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早在2015年，我省在全国率先开展省域“多规合一”改革试点。丁式江介
绍，“多规合一”改革成果，一是划定生态保护红线、环境质量底线和资源利用上
限，将陆域面积的27.3%和近岸海域面积的35.1%划入生态保护红线范围，实施
建设用地退出调整，严禁各类开发建设破坏生态环境。二是优化全省国土空间
开发布局，形成“南北两极带动、东西两翼加快发展、中部山区生态保育”的全省
总体空间格局，谋划全省各功能区重点产业方向。

博鳌亚洲论坛特别规划区、三亚崖州湾科技城、博鳌乐城国际医疗旅游先行
区等一批重点区域和产业园区的总体规划以及控制性详细规划的编制完成，为
海南自由贸易试验区和中国特色自由贸易港建设的重大产业项目落地提供规划
保障。

陆域面积的27.3%，近岸海
域面积的35.1%划入生态保护红
线范围

省自然资源和规划厅厅长丁式江：

改变土地用途
开展土地置换
多手段“消化”存量商品住宅用地

本报讯 在过去的一年，在坚持“房子是用来住

的、不是用来炒的”定位下，通过对用地规划、用地政

策、土地供给等方面的政策调整，我省产业转型升级

不断深入推进。同时，受规划调整、生态保护要求和

房地产调控政策等影响，我省部分存量商品住宅用地

不能继续用于住宅开发，这部分土地今后将如何利

用？昨日，省自然资源和规划厅厅长丁式江在出席省

六届人大二次会议记者会时，进行了详细的介绍。
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丁式江表示，推动以旅游业、现代服务业和高新技术产业为主导的产业转型
升级是海南自由贸易试验区和中国特色自由贸易港建设的重要一环，因此在土
地供给方面，优先保障以旅游业、现代服务业和高新技术产业为主导的产业以及
重点产业园区项目用地。

丁式江介绍，2018年供应住宅用地88公顷，均是用于符合我省房地产调控
政策的住宅项目建设。从住宅用地供地面积上看，比2015年的住宅用地面积下降
了88%；从住宅用地供地占比上看，住宅用地面积在全部经营性用地中的占比，从
2015年的54%，下降到2018年的19%，而住宅用地以外的产业项目用地占比则
从46%上升到81%。“从上述数据情况可看出，我省房地产用地供给明显下降，除
房地产以外的其他产业项目用地供给稳步增长，产业转型升级不断深入推进。”丁
式江说。

房地产用地供给明显下降，其
他产业项目用地供给稳步增长2

丁式江介绍，去年一年，海南实行最严格的节约用地制度，建立用地效益标
准，将项目投入、产出、税收标准作为土地供应准入条件，把好的土地交给好的企
业和好的项目，大大提高土地利用效益和水平。

通过实行长期租赁、先租后让、租让结合、弹性年期等创新供地方式，调整
优化产业用地基准地价，降低产业项目用地成本，支持产业项目落地发展。此
外，还积极支持租赁住房建设，争取国家支持海口市开展利用集体建设用地建
设租赁住房试点。

同时，规范土地资源市场管理。“我们2015年开始生态管理的六大专项整
治，深入开展了存量建设用地清理、海岸带保护与开发专项检查、生态环境六大
专项整治、两违专项整治等专项行动，严肃查处违法用地行为，规范土地利用市
场秩序。”

去年一年，海南实行最严格的
节约用地制度，规范土地利用市场
秩序
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受规划调整、生态保护要求和房地产调控政策等影响，我省存在一定数量存
量商品住宅用地不能继续用于住宅开发。大概有3.1万亩的闲置土地，也有将近
2500亩是在开发边界外的商品住宅的用地。

这些存量商品住宅用地如何利用？丁式江表示，一方面鼓励和引导存量商
品住宅用地转型用于以旅游业、现代服务业以及高新技术产业为主导，符合海南
自由贸易试验区和中国特色自由贸易港建设发展定位的产业项目。另一方面要
建立退出机制，将位于生态保护红线范围内和开发边界外等区域的存量商品住
宅用地调出建设用地范围。

在具体的实施中，丁式江表示，一是促进土地用途改变，通过依法增加容积
率、调整土地使用年限、退还土地差价、降低商业或办公等经营性房地产项目预
售门槛等方式，鼓励和引导土地使用权人将存量商品住宅用地改变用途用于产
业项目建设。“原来是商品住宅用地，把它转型发展，用于其他项目，当然也会提
供一些优惠的政策。”

二是有序开展土地置换。通过将存量商品住宅用地与其他用途的建设用地
进行置换，引导土地使用权人转型发展产业项目。“来搞住宅的，置换了另外的
地，符合我们产业发展的方向置换另外的地，做符合我们产业方向的项目。比如
说搞旅游的，在旅游度假区里面，有些是搞现代服务的；我们高新技术产业在崖
洲湾，在别的地方都有布局高新技术产业的园区等等。”丁式江说。

三是支持土地转让盘活。鼓励市场主体收购单宗或多宗零星分散的存量
商品住宅用地，改变用途转型用于产业项目建设，收购以后，把它盘活以后，土地
使用年限可按照改变用途后的法定最高年限确定。

四是依法实施土地收储。政府对存量商品住宅用地有偿收回的，土地收回
价格可依据收回时的市场评估价值给予补偿，保障土地使用权人的合法权益，促
进存量商品住宅用地依法退出。

“对原经省人民政府或市县人民政府同意配套商品住宅用地的历史遗留问
题，我省也将从尊重历史、实事求是的角度，将这部分历史遗留问题纳入规划和
用地计划管理，积极引导土地使用权人依法取得配套用地后，转型用于发展住宅
项目以外的产业项目；对符合我省房地产调控政策要求，用于保障本地居民的商
品住房和租赁住房等住宅项目建设的，可适当予以安排，满足海南自由贸易试验
区和中国特色自由贸易港建设的要求。”丁式江说。

未来可将存量商品住宅用地
与其他用途建设用地进行置换4
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““20182018 年供应住宅用年供应住宅用

地地 8888 公顷公顷，，均是用于符合均是用于符合

我省房地产调控政策的住我省房地产调控政策的住

宅项目建设宅项目建设。。从住宅用地从住宅用地

供地面积上看供地面积上看，，比比 20152015 年年

的住宅用地面积下降了的住宅用地面积下降了

8888%%；；从住宅用地供地占比从住宅用地供地占比

上看上看，，住宅用地面积在全住宅用地面积在全

部经营性用地中的占比部经营性用地中的占比，，

从从 20152015 年的年的 5454%%，，下降到下降到

20182018年的年的1919%%，，而住宅用地而住宅用地

以外的产业项目用地占比以外的产业项目用地占比

则从则从4646%%，，上升到上升到8181%%。。从从

上述数据情况可看出上述数据情况可看出，，我我

省房地产用地供给明显下省房地产用地供给明显下

降降，，除房地产以外的其他除房地产以外的其他

产业项目用地供给稳步增产业项目用地供给稳步增

长长，，产业转型升级不断深产业转型升级不断深

入推进入推进。。””
——省自然资源和规划

厅厅长丁式江
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