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Abstract: Land intensive use is a continuous process of accumulation. During land use evaluation, we should 
not only consider the cumulative effect of human labor input, but also consider the different changes of 
evaluation time in order to fully estimate the intensive use state of the evaluation object. In this paper, in ac- 
cordance with the static accumulation conditions and the dynamic process, authors proposed an evaluation 
method of land intensive use of regional construction land, and set up an indicator system and calculative me- 
thods in order to provide references for improving the intensive use evaluation of regional construction land. 
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摘  要：土地集约利用是一个不断积累的过程。在对土地进行集约利用评价时不仅要考虑人类劳动投

入的积累效应，而且也要考虑不同时间节点之间的变化情况，以全面衡量评价对象集约利用状况。本

文按照土地集约利用的静态累积状况和动态变化过程的实际，提出静动结合的区域建设用地集约利用

评价方法，设置了静态评价指标和动态变化指标以及测算方法，为完善区域建设用地集约利用评价提

供参考。 
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1. 引言 

土地集约高效利用是每一个人多地少的国家或

地区所要面临与选择的一个现实问题。世界上一些国

家和地区已经在这方面进行了很多有益的探索，如欧

洲城市的多功能集约利用[3]，澳大利亚高集约与低容

积的结合[4]，香港高密度、高容积率、低层开敞的土

地集约利用模式等[1]。新加坡从最初的劳动密集型到

经济密集型、资本密集型、科技密集型，再到今天的

知识密集型，产业模式和土地利用模式在不断地升级

演化[2]，狭小的国土面积产生了国际领先的经济效益。 

中国近 10 多年来，随着经济社会的快速发展，

土地集约利用已经上升到国家战略，成为中国最严格

的土地管理制度之一[5]。围绕土地集约利用问题，在

全国开展了三轮的开发区土地集约利用评价、30 个重

点城市建设用地节约集约利用评价、20 个小城市土地

节约集约利用评价等工作，还有行业用地集约利用评

价、高校教育用地集约利用评价等。围绕这些政府工

作开展了系列研究，如集约利用评价指标体系研究
[6,7]、评价方法研究[8-10]、评价类型区划分[11]、评价案

例研究[12,13]等。 

这些研究更多关注于服务政府，对土地集约利用

的真实状态没能全面反映。比如大城市和小城市之间

的土地集约利用状况会存在差异，新兴城市与古都城

市的土地集约利用程度也存在不同，还有不同用地类

型区的差异等。存在这些差异不意味着无法对土地集

约利用状况进行评价，而是如何更客观地对其进行评

价，既能满足服务政府管理的需要，又能真实反映各

地土地集约利用的状态和动态。这就需要从新的视角

对土地集约利用问题进行思考。 

本文就是针对目前土地集约利用评价研究中存

在的问题，在大量调研和研究的基础上，对既有成果

进行梳理和凝练，依据土地集约利用的静态累积和动

态变化实际，构建可以反映土地集约利用多重目标的

评价思路和方法。 

2. 评价原理 

2.1. 评价目的 

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

的一种土地开发管理模式[14]。开展建设用地集约利用

评价可以全面了解并分析全省及其各地市土地利用

现状和其变化情况，包括建设用地总量、投入产出情

况及各地区政府贯彻执行国家政策的执行力度等，把

握区域建设用地利用特点、存在主要问题以及区域建

设用地集约利用基本规律和趋势。建设用地集约利用

评价结果可为调整土地利用供应计划指标和主管部

门对下级人民政府领导干部进行综合考核评价提供

依据。 

2.2. 评价对象 

按照行业标准的规定，区域用地状况评价是以行

政区范围内的全部建设用地作为评价对象，在特定时

间点或特定时间段内，通过对相同或相近类型的区域

建设用地利用现实状况进行评价和比较，揭示其集约

利用总体状况及差异的过程[14]。本文所指区域建设用

地集约利用评价是对一个行政辖区内下级行政单元

范围内的建设用地集约利用情况进行的评价。 

2.3. 评价内容 

区域建设用地集约利用评价分为状态评价、动态

评价和综合评价三个方面。 

1) 状态评价旨在通过排序考核各评价单元建设

用地总量及总体投入产出集约利用水平的高低，反映

考核时点各评价单元建设用地集约利用累积情况。状

态评价结果用“集约利用状态指数”表示。 

2) 动态评价旨在通过分析各评价单元建设用地

集约利用水平的年度变化，考察各评价单元集约用地

措施的执行力度。动态评价结果用“集约利用动态指

数”表示。 

3) 建设用地集约利用综合评价是指将状态评价

结果与动态评价结果进行综合，以获得各评价单元建

设用地集约利用综合水平。综合评价结果用“集约利

用综合指数”表示。 

2.4. 评价方法与工作程序 

评价方法应以定量评价为主，实地调查与统计分

析相结合。整个评价工作大致分为工作程序和技术程

序。工作程序主要是评价工作的实施过程，从工作准

备到成果应用与更新。技术程序主要是从完成评价工

作的数据采集到计算结果。见图 1。 

状态评价和动态评价均采用多因素综合评价法
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[14]。其中，评价指标权重值的确定采用特尔斐法[15]

