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摘要：针对目前我国开发区土地利用过程中产生的一系列问题，采用特尔?法、ＡＨＰ分析法、发展趋势估算法、目标值
法等研究方法，对开发区土地的集约利用水平进行定量评价。以福建省福清市为例，论述了福清融侨经济技术开发

区现阶段的土地集约利用水平，并以此为基础，提出如何有效提高土地集约利用水平的相关建议。
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　　现今，开发区已经成为工业化发展的密集中心和
地方经济快速增长的重要力量，并且逐渐在土地利用

中显示出了相当大的集聚效应。随着我国各类开发

区的不断发展壮大和配套设施的逐步完善，开发区在

城市中的地位越来越显著，当前有关开发区经济效益

与集约化水平的研究成为各界学者关注热点［１－３］。

为此，该文针对目前开发区土地利用过程中，重扩张

轻挖潜、重规模轻效率、重引资轻规划仍未得到有效

解决等相关问题。以福清市为例，对开发区土地集约

利用水平进行评价，力求改变开发区外延扩张、用地

粗放的局面，建立集约高效的开发区用地模式。开发

区作为城镇建设发展和土地利用的重点区域，资金集

聚度、地均投资强度和产出率远高于一般地区［４，５］。

对开发区的土地集约利用进行评价研究，对保证经济

社会可持续发展、提高土地资源可持续保障能力、缓

解土地供需矛盾有着重要意义［６－９］。通过数据调查，

分析评价福清市融侨经济技术开发区土地集约利用

程度，并根据土地集约利用情况提出相关的政策建

议。

１　研究区概况

福清融侨经济技术开发区（以下简称融侨开发

区）于１９８７年、１９９２年经由国务院批准，成为了全国
唯一一个以“侨”来命名的国家级经济技术开发区。

融侨开发区主要由宏路中心区、洪宽工业村、出口加

工区３个片区组成。目前，已开发近１０００ｈｍ２，逐步
形成以电子主导、玻璃、铝业、塑胶、食品等多轮驱动

的产业联动布局。

２　评价方法

２．１　指标体系的确定及其权重的测算

以开发区土地利用的情况作为前提基础，从开发

区土地的利用情况、用地效益、管理成效３个方面建
立起评价的指标体系，包括目标、子目标和指标３个
层次。并采用特尔?法和ＡＨＰ分析法确定其权重值
（表１）。

２．２　理想值确定和指标现状值的计算

２．２．１　理想值的确定
理想值是对开发区土地集约利用程度评判的标

准，其水平的高低直接影响到现实利用水平下的土地

集约利用潜力评价结果，是评价中最关键的技术要

点。该次评价在遵循以开发区现状为基础、先进地区

为导向、规划目标为指导、定量评价与定性分析相结

合四大原则的基础上，采用目标值法、专家咨询法、发

展趋势估算法等技术手段对评价中各个指标的理想

值进行逐一确定。
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表１　开发区土地集约利用程度评价指标体系及其权重

目标层
（权重植）

子目标层
（权重植）

指标层（权重植）

土地利用状况
（Ａ）
（０．４１）

用地效益
（Ｂ）
（０．３６）

管理绩效
（Ｃ）
（０．２３）

土地开发程度
（Ａ１）（０．２５）

用地结构状况
（Ａ２）（０．２６）

土地利用强度
（Ａ３）（０．４９）

产业用地投入
产出效益
（Ｂ１）（１）

土地利用监管绩
效（Ｃ１）（０．５７）

土地供应市场化
程度（Ｃ２）（０．４３）

土地开发率（Ａ１１，％）（０．３７）
土地供应率（Ａ１２，％）（０．３３）
土地建成率（Ａ１３，％）（０．３）
工业用地率（Ａ２１，％）（１）

高新技术产业用地率（Ａ２２，％）
综合容积率（Ａ３１）（０．２４）
建筑密度（Ａ３２，％）（０．２１）

工业用地综合容积率（Ａ３３）（０．３）
工业用地建筑密度（Ａ３４，％）（０．２５）
工业用地固定资产投入强度

（Ｂ１１，万元／ｈｍ２）（０．４７）

工业用地产出强度

（Ｂ１２，万元／ｈｍ２）（０．５３）
到期项目用地处置率（Ｃ１１，％）（０．４９）
闲置土地处置率（Ｃ１２，％）（０．５１）
土地有偿使用率（Ｃ２１，％）（０．４３）
土地招拍挂率（Ｃ２２，％）（０．５７）

