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0 引言

土地集约利用概念的提出相对于传统的粗放用地

模式，最早源于李嘉图等古典经济学家在地租理论中

对农业用地的研究 [1]。土地集约利用的内涵可界定

为：在当前和可预见的未来，在满足适度规模、获得最

大规模效益和集聚效益的基础上，以合理布局、优化用

地结构和可持续发展的思想为依据，通过增加存量土

地投入、改善经营管理等途径，不断提高土地的使用效

率和经济效益[2]。

开发区土地集约利用属于中观层次的土地集约利

用，即城市内部某区域范围内的土地集约利用[3-4]。包

括以下几个方面：（1）土地投入产出效率的不断提高。

实现较高的土地资源利用率[4]，单位面积土地的投资

强度和产出量呈现上升趋势。（2）土地资源的优化配

置。资源优化配置从宏观和微观两方面考虑。一方面

包括宏观方面数量与空间结构的优化，开发区土地利
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用需融人整个城市甚至更大的区域，结合自身的基础

条件和发展目标，在整个区域实现资源共享；另一方面

包括微观尺度的生产要素的合理分配，主要是指开发

区内部用地结构的优化，有利于形成较为完整的产业

链，同时要在有关行业规定允许的范围内，尽可能地提

高筑强度等，提高土地的利用率[5]。（3）土地市场化水

平及监管水平的提升。土地有偿使用，土地招拍挂出

让方式，使土地市场竞争更加充分，同时也促使土地使

用者增加投入、提高土地效益。

开发区是区域产业发展和城市化的有效方式，各

类开发区作为现代工业的集聚地，应该体现土地利用

的集约效应，单位面积的资金集聚度和产出率应大大

高于其他地区[6-7]。近年来，全国各地各类开发区建设

速度加快，取得成绩的同时，在开发区土地利用中重扩

张轻挖潜、重规模轻效率、重引资轻规划等问题仍未得

到有效解决。因此，开展开发区土地集约利用评价并

研究探讨开发区土地集约利用的经济因素及作用机

制，对提高土地资源持续保障能力，缓解土地供需矛

盾，建立集约高效的开发区用地模式有重要意义。笔

者通过基础调查，分析评价新乡市高新区土地集约利

用程度，全面掌握土地集约利用状况，并提出相关政策

建议

1 评价方法

新乡市高新区成立于 1992年 7月，1994年 3月被

河南省人民政府批准为省级高新技术产业开发区，已

形成电子电器、生物新医药、汽车零部件及特色装备

制造、食品加工等产业为主导的高新技术产业体系。

研究评价范围为新乡高新区经国务院批准并依法公

告界线范围内的全部土地，总面积 4 km2。笔者在开

发区土地利用现状调查的基础上，选择反映开发区土

地集约利用的评价指标体系，通过访谈问卷调查确定

评价指标权重，并从新乡高新区实际出发，科学确定

评价指标理想值。然后，采用理想值比例类推法（即

现状值占理想值的比重），计算确定指标集约度分值、

子目标集约度分值、目标集约度分值。最后，计算出

集约度综合分值，并对这一结果进行定性和定量相结

合的分析，揭示其应用途径。这一评价方法涉及的三

个关键要素是评价指标体系、评价指标权重和评价指

标理想值。

1.1 指标体系的构建

在遵循综合性、主导性、政策导向性、区域差异性、

可操作性的前提下，根据新乡高新区的实际情况，以

《开发区土地集约利用评价规程（试行）》为基础，构建

了新乡高新区土地集约利用评价指标体系。新乡高新

区土地集约利用评价指标体系包括目标、子目标和指

标三个层次。目标层由土地利用状况、用地效益和管

理绩效等构成，子目标层由土地开发程度、用地结构状

况、土地利用强度、产业用地投入产出效益、土地利用

监管绩效、土地供应市场化程度等构成，指标层由十六

个指标构成（表1）。

表1 指标现状值和理想值情况表

目标

土地利用状况

（A）

用地效益

（B）

管理绩效

（C）

子目标

土地开发程度（A1）

用地结构状况（A2）

土地利用强度（A3）

产业用地投入产出效益（B1）

土地利用监管绩效（C1）

土地供应市场化程度（C2）

指标

土地开发率（A11）

土地供应率（A12）

土地建成率（A13）

工业用地率（A21）

高新技术产业用地率（A22）

综合容积率（A31）

建筑密度（A32）

工业用地综合容积率（A33）

工业用地建筑密度（A34）

工业用地固定资产投入强度（B11）（万元/公顷）

工业用地产出强度（B12）（万元/公顷）

高新技术产业用地产出强度（B13）（万元/公顷）

到期项目用地处置率（C11）

闲置土地处置率（C12）

土地有偿使用率（C21）

土地招拍挂率（C22）

现状值

0.96

1.00

0.94

0.43

0.31

0.76

0.25

