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Abstract 
The science-reasonable evaluation index system has been regarded as the core of land intensive 
assessment, and the relative studies mainly focused on monomer evaluation index system, in-
cluding region-based construction land, urban construction land and development zones and so 
on. Differences between them needed to be studied. Methods employed included documentation 
and comparative analysis. By analyzing and comparing similarities and the differences between 
the monomer evaluation index systems, the paper put forward the ideas of constructing multi- 
level evaluation index system, including region, urban, development zones, education land of col-
leges and rural housing, which could improve the evaluation index structure layer. The conclu-
sions had two aspects: firstly, significant similarities were presented in the aspect of connotation 
expression, selection of evaluation index and design of index system; secondly, the paper innova-
tively put forward the ideas for construction of multi-level evaluation index system and the core 
indicators system. 
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摘  要 

科学合理的评价指标体系是土地集约评价的核心，目前的研究多是关于区域建设用地、城市用地、开发

区用地等方面的单体评价指标体系，这些指标体系之间的异同需要进行研究。本文采用文献资料归纳和

比较分析法，探讨单体评价指标体系间的一致性与差异性，构建了区域–城市–开发区–高校教育用地

–农村居民点的多层次建设用地集约评价指标体系，完善了集约用地评价指标结构层。结果表明，各单

体评价指标体系在内涵表达、评价指标的设定和指标体系的设计上存有共性因素；并创新性地提出了多

层次评价指标体系的构建思路及核心指标体系。 
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1. 引言 

