
提高土地利用质效 加快试点迈向示范

晋江纵深推进盘活利用低效用地试点工作
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3 创新发展“晋江经验”在中国式现代化建设中奋勇争先

晋江的发展起步于“村村点火、户户冒烟”的乡村工业，用地供需紧张，产业布局零散，土地开发效益低下一度成为制约晋江产业发展的瓶颈。
2023年2月，晋江盘活利用低效用地试点工作指挥部正式成立，举全市之力，一体推进土地资源整合、城市功能完善、用地效益提升、空间环境优化。至今，晋江已分类盘活低效用地13500亩。

“盘”是第一步，但对于低效用地而言，该如何找到适合的解决方案？经过一段时间的探索，晋江梳理出全域土地综合整治、城镇低效用地再开发、农村集体经营性建设用地入市、历史遗留问题处置等“板块”，坚持连片整治、集聚入
园、项目带动，出台26份政策，精准匹配不同地块的具体状况，真正做到“对症下药”。

“下一步，晋江将深化拓展盘活利用低效用地试点工作，探索混合用地改造等低效用地再开发模式，分类施策、妥善处置历史遗留建设用地，梯次推进全域土地综合整治试点单元，健全土地增值收益分配机制，深化集体经营性建设
用地入市改革，破解制约发展最突出的空间问题，为项目落地、产业升级、城市提质、民生保障提供有力支撑。”晋江市自然资源局党组书记、局长，晋江市盘活利用低效用地试点工作指挥部办公室常务副主任陈英俊表示。

在试点工作的探索过程中，晋江坚持连片发展的思路，下
决心整合腾挪可利用空间，推动城镇空间集中、产业空间集
中、农业空间集中、生态空间集中。九十九溪流域田园风光项
目便是这一探索下的生动实践。

九十九溪流域田园风光项目被誉为“都市浪潮前的城中央
田园”。放眼望去，一群群白鹭飞过大片农田，生态向好。另一
旁的村集·阿嬷菜事场，有新鲜的水果、手工编织的公仔……琳
琅满目的商品让人目不暇接，游客不仅可以选购独具创意的文
创产品和精美手工制品，还可以品尝到新鲜采摘的果蔬，动手学
习剪纸、书法，近距离感受中国乡村的传统文化艺术。

池店镇池店村田洋自然村村民谢幼细加快了削马蹄的速
度，除了为卖饮品的店铺提供马蹄外，他还得赶紧做鸡肉卷。

“项目做起来后，对我们经济发展更好，每天的营业额可以多
两三百元。”谢幼细笑着说。

事实上，九十九溪流域田园风光项目的落地正是看中了
这里有连片的农田。“通过低效用地复垦和闲置农用地整理，
实施开展高标准农田建设，农田有效耕作面积由4535亩增加
到 6200多亩。零散的耕地集中连片，‘小田’变成‘大田’，还
解决了1000多亩‘非粮化’土地复耕问题。”晋江市自然资源
局有关负责人说。

针对田洋自然村原有的 300 多栋房屋，晋江采取
“留、改、拆”并举，在完整保留村庄风貌的基础上，着重
发挥游憩休闲、生态调节、三产融合的重要功能，致力
于发展农业观光、农耕体验、乡村民宿、休闲度假等
农业新产业新业态，让市民在城中央也可以体验
田园之美。

城镇低效用地该如何再开发？结合片区
更新改造，晋江并不只是进行简单的拆与建
来改善外部环境，而是在于追求城市功能
品质的提升，通过赋能存量建筑，惠民生、
提品质，使其持续为城市高质量发展服务。

正在如火如荼推进的青阳街道阳光东
环南片小区旧房改建项目，是阳光社区的居
民对美好生活的向往。这也是福建省首例由政
府引导、居民出资、市场开发、自求平衡的“自主
更新”项目。项目一改过去政府主导的增量更新模
式，探索出可持续更新模式的“新样本”，成为创新发
展“晋江经验”的一次生动实践。

