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摘 要 “两型试验区”是我国探索新型城市化道路的新尝试,其土地的集约利用应当成为“两型试验区”建
设的基础性工程。比较武汉城市圈1996-2007年农用地、建设用地与未利用地总体变动,对2007年武汉城市

圈土地利用效率进行可持续分析,提出武汉城市圈各城市的土地转化与利用不能采用武汉市的土地利用模式,

而是应当赋予占补平衡以新的环境保护意义,重视土地集约利用在“两型试验区”建设中的基础性作用以及创新

武汉城市圈的土地利用机制,选择不同的土地开发利用战略:土地开发透支的地区主要应当选择技术引进基础

上的土地集约利用;土地有潜力的地区主要应当选择在保护环境基础上的土地高起点开发,从而实现土地与技

术的双引进。
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  农用地转化为非农用地是城市化和工业化进程

中的一般趋势。以中心城市为主导的现代城市圈

(群)建设更加快了这一步伐。在这种快速转化进程

中如何节约集约而又高效地利用土地,选择一条科

学的开发战略,成为各个城市圈(群)建设中必须解

决的重要问题。2007年12月,武汉城市圈和长、
株、潭城市群同时获准成为“全国资源节约型和环境

友好型社会建设综合配套改革试验区”(以下简称

“两型试验区”),这就为科学有效地解决这一问题提

供了契机,同时也对节约集约利用土地提出了新的

更高的要求。随着两型社会建设的推进,城市圈和

城市群土地的开发利用问题也引起了一些专家学者

的关注。陈竹[1]探讨分析了土地开发外部性的内

涵、变化特征和土地差异化开发中的外部性问题,提
出了土地开发的税收政策、补偿政策的建议。徐美

等[2]在分析两型社会建设与土地利用效率提高之间

关系的基础上,构建了“两型社会”背景下的长、株、
潭城市群土地利用效率评价指标体系。李江敏等[3]

认为环城游憩带发展能促进“两型社会”城乡统筹一

体化发展、环境的保护和改善及土地资源的集约节

约利用,并据此提出统筹城乡区域科学规划、集约节

约利用土地、提高利用闲置的土地资源、土地多样化

利用构建和谐环境及实现土地的动态管理等土地优

化利用措施。然而,目前的相关研究主要集中在城

市圈(群)以及各城市土地利用的微观分析的探讨

上,对城市圈(群)土地的区域性总体转化以及相关

的效益分析很少。而在“两型试验区”建设刚刚起步

的阶段,就有一些专家学者和政府官员提出实行武

汉城市圈内土地的占补平衡,将武汉市的土地利用

模式推进到其他八个城市的主张。为了有所借鉴,
本文通过对武汉城市圈九个城市土地转化的总体比

较以及在此基础上的结构分析,提出武汉城市圈各

城市的土地转化与利用不能采用武汉市的土地利用

模式,而应当在赋予占补平衡以新的环境保护意义、
重视土地集约利用在“两型试验区”建设中的基础性

作用以及创新武汉城市圈的土地利用机制基础上,
选择不同的土地开发利用战略,为各城市制定“十二

五”各相关规划提供参考。

  一、武汉城市圈农用地、建设用地与
未利用地的转化分析

  1993年国家的开放形势和财政体制改革成为

我国土地快速扩张的起点,它成就了经济的快速发

展,同时也以更大的环境牺牲为代价,而这种牺牲则

是以土地的快速占用与污染为其基础性特征的。武

汉城市圈土地利用结构的快速变化起始于90年代
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中后期,其中各城市的表现各不相同。

1.武汉市的城市快速扩张与农地非农化

1996年武汉市制定了《武汉市土地利用总体规

划(1997-2010年)》,截至2007年规划的执行情况

见表1。
从表1中可以看到:
(1)农用地转出未能得到有效利用。2007年末

的农用地556733公顷,比1996年减少105536公

顷,规划的农用地占补平衡目标未能实现;建设用地

148274公顷,超规划7939公顷;交通运输用地和

水利设施用地基本上按照规划在实施。那么这减少

的105536公顷农用地到那里去了呢? 即使我们将

减少的其他农用地58056公顷全部视作统计口径

调整,在未利用地18179公顷中,仍有27123公顷

转入了未利用地。说得严峻一些,有近3万公顷转

出的农用地未能得到有效而充分地利用。
表1 武汉市1996-2007年土地增减变化及规模表 hm2

土地类别 1996 2010年规划 2007 2007年与1996年比较 2007年与2010年规划比较

农用地

耕地 403051 399760 338344 -64707 -61416
园地 9524 11433 13456 +3932 +2023
林地 68059 79555 87971 +19912 +8416
牧草地 6902 6902 285 -6617 -6617
其它农用地 174733 174708 116677 -58056 -58031
合计 662269 672358 556733 -105536 -115625

