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武汉城市圈省级经济开发区土地集约利用水平比较研究
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摘要：在开发区土地集约利用评价的基础上，对一定区域内的同类型开发区土地集约利用水平进行统一比较，

以期为相关部门提供区域开发区土地集约利用水平评价工具和制定科学管理政策的决策依据。对武汉城市圈内省

级经济开发区的实证分析显示，综合采用统一理想值法和灰色关联分析法对现有开发区土地集约利用评价成果进

行再处理后，可以实现对区域范围内各开发区土地利用集约程度的评价及排序，并可以侦测出不同指标对区域内开

发区土地集约利用的影响程度。因此，在利用政策工具提高一定区域内开发区土地管理水平时，应以不同类型的指

标对土地利用集约度影响程度作为决策依据。
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１　问题的提出
开发区作为现代工业的聚集中心和区域经济的增

长极，已成为推动我国经济发展的重要力量［１］。扭转开

发区依靠土地数量扩张的外延发展方式，走以效益为中

心的内涵式土地利用和开发新路，并形成连续性和规范

化的开发区土地集约利用评价模式，成为各级政府管理

开发区土地利用问题的重要举措［２－３］。寻找科学的方法

对开发区土地利用水平进行评价也成为学术界关注的

重点，层次分析、模糊积分、数据包络分析、ＢＰ人工神经
网络、云模型等均被用于单个开发区土地集约利用水平

评价中［４－１０］。国土资源部也在２００８年颁布了全国统一
的开发区土地集约利用水平评价技术标准———《开发区

土地集约利用评价规程（试行）》（以下简称《规程》），并

于２０１０年进行了修订。依照《规程》对各开发区进行定
期评价的成果，已成为管理部门动态监控开发区土地集

约利用状况，建立相关评价考核制度的重要依据。

然而，依《规程》所进行的开发区土地集约利用评价

成果在应用中还存在一些不足。首先，评价以单个开发

区为对象进行的，评价过程中各指标理想值的选取与权

重的确定方法不一、基准不同，从而导致在此基础上得

出的各开发区土地利用集约度分值不能进行相互比较，

因而难以实现对区域内各开发区的土地集约利用水平

高低的准确把握；其次，《规程》下的开发区土地集约利

用水平评价虽然测算了开发区土地利用集约程度和发

展潜力，却没有对影响开发区土地集约利用的因素进行

科学分析，使得管理部门不能充分利用评价成果，进行

有的放矢的主动管理；最后，受管理权限和决策水平的

限制，开发区国土资源管理部门即便通过评价成果认识

到区内土地利用集约程度不高，也难以制定出规范有效

的开发区土地集约利用政策，更高层级的国土资源管理

部门虽然具有管理权限和决策水平，但是，囿于单个开

发区土地利用集约度的可比性较差，以及辖区内影响开

发区土地集约利用水平提升的普遍因素及其重要程度

不明晰，也难以制定出科学有效的开发区土地管理政策

进行调控。

基于《规程》应用的广泛性和相关数据获取的系统

性现实，期望以《规程》评价方法和数据资料为基础，构

建一套评价模型，通过对一定区域范围内依《规程》进行

评价的各个开发区土地集约利用评价成果的处理，实现

对该区域范围内同一等级同类型开发区土地利用集约

程度的比较，并分析影响该区域开发区土地利用集约程

度的各因素的重要程度，进而为制定科学有效的开发区

土地管理政策提供依据。

２　评价方法
　　若研究区域内有ｎ个同一级别同类型开发区，则搜
集该ｎ个开发区依《规程》完成的土地集约利用评价成
果作为展开研究的基础资料。其中，重要数据均来自于

《规程》中的Ｅ表。按《规程》要求，涵盖１７个方面的 Ｅ
表包含了各开发区设立信息、土地利用状况、评价指标

体系、专家确定的指标权重、指标理想值等多方面内容。
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在单个开发区土地集约利用评价过程中，按照《规

程》要求，各评价指标的权重均按照特尔斐法确定，并且

各指标权重要通过统计检验和符合《规程》所规定的权

重区间。依据指标权重的特性、获取方法和研究目的，
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对目标、子目标和指标权重进行统一的加权平均的计

算。公式为：

Ｗｉ＝∑
ｎ

ｉ＝１
ｗｉ ｎ。

式中：Ｗｉ是评价指标体系中第 ｉ个目标、子目标或指标
的权重；ｗｉ是单个评价成果中最终确定的第ｉ个目标、子
目标或指标的权重；ｎ为开发区个数。
２．２
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《规程》中规定了３种指标理想值确定方法：目标值
法、经验借鉴法和专家咨询法。由于单个开发区土地集

