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摘要：针对传统预测方法不能同时兼顾市场经济和政策对建设用地需求影响的不足，探索性地提出：一元直线回归

预测、灰色系统ＧＭ（１，１）预测法、综合分析法。通过对３种方法预测结果的比较，从而评价综合分析法的可信度与
准确性。研究结果：运用综合分析法预测东平县近期建设用地需求（２０１０年）为１６３４２．３６ｈｍ２、远期建设用地需求
（２０２０年）为１７６２０．７９ｈｍ２，研究方法对土地利用规划中的建设用地需求预测有借鉴意义。
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０　引言

建设用地需求预测是土地利用总体规划编制的

核心，也是土地利用管理的依据［１］。科学用地预测

可以协调农业用地与建设用地之间、建设用地内部

各部门间的用地矛盾，达到土地利用的供需平衡，为

合理利用每寸土地，不断改善生态环境和各业发展

创造良好的用地条件，从而保证人民生活水平的不

断提高，国民经济的持续、稳定、协调发展［２］。目前

建设用地预测方法有单因素和多因素预测方法等，

但由于影响土地利用变化的因素多样性、复杂性以

及部分的不确定性，准确预测建设用地需求难度较

大，目前还尚未有成熟的方法。在上轮土地利用总

体规划编制与实施过程中，由于建设用地需求量预

测方法简单、预测手段落后等原因，使得建设用地需

求量预测结果与实际需求存在较大偏差，在一定程

度上影响了土地利用总体规划的有效实施。因此，

进行建设用地需求预测方法研究，提出科学、可行的

预测方法，对于科学预测建设用地需求和编制土地

利用总体规划意义重大。

建设用地需求同时受市场经济和相关政策的影

响和制约，但传统预测方法没能同时兼顾市场和政

策２个方面对建设用地需求的影响。同时传统方法
预测，往往生硬套用标准模型，这些都影响预测结果

的准确性与合理性。该文以山东省东平县为例，采

用不同的方法进行建设用地需求预测，分析各方法

的特点及不足，探索适宜的预测方法，以期为建设用

地需求预测提供借鉴。

１　研究区概况和数据来源

东平县位于山东省西南部，地势北高南低、东高

西低，山区、平原、湖洼各占１／３，属温带季风型大陆
性气候。东平县辖１４个乡镇，７１６个村（居）民委员
会，总人口为 ７８．０１万人，土地总面积 １３．４０万
ｈｍ２。３大产业比重２０１０年、２０２０年分别为１０∶６６∶
２４和７∶６０∶３３，城市化水平２０１０年、２０２０年分别达
到３９％和５３％。今后十几年是东平县经济快速发
展的时期，建设用地需求旺盛。该文收集了东平县

１９９５—２００８年土地利用变更数据，其中各类建设用
地和总建设用地面积如表１所示。

２　东平县建设用地预测

２．１　一元直线回归预测

从表１可以看出，１９９５—２００１年建设用地总量
逐年增加，但２００２年突然减少，然后又逐年增加。
这主要由于２００２年土地利用现状分类由８大类转
为３大类，打谷场用地不再作为建设用地，致使农村
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表１　数据处理前东平县建设用地面积（ｈｍ２）

