ，比 2004年 的 180亿 美元 增长许 多 ，
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占 我 国 去年对 美 国 出 口 额 的 13.5%。正 是 在这 种 强 大 的 业
务 支持之 下 ，沃尔玛 才 有 了 公然和政府讨价还价 的 筹码和
底气 。

在 中 国 ，工 会组织 的 作 用 和地位 不 容置疑 ，沃尔玛 应
该遵守 中 国 法律 ，尽快建 立 工 会组织 。

（ 刘 琪 莉 ）
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在 刘 某 的 恶 语 辱 骂
声 中 ，马 某 因 “气 愤 不
过 ”引 发 疾 病 死 亡 。日
前 ，青 海 省 湟 中 县 法 院
对 这 起 特 殊 的 人 身 损 害
赔 偿 纠 纷 案 件 进 行 了 审
理 ，“骂 死 人 ”者 承 担
了 一 定 的 法 律 责 任 。

湟 中 县 李 家 山 镇 上
坪 村 村 民 刘 某 因 承 包 地
浇 水 问 题 与 村 党 支 部 书
记 张 某 产 生 矛 盾。2005
年 6月 23日 ，刘 某 明
知 张 某 之 妻 马 某 患 有 高
血 压 和 脑 出 血 等 疾 病 ，
精 神 不 能 承 受 大 的 刺
激 ，却 于 酒 后 在 村 里 当
众 高 声 辱 骂 张 某 。当 晚
10时 许 ，刘 某 又 第 二
次 来 到 张 某 家 ，一 边 用
铁 锨 砸 门 ，一 边 谩 骂 张
某 。张 某 忍 无 可 忍 ，便
出 大 门 同 刘 某 争 吵 ，并
撕 打 起 来 。张 某 之 妻 马
某 目 睹 了 这 场 完 全 由 刘
某 引 发 的 冲 突 ，精 神 大

受 刺 激 ，引 起 旧 病 复 发 ，于 当 晚 送 往 医 院 救 治 ，经 抢
救 无 效 于 第 二 天 死 亡 。事 后 ，张 某 以 刘 某 寻 衅 滋 事 行
为 致 使 妻 子 马 某 死 亡 为 由 ，向 湟 中 县 法 院 提 起 诉 讼 ，
要 求 刘 某 承 担 民 事 赔 偿 责 任 。

湟 中 县 法 院 受 理 此 案 后 ，认 定 刘 某 的 滋 事 行 为 对
马 某 的 确 造 成 了 较 大 的 精 神 刺 激 ，是 马 某 旧 病 复 发 的
外 在 因 素 ，也 是 导 致 马 某 死 亡 的 客 观 原 因 之 一 。根 据

这 一 事 实 ，湟 中 县 法 院 依
法 确 定 刘 某 对 马 某 的 死 亡
要 承 担 一 定 的 责 任 。另
外 ，马 某 的 死 亡 给 张 某 及
其 家 人 造 成 精 神 痛 苦 ，刘
某 寻 衅 辱 骂 他 人 在 主 观 上
有 过 错 ，应 当 向 受 害 人 张
某 赔 偿 精 神 抚 慰 金 ，据 此
判 决 刘 某 赔 偿 马 某 的 抢 救
医 疗 费 、死 亡 补 偿 金 和 给
张 某 的 精 神 抚 慰 金 等 4.8
万 元 。

此 案 宣 判 后 ，被 告 刘
某 不 服 判 决 而 提 出 上 诉 ，
西 宁 市 中 级 法 院 受 理 后 ，
刘 某 又 表 示 服 从 判 决 ，撤
回 了 上 诉 状 。

（ 文 玲　蒙 景 辉 ）

北京 钟 楼 墙体 呈 现 “海 市 蜃 楼 ”
4 月 18日 晚 8时 ，北 京 钟 楼 的

墙 体 上 出 现 了 连 绵 的 山 脉 与 几 何建
筑光 影 重叠 的 “海 市蜃楼 ”景 象 ，整个
过程长约 20分钟 ，附近近 千 名 市 民
目 睹 了 这 一 盛况 。

不 过 ，此 次 钟 楼 出 现 的 “海 市
蜃 楼 ”并 非 大 气 物 理 现 象 ，而 是 庐

师 山 庄 的 开 发 商 人 工 造 出 来 的 。
据 了 解 ，钟 楼 作 为 北 京 的 标 志 性
建 筑 ，在 不 破 坏 古 建 的 基 础 之 上 ，
在 钟 楼 的 墙 体 上 打 出 了 “海 市 蜃
楼 ”般 的 光 影 图 像 。据 悉 ，用 光 影
制 造 特 效 “海 市 蜃 楼 ”的 活 动 在 国
内 尚 属 首 次 。

还有多少“初装费”
在 乱 掏 百 姓腰包

·吴 俊·

广州市从未被有关部门 批
准收取的燃气初装费，直收 到
19年后的今天，累计收到14亿
元之巨，才引起有关部门的 重
视。人们在关注此项巨额乱收 费
如何处理之时，还要高声一问 ：
在各行各业，还有多少类似的
“初装费”在乱掏百姓腰包 ？

其实，这种来历不明的收 费
并非燃气行业的专利，在供水 、
供电、通信、路
桥等公共设 施
的建设当中 ，
都存在各种 理
由含混的收
费。这些收 费
大都以行政 命
令的方式肇
始，打着“公 共
利益”的旗 号

开张。例如广州的燃气初装 费
19年前开始征收时，就是广州
市政府以“市政管网建设资金不
足，需要集资”为由开征的。一 些
已收了几十年“过路费”的收费
站，打出的名义也是“贷款修路 ，
收费还贷”。

