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中国城市土地利用效益差异实证分析

牟　宇，　刘永亮

（河北大学 经济学院，河北，保定　０７１００２）

　　摘　要：工业化、城市化进程的加快使我国土地供需矛盾日益突出，土地利用效益的长期
低下则进一步加剧了这一矛盾，土地短缺已经成为制约我国经济社会持续发展的瓶颈之一。
在这一背景下，深入研究城市土地利用效益的结构差异，具有现实意义。以土地价格作为衡量
土地效益的代理指标，利用面板数据模型，对中国不同城市规模、不同用地类型之间的土地利
用效益差异进行了实证分析。研究结果表明，大城市的土地利用效益高于中小城市，商业用地
效益高于工业用地。建立全国统一的城市土地利用效益评价机制，根据效益高低调节城市土
地供给；加强对中小城市和农村土地供应量的控制；提高商业、服务业等第三产业占地比例。
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　　资源危机是现今人类社会面临的关键挑战之
一，人口众多、经济总量庞大的中国尤其如此。近
年来，“水荒”、“电荒”、“地荒”、“气荒”等字眼频频
出现在中国媒体。城市是资源消耗的大户，资源供
应紧张现象最为突出，其中“地荒”现象尤其值得重
视。由于其不可再生性特征，土地资源更显稀缺和
珍贵，土地对经济社会发展的基础作用历来受到中
外学者的重视。管仲说：“地者，万之本源，诸生之
根苑也。”［１］威廉·配第指出：“劳动是财富之父，土
地是财富之母。”［２］人多地少是我国的基本国情，全
国人大农业与农村委员会透露，目前，中国耕地面
积约为１８．２６亿亩，比１９９７年的１９．４９亿亩减少
了１．２３亿亩。中国人均耕地面积由１０多年前的

１．５８亩减少到１．３８亩，仅为世界平均水平的

４０％［３］。伴随工业化和城市化的快速发展，我国对
土地的需求与日俱增，土地供需矛盾将进一步显化
和突出。《全国土地利用总体规划纲要（２００６—

２０２０年）》指出：“到２０２０年，城镇化率将达到

５８％，城镇工矿用地需求量将在相当长时期内保持
较高水平；推进城乡统筹和区域一体化发展，将拉
动区域性基础设施用地的进一步增长；建设社会主

义新农村，还需要一定规模的新增建设用地周转支
撑。但是，随着耕地保护和生态建设力度的加大，
我国可用作新增建设用地的土地资源十分有限，各
项建设用地的供给面临前所未有的压力。”［４］在这
一背景下，深入研究城市土地利用效益问题，对于
揭示城市用地问题、优化城市用地结构、缓解人地
紧张关系，具有十分重要的意义。
随着土地供求矛盾的日益突出，城市土地利用

效益问题成为近年来的研究热点之一，研究主要围
绕土地效益的综合评价和协调程度展开。彭建、蒋
依依等（２００５）对南京市江宁区２００３年的土地利用
效益进行了综合评价，得出土地利用效益基本协调
的结论。［５］梁红梅、刘卫东等（２００８）对广州市土地
利用社会经济效益与生态环境效益之间的耦合度

进行了分析，认为总体上广州市土地利用处于协调
发展阶段。［６］此 外，王 棚 宇 等（２００８）、孙 兴 辉
（２００８）、杨佳惠和雷国平（２０１２）、高艳梅等（２０１３）
分别对武汉市、呼和浩特市、鸡西和佛山等城市的
土地利用效益进行了综合评价。［７－１０］除了对单个城
市土地利用效益进行分析外，一些学者对更大范围
的城市进行了研究。刘坚等（２００５）对江苏省地级
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以上城市土地效益进行了定量分析［１１］，王雨晴等
（２００６）对全国１４个特大城市的土地利用效益进行
综合评价或协调度分析［１２］。此外，罗罡辉等
（２００３）用单指标法对全国城市用地效益进行了比
较研究，得出城市越大土地利用效益越高的结
论［１３］。
上述文献基本上只涉及了土地的经济效益，而

对环境效益、社会效益重视不够。本文尝试将土地
价格作为土地综合效益的代理指标，理由是，土地
价格在很大程度上反映着土地的利用效益。Ｒｉｃｈ－
ａｒｄｓｏｎ（１９７８）曾提出，可以利用土地价值作为城市
净福利的指标。［１４］不仅如此，土地价格还包含着土
地利用的社会效益和环境效益。Ｄａｖｉｄ　Ｐｅａｒｃｅ
（１９９６）提出“替代市场”的概念：“替代市场是一种
真正的市场，环境变化在市场中有影响。例如，由
于环境舒适程度不同，房屋和土地的价格可以不
同。”［１５］Ｃｒｏｐｐｅｒ和Ａｒｒｉａｇａ－Ｓａｌｉｎａｓ（１９８０）指出：“一
个城市内的地价差异的一部分可能由空气质量解

