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　　根据淄博市２００８年一季度土地供应情况，分析
全市建设用地后备资源不足的现状，认为只有走

“加大盘活存量土地，促进集约节约用地”的路子，

不断提高土地使用效率，才能实现国土资源保护与

经济快速发展的“双赢”。

１　基本情况

２００８年一季度淄博市供应土地５９宗，总面积
９７．１９ｈｍ２。具体情况如下：

（１）供应增量土地４宗，面积１１．０２ｈｍ２，其中：
划拨１宗，面积１．６５ｈｍ２，用于经济适用住房；农用
地转用１宗，面积６．５３ｈｍ２，临淄区使用；集体使用
宅基地２宗，面积２．８４ｈｍ２。

（２）供应存量土地协议出让３８宗，面积５３．０６
ｈｍ２，土地出让金６９２２．９万元，主要是改变用途，延
长年限和划拨土地补办出让手续。

（３）招拍挂出让宗地１７宗，面积３３．１１ｈｍ２，总成
交额１９６４２万元，其中：除２宗土地（成交额８９１０万
元）的成本和政府纯收益待定外，其余１５宗，面积
２０．８３ｈｍ２，成交额１０７３２万元，征储（收回）土地成本
６３６５．０９万元，政府应收土地收益４３６６．９１万元。

２　形势分析

２００８年新增建设用地指标还未下达，批回的批
次及单独选址用地暂无，２００７年底批回的新增建设
用地面积还有２８４．６７ｈｍ２未供地，未供地原因主要
是土地批回时间在２００７年底，并且新批回的新增建
设用地需要履行两公告、一登记等相关手续，并且基

本上要按招拍挂方式供地，供地时间相对较长。另

外，因按国家新的供地政策，工业用地也按招标、拍

卖、挂牌方式供地，所以协议出让、划拨供地的宗地

日趋减少，较上年度同期有下降趋势。随着经济社

会的发展和城市化进程的加快，对增量建设用地的

需求日益增加，淄博市建设用地后备资源已严重不

足，难以满足项目用地需求。

３　应采取的主要措施

（１）严格土地供应管理，提高土地利用效率。
加强年度用地计划管理，严格用地标准，走新型的工

业化道路。一是严格按照供地政策和产业政策，确

保市委、市政府确定的重点工业、农副产品加工和基

础设施建设项目，优先安排投资规模大、辐射带动作

用强的外经、外贸、高新技术、民营企业和市、区县政

府及发改委等部门批准、核准的能源、交通、水利等

独立选址的建设项目，优先保证国家产业政策，鼓励

发展和稳定房地产市场急需的建设项目用地。二是

严格执行《山东省禁止、限制供地项目目录》和《山

东省建设用地集约利用控制标准》，对每一宗用地

进行严格审查，特别是对工业项目的投资强度、建筑

容积率、建筑密度、绿地率等集约用地定额标准严格

审核，严格把关，切实提高集约利用水平。三是按照

“一调两宽两严”办法节约集约利用土地。“一调”

是在符合土地利用总体规划、城市规划的前提下，合

理调整存量土地和非农用土地的规划功能和指标；

“两宽”是放宽容积率和建筑高度”；“两严”是严控

建筑密度和严保绿化率。“一调两宽两严”确保了

重大基础设施、社会公益事业、重大技术改造和住宅

建设项目。相关部门应积极采取向“闲置”、向空

间、向时间、向管理、向科技、向规划、向“机制”、向

企业、向“置换”和向域外要土地的１０种集约利用
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土地的方法来加大城市挖潜力度，缓解建设用地供

