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一

、 国家和本市相关规划土地支持政策现状 

(一)规划管理：多层级引导。明确总量、布局和配 

置标准 
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(二)计划管理：纳入供应计划，单列用地指标 
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(三 )用地方式 ：利用闲置土地、存量用地 ，鼓励复 

合利用 
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偿出让+土地租赁 
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Il 》， 卜僻部¨认定的非 利 综合分fJ 』 政策J，I，J 川 

公共HK纾项 目r 】‘以则拨 力‘J． 扶 施 设， fJ j 、1’： f“ 

得 L地使川权，具 也括 I-i i：利 拨fl1政策扶持 ‘ “ 扳”： 

的敦育没施门1地 、体育没施川 一是机制建设上 ，缺乏i ll， 
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、 出让方式：小I 关 丁Jill 化 I f1 fJ J：川II．f．术 肜成 
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L地川J途 相川 rI h'i况 ，ff1 父 址 “ HH-利， ”．几 计 I 

卜管部f J对顺 日心 刊的J_JJ能 地1_： 一}1的I“ 一 ”Jt JJ ．JJll之 

flI婴求 ，f J‘以采取 1义⋯ij： ‘』 1 ⋯ 故 扩 人⋯仃 i 川 

供地 住供地汁划公 后， · 地仃偿他川 、 ¨ 个=，li命JIII_J 
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相父资小兴办养老机构，通过实践 ．归纳，营、结 1r五类 

馍 ： 1 

一 是民建民营模式，土地 出让、市场化运作 南 

投资主体通过仃偿⋯ 方 获得上地使，ii权，并独资 

开发建没．提f-Jbt~场化养老服务 某地块规划为50％ J 

商 Î房、5()％保障性 房，但保障房指 术纳入市级 

{竹部 、人定的保障房名t 为 _，适 老年化发恨 

需求 ．将 动规划凋 程序．将地块调整为养老设施 

地．川 r建设市场化运营的养老机构 l 

二是公建民营模式，土地划拨 、特许经营 ．某地 

块 0为芥老 选施ff J地 ，F1『jl，』已为净地 ，将通过土地 J 

划拨手续划lJ]、 {地政府，f#I"lj J~tg政府作为建设主体进 『 

行 发建i殳．为I≮域J～老年人提供养老 本公共服 J 

；} 投资丰体 贾场地的清理腾地 l 作，在同等条件 } 

下优先参 j项 }_1建成后的运营管 

三是代建代营模式，产权移交、政府购买服务 

某养 地块为该房产 发项 r]的代建设施，按．【{f{土地 

Ḧ  刚．I}1投资主f小投资建没一定 鲢的养老没 

施．建成 无偿fj；交、‘1地政府 投资主体通过采购力‘ 

式 政府购 f】K；，，并取得养 没施的经营杖，川： 

褒f ! 运什 

四 是 存量盘 活模 式 ，自行 开发 、可享过 渡期 政 

策 项 l l产权 丁f1仃 议．将越l过仃 J L,IkIHtlE 

冬 li 转 的做法，实施装修改造 芥老 驽机卡句，提 

供If 场化芥老HK纾 参 『I火 、l 地̈政策，利用仃 

挝 、I 地资源发 家支持 ：、I 、i 、I 的，一I丁享受 

在 一定'El 内小改变川地 体干̈规划条件的过渡期 

支特政策 过渡f9J满 收变JI]地规划条什时，通过 

权利人仔 补地价 式进} 协议⋯ 

五是医养结合模式，公益性捆绑经营性开定 

J~JJ4姚 1 养老f1】 疗设施川地 ， rIf ix：联合 

J呱H．拟释放地块I～的公缱养彦床位指标．进行I 

场化 f1： “ 芥结合”赴未来 养老J ,Ik发展的啊 
‘

⋯，将I 疗资源 养老资源 结合．把老 人的 

牛j． 照料和 关 f1i融为一体， 现 会资源利川 

最人化 

(二 )民办教育设施典型模式 

从教育部¨获悉，} 海义务教育阶段的民办学饺 

小 非,／,q：-q fl-：顷 这 j 册登 和财努管 有关， 

j ：饺的 际化水平 、II‘(赞 准 、 利能力无父 

此．按 小I“经 性川地l叶I 管 定，R办学校心 

采 仃偿⋯ ：̈ 供地 
一 是民连民营，土地出让、市场化运作 l 办 
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学校南集团公司通过协议出让方式获取土地使用权， 

