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我市经济总量突破 1万亿元之后，下一个 1万亿元的增量
在哪里？日前，市委、市政府提出，要在 2025 年建成“246”
万千亿级产业集群，为制造强国建设贡献宁波力量。

加快建设“246”万千亿级产业集群，既需要大型企业
“一路领跑”，也需要中小企业“万马奔腾”，这离不开土地、
资本、能源、人才、技术等要素的支撑。

和众多流动性要素不同，土地是固定且不可再生的资
源。我市的土地资源本就稀缺，随着城镇化进程的不断加
快，无地可用成为制约工业发展的一大瓶颈。“土地稀缺、土
地价格高”，成为不少企业尤其是中小企业的“痛点”。如何
科学有效地管理利用有限的土地、助推制造业高质量发展，
成为摆在各级政府面前的一个课题。

近年来，余姚、慈溪、象山等地开始推进工业用地弹性
出让试点工作，以差异化的供地方式满足市场多样化的用地
需求，提高土地供给的质量和效率。在盘活土地资源、进一
步促进工业用地集约利用的同时，还能降低企业用地成本，
服务经济转型升级，推动招商引资项目尽早落地。

“工业用地弹性出让，是针对企业‘痛点’和‘难点’的精
准施策，是推进供给侧结构性改革的重要方面。”相关专家表示。

随着城镇化进程的不断加快，“土地稀缺、土地价格高”，成为不少企业尤其
是中小企业的“痛点”——

工业用地弹性出让，为制造业降本减负
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为支持实体经济发展，余姚
于 2016 年 8 月出台 《工业用地弹
性供应实施办法 （试行）》，在宁
波率先探索新型用地供应机制。
近 3 年来，余姚共推出弹性出让
土地 6宗，出让面积 145.4亩，出
让金额 3648.3万元，较 50年期一
次性出让降低土地出让金 1582.1
万元，企业初始用地成本因此降
低，项目开发建设进度因此加
快。目前，这 6 宗土地已开工建
设，部分项目已经投产。

“工业用地弹性出让的最大特
色，是供地方式更为灵活，企业
有了更多的选择。”余姚市自然资
源和规划局副局长翁松涛说。经过
前期调研，余姚推出了工业用地弹
性出让的三种新模式。“一种是一
次性出让，但在原有土地使用权年
限 50 年期的基础上，新增 20 年期
和 30年期两种出让年限。”翁松涛
介绍，第二种是先租后让，即把土
地供应分为租赁和出让两个阶段，
目前推出的是 30 年期先租后让，
其中租赁期 6 年、出让期 24 年；第
三种是工业用地租赁，租赁年限为
10年、15年或20年。

“之前，工业用地使用权年限
只有 50 年一个‘品种’。不管合不
合脚，市场只提供一个‘尺码’的鞋
子，而且只能是一次性付款，没有
其他选择。试点工业用地弹性出让
后，不但提供了多个‘尺码’的鞋子
供选择，而且可租可售，甚至租售
结合。” 余姚市自然资源和规划

局相关负责人这样比喻。
2016年 11月，余姚推出首宗

弹性出让的工业用地。该地块位
于泗门镇，面积 2003平方米，用
途为电气机械和器材制造业。“根
据企业实际情况，我们选择了 20
年期一次性出让的方式。”竞得该
地块的是余姚市中建电器有限公
司，公司负责人说，按照相关政
策，该地块的出让价格参照 50年
期一次性出让市场评估价格的
55%确定，这块土地的起始价为
每亩 21 万元，总出让金 63 万元，
较50年期出让金少了51万元。该
项目已于 2018 年 12 月 31 日通过
竣工验收，目前已投产。

2006 年，国家出台政策，要
求工业用地实行招拍挂出让，出让
年限最高为 50 年，各个地方对工
业用地的出让年限大多也是 50
年。“实际上，大部分工业企业的存
续周期不到 50 年，经过 15 年到 20
年的发展，随着外部环境的变化，
许多工业企业就会因产业升级、结
构调整而关、停、并、转。”翁松涛
说，实行土地弹性出让后，企业可
以综合考虑产业前景、设备和资金
等因素，合理选择出让年限。

“不拘泥于 50 年期的设置，
而是根据区域产业政策、产业生
命周期，同时结合城市规划等，
灵活设置工业用地的出让年限，
让有限的土地资源服务于更符合
高质量发展要求的企业，真正实
现土地集约利用。”专家表示。

可租可售租售结合
供地方式更加灵活

工业用地弹性出让，还能有
效降低企业的初始成本。

对于一些新产业、新业态项
目来说，土地成本占用较多的初
期资金，是制约企业快速发展的
一个重要因素。“以余姚为例，十

多年来，工业用地成本不断走
高，占固定资产投资比例的 15%
至20%。”余姚市自然资源和规划
局相关负责人说，工业用地弹性
出让政策的推出，有效降低了企
业的投资门槛，尤其为轻资产企

有效降低初始成本
集中资金投入研发

业、科技孵化企业、应急项目上
马提供了良好的环境，新产业新
业态项目在发展初期能将有限的
资金用于研发等生产性支出。同
时，差异化的供地方式，也有助
于招商引资项目的落地。

慈溪市也于 2016 年开始试点
工业用地弹性出让。“慈溪高新技术
产业开发区集聚了一批轻资产的高
科技企业，在创业初期需要把有限
的资金用于购买先进设备和引进高
端人才。因此，慈溪将工业用地弹性
出让试点放在了这里。”慈溪市自然
资源和规划局负责人表示，慈溪推
出的是30年期的出让年限，此举有
效激发了企业的投资热情。

