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淮海经济区城市用地全要素生产率
综合评价与影响因素研究
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摘 要: 基于 Malmquist 指数与收敛性分析对淮海经济区城市用地全要素生产率( TFP ) 进行综合评价，在此基

础上构建 Tobit 模型研究城市用地 TFP 及分解效率影响因素。结果显示: ( 1) 2006 ～ 2015 年城市用地 TFP 均值

在［0. 933，1. 107］之间波动，年均增长 1. 9%，技术进步和技术效率均有贡献，但技术进步贡献大，是主要驱

动力。( 2) 城市用地 TFP 存在 σ收敛与绝对 β收敛，不存在条件 β 收敛。提升土地市场化水平能够促进城市

用地 TFP 趋向自身稳态水平，而城市用地空间结构对此具有抑制作用; ( 3) 各因素对城市用地 TFP 及分解效

率影响不同。人口密度对技术效率具有促进作用，城市空间结构对技术效率与技术进步具有抑制作用; 外商

投资对技术进步与全要素生产率具有抑制作用，而土地市场化水平对其具有促进作用。研究指出促进技术创

新与进步，提高土地市场化水平及改善人地关系，规避外商投资风险与优化城市用地空间结构能提升城市用

地全要素生产率。
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十九大报告指出“我国经济已由高速增长阶

段转向高质量发展阶段”，只有提高全要素生产

率，才能实现经济高质量、高效率发展［1］。土地

作为最基本的生产要素之一，提高其全要素生产

率( TFP ) 亦成为当下研究重要课题。国外学者对

于全要素生产率研究始于索罗建立的经济增长核

算方法［2］，主要分析技术进步和制度等因素对经

济增长作 用［3］，此 后 Gary 等［4］将 土 地 因 素 考 虑

在内，认为土地、资本和劳动均是促进经济增长

的重要因素，尽管不同学者研究侧重有所不同，

但将土地、资本与劳动视为影响城市土地利用全

要素生产率基础性因素已成为学界共识。目前国

内学者围绕城市用地效率问题进行了较为深入的

研究，研究成果可归纳为 3 个方面: 一是城市用

地对经济增长作用研究，如杜官印等［5］将土地资

源作为投入要素纳入经济增长分析框架，定量分

析建设用地等要素在经济增长中作用，为深入分

析土地资源在经济增长中作用提供了可能。二是

城市用地效率评价研究，早期学者多运用包络分

析法［6］、随机前沿法［7］等测度不同地区城市用地

效率，随着计量经济学的发展，城市用地效率评

价方 法 日 臻 完 善， 研 究 方 法 也 趋 于 多 样 化，

SBM［8］、超效率［9］等模型逐渐被应用到城市用地

评价的相关研究中。三是城市用地效率影响因素

与地区差距 研 究，这 方 面 多 以 全 国［10］及 不 同 区

域［11］、不同城市群［12］为案例区，分析城市用地

效率影响因素与地区差距［13］。
通过梳理文献不难发现，以往研究在城市土

地利用效率测度［14］、机理分析［15］及对经济增长

作用［16］等开展了较丰富的研究，但因受基础资料

和研究方法限制，还存在以下不足: 一是相关研

究将城市用地效率简单地等同于城市用地经济产

出，忽视了城市用地效率是作为广义系统下产生

的结果，而使用城市用地全要素生产率这一概念



更符合实际情况，但目前使用这一概念的文献还

较少，特别是对淮海经济区城市用地全要素生产

率的研究尚鲜有报道。二是研究注重城市土地利

用效率测度，评价研究方面稍显薄弱，对于城市

土地利用 效 率 的 地 区 差 距 及 影 响 因 素 也 待 深 入

分析。
鉴于此，本文以淮海经济区为研究区域，使

用 Malmquist 指 数 测 度 城 市 用 地 全 要 素 生 产 率，

并运用指数分解及收敛性分析方法对城市用地全

要素生产率进行综合评价，在此基础上通过构建

Tobit 模型剖析城市用地全要素生产率的 影 响 因

素，以期为淮海经济区差别化土地利用政策的制

定提供科学依据。

1 研究区概况、方法与数据

1. 1 研究区概况

淮海经济区成立于 1986 年，是中国最早的区

域性经济合作组织，该区域位于东部沿海地区的

脐部，地处亚欧大陆桥东部桥头堡区域，战略位

置十分重要( 位置示意如图 1 所示) 。淮海经济区

由苏鲁豫皖四省( 苏北、鲁南、豫东和皖北) 接壤

的 20 个地级市组成，这些城市同源同俗，建国

后因土地条件适合农作物生长，重点发展农业，

人口激增，改革开放后各省给予的政策支持非常

有限，又导致工业发展相对滞后，使其长期成为

资源与劳动力输出地区。其中徐州市以其独特的

区位优势和较快的经济发展取得了较高的城市功

能效率［18］，成为淮海经济区的中心城市，宿迁、
连云港、宿州、商丘、济宁、枣庄、淮北与徐州

市八市是该区域的核心区城市。2015 年淮海经济

区总人口 1. 36 亿人，经济总量 45 234. 61 亿元，

用占全国 1. 86%的土地面积，以占全国 6. 68%的

经济总量养 活 了 全 国 9. 89%人 口［17］。虽 然 淮 海

经济区成立时间较早，但其目前是中国东部沿海

地区经济发展低谷区，经济发展提升潜力巨大，

如何提高其城市用地全要素生产率成为推动该区

域经济发展的重要课题。

图 1 研究区范围示意图

Fig. 1 Location of the study area

1. 2 研究方法

1. 2. 1 Malmquist 指数

Malmquist 生产率指数( 以下简称 MI) 是用于

测度全要素生产率变化的专门指数［19］，当被评价

单元数据为包含多个时间点观测值面板数据时，

就可对生产率变动情况、技术效率和技术进步各

自对 生 产 率 变 动 所 起 作 用 进 行 分 析， 其 公 式

为［20］:

