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摘要：土地是一个国家的立国支柱，作为一名炎黄子孙，我

们站在这个屹立了五千多年的国家的土地上面，每个人对我们脚

下的每一寸土地都有着一份特殊的情结。2018年1月，国土资源

部、财政部、中国人民银行、中国银行业监督管理委员会联合修

订印发的《土地储备管理办法》（国土资规〔2017〕17号），对

储备土地的收储和开发供应提出了更具体的要求，其中重点突出

土地储备及开发利用要符合规划要求。当前，土地储备及其供应

普遍缺少与各类规划的衔接，导致土地储备及开发供应存在一定

程度上的随意性。为此，本文针对如何做好土地储备及开发计划

编制工作进行探讨。
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前言

土地储备是调控土地市场，实施土地利用总体规划、城市

总体规划，促进土地节约集约利用的重要手段。做好土地储备

及其开发供应的计划和规划，对发挥储备土地的积极作用具有

非常重要的意义。在当今社会的新形势下，特别是近几年房地

产市场的快速发展，各级国土资源管理部门的土地储备工作越

来越不能满足市场发展的需求，所存在的问题也越来越凸显。

针对这些凸显的问题，国家有关部门应高度重视，采取有效的

措施进行解决。

一、计划编制思路

（一）节约集约

我国土地资源非常有限，可以收回储备的土地更加少之又

少，因此，对土地储备和供应开发都应当遵循节约集约原则，在

有限的土地资源中充分发掘土地价值，为地方发展提供土地资源

保障。

（二）高效精准

储备土地是经过土地储备机构按照一定的要求，收回入库的

土地，因此，土地的数量和质量已经有一定保证，储备土地的目

的是满足城市发展需要，因此，对于储备土地的管理，需要精准

高效。

（三）协调发展

为了实现全面协调发展，在收储土地和供应开发时应考虑区

域协调，在收储土地的同时，也要对城市重要发展片区的产业进

行相应优化，在保障产业项目以及民生项目的土地需求以外，需

要加大用地保障力度，从而有效加速区域发展。

（四）适度弹性

为保证土地市场经济效益，土地储备计划及开发供应计划制

定出台好，允许在一定的时间范围内调整。

二、土地储备及开发计划编制方法

（一）预测总体需求

土地储备机构可以根据规划情况及历史收储及供应水平，对

土地储备及开发做出总体预测需求。最新修订的《土地储备管理

办法》规定，土地储备机构应根据国民经济和社会发展规划、国

土规划、土地利用总体规划、城乡规划等，编制土地储备三年滚

动计划，合理确定未来三年土地储备规模，对三年内可收储的土

地资源，在总量、结构、布局、时序等方面做出统筹安排，优先

储备空闲、低效利用等存量建设用地。可以纳入储备范围：依法

收回的国有土地、收购的土地、行使优先购买权取得的土地、已

办理农用地转用、征收批准手续并完成征收的土地、其他依法取

得的土地。

（二）储备地块选择

可根据城市总体规划中确定的城镇发展方向以及城市重点发

展区域或重点项目开展储备地块的选择，围绕重点发展片区及项

目，结合土地开发政策，制定严格的可操作性强的土地储备计划

及开发供应计划。

（三）储备时序确定

在土地储备时，也要考虑到城市建设的全面发展，要确定土

地储备时序，需要对储备实施措施的影响进行调查，例如城市区

位条件是否准确、土地的面积大小、土地的实际情况、土地的价

值、土地权属是否清晰等等，这些影响都需要进行考虑，进而对

土地储备进行储备和开发设计，确保储备和开发时序，从而为下

一阶段打下基础。

（四）规划实施保障措施

为确保土地储备和开发的顺利实施，需要重视储备土地的

规划，从保障制度、技术以及机制这三方面确保储备土地的有序

收储和开发。对土地储备进行全面规划，需要考虑经济发展的水

平、资源的使用情况、提供的土地面积、市场价格是否与预期的

价格一致、城市的开发等因素，将其与土地储备相结合，使土地

储备与开发符合土地利用总体规划、城市规划、镇规划实施的需

要，符合城市经济社会发展的需要，从而达到合理高效利用储备

土地的目的。

三、完善土地储备及开发计划编制工作的建议

由于土地储备与开发的可变性太大，因此土地储备及开发前

期需要做好详细的规划设计，尤其要重视对所需资金的把控。对

于土地储备及开发的资金要提前做好计划，根据使用目标做好拨

款记录，在实际运用中逐一督察并记录，与计划金进行比对，若

资金问题的使用与记录出现偏差，要立即查明缘由，做好应对解

决的方法，防止因为资金问题使整个储备及开发计划向后延迟。

土地储备就开发的核心就是计划编制工作，要想做好土地储备与

开发工作，除了与国土规划部门加强业务联系，在各项规划中将

储备土地的收储和供应作为单独项目进行考虑外，还应在土地储

备工作中增加相关的规划编制岗位，以高标准招聘或培养土地储

备规划人员，并对其开展定期的专业指导培训，加强工作人员的

规划意识，提高储备土地的规划水平，最大限度发挥储备土地的

积极作用。

四、结语

随着城市土地使用制度市场化改革的逐步深化，城市土地

储备制度已成为新时代背景下各级政府加快区域跨越发展、推进

经济模式转型的重要手段。编制土地储备规划，确定城市发展需

要的储备规模、地域分布、结构特征及各期储备重点、开发时序

等，是科学提高土地利用效率、突显土地“三资”属性、提高城

市品位的重要工作。本文对土地储备及开发计划编制进行了简要

的分析，提出了完善土地储备计划编制的建议。
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