
第28卷第9期

2019年9月

长江流域资源与环境

Ｒesources and Environment in the Yangtze Basin
Vol．28 No．9
Sep． 2019

城市土地利用效率研究进展

张雯熹1，2，邹金浪3，吴 群1，2*

( 1． 南京农业大学公共管理学院，江苏 南京 210095; 2． 南京农业大学不动产研究中心，江苏 南京 210095;

3． 江西财经大学生态文明研究院，江西 南昌 330013)

摘 要: 国内外学术界围绕城市土地利用效率开展了大量研究，但是已有研究并没有就城市土地利用效率的

测度、影响机制等问题达成共识。该文采用归纳与比较分析法，从研究内容、方法、结论等方面对已有文献

进行梳理与总结，并对后续研究作出展望。研究发现: 目前对城市土地利用效率的研究主要包括效率的评价

及其影响机制 2 个方面; 土地利用效率评价的研究完善了效率的理论体系，但研究视角单一，研究意义具有

一定局限性; 土地利用效率影响机制的研究内容与方法更加丰富，但实证研究较多，缺乏理论机制的阐述;

未来的研究需要完善城市尤其是开发区土地利用效率的研究体系，重点考虑土地市场化改革、供给侧改革与

土地利用效率的联系，促进经济转型中城市土地利用效率稳步提升。
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当 前，中 国 处 于 工 业 化 和 城 镇 化 的 关 键 时

期，如何制定合理的用地政策、有效提高土地利

用效率是国家急需解决的问题。土地作为投入生

产中最稀缺的资源，其利用效率提升是土地改革

的重要目标，也是新常态下经济发展模式转变的

内在要求。然而，中国经济快速增长伴随着城市

建设用地的无序扩张，导致城市内部用地布局散

乱、利用粗放、闲置空置等一系列低效用地的问

题，如何提升城市土地利用效率迫在眉睫。近年

来，土地 利 用 效 率 的 研 究 成 为 学 者 们 关 注 的 热

点。
土地利用效率可以在一定程度上反映区域内

土地利用情况是否合理、有效，并且能够为土地

规划、土地管理等政策制定提供依据。然而，目

前缺乏从土地利用效率的发展历程、研究内容、
研究方法等方面进行综合梳理与分析的研究。为

此，本文查阅了近 15 年研究土地利用效率的中

英文文 献，中 文 文 献 通 过 中 国 知 网 的 数 据 库 查

询，检索关键词为“城市土地利用效率”、“工业

用地效 率”和“建 设 用 地 效 率”; 英 文 文 献 通 过

Springerlink、ScienceDirect、Web of Science 数据库

查询，输入关键词“land use efficiency”“industrial
efficiency”共计检索文献 230 余篇，统计结果如表

1 所示。从研究内容来看，对城市土地利用效率

表 1 近 15 年城市土地利用效率研究内容统计

Tab． 1 Classification of research subjects of literatures on
urban land use efficiency in recent 15 years

