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摘要：以烟台市牟平区为例，选用人均建设用地标准法、户均宅基地标准法和农村居民点内部土地闲置率法３种方
法，对农村居民点土地整理潜力测算方法进行了比较研究。指出农村居民点整理潜力测算方法的选择要根据测算

区域内农村居民点的用地结构、发展状况等实际情况进行确定。
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０　引言

在当前我国人地关系紧张背景下，开展农村居

民点土地整理对于实现耕地占补平衡、提高土地集

约利用率、缓解用地矛盾以及改善农村生态环境、发

展农村经济、解决“三农”问题具有现实意义［１］。在

农村居民点土地整理实践中，合理测算农村居民点

土地整理潜力是编制农村居民点土地整理规划的重

要依据，也直接关系农村居民点土地整理增加耕地

目标的实现。因此，开展农村居民点土地整理的现

实潜力测算研究，将有利于农村居民点土地整理顺

利展开和耕地占补平衡的实现。

我国大陆地区学者在测算农村居民点土地整理

潜力时主要采用人均建设用地标准法、户均宅基地

标准法和农村居民点内部土地闲置率法 ３种方
法［２］。该文采用上述３种方法对烟台市牟平区农村
居民点土地整理潜力进行测算，并对测算结果进行

对比分析，探讨更为科学、可行的农村居民点土地整

理潜力测算方法。

１　研究区概况和方法

１．１　研究区概况

牟平区位于山东半岛东北部，东邻文登市，西接

烟台市芝罘区和福山区，南和西南与乳山、海阳、栖

霞三市交界，北濒黄海。境域东西最大横距 ５３．９
ｋｍ，南北最大纵距４１．３ｋｍ，总面积１５８８．４５ｋｍ２，
海岸线长６５ｋｍ。牟平区现辖４个街道、１０个镇，共
有６３２个自然村，２００８年末总人口４７．２１万人，其
中乡村人口３８．０１万人，共１４．４８万户。２００８年，
全区完成ＧＤＰ１７０亿元，地方财政收入６．２亿元，农
民人均纯收入７７５０元。

１．２　研究方法

针对牟平区农村居民点土地整理潜力的现实情

况，主要采用人均建设用地标准法、户均宅基地标准

法和农村居民点内部土地闲置率法，测算至２０２０年
末农村居民点土地整理潜力规模。农村居民点内部

土地闲置率采用实地抽样调查的方法进行，每个镇

（街道）选择２～３个自然村，共调查３０个自然村。
１．２．１　人均建设用地标准法

人均建设用地标准法，是测算农村居民点整理

潜力的常用方法，也是《土地开发整理规划编制手

册》中规定的测算农村居民点整理潜力的方法，依

据现状居民点用地与确定的人均居民点建设用地标

准计算出农村居民点整理潜力。其计算公式：

△Ｓ＝Ｓ现状 －Ｂｔ×Ｑｔ
式中：△Ｓ为农村居民点整理潜力；Ｓ现状为现状农村
居民点用地面积；Ｂｔ为规划目标年人均建设用地标
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准；Ｑｔ为目标年农村人口数。
随着我国经济的快速发展，城市化水平不断提

高，我国乡村人口近几年出现逐渐减少的趋势。随

着中国城市化进程的深入，３０年后中国农村人口将
由现在的９亿减至４亿人，国务院发展研究中心党
组成员、农村经济研究部部长韩俊，在２０１０年２月
２３日接受媒体采访时作上述预期。因此，对目标年
农村人口的预测采用近几年农村人口的减少速率进

行预测。

１．２．２　户均宅基地标准法
该测算方法计算公式如下：

△Ｓ＝Ｓ现状 －Ａｔ×Ｍｔ／Ｒ
Ｍｔ＝Ｇ／Ｑｔ

式中：△Ｓ为农村居民点整理潜力；Ｓ现状为现状农村
居民点用地面积；Ａｔ为户均宅基地用地标准；Ｍｔ为
目标年农户数；Ｒ为目标年居住建筑用地比例；Ｇ为
目标年农村人口数量；Ｑｔ为目标年农户规模。

目标年户均宅基地用地标准，主要根据农民宅

基地中的生活与生产用地情况确定；目标年农户数，

通过目标年农业人口与农户规模确定。

建设用地构成比例，是反映规划用地范围内各

类建设用地数量的比例是否合理的重要标志。根据

多年来村镇规划和建设的经验，居住建筑用地、公共

建筑用地、道路广场用地和公共绿地等４类用地在
村镇建设总用地中所占比例具有一定的规律性，而

其他类的用地比例则由于不同村镇建设条件的差异

而有较大的变化。因此，国家对上述４类建设用地
的构成比例做了具体规定（表１）①。居住建筑用地
比例，可参照村镇规划中的建设用地构成比例。

表１　建设用地构成比例国家标准

类别代号 用地类型
占建设用地比例（％）

中心集镇 一般集镇 中心村

Ｒ 居住建筑用地 ３０～５０ ３５～５５ ５５～７０

Ｃ 公共建筑用地 １２～２０ １０～１８ ６～１２

Ｓ 道路广场用地 １１～１９ １０～１７ ９～１６

Ｇ１ 公共绿地 ２～６ ２～６ ２～４

４类用地之和 ６７～８５ ６７～８７ ７２～９２

　　建国以来我国农户规模呈逐渐减少的趋势，表
现出了一定的规律性；研究中农户规模结合山东省

的规律确定。考虑到父母与未成年人组成核心家庭

是流行趋势，家庭规模在２～５人／户之间。２人一
户的家庭主要是祖父母辈的两个老人家庭。

１．２．３　农村居民点内部土地闲置率法
该测算方法是依据对测算区域内典型样点的农

村居民点内部闲置土地面积调查，获取土地闲置率，

以此测算农村居民点整理潜力。计算公式如下：

△Ｓ＝Ｓ现状 ×ａ
式中：△Ｓ为农村居民点整理潜力；Ｓ现状为现状居民
点用地面积；ａ为土地闲置率。

１．３　数据来源

研究所采用的人口相关数据来自《２００８年山东
省统计年鉴》和《２００９年烟台统计年鉴》。土地数据
均为实地调查统计结果。

２　农村居民点整理潜力测算

２．１　人均建设用地标准法

２００８年末牟平区共有农村居民点６３２个，面积
为５４６５．３７ｈｍ２。同期乡村人口为３８．０１万人，人
均农村居民点面积为１４３．７９ｍ２。根据村镇规划标
准，对已有的村镇进行规划时，其人均建设用地指标

