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北部湾经济区与国内城市土地利用比较研究

秦敬云，张　成
（桂林电子科技大学 商学院，广西 桂林５４１００４）

　　［摘　要］相较于东部主要经济区域、国内主要功能城市、国内不同经济发展水平城市的土地利用，广西

北部湾经济区的城市土地利用效率仍然显得相当低下，城市土地各项用途的分布也不尽合理。因此，合理调

整城市土地用途分布，促进城市土地的集约利用，对于广西北部湾经济区加快开放开发步伐，促进区域经济持

续稳定增长至关重要。
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一、引言

广西北部湾经济区被提升到国家战略层面后，

开放开发步伐大大加快。广西北部湾经济区总体面

积不大，而人口较多，这对经济区用地较多的城镇建

设、工业建设和交通基础建设带来了较大压力。［１］在

这一经济区加快发展的过程中，随着投资力度的加

大、产业承接步伐加快，土地瓶颈问题日益突出。首

先，从产业引进的角度看，需要大量的土地来支撑广

西北部湾经济区的产业发展。但受耕地保护等土地

政策和国家宏观调控的影响，诸多工业项目建设用

地将无法得到保障，这将严重制约经济区开放开发

步伐。其次，产业分布不合理和城市扩张过快，导致

城市土地成本急剧上升，从而迫使相关产业和大型

企业外迁，将会产生土地短期内二次开发的巨额成

本。再次，招商引资过程中将土地作为重要的优惠

条件，导致土地利用无序扩张、容积率低下和资源的

浪费。这些问题的存在可能会制约广西北部湾经济

区的开放开发进程。因此，集约利用城市土地，对广

西北部湾经济区的经济持续增长至关重要。

国内学者对城市土地集约利用给予了较多关

注。研究表明，中国整体的城市建设用地结构逐渐

趋于合理化。［２］对我国土地利用结构方面的探讨表

明：我国目前城市土地利用中工业用地比例过大，而

道路、绿化用地比例过低。［３］对于土地瓶颈效应问

题，针对我国“房地产热”和“开发区热”圈占浪费土

地的现象，研究人员则认为我国城市只能走土地集

约利用、提高城市土地使用效率的道路。［４］那么，与

国内其他地区城市土地利用情况相比较，广西北部

湾经济区的城市土地利用水平如何？为此，本文将

分别从经济区域、经济发展水平和城市功能定位等

三个角度，对比分析各组城市与广西北部湾经济区
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的城市土地利用指标，以探讨广西北部湾经济区土