释，其余部分则由房屋地点的其他特征———如邻居
状况、学校质量、与商业购物区的接近程度解
释”。［１６］这样，土地价格就包含了土地利用的经济
效益、社会效益和环境效益三个方面的影响，是衡
量土地综合效益较为理想的指标。

一、模型与数据

（一）模型选择

选择面板数据模型进行估计，因为它具有下
列优点：①可以解决样本容量不足的问题；②可以
估计某些难以度量的因素对被解释变量的影响；

③有助于正确理解经济变量之间的关系。［１７］设总
体回归模型如下：

Ｙｉｔ＝αｉｔ＋βｉｔＸｉｔ＋ｕｉｔ，ｉ＝１，２，…，２７；ｔ＝１，２，
…，６ （１）
其中，被解释变量Ｙ 为城市地价，解释变量

Ｘ为城市规模。针对不同的具体情况，面板数据
模型又分为三种形式：联合回归模型、变截距模型
和变系数模型。根据模型参数的不同特性，变截
距模型又分为固定效应模型和随机效应模型两种

形式。［１８］在下面的实证分析中，将会根据具体情
况选择恰当的模型形式。

（二）变量与数据

１．城市规模
《中国城市统计年鉴》公布的城市规模指标有

四个：全市总人口、全市非农业人口、市辖区总人
口和市辖区非农业人口。前两个指标的统计范围
都是行政意义上的城市，包含着大量的农村人口，
与狭义的城市定义相违背。而市辖区非农业人口
因排除了外来的非户籍人口而指标过窄，故本文
选择市辖区总人口指标衡量城市规模。城市人口
数据来自《中国城市统计年鉴》和中国经济信息
网，由于受数据可得性的限制，样本区间选为

２０００—２００７年。２００７年之后，国家相关部门已经
不再公布单个城市的地价信息。

２．城市地价
地价数据来自中国城市地价动态监测系统

网，时间区间为２０００—２００７年。包含三种地价形
式：工业地价（Ｙ１）、商业地价（Ｙ２）和综合地价
（Ｙ３）。为保证数据的完整性，采用各年份第一季
度的数据。样本城市为北京、西安等３３个城市，
由于合肥、兰州等城市地价数据不全，故予以剔
除，剩下２７个有效样本城市。

二、实证分析

（一）工业地价（Ｙ１）与城市规模

人们在使用面板数据模型时，往往选择联合
回归模型。事实上，无论是截距还是斜率系数，都
可能随时间的推移而改变。故本文选择截距和斜
率都变化的变系数模型。对于截距的变化，有固
定效应和随机效应两种类型。通过进行霍斯曼检
验（Ｈａｕｓｍａｎ　ｔｅｓｔ）可以确定模型适用类型，霍斯
曼检验结果见表１。由表１可知，时期随机效应
检验的Ｐ值＝０．０００＜０．０５，拒绝了原假设，即检
验表明不存在时期上的随机效应；而截面随机的

Ｐ值＝０．０５９＞０．０５，接受了原假设，即检验表明
存在截面上的随机效应。因此，选择截面随机效
应、时期固定效应的变系数模型。用Ｅｖｉｅｗｓ６．０
进行估计，结果见表２。

表１　工业用地模型的霍斯曼检验

类型 卡方值 自由度 Ｐ值

时期随机效应 １４．２８５　 １　 ０．０００

截面随机效应 ３．５６８　 １　 ０．０５９

表２显示，模型的斜率和截距都不是固定不
变的，而是随时期的推移而改变。第２列表明，自

２１世纪以来，我国工业用地模型的截距不断变
大，这反映出我国工业用地效益有逐年提高的趋
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势。第３列显示，斜率呈现出先上升、后稳定、再
下降的趋势。这表明，城市规模的土地边际收益
先上升后下降，呈现出边际收益递减规律。