年份 建制镇
农村

居民点

采矿

用地

铁路

用地

公路

用地

港口码

头用地

水库

水面

水工建

筑用地

旅游

用地
总计

１９９５ ９０３．６５ １１２１０．６９ ９５２．４８ ３５．１６ ６６７．８０ ６．３９ １５３．０８ １２１５．７２ ３４．３６ １５１７９．３３
１９９６ １１６６．２７ １１５０５．４４ １２５３．１６ ３５．１６ ７３７．９１ ６．３９ １６０．４１ １２３２．７１ ３４．３６ １６１３１．８１
１９９７ １２０７．２１ １１５２５．３２ １２９２．６３ ３５．１６ ７７７．８６ ６．３９ １５３．０８ １２４１．０１ ３４．３６ １６２７３．０２
１９９８ １２２６．３１ １１６３９．７８ １３２４．０９ ３５．１６ ７８９．５０ ６．３９ １５３．０８ １２４７．４１ ３０．８１ １６４５２．５３
１９９９ １２２８．４１ １１６２９．４０ １３１１．６３ ３５．１６ ８２５．５３ ６．３９ １５３．０８ １２８０．５５ ３１．２５ １６５０１．４０
２０００ １２３３．８３ １１６４８．８０ １３２９．０１ ３５．１６ ８３４．６８ ６．３９ １５３．０８ １２８５．９９ ３１．２５ １６５５８．１９
２００１ １３８７．８７ １１６７３．９９ １２９４．９９ ３５．１６ ８７３．２７ ６．３９ １５３．０８ １２７２．０３ ３１．２５ １６７２８．０３
２００２ １４２６．７６ １０９２５．８１ １２８３．９９ １４．０８ ８８５．３０ ６．３９ １５３．０８ １２７２．０３ ３５．７８ １６００３．２２
２００３ １４７０．７９ １０９４１．５７ １２９０．５２ １４．０８ ８８９．６８ ６．３９ １５３．０８ １３２５．４０ ３５．８５ １６１２７．３６
２００４ １５１４．３７ １０９５７．３７ １３５２．０２ １４．０８ ９０３．５７ ６．３９ １５３．０８ １３２５．００ ３５．９１ １６２６１．７９
２００５ １４７０．７９ １０９３８．９０ １４４５．２７ １４．０８ ８８９．６８ ６．３９ １５３．０８ １３２３．０７ ３５．７８ １６２７７．０４
２００６ １７５３．２５ １０６１４．７３ １６７３．６８ ０．００ １０８５．９９ ０．１９ ３２．２４ ９３６．０４ ３９．６０ １６１３５．７２
２００７ １７５３．６３ １０６１９．１７ １７１１．３５ ０．００ １０９３．５３ ０．１９ ３２．２４ ９３６．０５ ３９．６０ １６１８５．７６
２００８ １７５８．７９ １０６３５．７５ １７７２．２９ ０．００ １１２３．０７ ０．１９ ３２．２４ ９３５．９０ ３９．６０ １６２９７．８３

居民点用地和建设用地总量减少。从表１还可以看
出，建制镇、农村居民点、公路用地、采矿用地面积占

建设用地总面积的绝大部分，变化连续且大，而铁路

用地、港口用地、水库水面、旅游用地变化较小，且具

突变性。据此，对数据进行预处理（表２），首先保证
数据内涵的一致性，扣除土地分类变化造成的面积

变化。其次，选取建制镇、农村居民点、公路用地、采

矿用地来代表整体的建设用地。

表２　数据处理后东平县建设用地面积（ｈｍ２）

年份 １９９５ １９９６ １９９７ １９９８ １９９９ ２０００ ２００１ ２００２ ２００３ ２００４ ２００５ ２００６ ２００７ ２００８

面积 １３８２５．６３１３９３７．９５１４０７８．１９１４２５４．８５１４２７０．１４１４３２１．４９１４５０５．２９１４５２１．８６１４５９２．５６１４７２７．３３１４７４４．６４１５１２７．６５１５１７７．６９１５２０３．７０

　　建设用地面积的变化受多因素的影响，比如经
济因素、社会因素等。该文选取国内生产总值

（ＧＤＰ）、二三产业产值、全社会固定资产投资、人均
ＧＤＰ和总人口５个主要因素，并从统计年鉴得到有
关数据，分别与建设用地进行线性分析，得出线性相

关系数，从中筛选线性相关性最大的人口因素，然后

建立模型进行预测。

ｙ＝６７６．４６ｘ－３９１７０　Ｒ２ ＝０．９６１１
式中：ｙ表示建设用地面积；ｘ是人口；Ｒ２表示方差，
越接近１表示线性关系越强。该式表明人口每增加
１万人，建设用地面积增加６７６．４６ｈｍ２。

假设规划期间内港口码头用地、铁路用地、特殊

用地、水库水面、水工建筑用地的面积与２００７年一
样保持不变为１００７．９３ｈｍ２。据东平县经济发展规
划２０１０年全县总人口为７９万人、２０２０年总人口为
８１万，预测至２０１０年建设用地规模为 １６９３７．２７
ｈｍ２，２０２０年规模为１８３２２．１９ｈｍ２。一元线性回归
模型适用于在预测期间内自变量与变量之间呈线性