研究分类 研究内容
中文文献各

内容占比
英文文文献
各内容占比

城 市 土 地 利
用 效 率 的 评
价

省、市域城市土地利
用效率评价

44% 22%

工业用地与开发区土
地利用效率评价

20% 17%

城市群土地利用效率
评价

20% 6%

城 市 土 地 利
用 效 率 的 影
响机制

城市土地利用结构与
土地利用效率

2% 0%

城市经济发展与土地
利用效率

9% 33%

地方政府行为与城市
土地利用效率

2% 11%

影响城市土地利用效
率的综合因素

3% 11%



的研究主要分为评价与影响机制两个方面，其中

城市土地利用效率的评价包括省市域、工业用地

与开发区、城市群的评价; 城市土地利用效率的

影响机制包括从土地利用结构、城市经济发展、
地方政府行为以及综合指标等四个方面研究其与

效率的关系。从研究数量来看，中文研究多侧重

于效率评价，而外文研究多侧重于效率的影响机

制。因此，下文将分别从城市土地利用效率的评

价与影响机制两个方面，梳理已有研究的内容、
方法与 结 论，并 分 析 其 共 同 点 与 差 异 性 以 及 成

因，试图提出今后的主要研究方向，以期对未来

的研究提供些许参考。

1 城市土地利用效率评价

近年来，学者们对城市土地利用效率的关注

度越来越高，尤其是 2014 年以来，文献数量明

显增多( 如图 1 所示) 。下文将分别对城市土地利

用效率的定义与内涵、省市域城市土地利用效率

评价、工业用地与开发区效率评价以及城市群土

地利用效率评价进行阐述。

图 1 2002～ 2016 年城市土地利用效率评价文献数量

Fig. 1 Numbers of literatures on measuring land
use efficiency from 2002 to 2016

1. 1 城市土地利用效率的定义与内涵

效率最初的定义来源于经济学，是指在不使

其他人情况变坏的前提下，如果一项经济活动不

再有可能增进任何人的经济福利，则该经济活动

就被认为是有效率的。从上世纪末开始，学者们

将效率的定义引入土地利用，致力于评价城市土

地利用效率。目前，学术界对城市土地利用效率

的定义与内涵并没有形成统一的标准，通常基于

不同的 研 究 视 角，建 立 评 价 标 准 或 体 系 进 行 测

算。部分学者将土地利用效率定义为单位土地面

积上的经济产出，用单指标法来测度土地利用效

率［1］。部分学者从土地利用的目标出发，认为土

地利用效率是为了满足人们经济、社会、环境等

方面的需求而对土地资源的利用程度，通过构建

反映经济、社会、环境多目标评价体系，计算评

价单元的土地利用效率［2］。还有学者认为土地利

用效率是指以获取最高的经济价值为目标，最大

化利用土地的程度［3］，因此选择数据包络分析法

或者随机前沿法测算土地利用效率。
综上所述，城市土地利用效率是一个综合的

概念，从经济学角度来讲是指土地的经济产出;

从资源综合利用角度来讲包括土地的经济效益、
社会效益和环境效益等; 从要素投入角度来讲是

衡量土地要素在城市经济增长中的利用效率。对

于不同的研究对象，学者们使用不同的定义和方

法衡量城市土地利用效率。
1. 2 省、市域城市土地利用效率评价

在城市土地利用效率的研究中，大部分是以

省、市域 为 研 究 对 象，评 价 区 域 内 土 地 利 用 效

率，根据效率评价结果的高低，提出区域土地利

用或规划的政策建议。大部分学者认为数据包络

分析法 是 计 算 用 地 效 率 最 有 效 的 方 法，选 择 土

地、人口、资本作为投入，选取地区生产总值作

为经济产出，得到每一个评价单元投入量的冗余

或不足，采用 ML 或 GML 等指数从时间和空间上

分析效率变化的规律和差异，通过制定政策调整

区域内要素投入量，提高土地利用效率［4～ 6］。然

而，经济产出并不是土地利用的唯一产出，在测

算效率的模型中加入“三废”排放等环境产出作为

土地利用的非期望产出，建立多投入多产出的效

率测 度 模 型，从 而 更 准 确 地 计 算 土 地 利 用 效

率［7］。此外，张占录［8］将城市土地利用效率定义

为单位用地面积的经济产出，以全国 660 个城市

为研究对象，测算并分析不同规模城市土地利用

效率的差异，提出城市规模过大并不能解决我国

城市用地效率低下的问题，小型城市的用地效率

更高。
国外学者对于城市土地利用效率的分析与国

内学者差异不大。他们认为城市土地利用效率主

要指单位土地所提供的产出和服务总和，其中工

业用地提供经济产出，住宅用地提供的服务除了

产值，还包括住宅舒适度、居住环境等［9～ 11］。世

界银行规划师 Alain［12，13］提出中国在城市化进程

中存在严重的城市内部土地失衡问题，他对当前

我国土地利用效率低下的原因进行剖析，提出各

个城市应该根据自己的经济社会情况，制定合理
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的约束机制来调节效率。
从已有省、市域城市土地利用效率评价的研

