
 

长三角地区城市建设用地经济效率及其影响因素1 

陈伟，吴群※ 

【摘 要】：在探讨土地利用效率及土地利用经济效率的内涵后，利用DEA方法、GIS空间分析和面板数据模型，

系统研究了1996—2008年长三角地区城市建设用地经济效率的区域差异和变化特征，检验了经济、城镇化、产业、

政府管理等因素对城市建设用地经济效率的影响。结果表明：①长三角地区城市建设用地经济效率具有“南高北低”

的特点，多数城市2003年前建设用地经济效率处于上升状态，2003年后出现一定程度下降；②1996—2008年长三角

地区和江苏区域城市建设用地经济效率差异程度呈增大趋势，2003年之后浙江区域城市建设用地经济效率的差异逐

渐缩小，并且长三角地区和浙江区域经济发展的不均衡大于建设用地配置的不均衡；③经济发展水平、人口城镇化

和政府影响力能对城市建设用地经济效率产生正向影响，土地城镇化和产业结构产生负向影响，土地城镇化过快是

导致城市建设用地经济效率下降的主要原因。 
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中国改革开放30余年的高速工业化进程，取得了令世人瞩目的成就，实现了由农业大国向工业大国的转变，2011年人均GDP

超过6 000美元，整体上进入了工业化的中后期。但经济发展依然没有摆脱工业革命以来高投入、高消耗、高污染的传统粗放模

式，在资源利用管理上“高代价、低效率”的特征十分显著。我国城乡建设用地总量已突破33.4×104km2，居世界第一，2009

年，城市人均建设用地达133m2，远高于发达国家人均82.4m2和发展中国家人均83.3m2的水平，我国城市土地40%以上低效利用，

5%处于闲置状态
［1］

，我国城市建设用地利用效率有很大的提升空间。转变经济发展方式是我国经济社会领域的一场深刻变革，

是“十二五”时期改革与发展的主线，要从依靠增加生产要素投入数量实现经济增长，逐步转变到依靠提高生产要素使用效率

来实现经济增长，就必须加快土地利用管理转型和制度创新，严格落实节约优先战略，以较少的土地资源消耗支撑更大规模的

经济增长，实现经济增长由粗放向集约的转变。提升土地利用效率已成为今后一段时期我国经济社会发展的重要前提和任务。 

现有的相关文献从不同的角度对土地利用效率进行了较为深入的研究，涉及不同土地利用类型
［2-5］

、不同区域层级
［6-9］

，以

及土地政策
［10-11］

、城镇化
［12-13］

的影响等诸多方面。但目前多数研究没有清晰说明土地利用效率的涵义，往往将土地资源效益、

土地生产率等都归入土地利用效率的研究范畴。对土地利用效率测度方法选择的随意性较大，忽视了效率测度的目的，不能针

对性地反映土地利用效率的本质。鉴于此，本文探讨了土地利用效率的内涵，区分了土地利用经济效率，并以土地利用类型中

最重要的建设用地为研究对象，结合长三角地区16个城市1996—2008年的数据，深入分析了城市建设用地经济效率的差异与变

化，检验了经济发展水平、城镇化、产业结构等因素对建设用地经济效率提升的影响，既弥补了当前土地利用效率研究的不足，

也能为长三角地区制定建设用地经济效率提升政策提供科学依据。 

1 土地利用经济效率内涵 
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在国外土地利用效率常被用在与农业生产有关的研究中
［14-15］

