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城市土地集约利用的内涵与结构解析
!

刘加林

"重庆工商大学 旅游与国土资源学院%重庆 $"""IL#

摘D要!基于德国农业经营学派农业集约经营理论的借鉴与分析#论文对城市土地集约利

用的内涵$影响因素$目标设定$形态结构进行了理论解析#将集约的目标锁定为)对土地资源

的节约和土地利用效益提高*#根据城市土地投入类型的差异#将)集约*解构成经济因子$土

地因子和组织因子三大集约度%

关键词!土地集约利用&集约目标&集约形态
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DD自 !" 世纪 %" 年代以来!中国以廉价的大规

模土地投入为代价的城市化和工业化发展模式!

使土地供需求矛盾呈现出尖锐化态势" 改变土地

粗放经营方式!建立集约高效的用地模式!就成为

中国社会经济发展战略的必然选择" 目前国内学

术界对城市土地集约利用的理解存在诸多争

论/#MG0

" 因此!有必要对城市土地集约利用的目标

与类型结构进行理论解析"

一$城市土地集约利用的内涵

(集约)研究!最早开始于德国古典经济学和

农业经营学对农业集约经营的探讨!研究的内容

主要涉及农业集约经营的影响因素&农业集约经

营差异化和空间分异的特征&报酬递减规律作用

下的经济适度集约以及农业集约度的定量分析"

这些研究源于农业经营中在单位土地面积上投入

强度的差异的思考" 这样!集约农业和粗放农业

这一术语就彼此关联地应用于农业经营" 在这一

视角下!农业土地集约度的计量简单明晰!即单位

土地面积上投入的所有劳动和资本成本" 布林克

曼在+农业经营经济学,

/$0一书中提出的土地集

约利用公式为_Y$&TkTj%JO!式中'_为集约

度!&代表工资费用!k代表资本耗费!j代表资

本所需支付的利息!O代表耕作面积" 美国学者

伊利在+土地经济学原理,一书中认为!(对已利

用的土地增加劳动和资本的投入!这种方法叫做

土地集约利用)

/N0

"

城市土地集约利用概念来自于农业集约经

营" 然而!迄今为止!国内学术界对城市土地集约

利用的概念界定尚未达成统一认识" 一些人源用

农业土地集约利用的含义!认为城市土地集约利

用是单位面积上人力&财力&物力的增加/I0

!这可

以视为城市土地集约利用的狭义定义" 不少人强

调城市用地特点!认为城市土地集约化利用是城

市土地立体空间的多维利用!即通过增加用地混
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合程度&提高建筑密度&容积率&开发地上地下空

间达到集约利用" 也有学者强调应将城市用地结

构与空间组织优化纳入土地集约利用内涵中" 林

坚等学者将城市土地集约利用的内涵界定为'

(通过增加对土地的投入!不断提高土地的利用

效率和经济效益的一种开发经营模式)

/L0

!将经

济效益的提高纳入集约概念中" 尽管存在不同的

观点表述!目前多数认可的看法是将城市土地集

约利用理解为'土地投入的提高&土地利用率与利

用强度的提高&土地利用结构与布局优化&土地产

出率与收益提高!这可看成是城市土地集约利用

的广义理解"

本文采取一种近似广义的视角!但同时赋予

了若干约束与限定!将城市土地集约利用的内涵

界定为'通过对城市建成环境的适度投入&土地利

用程度与强度的适度提高&用地结构与布局优化!

