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　　汶上县城中村改造占地面积４３．３３ｈｍ２，拆迁
面积２３．６万ｍ２，涉及１０１８户居民，２０个单位，２２０
户营业门面房，２５天内全部拆迁完成，并成功出让，
４３栋规划科学合理的居民楼正在动工修建，创造了
令人叹服的“汶上速度”。究其原因，精心运营、科

学创新、公开公正、净地出让是推进汶上县城中村改

造成功的关键。

１　认清形势推行“城中村”改造

汶上县文化底蕴深厚，始祖文化、儒家文化、佛

教文化、运河文化遗迹众多，打造“中国佛都”、创建

省级园林城市和“太子灵踪塔文化节”的召开，叫响

了“儒释圣地、花园水城”的旅游品牌，拉开了汶上

城市建设的序幕。但是，位于城中心地带的２７个村
居社区道路狭窄、崎岖不平、污水横流、垃圾遍地、房

屋破旧、庭院潮湿、治安混乱。２００７年，汶上县委、
县政府决定用３～５年的时间对２７个村居进行改造
建设，首期重点完成长乐湖花园小区、圣泽商务综合

广场、宝相寺景区、北辰小区的改造。

２　创新思路政策贴近群众

（１）补偿政策切实可行，保证了居民的合法权
益，防止了私搭乱建现象。汶上县制定了《关于城

中村开发改造的实施意见》和《长乐湖花园小区房

屋拆迁补偿安置实施办法》，具体为：居民宅基地按

４００
元 ／ｍ２补偿，房屋依结构、质量等按３６０～４５０元／ｍ２

补偿，其他资产按照评估价格确定；在回迁安置上，

采取主要依据宅基地面积确定，并综合考虑主房面

积，无论回迁户宅基地上有无房屋，只要有一定数量

的宅基地，就可以申请１套回迁房，保护了居民的合
法权益，遏制了私搭乱建现象，减少了住房安全事故

的发生。

（２）转变土地出让模式。旧城改造大多采取开
发商承包拆迁、毛地出让、回迁安置用地以划拨方式

供应的模式。但上述模式也存在一些弊端：一是开

发商承包拆迁，容易出现非法拆迁、程序不规范、补

偿不到位的问题；二是开发商看重的只是繁华地段，

容易出现半途而废的现象；三是回迁房按划拨供应，

开发土地按招拍挂方式供应，形成了一个小区内的

房屋划拨的不能上市交易，出让的能够进入二级市

场的局面，不利于今后的统一管理，同时回迁户也容

易产生误解。汶上县在城中村改造中严格按照有关

规定，提出了“政府主导、村居拆迁、市场运作、净地

出让、收益全部用于城中村改造”的工作思路，具体

内涵是：政府主抓规划，制定政策，调控市场，村居组

织实施拆迁，拆建分离，将城中村改造范围内的土地

（包括回迁安置、公建用地）全部收购储备，以净地

形式全部按招拍挂方式供应，土地出让收益全部用

于城中村改造及城市基础设施建设。

３　公平、公正、公开做好“城中村”改造

（１）拆迁改造最基础的工作是调查摸底、评估
测算。由于土地、房屋面积的多少直接关系到补偿

额和回迁房面积的确定，为了让群众明确自己的财

产状况，评估清单出来即向群众反馈结果，面积有多

大，财产状况如何，一目了然，群众认为有差错的可

以申请复查。大到土地面积、主房、配房，小至１棵
树、１个灶台，评估清单上都列得清清楚楚，真正做
到了公平、公正。
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（２）旧房的腾空、协议签订的顺序号决定着回
迁的楼号、楼层，因此在顺序号的发放上，严格按照

是否腾空、是否签订协议执行，整个过程均在职能部

门及群众的监督之下进行，并且每天将领号人员的

名单在电视台公布，真正做到了公开。

（３）在土地出让环节上，汶上县国土资源局在
拆迁工作还未完全结束的情况下，于 ２００７年 ９月
２４日提前在《大众日报》、《济宁日报》、中国土地市
场网等多家媒体上发布土地出让公告，２００７年 １０
月１７日成功出让，从而加快了城中村改造建设步
伐，避免了拆迁完等公告期现象的发生，大大缩短了

拆迁改造的时间，产生了良好的社会和经济效益。

４　精心运营破解难题

汶上县委、县政府及各职能部门形成了“要解

决城市建设计划指标受限和城市建设资金紧张的问

题，必须改变城市建设固有的思路，改变过去无偿使

用土地为有偿使用土地，同时必须走存量挖潜的路

子”的共识，集约节约用地，聚集城市建设资金投入

基础设施建设。长乐湖小区拆迁土地面积 ４３．３３
ｈｍ２，除道路加宽、长乐湖水面、绿化带、防洪通道等
城市基础设施占地外，可供建设的土地为 ２５．４３
ｈｍ２，而回迁安置占地仅需１０ｈｍ２，腾出土地１５．４３
ｈｍ２，用于商业及住宅开发，通过公开出让，土地收
益达２．４８亿元，创汶上县单宗土地出让的总价款之
最。除去回迁安置费用外，还剩余资金约 ５０００万
元，全部用于城市基础设施建设。

２００７年，汶上县在率先启动长乐湖小区拆迁改
造的基础上，相继完成了占地５．０７ｈｍ２的圣泽商务
综合广场、占地 ６．４０ｈｍ２的北辰花园小区、占地
１．８７ｈｍ２的宝相寺景区的拆迁及土地公开出让工
作。拆迁房屋面积达４６万ｍ２，除回迁安置、基础设
施建设占地外，共腾出３２ｈｍ２土地进行公开出让，
土地收益达３．３亿元，有效缓解了城市建设用地计
划指标不足和城市建设资金短缺的局面。
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