表２　工业用地模型估计结果

年份 截距 斜率 标准误Ｔ统计值 Ｐ值

２０００－１９．９７７　０．１４９　０．０７６　１．９７４　０．０５０

２００１－１６．８６９　０．１５７　０．０７３　２．１５９　０．０３２

２００２－１９．６８７　０．１６８　０．０７０　２．４１７　０．０１７

２００３－１５．６２６　０．１８３　０．０７０　２．６１０　０．０１０

２００４－１６．６８６　０．１８２　０．０７０　２．６０８　０．０１０

２００５ －８．７３８　０．１８３　０．０７０　２．６０６　０．０１０

２００６　３２．０５０　０．１０５　０．０６１　１．７１３　０．０８８

２００７　６５．５３２　０．１３４　０．０６１　２．２０３　０．０２９

从表２还可以看出，所有斜率都是正数，且

Ｐ值都小于或接近０．０５。这表明绝大部分年份
的回归系数都通过了０．０５水平的显著性检验，
我国城市工业用地效益有随城市规模的扩大而

提高的倾向。此外，模型的判定系数为０．２０６。
由于是一元模型，暂时忽略其它影响因素，而只
聚焦于城市规模与用地效益之间的关系，所以
判定系数较低是正常现象，并不影响本文结论
的科学性。

（二）商业地价（Ｙ２）与城市规模

以商业地价Ｙ２ 为被解释变量，以城市规模
为解释变量。霍斯曼检验结果表明，截面随机效
应检验的Ｐ值大于０．０５，适合选用截面随机效应
模型（见表３）。考虑到斜率随时间的变化，仍采
用时期变系数模型。估计结果见表４。
表４第２列显示了与表２基本相同的趋势，

进入２１世纪以来，我国商业用地模型的截距不断
增大，这反映出我国商业用地效益也在逐年提高。
第３列则与表２不同，斜率并不是先上升、后下
降，而是总体上不断攀升。这表明，我国城市规模
的商业用地边际收益正处在上升阶段。

表３　工业用地模型的霍斯曼检验

类型 卡方值 自由度 Ｐ值

时期随机效应 １７．５９１　 １　 ０．０００

截面随机效应 １５　 １　 １．０００

表４　商业用地模型估计结果

年份 截距 斜率 标准误 Ｔ统计值 Ｐ值

２０００ －１８８．５０２　１．２７５　０．５３２　２．３９６　０．０１８

２００１ －１１５．３４１　１．１３５　０．５１１　２．２２３　０．０２７

２００２ －１０３．２１１　１．２５１　０．４９１　２．５５０　０．０１２

２００３－９１．７５７　１．４７２　０．４９３　２．９８８　０．００３

２００４－７８．５９９　１．４７８　０．４９１　３．００９　０．００３

２００５－２８．３４９　１．６４６　０．４９３　３．３３８　０．００１

２００６　３１９．２０５　１．９４３　０．４３３　４．４８８　０．０００

２００７　２８６．５５４　２．３３２　０．４２９　５．４２９　０．０００

从表４还可以看出，所有斜率都是正数，且Ｐ
值全部小于０．０５。这表明全部年份的回归系数
都通过了０．０５水平的显著性检验，我国城市商业
用地效益有随城市规模的扩大而提高的趋势。此
外，模型的判定系数为０．４２８，拟合效果好于工业
用地模型。
值得注意的是，商业用地模型的斜率大大高

于工业用地模型的斜率，表明我国城市商业用地
的规模边际效益大大高于工业用地。

（三）综合地价（Ｙ３）与城市规模

以综合地价Ｙ３ 为被解释变量，以城市规模
为解释变量，霍斯曼检验结果见表５。由表５可
知，时期随机效应和截面随机效应检验的Ｐ值都
小于０．０５，拒绝了原假设，因此，选择截面固定效
应、时期固定效应模型。同样，考虑斜率可能随时
间变化，最终选择变系数且截面、时期固定效应模
型。估计结果见表６。
表６基本上显示了与表４相同的特征。这表

明，进入２１世纪以来，我国综合用地效益在总体
上呈逐年上升趋势，且城市规模边际用地效益不
断提高。

表５　综合用地模型的霍斯曼检验

类型 卡方值 自由度 Ｐ值

时期随机效应 １７．３１１　 １　 ０．０００

截面随机效应 ７．２９０　 １　 ０．００７
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表６　综合用地模型估计结果

