
一级类 二级类
减少 增加

净增减
合计 合计

农用地

耕地 37172.4 34787.3 -2385.1
园地 660.4 0 -660.4
林地 1726 0 -1726

草地（扣除其他草地） 106 0 -106
其他农用地（农村道路、沟渠、坑塘水面、设施农用地、田坎） 4801.1 2.8 -4798.3

表 3 沈阳市 2009 年各地类变化情况
单位：亩

在对土地利用影响因素上，著名的美国学者雷利·巴洛
维提出一个观点，也就是三重框架的观点。观点的主要内容
就是，人们对土地的开发利用处于发生一个“三重框架”，内
容有经济因素、自然生物因素和政策制度因素。这三种因素
分别或者组合起来，对土地的开发利用与保护的人们行动造
成重要的影响。除了这三种主要因素，经济制度，原先的产业
结构、原有的建设布局和长远规划等因素对土地的利用也有
着一定的影响。按照在土地利用成功的城市来看，成功的城
市全部有机的将产业结构优化和对城市土地合理利用进行
合理的结合。城市对土地合理的使用与进行产业结构优化都
应该得到高度的重视。产业的选址，土地的定位，功能区块的
划分，城市产业的可持续发展等因素都对城市土地利用效率
产生一定的影响。同时，城市的土地使用分布对产业的设计
规划和长远发展有着明显的影响，尤其是城市里企业的规模
效益和利润水平。土地全利用有利于产业结构进行优化结构
升级，反之，不合理的土地利用则会影响甚至于阻碍产业调
整和优化升级。一个城市的土地利用水平与产业结构构成是
衡量一个城市的宏观经济发展水平的重要指标。我国现在的
经济发展主导方针就是现有产业结构进行优化升级。因此，
对城市产业结构升级与城市土地合理利用之间影响关系，两
者影响的具体机制，都有着现实的意义。

一、问题的提出：低效率城市土地利用和不合理配置
评价一个城市对土地的利用水平，评定的标准通常采用

结构的使用效率和边际效率两个指标。前者表现出一个城市
对其土地整体上进行利用并且配置能力，后者则表现在具体
土地地块中的使用效率。现阶段，我国大部分城市的土地利
用效率不高，具体地块上配置仍有欠缺，具体表现如下所述。

（一）产业具体结构效率水平还比较偏低
其实大多数城市现有土地利用密度相对比较低。我国城

市土地实际容量潜力还十分巨大。从我国大多数的城市上
看，现有的已经利用土地容积率与国外先进城市相比还比较
低。之所以出现这种情况，主要是我国在处理土地的使用当
中，并没有从效益最大出发，与土地的市场规则有出入。

（二）土地的使用比例不均衡
在开始的计划经济为主导的时期，生产是当时的最重要

的政策，而生活服务排在第二位，当时的国民经济发展重点
放在工业建设上。工业产业是当时城市经济支柱产业，而服
务性的商业、生活服务产业则急退居次要地位。经济构成也
决定了当时土地的构成情况，工业用地是当时土地比例最高
的，这种情况也影响了土地的使用效益和产出效益[2]。有关单
位的数据清楚表示，全部使用的土地 61%被生产用地所占
有，其中工业企业占地为 27.5%，与之相比。大多数国家中的

城市只有不到 15%的土地用在生产用地，在欧美发达国家
中，用于生产用地占全部用的比例甚至低于 10%；用在服务
行业相关的设施土地比例只占到利用土地的 37%，而世界发
达国家的城市规划中用地的比例超过了 50 %，这说明我国城
市用于公路、广场、绿化、休闲的用地比例还偏小。

（三）现有的土地分配布局不够科学合理
现有的土地利用中，功能和区块的划分不够清晰，缺乏

明显的匹块，居住、服务和工业交叉分面。城市本来黄金地段
被政府机关和生产企业大部分占用，生活小区相当一部分与
生产企业相邻，而在居民小区周围分布着许多污染严重、噪
音扰民的工业企业。