，在国内土地利用效率作为一般概念被广泛运用在土地资源评

价和土地资源经济研究中。陈荣认为城市土地利用效率由宏观层次土地配置的结构效率（structure efficiency）和微观层次

土地使用边际效率（margin efficiency）构成
［16］

，龙拥军认为土地利用效率是对土地追加资本、投入劳动力与所获得的社会

经济生态综合效益的比较结果
［17］

。针对土地利用效率的测度问题，学者们一般采用多指标综合评价方法
［4，8，13］

和非参数的数据

包络分析（DEA）方法
［5，18-19］

，综合评价方法尽管包含了经济社会生态等多方面的指标，但多数指标可以看做是对区域发展的衡

量，未能针对性地反映土地利用效率
［20］

；数据包络分析方法能够衡量多投入多产出经济单元的效率，许多学者将经济单元的效

率作为土地利用效率进行研究，忽视了土地资源仅是经济单元投入的生产要素之一，研究结论牵强且没有针对性。可见，无论

是从概念内涵的认识，还是从测度方法来说，土地利用效率都是一个较宽泛的综合性概念。本文认为土地利用效率是指土地资

源在不同经济部门、不同区域间配置与使用过程中，在经济、社会、生态等方面产生的效益或影响所达到的程度。土地利用效

率的评价标准是动态的，随经济社会发展和科学技术进步而变化，其关注重心也随社会发展进程而变化。土地利用效率应包括

土地利用经济效率、土地利用社会效率、土地利用生态效率等多方面的内容。 

土地利用经济效率可以理解为特定经济发展阶段以经济产出作为土地利用的衡量条件，在一定经济产出约束下，土地资源

利用的充分程度。受经济、技术和管理等多方面因素的影响和制约，在实际土地利用过程中，土地资源往往不能被充分利用，

达到较理想的经济产出状态，土地资源的实际产出或投入水平与有效利用状态的产出或投入水平之间的差异越大，土地资源在

利用中的浪费程度就越高。城市建设用地经济效率即能够支撑和促进经济发展的城市建设用地在一定经济产出约束下开发利用

的充分程度。 

从土地资源投入角度，可以用下式对土地利用经济效率进行定义： 

 

式中：LEE（Land Use Economic Efficiency）为土地利用经济效率；ALI（Actual Land Input）为土地资源实际投入量；

ELI（Excessive Land Input）为土地资源过度投入量；TLI（Target Land Input）为土地资源目标投入量。LEE 表示在当前生

产技术水平下，保持其他生产投入要素不变，为实现一定产出所需要的最优的土地资源投入量与实际投入量的比值。 

2 研究方法与数据来源 

2.1 基于DEA 的土地利用经济效率测算方法 

传统的数据包络分析（DEA）模型可以从厂商（企业或农户等）角度对生产技术效率进行测度，生产技术的无效率一般归结

为管理无效率，而管理无效率又涉及生产投入的多种要素管理，对不同生产要素管理目标的不同将导致不同要素效率出现差异，

但从生产者技术无效率的观点出发并不能判断决定技术无效率的关键因素来自哪种生产要素的管理无效率
［21］

。由于本文研究的

城市建设用地经济效率仅关注城市建设用地的管理无效率，借鉴Speelman等测度灌溉用水利用效率的研究方法，利用单要素DEA

模型实现城市建设用地经济效率的测度
［22］

。 

将每个城市看作是一个经济生产的决策单元，各城市使用相同种类的投入生产得到相同种类的产出。假设有 N 个决策单元，

每个决策单元有 K 种投入和 M 种产出，对于决策单元 i 来说，用列向量 xi 和 yi 分别表示投入产出。对于所有 N 个决策单元，

X 表示 K×N 阶投入矩阵，Y 表示 M×N 阶产出矩阵。用θgi 表示第 i 个城市的建设用地经济效率的得分变量，可通过求解下

列线性规划模型得到： 



 

 