建设
用地

居民点及工矿用地 91175 97922 117121 +25946 +19199
交通运输用地 14179 17423 15378 +1199 -2045
水利设施用地 22563 24990 15775 -6788 -9224
合计 127917 140335 148274 +20357 +7939

未利
用地

未利用土地 15722
其它土地 134180
合计 64723 42216 149902 +85179 107686
合计 854909 854909 854909

 注:本表以及以下各表的数据为课题组到武汉城市圈各城市土地规划部门调查得到的数据。

  (2)大 量 的 良 田 被 圈 占。2007 年 末 耕 地

338344公顷,比1996年减少64707公顷,年均减少

5882公顷。除一小部分转变为园地外,大多转化

为未利用地或建设用地。武汉市各级各类开发区的

荒草地都是由这一部分良田转化而来。
(3)农地转化造成了环境的破坏。在2007年

556733公顷农用地中,比1996减少105536公顷,
其中转化为3932公顷园地,林地19912公顷,这种

有利于改善环境的转化在整个转化总量中比率很

小。更为严重的是,2007年以水面为主的116677
公顷的土地中,却比1996年减少58056公顷。这

些水域除一部分属于统计口径调整转入未利用地

外,很大一部分填湖成为建设用地。水面的被占或

破坏是武汉土地利用中最大的损失。
(4)土地快速占用的效率增幅较低。据国土资

源部统计,发展中国家人均建设用地为83平方米,
我国为130平方米,而武汉更达到了178平方米,远
远高出全国平均水平。2001年至2007年,全市用

地规模年均递增3.2%,而人口年均增长约1.2%,
用地规模增长弹性系数(用地增长率/人口增长率)
超过2,高于1.12的世界合理水平。与土地快速占

用相比,每公顷平均的经济效益却低于实际增长。

1996 年 全 市 建 设 用 地 的 每 公 顷 平 均 GDP 为

611435.6元,财政收入每公顷平均为56552.3元,

2007 年 同 比 每 公 顷 平 均 GDP 和 财 政 收 入 为

1883043.3元和380061.3元,年均增幅为10.77%
和18.91%。但同期的GDP和财政收入年均增幅

则为13.50%和21.82%,分别比每公顷平均高出

2.73和2.91个百分点。

2.武汉城市圈其它8个城市的土地转化

武汉市以长江、汉江分割为三,历史上素以汉

口、武昌和汉阳三镇而著称。地理因素应当作为资

源节约型和环境友好型社会建设的基础。因此,我
们以武汉市城区的土地利用为参照系,对武汉三镇

延伸的其他8个城市进行三大片区土地转化的相关

分析。
(1)汉口片区延伸的土地转化状况。汉口片区

的城市包括孝感和黄冈两个市。2007年两个城市

总用地是2553364公顷,孝感黄冈分别为808700
公顷和1744664公顷(见表2)。孝感黄冈两市的

土地利用结构基本相似,我们以孝感为例进行土地

转化状况的分析。
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表2 2007年孝感和黄冈的土地利用状况 hm2