（四）土地的实际利用仍然比较粗放
从现在我国整体资源上看，可利用的土地资源并不十分

充足，更为严重的是，既然在这种情况仍然存在着大量浪费
土地资源的的情况。徐巨洲对我国的土地做出过预测，他认
为现在的这种摊大饼的模式有可能 2030 年保持存在，如果
不处理好，还有可能更长。

城市产业结构与土地利用耦合关系研究
———以沈阳市为例

马安胜 1，2，李诚固 1，刘双良 3

（1.东北师范大学 城市与环境科学学院，吉林 长春 130021；
2.国家土地督察沈阳局，辽宁 沈阳 110136；3.天津商业大学 公共管理学院，天津 300134）

［摘 要］研究目的：探讨城市产业结构与土地利用耦合关系。研究方法：数据统计法，文献资料法，综合分析法。研究结果：
通过对沈阳市调研案例进行实证分析，城市共同发展的过程是城市中所包含的产业结构进行优化，合理利用城市土地的一个耦
合过程。研究结论：土地利用和产业结构调整要具有战略性目标，城市土地置换与产业的结构性调整可以进行合理结合，从而减
少城市土地资源的绝对使用量，提高土地使用效率。

［关键词］土地利用；产业结构；耦合关系

城市
名称

居住
用地

公共
设施
用地

工业
用地

仓储
用地

对外
交通
用地

道路
广场
用地

市政
设施
用地

绿化
用地

其它
用地

北京 26.3 15.2 17.8 5.4 4.5 7.6 4.2 9.5 9.5
上海 28.6 8.7 23 3.8 2.7 11.3 4.2 3.6 3.5
西安 44.3 18.6 24 4.2 6.4 0.7 0.7 0.6 0.5
杭州 22.8 20.1 22.2 5.2 9.1 7.2 5.2 4.9 3.3
汉城 62.5 9.7 1.5 n/a n/a 22.6 0.6 3.1 n/a
伦敦 36.9 10.6 2.4 n/a n/a 16.9 2.3 30.9 n/a

表 1 中外城市用地结构比较

表 2 我国不同规模城市人均用地情况
单位：亩

城市
规模

全国城
市平均

超大城
市 200

万
以上

特大城
市

100~200
万

大城市
50~100

万

中等
城市

20~50
万

小城市
20 万
以下

人均
用地 99.00 66.20 86.20 99.00 105.30 131.60
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建设用地

城镇村工矿 338 44286.8 43948.8

交通运输用地（扣除农村道路） 34.6 3634.3 3599.7

水域及水利设施用地（水工建筑） 6.5 0 -6.5

未利用地

水域及水利设施用地（扣除水库水面、水工建筑、坑塘和沟渠） 8847.4 0 -8847.4

其他草地 28814.4 0 -28814.4

其他土地（扣除空闲地设施农用地和田坎） 221.1 0 -221.1

表 5 沈阳市 09 年末各地类面积与 08 年末数据对照表
面积：亩

耕地 园地 林地 草地 城镇村及工矿 交通运输用地 水利及水域设施 其他土地

2008 年 10237173.6 193375.5 2462751.8 498398.9 2560463.6 180323.9 336765.2 1282553.1

2009 年 11584132.2 139079.85 2320560.9 323594.1 2399035.5 696797.85 1519115.4 106227.75

净增减 1346958.6 -54295.65 -142190.9 -174804.8 -161428.1 516473.95 1182350.2 -1176325.35

从表 2 到表 5 中可以看出，我们可以从沈阳市国土规划
局的数据发现土地对经济的贡献率是很高的。从数据上能够
发现沈阳市现在的经济增长率对土地的依赖性是非常严重
的，这种大量消耗资源占用的方式，会带来土地面积减少，农
田减少，环境恶化，经济效益低等后果。

