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摘要 开发区土地集约利用评价工作已经在全国启动,论文以江苏省某省级开发区———S县经济开发区为

例,构建了包含4大层次14个具体指标的土地集约利用评价指标体系,运用 AHP方法分别确定各层次指标的

权重,据此测算出该开发区的土地集约利用水平。论文最后对评价结果进行了分析,并探讨了开发区土地集约

利用过程中亟待解决的主要问题。
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  为了加强开发区用地管理,促进开发区节约集

约用地,并为开发区扩区升级提供科学依据,国土资

源部发布了《关于开展开发区土地集约利用评价工

作的通知》(国土资发[2008]145号),并于2008年

下半年起启动了国家和省级开发区的土地集约利用

评价工作。其中国家级开发区评价要求于2008年

底完成,省级开发区评价于2009年6月底前完成。
与此同时,国土资源部还发布了《开发区土地集约利

用评价规程》(试行)(以下简称规程),详细规定了开

发区土地集约利用评价工作的目的、对象、原则、程
度、方法等,从而为此次开展开发区土地集约利用评

价工作提供了科学的技术指南。目前,全国各地开

发区土地集约利用评价工作已正式启动。本文以江

苏省某省级开发区———S县经济开发区为例,按照

国家规程的具体要求,建立起开发区土地集约利用

评价指标体系,运用 AHP方法对指标权重加以确

定,并据此测算出该开发区的土地集约利用水平,最
后,进一步探讨了开发区土地集约利用过程中亟待

解决的主要问题。

  一、AHP方法的基本原理和流程

《开发区土地集约利用评价规程》(试行)中指
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出,指标权重可以采用特尔斐法、因素成对比较法、
层次分析法(TheAnalyticHierarchyProcess,简称

