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摘  要    本文从定性、定量两方面分析农村居民点土地整理的必要性，从农村经济现状、投资效益分析

两方面论证了其可行性，并对农村居民点土地整理的原则、模式和实施措施进行探讨。 

关键词    农村居民点；土地整理 

 

土地整理是土地利用现状与社会经济对土地需求之间矛盾深化的结果，是协调现实土

地利用状态与土地利用目标之间关系而采取的一种措施或手段，其内容、任务会随着社会

经济发展变化而相应变化。欧洲、台湾等地区很早就已开展此项工作。我国是在耕地严重

流失的形势下，为落实“十分珍惜和合理利用每寸土地,切实保护耕地”的基本国策,维持

“耕地总量动态平衡”，作为耕地补充的一个重要方面而提出的。目前土地整理的内容包

括建立土地制度、调整土地关系、提高土地利用率、增加土地产出率、降低土地占用率[1]。

由于农村土地产权和土地管理的混乱以及农村改革后农民的迅速富裕，农村居民点用地呈

不断扩大趋势，“空心村”现象普遍，因而农村居民点便成了目前土地整理的主要对象之

一，推进农村居民点土地整理，对农村居民点用地中存在的闲散地、废弃地、多占地、占

好地等土地资源浪费现象，对用地规模较小、布局分散等粗放土地利用方式进行改造、调

整，已十分必要。本文依据河南省叶县土地利用总体规划有关资料，以点带面，对农村居

民点土地整理的必要性、可行性、原则、模式等方面进行探讨 

 

1  农村居民点土地整理的必要性 

    农村居民点土地整理主要是运用工程技术及土地产权调整，通过村庄改造、归并和再

利用，使农村建设逐步集中、集约，提高农村居民点土地利用强度，促进土地利用有序化、

合理化、科学化：改善农民生产、生活条件和农村生态环境[1], 是农村社会经济发展到一

定阶段，对土地利用由粗放型向集约型转变的客观要求，也是实现农村城镇化，发展农村

经济和现代乡村社区的必然选择[2]。其必要性可从定性、定量两方面进行分析。 

1.1  农村居民点土地整理的意义 

(1) 农村居民点土地整理是我国土地国情的客观要求，是贯彻落实基本国策，实现“耕

地总量动态平衡”的有力措施  我国人多地少，土地后备资源不足：随着人口增长和经济

发展，用地需求日益增大；对过度开垦的耕地要有计划、有步骤地还林、还牧，人地矛盾

将更加尖锐。严峻的土地国情决定了我们必须推进土地整理、集约用地。“耕地总量动态

平衡”已通过国家法律的形式确定下来，补充耕地的主要途径有后备土地资源开发、土地

复垦、土地整理，其中农村居民点土地整理，特别是把打谷场、闲散地整理为耕地，因其

数量可观、质量较高、投资较少、技术要求不高、区位较优，具有很高的再开发利用价值，

因而应作为近期耕地补充的首选途径。 
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(2) 农村居民点土地整理可以促进农村社会经济发展、生态环境改善  通过农村居民