土地类别 孝感 黄冈 合计

农用地 644490 1351526 1996016

建设用地 94957 147977 242934

未利用地 69253 245161 314414

合计 808700 1744664 2553364

  1996年,孝感市也制定了《孝感市土地利用总

体规划(1997-2010)》,1996年的土地结构是(考虑

该市调出广水市,这里以比例情况作比较):2007年

的实际总用地是:939358公顷,其中农用地占总用

地71%,耕地占农用地63%;建设用地占总用地

11%;未利用地占总用地18%。到2007年底的土

地规划执行情况是:农用地、建设用地和未利用地占

总用地的比例分别是:80%、11%和9%,其中耕地

占农用地的比例为56%。
将以上用地结构与武汉市进行比较,其土地转

化状况是:①它与武汉市有着不同的用地结构变动。
武汉市的用地结构是将大批的农用地转化为未利用

地,未利用地转化为建设用地的任务很重;孝感市土

地的农业开发利用工作进展顺利,它是将大量的未

利用地转化为农用地,从而使农用地占总用地的比

例提高了9个百分点,而未利用地减少了9个百分

点。②孝感建设用地尽管有量的增加,但与武汉市

相比城市化进程较慢,反映在土地结构上就是建设

用地11年未发生大的变动(考虑广水市的区划调

整,可能提高了1个百分点),同时也说明孝感市将

农用地转化未利用地,继而转化为建设用地的空间

较大。
(2)汉阳片区延伸的土地状况。武汉城市圈

汉阳片区延伸有仙桃、潜江和天门三个省级直管

市,2007年三个城市总用地是697771公顷,如表

3所示。
表3 2007年仙桃、潜江和天门的土地利用状况

hm2

土地类别 仙桃 潜江 天门 合计

农用地 187670 154372 200267 542309

建设用地 29665 21195 29674 80534

未利用地 34649 17385 22894 74928

合计 251984 192952 252835 697771

  位于江汉平原的这三个市,与孝感和黄冈的土

地用地结构不同,其土地转化状况是:①农用地的土

地开发空间比较小,11年 间 农 用 地 占 用 比 例 在

75%~80%之间,而未利用地在10%左右,这种不

变的结构表明,今后建设用地的需要只能在未利用

地中挖潜力,而这一点与孝感具有明显的不同,这是

因为平原和山区不同的耕地结构决定的。②三市都

存在严重建设用地超速情况。由于农用地控制较

严,因而这部分超计划用地主要是进行未利用地开

发。如潜江市未利用地面积为17384.61公顷,占
土地总面积的9.01%,此外再无后备土地资源。在

未利用地中,可供开发的只有荒草地,全市荒草地

845.79公顷,按照目前的进度,五年之内将全部开

发完毕,到时将无地可用,只能超计划侵占农田。

③仙桃市在江汉平原地区有着较强的中等城市代表

性,它的土地结构与武汉市趋同,在农用保留地控制

较严的情况下,该市建设用地将变得较为紧张。它

的农用地、建设用地和未利用地占总用地的比例分

别已达到74%、12%和13%,是三个城市最高的。

2004-2007年共批准用地1145公顷,平均每年用

地286公顷,几乎与黄冈相当,然而下达给该市的用

地计划只有137公顷。连年的超计划透支用地,使
该市土地占补平衡的空间越来越小,已经不具备大

规模土地开发利用的可能。
(3)武昌片区延伸的土地状况。武昌片区延伸

有黄石、鄂州和咸宁三个城市。2007年三个城市总

用地是1592888公顷(见表4)。在这三个城市中,
有武汉城市圈所有城市中最突出的土地变动典型。
鄂州市是将农用地转化为未利用地之后没有迅速利

用的典型,其土地的低效利用甚至超过了武汉市;咸
宁市是农用地很少转为未利用地而未能进行土地开

发利用的典型,它的土地利用空间是武汉城市圈中

最大的。
表4 2007年黄石、鄂州和咸宁的土地利用状况

hm2

土地类别 黄石 鄂州 咸宁 合计

农用地 332617 95749 721525 1149891

建设用地 49952 18548 64648 133148

未利用地 75982 45056 188811 309849

合计 458551 159353 974984 1592888

  鄂州市1996-2007年土地增减趋势情况见表

5。从表中可以看到,2007年的土地状况与1996年

的实际状况和2010年规划要求相比,农用地和建设

用地都是下降的,大量的农用地和少量的建设用地

都转化成了未利用地。这样一种土地演变结构表

明,鄂州市的土地利用率极低,或者说土地浪费极为

严重。2007年它的农用地和建设用地分别占总用

地的比例为60%和12%,都比武汉市低5个百分
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点,而未利用地则占总用地比例高达28%,比武汉