究中得到以下 2 个结论: 首先，目前研究对于城

市土地利用效率并没有统一的定义，因此并未形

成统一的评价方法。学者们需要根据自己的研究

目标，定义研究的效率内涵，进而选择合适的研

究方法。其次，从研究数量来看，国内省、市域

用地效率评价的文献数量最多。然而，其中重复

研究较多，大量研究只是更换了研究区域，没有

创新研究方法。国外对省、市域用地效率评价的

研究相对较少，但研究角度和观点都比较新颖。
这类研究从不同角度地提出不同用地类型、不同

城市土地利用效率测算的差异及其成因，使效率

评价模型更加完善，能够更合理地提出各类城市

用地效率的提升方法。
1. 3 工业用地与开发区土地利用效率评价

我国早期工业用地出让主要采取划拨方式，

导致工业园区土地利用效率较低，因此学者们把

工业用地作为研究土地利用效率的重点［14，15］。
近几年，国家为了进一步推动工业化和产业

化集聚，建立多个国家级、省级开发区，将一定

规模和 数 量 的 产 业 集 聚 起 来，形 成 空 间 集 聚 效

应。开发区较之前零散的工厂是否会提高土地利

用效率 成 为 国 内 学 者 们 重 点 关 注 的 问 题。宋 丹

等［16］利用 DEA 方法计算了我国 12 个国家级开发

区的土地利用效率，发现开发区样本总体用地效

率较高，但区域差异明显，东部开发区用地效率

明显高于中西部; 白学洁等［17］通过测算我国 27
个开发区的土地利用效率，认为样本开发区土地

利用多为粗放，并根据不同情况提出不同的效率

提升路径。除此之外，徐晨清等［18］测算了 28 个

国家级 农 业 科 技 园 区 的 土 地 利 用 效 率，王 贺 封

等［19］测算了上海市所有开发区的用地效率。从研

究结论来看，已建成的工业开发区并不能保证土

地的高效利用，不少开发区仍表现为粗放的土地

利用方式。
同时，国外研究也持续关注我国工业用地效

率。Meng 等［20］首先从土地利用密度、工业用地

规模、经济收益、社会影响和环境影响衡量工业

用地效率，其次将工业用地效率作为工业用地规

划的一个重要因素，提出从数量上和结构上优化

工业用地规划的方法。还有学者研究我国部分开

发区的工业用地效率，研究结论都表明开发区内

的企业用地效率明显高于开发区外的企业［21～ 23］。

学者们在研究工业用地效率的评价方法上基

本达成共识，但是由于工业园区选址差异较大，

导致研究结论共性较低。开发区建设、工业集聚

和规模效益是工业化的必经之路，所以如何合理

化开发区内的土地利用结构、提高单位用地产出

仍是今后的研究重点。然而，工业园区的数据收

集难度大，并且难以进行长期变化规律的比较和

分析，因此该类研究具有一定难度。
1. 4 城市群土地利用效率评价

城市群土地利用效率评价强调同类型城市或

距离相近城市用地效率的变化规律，与单个城市

用地 效 率 评 价 有 一 定 差 异。许 建 伟、杨 清 可

等［24，25］利用 DEA 模型分析了长三角城市群 16 个

城市土地利用效率，结论表明在 2006 ～ 2007 年间

长三角地区土地利用效率水平偏低，区域内各城

市差异较大; 除上海之外，2000 ～ 2010 年间江、
浙两省土地利用效率均有所下降，技术进步可以

有效促进用地效率的提升。此外，杨怀宇等［26］基

于投资组合模型，测算上海临港新城围垦区海岸

带土地利用效率; 柯新利等［27］通过评价武汉城市

圈土地 利 用 效 率，构 建 分 区 异 步 元 胞 自 动 机 模

型，实现建设用地区际优化配置; 唐爽等［28］从社

会、经济、生态方面利用多指标综合分析方法，

评价了湘江流域的差异度和协调度。
与单个城市土地利用效率的评价相比，城市

群系统更为十分复杂，影响城市群用地效率的原

因更加多样，因此测算土地利用效率的投入产出

指标也有所差别。城市群是城市化发展的必然趋

势，也是国家经济发展战略的重要要求，通过测

算城市群的土地利用效率，探寻城市群内部低效

用地的原因，对于区域一体化可持续发展具有重

要意义，是今后研究的重点。
1. 5 城市土地利用效率评价方法的异同

目前城市土地利用效率的评价方法主要有 3
种: 参数法、非参数法和指标评价法( 表 2 ) 。首

先，参数法即通过在模型中加入随机误差项，能

够解释随机误差的影响，从而准确地构造生产前

沿面，得到产出的技术效率。但该方法需要准确

设定误 差 的 分 布 形 式，并 准 确 选 择 生 产 函 数 形

式，具有一定难度。其次，非参数的方法即各种

数据包络分析方法，不要求规范特定的函数形式

来描述生产面，所有生产单元基于“帕累托最优”
找出位于生产前沿面上的相对有效点，用现有生

产单元线 性 组 合 构 成 前 沿 面，进 而 通 过 比 较 各
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生产单元 与 生 产 前 沿 面 的 相 对 距 离，得 到 评 价