关系，短期、中长期都可以。随着城市化进程加快，

人地矛盾进一步突出，土地的集约利用水平提高等

促使人均建设用地面积呈现逐渐减少的趋势，因此

预测值偏大。

２．２　灰色预测法

灰色系统理论 ＧＭ（１，１）模型法是在弱化原始
数据的随机性，建立灰色模块的基础上，应用微分拟

合法，直接将时间序列转化为微分方程，从而建立发

展变化模型，它能够克服不足信息建立可能充分信

息的模型。首先选用１９９５—２００８年建设用地总面
积数据，建立灰色系统 ＧＭ（１，１）模型进行预测，但
评价一般，Ｃ＝０．５４７６，Ｐ＝０．７６９２，模型不可靠（Ｃ
评价和Ｐ评价是ＳＰＳＳ处理数据后的评价；Ｐ评价越
接近１表示模型越好；Ｃ评价是越小越好）。这是因
为非正常原因使建设用地规模发生突变式变化，弱

化了整体建设用地规模变化的规律性。例如２００２
年东平县地类由８大类向３大类转换，建设用地总
量减少７２４．８３ｈｍ２，２００６年更新调查成果验收使建
设用地总量减少１４１．３２ｈｍ２。因此有必要把建设用
地分为连续有规律型和突变无规律型２种，分别进
行预测。连续有规律型主要反映市场要求，包括：建

制镇、农村居民点、采矿用地和公路用地；突变无规

律型主要反映政策要求，包括：铁路用地、水工建筑

用地、特殊用地、港口码头用地、水库水面等。连续
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有规律型建立灰色系统ＧＭ（１，１）模型进行预测，假
设突变无规律型规划期间不变，保持 ２００８年
水平１００７．９３ｈｍ２（表３）。预测结果２０１０年１６２６９．７２
ｈｍ２，２０２０年为１７３４１．７５ｈｍ２。此方法没有考虑政
策方面的用地需求，因此预测值偏小。

表３　联系有规律性建设用地ＧＭ（１，１）预测结果（ｈｍ２）

项目 ２０１０年 ２０２０年 Ｃ评价 Ｐ评价

建制镇 １９１９．２３２４ ２８０７．６２７ ０．２２１９很好１．００００很好
农村居民点 １０４０６．６５１ ９５２８．１１１２ ０．４７９８好 ０．８４６２好
采矿用地 １７６５．４０９８ ２３５６．７７２８ ０．４５３７好 ０．９２３１好
公路用地 １１７０．４９９７ １６４１．３０８ ０．３０９４很好 ０．９２３１好