市还要高10个百分点,这意味着在原有不多的未利

用地上,它将大量的农用地转化为未利用地,1996
年到2007年共有32011公顷农用地和建设用地转

成了未利用地,这就是说,除了部分统计口径的调整

外,农用地没有能迅速转化为建设用地,说得再苛刻

一点,就是大量的土地在浪费着而没有得到有效而

快速的利用,这种土地浪费现象超过了武汉市。
表5 鄂州市1996-2007年土地增减变化及规模表

hm2

土地
类别 1996

2010年
规划 2007

2007年与

1996年比较
2007年与

2010年规划比较

农用地 137016128701 95749 -41267 -32952

建设用地 19292 22285 18548 -744 -3737

未利用地 13045 8367 45056 +32011 +36689

合计 159353159353159353

  咸宁市1996-2007年土地增减趋势情况见

表6。从表中可以看到,它的土地利用转化率比较

高。11年间减少的17903公顷土地,除统计口径调

整到未利用地的6923公顷外,10980公顷都转化

成了建设用地。11年间的未利用地结构没有发展

变化,占总耕地面积的19%。这样的结构表明,咸
宁市的农用地不是像鄂州以及其他城市那样,先将

农用地转化成未利用地,再转成建设用地,而是直接

将农用地转成了建设用地。这一方面表明咸宁市的

待开发土地资源比较薄弱,农用地转化成未利用地

的成本较高。
表6 咸宁市1996-2007年土地增减变化及规模表

hm2

土地类别 1996 2007 2007年与1996年比较

农用地 739428 721525 -17903

建设用地 53668 64648 +10980

未利用地 181888 188811 +6923

合计 974984 974984

  二、武汉城市圈土地利用效率的可
持续分析

  以上对武汉城市圈各市用地结构转化的历史

分析,只能看到各市的大体趋势。以下对土地利

用投入产出的可持续分析,则可以反映其用地的

本质。

1.基于建设用地利用率的效率评价

采用DEA方法中的C2R 的模型来对武汉城市

圈 建 设 用 地 利 用 效 率 进 行 分 析,对 于 选 定 的

DMU0,进行效率评价的C2R-I 模型的线性规划问

题(标准型)为:

C2R=min{θ- e(êTs- +eTs+)}

s.t.∑
k

j=1
xjλj+s- =θxj0,∑

k

j=1
yjλj-s+ =yj0

λj ³0(j=1,2,…k),s- ³0,s+ ³0
  其中,s-=(s-1 ,s-2 ,…,s-m)为各投入的松弛变

量;s+=(s+1 ,s+2 ,…,s+r )为各产出的松弛变量;θ,

λj(j=1,2,…,k),s-,s+ 为 待 估 参 数 向 量;êT =
(1,1,…,1)TÎEm,eT =(1,1,…,1)T ÎEg,每 个

DMU 有m 种投入,r种产出。
所用土地方面的数据从本次调查数据获得,产

出方面的数据由《湖北年鉴2008》整理而得。土地

利用的输入指标选取土地的使用面积、资本的投入

和劳动者的数量来表示。其中土地的使用面积用建

设用地面积(X1)来表示,资本的投入以城镇固定资

产投资额(X2)表示,劳动投入用第二三产业从业人

员总数(X3)来表示;土地利用的经济产出指标选择

了第二三产业产值(Y1)和地方财政收入(Y2)两项

指标。表7是输入输出指标的原始数据,表8显示

了DEASOLVER-LV软件的分析结果。
表7 武汉城市圈9城市2007年建设

用地利用投入产出的原始数据[4]

(I)建设用
地面积X1

(I)城镇固定
资产投资X2

(I)第二三产业
从业人员X3

(O)第二三产
业产值Y1

(O)地方财
政收入Y2

武汉 1482.74 1687.15 359.24 3012.35 221.68

孝感 949.57 134.00 176.30 371.65 16.63

黄冈 1479.77 208.54 216.00 323.39 18.07

仙桃 296.65 54.39 52.33 150.12 3.31

潜江 211.95 63.68 38.10 123.27 3.85

天门 296.74 57.41 40.00 111.48 2.18

黄石 499.52 166.38 111.90 429.16 19.71

鄂州 185.48 101.76 39.90 176.69 8.51

咸宁 646.47 109.80 97.04 218.38 11.10

  从计算结果可得出如下结论:
(1)建设用地属于DEA有效(即θ=1,s+=0或

s-=0)的有4个城市,即武汉、黄石、孝感和仙桃。
其中武汉是副省级城市,具有雄厚的经济基础和优

越的地理位置,与其他城市相比,对土地的各项投入

相对较多,产出也能达到较高水平。黄石是老工业

基地城市,经济基础相对较好,人口密集,建设用地

利用效率高与地势和交通有关,不受地势限制的有

限农用地在经济发展中都快速地转化成为建设用

地。仙桃是以县域经济崛起的新兴城市,近20年来
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经济发展速度在整个中部地区都名列前茅,经济快

