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摘要：在二元土地所有制下，中国城市市区的建设用地、农村和城市郊区依法征收后新增的建设用地，属于国家所

有；城市市区以外以及法律规定由国家所有土地以外的农民宅基地和其他建设用地，属于农民集体所有。文登市

金岭山庄被位于城区的经济强村西楼兼并后，土地资源得以高效利用，加速了城市化进程，成为城乡统筹发展的典

范。
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１　基本情况

文登市龙山办事处金岭屯村，地处城郊，交通不

便，经济发展滞后。全村共有８８户，２４８人，土地面

积５６．６７ｈｍ２，耕地面积３７．０７ｈｍ２，人均耕地约

０．１３３ｈｍ２，是一个典型的农业村。居民点面积３．４

ｈｍ２，其中宅基地１０３宗，１．４９ｈｍ２，村内空闲地

０．８１ｈｍ２，空置住宅０．０８７ｈｍ２，闲置面积占居民点

面积的２６．５％，属空心村。村集体几乎无经济来

源，村民生活水平不高，主要靠年轻的劳动力外出打

工，人均年收入４０００元；村容村貌脏乱差，村民除

了新型农村合作医疗之外，没有任何社会保障和福

利待遇。

西楼村是城区经济强村。现有居民５６４户，

１７６１人。该村发挥守城优势，着力实施“工业强居、

商贸旺居”和“退二进三”发展战略，村集体经济得以

迅猛发展，先后办起了１８家企业，开发商住楼２０万

ｍ２，新建了３处高档酒店。２００７年集体总资产达

１０亿多元，居民人均纯收入突破２万元，是文登市

村居经济第一强［１］；居民全部住进了楼房，是全市第

一个无平房村；企业职工全部办理了养老和医疗保

险，居民办理了医疗保险，老年人每年领取１万多元

的养老金，先后被评为全国巾帼社区服务和再就业

工作先进集体、省级文明和谐社区、威海市人居环境

十佳社区。

近几年，国家对土地的宏观调控越来越严，而西

楼城区内可利用土地资源越来越少，可持续发展空

间、可利用资源不足的问题日渐凸现。而与之相距

７ｋｍ的金岭屯村，拥有丰富的土地资源和劳动力资

源。本着优势互补、互利共赢、依法自愿的原则，

２００６年９月１４日，经文登市政府批准，金岭屯村被

经济发达的西楼村兼并。通过以“资本换土地”、“岗

位换劳力”、“福利换效益”等形式，合理配置各种生

产要素，整合资源优势。２００７年１月３１日，金岭屯

村更名为西楼金岭山庄。

兼并后，西楼村本着宜耕则耕、宜建则建的原

则，对两村的土地资源进行重新规划，以西楼村现村

庄用地为基础，采取城乡建设用地增减挂钩的方式，

将原金岭屯村村庄建设用地周转到西楼村，集中建

设新型农民公寓，合理安置原金岭屯村村民。原有

村庄建设用地被复垦成农用地发展高效生态农

业［２］。原有的集体资产和户籍也全部转入西楼社

区，村民住房、医疗、养老等逐步享受与西楼村同等

待遇。
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２　规划建设情况

为保证山庄持续快速发展，切实维护好山庄居

民的利益，西楼居委会投资４０００多万元，对原金岭

屯村进行规划建设，由西楼社区投资对村庄进行整

体拆迁，利用上级的优惠政策实施旧村改造，在村庄

旧址和闲置荒地建设了１８万ｍ２ 的生活小区。

通过建设集中居住小区，安置了原金岭屯村的

全部住户，腾出２．６７ｈｍ２ 土地，既节约了耕地资源

和基础设施投入，又较好地保证了农民的切身利益。

目前，原金岭屯村８８户村民，全部搬到新楼房。

按照规划，金岭山庄是集生态旅游、休闲养生、

度假为一体的大型生态社区。整个项目共８期工

程，计划投资１５亿元，占地１３３．３３ｈｍ２，入住人口

将达到６万人。

建设中，充分发挥规划的控制和引导作用，坚持

从实际出发，因地制宜、分类指导，统筹合理安排城

乡建设用地和其他土地资源、整合优化农村居民点

布局和用地，突出功能分区，健全服务机构，完善卫

生设施、休闲娱乐设施［３］。同时，本着量力而行、节

约集约用地的原则，有计划、有步骤、扎实稳步地进

行改造建设［４］，不仅有效改善了农村生活和村容村

貌，控制了城乡结合部村镇无序建设问题，而且杜绝

了盲目追求形式、大拆大建等现象。

３　集体建设用地流转情况

为迅速提高群众的生活水平，在群众同意的基

础上，村民将原本自己经营的土地交给金岭山庄“托

管”，建起了占地３．３３ｈｍ２ 的蔬菜大棚。据粗略统

计，土地流转后，每公顷地租收入比农民独自经营年

可增加４５００余元，家庭劳力外出务工，平均年收入

６０００元以上。

经营管理上，对所属经济实体全部实行承包经

营，在统一确定上缴利润数额、统一决策重大事务、

统一技术指导和营销服务的基础上，由承包者自主