地集约利用情况。

二、指标设置与数据处理

在我国，城市土地的用途包括居住、公共设施、

工业、仓储、对外交通、道路广场、市政公用设施、绿

地、特殊用地（含军事用地、外事用地和保安用地

等）。［５］因此，结合城市人口、固定资产投资、ＧＤＰ等

指标，本论文将采用以下指标进行分析。

（１）城市人均用地。计算方法为：城市建成区面

积／市（城）区人口。单位为平方公里／万人。其中，

１９９８—２００５年采用城市建成区面积除以市区人口，

２００６—２０１０年则采用城市建成区面积除以城区人口。

（２）城市土地单位面积的产值。计算公式：市区

ＧＤＰ／城市建成区面积。单位为亿元／平方公里。

其中对城市市区ＧＤＰ采用我国历年来的ＧＤＰ平减

指数，计算以１９９８年为基准的城市市区ＧＤＰ数值，

再用于计算城市土地单位面积的产值。

（３）城市土地单位面积的投资额。计算公式：市

区固定资产投资／城市建成区面积。单位为亿元／平

方公里。对于城市市区固定资产投资，采用历年来

的全国固定资产投资价格指数，计算以１９９８年为基

准固定资产投资价格指数，再计算城市土地单位面

积的投资额。

（４）城市土地各种用途的比例。对城市各种用

途所占比例这一指标，首先计算各个城市的各种用

途土地所占的比例，然后计算各城市分组中各项指

标的平均值。

（５）变化趋势。对于城市人均 用 地，由 于

１９９８—２００５年和２００６—２０１０年所用人口数据的统

计口径不一致，因此无法测算其变化趋势。对于城

市土地的各项用途指标，测算它们变化趋势的基本

思路是计算１９９８—２０１０年间首尾差异：先计算

２００８—２０１０年各指标的平均值，然后再用此平均值

减去该指标１９９８—２０００年的平均值。而对于城市

单位面积的ＧＤＰ产值和单位面积的投资额度，则采

用２０１０年的该项指标以１９９８年为基础来计算该项

指标的年均增长率。计算公式如式（１）：

ｇ＝（
２０１０—１９９８

Ｉ２０１０÷Ｉ槡 １９９８－１）×１００％ （１）

本文中所使用的城市市区人口、市区ＧＤＰ及三

次产业结构、市区全社会固定资产投资总额等数据

来源于《中国城市统计年鉴》（１９９９—２０１１），城区人

口（２００６—２０１０年）、城市土地各种用途的分类数据

来源于《中国城市建设统计年报（鉴）》（１９９８—

２０１０）。

三、广西北部湾经济区城市用地

各项指标分析

　　 表１为２０１０年南宁、北海、钦州和防城等四个

城市的土地利用指标及其与１９９８年相比的变化趋

势。

表１　广西北部湾经济区到２０１０年城市土地利用主要指标及与１９９８年相比的变化趋势

地区

人均用地

（ｋｍ２／万
人）　

单位面积

ＧＤＰ（亿
／ｋｍ２）

单位面积

的投资额

（亿／ｋｍ２）

城市土地各项用途的比例分布（％）

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

市政公

用设施
绿地

特殊

用地

南宁 ０．９８　 ４．０３　 ３．８０　 ３２．４６　 １９．５８　 ９．５２　 ２．９０　 ２．１６　 １４．０１　 ２．５６　 １４．１７　 ２．６３

趋势 — ５．９２　 １９．６８　 １．９１　 ５．１９ －９．５０ －０．５２ －１２．１７　６．６７　 ０．１４　 ９．１２ －０．８３

北海 １．６９　 ３．０４　 ５．１０　 ４１．８７　 １４．７１　 １２．９８　 ０．８１　 １．３８　 １３．４９　 １．７３　 １２．１１　 ０．９２

趋势 ３．２５　 ２２．４２　 ２４．４６ －６．４４ －５．４５ －４．８８ －５．４５ －１．７４ －６．５１　 ５．８７　 ０．１２　 ０．１２

防城港 １．９７　 ５．０６　 ６．８１　 ２８．１３　 ６．９９　 ７．２９　 ６．４２　 ３．６６　 １５．５８　 ３．１６　 ２６．８６　 １．９０

趋势 ０．３３　 ８．１３　 ２６．９１ －７．６８ －２．６８ －０．１６ －１．８４ －０．０９　 １．５８ －０．３９　１１．２７ －０．０２

