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　　摘　要：作为缓解当前经济社会发展土地 需 求 与 耕 地 保 护 矛 盾 的 根 本 途 径，城 市 土 地 集 约 也 是 促 进

我国城市健康发展和可持续发展的必然要求。在 介 绍 城 市 土 地 集 约 利 用 概 念 的 基 础 上，本 文 简 要 回 顾 了

目前国内外学界对集约利用定性研究（包括其面 临 问 题 及 其 必 要 性），以 及 城 市 土 地 集 约 利 用 的 定 量 研 究

（包括评价方法和指标，体系的制定），最后指 出 当 前 国 内 城 市 土 地 集 约 利 用 研 究 存 在 的 弊 端 和 发 展 展 望，

并指出今后相关研究应该在三个方面亟待改善：①对城市土地集约利用概念的内涵界定有必要开展系统、

综合的研究。②城市土地集约利用的应该更多开展微观及系统的研究、定量研究、综合性效益研究和系统

性研究。③应该形成一套标准的评价指标体系和广泛适用的评价方法。
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　　目前，我 国 正 处 城 市 化 的 快 速 发 展 期，经 济 社

会建设需要大量土地资源，同时我国的现实情况却

是人多地少，存量土地极度不足。面对这两种尖锐

矛盾，城市 土 地 的 集 约 利 用 问 题 就 变 得 非 常 迫 切。
为解决这个棘手的问题，国土资源部和各级政府相

继组织多 次 有 关 土 地 集 约 利 用 的 调 查 和 评 价。本

文计划对目 前 国 内 城 市 土 地 资 源 的 集 约 利 用 研 究

状况综述回顾，并对未来研究趋势展开展望。

１　国内土地集约利用研究进展

国内有关 城 市 土 地 集 约 利 用 的 研 究 主 要 是 从

定性研究 和 定 量 研 究 两 方 面 展 开 的。其 中 定 性 研

究主要包括：对 城 市 土 地 集 约 利 用 的 概 念、内 涵 的

讨论；城市土地集约利用方面的有关理论（如：土地

报酬递减理 论 等）的 研 究；对 目 前 我 国 城 市 土 地 利

用中存在的 问 题 分 析 及 土 地 集 约 利 用 必 要 性 的 分

析。定量研究主要包括：国内目前对这方面的定量

研究主要集中在土地集约利用评价方法、土地集约

利用评价指标体系以及途径研究。

１．１　城市土地集约利用的定性研究

１．１．１　城市土地集约利用的内涵和相关理论研究

土地集约 利 用 的 概 念 最 早 只 针 对 于 农 村 土 地

而言。最早 对 这 个 概 念 进 行 系 统 研 究 的 是 英 国 古

典经济学家大卫·李嘉图，他认为在单位面积土地

上投入较多 的 资 金、先 进 技 术 等 要 素，以 便 获 得 更

高的利 润 的 一 种 经 营 方 式［１］。随 着 人 类 社 会 的 进
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步，土地 集 约 利 用 的 概 念 逐 渐 被 引 入 到 城 市 研 究