单元的相 对 效 率。这 种 方 法 也 具 有 一 定 的 局 限

性，只利于比较 决 策 单 元 之 间 的 相 对 效 率，不

能够分析 某 一 单 元 效 率 时 序 变 化 规 律。最 后，

指标评价法 从 土 地 利 用 的 经 济、社 会、生 态 等

效益出发，构建 指 标 评 价 体 系，适 合 现 代 化 城

市发展的 内 涵，但 是 指 标 体 系 当 中 分 值 与 权 重

的确定主 观 性 较 强，目 前 使 用 这 种 方 法 的 学 者

已经越来越少。
表 2 效率评价方法比较

Tab． 2 Comparison of efficiency measurement

测度方法 代表模型 优点 局限性

参数法 SFA 解释随机误差
难 以 构 造 准 确
的生产函数

非参数法 DEA 不要 求 特 定 的 函 数
形式

不 能 分 析 某 单
元 效 率 的 时 序
变化

指标评价
单指标评价

多指标评价
合 经 济、社 会、生
态等多种效应

难 以 客 观 确 定
权重、分值

综上 所 述，在 对 土 地 利 用 效 率 评 价 的 研 究

中，根据研究对象的特点和研究目标，选取适宜

的测度模型与方法，才能够提出通过改变要素投

入来提高土地利用效率的政策。然而，影响城市

土地利用效率的因素有很多，想要有效提升用地

效率，需要进一步厘清影响城市土地利用效率的

因素，并深入分析影响机制，从而提出有针对性

的政策建议。

2 城市土地利用效率的影响机制

近年来学者们对城市土地利用效率影响机制

的关注度越来越高。下文分别从对城市土地利用

结构与效率、城市经济发展与土地利用效率、地

方政府行为与土地利用效率以及土地利用效率综

合影响因素等 4 个方面进行阐述。

图 2 2002～ 2016 年城市土地利用效率影响

机制文献数量

Fig. 2 Numbers of literatures on effect mechanism
of land use efficiency from 2002 to 2016