公式（2）中，第一个约束条件限制决策单元i 的产出不大于生产前沿面上的决策单元；第二个约束条件中，矩阵xgi 和Xg 

仅指土地资源投入；第三个约束条件中，矩阵xn -gi 和Xn -g 是指出土地资源之外的其他生产投入要素；第四个约束条件是一

个凸约束限制，表明该模型是一个规模收益可变（VRS）的，如果没有这个凸约束限制，则该模型是规模收益不变（CRS）的。

第二、第三个约束条件表达了在保持现有技术水平下，控制产出及其他投入要素数量不变，求取土地资源单一生产要素的效率。

θgi 无量纲，且0< θgi ≤1，当θgi =1时，表示第i 个城市处于生产前沿面上，是生产有效点，在不减少产出的情况下不能

够减少土地资源投入数量；当θgi ≠1时，表示第i个城市不在生产前沿面上，土地资源利用无效率，理论上存在节约土地资源

的可能。 

2.2 研究单元及数据来源与处理 

本文选择长三角地区16 个城市作为分析单元，包括江苏省苏州市、无锡市、常州市、镇江市、南京市、扬州市、南通市、

泰州市，浙江省杭州市、宁波市、湖州市、嘉兴市、绍兴市、台州市、舟山市以及上海市。在时序上选择1996—2008年连续时

间序列，以充分考察各城市建设用地经济效率的差异与变化情况。 

选择城市建设用地面积、二三产业固定资本存量、二三产业劳动力作为投入变量，以各城市二三产业增加值作为产出变量，

进行城市建设用地经济效率的测算。各城市建设用地面积数据来源于1996—2008年的土地利用变更调查统计资料，全社会固定

资产投资总额、二三产业劳动力、二三产业增加值数据来源于《江苏统计年鉴（1996—2009）》、《浙江统计年鉴（1996—2009）》、

《上海统计年鉴（1996—2009）》，及有关城市统计年鉴。数据基本处理如下：①本文所指城市建设用地指能够直接参与建设

用地指标分配，并能够对二三产业发展提供承载作用的建设用地，依据《全国土地分类》（过渡期适用），主要核算了居民点

及独立工矿用地中的城市、建制镇、独立工矿，及交通运输用地中的铁路和公路用地。②采用永续盘存法对城市二三产业固定

资本存量进行估算， 计算公式为K it =K it -1 ×(1-δ)+I it /pt ，其中，δ 为折旧率，取9.6%，pt为以1996年为基期计

算的固定资产投资价格指数，使用历年全社会固定资产投资总额与二三产业增加值比重的乘积得到二三产业固定资产投资总额。

基期资本存量参考张军等的计算结果
［23］

，首先得到上海市、江苏省、浙江省以1952年不变价格测算的1996年固定资本存量数据，

并还原到1996年价格①；然后利用1996年二三产业增加值比重分别得到上海市、江苏省、浙江省二三产业固定资本存量，并进

一步利用各城市1996年二三产业固定资产投资总额比重与相应省份二三产业固定资本存量的乘积得到各城市基期的二三产业固

定资本存量。③历年城市二三产业劳动力按照（当年年末二三产业从业人数+上一年年末二三产业从业人数）/2计算得到，由于

难以获得各城市劳动力教育水平等数据，故此数据没有包括劳动力质量上的差异。④使用价格缩减指数将各年城市二三产业增

加值数据缩减到1996年的不变价格。 

3 计算结果与分析 

通过编写程序代码在GAMS 22.0软件中，计算得到长三角地区16个城市1996—2008年城市建设用地经济效率分值。将CRS、

VRS模型测度结果与随机前沿分析方法（SFA）测度结果采用Pearson相关系数、配对样本t检验等方法进行综合比较分析后，发

现CRS模型所得结果能够更准确地反映研究区城市建设用地经济效率水平，限于篇幅，具体过程不再赘述。因此，下文选择CRS

模型测度结果进行相关分析。 



 

3.1 城市间差异与变化趋势 

通过表 1可以发现，1996—2008 年长三角地区城市建设用地经济效率最高的是无锡，观测期间均位于生产前沿面上，上海、

杭州、台州、扬州 4个城市有若干年份位于生产前沿面上；城市建设用地经济效率较低的有湖州、嘉兴、舟山、泰州 4个城市，

其平均效率均低于 0.6，表明这几个城市建设用地过度投入量较大。不同年份城市建设用地经济效率差异较大的有扬州、台州、

杭州、宁波、常州、镇江、绍兴等 7个城市，其效率的标准差均超过 0.08，表明这几个城市在 1996—2008 年城市建设用地经济

效率出现了较大的波动，城市建设用地在个别年份可能出现了短期大量供给，或因土地利用类型变更出现了城市建设用地面积

骤变的情况。将长三角地区按上海市、浙江区域、江苏区域分开来看，上海市城市建设用地经济效率最高，其平均值接近前沿

水平（0.939），其次为浙江区域，平均效率为 0.717，江苏区域效率略低于浙江区域，为 0.692，浙江区域和江苏区域均未达

到长三角地区的平均效率水平（0.718）；从波动情况来看，浙江区域各城市效率波动幅度最大，江苏区域各城市效率波动幅度

最小。 

 

