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1　土地利用现状

潍城区是潍坊市半城半乡的中心城区之一。近

年来 ,随着全区经济持续、健康、稳定发展 ,房地产开

发、土地转让、出让、有偿使用呈现出强劲势头 ,尤其

是原城乡结合部商流、物流、人流集聚区域的土地开

发逐步向高品位、高质量转变 ,使土地集约利用程度

有了一定提高。但个别黄金地段重开发轻利用、重

效益轻规划、重建设轻质量 ,开发建设单位的自身利

益与全局利益 ,近期利益与长远利益 ,经济利益与社

会利益逐渐失衡 ,使土地资源不同程度地遭到破坏

和浪费。据调查 ,目前 ,城市规划区内共有闲置土地

193. 33余公顷 ,其中在城乡结合部有 146. 67余公

顷。如果有计划地盘活这部分土地 ,将有效地缓解

当前耕地保护和建设用地的矛盾。

2　土地闲置的原因

(1)盲目开发。在项目建设上追求高、大、全 ,

存在盲目投资、重复建设的问题。如某房地产花园

大厦开发项目 ,初期开发建设时估计不足 ,上马后 ,

由于拆迁遇到严重阻力、主建筑地基下沉等原因 ,合

作投资商撤资 ,造成半拉子工程 ,使 1. 47 hm2 ( 22

亩 )土地荒芜闲置近 3年 ;某广场项目征地后建建

停停 ,前后达 5年之久 ,造成人力、物力、资源的浪

费。据 2004年调查 ,未开发国有闲置土地 14宗 ,面

积达 73. 12 hm
2
;低效利用国有土地 30宗 ,总面积

48. 08 hm2。

(2)配套设施不完善。有的地块虽然地处黄金

地段 ,地产价值高 ,人流、商流集中 ,但是在开发起

点、档次上偏低 ,导致开发后销售困难 ,造成闲置。

某步行街建设项目 ,由于配套不完善等各方面的原

因 ,建成后租售困难 ,造成黄金地段土地资产的隐形

浪费。

(3)企业经济不景气。由于受市场经济和经营

策略等各方面的影响 ,部分企业效益滑坡 ,亏损严

重 ,只好走资产重组、破产倒闭的路子。而经营效

益、市场前景良好的企业在兼并、重组亏损倒闭企业

后 ,因没有厚实的经济实力去开发利用 ,也导致了土

地和旧厂房的大量闲置。据 2004年调查 ,因企业破

产和效益不好闲置的土地达 15宗 , 29. 61 hm2。此

外 ,少数开发企业存在圈地行为。

3　盘活存量土地应采取的措施

为了有效地将闲置土地按规划要求纳入盘活行

列 ,确保盘一块 ,活一块 ,兴一片 ,潍城区在具体操作

上把存量土地开发利用纳入建设用地计划的总盘

子 ,根据建设用地的数量、结构、布局等特点 ,按照先

急后缓 ,先近后远的原则 ,合理安排计划指标。

(1)宣传发动。潍城区是个老城区 ,经济发展

对土地需求大 ,随着招商引资、民营经济的发展及人

民群众生活水平的提高 ,建设用地呈现出需求过旺

的势头。为了有效地提高各级领导干部和建设用地

单位集约用地意识 ,潍城分局一方面 ,专门为区委、

区政府、区人大、区政协的主要领导定阅了《中国国

土资源报》、《中国土地》等报刊杂志 ,并及时汇报国

土资源管理方面的文件及会议精神 ,使各级领导充

分了解土地管理的新形势、新动向 ,为集约用地提供

有力的思想保证和组织保证。另一方面 ,通过发放

明白纸、召开社会各界人士座谈会等多种形式大范
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工投产后进行科学评估 ,对未达到标准的予以相应

