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第九章 土地报酬规律与集约利用

本章要点：

n土地报酬规律的概念与内涵

n土地报酬三阶段分析

n土地集约利用

n我国土地集约利用问题



第四节 我国土地集约利用问题

 一、快速城镇化面临的土地利用挑战

2000-2010年，土地城镇化速率是人口城镇化速率的1.85倍

工业用地低效、粗放利用问题突出

农村人口与农村建设用地逆向发展
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二、土地集约利用的调控手段 

n 经济手段

  价格、财政、税收和信贷等经济手段在促进土地资源有效

利用方面起着重要作用 

n法律手段 

  充分运用《土地管理法》、《闲置土地管理办法》等法律

法规强制规定某些行为 

n行政手段 

  运用行政的力量为土地节约集约利用政策保驾护航 
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三、土地集约利用管理经验

n “三集中”

ð 工业向园区集中 

  对各级开发区的产业导向进行合理的划分和布局，改变“村村

冒烟”状况。 

ð 农民向城镇集中 

  农民向城镇集中主要是农民迁移到镇区居住，统一进公寓房，

改变“零散无序”状况。

ð 农田向规模经营集中 

  积极调整农业产业结构，推进传统农业向现代农业发展。
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三、土地集约利用管理经验

典型案例 —— 江阴市新桥镇

ð 开拓思路：1999年新桥镇提出“三集中”的发展构思，2001年

             下半年开始实施

ð 规划先行：为了确保这个设想成为现实，新桥镇党委、政府委

             托其他机构修编了土地利用总体规划，编制了城镇

             总体规划

ð 意见征询：将规划的内容面向普通群众、村干部、党员、各类

             企业领导征询意见
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三、土地集约利用管理经验

典型案例 —— 江阴市新桥镇

ð 功能分区：

   将全镇划分为三个功能区，

即7平方公里的工业园区、7平

方公里的生态农业区和5.3平方

公里的商贸居住区，打造“毛

纺名镇、服装重镇、生态新镇、

都市城镇”
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三、土地集约利用管理经验

典型案例 —— 江阴市新桥镇

ð高层农居：新桥镇确立了70%多层公寓房、20%单门独户房、10%高层公

寓房的住宅规划方案。原来农民住宅户均占地面积由集中前的0.7亩降为

目前的0.18亩左右，每户节约0.52亩左右
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三、土地集约利用管理经验

典型案例 —— 江阴市新桥镇

ð 农田向规模集中基本完成

  全镇形成了以阳光生态园为龙头，华明绿化，海馨园艺、神龙生态园、

洪源多彩花木为辅的大格局。全镇13000多亩农田，实现规模经营的达

10600多亩，占农田总量的82%

ð 工业向园区集中已基本完成

  全镇95家工业企业中已有88家进驻园区，全镇99%以上的产出、利税、

均来自园区

ð 农民住宅向镇区集中正在进行

  2001年以来，全镇共兴建了12个住宅小区73万平方米。截止到2006年

底，已超过65%的农民集中到镇区居住，累计节约土地近2000亩
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三、土地集约利用管理经验

n 产业用地门槛

ð 产业用地“门槛”设计

•    投资强度门槛 

•    容积率门槛

•    产业类型门槛 

ð 配套政策 

•    对招商引资项目进行预评估 

•    严格项目竣工验收 

•    实行项目建设用地复核验收制度 

•    投资强度门槛标准根据经济发展水平的提高逐步提高 

容积率

地均产值
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三、土地集约利用管理经验

n 产业用地门槛

ð 案例一：无锡工业设计园门槛管理 

•   产业门槛：以设计、研发为主体方向，以电子信息、紧密

机械等高新技术为主体产业 

•   产出门槛：产值2万元/平方米、税收800元/平方米

ð 案例二：无锡新区门槛管理 

• 入园项目考核：产业类型及产业链、项目类型、投入、产出、

税收贡献、能源消耗、环境影响
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三、土地集约利用管理经验

n 产业用地门槛

ð 基于开发区层面的评价 

   提高了企业进入开发区的门槛，促使了开发区土地集约利

   用水平逐步提高 

ð 基于企业层面的评价 

•   对于新进入企业来说，能够通过强制性手段增加单位面积

   土地上投资强度 

•   对于已经进入企业和新企业发展过程中能够增强其节约和

   集约用地的意识，在门槛的约束下能够不断地促使其追加

   投资，这样能够实现土地集约利用 



           思考与讨论

  如何协调发挥政府管理的作用和市场机制
的力量，更好地促进我国土地集约利用？ 