AHP)等方法确定。参考国内土地集约利用评价的

已有研究成果 [1-2],根据S县经济开发区自身特点

以及土地利用现状,评价采用层次分析法确定开发

区土地集约利用评价指标权重值。
层次分析法是目前比较常用的确定指标权重的

科学方法,它是美国匹兹堡大学教授萨迪(Thomas
L.Saaty)于20世纪70年代中期提出的一种定性与

定量分析相结合的多目标决策分析方法。AHP方

法首先将研究对象分解为一个多层次、多目标的综

合指标体系,然后由数名专家对各子目标和指标进

行经验判断,再对这些子目标和指标的整体权重进

行排序判断和一致性检验,最后确立各个子目标和

指标的权重。这种方法做到定性分析与定量判断相

结合,大大提高了权重计算的科学性和准确性。

AHP方法确定指标权重的流程如图1所示。

图1 AHP方法确定指标权重的流程

  二、开发区土地集约利用评价及其

指标体系

  开发区土地集约利用评价是在土地利用现状调

查基础上开展的一项工作,它首先设计一整套土地

集约利用程度评价指标体系,并确定各项指标的权

重和理想值,再以各指标现状值进行测算,最后得出

土地集约利用度分值。具体的开发区土地集约利用

评价内容包括:评价指标体系的构建、各级指标权重

和理想值的确定、指标标准化处理,以及土地利用集

约度分值计算等。
开发区土地集约利用主要表现在土地利用状

况、用地效益、管理绩效等多方面。因而其集约利用

受诸多因素的共同影响,且不同因素的影响程度也

各不相同。按照规程规定,开发区土地集约利用评

价指标体系的构建应当遵循综合性、主导性、独立

性、可比性、可操作性、因地制宜等基本原则。本文

结合江苏省S县经济开发区土地资源利用的现状、
用地效益和管理绩效三个方面内容,同时考虑数据

可靠性和可获得性,建立起包括目标层、子目标

层、准则层和指标层的土地集约利用评价指标体

系,该指标体系具体包括4大层次14项评价指

标,如表1。
按照S县经济开发区评价工作的要求,本次评

价时点为2007年12月31日。通过对S县经济开

发区土地利用状况数据和资料的实地调查,分别测

算出开发区土地集约利用评价的各项指标现状值。
需要说明的是,在土地利用监管绩效的有关指标现

状值计算中,因截止评价时点该开发区不存在有偿

使用且已到期未处置的项目用地、未处置的闲置土

地,其指标现状值直接赋值为100%。具体指标现

状值如表1所示。

  三、开发区土地集约利用评价过程

与结果

  1.指标权重的确定

(1)构造判断矩阵。根据已经建立的S县经济

开发区土地集约利用评价指标体系,围绕从层次A
至层次D 之间的隶属关系,通过征求S县国土资源

管理部门、规划部门等职能部门和多名专家学者对

各层次中指标的相对重要程度的意见,对同一层次

的指标进行两两比较,构造各层次判断矩阵。这里

以目标层A———子目标层B 为例加以说明(表2),
其中bij表示指标Bi对Bj的相对重要性数值(i=1,

2,…,n;j=1,2,…,n),bij 的取值一般采用萨迪

(ThomasL.Saaty)教授提出的1-9标度法。
(2)确定指标权重。权重即是判断矩阵的特征

向量,一般采用方根法求判断矩阵的特征向量。表

3中Wi列中的数值表示判断矩阵每一行元素的乘

积的n 次方根,BWi是本层次中各因子Bi对上一层

目标A 的权重,它们的和为1。
(3)一致性检验。为了判别权重比矩阵是否具

有满意的一致性,还需计算判断矩阵的最大特征根
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表1 S县经济开发区土地集约利用评价指标及其现状值

目标层 子目标层 准则层 指标层 单位 指标现状值

开发区土地

集约利用(A)

土地利用

状况(B1)

土地开发程度(C1)
土地开发率(D1) % 100
土地供应率(D2) % 100
土地建成率(D3) % 100

用地结构状况(C2) 工业用地率(D4) % 80.44

土地利用强度(C3)

综合容积率(D5) -- 0.55
建筑密度(D6) % 39.06

工业用地综合容积率(D7) -- 0.54
工业用地建筑密度(D8) % 47.24

用地效益

(B2)

产业用地投入

产出效益(C4)

工业用地固定资

产投入强度(D9)
万元/公顷 515.74

工业用地产出强度(D10) 万元/公顷 271.87

管理绩效(B3)

土地利用监管绩效(C5)
到期项目用地处置率(D11) % 100

闲置土地处置率(D12) % 100

土地供应市场

化程度(C6)
土地有偿使用率(D13) % 83.98
土地招拍挂率(D14) % 4.22

 资料来源:根据S县国土资源局提供的资料整理而成。

表2 土地集约利用评价指标的判断矩阵(目标A———B)

A B1 B2 ... Bj Bn Wi BWi

B1 b11 b12 ... b1j b1n W1 BW1

B2 b21 b22 ... b2j b2n W2 BW2

... ... ... ... ... ... ... ...

Bi bi1 bi2 ... bij bin Wj BWj

Bn bn1 bn2 ... bnj bnn Wn BWn

λm,据此计算一致性指标CI(CoherenceIndex),然
后将一致性指标CI与同阶的平均随机一致性指标

RI(RandomIndex)进行比较(RI是矩阵阶数的函

数,为同阶平均随机一致性指标,已经由理论计算

得出),得 出 该 判 断 矩 阵 的 随 机 一 致 性 比 例 CR
(CoherenceRatio),作为判断矩阵一致性的检验指

标。当CR<0.10时,则认为判断矩阵的一致性是

可以接受的,否则,就需要专家重新调整判断矩

阵。
通过计算得到目标层 A———子目标层B 判断

矩阵的最大特征根λm为3,CI为0,RI为0.58,CR
为0,小于0.10,说明B 层判断矩阵一致性较好,评
判结果可信。子目标层B 对目标层A 的权重向量

为:0.40,0.40,0.20。同理,可以求出准则层C 对

子目标层B 的权重以及指标层D 对准则层C 的权

重,并依次对它们进行一致性检验,检验结果均为可

信。
(4)各层次权重汇总。经依次对各个层次指标

运用AHP方法求取权重,并经一致性检验以后,最

后将上述各层次指标权重加以汇总,最终得到S县

经济开发区土地集约利用评价各层次指标权重结

果,如表3。

2.指标理想值的确定

由于区域间存在的差异,不可能采用统一的指

标理想值对所有开发区土地集约利用进行评价。实

际评价过程中,要针对不同指标特征和评价对象的

自身条件,遵循一定的原则,采用不同的方法来确定

各项评价指标的理想值。S县经济开发区土地集约

利用各项评价指标的理想值采用目标值法、先进

经验逼近法、专家咨询法和发展趋势估计法等多

种方法进行综合确定,其指标理想值结果如表4
所示。

3.指标标准化处理

在确定了S县经济开发区土地集约利用理想值

后,需对各项评价指标的现状值进行标准化处理。
根据规程中推荐的评价指标标准化方法,采用理想

值比例推算法,以指标实现度分值进行度量,按下列

公式进行计算:

