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摘要  在分析探讨城市土地集约化利用内涵的基础上 ,采用多因素综合评价法, 从结构与布局、土地投入程度、利用强度、利用效益及持
续发展趋势5 个方面构建综合评价指标体系。
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Abstract  In this paper , based onthe analyses of the connotation of urbanland intensive utilization,the method of colligation evaluation was adopted to
establish evaluation index systemfromthe five aspects of structure and distribution,investment degree ,utilizing intensity , utilizing effects and sustainable
development .
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  随着我国社会经济的飞速发展和工业化、城市化进程的

不断加快 , 对土地这一稀缺资源的需求大大增加。我国人多

地少, 耕地后备资源不足 , 但长期以来 , 我国城市建设存在着

土地利用结构和布局不合理、土地利用强度小、土地利用效

率低等用地粗放经营问题。要想建立和谐社会必须改变我

国目前城市土地粗放开发经营管理模式, 促进城市向外延扩

展与内涵挖潜相结合的方向发展, 实现城市土地集约利用。

因此, 通过建立科学的指标体系对城市土地进行总体评价、

定量化反映土地集约利用现状及趋势, 并分析城市土地利用

中存在的问题及其影响因素, 有着重要的理论和现实意义。

1  城市土地集约化利用的内涵探讨

1 .1  城市土地集约利用的概念  所谓土地集约利用是指在

土地上合理增加物质与劳动投入 , 以提高土地收益的经营方

式[ 1] 。这个概念最早来自于李嘉图( DavidRicardo) 等古典经

济学家在地租理论中对农业用地的研究, 是指在一定面积土

地上, 集中投入较多的生产资料和劳动, 使用先进的技术和

管理方法, 以求在较小面积土地上获取高额收入的农业经营

方式, 可分为资金密集型、劳动密集型和技术密集型等[ 2] 。

城市土地集约利用的概念借鉴于农业土地集约利用。

其基本涵义为在土地上增加投入, 以获得土地的最高报酬。

由于城市土地利用状况相对复杂 , 不能像农业土地那样只靠

追加单位面积投入来增加产出, 而要在综合考虑影响城市土

地利用诸多因素的基础上, 分析研究如何科学有效的实现城

市土地利用综合效益的最优化。因此, 城市土地集约利用的

概念可以理解为在合理布局、优化用地结构的前提下, 通过

增加存量土地投入、提高土地利用强度、改善经营管理等途

径, 不断提高土地利用效率和综合效益, 并实现土地可持续

利用的过程。

1 .2  城市土地集约利用的内涵  关于城市土地集约利用的

内涵, 许多学者进行了深入探讨。部分学者将城市土地集约

利用概括为3 个方面的内容 : 一是不断增加存量土地投入 ,

提高土地利用率及产出率, 获得土地产出的最大化; 二是通

过土地利用规划和城市总体规划科学合理利用城市土地, 建
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立合理的土地布局和土地结构, 促进城市健康发展, 并且使

城市的经济、社会和环境得到协调发展 ; 三是土地利用效益

的综合化, 即城市土地利用在追求经济效益的同时, 应体现

经济、社会和生态环境效应的统一[ 3] 。部分学者把城市土地

集约利用从空间上分为宏观、中观和微观3 个层次, 其中宏

观层次强调城市综合效益, 要求城市有合理的城市规模及与

之相协调的产业结构等; 中观层次则强调用地功能和结构布

局的科学合理性; 微观层次侧重于对单块土地的投入产出效

益进行分析[ 4] 。几乎所有学者都指出, 城市土地集约利用是

一个动态持续过程, 随着社会经济的发展和科技的进步, 城

市土地集约利用的条件和影响因素会不断变化, 因此, 在研

究过程中要充分考虑其持续发展趋势。

综上所述 , 从城市土地集约利用的概念来看, 城市土地

集约利用应该包括5 个层面的涵义:

(1) 在城市中, 某一块土地的利用程度或利用方式可能

会直接影响到其他相邻或相近地块的利用状况, 土地利用布

局和结构是否合理决定了对土地增加投入所产生的综合效

益, 土地利用必须以城市整体合理布局、结构优化为前提。

( 2) 土地集约利用的基本含义是通过增加土地投入来提

高土地产出。从经济理论上分析, 土地集约利用合理值应是

土地边际投入等于边际产出时的投入值, 低于这个值, 土地

的投入量越大则反映该城市土地的集约化程度越高。

( 3) 在布局合理、结构优化的基础上, 对城市土地进行资

金和劳力投入后, 其利用深度和精度直接反映了土地集约化

程度的高低。在一定限度内 , 城市土地利用程度越高, 表明

土地集约化程度越高。

(4) 土地利用的目标是以最少的投入获得最大的效益。

城市是一个多种社会、经济功能的综合体, 土地集约利用不

仅体现在经济投入和经济效益提高方面, 还体现了社会、生

态效益综合效益的提高。

(5) 城市土地利用是一个动态发展的过程, 而不是一个

静态的终极目标。随着社会经济的发展和科学技术的进步 ,

城市土地的利用环境和利用效率会发生变化。因此, 土地的

集约利用应充分考虑城市现代化过程功能的扩展 , 考虑土地

的可持续利用。

只有上述5 个层面的涵义同时包括在城市土地集约利
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用的过程中 , 才能真正提高城市土地利用的综合效益, 实现