第一，土地的利用还没有充分挖掘。目前，土地闲置现象
大量存在于我国的许多城市，一向被公认为土地利用极高的
首都北京，在 1999 年北京市土地局调查中，2000 多万平方米
土地闲置中没有投入使用，数字是非常震撼的。国内许多城
市在征地后，缺乏前期规划和后期管理，导致土地超过实际
需求，撂荒现象层出不穷。城市用地增长弹性系数上对城市
的用地增长率与城市人口增长率之比，按照世界对土地合理
利用的标准，当弹性系数在 1.12 左右时，城市对土地利用是
合理的。国家土地局对包括沈阳等 31 个国内大城市用地进
行了详细调查，调查的结果表明，31 个城市的平均多增长弹
性系数竟然达到了 2.29，大大超过了通行的标准。数据表明，
这些城市的土地利用率是低效的，用地的增长大大超过了城
市人口增长的速度，城市土地规划和利用低效不科学。近十
年，我国的房地产业非常发达，与此同时，大量的空置商品房
出现，这种土地资源的浪费，因为隐性而不为人所注意。

第二，土地的用途不合理。现在我国已经利用的城市土
地模式是水平方向的平面延伸模式，没有进行立体空间扩
长，充分利用的规划和实践都不够。黄金地段被大量效益低
的政府机关和生产企业占用，大量低效、高耗能、高污染的工
业用地和事业单位用地占据了城市中心区和高价地区大部
分，这也就造成优质地得不到充分利用或者土地闲置的不正
常状况出现。同时，一些开发者在开发的过程中，对土地开发
利用过度，却反而导致服务成本的大幅度增加，同时降低了
土地的利用效率。可见，在我国现在的大多数的城市在对土
地使用中，普遍存在区块划分不清，产业布局不明确、产业结
构失衡、综合效益不高的问题。产业结构的调整同时，也提前
规划好土地的用途的调整，并两者科学结合起来，才能取得
更好的经济与社会效益。

二、产业结构演化和城市土地利用区位的关系
（一）地租与竞租函数的关系
实际地租受到土地所利用区位位置的影响，表现主要为

以下几个方面：（1）城市产业的分布原则，是地租的同心圈原
则。市中心位置的地租体系最高，价格向郊区逐渐降低，一些
价格内高外低的经济同心圈层就出现在城市中。按照支付地
租的能力进行区分，由内向外类型为：零售产业、服装类企业
、普通类型住宅、别墅群。（2）生产企业按照地租的区位进行
分布。区位不同，地理地形、各种自然条件而形成的差异性地
租，从理论上看，这种地盘是级差地租Ⅰ定义里；因为人为的
建设而导致不同的地租，通常被归为级差地租Ⅱ。竞争地租
和竞租函数这两种形式也同时存在土地的具体利用布局当
中。竞争地租是指在获得一个区块的竞争当中，该块有可能
获得的最高地租。而竞租函数是获得土地的企业或个人由于
对所获得土地位置认识，对于该块土地所愿意支付的土地租
金在绝对数额上差异的具体表现。

（二）产业演化与城市区位布局
有关产业布局与土地区位的理论最早可以追溯到屠能

的《农业区位论》，屠能最大的贡献是把区位因素引入到土地

利用的研究中，清晰的说明了土地利用结构的形成过程。按照
土地利用的形态和土地使用转型理论。在一定时期内，城市所
包括的社会经济结构与城市的土地利用结构存在一定相应关
系。产业经济学认为，产业结构的变化是社会经济发展最为直
接的反映。城市产业结构的变化是土地利用结构改变的重要原
因，同时也是促进城市整体发展的源动力，而土地使用结构是
产业结构进行调整的必要物质基础。按照钱纳里、库慈涅茨、西
姆斯的理论研究，工业化发展的不同阶段，也有着不同的产业
和企业构成。在社会开始工业化时，产业的结构比较简单，土地
的用途相对单一，城市占地小，集聚效应不够明显；而当工业化
发展到中期阶段，城市的数量开始明显增加，市区的形状表现
为带状或面状，城市包含的产业呈现多样化，土地的使用类型
表现复杂化，城市职能加强，土地使用规模也逐渐增大；当工业
化发展到后期，城市形状为网状，产业结构得到了充分优化，城
市占地规模保持稳定，城市职能已经非常完善。

三、城市产业结构和土地利用耦合关系的思考
（一）土地利用和产业结构调整要具有战略性目标
土地资源是一种不可再生的资源，一旦确定要进行开发

很难再次改变土地的使用属性。因此，调整城市的产业结
构，安排土地利用上，制订者必须有战略性目标，合理的确
定城市发展的目标和调整的方向，针对本身的优势和特点，
科学的规划用地的分配，调整土地利用所占比例，以达到最
大的经济效益。