其中：Ａ１１，Ａ１２，Ａ１３，Ａ２１，Ａ２２，Ａ３１，Ａ３２，Ａ３３，Ａ３４，Ｂ１２，Ｃ１１，Ｃ１２，Ｃ２１，Ｃ２２均

截至到评价时点；Ｂ１１取每一年的累计值。

２．２．２　指标现状值的计算
根据各指标定义，运用所收集的资料计算各指标

的现状值（表２）。
表２　 开发区土地集约利用程度评价指标

指标 现状值 理想值 确定依据

土地开发率（％） ９３．４６ ９５ 专家打分最大值

土地供应率（％） ８９．９８ ９５ 专家打分最大值

土地建成率（％） ９７．０２ １００ 专家打分最大值

工业用地率（％） ７３．３９ ８０ 专家打分平均值

综合容积率 ０．７４ ０．８ 结合区域规划和
现状值测算

建筑密度（％） ３１．０ ３５ 专家打分平均值

工业用地综合容积率 ０．７５２ ０．８ 专家打分平均值

工业用地建筑密度（％） ３４．４ ３８ 专家打分平均值

工业用地固定资产

投入强度（万元／ｈｍ２） ５７７３．１１ ６０００ 结合十一五规划并
参照其他开发区

工业用地产出强度

（万元／ｈｍ２） ９０５８．８４ １００００ 结合开发区十一五
规划测算

到期项目用地处置率（％） １００ １００ 专家意见

闲置土地处置率（％） １００ １００ 专家意见

土地有偿使用率（％） ７１．４６ ７５ 按未来可供应土地面积
全部供应计算得出

土地招拍挂率（％） ３．３ １５ 按未来可出让土地面积
全部市场化计算得出

２．３　土地集约利用程度计算方法

２．３．１　指标标准化
由于评价指标的量纲不同，取值范围相差很大，

不具有直接可比性。通过对指标数据进行标准化处

理，消除量纲差别，使各指标原始数据具有可比性。

现将每一个评价指标用百分比标准化的方法标准化

处理，以其指标实现程度来测量土地利用指标的实际

值与理想值的要求相差多少，即理想值比例推算法：

Ｓｉｊｋ＝
Ｘｉｊｋ
Ｔｉｊｋ
·１００％

式中：Ｓｉｊｋ—ｉ目标 ｊ子目标 ｋ指标的实现度分值；
Ｘｉｊｋ—ｉ目标ｊ子目标ｋ指标的现状值；Ｔｉｊｋ—ｉ目标ｊ子
目标ｋ指标的理想值。
２．３．２　集约度综合分值计算

（１）子目标分值计算：Ｆｉｊ＝∑
ｎ

ｋ＝１
（Ｓｉｊｋ·Ｗｉｊｋ）

式中：Ｆｉｊ—ｉ目标 ｊ子目标的土地利用集约度分值；
Ｓｉｊｋ—ｉ目标ｊ子目标ｋ指标的实现度分值；Ｗｉｊｋ—ｉ目
标ｊ子目标ｋ指标相对ｊ子目标的权重值；ｎ—指标个
数。

（２）目标分值计算：Ｆｉ＝∑
ｎ

ｊ＝１
（Ｆｉｊ·Ｗｉｊ）

式中：Ｆｉ—ｉ目标的土地利用集约度分值；Ｆｉｊ—ｉ目标ｊ
子目标的土地利用集约度分值；Ｗｉｊ—ｉ目标ｊ子目标
相对ｉ目标的权重值；ｎ—子目标个数。

（３）集约度综合分值计算：Ｆ＝∑
ｎ

ｉ＝１
（Ｆｉ·Ｗｉ）

式中：Ｆ—土地利用集约度综合分值；Ｆｉ—ｉ目标的集
约度分值；Ｗｉ—ｉ目标相对总目标的权重值；ｎ—目标
个数。

３　土地集约利用程度计算结果及分析

３．１　指标实现度较高

融侨开发区各项评价指标实现度都比较高，基本

都达到９０％以上。但是，土地“招拍挂”得分较低，仅
为２２％。造成这种情况的原因主要有以下两点：一
方面是工业用地国家“招拍挂”政策推行时间不长，导

致开发区以“招拍挂”形式出让的土地面积较小；另一

方面开发区可供给用地有限（表３）。

３．２　各指标挖潜能力差距较大

从土地利用状况目标层来看，土地开发率、土地

供应率、土地建成率、工业用地率、综合容积率、建筑

密度和工业建筑密度实现度比较好，提升空间有限，

只有工业综合容积率项指标低于平均值，有一定的提

升空间，但潜力不大。用地效益目标层中，工业固定

资产投入、工业产出强度都有不同程度的提升空间，

其中工业用地产出强度与理想值差距大，有较大的提
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升空间，而土地投入方面的提升空间较小。管理绩效

目标层中，土地监管绩效指标层较好，达到了理想值

要求，而土地市场化指标层中“招拍挂”实现度分值较

低，仅为２２％，大大低于平均水平。现在还处于探索
阶段，今后是融侨开发区进行土地集约利用的重点之

一。

表３　融侨开发区土地集约利用综合分值

目标 子目标 指标
实现度
分值

子目标
分值

目标
分值

综合
分值

土地
利用
状况

用地
效益

管理
绩效

土地开发程度

用地结构状况

土地利用强度

工业用地投
入产出效益

土地利用
监管绩效

土地供应
市场化程度

土地开发率 ９８．３８

土地供应率 ９４．７２

土地建成率 ９７．０２

工业用地率 ９１．７４

综合容积率 ９２．５０

建筑密度 ８８．５７
工业用地综合
容积率

９４．００

工业用地建筑密度 ９０．５３
工业用地固定
资产投入强度

９６．２２

工业用地产出强度 ９０．５９
到期项目用地
处置率

１００．００

闲置土地处置率１００．００

土地有偿使用率 ９５．２８

土地招拍挂率 ２２．００

９６．７６

９１．７４

９１．６３

９３．２３

１００．００

５３．５１

９２．９４

９３．２３

８０．０１

９０．０７

综上，加快出口加工区的建设步伐，提高宏路中

心区和洪宽工业村土地的产出效益，采取适当措施提

高两区的建筑密度和工业建筑密度，是融侨开发区挖

掘土地利用潜力努力的重点方向。

４　结语

根据福清融侨经济技术开发区的实际情况，以

《开发区土地集约利用评价规程土地估价规程（试

行）》［１０］为基础建立指标体系，采取以定量评价为主

的方法，评价了融侨开发区的土地集约利用水平，并

为开发区今后的重点发展方向提出相关建议，同时也

给福建省其他城市的开发区土地利用提供了一个借

鉴。
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