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摘  要 

土地储备制度是在中国经济体制改革、新旧体制的交替过程中，

为了合理配置城市存量土地、提高土地使用效率、合理经营城市土地、

寻求更多的土地收益、配合国有企业的改制、规范土地市场等目标而

产生的的制度革新。为了进一步深化土地使用制度改革，强化政府对

城市土地的经营管理职能，确保国有土地资产保值增值，促进城市土

地资源的优化配置。上海市嘉定区规划和土地局徐行管理所坚持“符

合规则、确保重点、稳定库容、合理可行”的基本原则，优先推进实

施库存计划和重点发展区域、重点领域的土地储备，落实建设用地总

量控制和减量化要求，引导土地储备向城市转型和低效存量建设用地

盘活转变，形成适度的土地储备规模、结构和资金平衡能力，在最大

程度上确保土地储备工作平衡、有序地推进。 

根据《关于下达嘉定区 2017年土地储备计划的批复》（沪规土资

地[2017]212 号）、《关于开展本市 2017 年度土地储备计划编制工作

的通知》（沪规土资地[2017]29号）等相关政府性文件，徐行镇新市

镇 17-01地块、徐行镇新市镇 18-01地块、徐行镇新市镇 19-03地块

已纳入“2017年土地储备计划地块”，并结合嘉定区徐行镇实际，徐

行镇人民政府向上级部门申请项目批复，获得上海市嘉定区发展和改

革委员会《关于启宁路以西、树屏东路以南地块土地储备项目可行性

研究报告（暨项目建议书）的批复》（嘉发改审[2017]168 号）、《关

于启宁路以东、树屏东路以南地块土地储备项目可行性研究报告（暨

项目建议书）的批复》（嘉发改审[2017]167号）、《关于启源路以西、
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树屏东路以南地块土地储备项目可行性研究报告（暨项目建议书）的

批复》（嘉发改审[2017]166 号）、《关于徐行镇小新泾以西、新建一

路以南地块土地储备项目可行性研究报告（暨项目建议书）的批复》

（嘉发改审[2016]28 号）、《关于核发徐行镇小新泾以西、新建一路

以南地块土地储备工程<建设项目选址意见书>的通知》（沪嘉规土许

选[2016]第 45 号）、《关于核发徐行镇小新泾以西、新建一路以南地

块土地储备工程<建设用地规划许可证>的通知》（沪嘉规土许选[2016]

第 43号）等相关性文件批复，设立徐行镇《地块储备》专项项目。 

徐行镇《地块储备》项目整体由上海市嘉定区徐行镇人民政府主

管，委托上海市嘉定区规划和土地局徐行管理所负责项目管理和实

施。该项目 2018 年年度前期开发投资预算共计 64610 万元（其中，

徐行镇 13-04地块前期开发投资 29667万元；徐行镇 17-01地块前期

开发投资 8727 万元；徐行镇 18-01 地块前期开发投资 21696 万元；

徐行镇 19-03地块前期开发投资 4520万元）。后上海市嘉定区规划和

土地局徐行管理所根据往年业务规律及实际资金使用情况进行项目

经费分析和重新测算 5块土地储备前期成本，共计 227088.4569万元

（其中，徐行镇 13-04地块前期成本 26468.9169万元；徐行镇 17-01

地块前期成本 22076.49万元；徐行镇 18-01地块前期成本 41700.91

万元；徐行镇 19-03 地块前期成本 14626.85 万元；徐行镇有条件建

设区地块前期成本 122215.29 万元）。根据上海市嘉定区发展和改革

委员会关于该项目的批复文件规定，项目经费由徐行镇财政局自筹解

决。 
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通过调研走访等形式，上海市嘉定区规划和土地局徐行管理所按