Sd=
Xd

Td
×100% (1)

式中:Sd———D 指标实现度分值;Xd———D 指

标现状值;Td———D 指标理想值。指标实现度分值

一般在0-100%之间,当大于100%时,该项指标实

现度分值取100%。
运用公式(1),经过对各项评价指标标准化后,
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得到S县经济开发区土地集约利用评价指标实现度

分值,如表5。

4.土地利用集约度分值计算

将经过标准化处理后的指标实现度分值与其指

标权重进行层层加权求和,便可得到开发区土地利

用集约度分值。以C 准则层的土地利用集约度分

值计算为例,其运用的基本公式是:

Fc=∑
n

d=1
(Sd×Wd) (2)

式中:Fc———C准则层的土地利用集约度分值;

Sd———D 指标的实现度分值;Wd———D 指标相对于

C准则层的权重值;n———指标个数。
运用公式(2),结合前文已确定的S县经济

开发区土地利用各项评价指标相对于C 准则层

的权重值(表3),对指标的实现度分值进行加权,

得到S县经济开发区评价准则层的土地利用集

约度分值。

同理,按照准则层分值———子目标层分值———

目标层分值的测算顺序,对各层次因子分值分别进

行加权求和,最后得出S县经济开发区土地集约利

用度综合分值。(表6)

表3 S县经济开发区土地集约利用评价指标权重

目标层 子目标层 权重值 准则层 权重值 指标层 权重值

开发区土地

集约利用

程度(A)

土地利用

状况(B1)
0.40

土地开发程度(C1) 0.25

土地开发率(D1) 0.31
土地供应率(D2) 0.14
土地建成率(D3) 0.55

用地结构状况(C2) 0.25 工业用地率(D4) 1.00

土地利用强度(C3) 0.50

综合容积率(D5) 0.45
建筑密度(D6) 0.26

工业用地综合容积率(D7) 0.17
工业用地建筑密度(D8) 0.12

用地效益(B2) 0.40 产业用地投入产出效益(C4) 1.00
工业用地固定资产投入强度(D9) 0.67

工业用地产出强度(D10) 0.33

管理绩效(B3) 0.20

土地利用监管绩效(C5) 0.60
到期项目用地处置率(D11) 0.33

闲置土地处置率(D12) 0.67

土地供应市场化程度(C6) 0.40
土地有偿使用率(D13) 0.67
土地招拍挂率(D14) 0.33

表4 S县经济开发区土地集约利用评价指标理想值

总目标 目标 子目标 指标 单位 指标理想值

开发区土地

集约利用 (A)

土地利用

状况(B1)

土地开发程度(C1)
土地开发率(D1) % 100
土地供应率(D2) % 100
土地建成率(D3) % 100

用地结构状况(C2) 工业用地率(D4) % 76.90

土地利用强度(C3)

综合容积率(D5) -- 0.74
建筑密度(D6) % 40

工业用地综合容积率(D7) 0.80
工业用地建筑密度(D8) % 50

用地效益

(B2)

产业用地投入

产出效益(C4)

工业用地固定资

产投入强度(D9)
万元/公顷 600

工业用地产出强度(D10) 万元/公顷 350

管理绩效(B3)

土地利用监管绩效(C5)
到期项目用地处置率(D11) % 100

闲置土地处置率(D12) % 100

土地供应市场

化程度(C6)
土地有偿使用率(D13) % 90
土地招拍挂率(D14) % 100
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表5 S县经济开发区土地集约利用评价指标实现度分值

目标层 子目标层 准则层 指标层 单位 现状值Xd 理想值Td 实现度分值Sd(%)

开发区

土地集

约利用(A)

土地利用

状况(B1)

土地开发程度(C1)
土地开发率(D1) % 100 100 100
土地供应率(D2) % 100 100 100
土地建成率(D3) % 100 100 100

用地结构状况(C2) 工业用地率(D4) % 80.44 76.90 100

土地利用强度(C3)

综合容积率(D5) -- 0.55 0.74 74.32
建筑密度(D6) % 39.06 40 97.65

工业用地综合容积率(D7) 0.54 0.80 67.50
工业用地建筑密度(D8) % 47.24 50 94.48

用地效益

(B2)

产业用地投入

产出效益(C4)