“青阳街道从小区实际出发，坚持强化‘谁受益、谁
出资’的改造理念，由政府引导，出台政策支持，推动‘自主
更新’，形成‘政府主导土地征收、市场开发建设、原业主出
资回购’的创新模式。”青阳街道党工委书记陈荣松介绍，项目
立足群众切实需求，引入晋江市实验小学、华侨中学等优质教
育资源，配套建设停车位，进一步完善公共基础配套，解决老
旧小区的“三无”问题，让小区实现“有便利设施、有明晰产权、
有优质教育”的“三有”蝶变。

从“三无”到“三有”，晋江改变了历年来政府主导单一投
入、发放补偿款的老旧小区改造做法，将群众的主动性调动起
来，引导业主从“要我改”到“我要改”转变，由业主筹资改造，
从而减轻政府财政压力。在“模拟征收”的推动下，该项目跑
出了征收建设的“加速度”。如今，东环南片小区已经进入建
设阶段。项目改造后，建筑面积从5.9万平方米提升到7.4万
平方米。

晋江市自然资源局有关负责人表示，东环南片小区项目
原拆原建的做法，在于重视城市更新过程中的权益重构组合，
积极探索从“增量扩张”到“存量更新”的转型。在满足安置需
求的基础上，尽可能优化土地、空间利用。通过“微减容式”模
式，推进土地收储后出让盘活，重置了土地使用权，让老旧小
区实现了从“有没有”到“好不好”的品质提升。

零散、闲置土地该如何有效盘活，在晋江也有了可借鉴的
方案。

2024年 10月，晋江出台《晋江市集体经营性建设用地入
市地块边角地、插花地、夹心地等非建设用地农用地转用报批
操作规程》，农村低效用地再开发项目涉及的“三地”等非建设
用地，可依法办理农用地转用审批手续，再结合入市政策整体
供地。

安海恒欣云谷新材料智造产业园的落地，成为福建省首
宗农村低效用地再开发“边角地”农用地转用项目，不仅将解
决仁寿村与下洪村交界的原旧石材厂房地块环境脏乱问题，
还将有效盘活两村低效土地，增加村集体资产和收入，进一步
发展壮大村级集体经济。

在晋江，土地开发强度已触“天
花板”，但土地利用效率仍有待提
高。如何“增容量不增用地”，让有限
的土地资源发挥最大的效益？如何
向立体要空间，让工业土地长出更多

“金子”？全力盘活园区低效用地、闲
置厂房、法拍土地，成为园区“进化”
的必由之路。

从大片空地上“长”出来的永佳
智能装备产业园逐渐“热起来”，通过
盘活低效用地，实施工业园区标准化
建设之后，该产业园区的容积率由原
来的 0.63提升到现在的 2.97，除了标
准化厂房，住宿、共享会议室、路演
厅、金融服务等配套也一应俱全，可
实现“拎包入住”。

目前，永佳智能装备产业园已吸
引31家企业入驻，园区从原来零产出
到 2024年年底一期亩均税收可以接
近 100万元。不仅如此，原先一直想
引进却没有办法的智能装备企业也
纷纷入驻，使得制鞋和智能装备的产
业链得到延伸和补强。

随着盘活利用低效用地试点工

作的高效推进，越来越多的“土地存
量”变成“发展增量”。芯智造产业园
亦是盘活利用低效用地的生动实践，
其通过建设标准化厂房，有效腾挪发
展空间，优化发展环境。园区围绕两
大集成电路龙头企业，开展集成电路
产业链的招商引资，目前已涵盖集成
电路产业链、产业基金、人才科创等
多个领域，促进产业集聚，实现产业
升级、土地盘活增效。

而这背后，是晋江市自然资源局
坚持用全生命周期的思维，聚焦政策
创新、审批服务、融资渠道等关键要
素，为其提供强有力的保障。

“我们创新打造项目设计方案
‘多评合一模拟审批’‘五证同发’等
模式，仅‘多评合一模拟审批’就较传
统审批模式节省 45天以上，‘五证同
发’则实现‘交地即交证’‘拿地即开
工’，促进用地效能的提高。”晋江市
自然资源局有关负责人说，晋江以效
益为导向，将园区容积率提高到 3.0
以上，鼓励企业零地扩产、裂变升
级。2024年以来，共办理工业用地提