照《关于规范储备和资金管理等相关问题的通知》（财综[2016]4号）

的有关规定，严格执行资金使用管理制度、权限和程序，规范使用财

政项目资金，合理安排土地储备资金，有序推进项目储备工作。同时，

根据《关于开展土地储备信息监测与监管工作的通知》（国土资厅函

[2013]1092 号）、《上海市土地储备办法》（市政府令第 25 号）第十

四条规定以及《中华人民共和国土地管理法》的相关规定，嘉定区规

划和土地局徐行管理所将建立和完善土地储备地块实际情况台账，并

在每季度末报送储备地块实施进展信息，指导土地储备机构按时准确

填报国土资源部土地储备监测监管系统，并进一步加强对储备土地临

时使用的监管，不得出现违法违规使用储备土地的情况。 

徐行镇《土地储备》项目以推进实施库存计划和重点发展区域、

重点领域的土地储备为总体目标，项目的实施将很好的促进城市土地

资源的优化配置，形成适度的土地储备规模、结构和资金平衡能力，

在最大程度上确保土地储备工作平衡、有序地推进。 

存在的问题： 

1、项目单位编制预算部分项目仅列出总金额，且金额与预算依

据说明不匹配。 

项目提供的预算编制在“配套管线搬迁费”方面仅列出总金额，

未能列出详细的单价、数量及金额，且项目单位提供的预算编制依据

的金额与实际申报的预算金额不一致，项目单位编制的《地块储备》

项目预算编制不够细致。 
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2、项目配套的管理制度、日常监管、投诉处理机制等不够完善。 

项目配套的管理制度仅依据《关于规范储备和资金管理等相关问

题的通知》（财综[2016]4 号）、《关于开展土地储备信息监测与监管

工作的通知》（国土资厅函[2013]1092 号）、《上海市土地储备办法》

（市政府令第 25号）第十四条规定、《中华人民共和国土地管理法》

等文件，还需结合徐行镇实际情况，进一步完善、健全项目相关的管

理制度、日常监管以及投诉处理机制。 

进一步开展项目的建议： 

1、建议项目单位在编制预算时，严格按照财政要求，能够提供

预算编制明细化清单（数量、单价）、提供预算编制依据、提供各分

项经费工作方案、规划及需要使用的金额等材料，做到支出明细化，

将每项支出内容明细化到具体的数量（工作量）、单价、支出总额、

资金来源等，以便明确资金的具体用途和使用方向，为预算编制提供

充分的测算依据，提高预算编制的规范性。 

2、科学合理制定徐行镇《地块储备》项目监督及管理标准、同

时设立相应的监管、投诉处理等机构。建议上海市嘉定区规划和土地

局徐行管理所在项目实施过程中逐步建立并完善项目设施建设管理

标准，同时设立相应的监管机构，将日常监管纳入年终综合评价的范

围内，设立举报、投诉电话，广泛接受社会监督，并迅速做出相关处

理。 

绩效评价工作组对项目单位及实施单位提供的资料、数据、情况

进行了独立、客观、科学的审核、分析，对项目目前实施完成的情况
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和取得的实际成效开展调研，并通过项目数据采集及分析，形成了财

政支出绩效前评价报告。 
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一、项目基本情况 

（一）项目名称 

项目名称：地块储备 

（二）项目起止日期 

项目起止日期：2018年 01月 01日—2018年 12月 31日 

（三）项目主要依据 

1、《关于下达嘉定区 2017年土地储备计划的批复》（沪规土资地

[2017]212号）； 

2、《关于开展本市 2017年度土地储备计划编制工作的通知》（沪

规土资地[2017]29号）； 

3、《关于启宁路以西、树屏东路以南地块土地储备项目可行性研

究报告（暨项目建议书）的批复》（嘉发改审[2017]168号）； 

4、《关于启宁路以东、树屏东路以南地块土地储备项目可行性研

究报告（暨项目建议书）的批复》（嘉发改审[2017]167号）； 

5、《关于启源路以西、树屏东路以南地块土地储备项目可行性研

究报告（暨项目建议书）的批复》（嘉发改审[2017]166号）； 

6、《关于徐行镇小新泾以西、新建一路以南地块土地储备项目可

行性研究报告（暨项目建议书）的批复》（嘉发改审[2016]28号）； 

7、《关于核发徐行镇小新泾以西、新建一路以南地块土地储备工

程<建设项目选址意见书>的通知》（沪嘉规土许选[2016]第 45号）； 

8、《关于核发徐行镇小新泾以西、新建一路以南地块土地储备工
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程<建设用地规划许可证>的通知》（沪嘉规土许选[2016]第 43号）； 

