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摘要：根据工业园区土地集约利用内涵和研究区内省级开发区土地利用现状及特点，从土地投入强度、土地产出强

度、土地利用强度、土地市场运行情况４个方面，选取了１４个评价指标；按照因子分析法的原理和评价步骤，应用
ＳＰＳＳ软件对各省级开发区土地集约利用总体水平进行了评价分析；根据定量化的结果和实际情况，提出了提高工业
用地集约水平、科学合理利用土地的途径和措施。
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０　引言

土地集约利用概念的提出相对于传统的粗放用

地模式，最早源于李嘉图等古典经济学家在地租理论

中对农业用地的研究［１］，基本涵义就是通过增加对

单位面积土地的其他要素投入，来提高土地利用率和

产出率，获得单位土地面积上的收益最大化。当前土

地节约集约利用已成为贯彻科学发展观、推进两型社

会建设的内在要求，成为加强土地参与调控、促进经

济结构调整和增长方式转变的基本手段，也是有效缓

解土地供需矛盾的必然选择。

工业用地是建设用地中主要的用地类型，也是经

济发展的重要支柱。工业用地利用合理与否直接关

系到城市的兴衰与区域的的发展，特别是在当前城市

存量土地有限、城市空间外向扩张受阻的条件下，工

业用地利用的集约化程度直接影响到城市土地的利

用状况。因此，探讨和研究工业土地集约利用的问题

和解决途径，对促进科学发展既具有战略意义，又具

有重要的现实意义。

开展工业园区土地集约利用评价，可以通过定量

分析方法分析出工业园区内各行业土地集约利用的

程度和土地集约利用潜力的大小，通过结构调整促使

土地资源在空间配置上更加合理优化，这对推动工业

园区经济持续快速发展具有重要的意义。

１　评价体系的建立

１．１　工业园区土地集约利用及其评价的内涵

工业园区土地集约利用的内涵，被普遍认为是以

合理布局、优化用地结构和可持续发展的思想为指

导，通过增加存量土地投入、科学配置生产要素、提高

科技含量、改善经营管理等途径，不断提高土地的使

用效率和经济效益，并取得更高的经济效益、社会效

益和生态效益。

工业园区土地集约利用评价是判断区域工业用

地集约利用状况的重要手段，是确定该区域未来土地

利用方向的重要依据之一。工业园区土地集约利用

评价尤其是定量评价方法的研究是工业用地集约利

用研究的重点和关键环节。开展工业园区土地集约

利用评价，不断提高工业用地的利用效率，不仅是贯

彻土地利用基本国策的重要途径，同时也是建立科

学、合理的用地管理决策系统不可缺少的依据。

１．２　评价指标体系

工业园区土地集约利用评价，国内各个学者提出

的评价原则及评价指标体系有所不同［２］，但总体而言

评价指标体系主要涉及４个方面：土地投入强度、土
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地产出强度、土地利用强度、土地市场运行情况。结