随着新型城镇化进程的不断加快，各类建设用地供需矛盾增大，粗放的用地模式仍未得到很好的解

决，因此，科学地选取评价指标，构建切实可行的土地集约利用评价指标体系，从而客观地评价当前我

国土地集约利用水平，对于缓解人地矛盾、转变土地粗放的利用方式、保障经济社会可持续发展具有重

要意义。 
目前，对土地集约利用评价指标体系构建侧重于定性研究[1]，张凤荣等人从土地系统的生产性、稳

定性、水土资源保护性、经济可行性和社会接受性 5 个方面，提出了不同尺度和类型下的土地持续性评

价指标体系[2]；王业侨结合新一轮土地利用总体规划修编工作，采用资料分析和实证分析法，提出了分

区域和分地类的集约用地评价指标体系[3]；林坚等人对建设用地集约利用评价指标体系构建的思路与方

法进行过分析[4]；相关学者根据多个地市开展的集约用地评价试点工作，提出了基于不同评价单元的评

价层次，包括了宏观的全市综合评价、中观的分区和微观的分地块研究，并构建了适合不同层次的指标

体系[5] [6]。现阶段，对集约评价指标体系的研究已经非常丰富，衡量的指标也已经从单向的一维经济效

益指标扩展到经济、社会、生态的多维指标体系，但随着研究地不断深入，在农村居民点、交通等行业

用地集约评价体系方面还相对薄弱，并且对于多类别、多门类的用地方式还没有形成统一的评价标准和

指标体系，同时，鲜有学者对区域、城市、行业用地、农村居民点等各类建设用地集约评价的指标体系

进行系统性研究。 
鉴于此，本研究针对现有的评价指标体系，对区域、城市、开发区、高校教育用地和农村居民点五

个评价单体进行归纳和梳理，探讨集约用地评价的核心指标，构建多层次评价指标体系，以促进土地集

约利用评价指标体系的创新与深化。 

2. 单体评价指标体系比较 

一般而言，评价指标体系中包含多种评价指标，指标的选取对于评价体系的构建至关重要。建设用

地集约利用体现的是经济、资源、环境等多方面效益的均衡[7]，因土地的多重性、地区差异性等因素存

在，不同研究中集约用地评价指标体系差异性较大，其中，评价指标数量的浮动程度大，评价内容涵盖

广泛，涉及到土地利用程度、土地投入、用地布局合理性、生态环境协调度等指标[8]。基于不同空间尺



多层次建设用地集约评价指标体系初探 
 

 
45 

度，本研究选取区域、城市、开发区、高校教育用地和农村居民点典型单体作为分析的对象，从集约用

地的内涵、设计思路及评价指标的选取上进行比较与分析。 
1) 内涵比较。集约用地内涵的界定是评价指标体系构建的前提，建设用地集约利用是通过降低建设

用地消耗、增加对土地的投入，不断提高土地利用效率和经济效益的一种开发经营模式[9]。从内涵上看，

区域、城市、开发区、高校教育用地和农村居民点五个单体均是从经济上投入产出的角度进行内涵解读，

以增加土地的投入为策略，以提高土地利用率为导向，以综合效益的最大化为集约用地的目标；但因评

价对象、评价尺度的不同，在内涵表述上也存有差异。其中，区域、城市、开发区的集约评价已有一套

相对完整的技术规程，对其内涵的阐释相对完善；差异主要体现在内涵界定的前提上，即由“合理布局、

优化用地结构和以可持续发展为指导”，到“以符合相关的法规、政策、规划为导向”的变化[5]；农村

居民点和高校教育用地是特定对象下的集约用地研究，其内涵的针对性和现势性更强。 
2) 设计思路比较。各单体评价指标体系在思路的设计上存有共性因素，即以集约用地内涵界定为基

础，以可持续发展为目标，以合理、合法、高效为出发点[4]，同时，因评价目标不同，指标体系设计的

侧重点有所差异，如表 1 所示，区域、城市、开发区、高校教育用地和农村居民点等单体从用地布局、

用地结构、社会经济、管理绩效等的不同层面出发，构建相应的评价体系。 
3) 评价指标比较。依据《建设用地节约集约利用评价规程》(TD/T 1018-2008)[9]、《开发区土地集

约利用评价规程》(TD/T 1029-2010)[10]和《高校教育用地集约利用评价规程(试行)》，选取其中的评价

指标作为本研究中区域、城市、开发区和高校教育用地的比较指标，因农村居民点用地管理较薄弱、指

标选取不统一、数据资料获取困难等问题，其比较指标主要参考郑新奇[11]等人的研究成果。 
通过比较分析可知(表 1)，各单体间存在着共性指标，包括反映土地集约利用程度的指标，如土地投

入强度和土地利用强度等；反映用地效益的指标，如增长耗地指数、投入产出效益等；以及反映土地管

理效果的指标。差异性则主要表现为：一是仅区域层次评价出现了正相关指标与负相关指标，同时从人

口、经济与建设用地匹配程度的角度提出了定性分析指标，如比较指数和用地弹性指数。二是城市层次

的评价是以功能区作为评价对象，指标的针对性更强，如居住用地属于非生产用地，指标侧重于土地使

用强度和投入状况；商业区则强调土地经济效益最高，指标侧重于商业地价及基准地价；而工业功能区

作为生产性用地，指标选取上要考虑厂房的特性，指标侧重于投入强度和生产效益。三是高校教育用地

作为行业用地中特殊的一类，因高校的主要职能是教学和科研，因而没有反映土地利用效益的指标，而

是多侧重于用地结构与强度上。如考虑到高校用地强度与学生规模、各类用地面积有直接关系，因而选

择生均用地面积、生均校舍建筑用地和生均室外体育设施用地等生均用地情况指标来衡量高校土地利用

强度。此外，在集约用地的理论分析时通常会涉及到生态环境效益方面的因素指标，但是已构建的各单

体评价指标体系中均缺少反映生态效应的指标。 

3. 多层次集约用地评价指标体系构建 

3.1. 指标体系构建原则 

指标是评价的尺度，任何评价都是建立在指标的基础上[14]。对于不同空间尺度上的多层次指标体系，

其指标的选择需遵循以下原则： 
1) 综合性原则：所选取的指标应涵盖土地的基本利用状况、社会经济、生态和可持续性等方面的内

容，要根据与评价目标的关联程度选择有代表性的指标。 
2) 系统性原则：根据不同的空间层次，选取各目标层次指标构成各子系统，每个子系统应反映各目

标层次下的土地利用现状，各子系统相互联系、互相补充，为集约评价系统整体服务。 
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Table 1. The comparison of the monomer evaluation index system of intensive construction land 
表 1. 各单体建设用地集约利用评价指标体系比较 