钦州 ３．０７　 １．９４　 １．９５　 ２８．８１　 １５．５１　 ２３．３２　 ４．４８　 ８．１０　 １０．７６　 ２．７４　 ５．７７　 ０．５１

趋势 －０．６８　 ５．８６　 １９．９４ －９．０６　 ２．３２　 １０．４３ －５．０５ －０．３２　 ０．９７　 ０．４９　 ０．７６ －０．５４

　　从表１数据看，南宁城市土地人口容纳能力大

致不变，而产值密度和投资密度有较大程度的提高。

尤其投资密度，在广西北部湾经济区效应的影响下，

升高幅度明显加快。从城市土地各种用途所占比例

看，居住用地占约三分之一，公共设施用地、道路广

场用地和绿地在１９９８—２０１０年间分别提高了５．１９、

０３



６．６７和９．１２个百分点，工业用地和对外交通用地

分别减少了９．５０和１２．１７个百分点。南宁城市土

地用途变化与其城市服务性功能定位密切相关。

北海在２００６—２０１０年间城市土地的人口容纳

能力大大降低。尽管投资密度快速上升，但产值密

度增长较慢。城市土地的各项用途中，居住用地和

绿地所占比例大幅度增加，而工业用地、仓储用地、

对外交通用地所占比例均大幅度减少，变化趋势同

样与北海城市功能向居住、休闲型转化一致。

防城港城市土地利用主要指标显示，城市土地

人口吸纳能力仍在降低。产值密度和投资密度尽管

高速增长，但产值密度增长较慢。在城市土地用途

分布上，尽管居住用地减少了７．６８个百分点，但工

业用地所占比例极低且几乎不变。绿地和道路广场

用地所占比例快速提高。防城港城市土地利用的这

一演变趋势，与防城港在广西北部湾经济区作为区

域加工制造基地和物流基地的定位并不一致。

钦州不仅城市土地人口容纳能力低，而且产值

密度和投资密度也低于其他三个城市。但对于钦州

的城市土地利用而言，尽管公共设施用地所占比例

偏高，但工业用地所占比例超过２０％、居住用地低

于３０％、道路广场用地约１０％、绿地低于１０％等指

标表明，钦州的城市土地利用与其作为区域加工制

造基地和物流基地的定位基本一致。

四、广西北部湾经济区与国内各城市

分组土地利用对比

　　１．与长三角、珠三角和环渤海湾地区城市土地

利用对比①

（１）广西北部湾经济区城市土地利用效率低。

首先，２０１０年长三角、珠三角和环渤海湾地区城市

土地的人口容纳能力大致在１—１．２ｋｍ２／万人。而

广西北部湾经济区各城市的该项指标，除南宁接近

这三大经济区域城市的该项指标外，另外三个城市

的该项指标值均远高于三大经济区域，表明广西北

部湾经济区城市土地的人口容纳能力低。其次，

２０１０年广西北部湾经济区城市土地的产值密度最

高的防城港为５．０６亿／ｋｍ２，最低的钦州则只有

１．９４亿／ｋｍ２，南宁和北海则分别为４．０３亿／ｋｍ２ 和

３．０４亿／ｋｍ２，远低于珠三角的８．２１亿／ｋｍ２、长三角

的６．６６亿／ｋｍ２ 和环渤海湾地区的５．４５亿／ｋｍ２。

再次，广西北部湾经济区城市固定资产投资的经济

效应低。经济区产值密度和投资密度均表现出较快

增长趋势：１９９８—２０１０年间南宁的产值密度和投资

密度增长率５．９２％和１９．６８％，北海为３．２５％和

２２．４２％，防城港为８．１３％和２６．９１％，钦州为５．８６％

和１９．９４％。但这一方面是因为经济区经济发展水

平低，因而产值密度和投资密度的起始值低，从而在

近年来北部湾经济区这一政策优势带动下出现了高

速增长。另一方面，从产值密度增长率对投资密度

增长率的比值看，南宁、北海、防城和钦州分别为

０．３０、０．１４、０．３０和０．２９，而长三角、珠三角和环渤海

湾地区城市的该项比值则分别为０．５１、０．４３和０．４１。

这种差距表明广西北部湾经济区城市的投资转化为

促进城市经济增长的效率比较低。

（２）城市土地非生产性用途所占比例偏高，生产

性用途则偏低。到２０１０年，三大经济区域城市土地

利用各项用途所占比例分布，按照居住、公共设施、

工业、仓储、对外交通、道路广场、市政公用设施、绿

地、特殊用地的顺序，长三角是２９∶１１∶２７∶２∶４