9、《关于规范储备和资金管理等相关问题的通知》（财综[2016]4

号）； 

10、《关于开展土地储备信息监测与监管工作的通知》（国土资厅

函[2013]1092号）； 

11、《上海市土地储备办法》（市政府令第 25号）第十四条规定；

12、《中华人民共和国土地管理法》； 

13、其他“国家、行业、地方标准与规范”中涉及的相关要求。 

（四）项目背景 

衡量一个区域城市化水平的指标主要有两个：一是人口指标，即

城市人口占总人口的比重；另一个是用地指标，即非城市用地转变为

城市用地的比率，这也是城市化反映在土地利用上的一个显著的指

标。土地作为人类生存发展的基础和源泉，土地是有限和稀缺的，我

国正处在城市化的快速发展时期，土地供求关系之间矛盾日益突出，

而在企业自行招商和存量土地分散进入市场的情况下，城市土地市场

存在着土地供应总量失控、土地价格扭曲、寻租活动盛行等问题，因

此，通过地块储备实现政府对土地一级市场的调控，提高城市土地资

源配置效率，有利于推进与区域产业化、经济发展水平相互协调的城

市化建设，有利于区域可持续发展的实现。 

（五）项目组织情况 

徐行镇《地块储备》项目整体由上海市嘉定区徐行镇人民政府主
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管，委托上海市嘉定区规划和土地局徐行管理所负责项目管理和实

施。上海市嘉定区规划和土地局徐行管理所根据往年业务规律及实际

资金使用情况进行项目经费分析和重新测算 5块土地储备前期成本，

共计 227088.4569万元。根据上海市嘉定区发展和改革委员会关于该

项目的批复文件规定，项目经费由徐行镇财政局自筹解决。 

（六）项目主要内容 

项目依据《关于下达嘉定区 2017年土地储备计划的批复》（沪规

土资地[2017]212 号）、《关于开展本市 2017 年度土地储备计划编制

工作的通知》（沪规土资地[2017]29号）、《关于启宁路以西、树屏东

路以南地块土地储备项目可行性研究报告（暨项目建议书）的批复》

（嘉发改审[2017]168号）、《关于启宁路以东、树屏东路以南地块土

地储备项目可行性研究报告（暨项目建议书）的批复》（嘉发改审

[2017]167号）、《关于启源路以西、树屏东路以南地块土地储备项目

可行性研究报告（暨项目建议书）的批复》（嘉发改审[2017]166号）、

《关于徐行镇小新泾以西、新建一路以南地块土地储备项目可行性研

究报告（暨项目建议书）的批复》（嘉发改审[2016]28号）等相关性

文件，项目整体内容为对以下五块地块进行土地储备以及对后期储备

信息监测监管的工作： 

1、徐行镇 13-04 地块：用地面积 76189 平方米，具体范围和面

积以规划部门划定的红线并经测绘部门勘测定界确定后为准。 

2、徐行镇 17-01 地块：储备土地总面积 78.9 亩，农用地面积

53.92亩（其中耕地面积 50.45亩）， 建设用地面积 16.09亩（宅基
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地面积 15.63亩，19户、企业单位用地面积 0.465亩，一家），未利