2. 1 城市土地利用结构与效率

城市用地结构与效率有着密不可分的关系。
从城市地理学的角度来看，城市内部土地空间结

构与布局通过社会经济的综合作用反映到土地利

用上，从而影响城市的经济发展［29］。所以厘清土

地利用结构与土地利用效率的关系，分析二者如

何共同有 效 作 用 于 城 市 经 济 发 展 是 十 分 有 意 义

的。
城市大范围扩张与蔓延导致了城市空间结构

变化，这 种 变 化 通 过 交 通 可 达 性 和 空 间 平 面 距

离，作用于各类用地的投入规模，从而影响土地

利用效率。城市扩张方式的不同导致用地效率产

生差异。南京市近几年的城市扩张减弱了投入要

素的有效组合，导致城市空间结构紧凑度下降，

土地利用效率也不断下降［30］。除了计算紧凑度之

外，通过分析土地利用类型的洛伦兹曲线也可以

研究各类用地的集中程度，而基尼系数可以进一

步对用地结构的空间差异进行定量描述［31，32］。通

过对土地利用结构的空间定量分析与土地利用效

率高低对比，可以得到在一定时间内二者变化的

关系与趋势，更加明确在不同时期不同结构下的

用地效 率 高 低，通 过 制 定 土 地 利 用 结 构 优 化 方

向，提出科学的土地用途管制政策与城市发展计

划［33，34］。
2. 2 城市经济发展与土地利用效率

经济发展的过程被很多经济学家认为是一个

资源优化的过程。土地作为城市经济发展中最重

要的资源之一，经济发展水平越高，用地效率也

应该越高［35］。学者们通过分析城市经济发展中的

几个重要特征，包括城市化水平、劳动力转移、
公共投资、开征物业税等，分别从理论和实证两

方面阐述它们与土地利用效率的关系。
在城市经济发展的过程中，城市化水平是最

主要的特征。我国东、西部城市化的演进逻辑和

轨迹有很大差异，但其政策却基本同质，由于西

部地区直接承受东部地区的落后产能，从而弱化

土地利用效率［36］。虽然城市化可以显著促进土地

利用效率，但是如果西部地区一味强调开放经济

引入外资，很可能减慢经济升级速度和效率，陷

入东西部同质性竞争的陷阱。从其他区域的研究

来看，昆明市短期内城镇化水平与土地利用效率

还未形成稳定的关系，长期内城镇化水平的提高

有利于土地利用效率的提升［37］; 而长株潭地区是

我国建设两型社会的重点改革试验区，近年来其
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城镇化水平逐步提高，短期内会使得土地利用效