提高土地利用效率和土地收益的一种土地经营组

织模式" 强调(适度)!是因为受报酬递减规律的

作用!存在适度经济集约#而建筑密度与容积率的

提高受规划制约而存在一个上界" 明确地针对土

地因素和用地组织管理因素!是企图将企业生产

和再生产过程中纯经济投入及其效益从集约内涵

中剥离出来"

二$城市土地集约利用的影响因素

艾瑞葆在+农业经营学概论,

/%0

(集约度学说

之纲要和指导原理)部分中!列举了一个对农业

经营集约度产生作用的各因素一览表和对农业经

营集约度差异进行识辨的一览表!系统地进行了

农业集约影响要素与集约度差异识辨分析" 尽管

城市土地集约利用与农业土地集约经营在内涵及

表现上已有所不同!但两者的一般性影响因素上

具有相当的一致性!可归结为几大因主要因子上

$表 #%" 土地集约因子对土地集约利用的影响表

现为两种功能相反的作用---(支撑-保障作

用)与(限制-约束作用)"

表 #D土地集约主要影响因素表

集约影响因素 主要表征

区位位置 城市区位&交通区位&产业集聚状况

自然环境条件 地质&地貌&土壤&水文&生态环境

土地因素 土地利用结构&类型&用地组织

国民经济发展阶段 经济发展水平与所处阶段

技术水平高度 装备&设施的技术水平#生产工艺的技术水平&产品的技术含量

经济因素
产品价格及比例#生产资料价格及比例#地租地价&劳动工资以及这些价格互相

的比例#产品产值和投入成本之间的差距程度

经营者和劳动者情况
经营者和管理者的知识&才能&魄力与效能#生产者知识&才能&勤勉等素质#经

营领导人自由支配的程度#占有人或租佃人的资本力量

政策法规制度 土地政策&法规&规划&土地产权关系&土地使用期限等

DD从静态上看!集约因素的不同组合决定了不

同集约经营程度" 土地集约利用既需要特定的

(支撑-保障条件)!又由于(限制-约束条件)而

只能达到一定的集约高度" 不同地区(支撑条

件)和(限制条件)的差异造成集约利用的差异"

合理的土地集约因地而异!集约是一种对不同地

区环境适应性表现" 这一特点!必须为土地集约

政策所考虑!同时也增加了政策操作的难度"

从动态上看!集约因素的组合变化!不断地增

强或削弱集约化程度$图 #%" 在纯市场经济&(经

济人)和完全竞争假设前提下!土地经营者究竟

是采取土地集约经营还是粗放经营!取决于哪一

种方式获利更多" 如当地租地价持续上涨时就会

促使土地经营者选择集约利用土地的方式!当地
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租地价下降时会导致土地使用者对土地的粗放利

用" 现实条件下!土地政策会对土地集约利用产

生驱动或约束的作用" 地方政府招商引资中的低

地价导致企业用地的粗放" 还有一些因素!如行

业$企业%类型和国民经济发展阶段等因素对土

地经营方式的影响较为复杂" 有些工业企业要求

相配套的专业性厂房!而多层标准厂房并不适合"

在不同的人口和发展目标条件!国民经济不同发

展阶段对土地利用影响呈现出多样化的差异" 一

般而言!在人多地少的情况下!经济发展水平高的

地区集约度高!反之亦然"

寻求适度的合理的集约度是集约研究的基本

内容!根据边际效用理论!经济学对适度经济集约

已有明确的理论解释" 然而!合理的集约经营因

不同的区位$自然&经济&交通%&不同经济发展阶

段水平&不同的产业部门和不同的集约经营目标

而呈现出复杂化的具体差异!这给集约的合理界

定或回答什么样的集约度是合理的增加了困难"

在实际操作层面上!适度的合理的集约研究!可考

虑在集约目标设定下!依据特定的支撑-保障条

件&限制-约束条件进行研究"

图 #D土地集约利用影响因素动态变化示意图

DD

三$土地集约利用目标的设定

土地集约利用必须要明确问答的一个重要问

题是!土地集约经营要达到何种目的5 对这一问

题!国内学者基于对城市土地集约利用内涵的不
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同理解而有不同的解读" 一些学者力求把(合理

性)注入集约内涵中!将(集约)等同于(合理)#不

少人批评纯经济集约目的论或纯资源集约目的

论!认为应该将生态目标和社会目标纳入城市土

地集约目标体系!集约经营要实现(经济社会生

态三效益)的统一#一些学者集约目标提升到(土

地利用的最佳理想态)!即在区域范围内$或城市

范围内%通过用地结构与空间结构的高度有序化

合理组织!以土地为载体的各类建筑和城市设施

相互之间以及与外部环境之间!无论从使用功能

上&效益上&后续发展或形象景观上!都达到结构

严谨&组织有序&相容性好&功能互补并能自我修

复的状态!带来城市的高质品和土地的可持续

发展"