并建设运营 ：依托集团的资源整合，学校积极探索 

“集团管理 、规模运作 、资源共享、持续发展”的办学模 

式，提升区域教学质量和环境品质，发挥品牌效应 

二是标准厂房模式，园区平台出地 、教育集团租 

赁运营 某 ：校 1̈集团公司全额投资举办，通过场地 

租赁 ‘式提供给 下属教育企业运营 ．租期 l一3年不 

等、租金定期调整 该模式情况特殊，尚未具舒面 上 

推广的町行性 

(三)存在的问题与制约因素分析 

1、行业发展规划对于设施出资类型、服务品质缺 

乏统筹安排 ，使专项规划难以准确指引项目落地或保 

有弹性调整空间 

一 是规划对于民办设施缺乏空间指引 行业发 

展规划对于民办机构的规模 、比例缺乏总体指导 ，使 

民办项 日无法 tj公办项 目同步安排用地 二是单一 

的“千人指标”配置理念 与民办设施跨区、跨街道服务 

伸俘有矛盾 规划按N／J~．务半径和“千人指标”配 

嚣基本类公』Oil4务没施，对于优质民办项日难以纳入 

区域考核指标： 是规划调整 、土地腾挪缺乏弹性空 

问 在当前控制性洋细规划全覆盖的情形下，按照公 

Jt4Jl~务没施“大类”实施规划管删机制尚未形成，改变 

用地性质等规划局部渊整缺乏灵活弹性的操作空间 

和高效的审批流程 ．四是上地利用 ‘式创新亟需规 

划关键技术允 养结合、嵌入式没施等创新性的 

川地力‘式涉及多个地块或单一地块的混合 r发利用， 

需要进一步创新规划 念，加幔规划对于土地利用方 

式创新的引领保障作用 

2、土地供应尚需探索多元化的有偿使用方式，探 

索激励机制，鼓励公共服务设施盘活使用存量用地或 

用房 

一  新增供衙／『 ，划拨力’式供地fY．．~：I-x,J-公办 

机构或行业}管部¨认定的民办非盼利 Pl-_sO 日，礼会 

资本参‘_j的多为拙利忡坝rI，对于带：有社会公益性质 

的小 、微利性公』O]14；}项f==j或雄以承受经营性川地 

实施 偿 i卜上地成本 二址仃量川地转 难，一疗 

『 ，低效或 的 公j 服务没施j̈地缺乏有效的 

政府lI父¨或川I途功能 自 调枢机制；另一力‘嘶，对于 

仃 l_、 用地转 为公j 服务没拖』{】地的，其规划调 

悭 、补地价成小、物业持．fi‘ 求 、投资回报等因素均影 

lilfiJJ~fI决策，零 转 』呱H较难实现资金平衡： 是 

I 地 赁存障腮， 家政策鼓 探索上地租赁 、作价 

人股等多元化的供地 』 ， 怂由 缺乏儿体实施流 



程和定价洲价机制 

3、利用政 企合作模式 实施公共服务设施开发运 

营的专业化、标准化不足，有待形成可复制、可推广的 

示范效应 

一 是产业扶持政策有待进一步落地实施。近年 

来市级层面对于公共服务设施项 目，宏观指导性的规 

划土地政策较为明确，但缺少分类 、分层次的细化渠 

化实施路径一二是多元化合作模式缺少标准化应用 

范式：各类试点项目正在探索阶段，每个地块区域需 

求不同、用地条件不同。所面临的问题和难点亦不同， 

尚未有经验范式可循 ．缺少可明确指引社会参与投资 

的公共服务设施正面清单(或负而清单)和规范化操 

作流程：_=是多方利益平衡影响项 目决策的核心因 

素：试点项 目的实施力‘案往往受到政企双力‘的合作 

意向、成本收益、协凋力度 、实施难度 、风险规避等因 

素影响而不断调整。试点进展成效还需加强跟踪评 

估，向专业化 、标准化和产业化应用转化： 

三、本市民办公共服务设施管理政策创新 

为了切实鼓励民办公共服务产业发展，应在合理 

界定政府职能和市场作用的基础上，不断创新公共服 

务供给机制．依托公共服务产品的社会化、品牌化，吸 

引优质的资本、智力、技术和管理资源参与运作，形成 

多元化、多层次的公共服务设施体系。通过建立多部 