容增效项目
70 宗 、面 积
2235 亩，可新增
产业空间169万平
方米。

不仅如此，晋江在
2024年9月还出台《晋江市
连片低效工业用地改造项目建设用地
置换实施办法》，在建设用地连片盘活
利用中，以“双方自愿、凭证置换、面积
相近或价值相当”为原则，土地权属人
协议置换土地，推动土地规整和成片开
发，提高土地利用效率。

在此政策的推动下，位于磁灶镇
大埔村、瑶琼村交界处的福建省凤山
石材集团有限公司的石材退出改造
项目，成为国有建设用地与集体建设
用地置换的受益案例。最终，该项目
用地范围2宗国有建设用地与该地块
周边的 1宗集体建设用地进行置换，
置换后再对整个 137.35亩的地块集
体打包入市，解决了国有土地与集体
土地交错分布、无法整合开发问题，
进一步提高土地利用效率。

连片整治 推动分散变集中

集聚入园 推动低效变高产

项目带动
推动荒地变良地

村里有地块，却因为长期闲置不能给
村庄的发展带来效益。这也是晋江在盘
活利用低效用地过程中遇到的情况。

金井镇围头村就是其一。“我们有
两个区位优越的地块，总面积 17.98亩，
长期空闲，土地利用价值较低。”金井镇
围头村党委书记洪水平介绍，在晋江市
盘活办的牵头下，通过晋江市农村集体
经营性建设用地入市，村集体和企业牵
线搭桥，引进优质项目，用于开发建设
晋江市金井围头一级渔港陆域配套项
目，把存量建设用地盘活起来，今后将
形成完整的“港产城一体化”建设格局，
不仅能增加村民收入，还能助力乡村全
面振兴。

“该项目起拍价 700万元，晋江晋金
港务有限公司通过挂牌形式，以890万元
成 功 拿 下 该 项 目 建 设 用 地 ，溢 价 率
27.14%，缴纳土地增值收益调节金后，围
头村集体留存 623万元。”晋江市盘活办
有关负责人介绍，项目规划用地性质为商
业用地，根据产业特点，在控规层面提高
容积率到 2.3，土地利用率得到大幅提
升。同时，通过专班运作、部门合力共为，
该项目用地入市工作顺利推进，从围头村
集体提出地块入市申请到地块成功出让，
仅用时两个多月。项目建成后，预计带动
投资3.5亿元、提供就业岗位250个、增加
工资性年收入1250万元。

“2024年以来，针对农村闲置低效土
地，晋江共有 84个项目（总面积932亩），
完成入市交易，首批 4个项目在‘四证同
发’的助力下，加速村庄闲置低效土地高
效盘活，带动壮大农村新业态新经济，解
决历史遗留建设用地问题。”晋江市盘活
办有关负责人表示。

企业需要转型升级，可工业用地却
不符合规划。对此，晋江再次开出“药

方”——出台《晋江市工业（仓储）用地
改变为商业服务业用地实施办法》
（以下简称“实施办法”），进一步简

化“工改商”办理程序，同时允许
宗地内部分工业（仓储）用地
改变用途为商业服务业用地
进行混合开发，涉及边角
地、夹心地、插花地等难
以独立开发零星土地
也可以协议方式供应
给改造项目作为增资
扩产用地。

位于晋江经济开发
区五里园的晋江市华兆置

业有限公司项目用地便是
其中一宗。该项目用地于

2020年通过法拍方式取得，现
状容积率约为 0.685、建筑密度约

为 30.3%，办理“工改商”后项目容
积率从 0.685提高至 3.5，建筑密度也

由 30.3%提高到 41.77%，拟建设商场、
酒店、办公楼。

“该实施办法是晋江市盘活利用低效
用地试点工作的重要举措，旨在推动审批
效能再提速，给予企业建设用地使用更加
多元化的选择，满足企业建设用地使用多
样化的需求，促进民营经济高质量发展。”
晋江市盘活办有关负责人表示，目前，晋
江共办理“工改商”5宗、面积100亩。

此外，针对围填海历史遗留问题，晋
江结合重大战略性新兴产业项目策划落
地，已完成项目用海报批20个，处置围填
海历史遗留问题1930亩。
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简化审批流程，
做好服务保障。

晋江市金井围头一级
渔港陆域配套项目效果图

晋 江 市 永 佳 智
能装备产业园区

九十九溪流域田园风光项目