经营、自主用人、自主利益分配，对超额完成任务的，

给予一定的奖励。

利益分配上，按照“用途不变、总量不减”的原则

发展高效农业，原农民手中的３０年延包土地，按当

年实际收益量化入股，年终按股份对土地集体经营

所得分红，实现了土地经营权的依法有序流转，实现

了农业生产的规模化经营，促进了现代农业的快速

发展。计划在山庄内建设１０万 ｍ２ 左右的商业房，

将其产权按居民人口折成股权分配，统一对外租赁，

根据居民落户年限确定分配比例，每年按股权多少

分配租金。

４　耕地保护情况

西楼金岭山庄成立后，由西楼社区对村庄进行

了整体拆迁，集中建设了农村居住区，结余的２．６７

余公顷土地用于发展商贸、餐饮、旅游产业。农用地

严格用途管制，强化建设用地审批管理。能利用荒

地的，不占用耕地；可以利用劣地的，不占用好地；对

确需占用耕地的，认真落实“占补平衡”措施，实行

“占一补一”［５］。村内所有耕地由村集体统一实行集

约化、规模化经营，用于发展无公害蔬菜大棚、生态

养殖等高效设施农业。

２００８年，西楼金岭社区按照城乡建设用地增减

挂钩工作的模式，将周边的段家疃村和茅埠屯村的

居民点列入了第二批挂钩试点拆旧区，共拆旧１１．２

ｈｍ２，住宅１９５户；安置地块位于金岭屯村旧址，面

积４．２ｈｍ２，节余的７ｈｍ２ 土地，全部复垦为耕地，

一部分用来集中种植高产小麦、花生、玉米，以解决

居民的口粮问题；一部分用来发展大型生态农业园，

使金岭山庄成为西楼的“农业工厂”和农副产品供应

基地。

计划利用６年时间，逐步兼并金岭屯、段家疃、

茅埠屯等１１个村。１１个村居民点共占地９１．３５

ｈｍ２，涉及住户１７８３户，新建住宅小区约需土地２０

ｈｍ２，兼并１１个村共可腾出居民点用地７１．３３余公

顷。

５　征地补偿安置情况

土地处置和拆迁安置上，出台了《山庄集体土地

和住房拆迁安置暂行办法》，规定原金岭屯的土地，

由农民本着“依法自愿”的原则，在保证耕地用途不

变的情况下，由集体统一经营管理，原农村集体承包

地用于发展高效农业。旧房拆迁腾出的宅基地归集

体所有。本着让利于民的原则，合理确定了平房换

楼房方案，原村民平房占地面积平均在１４５ｍ２，以

此为基数可换同等楼房１００ｍ２。超出或不足部分

按３００元／ｍ２ 找差。对于不要安置住房的住户，一
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次性补偿１８万元，最大限度保障群众的切身利益。

就业安置上，统筹西楼社区兴旺的餐饮业和金

岭山庄丰富的土地资源，进行商贸、餐饮、旅游等多

业综合开发，发展高效生态农业和观光旅游业。根

据居民特长和意愿，将适龄劳动力安排到西楼社区

所属各经济实体就业。根据年龄、技能、个人意愿分

别安排就业，村民人均纯收入从不足４０００元增加

到１万多元。

福利保障上，合并后的第一年，村民男满６０周

岁、女满５５周岁，居委会每年每人发给１２００元的

养老金，２００７年又增加１０００元，目前达到２２００

元／人；平时每人每月发１７０元的福利票。对全体居

民实行水、电、暖补助，享受与原西楼社区居民同等

的待遇。目前居民年福利已达１万多元，老年人的

养老金达到了８０００元。学前儿童进入西楼幼儿园

享受半价优惠，考上研究生的一次性奖励５０００元，

考上大学本科的奖励３０００元。同时，统一缴纳职

工养老保险、办理合作医疗。大病患者除了享受市

统一救助外，还可从村集体的慈善基金中再得到一

部分救助。形成了覆盖住房、就业、养老、医疗、教育

等各方面的保障体系，较好地免除了群众的后顾之

忧。

西楼居委会充分利用金岭山庄资源，先后投入

４０００多万元用于金岭山庄的基础设施建设，拓宽硬

化了进村道路，实施了村庄绿化美化工程，为村民免

费安装自来水，改善了村容村貌。投入８００多万元，

扶持金岭山庄发展特色产业。在住宅小区南，正在

建设２００个蔬菜大棚，建成后将成为威海地区最大

的无公害蔬菜基地，不仅可以满足西楼村酒店的需

要，还可为广大市民提供纯天然绿色蔬菜。与此同

时，对山庄水库南景区进行了长远规划，计划投资３

亿～５亿元，增设游艇、摩托艇等水上娱乐设施，在

金岭山庄及周边村打造一处占地４ｋｍ２，集生态旅

游、观光农业、休闲度假于一体的特色农家山庄，推

动村居经济加快发展。

６　结语

实施村庄合并既有利于城镇化进程的推进，促

进社区建设，打破城乡二元体制，统筹城乡发展，加

速农村发展，改善农村居住环境和提高农民生活水

平，又有利于提高资源利用效率，是未来村居发展的

方向之一，是推进城乡一体化的有效路径。
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