城市在进行产业结构调整时，要以可持续发展为目标，建
立城市自已的个性，重视土地的综合效益，规划要具有发展性
和实效性，适应市场和社会的变化。

（二）城市土地置换与产业的结构性调整要进行合理结合
对城市现有的产业结构进行调整中，将现在竞争力不强的

原有产业进行转移，产业结构进行调整与城市土地置换密切相
关。土地结构化调整是根据所在城市的优势和特点，根据土地
的价值规律来处理，调整不合理的土地机制，以保持经济可持
续发展为发展方向，调整城市土地现有的结构和配置，提高城
市占有的土地综合利用效率，实现经济与社会效益共利的效
果。从各国的发展经验上看，国内和国外一些城市在土地调整
用途中都实现了双赢。以伦敦为例，在其工业化初期形成了沿
着泰晤士河畔两侧的有非常特色的工业产业用地布局，这一格
局极大地影响了伦敦黄金区位的土地使用效益。随着社会的各
种需要，政府将原有的大企业迁走，原来的厂房改成宾馆等服
务行业用途，这一地段也成为金融行业等服务行业竞相竞争的
地段。我国的青岛市在土地调整中，把政府机关从黄金地段迁
出来，迁出的地段用来服务性金融产业，获得了十分明显的经
济效益，成功的实现产业的可持续性调整。国内外城市在土地
用途的改变和产业结构进行结构性改变过程中，所获得的共同
经验是：利用城市中心区所特有的地段优势；将服务性金融性
产业向黄金地段聚集；第二产业配置在地市的外围。在土地结
构性调整中，做到政府与民众双赢的最大效益

（三）优化产业结构可以减少城市土地资源的绝对使用量
有关统计数据说明，2000～2010 年我国的第一、二、三产

业年平均增长率分别为 3.5 %、7.5 %和 9 %。到了 2010 年，第
一产业占我国的国民经济中的比重已经下降至 10.3 %，与之
相比，第二产业的经济产出值在我国的国民经济的比例却骤
升到 57.4%，这是非常惊人的。 （下转第 33页）

行政辖区 耕地减少总计
农用地 建设用地 未利用地

园地 林地 草地 其他农用地 城镇村工矿 交通运输用地 水利设施用地 其他土地
沈阳市 37172.4 0 0 0 2.8 34686.7 2482.9 0 0

表 4 2009 年沈阳市耕地减少主要去向
单位：亩

（续表 3）
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（上接第 30页） 主要为服务性的第三产业占我国的国民经

济产出值的比例同时也增加到了 32.3%。日本的一、二、三产

业的土地的单位产出经济效率比重为 1∶100∶1000。这说明产

业结构的调整，一、二、三产业比例的变化 ，既提高了土地的

单位收益，又降低了土地的绝对使用量，还提高了经济和社

会效益。
基金项目：国土资源部“土地资源战略研究”课题。
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2．关爱服务文化。乘务人员要像珍爱自己的眼睛一样，关

爱“两舱”贵客。要让贵客有一种“两舱如家胜过家”的感觉，

处处有人管，事事有人问。关爱服务是超过常人期盼所求的，

关爱服务是贴心、舒心、顺心的服务。关爱服务要带着快乐的

心去做，只有深切爱的倾注才能将工作做到尽善尽美。
（三）把握差异性服务
“两舱”差异性服务，是指对同处“两舱”同一空间的旅客

因其个性、年龄、性别、需求等不同而对应提供的不相同、有
差别的人性化服务。这是“两舱”服务中通过分析对象品位、
联系因果关系、实现旅客与民航客运双方共赢的人文服务方