∶１３∶３∶９∶２，珠三角是２９∶１０∶３０∶２∶３∶１２

∶４∶８∶２，环渤海湾地区是３０∶１１∶２６∶３∶５∶

１１∶３∶９∶２。而在广西北部湾经济区，南宁比例分

布为３２∶２０∶１０∶３∶２∶１４∶３∶１４∶３，北海为４２

∶１５∶１３∶１∶１∶１３∶２∶１２∶１，防城港为２８∶７

∶７∶６∶４∶１６∶３∶２７∶２，钦州为２９∶１６∶２３∶４

∶８∶１１∶３∶６∶１。与三大经济区域城市的各项城

市土地用途所占比例分布相对比，除钦州稍显合理

外，另外三个城市都是对外交通用地和仓储用地，尤

其是工业用地所占比例大大偏低，而道路广场、绿地

和公共设施用地所占比例则大大偏高。长三角、珠

三角和环渤海湾地区城市土地利用中，道路广场、绿

地和公共设施用地所占比例综合大致为３０％左右，

而广西北部湾经济区各城市则达到４０％～５０％。

正是城市土地利用分布不合理，使得广西北部湾经

济区城市固定资产投资对城市经济增长的效率低。

２．与国内功能型城市土地利用对比

１３

① 限于论文篇幅，笔者计算得到的详细数据不在此列

出。



（１）南宁与沿海经济中心城市和省会城市的对

比。首先，从城市土地利用效率看，南宁城市土地的

人口容纳能力略强于沿海经济中心城市，与省会城

市大致相等，但产值密度大大低于沿海经济中心城

市和省会城市。北部湾经济区投资密度到２０１０年

虽然达到３．８０亿／ｋｍ２，接近于沿海经济中心城市

的３．８５亿／ｋｍ２ 和省会城市的３．９７亿／ｋｍ２，但

２００９年及之前的投资密度均大大低于沿海经济中

心城市和省会城市，因此在南宁城市的单位土地面

积上积累的固定资本存量大大低于沿海经济中心城

市和省会城市。其次，按照居住、公共设施、工业、仓

储、对外交通、道路广场、市政公用设施、绿地、特殊

用地的顺序，２０１０年沿海经济中心城市土地用途比

例的分布为２７∶１０∶２８∶３∶５∶１２∶３∶９∶２，省

会城市为３１∶１４∶１８∶３∶５∶１２∶４∶１１∶２，而南

宁的各项城市土地利用比例分布为３２∶２０∶１０∶３

∶２∶１４∶３∶１４∶３。总体上，南宁的居住用地所占比

例接近于经济中心城市和省会城市，但公共设施用地所

占比例则大大高于沿海经济中心城市和省会城市，道路

广场用地和绿地所占比例也略高于沿海经济中心城

市和省会城市，而工业用地和对外交通用地所占比

例则远低于沿海经济中心城市和省会城市。

（２）北海、防城港和钦州与国内工业城市的对

比。首先，在城市土地利用效率上，到２０１０年国内

工业城市土地人口容纳能力大致为１．１ｋｍ２／万人，

北海、防城港和钦州的该项指标均远高于１．１，表明

这三个城市土地的人口吸纳能力低于国内工业城

市。从２０１０年的产值密度看，除防城港的产值密度

（５．０６亿／ｋｍ２）比较接近于工业城市外，北海和钦州

均分别只有国内工业城市的１／３到１／２。再看投资

密度，２０１０年北海和防城港的投资密度分别达到５．１０亿／

ｋｍ２和６．８１亿／ｋｍ２，远高于国内工业城市的３．９５亿／

ｋｍ２。但同样存在由于之前投资密度较低，城市单

位土地面积积累的固定资本存量低的问题。其次，

２０１０年国内工业城市土地用途比例分布大致为３０

∶１１∶２５∶３∶５∶１１∶４∶９∶２（土地指标排列顺序

同前），而北海城市土地各项用途比例分布为４２∶

１５∶１３∶１∶１∶１３∶２∶１２∶１，防城港为２８∶７∶７

∶６∶４∶１６∶３∶２７∶２，钦州为２９∶１６∶２３∶４∶８

∶１１∶３∶６∶１。其中北海的居住用地所占比例大

大高于工业城市，防城港和钦州则接近于工业城市

的３０％。北海和防城港的工业用地所占比例分别

仅为１３％和７％，大大低于工业城市的２５％。而公

共设施用地、道路广场用地和绿地等三项指标占城

市用地的比例总和，除钦州的３３％接近于工业城市

的３１％外，而北海的４０％和防城港的５０％都偏高。

３．与国内不同经济发展水平城市土地利用的对

比分析

２０１０年，广西北部湾经济区四个主要城市，南