然而!上述城市土地集约利用目标的确定存

在严重的泛化问题" 将集约视为合理这样做没任

何价值!反而造成集约就是合理的误区" 对此!特

奥多尔4布林克曼在所著的+农业经营经济学,

$#H!!%一书中早就提出'(集约和合理这两种概

念!不应混为一谈" 所谓合理!即如何取得最大的

持久收益!那是随着具体情况之不同而可以具有

各种不同的集约度的" 22!因而!有合理的农业

集约经营!同时也可以有合理的农业粗放经营)"

(最佳态)或(三效益统一)目标会造成土地集约

政策无边无际&无所适从的境地"

经济学关注经济效益'即通过在单位土地面

积上的一定的投入!获得更多的收益" 这就引发

出利用边际成本与边际效益分析法去寻找宜适的

集约经营问题!或以效率$投入与产出比%是否提

高去衡量集约增长" 对此!有学者认为!经济粗放

化!是以增加投入为主的活动#经济集约化则是以

提高效益为主的经济活动/#N0

"

资源学则更多地关注土地节约!即对某种资

源的投入而节约更稀缺的资源!可表现为对土地&

劳动&资本&时间的节约!这种目的既带有经济性!

又带有社会性" 集约经营要节约何种资源!则依

据各国各地区资源禀赋差异和稀缺性程度而定"

+辞海,上将集约定义为(聚集在一起并组成节俭

或紧缩)!表达了集约的节约之意" 苏联学者梅

德&奥热列利耶夫批评了集约化的单一(费用观

点)$即集约化的标准和指标是按单位面积上的

费用增加%和(产出观点) $把集约化归结为单位

面积产出的增加%!并将(集约化)等效为(资源节

约发展)"

土地集约利用!要同时实现两大相辅相成的

双重目的'一是通过对其他资源要素$包括管理%

的密集投入!节约稀缺的土地资源#二是通过寻找

城市建成环境投入与产出的适度比例关系!获得

更有效的土地产出"

四$集约形态!土地集约利用的结构类

型解析

要透彻地理解土地集约利用的内涵!必须深

入地对(集约形态)或(集约元素)进行结构性解

析" 对此!需要回答的一个关键性问题是!哪些土

地投入或土地经营管理手段在实现(节约增效)

中作出了贡献" 由于一切经济活动均以土地空间

为载体!所有投入要素均对城市土地效益的提高

作出贡献" 鉴于本文对城市土地集约内涵的限

定!因此!需要把企业纯经济活动中投入产出效益

剥离出来"

显然!以种植业为主体的农业用地与工业和

商住等建设用地!在用地方式&集约表现上存在明

显差别" 在农业土地经营活动中!土地既是生产

资料又是生产对象!土地的自然力与投入的劳动&

管理&资本&技术力共同在起作用" 可将农业活动

中与(地力)密切相关的这类投入称为(参入性土

地投入)" 除生态功能性用地外!城市土地主要

是以空间载体功能和生产资料形式支撑社会经济

活动中" 依据投入的指向性!可将城市载体上的

投入解构为两大部分'一是城市建成环境的建设

与运营投入" 包括土地开发$七通一平%&基础设

施和构筑物建设等!这类投入与城市土地的开发

建设有密切程度的联系!可称之为(土地关联性

投入)#二是在建成环境中进行的各种经济活动

运营的投入!称之为(非土地关联性投入)" 本质

上!这部分的劳动或资本投入!是纯(产业经济)

