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浅谈城镇土地资产经营管理3

刘发章
(胶南市国土资源局 ,山东 胶南　266400)

　　随着经济的快速发展和城镇化进程的加快 ,土

地的价值日益显现出来 ,如何发挥市场机制合理配

置土地资源 ,经营和管理好城镇国有存量建设用地 ,

促进经济社会环境可持续发展 ,就需要认真作好土

地资产经营这篇文章。

1　开展土地调查 ,掌握土地资产存量

胶南市国土资源局利用地籍调查 ,积极开展土

地利用调查工作 ,摸清辖区土地资产状况 ,为土地储

备交易中心提供信息资源 ,也为政府搞活地区经济 ,

盘活国有企业资产当好参谋。在开展地籍调查的同

时 ,有针对性的对一些大型国有企业、改制中小型企

业和成片危改区和村 (居)改造区开展土地利用调

查。在符合土地利用总体规划和城市规划的前提

下 ,将调查结果结合控制性详细规划加以整理 ,制成

存量土地储备信息卡 ,同时充分利用计算机技术 ,将

卡片信息和地形图结合 ,形成土地利用信息库 (数据

库) 。截止到 2005年 5月 ,胶南市共对 75宗存量国

有建设土地 ,2宗新增建设用地纳入土地储备 ,面积

达 155余公顷 ,确定城镇规划范围内村居改造用地

14宗 ,面积 43. 91 hm2 ,为胶南市的城镇化和经济的

发展提供了土地资源保障。

2　充分利用数据库开展信息化工作

在摸清了“家底”———可利用的土地资产后 ,国

土资源局就可以为政府当好土地资产经营的“管

家”,可以充分利用形成的土地利用数据库 ,向土地

储备收购交易中心提供上市土地的基本资料和潜在

国有存量建设用地土地资源 ;进行潜在用地需求的

市场调查 ,进行有计划的供地 ,保证供求大致平衡 ;

有利于土地利用结构的调整 ;也可以积极参加地区

经贸洽谈会 ,利用先进的计算机信息技术公布土地

利用信息 ,几年来 ,胶南市多次派人到上海、深圳、济

南、杭州对纳入土地储备库的国有存量建设用地进

行土地项目推介 ,取得了良好效果 ,为政府开展招商

引资、繁荣地区经济 ,为国有企业改制、企业摆脱困

境提供指导和服务。

3　完善土地市场配置机制

要发挥国有建设用地的资产效应 ,必须进一步

完善市场机制 ,实现土地的增值和升值。一是进一

步完善土地有形市场的建设 ,不断加强土地储备交

易中心的各项制度建设 ,完善土地储备机制 ,统一收

购、统一储备、统一拍卖 ,为土地市场机制提供一个

充分发挥作用的平台 ,保证交易信息的畅通和市场

竞争的公平性。二是建立和完善土地信息系统 ,建

立土地交易预报制度 ,避免由于信息不完全和信息

不对称造成土地市场的混乱。三是建立合理的土地

价格形成制度 ,土地行政主管部门要及时进行调查 ,

更新基准地价和标定地价成果 ,建立城镇基准地价

动态的地价监测系统 ,使地价评估标准符合市场的

实际情况 ;定期公布地价信息 ,以指导土地市场交易

价格。胶南市国土资源局从 2003 年开始对土地的

市场价格进行了跟踪调查并进行了论证 ,2004年对

城镇基准地价的调整举行了听证会 ,论证的结果已

通过山东省国土资源厅的验收 ,现工作成果已上报

青岛市国土资源和房屋管理局审批。四是大力推行

土地招标、拍卖、挂牌制度。对用于商业、旅游、娱

乐、住宅等项目的土地使用权出让 ,通过土地招标、

拍卖、挂牌方式进行。保证土地交易的公开、公正、
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公平 ,避免土地交易的“暗箱操作”,既规范了土地市