0.53

0.33

2248

4205

4545

1.00

1.00

0.70

0.11

理想值

1.00

1.00

1.00

0.50

0.40

0.77

0.28

0.75

0.36

2300

4300

6000

1.00

1.00

0.75

0.15
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1.2 指标标准化

1.2.1 理想值确定 采用“目标值＋区域修正＋理论推

定”法确定评价指标的理想值。具体实现方法主要有

五类：（1）参照国家或地方设置的目标控制值；（2）采用

常识和科学方法推断出的理论最优值；（3）通过政策界

定，将在评价时段内应达到的标准作为理想值；（4）社

会经济发展趋势，结合发达地区先进经验确定理想值；

（5）对于不能采用上述方法确定的指标，通过专家咨询

的方法设置，主要是通过函调和组织专家讨论会的方

式进行。评价指标现状值及理想值见表1。

1.2.2 标准值计算 评价指标标准化采用理想值比例推算

法确定。以指标实现度分值进行度量，按公式（1）计算：

Sijk =
X ijk

Tijk

´ 100% ……………………………（1）

式中：Sijk——i目标 j子目标 k指标的实现度分值；

Xijk——i目标 j子目标 k指标的现状值；Tijk——i目标 j

子目标k指标的理想值。

1.3 权重确定

结合研究目标和需要，采用特尔菲专家打分法确

定权重。通过对评价目标、子目标、指标的权重进行多

轮专家打分，并按公式（2）计算权重值：

………………………………（2）

各子目标的分值计算按照 Fij =å
k = 1

n

( )S ijk ´wijk 公

式计算，其中Fij是 i目标 j子目标的土地利用集约度分

值；Sijk是 i目标 j子目标k指标的实现度分值；Wijk是 i目
标 j子目标 k指标相对 j子目标的权重值；n是指标个

数。目标分值和集约度综合分值计算亦参照子目标分

值计算公式计算。

表2 开发区土地集约利用评价表

目标

土地利用状况

（A）

用地效益

（B）

管理绩效

（C）

权重

0.44

0.36

0.20

子目标

土地开发程度（A1）

用地结构状况（A2）

土地利用强度（A3）

产业用地投入产出效益（B1）

土地利用监管绩效（C1）

土地供应市场化程度（C2）

权重

0.32

0.30

0.38

1

0.58

0.42

指标

土地开发率（A11）

土地供应率（A12）

土地建成率（A13）

工业用地率（A21）

高新技术产业用地率（A22）

综合容积率（A31）

建筑密度（A32）

工业用地综合容积率（A33）

工业用地建筑密度（A34）

工业用地固定资产投入强度（B11）

工业用地产出强度（B12）

高新技术产业用地产出强度（B13）

到期项目用地处置率（C11）

闲置土地处置率（C12）

土地有偿使用率（C21）

土地招拍挂率（C22）

权重

0.31

0.28

0.41

0.45

0.55

0.24

0.24

0.26

0.26

0.28

0.31

0.41

0.47

0.53

0.47

0.53

标准化值

0.96

1

0.94

0.86

0.76

0.99

0.89

0.70

0.93

0.98

0.98

0.76

1

1

0.94

0.72

分值

0.88

0.89

0.93

2 结果与分析

通过以上评价体系及方法，得出新乡高新区土地

集约利用水平综合分值为 0.89，土地集约利用水平总

体较高，其中用地效益目标和管理绩效目标分值较高，

土地利用状况目标分值略低，具体分析如下。

2.1 土地利用状况分析

新乡高新区土地利用状况集约度分值为0.88。通

过对土地利用状况的集约度评价，反映出以下几个特

征：（1）土地开发程度较高，后备资源不足。反映土地

开发程度的三个子目标土地开发率、土地供应率、土地

建成率分值都超过0.9，表明新乡高新区现状土地开发

程度较高，土地供应接近饱和，后备土地资源不足，土

地建成水平有进一步提升空间。（2）土地利用结构相对

合理。从构成土地利用结构的两个指标看，工业用地

率为0.43，处于平均水平，高新技术产业用地率相对较

低为 0.31，其基础设施用地配套完善、功能完备，土地

利用结构相对合理。（3）土地利用强度较高，工业用地

水平较强。综合容积率、建筑密度、工业用地建筑密度

王永峰等：开发区土地集约利用评价研究 ·· 281
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指标实现度分值较高，分别为0.99、0.89、0.93。需要指