应以现状建设用地的人均水平为基础，根据人均建

设用地指标级别和允许调整幅度确定。牟平区人均

建设用地属于第五级（表２）①，按照规定，在规划中
人均建设用地规模可减少０～２０ｍ２。基于集约节
约用地原则及牟平区农村用地实际情况，研究按照

至２０２０年末人均农村居民点面积１２０ｍ２进行潜力
测算。２０２０年农村人口数基于山东省１９９９—２００７
年农业人口数量的平均减少速率进行预测。牟平区

２００８年末的乡村人口数为３８．０１万人［３］，根据山东

省１９９９—２００７年每年的平均减少速率估算出牟平
区２０２０年的人口数约为３２．２０万人。根据人均建
设用地标准法计算公式可得牟平区农村居民点土地

整理潜力为１６０１．３７ｈｍ２。
表２　人均建设用地指标国家标准

级别（级） 人均面积（ｍ２）

一 ５０～６０
二 ６０～８０
三 ８０～１００
四 １００～１２０
五 １２０～１５０
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２．２　户均宅基地标准法

至２００８年末，牟平区农村共有 １４．４８万户居
民［４］，平均每户居民占用农村居民点的面积为

３７７．４４ｍ２。根据国家对于农村宅基地面积标准、农
村建设用地构成比例和牟平区实际情况，该研究按

照至２０２０年户均宅基地标准２００ｍ２和居住建筑用
地比例５５％～７０％进行测算。牟平区２００８年农户
规模为２．６３人／户，按照山东省１９９９—２００７年农户
规模的减小速率测算，至２０２０年牟平区农户规模为
２．４０人／户。由户均宅基地标准法测算公式计算得
出牟平区农村居民点土地整理潜力为１００４．７６～
１９６０．６１ｈｍ２。

２．３　农村居民点内部土地闲置率法

抽样调查结果显示，牟平区农村居民点内部土

地闲置率为２７．２％，根据农村居民点内部土地闲置
率法测算公式计算得出牟平区农村居民点土地整理

潜力为１４８６．５８ｈｍ２。

３　测算结果分析

（１）人均建设用地标准法采用指标较少，计算
简便，但由于人均用地标准缺乏对农民宅基地中必

要生产用地的考虑，可能导致潜力测算面积偏大。

牟平区农村居民点内部主要以居住用地和街巷用地

为主，生产性用地较少，因此，人均建设用地标准法

的测算结果具有一定的可行性，其误差主要来源于

对人口的预测和人均建设用地标准制定的合理性。

（２）户均宅基地标准法的计算方法也很简便，
以户均宅基地标准为潜力测算单元，比按人均建设

用地标准测算更符合农民生活实际，较为合理。它

同时考虑了农村人口和农户规模的变化，并且可以

结合当地实际情况设定不同的居住用地所占比例范

围，测算结果更加直观。该测算方法简便易行，并能

够服务于开发整理规划及农村居民点规划。其误差

主要来源于对人口和农户规模的预测、对农村宅基

地面积标准制定的合理性和居住用地所占比例确定

的合理性。

（３）农村居民点内部土地闲置率法测算的潜力
反映了农村居民点内部的闲置土地面积，这部分潜

力几乎都可转化为现实潜力；缺陷是只考虑了闲置

土地一方面的潜力，忽略了农村居民点内部非闲置

土地的整理潜力。它的误差主要来源于抽样调查结

果的准确性。

从以上３种方法的测算结果来看，农村居民点
内部土地闲置率法的测算结果小于人均建设用地标

准法，且介于户均宅基地标准法测算结果的区间范

围内。农村居民点内部土地闲置率法只考虑了闲置

土地一方面的潜力，忽略了农村居民点内部非闲置

土地的整理潜力，测算结果可能偏小，因此测算结果

小于人均建设用地标准法。而从牟平区的现实情况

和户均宅基地标准法测算结果来看，居住建筑用地

比例设为５５％可能偏低。综合考虑３种方法的测
算结果，牟平区的农村居民点整理潜力应在

１４８６．５８～１９６０．６１ｈｍ２之间。由于牟平区主要为
丘陵，国家规定山地丘陵区村址在平原地上的宅基

地面积标准为１３２ｍ２，因此按宅基地面积２００ｍ２进
行测算对于某些村庄来说可能结果偏小，因此牟平

区的农村居民点整理潜力可能会超过 １９６０．６１
ｈｍ２。

４　结语

农村居民点整理潜力测算方法的选择要根据测

算区域内农村居民点的用地结构、发展状况等实际

情况进行确定。如果村庄内部闲置土地较多可根据

农村居民点内部土地闲置率法确定潜力下限。如果

村庄内部生产性用地比例较低，可采用人均建设用

地标准法进行潜力测算。户均宅基地标准法的适用

范围较广，但要合理确定农村宅基地面积标准和居

住用地所占比例。
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