宁的人均 ＧＤＰ为４８　３２２元，北海为３６　０９２元，防城

港为４５　７５１元，钦州为３３　５２６元。按照笔者对国内

城市经济发展水平的划分（人均 ＧＤＰ小于等于

３９　９９９元为较低城市组，４０　０００～６９　９９９元为中等城

市组，大于等于７０　０００元为较高城市组），南宁和防

城港属于经济发展水平中等的城市组，而北海和钦

州属于经济发展水平较低的城市组。四个城市与不

同经济发展水平城市组２０１０年的城市土地利用主

要指标如表２所示。

表２　２０１０年广西北部湾经济区城市与不同经济发展水平城市组间土地利用对比

城市
（组）

人均用地

（ｋｍ２／万
人）　

单位面积

ＧＤＰ（亿
／ｋｍ２）

单位面积

的投资额

（亿／ｋｍ２）

城市土地各项用途的比例分布（％）

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

市政公

用设施
绿地

特殊

用地

南宁 ０．９８　 ４．０３　 ３．８　 ３２．４６　 １９．５８　 ９．５２　 ２．９　 ２．１６　 １４．０１　 ２．５６　 １４．１７　 ２．６３

北海 １．６９　 ３．０４　 ５．１　 ４１．８７　 １４．７１　 １２．９８　 ０．８１　 １．３８　 １３．４９　 １．７３　 １２．１１　 ０．９２

防城港 １．９７　 ５．０６　 ６．８１　 ２８．１３　 ６．９９　 ７．２９　 ６．４２　 ３．６６　 １５．５８　 ３．１６　 ２６．８６　 １．９

钦州 ３．０７　 １．９４　 １．９５　 ２８．８１　 １５．５１　 ２３．３２　 ４．４８　 ８．１　 １０．７６　 ２．７４　 ５．７７　 ０．５１

低 １．１２　 ３．０４　 ２．６　 ３２．８５　 １２．５５　 １９．０７　 ３．４１　 ４．７５　 １０．８１　 ３．３２　 １１．２８　 １．９６

中 １．１８　 ４．４１　 ３．６１　 ３０．９３　 １２．１６　 ２２．２９　 ３．２８　 ４．３３　 １１．３　 ３．５４　 １０．４　 １．７７

高 １．２７　 ７．０７　 ４．０２　 ２８．６５　 １１．４４　 ２４．５２　 ３．１１　 ４．６２　 １１．９７　 ３．４３　 １０．４４　 １．８２

２３



　　 （１）北海、钦州与经济发展水平较低城市间土

地利用对比分析

从城市土地人均用地指标看，北海和钦州的该

项指标值都大大超过我国经济发展水平较低城市

组，表明北海和钦州城市土地的人口容纳能力较低。

其次，北海城市土地投资密度大大高于经济发展水

平较低城市，钦州则略低于经济发展水平较低城市。

而从产值密度看，钦州的该项指标只有国内经济发

展水平较低城市的约三分之二，北海则与经济发展

水平较低城市组大致相当。

从钦州、北海与国内经济发展水平较低城市间

在城市土地各项用途所占比例分布看，近年来，北海

的居住用地所占比例从原来偏低骤然上升到大大高

于经济发展水平较低城市组，而钦州则从原来偏高

下降到低于经济发展水平较低城市组（如图１左上

图所示）。工业用地所占比例则呈现出与居住用地

相反的趋势，北海由２００３—２００７年略高于转变为大

大低于经济发展水平较低城市组，而钦州却由之前

低于转变为高于经济发展水平较低城市（如图１右

上图所示）。从广场、绿地和公共设施用地三项所占

比例变化趋势看，尽管都呈明显上升趋势，但北海持

续维持在４０％左右，而钦州与经济发展水平较低城

市组一样，均延续了从低于３０％向高于３０％攀升的

趋势。同样，仓储和对外交通用地两项所占比例均

呈下降趋势，但北海的仓储和对外交通用地均低于

经济发展水平较低城市组，而钦州则高于经济发展

水平较低城市组。

图１　钦州、北海与经济发展水平较低城市土地各项用途所占比例分布对比

　　（２）南宁、防城港与经济发展水平中等城市间土

地利用对比分析

从南宁、防城港与经济发展水平中等城市组的

城市土地利用效率指标看，南宁城市土地的人口吸

纳能力要稍强于经济发展水平中等的城市，而防城

港的城市土地人口吸纳能力则较弱。南宁的城市土