法之一。其内在的本质要求就是在“两舱”规范服务的前提

下，以存在和出现对象的不同实施“应变”的对应服务，而对

应服务应是以看不见的文化意识为基础的主动性创新服务。
相对“两舱”旅客比较少的特点，差异性服务是“两舱”服务中

最佳的高品位、高效率服务方式之一。由于“两舱”旅客的特

点，决定“两舱”服务的手段和方式应该注重强调差异性的个

性化、人性化服务。
1．强调个性化文化。个性化服务是规范化、程序化服务的

延伸，以存在和出现对象的不同灵活应对，会使服务更加细

化，更加贴近旅客的要求，更能体现服务质量。由于旅客的需

求千差万别，乘务人员通过对应“千差万别”的经验积累，就

能适时抓住个性特点，发挥自我潜能，主动创造性地开展个

性化服务工作，而恰到好处的个性化服务往往会取得事半功

倍的效果。
2．体现人性化文化。人性化文化是以文化为基础、以人为

本的服务。“两舱”人性化服务是在规范化服务、个性化服务

基础上的升华，是最高层次、最高境界的服务，是周到细致、
处处为乘客着想、以乘客为中心的服务。学历高、素质好、形
象佳的爱航敬业的乘务员的精神风貌都会渗透出浓郁人文

色彩的人性化服务。
（四）讲究精语言服务
服务语言是旅客对服务质量评价的重要标志之一，它包

括乘务行业用语的基本规范，语言上的准确、鲜明、生动以及

和气、文雅、谦逊、礼貌，交谈上的内容、范畴、方式、方法，以

及延伸反映在形象上的文化底蕴、思想感情、服务意识和独

具乘务行业特点的创造性、审美性、感染性等。在“两舱”服务

过程中，语言应用切不可用绘画中的“写意”方法，一定要在

斟酌三思基础上精雕“工笔”。在语言服务上多下功夫，掌握

和应用艺术性语言。
1．委婉语言艺术。要善于活用委婉语言，忌讳语言简单生

硬，杜绝使用否定句，切记不要直接向客人说“不”，道歉时更

不要说“这不是我的问题……”。要学会用委婉的语气、婉转

的语句表达否定意思，可将富有亲情、礼貌的用语贯穿全部话

语中，会让旅客感觉更加亲切。
2．仪态语言艺术。“两舱”乘务人员在与乘客交谈时必须

保持精神饱满向上、充满活力，表情自然大方、温文尔雅，眼睛

温情含笑、平视对方，动作准确到位、轻如流水，谈笑语意完

整、语韵轻柔、语调亲切、语速适中。还要做一名耐心的好听

众，对谈话的内容做出积极的反应。
（五）精细餐饮品服务
餐饮品文化也是“两舱”服务文化的重要组成部分。国内

“两舱”应借鉴国外餐饮品服务经验，在配餐质量、品味上下功

夫，做精细、强特色，全方位打造餐饮品形象，提升我国航空公

司参与国际民航客运竞争的实力。
1.创新视觉文化。在“两舱”旅客比较少的情况下，乘务员

服务一般不推出酒类、饮料车，只是口头向旅客介绍机上的酒

类饮料品种，“两舱”旅客因此没有了经济舱旅客随意选择饮

料的方便。“两舱”餐饮服务应注重视觉冲击，为旅客配备印有

餐饮品种图片的目录菜单，菜单上除了现在必要的文字介绍

之外，还要印有提供的酒类、饮料、餐食品种等精美图片，并对

一些中、西餐做一些出处、典故等趣味文化的介绍，让旅客对

餐饮供应有直观的了解、形象的认识和文化的熏陶。
2．改进烹调文化。我国大部分民航机上的餐食不是炒出

来的，而是用“所谓”西餐方式煮出来或炖出来的，与传统中国

人的口味相去很远，国外旅客对此也有较多的微词。因此，建

议民航客运在中餐制作上多下功夫，让来自海内外的旅客，在

飞机上能够品尝到口味地道的烹炒中餐，展现中华美食文化。
综上所述，面对服务文化决胜未来的顾客经济时代，民航

客运业的竞争优势就是各公司特有的服务文化优势，通过有

效的服务文化建设，使服务理念外化于形、内化于心[3]，持续不

断地激发员工的积极性和创造性，主动服务、用心服务、创新

服务，以文化增色“两舱”服务，以服务创建高附加值的“两舱”
品牌，这是民航客运实现利润最大化，在激烈的市场竞争中长

盛不衰的强大动力。
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