合研究区实际情况，评价指标体系选取依据据全面

性、代表性、数据可获得等原则选取１４个指标（表
１）。
表１　临沂市域省级开发区工业用地集约利用评价指标

评价指标（因子） 定义

Ｘ１：土地开发率（％） 土地开发利用面积与区域总面积之比

Ｘ２：土地供应率（％） 已供应土地与全部可供应面积之比

Ｘ３：土地建成率（％） 建成区面积与区域总面积之比

Ｘ４：工业用地率（％） 工业用地面积与区域总面积之比

Ｘ５：高新技术产业用地率（％） 区域内高新技术产业用地面积与总面积
之比

Ｘ６：综合容积率 区域内总建筑面积与土地面积之比

Ｘ７：建筑密度（％） 建筑物占地面积与土地总面积之比

Ｘ８：工业用地综合容积率 工业用地中总建筑面积与土地面积之比

Ｘ９：工业用地建筑密度（％） 工业用地中建筑物总占地面积与土地总
面积之比

Ｘ１０：工业用地固定资产投入
强度（万元／ｈｍ２） 单位工业用地面积内固定投资的量

Ｘ１１：工业用地产出强度（万
元／ｈｍ２） 单位工业用地面积内的工业总产值

Ｘ１２：高新技术产业用地产出
强度（万元／ｈｍ２）

单位高新技术产业用地面积内的生产总
值

Ｘ１３：土地有偿使用率（％） 土地以有偿方式使用的面积占总面积的
比重

Ｘ１４：土地招拍挂率（％） 以“招、拍、挂”方式供应占全部供地的

比率!

　注：为该评价中土地招拍挂率以宗地比为统计。

２　研究区基本情况

截至２０１１年１月，临沂市域共有省级开发区１３
个，其中市区有省级开发区４个，所辖９县每县有１
个省级开发区。除山东沂南经济开发区成立于２００１
年、山东临沂经济开发区成立于２００３年之外，其余开
发区均成立于２００６年。据统计，１３个开发区的批准
总面积为５６７８．４２ｈｍ２，最大的１１３７ｈｍ２，最小的３００
ｈｍ２，平均４３６．８ｈｍ２。临沂市域省级开发区，至２０１０
年９月临沂市省级开发区土地集约利用主要评价指
标现状值见表２。

３　评价过程

目前国内外提出来的用于工业用地集约利用评

价的模型很多，如集约度模型、系统聚类分析法、人工

神经网络模型等等。运用层次分析法确定权重，采用

多因素综合评价模型对城市土地集约利用进行评价，

笔者有过尝试［３］。对研究区内工业用地的集约利用

评价基于因子分析法进行。

表２　临沂市域省级开发区土地利用的部分指标现状值

指标 全市汇总

土地开发率（％） ５５．９３％

土地供应率（％） ９２．２４％
工业用地率（％） ５８．６３

高新技术产业用地率（％） １．７４
综合容积率 ０．３７
建筑密度（％） １９．９１

工业用地综合容积率 ０．４８
工业用地建筑密度（％） ２７．６１

工业用地固定资产投入强度（万元／ｈｍ２） １４３５．１６
工业用地产出强度（万元／ｈｍ２） ３２１７．９０

高新技术产业用地产出强度（万元／ｈｍ２） １４８３．４４

　注：数据来源于临沂市统计年鉴及各县区土地利用年报。

“因子分析”是１９３１年由Ｔｈｕｒｓｔｏｎｅ首次提出，其
概念起源于 ２０世纪初 ＫａｒｌＰｅａｒｓｏｎ和 Ｃｈａｒｌｅｓ
Ｓｐｅａｒｍｅｎ等人关于智力测验的统计分析。基本原理
是将具有错综复杂的变量（或样品）综合为数量较少

的几个因子，以再现原始变量与因子之间的相互关

系，同时根据不同因子还可以对变量进行分类，它是

属于多元分析中处理降维的一种统计方法［４］。这样

便于提取容易解释的特征，而且降低了需要分析的变

量数目和问题分析的复杂性。

３．１　确定相关系数矩阵

由于收集到的各评价指标状态数据的量纲不同，

需要利用ＳＰＳＳ软件进行标准化处理（标准化数据未
列出），继续数据处理得到评价因子间相互关系矩阵

（表３）。
从表３中可以看出各评价因子之间的相关关系。

比如：土地利用强度层中综合容积率与工业用地容积

率、建筑密度与工业用地建筑密度之间呈极显著正相

关，土地供应率与土地开发率之间呈极显著负相关。

３．２　提取特征值和特征向量

计算特征值的贡献率和累积贡献率，并根据累积

贡献率≥８５％的原则取得主因子（表４），共提取了４
个主因子，各主因子分方差贡献率分别为３６．４４％，
１８．８７０％，１６．８９６％，１４．７７１％，累积贡献率达 ８６．
９８１％。
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表３　评价因子间相互关系矩阵

