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城市土地集约利用评价及其空间差异的实证分析
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摘要 文章从城市土地集约利用的内涵出发,从社会、经济和生态环境三个角度构建了江苏省各地市土地

集约利用评价指标体系,通过对其综合评价及空间差异分析,提出了江苏省提高土地集约利用水平和整体潜力

的对策建议。
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Abstract Fromtheconnotationofurbanlandintensiveuse,thispapersetsupanevaluationindex
systemoflandintensiveusefromtheangleofsociety,economyandecologicalbenefit.Throughthecom-
prehensiveevaluationandanalysisofregionaldifference,thispaperputsforwardsomesuggestionson
urbanlandintensiveuseofJiangsuprovince.
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  一、城市土地集约利用的内涵

城市土地集约利用的概念是从农业土地集约利

用借鉴而来,其基本涵义就是针对一种农业土地利

用用途,通过在土地上增加投入(资本、劳动),以获

得土地的最高报酬。一般用单位面积土地上的资本

和劳动投入量来衡量土地与资本、劳动的结合程度,
即土地利用的集约度[1]。

从狭义上来讲,它与农业土地集约利用含义一

致,通过对城市内部各个地块单位土地面积上多投

放活劳动和物化劳动,来提高土地利用率和产出率,
提高土地的经济功能和负荷能力,力争获得单位土

地面积上的最大收益。应该说,将城市土地集约利

用理解为土地投入强度以及土地的深度利用与精细

利用,抓住了问题的本质,这是土地集约利用的基本

含义。
但是,由于城市功能的多样性,在很多方面其土

地利用价值或效果不是经济指标所能衡量的,也就

是说其集约利用程度很难简单地采用经济投入产出

指标来衡量或评价。更由于城市土地利用效果的整

体性,某宗地的高强度投入或产出,可能是以其它宗

地的低强度投入或产出为代价的。因此,城市土地

集约利用内涵远较农业土地集约利用丰富而复杂。
城市具有多种社会、经济等功能,土地集约利用
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不能简单地局限于经济投入和产出效益的提高,还
应综合体现社会、环境效益,在追求经济效益的同

时,实现经济、社会、生态环境效益的统一。因此,可
将该概念定义如下:城市土地集约利用是在特定时

段中、特定区域内的一个动态的、相对的概念。它是

指现期条件下,在满足城市发展适度规模、使城市获

得最大规模效益和集聚效益的基础上,以城市合理

布局、优化用地结构和可持续发展为前提,通过增加

存量土地投入、改善经营管理等途径,来不断提高城

市土地的使用效率,并取得良好的经济、社会和生态

环境效益。

  二、城市土地集约利用评价指标体
系及研究方法

  1.城市土地利用集约评价指标体系

土地利用是一个典型的自然—社会—经济复合

系统,城市土地集约利用是指现期条件下满足城市

发展适度规模,使城市在获得最大规模效益和集约

效益的基础上,以城市合理布局、优化用地结构和可

持续发展为前提,通过增加存量土地投入、改善经营

管理等途径,不断提高城市土地的使用效率,并取得

良好的经济、社会和生态环境效益[2]。要衡量城市

土地是否集约利用,就要对城市土地进行定量评价,
而建立城市土地集约利用评价指标体系是评价的首

要工作。城市土地集约利用评价指标体系是一个有

机的动态复合系统,这个系统基本涵盖了城市土地

利用纵横方面的内容,比较全面地反映了城市土地

集约利用的潜力和可持续发展的能力,比较客观地

体现了城市土地集约利用的内在功能。
笔者从城市土地集约利用的内涵出发,并参考

土地评价的有关理论和方法,依据指标选取的系统

性、相关性、前瞻性、可比性、动态性以及可获取性等

原则[3],结合城市发展现状,从社会、经济、生态环境

三个方面设计城市指标体系的基本框架,并构建城

市土地利用集约度评价的指标体系(表1)。

2.城市土地集约利用评价方法

由于土地是一种自然因素和人文因素相互作用

形成的复合系统,选择任何单一的评价指标都难以

综合反映土地集约利用的程度,在评价时需要考虑

多目标的效益最大化。本文拟采用多指标综合评价

模型来评价江苏省各地市土地集约利用水平。
(1)数据来源。本文中所用数据均来自《江苏省

统计年鉴》(2005)及由该年数据经计算所得。

(2)评价指标数据的标准化。也就是数据的无

量纲化处理。由于每个指标数据的单位都不相同,
所以必须要将它们无量纲化,从而使他们具有可比

性。对此,我们采用标准化处理方法,具体公式为:

Xij=(xij-xj)/sj,其中,Xij为各指标标准化后的

值,xij为各指标原始值,xj 为各类指标的平均值,sj

为各类指标均方差。这样就可以使指标的均值

为0,标准差为1。
(3)评价指标权重的确定。在综合评价过程中,

各评价指标权重的确定至关重要,关系评价结果是

否与实际情况相符合。美国运筹学家 T.L.Satty
于20世纪70年代提出的层次分析法(AHP),通过

定性与定量分析相结合,将决策者的定性思维过程

定量化,实现了复杂系统决策思维过程的模型化和

数量化处理,从而科学确定各指标的权重,具有严谨

和易于操作的特点。根据本文的数据情况和评价的

需要,指标层及其下属的指标因子权重的确定,采用

专家咨询法(Delphi)和层次分析法(AHP)相结合的

方法,各指标的权重值见表1。
表1 城市土地利用集约度评价指标体系及其权重

  (4)城市土地集约利用程度的计算。根据综合

评价原理,利用各评价指标的标准化值及相应的权

重来计算城市土地集约利用程度指数,其公式如下:

P综合=∑wiLi(i=1,2,3)
Li=∑wijxij (j=1,2,…,12)

其中:P综合 为城市土地集约利用程度指数;wi

为各准则层的权重;Li为各指标层的得分值;xij为

各指标的标准化值;wij为各指标的权重。

  三、江苏省十三地市土地集约利用
评价结果分析及空间差异分析

  1.各地市土地集约利用结果分析

通过应用以上的公式,对江苏省十三地市的土

地集约利用进行实证分析,得到以下的结果(表2)。
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表2 2004年江苏省十三地市土地集约利用评价结果