率降低，但长期内二者逐步达到均衡［38］。虽然对

城市化与用地效率关系的研究不多，仍可以看出

目前我国城镇化并不是市场要素自由流动、资源

自由配置下的城市化，无法通过市场形成资源优

化配置与帕累托最优; 长期来看，城市化的加速

有利于土地高效利用，二者会在长期达到稳定的

均衡。那么，对于短期内政府主导的城市化导致

城市土地利用低效的问题，应采取什么样的应对

措施，是今后研究的重点。
城市经济发展还伴随着劳动力由乡到城的转

移、政府公共支出的增加等等。学者们分别探讨

这些因素与城市土地利用效率的关系。劳动力转

移可以分为劳动力转移程度和劳动力素质两个方

面，我国农村劳动力转移程度对城市土地利用效

率有正向影响，而劳动力素质对土地利用效率并

无影响［39］。吴晓燕等［40］建立模型分析公共投资、
土地利用效率与城市增长三者的关系，认为公共

投资越多，土地利用效率越高，而土地利用效率

越高，城市扩展的速度越慢，公共投资可以通过

土地利用效率间接控制城市空间扩展速度，并用

1999 ～ 2006 年 的 我 国 地 级 市 数 据 实 证 检 验 其 假

设。此外，还有学者就房产税［41］、物业税［42］的

征收对土地利用效率的影响做了定性和定量的研

究，其中对土地上的建筑物征收保有税会使得用

地效率 下 降，而 对 土 地 征 税 会 使 得 用 地 效 率 提

高。通过对工业企业的实证研究，表明若是对工

业企业土地征收保有税，会促进工业用地效率的

提高［43］。
国外学者近年来对城市经济发展与用地效率

的关注明显增多，重点分析经济发展特征与城市

用地效率的关系［44］。经济转型通过全球化、市场

化、城市化 和 制 度 变 迁 作 用 于 城 市 土 地 利 用 效

率，而城市 空 间 扩 张 通 过 空 间 可 达 性 作 用 于 用

地效率; 规 模 大 的 城 市 用 地 效 率 高 于 规 模 小 的

城市［45］。虽然目前国内对城市土地利用效率与

城市经济 发 展 的 研 究 不 多，但 是 兼 顾 城 市 经 济

发展与高 效 的 土 地 利 用 是 我 们 追 求 的 目 标，厘

清二者的关 系 对 提 高 经 济 效 率 与 用 地 效 率 都 至

关重要。
2. 3 地方政府行为与城市土地利用效率

近三年来，学者们逐渐开始关注地方政府对

土地市场干预以及土地财政行为对土地利用效率

的影响。

赵爱栋等［46］从理论上提出工业用地市场化的

改革对工业用地效率有显著的提升，并用实证研

究证明由于地方政府干预，这种边际影响十分微

弱，而且具有很强的东西部差异; 钟成林等［47］研

究了土地收益分配制度通过地方政府土地财政行

为作用于城市土地利用效率，土地出让金占比增

加会显著抑制城市土地利用效率的提升; 李佳佳

等［48］分析了地方政府竞争参与能力、竞争手段和

竞争结果对工业用地效率的影响，提出东部地区

较中、西部而言，地方政府竞争对工业用地效率

有更显著的负向影响。此外，地方政府在土地市

场中作为土地出让方，行使所有权具有明显的效

率优势，土地使用权转让的双轨制也会使得土地

市场结构失衡，用地效率低下［49］。
目前，地方政府行为与城市土地利用效率的

研究数量并不多，除已有研究之外，土地信贷和

土地税收也是地方政府行为的重要体现，这些行

为是否会影响城市土地利用效率、其作用机理与

差异，都是今后研究的重点。
2. 4 城市土地利用效率的综合影响因素

在城市土地利用效率影响机制的研究当中，

以上三类主要以城市土地利用效率作为因变量。
然而，从经济、社会、环境等方面综合考察土地

利用效率的影响因素也是目前研究的重点。这类

研究着重从城市经济发展的多方面入手，如产业

结构、经 济 发 展 水 平、财 政 支 出、城 市 化 水 平

等，构建影响土地利用效率的综合指标体系，分

析城市土地利用效率的影响机制［50～52］。张琳等［53］

以微观企业为视角，提出要素与基础设施投入、
企业盈利 能 力 等 都 能 够 促 进 工 业 用 地 效 率 的 提

升; 陈伟等［54］提出经济发展水平、土地所有制结

构、工业资本构成与企业规模等都是影响我国工

业用地效率的主要因素。
这类研究对于用地效率的影响因素分析比较

全面，但对影响因素的选择缺乏针对性，导致研

究结论的政策意义并不大。同时，该类研究多以

实证分析为主，缺少合理的理论支撑，尚难构建

完整的理论体系。
2. 5 城市土地利用效率影响机制的研究异同

城市土地利用效率影响机制的文献梳理结果

如表 3 所示。首先，城市土地利用结构与效率的

研究选取土地利用强度与密度、城市空间紧凑度

以及土地利用类型的洛伦兹曲线等指标，分析其

对城市土地利用效率的影响机制，提出科学的用

4302 长江流域资源与环境 第 28 卷



途管制政策; 其次，城市经济发展与城市土地利

用效率的研究选取城市化水平、劳动力转移、公

共投资与开征物业税为指标，分析其与城市土地

利用效率的逻辑关系，提出不同时期、不同地区

应采取差别化的政策提升城市用地效率; 再次，

地方政府与城市土地利用效率的研究选取地方政

府土地 财 政 行 为、地 方 政 府 参 与 竞 争 能 力 等 指

标，从理论和实证分析地方政府行为对用地效率

的影响机制; 最后，建立经济、社会与环境综合

指标体系分析城市土地利用效率影响因素的文献

以实证为主，缺乏一定的机理分析。总体而言，

对城市土地利用效率影响因素与机制的研究丰富

了土地利用效率的理论体系，拓宽了研究内容，

完善了研究体系，是今后研究的重点。

表 3 关于城市土地利用效率影响机制的文献梳理结果

Tab． 3 Literature combing results on influence mechanisms of urban land use efficiency