Ｘ１ Ｘ２ Ｘ３ Ｘ４ Ｘ５ Ｘ６ Ｘ７ Ｘ８ Ｘ９ Ｘ１０ Ｘ１１ Ｘ１２ Ｘ１３ Ｘ１４
Ｘ１ １．００００
Ｘ２－０．８１７５! １．００００

Ｘ３ －０．３６３５０．４１８６ １．００００

Ｘ４ ０．６６１８ －０．４１２３－０．３２２０１．００００

Ｘ５ ０．１４３７ ０．１１２３ ０．０６２６ －０．１３８５１．００００

Ｘ６ ０．３３４７ －０．２０８５－０．５６０５０．６４２９ ０．１０９７ １．００００

Ｘ７ ０．４５１７ －０．４１８９－０．５５２１０．７１４６ －０．０３７８０．９３６７! １．００００

Ｘ８ ０．１８７８ －０．０７９８－０．４０８９０．５４９１ －０．０３３１０．８７６７! ０．７９７１ １．００００

Ｘ９ ０．３９８８ －０．３１８８－０．４５０２０．６４１６ ０．０６５２ ０．８９９６! ０．９１６４! ０．９２１８! １．００００

Ｘ１００．２８１０ －０．１０４２－０．１７３７０．５３９９ ０．１４０７ ０．６２０４ ０．７０１４ ０．４０３５ ０．６２６６ １．００００

Ｘ１１０．０８５４ ０．３２７６ ０．２１４８ ０．３７４５ ０．６１６５ ０．４１５１ ０．２５００ ０．３５８７ ０．３８３７ ０．５２５９ １．００００

Ｘ１２０．１４３７ ０．１１２３ ０．０６２６ －０．１３８５１．００００ ０．１０９７ －０．０３７８－０．０３３１０．０６５２ ０．１４０７ ０．６１６５ １．００００

Ｘ１３０．６６５０ －０．４２０６－０．４５６１０．９３７８! ０．００９６ ０．７９４１ ０．８２５３! ０．６２３３ ０．７５１３ ０．７００１ ０．４６８３ ０．００９６ １．００００

Ｘ１４０．３５５８ －０．０６９４－０．２０６６０．３３５４ －０．２３０１０．１１４６ ０．１３１１ ０．０６８６ ０．１０３８ ０．３２４４ ０．０８５８ －０．２３０１０．３６５４ １．００００

　　注：表中“
!

”表示相关极显著。

表４　因子解释原有变量总方差情况

因子

初始因子解 因子解 旋转后的最终因子解

特征根
方差贡献率

（％）

累计方差

贡献率（％）
特征根

方差贡献

率（％）

累计方差

贡献率（％）
特征根

方差贡献

率（％）

累计方差

贡献率（％）

１ ６．４１９１６５４０１ ４５．８５１１８１４４ ４５．８５１１８１４４ ６．４１９１６５４０１ ４５．８５１１８１４４ ４５．８５１１８１４４ ５．１０２１１９６１７ ３６．４４３７１１５５ ３６．４４３７１１５５

２ ２．７４９３４３２７６ １９．６３８１６６２６ ６５．４８９３４７６９ ２．７４９３４３２７６ １９．６３８１６６２６ ６５．４８９３４７６９ ２．６４１７７１５８６ １８．８６９７９７０４ ５５．３１３５０８５９

３ １．６７５２５３８１８ １１．９６６０９８７ ７７．４５５４４６３９ １．６７５２５３８１８ １１．９６６０９８７ ７７．４５５４４６３９ ２．３６５４４６８８ １６．８９６０４９１４ ７２．２０９５５７７３

４ １．３３３５５５２７６ ９．５２５３９４８２９ ８６．９８０８４１２２ １．３３３５５５２７６ ９．５２５３９４８２９ ８６．９８０８４１２２ ２．０６７９７９６８８ １４．７７１２８３４８ ８６．９８０８４１２２