城市土地最优化利用, 城市土地集约利用才有实际意义[ 5] 。

2  城市土地集约利用评价指标体系的建立

2 .1  城市土地集约利用评价层次分析 城市土地利用一般

包括3 个空间层次 , 即城市总体的土地利用、若干地块所构

成的均质区域即所谓潜力区的土地利用以及单个地块的土

地利用[ 6] 。因此, 对城市土地集约利用的评价也分为3 个层

次, 即宏观层次总体评价、中观层次潜力区评价和微观层次

地块评价。宏观城市土地集约利用评价以建成区内土地利

用现状为研究对象, 按城市土地集约利用的内涵, 建立土地

集约利用多目标综合评价指标体系, 从总体上评价当前城市

土地的使用效率和开发潜力, 定量反映城市土地集约利用状

况与合理集约利用状况的接近程度; 中观层次是以城市功能

区为对象 , 侧重从城市用地的功能差异———居住区、工业区、

商业服务区 , 评价不同潜力区土地的使用效率和潜力; 微观

层次以地块为评价对象, 评价地块的土地使用效率和建筑潜

力, 主要选择建筑容积潜力、经济潜力和环境潜力3 个指标。

城市土地集约利用现状评价立足于宏观层次, 在相关理

论基础上, 以城市土地集约利用内涵为基础, 以城市土地集

约利用评价原则为指导 , 通过分析, 建立城市土地集约利用

现状评价指标体系 , 对城市土地集约利用作综合评价。

2 .2 评价指标体系建立的原则

2 .2 .1 全面性和整体性。宏观城市土地集约利用评价是对

城市进行整体的综合分析和评价, 涉及人口增长、经济发展、

基础设施建设、环境保护、资源利用等多方面内容。构建的

指标体系应包含城市土地集约利用内涵的各个方面, 并且能

够反映其内在联系。

2 .2 .2 系统性和层次性。城市土地集约利用作为一个系

统, 其中包含若干相互关联的因子, 指标体系的构建要使系

统中各因子相互联系、相互协调起来; 另外还要根据不同的

空间层次, 选择相应的评价指标。

2 .2 .3 动态性和持续性。随着城市化速度的加快, 城市土

地利用状况也在不断发展、变化, 在评价土地集约利用现状

时, 应充分考虑其动态变化性; 指标体系的建立还要很好地

体现土地可持续利用的程度和发展趋势。

2 .2 .4 可行性与规范性。城市土地集约利用现状评价指标

体系的建立是为了评估城市土地集约利用的现实水平 , 揭示

城市土地集约利用的发展规律。指标的选取, 应从现实情况

出发考虑数据资料的可获得性和评价过程的可行性, 并且尽

可能保证评价指标的规范性。

2 .3  城市土地集约利用现状评价指标体系 城市土地集约

利用现状评价指标体系是以城市土地集约利用内涵为基础 ,

以上述原则为指导, 针对城市整体集约利用水平评价而设

立, 评价对象为市区所有土地, 考察城市土地在结构与布局、

投入程度、使用程度、利用效益及持续发展趋势5 个方面的

情况。具体指标见表1 。

  表1 城市土地集约利用现状评价指标体系

评价因素 评价指标 表达式

结构布局 居住用地比例 居住用地总面积/ 建设用地面积

工业用地比重 工业用地总面积/ 建设用地面积

道路广场用地比例 道路广场用地总面积/ 建设用地面
积

Ⅰ、Ⅱ级地价区中工业、
仓储用地比重

Ⅰ、Ⅱ级地中工业、仓储总面积/Ⅰ、Ⅱ级
地总面积

投入程度 地均固定资产投入 年固定资产投入/ 建设用地面积

地均年建设投资 年建设投资/ 建设用地面积

地均年基础设施投入 年基础设施投入/ 建设用地面积

地均从业人员数 年从业人员/ 建设用地面积

利用程度 人均占地面积 城市用地面积/ 总人口

土地闲置率 闲置土地面积/ 城市总面积

综合容积率 建筑总面积/ 建设用地面积

建筑密度 房屋占地面积/ 建设用地面积

利用效益 地均工业产值 工业总产值/ 建设用地面积

地均二、三产业增加值 二、三产业增加值和/ 建设用地面积

地均社会消费零售总额 社会消费品零售总额/ 建设用地面
积

基准地价 商业和住宅用地价格水平

持续趋势 城市用地增长弹性系数 建设用地年增长率/ 人口年增长率

绿地覆盖率 绿地面积/ 城市总面积

人均耕地面积 耕地面积/ 城市总人口

地均“三废”排放 “三废”排放总量/ 城市总面积
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等。在规划实施的过程中 , 还广泛应用遥感技术所具有的

宏观性、实时性及动态性等特点 , 为土地管理提供基础数

据。应探索规划编制机构的资质认证审查制度和规划师职

业制度, 加强从业人员的培训, 以从根本上保障规划的质量

和有效实施[ 4] 。
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