用地面积 8.89 亩，可出让土地面积 49.05 亩，容积率 1.8，可造建

筑面积 58860平方米。 

3、徐行镇 18-01 地块：储备土地总面积 77.4 亩，农用地面积

11.763 亩（其中耕地面积 11 亩），建设用地面积 55.66 亩（宅基地

55.66亩，农户 72户），未利用地面积 10.12亩，可出让土地面积 48.6

亩，容积率 1.8，可造建筑面积 58320平方米。 

4、徐行镇 19-03 地块：储备土地总面积 81.75 亩，农用地面积

67.85 亩（其中耕地面积 60.39 亩），建设用地面积 5.48 亩（农户 2

户，企业 1 家），可出让土地面积 35.77 亩，容积率 1.6，可造建筑

面积 38155平方米。 

5、徐行镇有条件建设区地块：储备土地总面积 431.68亩，农用

地面积 262.67亩，建设用地面积 105.57亩（宅基地面积 69.89亩、

企业单位用地 35.68亩），可出让土地面积 237.75亩，容积率 2.0，

可造建筑面积 317000平方米。 

（七）项目实施地理位置 

1、徐行镇 13-04 地块：东至小新泾、南至梗浦泾，西至基地边

界，北至新建一路，涉及徐行镇部分村队。 

2、徐行镇 17-01地块：东至启宁路，南至顺宁路，西至宝慧路，

北至树屏东路。 

3、徐行镇 18-01地块：东至硕才路，南至顺宁路，西至启宁路，

北至树屏东路。 
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4、徐行镇 19-03地块：东至启源路，南至顺宁路，西至硕才路，

北至树屏东路。 

5、徐行镇有条件建设区地块：东至雅文路，南至胜竹路，西至

启秀路，北至新建一路。 
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二、评价目的和评价路线 

（一）评价目的 

依据《关于下达嘉定区 2017年土地储备计划的批复》（沪规土资

地[2017]212号）、《关于开展本市 2017年度土地储备计划编制工作

的通知》（沪规土资地[2017]29号）、《关于启宁路以西、树屏东路以

南地块土地储备项目可行性研究报告（暨项目建议书）的批复》（嘉

发改审[2017]168号）、《关于启宁路以东、树屏东路以南地块土地储

备项目可行性研究报告（暨项目建议书）的批复》（嘉发改审[2017]167

号）、《关于启源路以西、树屏东路以南地块土地储备项目可行性研究

报告（暨项目建议书）的批复》（嘉发改审[2017]166号）、《关于徐

行镇小新泾以西、新建一路以南地块土地储备项目可行性研究报告

（暨项目建议书）的批复》（嘉发改审[2016]28号）等相关性文件标

准，实现以下评价目标： 

1、对《地块储备》成本进行全面分析，得出费用明细； 

2、对《地块储备》内容进行分析，论证项目费用预算额度的合

理性； 

3、对《地块储备》的必要性、科学性进行分析； 

4、分析挖掘《地块储备》存在的问题和工作难点； 

5、对进一步开展《地块储备》提出合理化建议。 

（二）评价路线 

1、对《地块储备》日常业务进行数据化分析； 
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2、根据行业标准和上海市、嘉定区相关业务费用标准，结合《地