５ ０．７８１１４９３２２ ５．５７９６３８０１６ ９２．５６０４７９２３

６ ０．５０９２１４４７６ ３．６３７２４６２５７ ９６．１９７７２５４９

７ ０．３５５１２０５６９ ２．５３６５７５４９２ ９８．７３４３００９８

８ ０．０８７２２５７８３ ０．６２３０４１３０７ ９９．３５７３４２２９

９ ０．０６０１２５７６９ ０．４２９４６９７７８ ９９．７８６８１２０７

１０ ０．０２６７７４４７８ ０．１９１２４６２７２ ９９．９７８０５８３４

１１ ０．００２７６１２３５ ０．０１９７２３１０４ ９９．９９７７８１４４

１２ ０．０００３１０５９８ ０．００２２１８５５６ １００

１３ ５．０６８１１Ｅ－１７ ３．６２００８Ｅ－１６ １００

１４ －２．０７９８３Ｅ－１７ －１．４８５５９Ｅ－１６ １００

　注：因子提取方法为主成分分析法，提取了４个主因子。

３．３　建立因子载荷矩阵并命名公因子

容积率、建筑密度在公共因子１上有较高的载
荷，可以将公共因子１定义为土地利用强度类因子；
产出强度在公共因子２上有较高的载荷，可以将公因
子２定义为土地产出类因子；土地开发率在公共因子

３上有较高的载荷，可以将公因子３定义为土地开发
程度类因子；土地招拍挂率在公共因子４上有较高的
载荷，可以将公因子４定义为土地市场水平类因子
（表５）。
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表５　旋转后的因子载荷矩阵

变量 因子１ 因子２ 因子３ 因子４

Ｘ１：土地开发率 ０．１７３３８７ ０．１８４０９３ ０．８４２５０７ ０．４２３７３９
Ｘ２：土地供应率 －０．１２７３ ０．１０６８４２ －０．９３５１２ －０．０５０２８
Ｘ３：土地建成率 －０．５１０４８ ０．１６２２４８ －０．５３０５８ ０．１３９０４９
Ｘ４：工业用地率 ０．５８８２７ －０．０３４５９ ０．３４０００３ ０．５９６８５７
Ｘ５：高新技术产业用地率 －０．０１０７７ ０．９８１４５１ ０．０３１２１６ －０．１２３７８
Ｘ６：综合容积率 ０．９５３７５４ ０．１１９９６２ ０．１２５６３２ ０．１１４９８６
Ｘ７：建筑密度 ０．９１４３２６ －０．０１４６４ ０．２８２９０４ ０．１７５０３９
Ｘ８：工业用地综合容积率 ０．９３６４３１ －０．０２５０７ －０．０４０３７ ０．０１４５４２
Ｘ９：工业用地建筑密度 ０．９３３０５４ ０．０９０１４４ ０．１６８３３ ０．１２５５１６
Ｘ１０：工业用地固定资产投入强度 ０．５７８９８５ ０．２２１４９４ －０．０３４６６ ０．５５２０４６
Ｘ１１：工业用地产出强度 ０．３５１９３７ ０．７１７２５６ －０．３５３３２ ０．４２３２９４
Ｘ１２：高新技术产业用地产出强度 －０．０１０７７ ０．９８１４５１ ０．０３１２１６ －０．１２３７８
Ｘ１３：土地有偿使用率 ０．７０４６９２ ０．０９６１６６ ０．３４６８８１ ０．５６４３４１
Ｘ１４：土地招拍挂率 －０．０１２７５ －０．２１５２４ ０．０９９８５４ ０．７８５７７５
方差贡献 ５．４６２７７３ ３．３７１５５５ ０．３７４４９３ ３．６１７３４２