约利用评价过程中各指标的理想值均在科学严谨的方

法中确定，并通过了统计检验，故本研究将基于以上理

想值运用区间估计的方法对区域开发区各指标的理想

值进行估计。考虑到数据的准确性和理想值的正向性，

在区域开发区评价指标理想值确定上将构建９９％置信
水平下各评价指标的置信区间，并以该指标的置信上限

作为该指标的理想值纳入评价模型。针对评价指标体

系中部分指标的比率数据特性，在设定该类指标理想值

时，若其在９９％置信水平下的置信上限超过１００％，则取
１００为该类指标的理想值。区域内开发区评价指标理想
值求取公式为：

ｘｉ＝Ｅ（ｘｋｉ）＋ｚα／２
ｄｉ
槡ｎ
。

式中：ｘｉ是第ｉ个评价指标的理想值；ｘｋｉ是区域内第ｋ开

发区土地集约利用评价成果中第 ｉ个评价指标的理想

值；ｚα／２
ｄｉ
槡ｎ
为边际误差，α取０．０１；ｄｉ为第ｉ个评价指标的

标准差。
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２．３．１　集约度分值计算。区域内开发区土地利用集约
度的求取仍采用《规程》所确定的公式进行计算，但是，

纳入评价模型的各指标权重和理想值数据均更换为按

照以上两式求取的数值，最终求得能比较区域开发区土

地集约利用水平的开发区土地利用集约度。

２．３．２　集约度影响因素的分析。通过构建统一的理想
值得到一定区域内同一级别同类型开发区的土地利用

集约度后，采用灰色关联分析法对影响区域内开发区土

地利用集约度的影响因素进行分析。将同一级别同类

型开发区的土地利用情况视为一个灰色系统，通过测度

开发区土地利用集约度与各指标之间的综合关联度来

表征不同指标对开发区土地利用集约度的影响程度。

第一步：求取指标间绝对关联度。

① 始点零像化。
Ｘ０ｉ＝（ｘｉ（１）－ｘｉ（１），ｘｉ（２）－ｘｉ（１），…，ｘｉ（ｋ）－ｘｉ（１））。

式中：ｉ＝０时的Ｘ００是研究的目标序列，实际为求得的开

发区土地利用集约度序列；ｉ＝１，２，…，ｍ，实际为参与土
地集约利用评价的各个指标；ｋ＝１，２，…，ｎ，实际为进行
土地集约利用评价的开发区个数。

② 计算绝对关联度。

ε０ｉ＝
１＋｜ｓ０｜＋｜ｓｉ｜

１＋｜ｓ０｜＋｜ｓｉ｜＋｜ｓｉ－ｓ０｜
。

式中：｜ｓｉ｜＝ ∑
ｎ－１

ｋ＝２
ｘ０ｉ（ｋ）＋

１
２ｘ
０
ｉ（ｎ） ；｜ｓｉ－ｓ０｜＝

∑
ｎ－１

ｋ＝２
（ｘ０ｉ（ｋ）－ｘ００（ｋ））＋

１
２（ｘ

０
ｉ（ｎ）－ｘ００（ｎ）） ；ε０ｉ为绝对

关联度。

第二步：求取指标相对关联度。

① 初值像化。

Ｘ′ｉ＝（
ｘｉ（１）
ｘｉ（１）

，
ｘｉ（２）
ｘｉ（１）

，…，
ｘｉ（ｎ）
ｘｉ（１）

）。

　　② 求取相对关联度。

γ０ｉ＝
１＋｜ｓ′０｜＋｜ｓ′ｉ｜

１＋｜ｓ′０｜＋｜ｓ′ｉ｜＋｜ｓ′ｉ－ｓ′０｜
。

式中：｜ｓ′ｉ｜＝ ∑
ｎ－１

ｋ＝２
ｘ′０ｉ（ｋ）－

１
２ｘ′

０
ｉ（ｎ） ；｜ｓ′ｉ－ｓ′０｜＝

∑
ｎ－１

ｋ＝２
（ｘ′０ｉ（ｋ）－ｘ′００（ｋ））－

１
２（ｘ′

０
ｉ（ｎ）－ｘ′００（ｎ）） ；γ０ｉ为相

对关联度。

第三步：求取综合关联度。

ρ０ｉ＝θε０ｉ＋（１－θ）γ０ｉ。
式中：θ为分辨系数，通常取０．５；ρ０ｉ为综合关联度。

２．３．３　指标介绍。根据研究设计和《规程》确定的评价
指标，Ｘ１为土地供应率、Ｘ２为土地建成率、Ｘ３为工业用
地率、Ｘ４为高新技术产业用地率、Ｘ５为综合容积率、Ｘ６
为建筑密度、Ｘ７为工业用地综合容积率、Ｘ８为工业用地
建筑系数、Ｘ９为工业用地固定资产投入强度、Ｘ１０为工业
用地产出强度、Ｘ１１为高新技术产业用地产出强度、Ｘ１２为
到期项目用地处置率、Ｘ１３为闲置土地处置率、Ｘ１４为土地
有偿使用实现率、Ｘ１５为土地招拍挂实现率。