速发展导致连年的超计划透支用地,在农用保留地

控制较严的情况下,该市建设用地将变得较为紧张,
这可能是土地投入产出方面高效的合理原因。孝感

与武汉经济联系比较紧密,其中与武汉相连接的传

统产业和临空经济发展势头较好,从而有效地提高

了该市土地、资金的使用效率,也较好地配置了劳动

力资源。
表8 武汉城市圈9城市2007年建设用地利用投入产出的DEA分析

得分(θ)
建设用地X1
S-(1)

投资X2
S-(2)

从业人员X3
S-(3)

产值Y1
S+(1)

财政收入Y2
S+(2)

参考集 (λ)

武汉 1 0 0 0 0 0 1

孝感 1 0 0 0 0 0 1

黄冈 0.679 435.204 0 37.468 0 0 0.041

仙桃 1 0 0 0 0 0 1

潜江 0.790 33.650 0 0 0 2.213 0.005

天门 0.748 84.291 0 0 0 2.703 0.066

黄石 1 0 0 0 0 0 1

鄂州 0.829 9.794 0 0 0 2.147 0.031

咸宁 0.808 117.342 0 0 0 0 0.015

  (2)非DEA有效(θ<1)的城市有5个,依次排

序为鄂州、咸宁、潜江、天门、黄冈。从投入的角度

看,这5个城市的固定资产投资总额的冗余额为零,
说明5市的资金利用率较高,但另一方面也反映出

这5个城市都缺乏足够的资本投入;黄冈建设用地

面积和第二、三产业从业人员总数都有冗余,说明该

市的建设用地规模偏大,且产业结构及劳动力配置

不合理;鄂州、咸宁、潜江、天门建设用地面积存在一

定的冗余,但第二、三产业从业人员总数冗余额为

零,说明4市资本和劳动力资源配置合理,但建设用

地利用率非常低;5市的建设用地都有冗余,其中以

黄冈和咸宁比较显著,说明2市还有足够多的土地

吸收大量的直接投资,也说明2市建设用地集约利

用还有较大改进空间。从产出的角度看,鄂州、潜
江、天门产出不足,即在当前投入产出水平下,各城

市的第二、三产业财政贡献未能达到有效水平,这3
市的第二、三产业企业经营效率和当地的财政收入

结构是值得进一步研究的问题。综合投入、产出的

分析,鄂州、潜江、天门3市的问题比较严重。
(3)从规模收益看,武汉城市圈非DEA有效的

5个城市鄂州、咸宁、潜江、天门、黄冈的土地投入产

出均处于规模收益递增状态(0<λ<1),城市的投入

规模明显偏小,如果能合理调整好上述城市土地利

用过程中的各种关系,适当增加投入,其土地产出还

会有较大提高。

2.基于土地使用性质转化的效率评价

改革开放以来,随着我国经济的持续快速增长,

城市用地呈外延扩张态势。如果用动态的观点看,

在目前城市化的演进中,农用地、建设用地和未利用

地三者的关系是:“农用地”减少是绝对的,它一般是

直接转化成建设用地,但在有的情况下,它是先转向

“未利用地”,再转为“建设用地”;“建设用地”的增加

也是绝对的,它由农用地或未利用地转变而来;“未
利用地”有增有减,它的动态过程是先将一部分“农
用地”转化为未利用地,再转化为建设用地。通常情

况下,未利用地比例偏小而农用地未发生大的变动,

这个区域的土地非农化进程较慢;农用地迅速减少

而建设用地同速增加而未利用地比例偏小,则意味

着土地利用的效益较高,转化速度较快;如果农用地

快速减少未利用地也相应增加而建设用地未见增

长,那就表明土地利用的效率较低。

根据以上农用地、建设用地和未利用地三者的

动态关系,这里引入几个简化的静态指标:
土地利用率=已用土地的面积/土地总量

=(农用地面积+建设用地面积)/土地总量

=100%-未利用地百分比

土地利用能力(静态)=建设用地面积/土地总量

=建设用地百分比

农业原生态率(静态)=农用地面积/土地总量

=农用地百分比

结合表1、表2、表3、表4、表5中的相关数据,

汇总成武汉城市圈各城市2007年土地利用与分布

的土地状况如表9。
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表9 2007年武汉城市圈各市土地分布情况表 hm2

城市
土地
总量

农用
地

所占比率
(%)

建设
用地

所占比率
(%)

未利
用地

所占比率
(%)

土地利用率
(%)

土地利用能力
(%)

农业原生态率
(%)

武汉 854909 556733 65 148274 17 149902 18 82 17 65

孝感 808700 644490 80 94957 11 69253 9 91 11 80
黄冈 17446641351526 78 147977 9 245161 14 86 9 78

汉口片25533641996016 78 242934 10 314414 12 88 10 78

仙桃 251984 187670 75 29665 12 34649 13 87 12 74
潜江 192952 154372 80 21195 11 17385 9 91 11 80
天门 252835 200267 79 29674 11 22894 9 91 11 79

汉阳片 697771 542309 78 80534 12 74928 10 90 12 78

黄石 458551 332617 73 49952 11 75982 16 84 11 73
鄂州 159353 95749 60 18548 12 45056 28 72 12 60
咸宁 974984 721525 74 64648 7 188811 19 81 7 74

