关于商品市场园区等项目布局村级发展用地的建议
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随着商品市场园区开发建设的不断推进，胜山镇南部已全面融入城市发展区域，成为中心城区东北部投资开发的热土。整个市场园区征地涉及胜山镇总计约2041亩，涉及胜山镇胜南村、大湾村、镇前村、一灶村、胜东村、胜山头村6各村，共需配套村级发展用地160余亩。 自2010年商品市场园区征地工作启动以来，胜南、大湾、一灶、胜山头等村分别承担了大量的土地征用和政策处理工作。截止2020年底，胜南、大湾、一灶、胜山头4个村共涉及被征用土地905.37亩，涉及农户1033户，近期需配套安排70余亩的村级发展留用地指标。

一方面是综合商贸城、农贸城、轻纺布料城等专业市场开门营业、园区面貌不断提升；另一方面是征地拆迁之后，相关村贡献了大量的发展空间，但村级集体经济发展未能享受到园区开发建设的辐射带动作用，失地农民再就业增收缺乏有效手段。如何确保村级集体经济收入保值增值，如何为失地村级组织经济发展提供平台，如何为失地农民再就业创造条件，已经成为城市化进程中需要直面解决的共性问题。

按照市委市政府关于落实村级留用地的有关政策精神，仅以货币形式兑现村级发展留用地指标，虽然在短期内可有效增加村级财力，但村级经济缺乏造血工程，不足以长期保障村级环境卫生、医保社保等支出。因此，开发建设村级三产用房，仍是发展壮大村级集体经济的有效手段。为规范落实村发展留用地指标，《慈溪市进一步规范落实村发展留用地指标的实施办法》（慈党办〔2014〕70号）规定，村发展留用地指标实行多种安置方式，村（社区）可按规定选择具体方式进行安置：一是货币安置，根据文件发布的安置价格表，胜山镇每亩留用地货币安置价格为30万元，2016年7月14日下发的《关于公布全市村级发展留用地货币安置标准的通知》（慈农办〔2016〕22号）又把胜山镇每亩留用地货币安置价格下调到了22万元，已对商品市场园区土地征用工作带来了巨大的阻力。二是回购安置，被征地项目为商业、商住性质的开发项目时，村（社区）可采用回购安置。三是村（社区）自建。对具有足够经济实力且尚未安排的积累的留用地规模达到10亩以上的村（社区），在符合规划功能等要求的前提下，可由其自行开发建设；同个镇（街道）内若干个村尚未安排的积累的留用地指标规模达到15亩以上的，可采用村村联建或镇（街道）统筹建设方式落实留用地指标。

为了切实解决商品市场园区涉及村级发展留用地问题，有效发展壮大村级集体经济，逐步解决失地农民就业问题。建议一：市级层面新一轮国土空间规划编制中，在商品市场园区及周边区域，布局村级发展留用地空间指标，能够实质性突破并分步实施。在符合土地利用、城乡规划前提下，允许由镇牵头，以村自主自愿为原则，允许跨村、多村抱团土地连片，共同开发使用，发挥其土地最大效益，让相关村及村民共享园区开发建设的成果。建议二：如村级留用地指标不足或安置村发展需要，允许一半左右的留用地指标以货币安置，考虑到胜山镇现已全域划入前湾新区，商品市场园区日益繁荣，通苏嘉甬铁路启动海上钻探，杭甬高速复线建设进展有序，浒运公路开工建设，胜山的区位优势进一步提升，22万元/亩的安置价格与商品市场园区的区域位置已不相适应。为更快更好地发展壮大村级集体经济，建议商品市场园区周边区块发展留用地货币补偿标准提高到40万元/亩以上。