需矛盾，保证经济平稳有序发展。同时学习天津开

发区通过量化土地管理，实现产业积聚；严格用地规

划指标和建设管理，成功实现“无地招商”；以超前

的规划理念，促进开发区的城市化步伐，以公开化的

土地市场推动其他行业的发展。四是提高土地资源

的市场化配置程度。严格执行《划拨用地目录》，全

面落实经营性用地和工业用地“招、拍、挂”制度。

经批准转让原划拨土地使用权的，必须在土地有形

市场公开交易，按照市场价格补交土地出让金。享

受划拨用地政策的经济适用房按商品房价格出售或

进入二级市场转让出售的，要依法追缴土地出让金

等有关费用。

（２）完善用地控制指标体系，加强建设项目用
地管理。加强在严格控制建设用地供应总量的前提

下，靠充分发挥土地资源和资产的聚集效益，靠完善

用地控制指标体系，更好地发挥土地经济效益和社

会效益。一是要合理确定城镇建设规模，禁止脱离

实际、违反标准的大广场、宽马路和行政中心的建

设。要在符合城市总体规划、不影响城市景观、城市

安全和城市生态的前提下，适当提高容积率和建筑

高度，开发利用城市地下空间，提高土地空间利用效

率。按照统筹城乡发展的要求，统一规划，按功能分

区合理配置行政、商服、居住、体育、文化等设施用

地，发挥社会资源集聚和共享效应。在旧城改造、旧

村改造中，要鼓励、支持集中建造多层、高层公寓，禁

止建造别墅和低容积率住宅。要通过集中建设行政

管理、生活服务、污水处理、仓储绿化等配套设施，控

制非生产性辅助设施用地的规模，提高区域性资源

的共享程度，防止因基础设施过度超前建设而造成

控制区域内土地抛荒现象。二是除生产工艺有特殊

要求的项目，鼓励建设多层工业厂房，一般不宜低于

２层。建设３层以上厂房的，３层以上部分可免收基
础设施配套费。对投资规模５００万元以下，可以在
室内进行生产经营的项目，可采用租赁或购买标准

厂房等方式解决其生产经营场所。扩建项目，要将

其原用地和新用地一并测算，按照控制指标确定用

地总量。能源、交通、水利等社会公益性基础设施建

设工程项目，严格执行本行业用地定额，充分论证，

优化设计，科学选址，节约用地。各级各部门要加强

建设用地控制指标管理，建设单位要严格按照项目

用地控制指标申请项目立项和用地。凡超出用地控

制指标的，必须核减用地面积。对因特殊要求确需

突破用地控制指标的，建设单位要提供有关专家论

证材料。要严格按照国家产业政策供地，凡《山东

省禁止、限制供地项目目录》禁止的项目，各级政府

和国土资源管理部门一律不得受理项目用地申请，

不得办理用地审批手续；列入限制范围的项目以及

允许或鼓励发展的项目，应当按照国家项目管理的

有关规定，经投资主管部门审批、核准、备案后方可

供地。三是建立全市工业用地最低限价标准体系。

实行工业用地价格统一管理，防止和减少因区域间

的不良竞争导致的土地粗放利用现象发生。制定地

价与土地集约程度调节系数，在不低于省政府规定

的工业用地最低限价的前提下，对土地利用效率较

低项目，适当提高供地价格。

（３）解决全市建设用地指标不足的矛盾。一是
认真抓好城乡建设用地增减挂钩试点工作：２００６年
４月，国土资源部批准淄川区为全国第一批试点单
位，项目区批准挂钩周转指标８９．０４ｈｍ２，３年内完
成拆旧归还指标，目前淄川区已归还指标４０ｈｍ２，
２００８年是归还指标的最后一年。第二批挂钩试点
国土资源部已经减半批复到省国土资源厅，省国土

资源厅召开会议讨论后，批复到各市。二是搞好建

设用地置换工作。山东省国土资源厅２００７年１２月
下发了《关于规范和完善建设用地置换工作的实施

意见》，淄博局已经下发到各分局和县局，要求各地

认真贯彻执行建设用地置换办法，充分利用建设用

地置换来解决建设用地指标不足的问题。三是搞好

存量土地的挖潜。搞好调查研究，充分挖掘存量土

地的潜力，对现有的建设用地进行整合，对用地结构

进行调整，切实做到节约集约用地。
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