集约评价

单体 指标体系设计思路 评价指标 

区域建设

用地 
从区域整体用地布局、用地结构、土地开发利用强度以及土地利用合

理性方面选取评价指标，评估土地总体利用效率[3] 
利用强度指数、增长耗地指数、用地弹性

指数、贡献比较指数、管理绩效指数 

城市建设

用地 
基于不同类型的功能区特点，分居住、商业、工业、教育和特别功能

区独立选取评价指标，构建分功能区的评价指标体系 
综合容积率、建筑密度、人口密度、基础

设施完备度、单位用地固定资产总额等 

开发区用

地 
兼顾高新技术、经济技术、出口加工等各级各类开发区的用地特性，

从土地利用状况、用地效益和管理绩效三个方面选取评价指标[10] 
土地利用程度、用地结构状况、产业用地

投入产出效益、土地利用监管绩效等 

高校教育

用地 
基于教育用地土地利用充分化、结构合理化、布局紧凑化的角度，从

土地利用程度、土地利用结构、土地利用强度方面选取评价指标[12] 
土地利用率、校舍综合容积率、校舍建筑

用地率、生均用地等 

农村居民

点用地 
基于实地调查情况、资料的可获得性和评价过程的可行性，从土地利

用强度、社会经济状况和土地利用效益层面选取合适的指标[13] 
综合建筑容积率、土地闲置率、地均产业

产值等 
 

3) 地域分异性原则：依据土地地域分异规律，所选取的指标应涵盖体现地域差异性的特殊指标，以

反映出不同地域条件下土地利用效益的差异[3]。 
4) 动态发展性原则：不同的发展阶段、不同的区域条件，其集约利用的目标、方式也就不同，因此

要抓住主要特征，用相对稳定的指标反映土地集约利用的动态性。 

3.2. 多层次指标体系构建思路 

本研究中单体指标体系是相对于多层次指标体系而言，是指在对区域土地集约利用综合评判时，只

针对单一类型或单一用地区域进行指标选取与指标体系的构建，从某一单一层面反映土地集约利用现状

及理论潜力大小。因土地集约利用评价指标体系是涉及到自然、经济、社会因素的复杂系统[15]，所以，

在对某一区域用地状况进行系统分析时，不能局限于单体评价体系，而需要对其内部某些复杂的子系统

进行综合评判，包括城市用地子系统、农村居民点用地子系统等。此外，目前已开展的区域建设用地集

约利用评价难以很好地反映区域整体的集约利用水平，因此，基于不同空间层次用地评价的特点和差异，

亟需构建多层次的建设用地集约利用评价指标体系，以完善区域建设用地集约评价体系。 
本研究对多层次指标体系给予如下定义：是指根据土地集约利用的内涵，通过对各层次单体评价指

