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Abstract
Compared with other countries, China is rich in land resources, which has created extremely convenient conditions for China’s 
economic development and urban and rural development and construction. The standardized use of land is closely related to people’s 
life. Therefore, based on the background of land spatial planning, it is very necessary to explore the implementation of urban 
inefficient land remediation methods.
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摘  要

相较于其他国家，中国土地资源较为丰富，其为中国的经济发展以及城市农村发展建设创造了极为便利的条件。土地的规
范使用与大众的生活息息相关。为此，基于国土空间规划背景下，关于城镇低效土地整治方法实施探讨十分必要。
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1 引言

现阶段，中国城镇化进程持续推进，需要诸多的土地资

源进行服务，城镇低效土地整治及其结果的优异与否严重地影

响着中国大众的生活。所以，在把握中国共产党中央委员会、

中华人民共和国国务院和自然资源部政策方向的基础上，在资

源环境承载力评价和国土空间开发适宜性评价的基础上，应最

大化推进城镇低效土地整治，促进土地得到最大化的利用，继

而促进城镇更新改造和产业转型升级，优化土地利用结构 [1]。

2 国土空间规划背景下城镇低效土地整治的
必要性

中国发展离不开相应土地制度的作用。与此同时，土

地制度更是中国土地管理的重要表现形式。中国目前所实施

的土地政策大多都是基于土地制度而最终确定的。可以说中

国土地制度和土地利用转型之间紧密相关。现阶段，考虑到

中国已经逐渐迈向了城镇化的发展道路，相应的经济增长方

式也要进行变化。但是，值得注意的是，目前中国仍然实施

的是传统的土地资源管理模式，其已经完全无法适应中国发

展的需要。此外，中国现有的能够用于进行耕地的土地资源

呈现逐年下降的趋势，这和所实施的土地资源管理模式有着

极大的关系。所以，基于国土空间规划背景下，中国应持续

加快现有城镇低效土地整治工作的进度。

3 城镇低效土地的利用特点

3.1 区域地形复杂，发展空间受限
目前来说，城镇改造区域中，很多低效土地的对应利

用类型虽然不同，但是却存在相似的分布规律。与此同时，

伴随着中国社会稳定进步，建设所需土地需求越来越大，所

需用到的土地空间不断增加，需要用到更多的用地指标。此

外，中国很多城镇地形差异很大，但是很多区域都由于山丘

的存在，而难以实现最大化的土地使用 [2]。加之生态环境的

制约以及相应的人工影响因素，使得城镇低效土地未来可作

为新增建设用地指标的空间不足。

3.2 建设用地利用集约度不高
在建设用地的利用情况分析中，发现建设用地的实际
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利用集约度不高，这对于相关资源的维护十分不利。由于城