工业用地固定资

产投入强度(D9)
万元/公顷 515.74 600 85.95

工业用地产出强度(D10) 万元/公顷 271.87 350 77.68

管理绩效

(B3)

土地利用监

管绩效(C5)
到期项目用地处置率(D11) % 100 100 100

闲置土地处置率(D12) % 100 100 100

土地供应市场

化程度(C6)
土地有偿使用率(D13) % 83.98 90 93.31
土地招拍挂率(D14) % 4.22 100 4.22

表6 S县经济开发区土地集约利用评价结果

  四、问题分析与结论

第一,上述评价结果反映出S县经济开发区土

地集约度综合分值为86.74,其中土地利用状况得

分90.88,用 地 效 益 得 分83.21,管 理 绩 效 得 分

85.56。因此,S县经济开发区的土地利用总体上处

于一个较高的集约度,土地开发程度和用地结构状

况较好。但是,从用地效益方面看,在三大评价目标

中处于得分最低位置,反映出S县经济开发区的工

业用地的投入水平和产出效益与理想值之间尚存在

一定差距,需要加大投资力度,尤其是应鼓励发展高

科技、高附加值、高效益的医药加工、轻工电子等高

科技、高附加值企业进驻投产。
第二,从S县经济开发区土地集约利用评价准

则层的得分可知,土地开发程度、用地结构状况和土

地利用监管绩效均为100分。一方面说明开发区内

可建设土地都已达到“三通一平”的供地条件,已全

部供应并进行开发建设,而且大多数土地用于效益

较高的工业类项目;另一方面,开发区成立时间很

短,没有到期项目用地,同时已供应出去的项目中也
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没有闲置土地,显示出开发区土地管理部门在土地

利用管理上具有较高的监管力度。准则层中得分值

最低的是土地供应市场化程度,其主要原因在于S
县经济开发区尚处于发展初期,为了招商引资,绝大

多数项目用地采用协议方式出让,使得土地招拍挂

率很低,从而降低了土地供应市场化程度。
第三,S县经济开发区土地集约利用评价各项

具体指标的得分状况显示,有6项指标达到100分,
除了综合容积率、工业用地综合容积率和土地招拍

挂率三项指标分值略为偏低外,其他指标得分也都

较高。就容积率而言,S县经济开发区的实际现状

值与理想值之间存在较明显的差距,主要原因在于

一些早期入驻开发区的企业占用了廉价优质的土地

资源,部分企业按“花园式工厂”的模式建设,建筑物

处于平铺式建设状态,厂房多是一层、二层,很少有

高层。办公楼、住宅也基本上属于低矮型建筑,从而

导致开发区建筑容积率偏低,揭示出开发区用地在

深度上具有潜力可挖。与国内其它不少开发区相

似,S县经济开发区也走了一条外延扩张、数量增长

的道路,存在一定程度上的土地利用粗放和闲置现

象[3]。目前,S县经济开发区正在努力采取增加厂

房面积、提倡建造多层或标准厂房等措施来提高这

些企业的集约利用水平。

S县经济开发区的工业用地固定资产投入强度

与国土资源部发布的《工业项目建设用地控制指标》
(试行)之间存在一定差距。工业用地产出强度也不

理想,所以未来开发区建设不仅要求加大企业投资

力度,完善配套基础设施,提高地均固定资产投资强

度,而且更需要注重对资金投入产出效益的核算。

在今后的招商引资过程中,新引进项目应以高效率

的土地利用为衡量标准,制订企业进入的门槛,包括

单位面积的资金投入、单位面积的产出回报、企业的

开发周期等。达不到要求的项目坚决不能引进,以
达到节约集约用地和可持续发展的最终目的。

开发区项目土地有偿使用率很高,除了行政划

拨用地以外,其它用地全部实行有偿供应。但是,在
所有评价指标中,土地招拍挂率最低,仅为4.22%,
很大程度上拉低了开发区土地供应的市场化程度及

管理绩效。土地供应市场化程度低不利于资源的优

化配置和高效利用,容易导致土地收益的流失。在

今后的土地有偿使用过程中,开发区应当严格按照

国土资源部关于《招标拍卖挂牌出让国有建设用地

使用权规定》,加大力度实行工业、商业、旅游、娱乐

和商品住宅等经营性用地的招标、拍卖或者挂牌方

式出让制度,严格限制协议出让用地的范围,防止交

易脱离市场机制而导致国有土地收益的大量流失,
进一步提高开发区土地供应市场化程度和资源配置

效率。
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