地区
经济效
益得分

社会效
益得分

生态效
益得分

土地集约利
用程度指数

位次

南京 0.2208 -0.2598 1.5457 0.6449 4

无锡 1.5347 0.5926 1.2308 1.2933 2

徐州 0.1841 0.1436 0.6675 0.3573 5

常州 0.3024 0.1757 -0.0802 0.1435 7

苏州 1.5435 0.5912 0.8871 1.1703 3

南通 1.8434 1.1642 1.1355 1.4886 1

连云港 -0.5248 0.3080 0.1333 -0.1673 8

淮安 -0.9547 -0.3137 -0.0261 -0.5235 11

盐城 -0.8382 -0.7085 -0.3152 -0.6270 12

扬州 -0.1128 0.4052 0.4492 0.1660 6

镇江 -0.2296 -0.2810 -0.1697 -0.2145 9

泰州 0.3478 0.1399 -1.1196 -0.2233 10

宿迁 -1.1059 -1.0577 0.0878 -0.6579 13

 注:表格中的负号只代表其值是处于全部比较城市的平均值以下,

而非真正意义上的负值。

从上面的计算结果可以看出,在经济效益得分

中,南通、苏州、无锡等地市的得分比较高,而宿迁、
淮安等地的得分值比较低,这也和苏南、苏北的经济

发展水平的差异有着很大的关系;在社会效益得分

中,较高的是南通、无锡、苏州,这主要是因为社会发

展水平的高低主要依赖于经济发展水平,如基础设

施投资、社会福利、医疗保险等,都需要财政的大力

支持;在生态效益得分中,得分最高的是南京地区,
这主要在于南京作为六朝古都,同时作为一个生态

旅游城市,注重加强生态环保的良好效果。
在各地市土地集约利用指数得分中,可以看出,

位于第一的是南通市,其次是无锡、苏州等地,这种

用地集约程度差异的出现,主要是和各地区的经济

发展结构和经济发展水平相关的,也就是和经济的

发展阶段具有关联性。

2.十三地市土地集约利用程度的空间差异分析

(1)十三地市土地集约利用程度的聚类分析。
江苏省的自然状况、经济发展水平及生态环境等都

具有一定的空间区域性,由上述条件决定的土地集

约利用水平也势必具有一定的区域差异性。本文利

用统计软件SPSS中的聚类分析对各地市土地集约

利用程度指数进行归类分析,由此我们可以把江苏

省13个地级市的土地集约利用情况划分为四类

(表3):
从聚类分析结果看,第一类地区,也就是土地利

用集约度最高的地区是南通、无锡和苏州;第二类地

区是南京;第三类地区包括徐州、常州和扬州;第四

类地区,也就是土地利用集约度比较低的是连云港、
淮安、盐城、镇江、泰州和宿迁。

表3 聚类分析结果

类别 地 区

第一类 南通、无锡、苏州

第二类 南京

第三类 徐州、常州、扬州

第四类 连云港、淮安、盐城、镇江、泰州、宿迁

  (2)江苏省各地市土地集约利用程度差异的空

间分布。为了反映江苏省城市土地集约利用情况的

空间特征,文章运用GIS技术,于 MapInfo中做出

集约利用程度得分指数专题地图,如图1所示。在

图中,点分布越密集的集约利用程度的分值越高;反
之,亦低。

对江苏省十三地市2004年土地集约利用情况

分析来看,从空间布局上来看,集约利用程度最高的

是位于江苏省东南的几个地区,靠近上海附近,基本

上属于苏南地域;其次为南京,尽管南京位于江苏省

西边,但它作为历史名城和省会,其经济发展水平也

比较高,从而也必须以较高的土地集约利用度来满

足经济的发展对土地资源的需求。在苏北城市中,
除徐州外,其他几个地区的土地集约利用水平都比

较低,这和它们主要以农业为主的经济发展结构有

一定的关系(图1)。

图1 江苏省土地集约利用程度区域变化图
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  四、结论及政策建议

通过对江苏省十三地市土地集约利用的综合评

价及空间分析,可以发现江苏省的土地集约利用在

空间上存在着较大的差异性,即土地集约利用程度

的高低具有较强的地域性,从土地资源的利用潜力

来看,苏北地区还有很大的开发潜力,这也成为江苏

省“十一五”期间土地的主要来源。从另一个角度来

看,江苏省整体上的土地利用潜力还有进一步开发

的可能性,这也是在土地资源比较紧缺的情况下一

个利用土地资源的方向。
为使各地市合理地利用土地,使江苏省整体上

的土地集约利用水平提升,应主要从以下几个方面

来入手:
首先,加大城市土地结构优化力度,提高土地利

用效益。
在城市发展过程中,要积极调节城市土地利用

结构,加大对各种企业用地的审核力度,使那些利用

效益高、集约利用度高的企业优先利用土地;同时在

观念上要由粗放型经营向集约型转变,合理调整用

地结构与紧凑布局,提高现有土地的利用率。
其次,完善城市土地使用政策法规,提高土地利

用管理水平。
应借国家推行城市土地使用权公开交易制度的

东风,制定从严审批、从严管理城市新增用地的政

策,进一步深化土地使用制度改革,逐步形成不同地

区、不同层次、不同内容的土地有偿使用制度;同时

充分发挥市场调节的作用,改革土地征用制度,统一

制定并调整土地使用税标准:一方面通过提高耕地

占用税、安置补偿费、土地使用权出让金、农田开发

建设基金等经济手段加以限制城市外延扩张;另一

方面对城市内部旧城改造制定优惠政策和措施,建
立鼓励土地集约、高效利用的机制。稳步推行城市

土地使用权租赁、拍卖、转让制度,形成公平、合理、
有序、高效的土地市场。

再次,充分认识到各地市土地集约利用的空间

差异。
由于经济发展、自然条件等的区位性,各地的土

地集约利用水平也大不相同,在综合各地区的土地

集约利用水平时,要考虑到各地区之间的联系与区

别,以期借鉴,从而使得江苏省整体上的城市土地利

用集约度大大提高。
最后,增加城市建设资金投入,建立土地可持续

利用机制。
有计划地提高城市基础设施建设在市政府财政

支出中的比例,加大环境保护和环境治理的力度,为
城市后续发展创造良好的外部环境;从土地使用权

出让金中拿出一部分作为城市建设专项资金,弥补

目前的投入不足;通过政策引导、政府扶持,吸纳外

企、个体、市内企事业单位多方资金投入城市建设。
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