的而非(土地)的" 城市作为社会经济高度集聚

的复杂体!良好的土地利用结构与布局!依赖于高

效的用地组织与管理!对应的我们称之为(用地

组织性投入)"
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依据上述城市土地投入类型的差异!对应地

将城市土地集约度解构为经济因子集约度&土地

因子集约度和组织因子集约度" 经济因子集约度

指的是企业内部(非土地关联性投入)产生的收

益增加" 从广义的城市土地综合生产力看!这部

分贡献率最大!也最富潜力和活力" 然而!从政策

针对性和可操作角度!这部分是产业发展和产业

政策核心内容" 土地因子集约度反映是(土地关

联性投入)$城市建成环境投入&土地利用强度和

密度%增加所带来的土地节约和收益提高!这部

分构成土地集约利用政策的核心内容" 组织因子

集约度是由于良好的用地组织和用地管理的产生

协同效应!表现为经济因子与土地因子良性作用

下的空间结构效益&土地区位效益&产业集聚效

益" 因此!组织集约度又可称为结构集约度" 这

部分构成土地集约利用政策和措施的又一基本内

容" 同时!需要特别重视产业政策与土地政策&土

地利用规划与城市规划的协调与整合"

表 !D土地集约利用形态解析与集约引导

集约度解构 内涵说明 约束条件 提高土地集约度对策

经济因子集约度

在土地面积或利用强度不变条件下!

企业通过技术&经济和管理的投入&

结构调整&交易成本降低等而导致产

出效益的增加"

技术低层次&

资本供给不

足&管理低水

平&报酬递减

创造并提供企业增效的内部和

外部条件!增强企业创新力和竞

争力!增强产业政策与土地政策

的整合

土

地

因

子

集

约

度

土地利

用强度

集约度

在用地面积不增加情况下!通过地表

空间&地下空间的开发利用!以及适

度提高容积率和建筑密度来增加使

用面积!导致土地利用强度提高&集

约度和收益的增加"

环境容量限

止&容积率和

建筑密度等

规划控制指

标约束

提高容积率和建筑密度!提高土

地利用强度

土地投

入集

约度

在土地数量不变的条件下!因对土地

直接投入!使土地肥力提高&立地条

件和投资环境的改善&价值增值!导

致产出的增加或拉动更多的生产要

素投入而使产出加大"

土地报酬递

减&产权不清

等制度约束

对中低产田的改造#改造低矮简

陋的厂房为标准厂房#旧城旧村

庄改造#通过基础设施的建设改

善提高土地价值"

组织因子

集约度

因良好的用地功能分区&用地结构优

化&产业区位配置&产业空间集聚与

协同而形成的报酬递增!表现为经济

因子与土地因子良性作用下的空间

结构效益&土地区位效益&产业集聚

效益"

功能分割&行

政障碍&企业

选 址 的 任

意性

加强用地规划!形成高效协调的

空间结构#利用经济杠杆和政策

手段!对不合理的低效用地类型

进行置换&调整#改变用地混杂&

产业杂聚格局" 为主导产业&高

效益企业&高产出园区适时适度

提供用地拓展空间"

DD

五$结语

城市土地集约利用内涵界定!存在一个争论

性问题是'企业生产再生产活动中的劳动&资本&

技术&管理投入属不属于(土地投入)#企业经济

活动形成的收益!是否能纳入到土地利用集约效

益度量中" 从广义的城市土地综合生产力视角上

看!(非土地关联性投入与产出)无疑可视其为组

成部分" 但具体到土地集约利用这一议题!一旦
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将其纳入土地集约利用内涵!势必造成土地集约

利用目标&评价指标泛化问题!将造成土地集约利

用政策无所适从的困境" 土地集约利用要聚焦于

土地的(节约与增效)上!关注的重点是土地因子

集约度和组织因子集约度" 重点强调土地利用程

度&强度和用地空间组织因素!是为了避免将所有

经济效益的提高都归为(土地集约)" 将土地集

约形态解析为经济因子&土地因子和组织因子!有

两大实践价值'一是为政府土地管理部门制定土

地集约利用政策提供了一个明晰的分类体系#二

是与集约目标设定和约束性分析相结合!提供了

土地集约利用一种操作性框架"
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