块储备》的业务量及费用进行测算，得出科学合理的业务费用数据； 

3、对《地块储备》项目的工作绩效进行分析，剖析项目对实施

库存计划和重点发展区域、重点领域的土地储备的推动作用，明晰项

目的社会意义和社会价值； 

4、查找项目工作中存在的不足，结合相关制度标准，对进一步

做好、做强、做专该项目，提出合理化建议； 

5、对该项目给出依据充分、标准合理、额度客观的评价结论，

并形成对项目整体绩效、问题和建议的评价结论，从而指导和落实建

设用地总量控制和减量化要求，引导土地储备向城市转型和低效存量

建设用地盘活转变，形成适度的土地储备规模、结构和资金平衡能力，

在最大程度上确保土地储备工作平衡、有序地推进。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 13 

三、绩效目标的核对和确定情况 

（一）项目绩效目标设定情况 

按照年度工作安排，通过徐行镇范围内实施库存计划和重点发展

区域、重点领域的土地储备的新建工作，落实建设用地总量控制和减

量化要求，引导土地储备向城市转型和低效存量建设用地盘活转变，

形成适度的土地储备规模、结构和资金平衡能力，在最大程度上确保

土地储备工作平衡、有序地推进。根据上述总体目标，主管部门对目

标进行分解和细化，并按照上海市绩效评价管理的要求，形成了绩效

目标表如表 1所示： 

表 1 徐行镇《地块储备》绩效目标设定情况 

序号 一级目标 二级目标 三级目标 目标值 

1 

产出目标 

数量目标 

徐行镇 13-04地块储备情况 100% 

徐行镇 17-01地块储备情况 100% 

徐行镇 18-01地块储备情况 100% 

徐行镇 19-03地块储备情况 100% 

徐行镇有条件建设区地块储备情况 100% 

2 质量目标 徐行镇地块储备工作完成质量 100%完成 

3 时效目标 徐行镇地块储备工作质量考核及时性 及时完成 

4 投入目标 

资金到位率 100% 

预算执行率 100% 

专款专用率 100% 

5 

效果目标 

徐行镇地块

储备项目工

作完成情况 

徐行镇地块储备项目考核情况 95分以上 

6 投诉处理情况 
投诉处理及时、

无纠纷情况。 

7 工作完成效果 优秀 

8 

影响力目标 

可持续影响

目标 
长效管理机制 

有管理手册、有

执行标准等制

度。 

9 满意度目标 群众满意度 90%以上 
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（二）项目单位 2018年预算申请 

上海市嘉定区规划和土地局徐行管理所负责徐行镇《地块储备》

项目的具体实施工作。根据《关于规范储备和资金管理等相关问题的

通知》（财综[2016]4 号）以及往年业务规律和实际资金使用情况进

行项目经费分析和重新测算 5 块土地储备前期成本，共计

227088.4569 万元（其中，徐行镇 13-04 地块前期成本 26468.9169

万元；徐行镇 17-01 地块前期成本 22076.49 万元；徐行镇 18-01 地

块前期成本 41700.91万元；徐行镇 19-03地块前期成本 14626.85万

元；徐行镇有条件建设区地块前期成本 122215.29 万元），相应地块

预算汇总表见表 2、表 3、表 4、表 5、表 6、表 7： 

表 2 徐行镇《地块储备》项目预算汇总表（单位：万元） 
序号 项目名称 地块名称 预算金额 

1 

徐行镇《地块储备》 

徐行镇 13-04地块 26468.9169 

2 徐行镇 17-01地块 22076.49 

3 徐行镇 18-01地块 41700.91 

4 徐行镇 19-03地块 14626.85 

5 徐行镇有条件建设区地块 122215.29 

合计 227088.4569 

 

表 3徐行镇 13-04地块储备前期成本测算清单（单位：万元） 

序号 项目 单价 数量 金额（万元） 

1 土地规费 

耕地占用税 3.067 77.5635 237.8872 

耕地开垦费 8 70.8138 566.5104 

占补平衡指标费 100 70.8138 7081.38 

新增建设用地使用费 3.73335 94.1239 351.3973 

2 征地包干费   499.3306 

3 劳动力安置（人）  47 1067.8823 

4 居住房安置补偿（户） 1.5 6314.51㎡ 9471.765 

5 非居动迁（家）  3 3694.5235 



 15 

6 其他费用（管线搬迁）   2000 

7 财务费用 6% 24970.6763 1498.2406 

总计   26468.9169 

 

表 4徐行镇 17-01地块储备前期成本测算清单（单位：万元） 

序号 项目 单价 数量 金额（万元） 

1 规费 

减量化指标费 100 70 7000 

计划指标费 2 70 140 

开垦费 8 53.92 431.36 

耕地占用税 3.07 53.92 165.53 

2 征地包干费 

土地补偿费 5.18 78.9 408.7 

青苗费 0.44 50.45 22.2 

农房财产补偿费 4.5 78.9 355.05 

3 劳动力安置费（人） 35 36 1260 

4 地上物补偿费 
居住房安置补偿费（户） 450 19 8550 

非居动迁（家） 350 0.465 162.75 

5 配套费 
管线搬迁费   1000 

临时围墙费 0.11 900 99 

6 建筑物拆除垃圾清运费 0.04 5000 200 

7 二类服务费 3 78.9 236.7 

8 不可预见费 3% 20031.29 600.94 

9 小计   20632.23 

10 财务费用 7% 20632.23 1444.26 

合计   22076.49 

 

表 5徐行镇 18-01地块储备前期成本测算清单（单位：万元） 

序号 项目 单价 数量 金额（万元） 

1 规费 

减量化指标费 100 21.88 2188 

计划指标费 2 21.88 43.76 

开垦费 8 11.763 94.104 

耕地占用税 3.07 11.763 36.11 

2 征地包干费 

土地补偿费 5.18 77.4 400.93 

青苗费 0.44 11.763 5.18 

农房财产补偿费 4.5 77.4 348.3 
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3 劳动力安置费（人） 35 8 280 