进行，指标标准化处理采用极值标准化[16]方法。 

3. 评价指标及计算方法 

3.1. 指标体系构建 

建设用地集约利用评价指标体系研究已经有很

多报道，除了上面提到的针对开发区、小城镇土地集

约利用评价指标体系研究外，还有专门针对土地节约

和集约利用评价指标体系的研究[17,18]。土地集约利用

评价指标方面的研究主要包括集约利用内涵引出的 
 

 

Figure 1. The technical workflow for the evaluation of land 
intensive use  

指标[19]、基于案例选用指标频率统计产生的指标[11]、

专家咨询推荐的指标、基于统计年鉴指标筛选的指标
[20]等。本文对区域建设用地集约利用评价指标体系的

构建，综合考虑了以上诸种方法，并兼具了内涵明确、

操作简便、数据易得、客观实在等优势，最后经过专

家论证确定。结果见表1。 

3.2. 状态评价指标计算 

1) 建设用地地均固定资产投资(A1)：指评价年之

前的三年(含评价年)的全社会固定资产投资总额的平

均值与评价年的城乡建设用地总面积的比值，计量单

位为万元/公顷，反映土地投入状况，属正向相关指标。 

A1 = 评价年之前三年(含评价年)全社会固定资产投

资总额的平均值 ÷ 评价年城乡建设用地总面积 

(1) 

式中：全社会固定资产投资总额为统计年鉴数据；城

乡建设用地总面积指商服用地、工矿仓储用地、住宅

用地、公共管理与公共服务用地和其它土地中的空闲

地、交通运输用地中的街巷用地的集合[21]。土地利用

数据为国土资源管理部门的年报数据。 

2) 建设用地地均GDP (A2)：指评价年的地区生产

总值与建设用地总面积的比值，计量单位为万元/公

顷，反映土地产出效益状况，属正向相关指标。 

GDP
2A 

评价年地区

评价年建设用地总面积
           (2) 

式中：地区GDP为统计年鉴数据；建设用地总面积为 图1. 土地集约利用评价工作与技术流程 
 

Table 1. The index system for the evaluation of regional construction land intensive use 
表1. 区域建设用地集约利用评价指标体系 

类型 序号 指标名称(代码) 说明 

1 建设用地地均固定资产投资(A1) 正向指标 

2 建设用地地均 GDP (A2) 正向指标 

3 人均建设用地面积(A3) 负向指标 

4 建设用地地均财政收入(A4) 正向指标 

状态评价

指标 

5 工矿仓储用地地均工业总产值(A5) 正向指标 

1 单位 GDP 消耗建设用地变化率(B1) 正向指标 

2 单位 GDP 增长消耗新增建设用地量(B2) 负向指标 

3 单位 GDP 增长消耗新增建设用地变化率(B3) 负向指标 

4 单位固定资产投资消耗新增建设用地量(B4) 负向指标 

动态评价

指标 

5 单位固定资产投资消耗新增建设用地变化率(B5) 负向指标 
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的商服用地、工矿仓储用地、住宅用地、公共管理与

公共服务用地、特殊用地、除农村道路外的交通运输

用地、水域及水利设施用地中的水工建筑物用地、其

它土地中的空闲地的集合[14]。土地利用数据为国土资

源管理部门的年报数据。 

3) 人均建设用地面积(A3)：指评价年城乡建设用

地总面积与城乡总人口的比值，计量单位为平方米/

人，反映人均用地状况，属负向相关指标。 

3A 
评价年城乡建设总面积

评价年城乡总人口
            (3) 

式中：城乡建设用地总面积指商服用地、工矿仓储用

地、住宅用地、公共管理与公共服务用地和其它土地

中的空闲地、交通运输用地中的街巷用地的集合[14]。

土地利用数据为国土资源管理部门的年报数据；城乡

总人口指统计年鉴中各市的总人口。 

4) 建设用地地均财政收入(A4)：指评价年地区财

政收入与评价年建设用地总面积的比值，计量单位为

万元/公顷，反映土地产出效益状况，属正向相关指标。 

4A 
评价年地区财政收入

评价年建设用地总面积
           (4) 

式中：地区财政收入为统计年鉴数据；建设用地总面

积商服用地、工矿仓储用地、住宅用地、公共管理与

公共服务用地、特殊用地、除农村道路外的交通运输

用地、水域及水利设施用地中的水工建筑物用地、其

它土地中的空闲地的集合[14]。土地利用数据为国土资

源管理部门的年报数据。 

5) 工矿仓储用地地均工业总产值(A5)：指地区工

业总产值与评价年工矿仓储用地的比值，计量单位为

万元/公顷，反映工矿仓储用地的产出效益状况，属正

向相关指标。 

5A 
评价年地区工业总产值

评价年工矿仓储用地总面积
        (5) 

式中：地区工业总产值为统计年鉴数据；工矿仓储用

地划分采用《土地利用现状分类》(GB/T 21010-2007)