３　实证分析
３．１
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以武汉城市圈内的省级经济开发区为研究对象。

武汉城市圈既是国务院批准的“两型社会”建设综合配

套改革实验区，也是全国主体功能区规划定位的国家重

点开发区域。目前，圈内的省级经济开发区占湖北省省

级以上开发区总量的４５％。利用土地政策调控开发区
经济发展形势、优化产业布局、促进经济发展方式转变

已成为管理部门的迫切要求。

３．２
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３．２．１　目标、子目标和指标权重的计算。根据设计的
目标、子目标和指标权重求取方法，利用武汉城市圈

２０１０年省级经济开发区土地集约利用评价成果资料，计
算出各目标、子目标和指标的权重（表１）。
３．２．２　指标理想值的计算。根据区域内开发区评价指
标理想值求取公式计算出各指标理想值（表２）。
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表１　各目标、子目标和指标的权重
Ｔａｂ．１　Ｔｈｅｗｅｉｇｈｔｓｏｆａｌｌ

ｏｂｊｅｃｔｉｖｅｓ，ｓｕｂｏｂｊｅｃｔｉｖｅｓａｎｄｉｎｄｉｃａｔｏｒｓ

目标

（权重）
子目标（权重） 指标（权重）

土地利

用状况

（０．４７）

土地利用程度

（０．２８）
土地供应率（０．５１）
土地建成率（０．４９）

用地结构状况（０．２７） 工业用地率（１．００）

土地利用强度

（０．４５）

综合容积率（０．２６）
建筑密度（０．２３）

工业用地综合容积率（０．２７）
工业用地建筑系数（０．２４）

用地效

益（０．３２）
产业用地投入产出

效益（１．００）
工业用地固定资产投入强度（０．５０）
工业用地产出强度（０．５０）

管理绩

效（０．２１）

土地利用监管绩效

（０．５１）
到期项目用地处置率（０．４７）
闲置土地处置率（０．５３）

土地供应市场化程

度（０．４９）
土地有偿使用实现率（０．５２）
土地招拍挂率（０．４８）

表２　各指标的理想值
Ｔａｂ．２　Ｔｈｅｉｄｅａｌｖａｌｕｅｏｆｉｎｄｉｃａｔｏｒｓ

指标 理想值 指标 理想值

土地供应率 １００ 工业用地固定资产投入强度 ４０５５
土地建成率 ９８ 工业用地产出强度 ５４３７
工业用地率 ６７ 到期项目用地处置率 １００
综合容积率 １．６ 闲置土地处置率 １００
建筑密度 ４５．５ 土地有偿使用实现率 １００

工业用地综合容积率 ０．９ 土地招拍挂率 １００
工业用地建筑系数 ５４．５

３．２．３　集约度分值的计算。将各目标、子目标和指标
的权重和指标理想值代入集约度计算公式，得出武汉城

市圈内各省级经济开发区土地利用集约度分值（表３）。
３．３
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根据关联度求取方法，计算出开发区土地利用集约

度分值与不同指标之间的关联度（表４）。

表３　各开发区的土地利用集约度分值
Ｔａｂ．３　Ｔｈｅｌａｎｄｉｎｔｅｎｓｉｖｅｕｓｅｖａｌｕｅｏｆｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔｚｏｎｅｓ

序号 开发区 集约度分值 序号 开发区 集约度分值

１ 武汉江岸经济开发区 ９４．４５ ２１ 湖北咸宁经济开发区 ７０．３８
２ 武汉口经济开发区 ９３．２９ ２２ 湖北云梦经济开发区 ７０．２４
３ 武汉吴家山台商工业园区 ８９．１９ ２３ 湖北安陆经济开发区 ６９．４５
４ 武汉江汉经济开发区 ８８．９５ ２４ 湖北鄂州花湖经济开发区 ６９．３６
５ 湖北黄石经济开发区 ８８．４７ ２５ 湖北孝南经济开发区 ６８．００
６ 武汉汉阳经济开发区 ８８．１６ ２６ 湖北通城经济开发区 ６７．９９
７ 武汉武昌经济开发区 ８７．５０ ２７ 湖北红安经济开发区 ６６．３９
８ 武汉蔡甸经济开发区 ８０．８１ ２８ 武汉江夏经济开发区 ６６．１３
９ 武汉洪山经济开发区 ８０．０７ ２９ 湖北孝感经济开发区 ６５．４７
１０ 湖北鄂州葛店经济开发区 ７９．８９ ３０ 湖北浠水经济开发区 ６４．８４
１１ 湖北大冶经济开发区 ７８．６２ ３１ 湖北仙桃经济开发区 ６４．４８
１２ 武汉阳逻经济开发区 ７８．４０ ３２ 湖北孝昌经济开发区 ６３．１６
１３ 湖北赤壁经济开发区 ７５．０９ ３３ 湖北嘉鱼经济开发区 ６２．８８
１４ 湖北天门经济开发区 ７５．０５ ３４ 湖北应城经济开发区 ６０．２５
１５ 湖北潜江经济开发区 ７４．８０ ３５ 湖北麻城经济开发区 ５９．４３
１６ 武汉汉南经济开发区 ７４．７１ ３６ 湖北大悟经济开发区 ５７．９６
１７ 湖北汉川经济开发区 ７４．１１ ３７ 湖北黄梅经济开发区 ５７．２７
１８ 湖北武穴经济开发区 ７３．９４ ３８ 湖北黄州火车站经济开发区 ５６．４２
１９ 武汉青山经济开发区 ７２．０２ ３９ 湖北团风经济开发区 ５５．８３
２０ 湖北黄冈经济开发区 ７１．３６ ４０ 武汉盘龙城经济开发区 ５５．０４

　　从灰色关联分析结果来看，武汉城市圈内的省级经
济开发区在土地利用状况方面，土地利用集约度分值与

各指标的灰色关联度从大到小排序为：工业用地率 ＞土
地建成率 ＞… ＞土地供应率；用地效益层面，土地利用
集约度分值与各指标的灰色关联度从大到小排序为：工

业用地固定资产投入强度＞工业用地产出强度；在管理
绩效方面，土地利用集约度分值与各指标的灰色关联度

从大到小排序为：土地招拍挂实现率 ＞土地有偿使用实
现率 ＞闲置土地处置率 ＞到期项目用地处置率。由于
较高关联度的指标对开发区土地集约利用水平提升的

效率要优于较低关联度的指标，所以，管理部门在制定

不同类型的管理政策时，应当以关联序为政策着力依

据，有区别有重点地刺激关联度较高的指标，从而实现

对开发区土地利用集约度调控效率的快速提升。

４　结论与讨论
　　在依据《规程》评价的单个开发区土地集约利用评
价成果的基础上，通过对评价成果的再处理，实现了武

汉城市圈内省级经济开发区土地利用集约水平的可比

性，并利用灰色关联分析法分析了不同指标对区域内所

有开发区土地集约利用水平的影响程度，也为相关管理

部门对武汉城市圈内开发区制定有针对性的土地管理

政策提供了决策依据。但是，由于受《规程》所确立的不

同类型开发区评价指标体系差异的限制，设计的方法只

·３２１·　第６期 韩　瞡，等：武汉城市圈省级经济开发区土地集约利用水平比较研究



表４　开发区土地利用集约度分值与各指标关联度
Ｔａｂ．４　Ｔｈｅｄｅｇｒｅｅｏｆｃｏｒｒｅｌａｔｉｏｎｂｅｔｗｅｅｎ

ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔｚｏｎｅｓ’ｌａｎｄｉｎｔｅｎｓｉｖｅｕｓｅｖａｌｕｅａｎｄｉｎｄｉｃａｔｏｒｓ

序号 分类 指标 关联度
类内关

联排序

１
２
３
４
５
６
７

土
地
利
用
状
况

工业用地率 ０．８１６７ １
土地建成率 ０．７４１４ ２
建筑密度 ０．６６６０ ３

工业用地综合容积率 ０．６６５５ ４
工业用地建筑系数 ０．６４３０ ５
综合容积率 ０．６４０５ ６
土地供应率 ０．５２０９ ７

８
９
效用

益地

工业用地固定资产投入强度

工业用地产出强度

０．６０９３
０．６０１９

１
２

１０
１１
１２
１３

管
理
绩
效

土地招拍挂实现率 ０．８５０１ １
土地有偿使用实现率 ０．５６００ ２
闲置土地处置率 ０．５１５４ ３

到期项目用地处置率 ０．５１３０ ４

能实现区域范围内同一级别同类型开发区土地集约利

用水平的比较，而不能将两种不同级别或类型的开发区

纳入统一框架进行评价和比较分析。总之，该方法的优

点在于立足《规程》所确立的评价成果，充分利用既有数

据对多个开发区评价成果进行再处理，实现了对某一区

域内同一级别同类型开发区土地集约利用水平高低的

比较和评价，以及不同指标对一定区域内开发区土地利

用集约度影响程度的分析，从而使相应层级的管理部门

可以制定出针对其辖区开发区土地利用特点的管理政

策，促进区域开发区土地管理水平的进一步提升。
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