4 地上物补偿费 
居住房安置补偿费（户） 450 19 32400 

非居动迁（家）   0 

5 配套费 
管线搬迁费   1000 

临时围墙费 0.11 810 89.1 

6 建筑物拆除垃圾清运费 0.04 18000 720 

7 二类服务费 3 77.4 232.2 

8 不可预见费 3% 37837.68 1135.13 

9 小计   38972.81 

10 财务费用 7% 38972.81 2728.1 

合计   41700.91 

 

表 6徐行镇 19-03地块储备前期成本测算清单（单位：万元） 

序号 项目 单价 数量 金额（万元） 

1 规费 

减量化指标费 100 76.27 7627 

计划指标费 2 76.27 152.54 

开垦费 8 67.85 542.8 

耕地占用税 3.07 67.85 208.3 

2 征地包干费 

土地补偿费 5.18 81.75 423.47 

青苗费 0.44 60.39 26.57 

农房财产补偿费 4.5 81.75 367.88 

3 劳动力安置费（人） 35 45 1575 

4 地上物补偿费 
居住房安置补偿费（户） 450 2 900 

非居动迁（家）   0 

5 配套费 
管线搬迁费   1000 

临时围墙费 0.11 900 99 

6 建筑物拆除垃圾清运费 0.04 2600 104 

7 二类服务费 3 81.75 245.25 

8 不可预见费 3% 13271.8 398.15 

9 小计   13669.95 

10 财务费用 7% 13669.95 956.9 

合计   14626.85 
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表 7徐行镇有条件建设区地块储备前期成本测算清单（单位：万元） 

序号 项目 单价 数量 金额（万元） 

1 规费 

减量化指标费 100 326.11 32611 

计划指标费 2 326.11 652.22 

开垦费 8 326.11 2608.88 

耕地占用税 3.07 262.67 806.4 

2 征地包干费 

土地补偿费 5.18 431.68 2236.1 

青苗费 0.44 262.67 115.57 

农房财产补偿费 4.5 431.68 1942.56 

3 劳动力安置费（人） 35 175 6125 

4 地上物补偿费 
居住房安置补偿费（户） 450 100 45000 

非居动迁（家） 350 35.68 12488 

5 配套费 
管线搬迁费   3000 

临时围墙费 0.11 2294 252.34 

6 建筑物拆除垃圾清运费 0.04 44000 1760 

7 二类服务费 3 431.68 1295.04 

8 不可预见费 3% 110893.11 3326.79 

9 小计   114219.9 

10 财务费用 7% 114219.9 7995.39 

合计   122215.29 

 

（三）项目运行绩效分析 

1. 项目整体运行情况 

徐行镇《地块储备》项目整体由上海市嘉定区徐行镇人民政府主

管，委托上海市嘉定区规划和土地局徐行管理所负责项目管理和实

施。根据《关于启宁路以西、树屏东路以南地块土地储备项目可行性

研究报告（暨项目建议书）的批复》（嘉发改审[2017]168号）、《关

于启宁路以东、树屏东路以南地块土地储备项目可行性研究报告（暨

项目建议书）的批复》（嘉发改审[2017]167号）、《关于启源路以西、
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树屏东路以南地块土地储备项目可行性研究报告（暨项目建议书）的