3.2 空间分布特征分析 

从图1可以看出，长三角地区城市建设用地经济效率在不同年份空间分布特征存在较大差异。1996—2000年长三角地区城市

建设用地经济效率自北向南具有较明显的“低—中—高”分布特征，到2004年，呈现出“高—中—高”的分布特征，2008年表

现出“中—高—中”的分布特征。整体来看，长三角地区城市建设用地经济效率具有“南高北低”的特点，各主要年份江苏区

域各城市的效率分布差异更加明显，浙江区域各城市效率分布差异相对较小。 

 



 

3.3 区域间变化趋势分析 

从各区域城市建设用地经济效率的变化趋势来看，长三角地区多数城市在2003年前建设用地经济效率处于上升状态，2003

年之后表现出不同程度的下降趋势。从图2可以看出，长三角地区、浙江区域和江苏区域城市建设用地经济效率的平均值具有相

近的变化趋势，均表现出小幅缓慢上升后又下降的特征，主要区别在浙江区域后期下降幅度较大。上海市1996—2008 年间城市

建设用地经济效率值均高于长三角以及浙江区域、江苏区域城市的平均效率值，其效率值在2003年前出现小幅波动，并于2003

年后一直处于生产前沿水平。以2003年为分界时点，浙江区域城市建设用地经济效率的平均值在这之前高于江苏区域，在这之

后低于江苏区域，反映出2003年后江苏省比浙江省更加注重建设用地的经济产出，并且江苏省城市建设用地的增量和增速均有

所下降。 

 

3.4 区域间总体差异分析 

分别以各城市二三产业增加值和城市建设用地面积为权重，计算长三角地区、浙江区域、江苏区域历年城市建设用地经济

效率加权变异系数CVGDP和CV-Land。由图3 可见，1996—2008 年间长三角地区、浙江区域、江苏区域的CV-GDP和CVLand具有相

同的变化趋势。整体来看，长三角地区和浙江区域城市建设用地经济效率的历年差异要明显高于江苏区域。长三角地区城市建

设用地经济效率的差异以2003年为分界点，之前与浙江区域城市建设用地经济效率一致性较高，呈现先上升后下降的趋势，说

明这一时段浙江区域是导致长三角地区城市建设用地经济效率差异较大的主要原因；之后与江苏区域城市建设用地经济效率一

致性较高，除2006年急剧升高达到峰值，2006年前后相对稳定，但各市间建设用地经济效率的差异程度较高，在这一时段江苏

区域是导致长三角地区城市建设用地经济效率差异较大的主要原因。浙江区域在2003年之后，呈较稳定的下降趋势，各城市建

设用地经济效率的差异在逐渐缩小。江苏区域的CVGDP值与CV-Land值基本相同，说明江苏区域各城市经济发展与建设用地配置

匹配程度较好，但长三角地区和浙江区域的CV-GDP 值整体高于CVLand值，反映出经济发展的不均衡大于建设用地配置的不均衡。 

 

4 影响因素的计量分析 

通过对上述计算结果的分析可以看出，长三角地区各城市建设用地经济效率差异较大，而且其变动趋势较为复杂，这种时

空差异的出现与各城市的经济、产业和政府管理有密切关系。已有的研究也表明经济发展、城镇化、产业结构对建设用地利用



 

产生重要影响
［12，24-26］

，政府对经济社会的干预程度会影响资源的利用
［25，27］

。因此，本文采用计量经济模型检验经济发展水平、

城镇化、产业结构、政府影响力等宏观因素对城市建设用地经济效率的影响，以揭示导致城市建设用地经济效率差异的内在原

因。 

4.1 模型设定、变量取值与数据说明 

为分析经济发展水平、城镇化、产业结构、政府影响力等因素对城市建设用地经济效率的影响，选择面板数据模型（Panel 

data）进行计量分析，由于仅对各城市个体本身差异的原因进行分析，且时序较短，参数随时间变动较小，因此适合选用变截

距的固定效应模型，模型形式设定如下： 

 