中工矿仓储用地划分标准，土地利用面积数据为国土

资源管理部门的年报数据。 

3.3. 动态评价 

1) 单位GDP消耗建设用地变化率(B1)：指评价年

的单位GDP增长消耗建设用地量相对于前一年单位

GDP增长消耗建设用地量的变化比率，属正向相关指

标。数据要求同前。 

GDP1 1

GDP

B  

价年建设用地总面积

价年
前一年建设用地总面积

前一年

评

评
         (6) 

2) 单位GDP增长消耗新增建设用地量(B2)：指评

价年的新增建设用地量与同期地区GDP增长量的比

值，计量单位为公顷/万元，属负向相关指标。数据要

求同前。 

2

GDP GDP

B 




评价年建设用地总面积 前一年建设用地总面积

评价年 前一年

 

(7) 

3) 单位GDP增长消耗新增建设用地变化率(B3)：

指评价年的单位GDP增长消耗新增建设用地量相对

于前一年单位GDP增长消耗新增建设用地量的变化

比率，属负向相关指标。数据要求同前。 

2
3 1

2

B
B

B
 

评 的

前一年的

价年
               (8) 

4) 单位固定资产投资消耗新增建设用地量(B4)：

指评价年的新增建设用地量与全社会固定资产投资

总额的比值，计量单位为公顷/万元，属负向相关指标。

数据要求同前。 

B4 = (评价年城乡建设用地总面积 − 前一年城乡建设

用地总面积) ÷ 评价年全社会固定资产投资额 

(9) 

5) 单位固定资产投资消耗新增建设用地变化率

(B5)：指评价年的单位固定资产投资消耗新增建设用

地量相对于前一年单位固定资产投资消耗新增建设

用地量的变化比率，属负向相关指标。数据要求同前。 

4
5 1

4

B
B

B
 

评价年的

前一年的
            (10) 

4. 集约利用指数计算 

4.1. 状态指数计算 

建设用地集约度水平状态指数按照式(11)计算： 
5

1
Ai Ai

i

ZF S w


              (11) 
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式中：ZF——土地利用集约水平状态指数； ——i

指标的标准化值； ——i指标的权重值。 
AiS

Aiw

地利用集约水平状态指数；DF——土地利用集约水平

动态指数；wZF、wDF分别为状态指数和动态指数的权

重值，一般状态指数权重值大于动态权重值指数。 
4.2. 动态指数计算 

建设用地集约度水平动态指数按照公式(12)计

算： 

5

1
Bi B

i

DF S w


  i              (12) 

式中：DF——土地利用集约水平动态指数； BiS ——i

指标的标准化值； Biw ——i指标的权重值。 

4.3. 集约利用综合指数计算 

集约利用综合指数(F)计算见公式16： 

ZF

4.4. 集约利用评价排序赋分 

对各评价单元建设用地集约利用水平分别按状

态指数、动态指数、综合指数进行排序，并根据位次

进行赋分，也可以直接采用位次进行分档赋分。 

5. 案例验证 

按照本文建立的区域集约利用评价方法，选择山

东省 17 个地市建设用地集约利用进行了初步试验验

证。数据来源于山东省国土资源厅每年土地变更数据

和山东省历年统计年鉴数据。指标权重值采用特尔斐

法进行测算。计算结果见图 2~4。 DFF ZF w DF w              (16) 

式中：F——土地利用集约水平综合指数；ZF——土 从图 2 可知，济南、青岛、烟台、威海属于集约 
 

 

Figure 2. Scores and grading of intensive use state evaluation of construction land in Shandong province in 2010  
图2. 2010年山东省建设用地集约利用状态评价得分与分等 

 

 

Figure 3. Scores and grading of intensive use dynamic evaluation of construction land in Shandong province in 2010  
图3. 2010年山东省建设用地集约利用动态评价得分与分等 
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Figure 4. The consolidated evaluation results of intensive use of 
construction land in Shandong province in 2010 

图4. 2010年山东省建设用地集约利用评价综合结果 

 

利用状态评价得分较高的地区，说明这些地区历史积

累对土地集约利用贡献突出；临沂、德州、菏泽属于

集约利用状态评价得分较低的地区，这些地区的累积

集约利用状况不好，基本上与地区经济发展水平的趋

势一致。 

从图 3 可知，济南、青岛、淄博、威海属于集约

利用综合得分较高的地区，反映出这些地区在土地集

约利用变化上显示出强劲的势头，而德州、聊城、菏

泽属于集约利用得分较低的地区，属于集约利用变化

迟滞或进展不好地区。 

图 4 反映了山东省 2010 年全省建设用地集约利

用的总体状况。建设用地集约利用状态评价结果体现

了较为明显的东中西差异，反映了一个地区的历史发

展，与人们定性判断结果相一致。动态评价结果更体

现了年度变化的特点，即西部地区后发优势的存在往

往使动态排名在某一年份更靠前，而多种因素的不确

定性使得各市动态排名也具有较大波动性，与人们的

定性判断有出入，与经济发展水平也不是很一致，从

一个侧面说明这些地方的土地管理效果明显。所以，

综合评价是对以上两种结果的整合，使得各市年度排

名更为科学与综合。 
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