批复》（嘉发改审[2017]166号）、《关于徐行镇小新泾以西、新建一

路以南地块土地储备项目可行性研究报告（暨项目建议书）的批复》

（嘉发改审[2016]28号）等批复文件，该项目 2018年年度前期开发

投资预算共计 64610万元（其中，徐行镇 13-04地块前期开发投资

29667万元；徐行镇 17-01地块前期开发投资 8727万元；徐行镇 18-01

地块前期开发投资 21696万元；徐行镇 19-03地块前期开发投资 4520

万元）。后上海市嘉定区规划和土地局徐行管理所根据往年业务规律

及实际资金使用情况进行项目经费分析和重新测算 5块土地储备前

期成本，共计 227088.4569万元（其中，徐行镇 13-04地块前期成本

26468.9169万元；徐行镇 17-01地块前期成本 22076.49万元；徐行

镇 18-01地块前期成本 41700.91万元；徐行镇 19-03地块前期成本

14626.85万元；徐行镇有条件建设区地块前期成本 122215.29万元）。

根据上海市嘉定区发展和改革委员会关于该项目的批复文件规定，项

目经费由徐行镇财政局自筹解决。 

徐行镇《地块储备》项目的实施提高了嘉定区徐行镇人民政府对

土地市场的宏观调控能力，实现城区土地资源的优化配置，为城市建

设提供建设用地和建设资金保障。 

2. 项目取得成效 

（1）地块储备对土地利用经济效率的作用 

地块储备制度的实施，使分散的土地重新集中在政府手中，为其

进行资源配置和规划实施提供保障。随着社会经济的迅速发展，城市
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建设用地需求非常旺盛，土地的供应矛盾日益突出，但同时城市中存

在大量的存量土地和低利用度的土地。通过项目实施，能够真正实现

统一规划、统一配套、统一开发、统一建设、统一管理，激活了存量

土地利用价值，提高了城市土地资源配置效率。 

（2）地块储备对社会发展的作用 

地块储备在社会公益事业和社会基础设施建设方面提供了良好

的土地利用保障，减轻政府在实施城市规划方面的压力，确保规划的

权威性。同时，地块储备制度通过土地前期开发实现了土地增值，将

收益归入政府财政，增加了政府土地收益，使得政府有足够的财力进

行城市基础设施建设，提高了城市居民的公共福利待遇。另一方面，

还缓解了城市建设对城市郊区农地的需求。项目实施后，土地供应的

计划性增强，可以限制利用率低、配置不合理的城市存量土地的开发

利用，增加城市建设用地的有效供给，化解城市建设对城市郊区农用

地的需求。 

（3）地块储备对环境质量的作用 

通过地块储备可以综合考虑耕地资源的保护与生态环境的保护，

努力做到人与自然的和谐发展。 

3. 项目存在的困难 

地块储备制度实际上包括了土地征用、收购、收回、整理、储备

和供应等一系列行为规定。上海市嘉定区规划和土地局徐行管理所不

仅扮演着管理者的角色，同时也承担着土地开发和价值增值的任务。

储备行为实质上是围绕如何尽快和尽可能多的实现国有土地价值回
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收和落实各类规划、计划展开的。地块储备行为取向自然受到经济主

体和政府主体的双重目标约束，行为主体利润最大化和社会福利最大

化就成为了土地储备机构经济学意义上的目标和最大的难点。 
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四、项目问题与合理化建议 

（一）项目存在的问题 

1、项目单位编制预算部分项目仅列出总金额，且金额与预算依

据说明不匹配。 

项目提供的预算编制在“配套管线搬迁费”方面仅列出总金额，

未能列出详细的单价、数量及金额，且项目单位提供的预算编制依据

的金额与实际申报的预算金额不一致。项目单位编制的《地块储备》

项目预算编制不够细致，预算编制评分详情见表 8： 

表 8 徐行镇《地块储备》预算编制评分情况汇总（百分制） 

序号 评分依据 分值 结果 得分 

1 提供项目立项依据或会议纪要 20 有 20 

2 提供预算编制汇总单 20 有 20 

3 提供预算编制明细化清单（数量、单价） 20 
部分项目无，扣

10分 
10 

4 提供预算编制依据 20 

预算编制依据的

金额与实际申报

的预算金额不一

致，扣 20分 

0 

5 提供各分项经费工作方案、规划及需要使用的金额 20 有 20 

合计 100 - 70 

 

2、项目配套的管理制度、日常监管、投诉处理机制等不够完善。 

项目配套的管理制度仅依据《关于规范储备和资金管理等相关问

题的通知》（财综[2016]4 号）、《关于开展土地储备信息监测与监管

工作的通知》（国土资厅函[2013]1092 号）、《上海市土地储备办法》

（市政府令第 25号）第十四条规定、《中华人民共和国土地管理法》
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等文件，还需结合徐行镇实际情况，进一步完善、健全项目相关的管