武昌片18617541297014 70 184320 10 380420 20 80 10 70

总计 56989324244949 75 604890 10 849093 15 85 11 74

  (1)通过对2007年武汉城市圈各城市土地利用

的静态数据测算,可以初步做出如下判断:
第一,整个城市圈的土地利用结构是基本合理

的。武汉城市圈的总用地5698932公顷,其中农用

地4244949公顷,为75%;建设用地604890公顷,
为10%;未利用地849093公顷,为15%。就总用

地规模来看,汉口片区延伸两市最大,为2553364
公顷,是武汉市的近两倍;其次是武昌片区延伸三

市,为1861754公顷,是武汉市的一倍多;最小的是

汉阳片区延伸的三市,与武汉市大体相近。
第二,从未利用地的比例结构来看土地利用效

率,城市圈各城市土地利用率的排序是:天门、孝感、
潜江、仙桃、黄冈、黄石、武汉、咸宁、鄂州。处在武汉

和黄石两个工业密集区的鄂州,为什么有如此大量

的未利用地未能转为建设用地,是有关部门必须关

注的问题。
第三,从建设用地反映城市化土地的利用能力来

看,城市圈各城市建设用地土地利用能力的排序是:
武汉、鄂州、黄石、潜江、仙桃、天门、孝感、黄冈、咸宁。

第四,从农用地的比例体现出的农业原生态率

来看,城市圈各城市的原生态率排序是:孝感、潜江、
天门、黄冈、咸宁、仙桃、黄石、武汉、鄂州。

综合以上四个方面的比例情况,可以将武汉城

市圈各城市的土地利用状况分为土地开发透支和仍

具潜力两大类。土地开发透支分两种情况,一种是

未利用地比率较低、土地利用率较高的耕地开发透

支地区,这主要包括江汉平原地区的潜江、天门、孝
感和仙桃四个城市;一种是农业原生态率较低,未利

用土地比率较高,土地利用能力也较高的耕地生态

透支地区,这主要包括工业化水平较高的鄂州、武汉

和黄石三市。土地开发仍有潜力的主要是未利用地

比率较高、可供转换的土地绝对量较大、土地利用能

力较低的城市化和工业都相对落后的地区,这主要

是咸宁、黄冈两市。尽管整个城市圈各城市都存在

人均耕地减少,农地占优势,城市用地效益需要提高

等共性问题。但土地开发仍有潜力的城市主要地处

山区,而存在的问题是开发成本相对较高而使自身

无力开发;土地开发透支的地区则主要是城市用地

规模增长过快用地相对粗放需要提高集约化程度。
(2)根据农用地、建设用地和未利用地三者的动

态关系,即政府征用的农用地先后转化为建设用地

或未利用地,在不考虑城市土地总量大规模变动的

前提下,这里再引入土地利用转化效率、建设用地产

出率、建设用地边际产出率[5-6]几个指标,来间接测

算土地利用的效率:
土地利用转化效率= 建设用地面积的增加量/

农用地面积的减少量

建设用地产出率= 二、三产业增加值/建设用

地面积

通过对以上各表中的相关数据,对武汉市11年

来土地演变的趋势尝试用比较静态分析的方法进行

更加具体的量化推理,测算得到的结果见表10:
表10 武汉市土地转化利用的几个典型指标 %

武汉市 土地利用率 农用地百分比 土地利用转化效率

1996年 92 77 -

2007年 82 65 -

1996-2007年 - - 18

  也就是说,1996-2007年这11年间武汉市的

农用地占全市土地总量的比重从77%急速下降到
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65%,而新增建设用地仅占农用地减少量的18%,
新增了占全市土地总量大约10%的土地未利用。
土地开发严重透支,而且低效,11年间农用地年均