场秩序 ,又增加了财政收入。2002 年至 2005 年 5

月胶南市共拍卖土地 149. 93 hm2 ,土地拍卖收益

145330万元 ;挂牌土地 87. 70 hm2 ,土地挂牌收益

14207万元 ,为城镇和经济的发展提供了一定的财

力支持。

4　实现土地资本化 ,发挥土地效益

要实现国有建设土地的资本化 ,最大限度发挥

土地效益 ,政府必须紧紧围绕经营城市、经营土地的

目标 ,强化政府对土地一级市场的宏观调节、引导作

用 ,合理分配土地收益 ,有效把握和控制土地供求关

系 ,建立起一套良性循环的运作机制。因此 ,政府必

须牢牢掌握对土地一级市场的垄断权 ,控制土地供

应源头。坚持推行新增建设用地“六统一”管理措

施 ,即统一规划、统一征用、统一储备、统一开发、统

一供应和统一监督管理 ,实现“一个渠道进水、一个

池子蓄水、一个龙头放水”,保证政府对土地一级市

场的高度垄断。对国有存量建设用地、散用地等各

类待开发土地 ,政府应通过收购、收回、征用、置换等

方式收回土地使用权 ,保证政府对新增建设用地的

控制。对国有存量建设土地的管理 ,要严格控制土

地供应渠道 ,严格控制对原划拨土地的交易、出租 ,

规范其操作程序 ,消除土地隐形交易 ,对商业、旅游、

娱乐、住宅 4类用地全部纳入土地储备库 ,政府通过

对土地资源的有效调控 ,确保在宏观布局上 ,使国有

存量建设用地进行合理配置 ,真正按照“由市场确定

地价、由市场确定开发单位”的市场配置要求 ,实现

土地资产的最大效益。为全面实行土地资本运营和

城镇建设发展提供保证。

5　建立完善监督机制

对各类国有存量建设用地的交易、利用 ,要广泛

接受社会的监督。通过公众参与、土地信息公开查

询、举行听证会和建立举报制度等途径增强土地征

用、开发利用和交易过程的规范性、科学性 ,进一步

监督土地市场行为 ,完善土地调控机制 ,保障土地利

用的合理性 ,促进土地市场的不断规范和完善 ,确保

国有土地资产经营管理的正常运转 ,进而为经济和

城市的可持续发展创造良好的发展环境。
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例尺的区域图上标明位置 ,在土地详查图上红线落

位。这样可以防止土地变更时地类混淆不清 ,防止

宗地重叠和面积量算不准。三是建立耕地储备和占

补平衡台帐。把开发整理出的耕地入库、上账 ,只要

有建设项目占用耕地 ,就从储备耕地中取出与所占

耕地同量的耕地为其补充。待一宗耕地切割补充完

成后 ,将该宗地进行变更 ,并将图、斑、卡、卷宗。一

并改成新的地类和编号。四是落实好开发后承包合

同。县、乡、村、耕种者层层明确责任 ,以保证新开发

的耕地和设施的持久保护和高效利用。

通过几年来的实践 ,垦利县的土地开发整理工

作取得了很大成绩 :

①改善了农民的生产条件。通过土地开发 ,项

目区的沟、渠、路、林、桥、涵、闸全部配套 ,这将极大

地改善项目区农业生产条件 ,提高土地利用率和农

业生产效率。②增加耕地面积 ,提高耕地质量。通

过土地开发 ,项目区的荒碱地将全部开发为标准农

田 ,开发后 ,项目区建设成为标准农田 ,提高了项目

区耕地质量。③通过土地开发 ,耕地质量大大提高 ,

这将有助于农村推广新的农业生产和经营方式 ,提

高和稳定农民收入。此外 ,通过土地开发 ,将彻底解

决项目区农业灌溉和农村人、畜饮水水源 ,极大改善

农民的生产生活条件。④发挥较强的示范作用。垦

利县土地后备资源丰富 ,而且大部分与该项目区土

地类似 ,本项目的土地开发规划设计将对类似地区

的土地开发起到较好的示范作用。⑤有利于农村地

区的社会稳定。通过开发后土地的合法、合理的权

属调整 ,将减少今后土地利用过程中可能引发的各

种纠纷 ,有利于保持农村地区的社会稳定。⑥有利

于推动土地开发事业的发展。土地开发将完善项目

区农田水利设施、交通设施等 ,提高农民的劳动生产

率 ,将使广大农民群众感受到土地开发是一项利国

利民的事业 ,是一项为老百姓办实事的事业 ,有利于

提高广大农民对土地管理工作的支持和理解 ,进一

步推动土地开发工作的全面发展。
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