出的是，新乡高新区工业用地容积率指标实现度分值

为70%，不够理想，这主要是因为目前新乡市高新区工

业厂房多为1层，少数为2层。

2.2 用地效益分析

从用地效益目标情况来看，这一评价目标集约度

分值为 0.89，现状值高于国内平均水平。高新技术产

业用地产出强度指标分值较低，只有0.76，新乡高新区

工业用地产出强度为 4205元/公顷，高新技术产业用

地产出强度为 4545元/公顷，高新技术企业产出强度

比普通工业企业产出强度仅高出 340万元，高新技术

产业优势没有完全发挥出来，表明其高新技术产业用

地效益的挖潜空间较大。

2.3 管理绩效分析

从管理绩效情况看，新乡高新区土地集约利用管

理绩效目标集约度分值为1。新乡高新区没有出现到

期项目用地和闲置土地，因而不存在到期用地项目处

置率和闲置土地处置率的评价问题。表明新乡高新区

土地监管力度很大，监管工作成效显著。新乡高新区

土地有偿使用率为0.70，招拍挂率0.11，显示市场化程

度较高。总体看，新乡高新区土地资源市场化配置和

土地利用监管成效显著，管理绩效各项评价指标现状

值均处于较高水平，但与国家级开发区还存在一定差

距。其主要弱项在于土地市场化程度，这说明高新区

下一步土地管理绩效的主要努力方向在于继续大力推

进土地市场化供应，提高土地招拍挂率，为高新区实现

跨越式发展提供更大空间和平台。

3 对策建议

3.1 调整、优化土地利用结构

新乡高新区土地利用结构中，住宅用地占开发区

土地总面积的27.22%，在同类型开发区土地中比重较

高；工业用地比重为38.33%，属于中等偏下水平，绿地

比重、公共用地比重也较低。土地利用结构的现状不

符合高新区的定位，在现状土地利用结构基础上，新乡

高新区需严格按照土地利用规划以及城市规划等相关

标准调整、优化土地利用结构，增加工业用地比重，从

而突出高新区的功能定位。

3.2 严格执行项目准入制度，促进土地集约利用

高新区应严格按照《工业项目建设用地控制指标》

中投资强度、容积率、建筑系数、行政办公及生活服务

设施用地面积占总用地面积的比例对建设项目进行预

审，对不符合标准的项目坚决不予供地，对投资强度不

够的项目相应核减用地面积，在项目供地后，联合相关

部门监督建设项目持续投资情况，确保按预期的建设

方案实施建设，遏制土地低效利用的现象[8]。

3.3 严格用地监管和项目验收

对已出让未建成部分土地的利用强度、土地容积

率和建筑系数等用地强度标准、开竣工时间、价款、违

约责任等内容应按供地时的约定对其进行有效监管，

要将建设项目依法用地和履行土地出让合同、划拨决

定书的情况作为建设项目竣工验收的一项内容[9]；没

有国土资源部门的检查核验意见，或检查核验不合格

的，不得通过竣工验收。要确保开发区出让后的土地

能按约定要求进行建设，不要因为建设达不到约定要

求而降低未来开发区土地集约利用水平，有效促进开

发区土地的集约利用。

3.4 推进标准厂房建设，提高集约利用水平

按照“产业集聚、用地集约、资源共享、提高效益”

的原则,推进标准厂房建设。推进标准厂房建设是实

现粗放用地向集约高效用地转变，提高土地的集约节

约利用水平的一个重要途径。首先，新乡高新区以电

子电器、生物医药汽车零部件等产业为主导产业，适宜

多层厂房生产、仓储；其次，标准厂房建设多为2~4层，

且集中提供水、电、气等资源，提高土地集约利用水平

的同时，也节省了企业成本，是突破当前工矿仓储用地

瓶颈的有效可行措施。

3.5 逐步完善土地市场机制

利用市场机制配置土地资源是促进土地节约集

约利用最为有效的方式和手段。从评价的结果看，评

价指标中的土地招牌挂率为 11%，有一定提升空间。

建立合理的土地资源市场供给体系，引导土地供求关

系的良性健康发展，是新乡高新区将要面临的一个新

课题。逐步强化宣传导向作用，积极推介和引导新出

让土地的市场化运作，在城中村改造项目和新增工业

用地项目上全面实行招拍挂制度。

4 结语

开发区土地集约利用评价需要构建完整的指标体

系和合理的评价标准，加以合适的评价方法来支撑以

取得更加客观的评价结果[10]。笔者根据新乡高新区的

实际情况，以《开发区土地集约利用评价规程（试行）》

为基础建立指标体系，采用以量化为主的评价方法较

为客观，评价了新乡高新区土地集约利用水平，但由于

国内现在对土地集约程度尚没有明确的划分标准，为

避免争议，没有明确地设定集约程度评价标准。当然，

在开发区土地节约利用评价过程中，从指标体系的建

立到评价方法以及理想值的确定，还有诸多方面有待

完善，比如评价体系中没有考虑到土地的生态效益，也

没有考虑到土地的取得成本，评价方法过于传统，这都

·· 282



有待于进一步研究和完善。
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