减少量为9594公顷,按现在的城市扩张速度简单

估算,58年之后武汉市将完全没有农用地可供征

用,理论上的大量绿化空间将不复存在。
城市存量土地的粗放利用与农地过度非农化现

象的并存已使得经济发展与耕地保护的矛盾日益尖

锐,土地已成为经济发展的瓶颈。而与此同时,在未

来一段时间内武汉城市圈将继续保持经济快速发展

的趋势,如果沿袭目前的以要素大量投入换取经济

发展的粗放型经济增长模式,可以预见,未来武汉城

市圈农地非农化的现象将更加严重,人地矛盾也将

更加尖锐,经济社会可持续发展的道路将举步维艰。

  三、结 论

通过对武汉城市圈土地1996-2007年历史变

动和2007年投入产出分析,初步结论如下:
第一,武汉市的土地变动不是一种有效地集约

利用模式。其表现就是农用地转出未能得到有效利

用,大量的良田被圈占,农地转化中造成了较大的环

境压力,土地占用的效率不高。武汉城市圈其它六

个土地透支的地区也有着与武汉市相同的趋势。这

种局面为什么出现在90年代中期以后,而不是以

前,我们认为其主要原因是1993年我国实行的分税

制改革,它迫使地方政府不得不采取这种用地模式

来发展城市和地方经济,如果不进行以国家税制为

基础的地方综合性配套改革,各地仍将存在这种用

地模式的利益冲动。
第二,各城市应选择不同的土地开发利用战略。

既然以武汉市为代表的用地模式是国家政策逼出来

的无奈之举,土地开发也很粗放,那么再将这种用地

模式以占补平衡方式推进到城市圈内的其他各城

市,无论是对于整个城市圈的经济发展,还是“两型

社会”建设都是一项十分危险的政策选择。因此,我
们认为,在土地开发透支和尚有潜力两类土地利用

结构中,它们在新型城市化的进程中的需求应当有

所不同,可供选择的土地利用战略是:土地开发透支

的地区主要应当选择技术引进基础上的土地集约利

用;土地开发有潜力的地区主要应当选择在保护环

境基础上的高起点开发,从而实现土地的高效利用

与技术的引进。这一战略决定了它们的土地利用与

流转的着力点应当有所不同,武汉市即使要推进“占

补平衡”也应当以此为根本原则。
第三,赋予占补平衡以新的环境保护的意义。

占补平衡是新《土地管理法》为保护耕地而确定的一

项基本制度,它要求各地按照“占多少,垦多少”的原

则补充相应的耕地,并不得跨省、区、市进行。但在

进行“两型试验区”的建设中,这个原则不仅具有保

护耕地的作用,还具有保护各个城市环境的意义。
如果在整个武汉城市圈范围内广泛推进占补平衡,
按照土地效益的走向,那就是占土地效益高的地来

补效益低的衡,土地效益高的地区也将在这种无穷

尽的占地进程中失去环境平衡的可能。因此,为了

保护“两型社会”建设有一个良好的环境,每个城市

都存在一个极限的“占补平衡”,到了一个临界点之

后,只能实行自身区域内土地结构相对稳定的集约

利用。不转向土地的集约利用也将会构成对土地资

源环境的破坏。没有土地资源作支撑的“两型社会”
建设,其他附着其上的“两型社会”只能是空中楼阁。
以武汉市为代表的土地开发透支地区是否接近这个

点需要我们进行多层次的研究与评估。
第四,重视土地集约利用在“两型试验区”建设

中的基础性作用。“节约优先”与“保护环境”是建设

两型社会的两大宗旨,它在土地资源利用方面表现

得尤为突出。从“节约优先”与存量土地资源节约集

约利用方面看,土地是经济社会发展的重要载体,所
谓“节约优先”首先就是节约和集约利用土地资源。
在建设两型社会的框架体系下,需要通过经济、社
会、法律、制度等手段提高城市存量土地的投入和产

出效益,提高土地利用的集约水平,以既满足经济发

展对土地资源的大量需求,又促进节约型社会的建

设。从“保护环境”与边际土地适量开发来看,所谓

“保护环境”就是强调在谋求经济社会发展的同时,
注意生态环境的维护和保护。而对于土地这一不可

更新资源来说,需要一方面集约利用存量土地资源,
另一方面也要控制对土地资源尤其是边际土地资源

的开发,合理确定边际土地开发的数量、结构和区

位,以实现土地这一稀缺而不可更新资源的可持续

利用。这就要求新型城市化要合理确定边际土地开

发的数量和结构,限制农地非农化的速度。
第五,不断创新武汉城市圈的土地利用机制。

