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摘要：威海市人多地少，土地资源不足，补充开垦耕地难度大，随着经济的快速发展，对土地的需求日益迫切。近年

来，威海市重点从农村增减挂钩、城市盘活存量、投资严控标准三方面入手，提高土地利用效率，挖掘土地潜力，用

最少的土地催化最大的发展动力。
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　　近年来，威海市经济社会快速发展，人多地少的
矛盾开始显现，土地供需失衡日渐突出。威海市立

足当地实际，找准发展定位，不盲目膨胀，突出“内

涵挖潜”，盘活存量，努力挖掘现有建设用地潜力，

通过三大途径提高土地节约集约利用效率。

１　积极推行农村土地增减挂钩

从２００６年开始，威海市相继开展了两批增减挂
钩试点，积极推动农民居住由分散向集中转变、平房

向楼房转变、村庄向社区转变，促进人口向城镇集

中、产业向园区集中、耕地向规模经营集中，挂钩面

积达到１８０ｈｍ２，２００９年计划再扩大２００ｈｍ２，主要
采取３种模式。

（１）企业带村改造模式。本着“优势互补、群众
自愿、联姻发展”的原则，组织一批强企、强村兼并

一些弱村，为农民集中迁新居、保就业提供社会保

障，把村庄变成社区、农村建设用地变成城镇建设用

地。全市已有１８个强企、强村带动７９个贫困村，建
成了２７处新型社区，共节约土地５２０ｈｍ２。好当家
集团兼并了７个村，居民点占地７２．６ｈｍ２，复垦后可
节约土地５３．３３余公顷。文登市西楼居委会兼并了
金岭屯村，可腾出土地２．６７ｈｍ２。并准备３年内再
兼并１３个村，可腾出土地４２．２ｈｍ２。今后３年，全
市将推动强企兼并弱村３１个、强村兼并弱村８１个。

（２）农村住房改造模式［１］。威海市农村居住占

地面积比较大，但房屋面积较小、条件较差。从

２００９年起，实施了农村居住工程，从园区村、沿海
村、城郊村、富裕村抓起，高起点集中建设公寓楼，市

级财政每年拿出１０００万元进行补贴，各市区按照
不低于１．５的比例进行配套，２００９年每个市区先拿
出１０个村进行试点。计划３年内集中建设农房７．５
万户，力争达到１０万户，可节约土地５３３．３３ｈｍ２。

（３）项目带动模式。对一些旅游资源或其他产
业资源比较丰富的村，鼓励投资者与农村共同开发

旅游和产业项目，对村庄进行集中建设、土地实行规

模经营。２００８年，文登营镇通过开发建设汤泊旅游
度假区，对４个村进行集中安置。目前全市共筛选
了１２个开发项目，计划对２８个村的农房进行集中
建设。

２　努力盘活城市建设用地

（１）积极推进城中村改造。威海建市比较晚，
到２００７年底中心市区还有８１个村、２万多户、１０余
万村民，约占城市户籍人口的１／５。２００８年，威海市
启动了城中村改造工程，计划用３年时间完成５２个
村、２万户居民、２２８万 ｍ２的拆迁改造任务，可节约
城市建设用地１７７万ｍ２［２］。

（２）积极推行“退二进三”［３］。为充分实现土地
的利用效益，威海市２００１年出台了“退二进三”优
惠政策，鼓励城区的工业企业整体搬迁到开发区。
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２００１年以来，仅中心城区就搬迁企业３４家，不仅促
进了企业的规模扩张和产品升级换代，还腾出黄金

地段土地１２３．６４ｈｍ２，用于城市建设和发展现代服
务业，促进了城市功能的优化和环境的改善。

（３）想方设法盘活闲置土地和厂房。对闲置土
地和厂房，区分不同情况，通过督促开工、征收土地

闲置费、置换、收回土地使用权等办法，及时进行处

置盘活。在盘活闲置厂房方面，城郊地区、工业园区

内有厂房，但有时项目跟不上，出现了一定的过剩，

而城区单位引进了项目，却无土地和厂房，为此，威

海市制定了税收分成、同等纳入招商引资考核等办

法，鼓励项目异地建设，既节约了土地，又充分利用

了闲置厂房，共盘活厂房６０多万平方米。荣成市马
家庄村利用闲置厂房引进韩资企业１３家，盘活土地
面积１．２万ｍ２，节约利用土地２ｈｍ２。

３　严格控制工业集约用地标准

（１）提高用地门槛。不符合产业政策的不批，
坚决杜绝“两高一资”项目［４］，近两年来拒批此类项

目１６０多个；投资规模小的不批，１０００万以下的项
目不单独供地，通过租赁厂房解决经营场所；占用基

本农田的不批，对确需占用基本农田的重点基础设

施项目逐级上报审批。

（２）控制投资强度。认真执行省有关的规定，
国家级开发区土地投资强度每亩一般不得低于２４０
万元，省级开发区和青、烟、威三市每亩一般不得低

于２００万元。三角集团是威海市最大的工业企业，
生产规模大，他们在经济技术开发区建设的华盛轮

胎厂投资１８亿元，但仅用地２０ｈｍ２，投资强度达到
每公顷９０００万元。威高集团３个工业园占地１４０

ｈｍ２，总投资１３０亿元，投资强度达到每公顷９３００
万元。

（３）提高容积率。除行业特殊要求外，不准建１
层厂房；纺织、服装、轻工、食品、电子、医药、生物等

项目，必须建３层以上厂房。对企业利用原场地增
加投资扩大生产规模而增加容积率的，不再收取土

地有偿使用费。文登市万得集团是威海市最大的家

纺企业之一，他们的厂房建到５层，容积率达到２．１，
远远超出国家规定的纺织业不小于０．６的容积率控
制标准［５］。

４　结论

通过积极开展农村土地增减挂钩、努力盘活城

市建设用地及严格控制工业集约用地标准三大举

措，有效地提高了土地利用效率，挖掘了土地潜力，

较好地促进了经济社会的发展。
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