研究内容 变量选择 研究结论

城市 土 地 利 用 结 构
与效率

土地利用强度、密度

城市空间紧凑度

土地利用类型的洛伦兹曲线

土地结构优化有利于用地效率提升，提出科学的用途管制
政策

城市 经 济 发 展 与 土
地利用效率

城市化水平

劳动力转移

公共投资

开征物业税

不同地区、不同时期提出差别化的政策，实现城市经济发
展中资源优化配置

地方 政 府 行 为 与 城
市土地利用效率

地方政府土地财政行为

地方政府竞争参与能力、竞争手段、竞争结果
地方政府行为通过影响城市土地市场的要素配置，影响城
市土地利用效率

城市 土 地 利 用 效 率
的综合影响因素

经济、社会、环境综合指标体系 多方面综合评价城市经济发展与用地效率，缺乏机理分析

3 城市土地利用效率研究展望

学术界对我国城市土地利用效率的研究意义

已普遍认同，为今后进一步研究奠定了坚实的基

础。
3. 1 已有研究的局限性

首先，对于土地利用效率评价的研究，包括

省市域、工业园区、城市群等不同角度。这类研

究基于不同视角衡量城市土地利用效率，构建不

同的指标体系和计算方法，完善了城市土地利用

效率的理论。但是，研究的视角单一，重复研究

较多，研究的理论和现实意义具有一定局限性。
其次，对于土地利用效率影响机制的研究，

包括 用 地 结 构、经 济 发 展、地 方 政 府 行 为 等 角

度，在理论基础、研究内容和研究方法上丰富和

扩展了城市土地利用效率的研究体系。然而大多

数研究注重实证分析，缺少理论阐述和理论模型

的推导，导致研究的完整性不足，结论的可靠程

度有待进一步探讨。
3. 2 未来研究的重点方向

( 1) 完善城市尤其是开发区土地利用效率的

研究体系

我国正处在经济转型中，追求经济增长速度

已经不是我们的唯一目标，更应注重经济结构调

整、高质量发展与生态文明建设。国外虽然已有

少部分学者对该领域开展了一定的研究，但是我

国基本国情、经济发展轨迹与土地管理政策都具

有很强的特殊性，建立具有中国特色经济转型与

土地利用研究体系十分必要。开发区的土地利用

效率研究是当前的薄弱环节。相较于整个城市而

言，开发区更加微观和具体，这使得数据获取难

度加大。然而，开发区向来是地方经济增长的引

擎，在推动高质量发展与生态文明建设中发挥着

举足轻重的作用。新时代完善城市尤其是开发区

土地利用效率研究体系意义重大，是未来研究的

重要方向。
( 2) 注重土地市场化改革与城市土地利用效

率的研究

我国土地市场存在城市土地二元分割、城市

土地市场垄断供给等问题，使得我国土地市场难

以达到资源优化配置与高效利用，因此土地市场

如何改革是我国实现经济转型的重要问题。将城

市土地市场与城市土地利用效率纳入统一的分析

框架，探 讨 土 地 市 场 改 革 模 式 与 用 地 效 率 的 关

系。例如分析建立城乡统一建设用地市场、建设
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用地垄断流转和城乡建设用地双规运行的不同机

制下，哪种改革更能促进城市土地利用效率? 从

土地市场行为主体来看，地方政府土地财政、土

地信贷、土地税收等手段分别会对城市土地利用

效率产生怎样的影响? 这些都是未来城市土地利

用效率的研究丞待解决的问题。
( 3) 关注土地供给侧改革与城市土地利用效

率的研究

我国土地领域的供给侧改革强调改变土地供

给结构、矫正土地要素配置扭曲，从而提高土地

利用效率，使土地要素成为经济发展和转型中的

重要红利之一。因此，从土地供给侧改革的角度

挖掘城市土地利用效率的提升路径是当前土地管

理改革的必然要求，也是今后研究的重点方向。
例如实施“有保有控”的差别化土地供应政策来化

解过剩产能; 优化房地产用地供应结构来减少闲

置用地，提高用地效率; 在土地储备方面采用土

地信用产品、PPP 模式等融资方式，通过土地储

备去杠杆减少囤地行为，提升城市用地效率。
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A Literature Study of Urban Land Use Efficiency

ZHANG Wen-xi1，2，ZOU Jin-lang3，WU Qun1，2

( 1． College of Public Administration，Nanjing Agricultural University，Nanjing，Jiangsu 210095，China; 2． Ｒealty Ｒesearch

Center，Nanjing Agricultural University，Nanjing，Jiangsu 210095，China; 3． Institute of Ecological Civilization，

Jiangxi University of Finance and Economics，Nanchang，Jiangxi 330013，China)

Abstract: There are a lot of theoretical and practical researches on the urban land use efficiency，but the
existing research has not reached a consensus on the measuring method and influencing mechanisms of land use
efficiency． From the research content，research methods and research conclusions，the paper uses the method of
induction and comparative analysis to sort out and summarize the related problems of urban land use efficiency，

analyzed the causes of the differences in existing research results，and try to find out the direction of land use
efficiency in the future． It is found that the current research on urban land use efficiency mainly includes two
aspects: measurement and influence mechanism of efficiency． In addition，the research on land use efficiency
evaluation has improved the theoretical system of efficiency，but the research perspective is single and the
research significance has certain limitations． The research content and method of land use efficiency impact
mechanism are more diverse，but there are more empirical studies and lack of theoretical explanation． Future
research needs to improve the research system of land use efficiency in cities，especially development zones，
considering the relationship between land use efficiency and land marketization reform，supply-side reform，

putting forward feasible policy of how to improve urban land use efficiency in economic transformation and
development．

Key words: urban land use efficiency; measuring method; influence mechanism; literature study
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