标体系进行分析与改进，提取可反映多层次、多目标尺度的共性评价因素，构建可适用于不均衡发展区

域的评价指标框架体系，以提高区域间集约评价结果的可比性，理论上应涵盖自然、社会、经济和生态

环境方面的因素，包含物理强度、经济强度、社会强度和生态强度等指数。 

3.3. 多层次指标体系核心指标组成 

核心指标是按照一定的条件、原则和方法，从建设用地集约评价指标体系框架中，选取若干核心的、

具有代表性的重要要素指标，从而简明扼要地从不同侧面对集约利用水平做出评价[16]。基于各单体评价

指标体系在内涵阐释、思路构建及指标选取上存有的一致性与差异性，多层次指标体系的核心指标组成

则是在对各单体评价指标体系中的共性和个性指标进行比较与分析的基础上，保留可反映某一准则层的

共性指标，以构建为综合的必选指标，个性指标则作为备选指标或予以剔除，即多层次核心指标是可反

映多个目标层次的共性指标和个性指标的综合。 
综合考虑各单体评价指标的共性和个性指标，兼顾指标的适用性，本研究从土地利用强度、土地利

用结构、社会经济强度、管理绩效和生态强度 5个方面构建多层次建设用地集约利用评价指标体系(表 2)。
在 5 个一级指标的框架体系下，对土地利用强度层选取 3 个二级指标，其中主业用地率只针对评价对象 
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Table 2. The core index of the multi-level intensive evaluation of construction land 
表 2. 多层次建设用地集约利用评价核心指标 

目标层 准则层 核心指标层 备注 

建设用地集约利用

水平 

土地利用强度 

综合容积率 必选 

综合建筑密度 必选 

人口密度 必选 

土地利用结构 

主业用地率 必选 

建筑用地率(建筑系数) 必选 

土地空闲率 必选 

社会经济强度 

基础设施完备度 必选 

地均产出 必选 

地均就业人数 必选 

管理绩效 空闲地处置率 必须 

生态强度 生态足迹 备选 

 

定义的类型，如工业用地的主业就是工业，教育用地的主业就是教育功能用地；对土地利用结构层选取

3 个二级指标；社会经济强度层选取 3 个二级指标，其中地均产出强度也是以主业为主进行测算；管理

绩效层和生态强度层各选取 1 个二级指标，其中生态足迹作为备选指标进行界定，主要是因为虽然生态

足迹可以综合反映土地利用的生态性，但因计算稍微繁琐而作为建议指标。 
这些指标可以选择各种成熟的方法进行计算，最后通过加权求和方法进行汇总。 

4. 讨论与结论 

1) 区域、城市、开发区等不同层次的建设用地集约利用的目标和要求不尽相同，单体评价指标体系

根据具体情况采用不同的标准与指标，较准确地反映问题的某些方面；但缺点是评价内容涵盖范围狭窄、

评价指标体系间缺乏可比性。 
2) 多层次评价指标体系是对单体评价指标体系的进一步改进与延伸，是涵盖了区域、城市、开发区、

高校教育用地和农村居民点的多个目标层次，是区域大尺度上的综合，具有理论创新意义，可为区域层

面上的建设用地集约利用评价提供参考。 
3) 多层次评价指标体系具备以下两个特点：一是明晰了综合容积率、建筑密度、主业用地率等核心

指标；二是考虑到不同区域、不同产业主体的评价指标，跨越了地域界限，提供了一种综合性的体系框

架。 
4) 在具体的评价过程中，评价对象类型不同，多层次评价指标体系中指标的指向也会有所差异。当

评价对象定义的类型为单一用途时，如教育用地集约利用评价，则主业用地唯一；当评价对象定义的类

型涵盖多种行业用地时，如城市用地集约利用评价，则分区片定义主业用地类型。 
5) 与单体评价指标体系相比，多层次评价指标体系遵循“在继承中发展”的原则，既保留反映建设

用地集约利用特点的利用强度、利用结构、产出效益三类核心指标，又从生态及适应土地管理角度，构

建了管理绩效和生态强度为基础的指标体系。 
建设用地集约利用评价指标体系研究是当前理论研究热点之一，其社会意义重大，本研究作为一个

初步尝试，首次从比较单体指标体系间的异同入手，探讨了多层次指标体系的构建思路，并进一步构建

了多层次集约用地评价核心指标体系。但由于集约内涵的动态发展和区域本身的差异性，对于多层次建
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设用地评价指标体系的重构可能仍然存在不足，需要在今后研究中加以深化。 
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