但是，这些依靠行政命令 催
生的收费往往是开了头就很 少
主动终止。有些“收费还贷”的 部
门，收的钱早就足够还贷了，还

在继续收“过路费”，迟迟不愿 放
弃这个金饭碗。如广东河源市 有
个收费站，一年收了649万元 ，
却只还贷31万元，按此速度，其
还贷期——其实是收费期限将
长达756年。贵州省贵阳市有 条
公路，所收取的车辆通行费已 达
贷款金额的4倍多，却仍在收
费，直到人大代表质询后才停 止
收费。广州市收取的燃气初装 费

再建一个煤气公司都有富余了 ，
却仍在不依不饶地收费 。

值得注意的是，这些“只 问
开头，不问结果”的乱收费都 没
有得到上级部门的批准。广东 省
物价局“从未批准任何单位和 个
人收取燃气初装费”，且明文 规
定此项费用应在房价中收取，不
得价外加价。但广东省各地市 不
仅同意开发商向业主另外收取
此项费用，还擅自制定出各地 数

额迥异的收费标准。广东省一 些
地市其他公共设施乱收费，其 依
据也往往是当地政府部门自 行
颁布的二号文件 。

乱收费的根源说到底是部
门利益作祟。有些部门为了本 部
门一己之利，动用手中的行政 权
力下发一纸收费令，从此财源 滚
滚坐享其成。监管部门也常常 被
其“为了公共利益”的名号挡 住

了视线，使这 些
乱收费长期 逍
遥法外 。

这些乱收
费让小部分 人
得利，让群众 利
益受损，让政 府
形象受伤。对 种
种类似燃气“初
装费”之类的 乱

收费，各级政府和各部门都应 好
好地清查一下，坚决予以制止 ，
对有关责任人给予相应处罚。对
乱收费收上来的资金，不但要 搞
清钱从哪里来，也要查清钱到 哪
里去了，不能是一笔糊涂账。对
那些借机挥霍分赃的腐败行为 ，
要依据党纪国法严肃查处 。

徐凤山家族涉黑案 惊动中纪委
随 着 时 任 吉 林 省 榆 树 市 人 大 副

主任 的 徐凤 山 中 “剑 ”落马 ，以 其 儿 子
徐 伟 为 核 心 ，杀 人 、抢 劫 、敲 诈 勒 索 、
寻 衅 滋 事 、非 法 持 有 枪 支 弹 药 、强 迫
交 易 于 一 身 ，涉 案金额达几 千 万 元 的 黑社会
团 伙被一 举摧毁 ，近 30人 落入 法 网 ，收缴 非
法枪 支 7支 、军 用 手 雷 一 枚 、子弹 105发 ，缴
获高级轿车 7台 。

当 地警方 向媒体披露了这一案情 ，称徐 氏
家族的犯罪事实惊动了 中纪委 。

依仗父亲权势　一得道都升天
徐伟 ，别名徐大伟 ，榆树人称其 为 “徐大”，

39岁 ，榆树市供热公司 副经理 。
徐伟 的黑色 人生轨迹 ，必须得从其父亲徐

凤山说起 。徐凤山 发迹后 ，重权在握 ，家人也跟
着 “沾光”，一 人得道鸡犬升天 。徐凤 山 把次子
徐鹏调入榆树市公安局治安大队 ，随后 又提拔
为榆树市公安局 国保大队副大队长 。

霸 占 赌友妻子　带 多 人 闹 法庭
1993年秋天 ，徐伟到 与 榆树市相邻 的黑

龙江五常市赌博 ，发现赌友刘 某 的 妻子张某长
得漂亮 ，随后 与 同伙采用暴力手段将刘某妻子
拉回家 占 有 。后 来 ，被害人在五常报案 ，五常公
安局到榆树抓捕徐伟时 ，时任副市长 的 徐凤 山

出面 “摆平”。
为 争榆树老大　枪杀歌厅老板
近 十年 间 ，徐 氏 父子在榆树 无人不 知 ，凡

是和他们打过 交道 的 人 ，轻则 血本 无归 ，倾家
荡产 ，背 井 离 乡 ，重 则 致伤致残 ，含冤丧命 。

1997年 初 ，徐 伟 回 到 榆 树 后 ，听 说 有 个
叫 刘 民 的 人 开 了 个 “暴 风 一 族 ”歌 厅 ，在 社
会 上 很 有 名 。徐 伟 感 到 很 不 是 滋 味 ：榆 树 的
“ 老 大 ”是 我 ，他 刘 民 算 老 几？4月 7日 中
午 ，徐 伟 和 其 团 伙 成 员 用 自 制 手 枪 在 歌 厅

将 刘 民 枪 杀 。
中 纪委督办案　黑老大终落 网
2005年 3月 ，长 春 市 公 安 局 刑 警

支 队 二大队前 往榆树市 协助 当 地公安
机关进行命案攻坚 ，获得一 条线索 ：被 当 地百
姓称 为 “黑道 ”老大 的 徐 伟 抢劫 一 笔 巨 款 。这
时 ，吉林省公安厅 主要领 导批示 ，要求对此案
严查 。

2005年 5月 28日 ，吉林 省纪 委 、长 春 市
纪委 有 关领导 来 到长春 市公安局 召 开 紧急会
议 ，传达中 央纪委指示精神 ，并进行分工 ，成立
了专案调查组。6月 7日 ，徐凤 山 被省纪委 “双
规”。8月 5日 ，检察机关 以受贿罪将徐凤山依
法逮捕 。