为了克服和解决以上各种矛盾,武汉市已经先行一

步。在国家发改委已经批准实施的《武汉市资源节

约型和环境友好型社会建设综合配套改革试验总体

方案》中,已将城市土地管理制度的创新作为增强城
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市综合承载能力,探索有利于城市集约发展、和谐发

展、统筹发展的体制机制的八大内容之一,为此提出

了建立土地集约利用节约利用制度、完善区域土地

储备和供应统筹制度、创新农村集体土地管理制度

等三大方面的要求。我们认为以上要求明确了武汉

市近期土地制度创新的主要内容,对于指导“两型试

验区”建设将起到重要的作用。但是,仅有武汉市城

市圈核心区的土地制度创新是远远不够的,如果没

有其他八个城市的土地新机制的联动,经济、政治、
社会和文化等其他领域的互动,要完成武汉城市圈

“两型试验区”整体改革的任务也是有困难的。因

此,必须在对武汉城市圈土地利用现状进行总体分

析、学习借鉴国内外土地利用机制创新经验的基础

上,弄清远期土地利用机制创新的长远目标、中期土

地利用机制创新的重点内容和近期土地利用机制创

新的措施等问题,才能有目的分步骤的进行武汉城

市圈土地利用机制创新。
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AnalysisonLandTransitionandChoiceof
NewUtilizationStrategyinWuhanCityCircle

LIDian-jun,CAOXuan,YAOLian-fang
(WuhanSocialScienceAcademe,Wuhan,Hubei,430019)

Abstract The“two-orientedtestingarea”isanewtesttoexploreChina’snewtypeofurbaniza-
tion,anditsintensivelandutilizationshouldbecomethebasicproject.Basedonthecomparisonamong
thetransitionofagriculturalland,constructionlandandunderutilizedlandintheWuhancitycirclefrom
1996to2007,andthecontinualanalysisonWuhanmetropolitanlandutilizationin2007,thispaperpoints
out.thatitisanirrationalchoicetoapplythelandutilizationmodeofWuhantotheothercitiesinWu-
hancitycircle,instead,itisessentialtogiveanewsenseofenvironmentalprotectiontokeepthebalance,

andattachimportancetothebasicroleofintensivelandutilization,andfurtherinnovatetheland-use
mechanisms,thenchoosedifferentlandutilizationstrategy.Thelandutilizationstrategy,basedonintro-
ducingnewtechniques,shouldbechosenintheover-exploitedarea,whiletheareawithvastpotential
landshouldmainlychooseahighlevelstrategybasedonenvironmentalprotectionsothatbothlandand
newtechniquescanbeintroduced.

Keywords efficiencyoflandutilization;newurbanization;WuhanCityCircle;Two-oriented
Society
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