理制度、日常监管以及投诉处理机制。徐行镇《地块储备》项目管理

制度评分情况汇总表见表 5： 

表 5 徐行镇《地块储备》项目管理制度评分情况汇总表（百分制） 

序号 评分依据 分值 结果 分值 

1 
提供《地块储备》项目工作管理制

度 
30 有，仍需进一步完善，故扣 5分 25 

2 
提供《地块储备》项目工作日常监

督管理制度 
20 有，仍需进一步完善，故扣 5分 15 

3 
提供《地块储备》项目工作投诉处

理机制 
20 有，仍需进一步完善，故扣 5分 15 

4 
提供《地块储备》项目财务资金管

理制度 
30 有，仍需进一步完善，故扣 5分 25 

合计 100 - 80 

 

（二）进一步开展项目的建议 

1、建议项目单位在编制预算时，严格按照财政要求，能够提供

预算编制明细化清单（数量、单价）、提供预算编制依据、提供各分

项经费工作方案、规划及需要使用的金额等材料，做到支出明细化，

将每项支出内容明细化到具体的数量（工作量）、单价、支出总额、

资金来源等，以便明确资金的具体用途和使用方向，为预算编制提供

充分的测算依据，提高预算编制的规范性。 

2、科学合理制定徐行镇《地块储备》项目监督及管理标准、同

时设立相应的监管、投诉处理等机构。建议上海市嘉定区规划和土地

局徐行管理所在项目实施过程中逐步建立并完善项目设施建设管理
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标准，同时设立相应的监管机构，将日常监管纳入年终综合评价的范

围内，设立举报、投诉电话，广泛接受社会监督，并迅速做出相关处

理。 
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五、项目评价结论 

1、徐行镇《地块储备》项目严格按照《关于下达嘉定区 2017年

土地储备计划的批复》（沪规土资地[2017]212号）、《关于开展本市

2017年度土地储备计划编制工作的通知》（沪规土资地[2017]29号）、

《关于启宁路以西、树屏东路以南地块土地储备项目可行性研究报告

（暨项目建议书）的批复》（嘉发改审[2017]168号）、《关于启宁路

以东、树屏东路以南地块土地储备项目可行性研究报告（暨项目建议

书）的批复》（嘉发改审[2017]167号）、《关于启源路以西、树屏东

路以南地块土地储备项目可行性研究报告（暨项目建议书）的批复》

（嘉发改审[2017]166号）、《关于徐行镇小新泾以西、新建一路以南

地块土地储备项目可行性研究报告（暨项目建议书）的批复》（嘉发

改审[2016]28号）等相关政府性文件要求以及地块储备相关行业标

准开展项目实施，项目组织架构完善，业务操作规范，得到了徐行镇

人民政府高度评价和认可。 

2、地块储备工作对完善土地一级市场，建立公开、公正、公平

的市场环境，提升国有土地资产价值，提供城市建设资金等诸多方面

作出了重要贡献。通过项目的实施，有助于政府摸清土地信息，平衡

经营性用地和公共设施用地，积极发挥政府对地块的宏观调控作用，

加速土地储备与出让资金的良性循环和高效运作，促进土地经济、环

境和社会效益最大化。因此，该项目实施具有必要性，建议开展此项

目并加大监督与管理。 

3、为保障徐行镇《地块储备》项目顺利实施，建议项目单位在
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编制预算时，严格按照政府财政要求，提供项目立项依据或会议纪要、

预算编制汇总单、预算编制明细化清单（数量、单价）、提供预算编

制依据、提供各分项经费工作方案、规划及需要使用的金额等相关资

料，做到支出明细化。并且建议上海市嘉定区规划和土地局徐行管理

所合理制定徐行镇《地块储备》项目监督及管理标准、同时在项目实

施过程中逐步建立并完善项目设施建设管理标准，设立相应的监管机

构，将日常监管纳入年终综合评价的范围内，设立举报、投诉电话，

广泛接受社会监督，并迅速做出相关处理。 

 

 

 

 

 


