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长三角空间开发规模膨胀：把徽赣也拉进来？

张立伟

"长三角"的空间随着开发规模的膨胀正在逼近饱和；专家警告："再这样下去，将可能无地可开"

８月２８日，国家五部委"土地市场治理整顿联合督查小组"抵达江苏昆山市，进行为期两天的检查。督察组中包括国土资

源部、发改委、监察部、建设部、审计署的专家。此前，８月８日，国土资源部检查组已来过昆山检查当地土地部门的依法行

政工作，

据悉，当时国土资源部小组评价说，昆山依法管理土地工作"走在全国前列"。

记者近日乘坐"摩的"在昆山乡间采访时感到惊讶，１０多公里行程，一片片广阔的农田里，充斥着推土机和脚手架。

记者在探访为抵制拆迁而发生"上访事件"的陆家镇孔巷村时，才知道这个村正成为在建中的"日本工业园"的一部分而已经

消失。

农地被占与"炒地人"

离昆山１０多公里的陆家镇，是昆山"１＋３"（一个昆山现有城区，加上张浦、周市、陆家三中心镇的昆山中等城市）地

区和吴淞江工业区（东区）的中心。公开资料显示，陆家镇已经建设了三个工业园区。在建的日本工业园和南亚工业园属于昆

山市。

"保护耕地就是保护我们的生命线"--这是陆家镇国土资源所大楼一进门就可以看到的巨大标语。但是近１０年来，这里平

均每年征用农田１０００亩作为工业用地。

陆家镇国土资源所所长徐吉介绍，面积３５平方公里的陆家镇，现在农用地还剩下不到１／２。一些村民告诉记者："５年

之后，可能一点没有了。"至于昆山市，不含基础设施建设，２００２年征用农田近２万亩。

徐吉介绍，昆山开发区是国家批准建立的，而陆家镇的开发区属于昆山开发区的范围。"所有用地都是有项目才会批准的，

而且经过招投标。"但陆家镇的公开资料显示，总面积０．７平方公里的恒盛工业园２００１年起筹建，总投资超过１亿元，预

计两年内建成。园区建成后以吸纳外向加工配套企业为主，目前已有８家企业落户。

据镇里提供的资料，近１０年来，陆家镇开发区土地使用权出让价格基本为１０．５万元／亩，土地使用权５０年。但记

者从村民及一些企业老板那里获知，目前陆家镇土地出让的价格实际大约８．５万～６．５万元／亩。各镇为了吸引外商投资，

相互竞争激烈，土地价格一降再降。"有的镇甚至不到４万元一亩。"一位知情人说。

如此低的价格又引来了更多的"炒地人"。一种说法是，由于昆山各地征用农地太多，超出规划和用地指标，因此，有人从

苏北地区向昆山、无锡等苏南地区倒卖"用地指标"。
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昆山工业园区用地面积已经达到４５万亩，占到了昆山全部土地的５０%。

"富民合作社"之勃兴

镇里建园区自然有利益，村里也想"分一杯羹"。在昆山，一些农民以入股形式联合出资，成立"富民合作社"，然后在村里

建设标准厂房出租给外资企业，获取投资回报。

截至今年６月，昆山市各种类似"富民合作社"的经济组织已经有６４家，总股本７２００余万元，入户农民达到２２００

余户。

"合作社"的用地来源，一种是５%～８%的建设用地余留。据悉，为了对失地农村加以补偿，昆山市规定，按各村征用农用

地总量的５%～８%比例返还给村里。还有一些村子复垦一些土地。

"富民合作社"起源于两年前的陆家镇车塘村，称之为"股份投资协会"。当时，一些中小台商由于资金不足，不能买地建厂

房。车塘村领导便把村里的一块地以每年每亩３０００元的价格，租给陈振球等８户农民，集资２４万元建成标准厂房，再租

给台商，年回报率在１２%左右。在一些地理位置较好的地方，"富民合作社"遍地开花。此时，陆家镇又创造性地组建了镇里的

"富民合作总社"，让全镇农村出资建造"打工楼"，然后按股分红。

在这场利益争夺战中，处于弱势的农民也不甘示弱。在陆家镇沿着"３１２国道"的一些村里，记者看到几乎是每家每户都

在自己的二层小楼上隔开大约４～５间小房子，以每间每月１００元左右的价格出租给来昆山打工的外地人。

在昆山，本地人口６０万，外来人口则超过了１００万。

但是，镇政府近期宣布，"根据土地法和江苏省有关规定，凡是在本户宅基内新建、扩建、改建、翻建（包括平房升楼房）

都必须向当地村委会提出申请，并由镇国土所和建管所专职人员到现场勘查，经审核同意才能建设。未经审核自行搭建的，一

律属违章建筑，由行政执法部门进行强制拆除"。

在陆家镇记者得知，这里宅基地也是可以买卖的。陆家镇通常的宅基地是三分地，即２００平方米。２００２年９月，昆

山市宣布取消宅基地，每平方米补偿８００元左右。但也有拆迁农民告诉记者，他们的宅基地１３００～１４００元／平方米。

甚至有传闻说，一块宅基地炒到３０万元。

"长三角"未来

随着用地迅速增加，大量的失地农民就业、生活、社会保障等问题也日益突出。

２００２年４月，昆山市政府出台政策，实行按年分期补偿的办法和"３６９"补偿标准，即征（使）用集体土地以每亩责

任田３００元、自留地６００元、口粮田９００元为基数，每年落实发放到户，并根据物价上涨指数，三年左右上调一次；同

时，一改以往将土地补偿费交给集体管理的做法，将其纳入市镇两级财政管理。

昆山国土管理局办公室的人员告诉《财经时报》，政府专门建立一个基金，把给农民的补偿费集中起来，从土地收入和财

政收入再拿一部分出来，不断充实这个基金。然后再按"３６９"的标准补偿。
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根据官方资料显示，从２００２年年底，昆山开始实行"土地换保险"，在住房、养老、大病、医疗和教育等方面为农民建

立长期受益的保障机制。

但是，与记者交谈的很多村民大都不太清楚自己的权益如何，更不知道集体财产如何处理。农民失去土地以后，一切生存

条件都要市场化。据悉，农民拆迁后，政府安排的商品房价格已经由去年的１３００元／平方米，上升到２４００元／平方米

左右。

"不仅是昆山，从南京、无锡、苏州到上海，再到杭州，布满了大大小小小的工业园区，每个市、每个区、每个镇，甚至每

个村都参与进来叫卖土地，各自都需要获取利益。"一位在"长三角"经历了三次搬迁的企业主说。

"吸引来外资就是政绩，成本没有人考虑；政绩是自己的，成本是国家的，而那些失去土地的农民的未来，更很少有人去想

"。记者在采访过程中，遇到两位镇领导出国考察，一个去了英国，一个去了美国。

近日，国家发改委会规划司司长杨伟民在上海的一次座谈中说，土地、淡水等都是经济发达地区的稀缺资源，现在出现"用

土地换ＧＤＰ"、"用土地换外资"现象。这种简单的发展思路不可能持久，"再这样下去，将可能无地可开"。

"长三角"的空间随着开发规模的膨胀正在逼近饱和。有专家指出，未来这一区域的人口可能达到２亿，而整个"长三角"面

积只有１０万平方公里。
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