点土地整理不仅可以有效增加耕地面积，集约经营，发展农村经济，而且可以盘活土地资

产，壮大村级集体经济；结合科学合理的村镇规划，转移农村剩余劳动力，农村人口适当

集中，加强基础设施建设，推进农村城镇化，有利于改变农村村容村貌脏、乱、差的现象，

提高农民居住水平和生活质量；同时又能改善农村生态环境。 

1.2  农村居民点土地整理的数量分析 

根据现行土地利用分类方案，农村居民点包括村庄、闲散地、打谷场等用地类型，也

是农村居民点土地整理数量分析的主要对象。根据叶县 1996 年土地利用总体规划，叶县

耕地面积 81206.34hm2，人口 83.05万人，人均耕地O.098hm2，农村居民点用地 16012.36hm2，

农村居住人口 77.18万人(以农业人口代替)，人均居民点用地 207.4m2，按照国家有关建设

用地指标规定，即县城人均不超过 80m2，其它乡(镇)人均不超过 150m2，据此测算全县农

村居民点土地整理潜力为 4565.82hm2(表 1)，占该县《土地利用总体规划》土地整理潜力

的 91.38％，占土地整理、复垦、开发总潜力的 24.49％，具体如下表所示。规划方案中通

过农村居民点土地整理补充耕地 1457.63hm2，仅此一项即已超过(土地利用总体规划》上

级下达 1126.67hm2耕地补充量指标；另补充园地 1594.31hm2。 
 

表 1  叶县农村居民点土地整理潜力表 
 

 土地整理潜力 

 农村居民点 退园还耕 退林还耕 特殊用地 行政单位 合计 小计 

村庄 打谷场 闲散地    

全县合计 4996.47 4565.82 1520.88 2110.49 934.45 25.58 121.00 284.07 
 
其中村庄土地整理严格按照有关土地利用标准进行测算，以叶县夏李乡、辛店乡为例，

其村庄用地面积分别为 921.62hm2、872.87hm2，农业人口为 46209人、44099人，人均用

地 199.45m2、197.93m2，国家规定用地标准 150m2，人均超标用地 49.45m2、47.93m2，据

此测算其整理潜力分别为 228.50hm2、211.38hm2．如前所述，打谷场、闲散地具有很高的

再开发利用价值，因而规划中基本上全部把它们作为待整理土地，两乡打谷场分别为

128.20hm2、173.96hm2：闲散地分别为 44.22hm2、110.15hm2；两乡农村居民点土地整理潜

力分别为 380.92hm2、495.49hm2 

 

2  农村居民点土地整理的可行性分析 

农村居民点土地整理特别是村庄的改造、搬迁涉及到村民思想意识的转变、资金来源、

住宅拆迁废弃物的处置等多个方面的问题，目前农村居民点土地整理是否真正具备条件、

切实可行，需要进行深入细致的分析，涉及经济可行性、社会可行性和生态可行性分析 3

方面。根据上述农村居民点土地整理必要性分析，可以看出其社会、生态可行性是肯定的，

因而其经济可行性就成了关键所在。本文从农村经济现状、农村居民点土地整理投资效益

分析两方面进行探讨。 

2.1  农村经济现状 

    农村经济现状实力是农村居民点土地整理的经济基础，是最主要的资金来源。建国以

来，特别是改革开放后，叶县农村经济发展十分迅速，到 1996年，农业总产值达 15.85亿
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元，占工农业总产值的 40.48％；其中种植业产值 8.42亿元，林业产值 0.38亿元，牧业产

值 7.00亿元，渔业产值 0.05亿元，分别占农业总产值的 53.16％、2.37％、44.20％、0.27

％。农业经济在全省、全国的地位不断上升，已成为全国重要的小麦生产基地县、优质烟

叶生产基地县。乡村工业不断发展，村及村以下工业产值 17.61亿元，占工业总产值的 75.57

％。农村居民人均纯收入 1403 元。雄厚的农村经济现状实力及快速发展的趋势为农村居

民点土地整理的实施奠定了坚实经济基础。 

2.2  农村居民点土地整理投资效益分析 

农村居民点土地整理投资费用与预期效益分析是限制本项工作是否可行的关键因素。

叶县土地利用总体规划修编小组经过典型调查、多方征求意见、反复讨论，认为农村居民

点土地整理的经济效益是非常明显的。 

    打谷场、闲散地的整理所需资金较少，分别为 1.20 万元／hm2、1.50 万元／hm2，共

需资金 3934.26万元：村庄整理所需资金较多，可采取逐步实施整理的方式，即：农民需

盖新房、房屋翻修的，则按规划择地建房，原宅基地进行整理，这样新房建设资金可不计

入村庄整理总投资，这种情况下所需为 2.50 万元／hm2，共需资金 3802.20 万元，农村居

民点土地整理投资总费用为 7736.46万元。整理后经济效益按 0.75万元／hm2年计算，规

划期内(2010年)经济收益 47941.11万元，不仅规划期内经济效益明显，而且以后每年还可

收入 3424.36万元。当然，具体实施中应本着时间上分阶段、空间上先难后易，量力而行、

逐步实施的原则，即使如此，农村居民点土地整理的投资效益比亦非常明显。 

 
3  农村居民点土地整理的原则、模式 

3.1  农村居民点土地整理的原则
[3]
 