门联动机制．做好顶层设计，促进多规融合，推动协同 

创新j 

1、创新完善行业管理 
一 是行业主管部门应充分发挥管理职能和专业 

优势．制定明晰的行业发展规划，统筹公办 、民办公共 

服务发展 其中，应在保障基本类公共服务设施建设 

运营的基础 IL，对提升类设施的类型 、规模 、结构、 

局有所预判，制定相应的统筹推进计划：二是加强 与 

规划土地部门的沟通衔接 对于提升类设施，进一步 

明确联合认定机制，梳理公共产品准入清单 、主要开 

发模式和运营条件，确保提升类设施按规范引入 、按 

规划落地 ■是承担民办公共服务设施项 日的决策 

认定和全过程监管职责：进一步明确行业主管部  ̈

在“事前一事中一事后”全过程监管的主要责任 、监管要 

素和考核环 节，探索路径、排摸风险、落实底线管控 ， 

构建风险评估和退 机制= 

2、创新 完善规 划管理 

一 是在规划编制 、调整和实施等环节，保障基本 

类设施空问 优化功能布局，按照“公办保基本、民营 

提品质”的原则梳理区域公共服务设施用地现状和潜 
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力窄问，统筹基本类 、提升类的没施规模和 _ _二 

是单元规划范同内颁留提升类没施掸 i"l-。 J 按 

照“千人指标”配建服务设施的基础 j ． 一定 J 

度内预留地块 ，按照公共Hl!{驽设施川地大类进f 僻 

控，为提升类的增量需求预 问 址通过综合没 

置和复合利用，提高没施综合效用 研究完善公共UK 

务设施规划导引和用地标准．优化配置，J‘式 、 嚣f，J 

准．明确用地兼容指引，分类引导各类设施综合没嚣 

和用地混合利用： 

3、创新完善土地管理 
一 是新增供应探索差别化方式，提高资源供给的 

适应性和精；住度 在专项规划明确J)Jfi~, j局和 nIJ 

落地的前提下，在行业主管部门明确民办设施的JF发 

模式和运营条件的基础 ，_』因地施策采取差别化的 

供地方式，总体 卜形成“毖本类设施划拔供应+提升类 

设施协议出让+政企合作PPP模式+小规模设施 赁” 

组合方式：(一)经认定的基本类民办非背利设施，经 

所在区县集体决策，可参照公办机构采取划拨 ‘式获 

取土地使用权；(二)提升类的民办非营利设施或背利 

性设施可以采取协议出iL ‘式供地；(■)鼓励同I 平 

台引入优质的社会资源，形成园区平台⋯地 、社会企 

业经营管理的PPP合作开发模式；(四)对于小微民办 

设施 ，探索土地租赁或先租后让的供地力‘式 此外． 

还应研究制定公共服务项 目基准地价。为新增供地 、 

存量补地价以及土地租赁等力‘式提供定价和涮价依 

据 

二是存量盘活加大扶持力度 符合觇划 域坪 

估的前提下，鼓励存量公共服务设施』1_{地实施改建扩 

建、功能调整．以满足区域需求 ：积极探索公共服务 

项目用地标准厂房模式，供礼会专业机构乖fl赁使』f J 

鼓励仔量T业用地转型开发或部分转 开发为公共 

服务设施：在区域统筹 、场地评估的蜷钏 ．明确川 

途兼容清单 ，引导土地多功能复合利用，j}严卡}}执行 

用途管制 、物业持有要求和转让限制等后期监僻 

求 

三是依托土地全生命周期管理平台，加强民办设 

施项 目用地的有效监管，促进功能实现和品质提升 
一 力‘面，加强民办公共服 务项 『_1规划选址 、用地姚模 、 

用地强度等方面的用地条件审核 ；另一力‘ ，将 办 

设施建设 、功能实现 、运营管 、节能 、环保各要素纳 

入土地m让合同，实现项 日开竣] 、：f 地利用综合效 

益评估 、土地使用权转让退 等伞生命J占J期管 ．引 

导公共服务设施提高综合效用 _ 
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