式中：LEEit表示城市i 在时期t 的建设用地经济效率；C 为公共截距项，Ci为各横截面的个体差异，即该模型中各城市方

程的截距项（C+Ci）可以解释各城市建设用地经济效率的差别；μit为随机误差项，为了减少误差项中存在的异方差和序列相

关性，使用广义最小二乘法（GLS）对模型进行估计。 

主要解释变量GDPPit、CZHPit、CZHLit、CYBit 和GOVit分别表示城市i 在时期t 的经济发展水平、人口城镇化水平、土地

城镇化水平、产业结构和政府影响力。其中，经济发展水平GDPPit以城市i 当年地区生产总值（当年价）与户籍人口的比值表

示（万元/人）；人口城镇化水平CZHPit以城市i 当年非农人口占户籍人口的比重表示；土地城镇化水平CZHLit以城市i 当年城

市建设用地面积占行政区土地总面积的比重表示；产业结构CYBit以城市i 当年第三产业增加值占地区生产总值的比重表示；政

府影响力GOVit以城市i 当年地方政府财政一般预算支出占地区生产总值（当年价）的比重表示。各解释变量基本数据主要来源

于《江苏统计年鉴（1997—2009）》、《浙江统计年鉴（1997—2009）》、《上海统计年鉴（1997—2009）》，及有关城市统

计年鉴。 

 

4.2 计量结果与分析 



 