    (1) 统一性原则    农村居民点土地整理是一项复杂的、长期的系统工程，必须统一规划、

统一领导，结合当地实际情况，以长远的眼光，战略性的思考，有计划、有步骤地进行，由专

项土地整理向综合土地整理发展，保证土地整理持续发挥效益，保证土地资源的可持续利用。 

    (2) 因地制宜原则    不同地区的自然、经济、人为、历史、发展水平、生活习惯等

有所不同，农村居民点土地整理过程须遵循因地制宜原则，根据待整理土地适宜性及社会

发展需要，确定农村居民点土地整理的目标、模式。 

(3) 经济效益、生态效益、社会效益相统一原则    土地利用是一复杂的自然— 经济

— 社会系统，其三大效益相互联系，构成统一整体，是人类土地利用的最终目的。农村居

民点土地整理是为了土地的更合理利用，因而必须同时兼顾三大效益。 

(4) 与各类规划相衔接原则    农村居民点土地整理是土地利用总体规划的有机组成

部分，必须与本地区的土地利用总体规划相衔接，在其控制下进行；同时农村居民点土地

整理还须与城镇体系规划、村镇规划、农田保护区规划等相协调。 

3.2  农村居民点土地整理模式[3,4] 

(1) 农村城镇化用地整理模式    在社会经济水平较高的县城周围及建制镇，有较强

的农村城镇化趋势，应将农村居民点土地整理与城镇规划相结合，提倡楼房建设，降低人

均用地标准，提高土地利用率和容积率。 

(2) 中心村内部改造用地整理模式    中心村一般人口、用地规模较大，不适宜搬迁、

合并，应依据合理布局、节约用地的原则，对村内旧住宅区、闲散地进行整治改造，提高
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土地利用集约化水平。该模式适宜于人口集中的平原地区。 

(3) 村庄搬迁、兼并用地整理模式    是指将规模小、布局分散的村庄搬迁至新村或

中心村，原有村址改造为田地，此模式主要适宜于偏远的山地丘陵地区 
 

4  农村居民点土地整理措施 
4.1  组织得力，建立农村居民点土地整理与社会综合发展的决策机制，同时做好宣传工作 

农村居民点土地整理是一项具有长远战略意义的社会基础工程，应将农村居民点土地

整理纳入政府社会发展内容，建立农村居民点土地整理与社会综合发展的决策机制，把握

农村居民点土地整理的实施动态，作出改进或调整决策；县、乡(镇)组织土地管理、村镇

规划建设等有关部门，积极宣传我国土地国情和土地整理的作用及意义，转变村民思想观

念；在《土地利用总体规划》对土地利用控制下做好村镇规划，增加新村庄的吸引力；对

先进人物事迹给予积极表扬，扩大影响。 

4.2  建立多元投资机构，筹集专项资金，并且做好长期进行的计划 

    农村居民点土地整理需要的投资较大，建议建立多元投资机构，从国家土地税收、集

体经济组织以及农民个人等渠道筹集专项资金；根据农民实际建房需要，随时办理土地占

用等有关手续，做好长期进行农村居民点土地整理的打算，这样农民建房资金就可以基本

上由农民个人承担。 

4.3  制定农村居民点土地整理优惠政策，明晰土地产权调整及土地收益分配关系 

    坚持“谁整理、谁受益”的原则结合税费减少的优惠政策，调动农民土地整理的积极性： 

明晰土地产权调整及土地收益分配关系，把土地整理后的收益分配与土地整理工作相联

系，建立农村居民点土地整理的激励机制。 

4.4  积极研究制定农村居民点土地整理的相关技术 

    按照“投资少、效益高”的原则，通过借鉴外地先进经验，针对本地区土地特性研究制

定最佳技术，特别是有关农村居民点土地整理生态设计，如房屋拆迁废弃物的处理等，建

设农村良好的生态环境。 

4.5  建立切实可行的行政、法规措施 

按照有关文件规定，把土地整理的年度计划纳入政府年度考核目标，建立农村居民点

土地整理规划实施领导组织、管理机构；利用《土地利用总体规划》的法律效力，严格督

促执行，打击各种破坏土地管理、违反规定的行为。 
 

土地整理工作在我国刚刚展开，特别是农村居民点土地整理由于涉及范围广、复杂性

较大，进行整理的必要性、可行性以及原则、模式需要论证和探讨。借鉴国内外已取得的

经验，结合我国土地国情，因地制宜进行农村居民点土地整理，以实现“耕地总量动态平

衡”和区域可持续发展。 
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