３．４　计算各公共因子及综合因子的得分

根据因子分析过程给出的因子得分系数矩阵，通

过因子得分函数可计算出各评价对象的因子得分和

综合得分，得分及排序情况见表６。

表６　各工业园区４主因子得分、综合得分及排名情况

地区 ｆ１ 排名 ｆ２ 排名 ｆ３ 排名 ｆ４ 排名 总分 排名

山东临沂经济开发区 ０．０４７４７１ ６ ０．０３４０８６ ３ －０．１４１４ ６ －０．０３８２ ６ －０．０９８０４ ７
山东临沂河东工业园区 －１．５１４７２ ９ －０．８１５６５ ７ －０．２２５６６ １１ －１．９１１５８ ９ －４．４６７６１ １２

山东临沂高新技术产业园区 －０．１９５７３ ７ １１．０１３０８ １ ０．０３８９０６ ４ －１．４９０２４ ８ ９．３６６０２２ １
山东临沂工业园区 ９．０３６６８３ １ －１．１０３１７ ８ －０．４２１５７ １３ －４．０３９９６ １２ ３．４７１９８４ ４
山东苍山经济开发区 ６．８３７０９７ ２ －１．７４２１８ １２ －０．１５１４ ７ －２．１１０７２ １０ ２．８３２７９８ ６
山东郯城经济开发区 －４．９８１４５ １２ －０．７７６４７ ５ －０．３１９１３ １２ ４．００６１７ ３ －２．０７０８８ １０
山东临沭经济开发区 －０．９６３９６ ８ ０．１００４３９ ２ －０．０６８２９ ５ ４．３０８６８８ ２ ３．３７６８７４ ５
山东平邑经济开发区 ６．４７３８７８ ３ －０．８３００８ ６ －０．１６２３６ ８ ２．５６６２１５ ５ ８．０４７６５４ ２
山东莒南经济开发区 －１．８１３８ １０ －１．２７１７２ １１ ０．６２２５２ ２ －０．１７６６７ ７ －２．６３９６７ １１
山东蒙阴经济开发区 －４．１４００２ １１ －０．１４６５３ ４ －０．１６３９８ ９ ３．９３６０６６ ４ －０．５１４４６ ８
山东沂南经济开发区 ２．３４７０２６ ４ －１．１１５５５ ９ ０．８３９００７ １ －３．０１５６ １１ －０．９４５１１ ９
山东沂水经济开发区 ０．４２５４９５ ５ －１．２１５７２ １０ ０．３４７６７９ ３ ４．５７２２８４ １ ４．１２９７４４ ３
山东费县经济开发区 －１１．５５７９ １３ －２．１３０４９ １３ －０．１９４３２ １０ －６．６０６５ １３ －２０．４８９２ １３

４　评价结果分析

（１）土地集约利用程度总体水平较高。临沂市
域内省级开发区土地利用集约整体水平较高，体现出

了政府主导、宏观调控及综合监管的水平。费县经济

开发区情况较为特殊，由于成立后起步较晚，开展该

评价时有多项评价指标的状态值极低。

（２）开发区工矿仓储用地比例高，与开发区功能
定位一致。开发区用地结构以工业用地为主，符合国

家对于开发区的功能定位。

（３）土地管理绩效突出，闲置低效利用少。临沂
市域内省级开发区用地管理的措施方法不断加强，管

理绩效突出。截至到评价时点没有闲置土地，到期用

地处置率也达到１００％，土地管理绩效突出［５］。

（４）土地市场化程度高，符合国家政策导向。开
发区土地供应市场化程度逐步提高，土地招拍挂政策

实施良好［５］。

５　结语

工业园区的土地集约利用评价是一个动态变化
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发展的过程，不同的经济发展阶段，土地利用的集约

水平也不同［６］。在同一经济发展水平上，其土地利用

结构、土地开发率、地均投资强度以及土地市场发育

程度是影响工业园区土地利用集约程度的重要驱动

因素。
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