年份 截距 斜率 标准误Ｔ统计值 Ｐ值

２０００ －１７７．３６５　１．２７５　０．５３２　２．３９６　０．０１８

２００１ －１１２．１６４　１．１３５　０．５１１　２．２２３　０．０２７

２００２－９４．２２３　１．２５１　０．４９１　２．５５０　０．０１２

２００３－６５．８０５　１．４７２　０．４９３　２．９８８　０．００３

２００４－４１．８２４　１．４７８　０．４９１　３．００９　０．００３

２００５　２１．６８０　１．６４６　０．４９３　３．３３８　０．００１

２００６　２０９．７７２　１．９４３　０．４３３　４．４８８　０．０００

２００７　２５９．９２９　２．３３２　０．４２９　５．４２９　０．０００

三、结论及启示

在梳理相关文献的基础上，应用Ｒｉｃｈａｒｄｓｏｎ
（１９７８）提出的观点，把土地价格作为衡量土地效
益的代理指标，对我国不同规模等级、不同用地类
型城市的土地利用效益进行了实证分析，得出两
点主要结论：（１）城市用地效益有随城市规模的增
大而提高的趋势，即大城市的土地利用效益高于
中小城市；（２）商业用地的边际效益显著高于工业
用地。
依据这些结论，为了进一步提高我国土地利

用效益，优化土地使用结构，提出以下几点对策以
供讨论。

（一）建立全国统一的城市土地利用效
益评价机制

总体上看，我国是土地资源极为短缺的国家，
人均耕地占有量远远低于世界平均水平。工业化
和城市化的快速发展对土地的巨大需求与土地资

源短缺的基本国情形成了尖锐的矛盾，这一矛盾
如果得不到妥善处理和解决，将对我国经济社会
持续稳定发展造成不利影响。我国的现实情况
是，土地低效浪费与土地短缺并存，粗放型土地利
用方式仍然在许多地方蔓延。为缓解土地供需矛
盾，节约土地资源，提高土地效益，我国应建立全
国城市土地效益的定期评价机制，并以此为基础，
实行土地的弹性供给。对于土地效益高的城市，
适当放松土地供给。对于土地浪费严重、效益低
下的城市，适当紧缩土地供给。从而既保证工业
化、城市化正常发展所必需的土地供应，又减少浪

费，推动城市政府增强土地节约意识，促进土地利
用方式由粗放型向集约型转变。

（二）加强对中小城市和农村土地供应
量的控制

饶会林（１９９９）曾呼吁严格控制中小城市和农
村居民点的土地使用规模，依据是下面这一反常
现象：“大于５０万人口的大城市平均市区面积每
个城市只有１　９６５．３平方公里，而小于５０万人口
的中小城市平均市区面积每个城市达２　７１２．９平
方公里，中小城市的市区面积比大城市反而大

３８％……所以作为标准的城市市区，中小城市应
参照大城市的基本划分法予以规范并控制其任意

扩大。”［１９］此外，小城市用地方式的粗放、用地效
益的低下为许多学者所认识。曲士军撰文指出，
必须重视内陆小城市土地集约利用的问题，在一
部分土地得到高效利用的同时，更多的是土地被
大量地浪费、闲置。［２０］。本文的实证结果表明，城
市土地利用效益与城市规模呈正相关关系，土地
利用效益有随城市规模的扩大而升高的趋势。也
就是说，大城市的用地效益显著高于中小城市和
农村。因此，在重视大城市节约土地的基础上，更
应加强对中小城市和农村土地供应的控制。

（三）提高商业、服务业等第三产业占
地比例

实证分析结果表明，我国商业用地边际效益
显著高于工业用地，这一结论也与其他方面的证据
相吻合。《全国土地利用总体规划纲要（２００６—２０２０
年）》指出：全国工业项目用地容积率仅为０．３～０．６，
工业用地平均产出率远低于发达国家水平。［４］尽
管商业用地的使用效益显著高于工业用地，但我
国实际土地利用结构却并不与此相称。工业用
地、行政用地所占比例过大，而商业、服务业等第
三产业用地所占比例过低。［２１］而且，工业用地比
例扩大的趋势仍在持续。据统计，１９９７—２００５年
间，我国新增建设用地中工矿用地比例占到

４０％，部分地区高达６０％，而改善城镇居民生活
条件的居住、休闲等用地供应则相对不足［４］。因
此，为提高我国土地利用效益，应逐步完善土地价
格的市场形成机制，适当提高商业、服务业等第三
产业占地比例。事实上，从２００８年下半年开始，
在经营性用地供求上，已经呈现向商业用地转移
的新特征。这表明，适当提高商业用地比重是大

４２ 石家庄铁道大学学报（社会科学版）　　　　　　　　　　　　第７卷　



势所趋，政府应当顺应趋势，适时调整土地利用政 策。
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