２．３　综合分析法

从市场和政策的角度，把建设用地类型划归为

３类：强市场性、强政策性、弱市场弱政策性。强市
场性即与市场经济联系密切，其对经济发展有较大

的推动作用或随着经济发展变化而发生相应的变

化，这类建设用地面积变化与市场发展变化呈现正

或负相关关系，面积变化呈现连续渐进性特点，包

括：建制镇、农村居民点、采矿用地、公路用地。强政

策性即变化的驱动力主要取决于政策性因素，其具

有面积阶段性稳定和间歇性突变的特点，包括：铁路

用地、水工建筑用地、特殊用地、港口码头用地。弱

市场弱政策性原因即由于其自身资源的限制条件，

面积变化幅度很小，主要为水库用地。这３种类型
的建设用地随着经济的发展有不同的变化趋势，因

此根据３种类型面积变化特点分别采用不同的方法
进行预测，提高了预测的针对性和准确性。

２．３．１　建设用地新分类
根据土地利用规划分类，东平县建设用地分为

建制镇、农村居民点、采矿用地、公路用地、铁路用

地、港口码头用地、水工设施用地、水库水面、特殊用

地等７小类。在城市化过程中，不同类型的建设用
地面积随经济发展和在不同类型的城市中有不同的

变化趋势。规划期间内，东平县城市化水平由２００７
年的３６％提高到２０１０年的３９％和２０２０年的５３％。
在城市化进程中，建制镇面积呈逐年递增的趋势，因

此可以把建制镇划归为强市场性建设用地。在城市

化初期、中期，随着经济发展，市场对公路用地的需

求也会不断增大，公路用地面积呈不断增加的趋势。

１９９６—２００７年，东平县采矿用地总体呈上升趋势，
在规划期间内，东平发展依然依托自身矿产资源优

势，大力发展第二产业（五金、建材、机械等），可以

预见自然增长情况下未来采矿用地面积需求将会呈

扩张趋势。这４种建设用地类型总的特点是与市场
经济联系密切，具有推动经济增长的作用或者随着

经济的发展而发生相应的变化，因此在一定程度上

能够反映市场经济变化趋势。

特殊用地（主要是旅游用地）、铁路用地、水工

建筑用地、港口码头用地从１９９５—２００８年面积的变
化除突变外，面积基本稳定，变化取决于政策性规

划。在《东平县各部门需求表》中，规划期间内，旅

游局、南水北调、东平湖管理局、黄河河务局的用地

需求占用地总需求的７０．２％。因此把这４类划为
强政策性用地。强政策性用地面积的变化规律是变

化突然性，在一定期间内相对稳定。

水库水面在 １９９５—２００５年面积不变，在 ２００６
年突变，主要是由于该年的土地更新调查。水库水

面由于其自身资源的限制，在规划期内的面积变化

不大，基本保持稳定，可划归为弱市场弱政策性建设

用地。

２．３．２　综合分析法预测
综合分析法根据建设用地定性分类分别采取合

适的方法进行预测。在文中强建设性用地选用灰色

系统法ＧＭ（１，１）。强政策性用地采用主观概率预
测法；弱市场弱政策性用地假设在规划期间内面积

保持不变［３］。

（１）强市场性建设用地分析。强市场建设用地
规模取文中灰色系统ＧＭ（１，１）中的预测结果，２０２０
年强市场性建设用地规模为１５２６１．７９ｈｍ２，２０２０年
为１６３３３．８２ｈｍ２。

（２）强政策性建设用地分析。强政策性建设用
地变化主要依赖于政策性的规划，在对其预测时可

采用现状结合规划的方法。将定性和定量相结合，

充分发挥智力在预测中的判断作用，这样更符合科

学性，提高了预测的针对性。目前有专家提出“２／
３，１／３”的主观概率预测法，即可以用上一轮规划期
间实施的年建设用地规模的２／３加上原规划年建设
用地量的１／３作为本轮规划的年平均用地规模［４］，

可采用规划基期建设用地现状面积与规划期内新增

建设用地面积之和。

从《东平各部门需求表》中得到在规划期间

（２００６—２０１０年）与强政策性用地相关的旅游局、南
水北调、东平湖管理、河务局、交通局４个部门用地需
求共计８０．００ｈｍ２，（２００６—２０２０年）共计２８６．４０ｈｍ２。
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预测２０１０年强政策性用地面积为１０４８．３３ｈｍ２，２０２０
年为１２５４．７３ｈｍ２。

（３）弱市场弱政策性建设用地分析。弱市场弱
政策性性用地规模从 ２００２—２００５年很稳定，２００６
年突然减少１２７．０４ｈｍ２。原因是２００６年的更新调
查。规划期间内（２００９—２０２０），东平县没有涉及这
方面的规划，因此可假设规划期间内面积保持不变。

预测 ２０１０、２０２０年弱市场弱政策性用地规模为
３２．２４ｈｍ２。
２．３．３　预测结果

在综合分析法中，预测结果显示，东平县建设用

地规模 ２０１０年为 １６ ３４２．３６ ｈｍ２，２０２０年为
１７６２０．７９ｈｍ２（表４）。

表４　东平县定性分类预测（ｈｍ２）

年份 强市场性 强政策性
弱市场
弱政策性

总计

２０１０ １５２６１．７９ １０４８．３３ ３２．２４ １６３４２．３６
２０２０ １６３３３．８２ １２５４．７３ ３２．２４ １７６２０．７９

３　结果分析

表５　东平县３种方法预测值（ｈｍ２）

预测方法 ２０１０年 ２０２０年

一元线性回归模型 １６９３７．２７ １８３２２．１９
灰色系统ＧＭ（１，１） １６２６９．７２ １７３４１．７５
综合分析法 １６３４２．３６ １７６２０．７９

建设用地规模调控指标 １６５６７．００ １７４７３．００

在表５中，综合分析法的预测值介于一元线性

回归预测法和灰色系统法之间，有较高的可信度与

准确性。综合分析法预测结果与泰安市下达调控指

标接近，证明了此方法的合理性与准确性。

４　结语

东平县建设用地分为强市场性、强政策性、弱市

场弱政策性３种类型。结合东平县的实际情况与发
展规划，对这３种类型建设用地分别采用了不同的
方法进行预测。在进行政策性建设用地预测时，采

用了定量和定性相结合，现状和规划相结合的方法，

提高了预测的针对性与准确性，该研究对建设用地

预测方法的研究和实践有一定的借鉴意义。但综合

分析法对３种类型建设用地的分类标准不是很完
善，强政策性用地的预测准确与否取决于政策性规

划的正确性与实施程度，需要进一步对分类体系进

行研究和对政策性规划的合理性与实施程度进行评

价。
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