镇经济水平相对较低，整体社会资源有限，所以中国城镇建

设用地相应的使用效率不高，并且很多土地使用强度低下，

可以继续提升的空间很大。加之用地空间十分无序，欠缺集

约度，进一步使得土地资源被大大浪费。

3.3 工业用地粗放
工业用地对于国家经济的发展具有直接影响，在城镇

低效土地比例中，工业用地所占据的比重很大。其不仅是由

于城镇中存在较多的工业企业，整体用地需求量大，土地板

块支离破碎，难以实现综合的发展，还由于域煤炭、钢铁、

水泥等产业面临淘汰、升级，机械装备制造、材料加工、

新材料和物流商贸等产业迅猛发展，导致工业用地的需求

剧增。

3.4 用地结构不合理
现阶段，中国很多城镇公共管理和对应得服务设施不

足，已经无法适应变化的群众需求了，更无法满足城镇化新

型化的发展需求。所以，应抓住优化国土空间布局的关键点，

优化用地结构，促进绿地、广场、市政共用设施用地等地类

布局，提升城镇人居环境改造升级。

4 城镇低效土地整治方法

4.1 加大土地整治力度
为了更好地进行现有地下土地资源的利用及其开发，

应充分整合目前存在的不足之处。例如，在开展具体的土地

资源整治工作中，负责人员应尽量采用有效的措施对使用低

效的土地进行登记，并留意土地资源使用率低下以及因过度

追求经济利益所引发的众多土地问题，而后开展有效的土地

整治活动。与此同时，要对农村人口迁移问题进行关注，不

断调整土地规模相应的匹配事宜。但是，对于一些人口较少

的城镇，政府应当更加严格的对于人口迁移速度进行管制。

此外，针对一些常见的整体问题，还要综合考察当地资源条

件后，最终制定能够匹配当地发展的规划 [3]。从根本上保证

中国土地资源的整治能够始终基于经济发展水平。另外，针

对土地整治，负责人员还应当严格按照流程进行后续的土地

资源管理，继而更好地符合大众利益的需要。

4.2 健全低效土地整治机制
首先，应当基于土地使用权人改造。在中国城镇建设

有效范围内，很多土地空间的相应规划是以年来进行的，也

就是土地整治时，一定要得到原来使用权人的同意，并订立

有效的协议确定具体的出让步骤，根据实际情况补交所需的

土地出让金。倘若需要改变土地原先的用途抑或是改变土地

利用强度，那么还需要按照规定补交出让差价 [4]。

其次，应当设置引入社会资金改造。针对一些已经规

划进入城镇低效土地的区域，当地管理部门应当做好完善的

安置抑或是补偿工作，还要将这些土地实施良好的规划，在

后续土地使用时，由相关部门统一分化，以期达到最高的土

地利用价值。

再次，应健全土地有偿使用机制，在践行该制度的过

程当中，使用人员应直接和部门进行对接，形成相应的经济

合作关系，继而保证该制度践行的可操作性。应从整体上把

控现有土地资源的具体情况，时刻把握农村使用流转土地的

合理性，继而有效降低不规范使用土地问题的出现概率。

最后，应当进行规范的土地并宗改造。规范的土地并

宗改造能够对中国的现代化城市发展农村建设起到较强的

促进作用。而土地并宗改造指的是在特定的经济发展态势

下，按照已经完善的土地整治方针，结合那些需要整治的土

地资源现状，借助协议出租抑或是出让的手段，尽可能将需

要整治的土地进行整合后，统一进行后续的土地变更程序，

更好的实施集中改造。

4.3 实施差异化政策措施
首先，应当按照实际规范分配所得到的土地收益。实

施城镇低效土地整治期间，相关部门倘若是通过征收亦或是

回收一些土地，那么在得到收益后，应当将这些收益按照适

当的比例分发给原先的土地使用者，剩下的收益则应当用于

建设当地，继而更好的符合大众利益的需要。

其次，应当大力推进土地置换，尽可能维持增减平衡。

针对一些低效的工业抑或是商业用地实施改造时，一定要提

前结合国家土地空间规划方针进行调整，应从整体上把控现

有土地资源的具体情况，借助收回、收购、置换、整合等方

式调整原工业、商业等经营性用地，盘活存量用地，增加单

位土地产出，最大化提升原先的土地生产率。

最后，应实施可靠的供地、拆迁、补偿模式。中国经

验主体类型多样，但是从本质上而言，经营主体的目标都是

一致的，因此必须按照规定进行土地资源的运用。实施该模

式，可以从根本上表现中国政府对于土地资源整治的重视，

继而为今后的低效土地资源管理创造优异的发展契机。

5 结语

为了更好地改变中国逐渐严峻的土地资源不足情况，应

当持续加强城镇低效土地整治的规范性，合理使用现有的土地

资源，全力推动中国土地利用的升级及其转型工作，坚持可持

续发展的土地利用模式。此外，为了从根本上适应中国城镇发

展变化，应结合具体的情况采取更为针对有效的措施进行低效

土地整治及其利用，以便有效适应中国的未来发展态势。
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