本研究运用EVIEWS6.0 软件，分别对1996—2008年长三角地区及浙江区域、江苏区域有关城市的面板数据进行估计，估计

结果见表2。三个模型的估计结果较好，并且拟合优度检验较高，F统计值显著，模型能够很好地解释长三角地区城市建设用地

经济效率差异的原因。 

从表2的估计结果中可以看出，各因素对城市建设用地经济效率的影响存在较大差异： 

①经济发展变量的估计系数在长三角地区模型和浙江区域模型中显著为正，表明研究时段内经济增长对长三角地区城市建

设用地经济效率的提升产生显著的正向作用。经济发展水平对城市建设用地经济效率的影响主要体现在两个方面，一是伴随经

济发展水平的提高，各种高质量的生产要素向城市聚集，进一步改善城市劳动力结构和产业结构，从而推进高附加值和高产出

行业的发展；二是伴随经济发展水平的提高，城市建设用地供需矛盾不断尖锐，资源稀缺程度越来越高，为了增加城市建设用

地开发利用的密度和强度，地方政府将不断提高建设用地使用门槛，增加对建设用地产出能力的要求，并且地方政府会通过加

大存量建设用地盘活挖潜力度，进一步拓展用地空间，逐渐向集约增效的用地方式转变。 

②人口城镇化变量和土地城镇化变量的估计系数存在明显差异。其中，人口城镇化变量的估计系数在三个模型中均显著为

正，表明研究时段内人口城镇化对长三角地区城市建设用地经济效率的提升产生显著的正向作用。长三角地区人口城镇化水平

提升1%，建设用地经济效率将提升0.300%。随着人口城镇化水平的提高，越来越多的人口向城市集中，大量农业人口进入城市

工作、生活，必须在现有的建设用地和有限的扩展空间内，更加有效地安排建设用地的使用，解决和改善人们的生产、生活条

件。人口城镇化进程促进了建设用地的充分开发利用，对建设用地容积率和建筑密度也不断提出更高的要求，有利于建设用地

经济效率的提升。土地城镇化变量的估计系数在三个模型中均显著为负，表明研究时段内土地城镇化对长三角地区城市建设用

地经济效率的提升产生显著的负向作用。在投资驱动和经营城市的发展理念下，地方政府为了满足土地财政需求，不断加大工

业用地和经营性建设用地的供给数量，2003年以来的建设用地出让制度改革更助推了城市建设用地的急速扩张。这些内在因素

共同造成了当前土地城镇化速度快于人口城镇化速度的发展不协调问题，反映在表2的估计结果中，可以看出三个模型土地城镇

化系数的绝对值均大于人口城镇化系数的绝对值，并且土地城镇化的负向作用要大于产业结构的负向作用，是造成城市建设用

地经济效率下降的主要原因。 

③产业结构的估计系数在三个模型中差异较大，在长三角地区模型中显著为负，在浙江区域模型中显著为正，在江苏区域

模型中为负但不显著。整体来看，在研究时段内产业结构对长三角地区城市建设用地经济效率的产生显著的负向作用，长三角

地区第三产业增加值占比提升1%，建设用地经济效率将降低0.177%，表明在当前长三角地区产业结构的演变过程中，尽管第三

产业比重在逐渐增加，但尚未形成以现代服务业为主的第三产业结构，交通运输、批发零售、房地产等传统服务业的发展并不

会明显提升建设用地经济效率。通过对比浙江省和江苏省的第三产业结构可以发现，2008年江苏省信息传输、计算机服务和软

件业及金融业仅占第三产业增加值的15.16%，而浙江省达到24.27%，第三产业发展质量的差异是导致产业结构估计系数在浙江

区域模型中表现出正向影响的重要原因，可见，产业结构对城市经济效率的影响与第三产业发展质量有直接关系。产业结构的

估计结果同时也反映出当前长三角地区以先进制造业为主的第二产业仍具有较大的发展优势，因此，在长三角地区产业转型升

级过程中，不同区域应制订差别化的产业发展策略，既要坚持先进制造业的发展，又要助力现代服务业的发展，提升第三产业

发展质量，才能促进建设用地经济效率的提高。 

④政府影响力变量的估计系数在三个模型中均显著为正，表明研究时段内政府影响力对长三角地区城市建设用地经济效率

的提升产生显著的正向作用。政府对经济社会日益增加的影响力对建设用地经济效率的提升产生了较大影响，政府干预能力的

加强对进一步优化城市建设用地资源配置和使用都起到了积极作用，表明地方政府可以通过不断加强城市建设用地管理的力度

和程度，来提高城市建设用地经济效率，一方面，地方政府充足的财政支出能够保障规划、国土、发改等职能部门不断更新和

优化管理手段，对城市建设用地进行更加科学有效的管理；另一方面，地方政府通过增加基础设施建设支出，完善产业发展补

贴优惠政策，有助于促进产业集中集聚和改造更新，提高建设用地投入产出能力。通过对比浙江区域模型和江苏区域模型中政

府影响力估计系数可以看出，江苏政府影响力对建设用地经济效率提升的影响高于浙江，说明江苏省在提升建设用地经济效率



 

方面的管理措施更加全面和有效。 

5 结论与讨论 

本文剖析了土地资源效率与土地资源经济效率的内涵，以长三角地区城市建设用地为研究对象，结合长三角地区16个城市

1996—2008年的数据利用DEA方法测算了各城市建设用地经济效率，分析了城市建设用地经济效率的差异水平和变化特征，并对

影响建设用地经济效率的影响因素进行了计量检验，主要结论如下：①长三角地区城市建设用地经济效率最高的是无锡，城市

建设用地经济效率较低的有湖州、嘉兴、舟山、泰州4个城市；多数城市以2003年为界，建设用地经济效率呈先上升趋势后下降

的趋势；长三角地区城市建设用地经济效率具有“南高北低”的特点，江苏区域城市建设用地经济效率整体略低于浙江区域，

并且江苏区域各城市建设用地经济效率分布差异变化较明显，浙江区域各城市分布差异变化较小。②长三角地区和江苏区域城

市建设用地经济效率差异程度逐渐增大，2003年后浙江区域城市建设用地经济效率差异程度逐渐缩小；2003年前长三角地区城

市建设用地经济效率的变异系数与浙江区域一致性较高，2003年之后与江苏区域一致性较高，均呈先上升后下降的趋势；在比

较以二三产业增加值和建设用地面积为权重计算的变异系数后发现，江苏区域各城市经济发展与建设用地配置匹配程度较好，

长三角地区和浙江区域经济发展的不均衡程度强于建设用地配置的不均衡程度。③所检验的众多宏观因素都能对城市建设用地

经济效率的变化产生显著影响，能对城市建设用地经济效率产生正向作用的是经济发展水平、人口城镇化和政府影响力，表现

出负向__作用的是土地城镇化和产业结构，土地城镇化过快将导致城市建设用地经济效率下降，产业结构对城市经济效率的影

响与第三产业发展质量有直接关系。 

在转变经济发展方式的背景下，土地资源成为制约城市发展的重要禀赋条件，受制于城市建设用地拓展空间的不断缩小，

不断提升现有土地资源的效率水平，才能推进和加快经济发展方式转变和产业转型升级。本文在对城市建设用地经济效率影响

因素的分析中仅对宏观因素进行了检验，未能深入考察城市间微观因素差异的影响，这将在后续研究中加以探讨，以求为提升

城市建设用地经济效率提供更全面的理论依据。 
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