中，产生了城市土地集约利用的概念。之后不断有

学者对这个概念及内涵进行了深入而广泛的讨论，
其中包括马 克 伟、肖 梦、陶 志 红、邹 玉 川、刘 卫 东 和

朱林兴等。虽然其各自观点不尽相同，但基本上他

们都认为，城市土地集约经营是指在科技进步的前

提下，为取得 更 高 的 产 品 产 量 和 负 荷 能 力，把 活 劳

动和 物 化 劳 动 投 放 到 一 定 面 积 土 地 上 的 经 营

方式［２－６］。
随着研究的深入，学者们对城市土地集约利用

研究大致可以分为三大类：首先是对土地的开发利

用应当尽力追求收效最大化，即通过加大存量土地

的科技、劳动力和资金投入，增加土地的产出效率；
其次是使城市土地布局和结构变得更加合理，各种

利用途径和策略应当协调合作，土地利用应当走可

持续的发展 道 路；最 后，很 多 学 者 认 为 土 地 效 益 应

当不仅局限在经济效益的实现，同时也应兼顾到土

地利 用 中 的 社 会 效 益 和 环 境 效 益 的 多 重 目 标 的

达成。
关于城市土地集约利用的理论基础，学界普遍

认为韦伯等人的区位论、威廉·配第的土地报酬递

减理论、地租地价理论和可持续发展理论可被认为

是其主要理论基础，这些理论对于城市土地集约利

用的研究 起 到 了 不 可 替 代 的 重 要 作 用。区 位 理 论

关注的是社 会 经 济 活 动 的 场 所 分 布 及 其 空 间 中 彼

此的关系，目的是探索出人类社会经济活动的空间

规则，它主要包括农业区位理论［７］、韦伯的工业区位

理论、克里斯塔勒的城市区位理论以及廖什的市场

区位论［８］。作为土地集约利用的经典理论，土 地 报

酬递减理 论 主 要 探 讨 投 入 与 产 出 关 系 的 规 律。其

基本内容是指在一定科技水平条件下，对同一块土

地连续追加投资所得的回报会不断增加，但当投资

超过某一界限后，报酬就会减少。实践中土地报酬

递减理论具有十分重要的意义，它为各级政府和土

地规划部门 提 供 了 要 确 定 土 地 利 用 的 最 优 模 式 和

集约程度，以便我们能更充分地集约利用土地。地

租理论首先由威廉·配第提出，他认为地租作为土

地农作物所得的收入，其价值高低取决于土地肥沃

程度、耕作 技 术 先 进 程 度 和 产 地 距 离 市 场 的 距 离。
地租被分为绝地地租和级差地租两部分，马克思认

为级差地租又可分为两种：级差地租Ⅰ和级差地租

Ⅱ。前者是由土地肥沃程度和位置好坏所决定；后

者是由 连 续 增 加 投 资 引 起 的 超 额 利 润 而 引 起 的。
地价作为土地所有权的价格，是土地所有权在经济

上的体现方式。地价等于地租和还原利率的比值，

即地价是 地 租 的 还 原。随 着 人 们 对 生 态 环 境 意 识

的加强，可持续思想随即诞生。根据１９９２年“世界

环境与发展”大 会 通 过 的《环 境 与 发 展 宣 言》和《２１
世纪议程》，可 持 续 发 展 是 以 转 变 传 统 生 产 和 消 费

方式、提高经济活动的效益以及资源节约和减少污

染作为前提［９］。普遍认为，可持续发展思想作 为 城

市土地集约利用的重要理论基础，两者密切相关。

１．１．２　城市土地集约利用问题及其必要性研究

学界普遍 认 为 目 前 我 国 城 市 土 地 集 约 利 用 方

面存在粗放低效等问题，比较突出的表现在以下几

个方面：①城 市 发 展 规 划 不 当，造 成 城 市 无 限 外 延

扩张，无论占 地 面 积 还 是 占 地 规 模 都 过 大，耕 地 占

用问题 也 较 明 显，土 地 利 用 中 的 浪 费 问 题 特 别 突

出；②总体来讲，城市土地利用配置缺乏合理性，杂

乱无章的现 象 突 出，宏 观 布 局 极 少 体 现 前 瞻 性，用

地秩序混乱，造 成 城 市 各 个 职 能 发 挥 不 当，影 响 城

市土地的集约利用；③城市土地利用结构缺乏合理

性，各类用地关系不平衡，建设用地比例偏高，生活

用地比例过 低，导 致 城 市 生 活 环 境 严 重 恶 化；④城

市人均占地 数 量 偏 高，存 量 地 建 设 集 约 度 偏 低，容

积率较低，致 使 相 应 的 土 地 经 济 效 益 不 高，城 市 土

地利用潜力并未得到充分挖掘；⑤城市土地管理存

在漏洞、土地市场缺少监管，存在投资过热、土地供

应量过大等不合理现象，影响土地的集约利用［１０］。