地单位面积ＧＤＰ产值一直低于经济发展水平中等

城市，而防城港城市土地单位面积 ＧＤＰ产值则自

２００５年之后提升到高于经济发展水平中等城市。

南宁、防城港与经济发展水平中等城市之间城市土

地投资密度对比中，与南宁一直与经济发展水平中

等城市相等不同的是，防城港自２００５年之后快速提

３３



高，到２０１０年城市土地投资密度已经达到经济发展

水平中等城市的差不多两倍。

从城市土地各项用途所占比例分布看，如图２

所示，与经济发展水平中等城市在居住用地、工业用

地、广场绿地与公共基础设施用地、仓储与对外交通

用地所占比例分别在３０％～３２％、２３％～２５％、

３０％～３５％、８％～１０％间平稳变动相对比，南宁和

防城港的以上四类指标均呈较大幅度的波动，尤其

在２００５～２０１０年间，南宁的居住用地、工业用地、广

场绿地与公共基础设施用地、仓储与对外交通用地

所占比例分别从３８．３７％降低到３２．４６％、１６．５７％

降到９．５２％、３５．８３％上升到４７．７６％、４．４１％升高

到５．０６％（１９９８年仓储与对外交通用地所占比例为

１７．２６％），防城港则分别从３６．２５％下降到２８．１３％、

９．７７％ 下 降 到７．２９％、３１．１４％ 上 升 到４９．４３％、

１６．３１％下降到１０．０８％。

图２　南宁、防城港与经济发展水平中等城市土地各项用途所占比例分布对比

　　 （３）广西北部湾经济区城市与经济发展水平较

高城市间土地利用对比分析

如表２中数据所示：第一，从人均用地指标看，

除南宁的该项指标值略低于经济发展水平较高城市

组外，北海、钦州和防城港均偏高，表明广西北部湾

经济区除南宁外城市土地的人口容纳能力都低于经

济发展水平较高城市组。第二，从城市土地单位面

积ＧＤＰ产值看，广西北部湾经济区的四个城市均大

大低于国内经济发展水平较高城市组。第三，从城

市土地单位面积投资额看，北海和防城港都已经大

大超过经济发展水平较高城市，南宁与经济发展水

平较高城市组大致相当，而钦州则只有经济发展水

平较高城市组的不足５０％。第四，从城市土地各项

用途所占比例分布看，除北海居住用地所占比例明

显偏高外，南宁、防城港和钦州的居住用地所占比例

与经济发展水平较高城市组２８％的比例大致相同；

工业用地则除钦州与经济发展水平较高城市组的

２４％比例大致相等外，南宁、北海和防城港工业用地

所占比例都大大偏低；除钦州的道路广场用地和绿

地分别所占比例低于经济发展水平价高城市组外，

南宁、北海和防城港均明显偏高；仓储和对外交通用

地所占比例上，南宁和北海均大大低于经济发展水

平较高城市组，而钦州和防城港则略偏高；公共设施

用地指标方面，防城港的６．９９％比经济发展水平较
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高城市组的１２％低５个百分点，而南宁、北海和钦

州则偏高４～８个百分点。

五、结论与政策建议

由于人多地少的实际情况约束，在快速城市化

和工业化的进程中，如何集约利用城市土地，提高城

市的人口吸纳能力和经济产出效率是广西北部湾经

济区亟待解决的问题。从本论文的相关分析可见，

相较于东部主要经济区域、国内主要功能城市、国内

不同经济发展水平城市的土地利用，广西北部湾经

济区的城市土地利用效率仍然显得相当低下，城市

土地各项用途的分布也不尽合理。因此，合理调整

城市土地用途分布，促进城市土地的集约利用，对于

广西北部湾经济区加快开放开发步伐，促进区域经

济持续稳定增长至关重要。为此，应采取诸如增强

城市土地固定资本存量的积累、调整城市土地利用

比例的合理分布、城市土地分类用途比例应随城市

开发区功能而异、产业扩散应注重功能区与当地配

套设施的衔接以有效利用城市土地等政策措施，提

高广西北部湾经济区城市土地利用效率，适应北部

湾城市化和工业化的需要，以保证经济区城市经济

的持续快速增长。
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