的处理 ,并核减该地区的建设用地指标 ,控制同类建

设项目的建设 ,提高建设项目用地标准的约束力。

要把土地利用率、建设用地容积率、项目用地指标定

额等作为执法监察的重要内容 ,加大监督检查力度。

(5)实行建设用地指标定额管理。严格执行国

家行业用地定额标准 ,不得超出定额指标供地。对

无行业用地定额标准的 ,原则上对新上项目按每亩

不低于 100万元的固定资产投资标准确定用地限

额。超出上述用地限额的 ,予以核减 ,切实杜绝闲置

浪费土地。

(6)改进和规范“城中村”用地管理。要停止城

市规划区内各村 (居 )或村 (居 )民住宅用地审批。

“城中村”搞建设要坚持先拆后建 ,连片改造 ,杜绝

零星开发。拆迁改造涉及的土地除公益事业用地依

法划拨外 ,一律实行公开招标、拍卖或挂牌出让。

(7)强化土地有偿使用。要加大地租征收力

度 ,进一步理顺地租征收管理机制 ,对区以下单位或

个人生产经营性用地 ,全面开征地租 ,确保应收尽

收。并参照其他地区的做法 ,适当提高地租征收标

准 ,做到多用地者多交钱 ,以经济杠杆调控土地利

用。要依法严格控制协议出让土地的范围 ,尽量减

少协议出让土地。要严格落实经营性土地使用权招

拍挂出让制度 ,将商业、旅游、娱乐、经营性房地产等

4类用地 ,全部纳入招拍挂出让范围 ;对其他土地供

应计划公布后 ,同一地块有 2个以上意向用地者的 ,

也必须以招拍挂方式供应。要通过土地有偿使用 ,

以经济手段促进城镇建设用地集约高效利用。
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围、多层次 ,坚持不懈地广泛宣传全区土地资源利用

现状和土地利用政策 ,提高了全区干部群众集约用

地和保护耕地的自觉性。

(2)园区促动。积极配合市局搞好规划建设是

对当前招商引资、民营经济发展的极大推进 ,同时也

是对盘活存量土地的有力促动。巨力、豪德、人民商

城等大型集贸市场规划建设是市级重点工程项目。

根据规划要求 ,目前 ,三大市场开发总面积突破了

610 hm
2

,在原有使用面积的基础上 ,利用闲置土地

140余公顷。潍城经济开发区 12个工贸小区、工业

园区的建设中 ,注重因势利导 ,依靠落实各项优惠政

策鼓励企业向闲置率高 ,人流、商流集中的区域靠

拢。截至目前 ,已引进企业 142家 ,累计投资 9 500

万元 ,先后盘活闲置土地 21. 33 hm
2 (320亩 )。

(3)旧城旧村改造拉动。为了进一步完善城市

服务功能 ,提高城市现代化水平 ,改善人民群众的生

活环境 ,潍城区进一步实施了城中村改造。以小区

建设、安居工程、小城镇建设、空心村整治为纽带 ,全

面拉动存量土地的利用。近年来 ,在城市规划区内

改造民居小区 22个 ,建筑面积达 180万 m
2

,节约利

用土地 150万 m2。在北宫西街、胜利西街、向阳路

北段拓宽改造之际 ,将沿街、沿路的危房、旧房 ,违章

建筑物全部拆除。在乡村 ,以于河镇、望留镇省级小

城镇建设为龙头 ,不断改造完善 ,改进服务功能 ,促

进乡镇企业、个体工商户逐步向镇工业小区集中。

全区行政村全部制定了村庄建设规划和旧村改造规

划 ,严格执行拆旧建新政策 ,对一户多宅、少批多占、

不批乱占、乱搭滥建等现象有计划、有步骤地进行清

理。几年来 ,全区共清理 279户 ,房屋 1316间 ,面积

14 400 m
2。重新安排宅基地 236户 ,改造村内街道

5 600 m。

(4)企业改制带动。在积极为企业改革搞好产

权界定、土地评估、确权发证、资产处置等各项服务

的同时 ,为了帮助企业回拢资金、实现低成本扩张、

增强市场竞争力 ,按照上级有关优惠政策 ,及时采取

出让、作价入股、联合经营、租赁等方式 ,对部分困难

企业的闲置土地资产进行依法合理处置 ,为企业减

免缓出让金等各种费用 7 000余万元。潍坊市第二

建筑公司征用 33 330 m
2土地 ,但由于市场、资金等

各方面因素的影响 ,迟迟没有上马 ,而巨力集团与新

加坡一家企业合资成立的巨力加晶科技有限公司 ,

急需用地建厂 ,为此 ,依法收回该地的使用权 ,出让

给巨力加晶科技有限公司 ,使土地资产得到优化重

组和充分利用。潍坊刺绣厂很长一段时间因厂房

小、场地小 ,一直制约着发展 ,而木器总厂倒闭以后 ,

12 661 m
2的厂房土地长期闲置不用 ,在区政府的协

调支持下 ,将该块土地出让给刺绣厂 ,使该宗地得到

了有效利用。

(5)优惠政策鼓励。在盘活存量资产过程中 ,

只要符合土地利用总体规划依法合理使用闲置土地

的企业、投资者 ,享受市、区优惠政策。
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