慈溪奥瑞德汽车电器有限公
司副董事长陈建平同记者算了一
笔账：“我们在 2016 年拿地，总面
积为 26962平方米。以往的出让年
限是50年，我们公司选择了30年，
每亩的价格从 52 万元降到 36 万
元，和 50 年期相比地价下降 30%
左右，初期成本降低了 600 多万
元。我们用省下来的钱加大技术研
发，提升了企业的核心竞争力。”

在“横河模具”副总经理窦
保兰看来，工业用地弹性出让不
但降低了企业的初始成本，还能
长期改善企业资产负债表。“我们
的全资子公司宁波海德欣汽车电
器有限公司落户慈溪高新技术产
业开发区时，40 亩建设用地采取
了 30年出让年限的模式。重资产
模式变为轻资产模式，不但让公

司在起步阶段‘轻装上阵’，而且
能长期降低财务成本，提升利润
率。政府考虑得非常周到，确实
是营商环境改善的表现，要为他
们点赞。”如今，“海德欣”的厂
房已经建成，设备调试也已接近
尾声，有望在今年全面投产。

截至目前，慈溪高新技术产业
开发区已弹性出让土地 19 宗，出
让面积 748.7 亩，为企业减少前期
用地成本 1.2 亿元。5000 万枚导光
指针生产线、年产 6000 万套航空
轴承生产线等重大项目接连落地，
土地出让新规成为招商引资“利
器”，助力项目早落地、早投产、早
见效。慈溪高新技术产业开发区相
关负责人说，19 宗地全部投产运
行后，年产值预计超过 87亿元，每
年可累计产生税收7.95亿元，亩均
税收106.2万元。

期满之后，还想继续用地怎
么办？慈溪给尝试土地弹性出让
的企业送上了一颗“定心丸”：以
弹性年期出让方式供地的，在出
让年期届满前一年内，受让人可
向出让人提出续期使用申请；符
合土地利用总体规划、城乡规划
和产业发展规划，经综合考评达
标的，可以采用协议出让方式再
续期 20 年。“到时如果仍需使用
土地，企业只要续缴30年期与50
年期的地价差和原 30年地价利息
就行。”陈建平说，“从长期来
看，企业用地仍受到很好的保
障，我们心里非常踏实。”

“过去由于种种原因，工业用
地领域呈现出一种怪象：一边是
土地指标紧缺，优质项目无地可
用；一边是部分土地闲置，利用
效率低。”象山县近日刚完成一宗

“30 年期先租后让弹性供应”的
土地出让，该县自然资源和规划
局相关负责人说，工业用地弹性
出让能提升土地利用效率，有效
避免土地闲置浪费。

50 年出让工业用地使用权有
它的弊端。一方面，那些生命周期
已结束的企业仍拥有较长年限的
土地使用权，造成土地闲置；另一
方面，政府可供的工业用地资源很

匮乏，造成结构性工业用地供需矛
盾，成为制约地区经济持续高效发
展的瓶颈。实行工业用地弹性出让
后，随着出让年限的缩短，土地要
素的流动速度有望加快。

同时，在 50 年出让期“一刀
切”的供地方式下，一家企业买断
长达50年的土地使用权，在土地开
发强度、投资强度、亩均产出等土地
利用效率和效益得不到有效控制的
情况下，会导致利用方式的粗放，不
利于土地节约集约利用。土地弹性
出让，有针对性地破解了土地要素

“紧缺”与“闲置”并存的困局。
和一次性 50 年出让期限相

比，土地弹性出让的灵活性对后
续监管提出了挑战。余姚规定，
土地所在乡镇 （街道、开发区）
按照 《出让合同》 或 《租赁合
同》和《履约监管协议》，会同有
关部门对项目开发建设情况进行
履约监管，建设用地使用权人应
该按照有关合同约定完成项目的
开发建设，并在约定竣工日前向
土地所在地政府提出书面验收申
请。对于那些通过“先租后让”
方式取得土地使用权的企业，验
收合格的签订《出让合同》；初次
验收不合格的，允许用地单位限
期整改一次，整改后仍不合格
的，由属地乡镇 （街道、开发
区） 出具验收不合格意见，报请
市政府无偿收回土地使用权，并
对地上建筑物、构筑物和其他附
属设施进行处置。“工业用地弹性
出让的后续监管，需要在实践中
不断完善。”余姚市自然资源和规
划局相关负责人表示。

提升土地利用效率
避免土地闲置浪费
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工业用地弹性出让，是指在原
有一次性最高年限 50年出让方式
的基础上，进一步灵活合理设定有
偿使用类型和年限，满足土地市场
变化需求而推出的新型土地供应
制度，包括供应方式弹性和使用年
限弹性，具体有长期租赁、先租后
让、弹性年期等多种方式。

随着经济的发展和城市化进
程的加快，我国土地资源紧缺与
社会经济发展的矛盾日益突出。
特别是在用地紧张的大城市，随
着产业加快转型，一些落后产业

已明显不适应城市的发展需求，
但由于原土地出让年期为 50年的
关系，尚未到期的土地因多种因
素难以实现产业升级。

为此，各地积极探索并陆续
试行了工业用地弹性年期出让制
度，以缓解出让年期与企业生命
周期之间不匹配所带来的负面影
响。自 2013 年以来，先后有上
海、济南、成都、苏州、宁波、
广州、北京等城市实施了工业用
地先租赁后出让和弹性年期出
让。 （何峰 整理）

各地探索试行
工业用地弹性年期出让制度

最近3年，慈溪高新技术产业开发区已弹性出让土地19宗，为企业减少前期用地成本1.2亿元。 （慈溪市委宣传部供图）

余姚市中建电器有限公司竞得该市首宗弹性出让的工业用地，目前，这家企业已经投产。 （何峰 摄）
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