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规范中关村房山园产业用地全周期管理

打造房山现代化产业体系

区政协人资环建委员会 民革党员

北京翰简咨询管理有限公司总经理 雷爱先

各位领导，各位委员：

党的二十大报告提出：“建设现代化产业体系，

坚持把发展经济的着力点放在实体经济上，推进

新型工业化”。中关村房山园作为我区经济增长的重

要引擎，园区产业用地的高效和合理利用，是聚集创

新资源、培育新兴产业、创新引领经济转型、完善现

代化产业体系的重要载体和空间保障。近年来，中关

村房山园在落实分区规划、优化产业结构、节约集约

用地等方面发挥了积极作用，成效明显，但也面临着

一些新的形势与挑战。

一是规划布局分散。高端制造业基地和石化新材

料基地两大园区产业用地占比仅 27%，乡镇工业用地

占比高达 40%，良乡经济开发区、房山工业园区等规

模较小，难以形成特色产业集群。

二是土地利用效益不高。中关村房山园地均工业

产值每公顷 2100 万元，低于全市平均水平；2020 年

中关村房山园实缴税费 20 亿元，低于全市中关村园区

平均水平。
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三是增量空间有限。中关村房山园中的存量用地

占园区规划面积 69%，高于多点地区的 49%和全市平均

水平的 60%。新增用地指标不足，“项目等地”问题突

出。高端制造业基地、石化新材料基地和生态谷共需

要耕地占补平衡指标约 182 公顷，因用地指标跨区域

整合和实施土地整治项目所需周期较长，影响京东方

生命科技产业基地、京东亚洲一号等重点项目落地进

度。大项目难落地，也直接制约了园区招商引资。2020

年中关村房山园招商项目总投资为 49 亿元，远低于昌

平、顺义、大兴、亦庄等多点园区。

四是低效工业用地盘活难度大。由于土地取得环

节未约定工业项目承诺贡献，土地供后履约监管措施

不健全，低效工业用地退出路径单一，缺乏市场机制，

企业无动力，土地再利用成本高、周期长、难度大。

为落实 2023 年工作目标，全面落实分区规划，规

范中关村房山园产业用地全周期管理，加快现代化产

业体系建设，提出以下三点建议。

1.测算土地利用潜力，确定低效用地认定标准。

基于中关村房山园产业用地利用现状，以宗地和用地

主体为调查单元，依据规划用途，引入基准地价，分

别核定产业用地现状条件和规划条件下的利用效率效

益，测算产业用地盘活利用的潜力空间。在此基础上，

协调税务部门对涉地企业近五年纳税情况进行核实，
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将项目用地范围内存在集中成片土地未利用的地块列

为土地利用效率低的土地，以及五年间任意一年纳税

额在 5 万元以下的地块列为土地利用效益低的地块，

可考虑认定为低效用地。

2.建立工业用地“供给-监管-退出”全生命周期

管理机制，促进“大好高”项目落地。强化工业用地

规划管控,引导产业集中入园，确保一定比例的新增建

设用地指标；完善工业用地供应制度，探索一般工业

项目用地实施“标准地”出让。重点保障重大产业项

目、战略性新兴产业项目、高成长性产业项目和重点

招商引资项目用地供应，逐步实现从“项目等地”到

“地等项目”；制定园区准入标准、用地标准、绩效评

价标准，对产业项目开工、竣工、投产、达产等履约

情况开展全程监管。

3.对标存量产业用地鼓励支持政策，细化园区实

施细则。进一步深入研究北京市出台鼓励存量产业用

地提升业态和发展新功能的政策，在全市政策基础上

细化中关村房山园专项支持政策，比如定向给予建筑

规模增量和功能高比例混合支持自主更新，与政府平

台公司合作更新，引入社会资本更新等激励方向路径，

推动高质量发展的高精尖产业项目落地实施。

谢谢大家！
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