基于我国土地粗放利用的现状，许多学者提出

了城市土地 集 约 利 用 研 究 的 必 要 性，归 纳 为：①城

市土地集约利用是化解我国土地资源贫乏、人地关

系紧张等突出矛盾的最优选择；②城市土地集约利

用是加速我 国 城 市 化 稳 定 良 性 推 进 和 城 市 价 值 全

面提高的重要渠道；③城市土地集约利用是改善我

国土地利用中存在的粗放浪费的现象，增强土地管

制的重大举措；④城市土地集约利用可以提升产业

结构和加快粗放向集约增长方式的转变，是我国经

济长期稳定、可持续发展的客观要求［１１］。

１．２　城市土地集约利用的定量研究

国内目前 对 这 方 面 的 定 量 研 究 主 要 集 中 在 土

地集约利用评价方法、土地集约利用评价指标体系

以及途径研究。

１．２．１　城市土地集约利用定量研究评价方法研究

土地利用 评 价 方 法 是 城 市 土 地 集 约 利 用 定 量

评价的基础，这方面的研究也较多。在对常用的土

地评价理论与方法介绍的基础上，学者们也尝试着

运用这 些 方 法 分 析 我 国 的 土 地 利 用 的 实 际 特 点。
钱铭杰等认 为 按 照 所 评 价 尺 度 大 致 可 以 分 为 三 大

类：①宏观尺 度，主 要 针 对 某 个 城 市 土 地 集 约 利 用

１１１
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情况的分 析。多 用 的 方 法 大 致 包 括 德 尔 菲 法 主 成

分分析法、层 次 分 析 法、模 糊 理 论 评 价 法 和 多 因 素

综合评 价 法。②中 观 尺 度，主 要 针 对 城 市 中 工 业

区、商业区、居 民 区 和 开 发 区 用 地 的 集 约 利 用。模

糊湖综合评价法、多用层次分析法、ＢＰ网络模型和

人工神经网络模型。③微观尺度，主要针对宗地集

约利用 的 评 价 研 究，主 要 方 法 包 括 理 想 值 修 正 模

型、多指标综合评价法等［１２］。

１．２．２　城市土地集约利用评价指标体系研究

作为城市土地集约利用评价的关键，土地集约

利用评价指标体系，一直受到学界的重视。国土资

源部曾颁布了《城市土地集约利用潜力评价技术方

案》。一些学者认为分析评价指标体系建立的原则

应该包括其 科 学 性、动 态 性、整 体 性、层 次 性、地 域

性、前瞻性和可操作性等。有些学者则认为土地集

约利用评价的指标应当以协调化、高效化和集约化作

为主要目标，评价指标应涵盖四个方面内容：首先是

环境污染指标和城市绿化状况等；其次是土地投入和

土地利用强度等；第三是土地报酬产出指标等；最后

是应该包括城市土地集约利用的可持续程度。

２　 城市土地集约利用研究趋势

结合以上分析，不难看出我国目前的城市土地

集约利用研究取得了可喜的成绩，但仍然存在一些

问题有待 改 进。例 如 研 究 主 要 涉 及 城 市 土 地 资 源

集约利用中 存 在 的 问 题、必 要 性、集 约 利 用 方 式 和

手段等定 性 研 究。实 证 性 的 评 价 指 标 体 系 确 立 等

定性研究、以 及 城 市 土 地 集 约 利 用 方 式 稍 显 不 足。
具体来讲应该在三个方面亟待改善：①对城市土地

集约利用概 念 进 行 内 涵 界 定，有 必 要 开 展 系 统、综

合的研究。②城市土地集约利用的定性研究、单项

指标研究较多，侧重于从宏观角度阐述土地集约利

用的必要性和土地粗放利用在宏观形态上的表现，
微观及系统 的 研 究 成 果 较 少，定 量 研 究、综 合 性 效

益研究和系统性研究缺乏；应加强对土地粗放利用

造成的社会、环境及生态的综合影响研究。③农业

土地评价理论和实践较强，而城市土地集约利用理

论研究成果 尚 不 系 统、不 完 整，没 有 形 成 一 套 标 准

的评价指标体系和广泛适用的评价方法，相关研究

多侧重于劳动、资本、技术密集型的土地利用研究，
但城市土地 集 约 利 用 是 一 个 动 态、连 续 的 概 念，随

着社会、经济 和 环 境 的 发 展，其 涵 义 和 表 现 将 不 断

变化，应积极 开 展 结 构 型、生 态 型 土 地 集 约 利 用 研

究［１３］。
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