MIt，s =［
dt( xs，ys )

dt( xt，yt )
×d

s( xs，ys )

ds( xt，yt )
］

1
2

( 1)

式中: ( xt，yt ) 和( xs，ys ) 分别为 t 期和 s 期的

投入产出关系; dt( xt，yt ) 为距离函数，表示生产

配置( xt，yt ) 到 t 时刻系统前沿面距离。在规模报

酬不变条件下，Malmquist 指数可分解为技术变化

指数和技术效率变化指数两部分，在规模报酬不

变的约束解除后，可进一步将技术效率变化指数

分解为纯技术效率变化和规模效率变化［8］。
1. 2. 2 收敛性分析

城市用 地 效 率 收 敛 性 是 指 对 于 不 同 评 价 单

元，期初静态指标和增长速度之间存在负相关关

系，从而使各评价单元期初静态指标差异逐步消

失的过程。收敛情况可具体细化为 σ 收敛、β 收
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敛、绝对 β 收敛、条件 β 收敛等多种类型，如地

区间评价指标差距趋于下降，说明该地区存在 σ
收敛，σ 收敛指数为［21］:

Dt =
1
N∑

N

i = 1
yi，t －

1
N∑

N

i = 1
yi，t( )槡

2

( 2)

式中: Dt为不同变量离散程度，如在年份 t+
T 满足 Dt+T＜Dt，则称 N 个评价单元之间具有 T 阶

段的 σ 收敛性。若对任意年份 s＜ t，均有 Ds ＜Dt，

则称这 N 个评价单元之间具有一致的 σ 收敛性。
绝对 β 收敛是指长期看无论评价单元初始条

件存在怎 样 的 差 异，不 同 评 价 单 元 相 对 静 态 指

标趋于相 同 均 衡 稳 定 水 平，即 出 现 落 后 地 区 对

发达地区产生的“追 赶 效 应”。绝 对 β 收 敛 模 型

为［22］:

γ i，t =α+βlog( yi，0 ) +ε i，t ( 3)

式中: yi，0为淮海经济区各地市城市用地全要

素生产率期初值; yi，t 为第 i 个经济体在第 t 年的

值，则年均增长率可表示为 ri，t = log ( yi，t / yi，0 ) / t，
如果回归方程中 β＜0，则认为这 N 个经济体之间

具有绝对 β 收敛。
条件 β 收敛承认地区之间经济特征和稳态值

存在差异，认为评价单元城市用地 TFP 可能会趋

向自身隐态水平，条件 β 收敛模型为［23］:

γ i，t =α+βlog( yi，0 ) +Xi，t+ε i，t ( 4)

yi，0及 yi，t 含义同上，则同比增长率可表示为

ri，t = log( yi，t+1 / yi，t ) / t，如果回归方程中 β＜0，则认

为这 N 个经济体之间具有条件 β 收敛。
1. 2. 3 Tobit 模型

James Tobin 首 次 提 出 了 被 解 释 变 量 具 有 上

限、下限或存在极值的回归问题，此后学者将被

解释变量取值受到限制，存在选择行为的模型称

为 Tobit 模型［24］。由于所测得的城市用地 TFP 及

分解效率具有被切割和被截断的特点，传统最小

二乘估计方法存在较大偏差，因此使用截断回归

方法 Tobit 模型分析影响因素，该模型为［25］:

Yi =α+β iXi+ε ( 5)

式中: Yi为 因 变 量; Xi 为 自 变 量; α 为 截 距

向量; β i为参数向量; ε 为随机向量。
1. 3 数据、变量和描述性统计

1. 3. 1 数据说明

本文数据主要来源于 2007 ～ 2016 年《中国城

市统计年鉴》、《中国国土资源统计年鉴》和相应

省份的统计年鉴。为保证数据可比性，使用居民

消费价 格 指 数 将 涉 及 经 济 数 据 修 正 到 2006 年。

本文所选指标均来自于市辖区层面。
1. 3. 2 变量描述

( 1) 评价指标

在参照以往研究基础上，以 C-D 生产函数为

理论依据，从土地、资本与劳动力 3 个方面选择

投入指标。即使用地区建成区面积( km2 ) 表示城

市土地资源投入，城市固定资产投资额( 万元) 表

示资本投入，第二、三产业从业人员( 万人) 表示

劳动力投入水平。城市用地效率以城市土地使用

为基础，城市用地产出包括经济、社会与生态 3
个方面［14］。因城市用地主要用于满足生产、生活

活动及城市生态保护三方面的需求，故经济产出

选取能够直接反映城市用地产出水平的第二、三

产业增加值( 万元) ［11］; 社会产出使用城镇居民

人均可支配收入( 元) 表示; 生态产出使用建成区

绿化覆盖面积( km2 ) 表示。
( 2) 影响因素指标

人地关系( lnPOP) 。使用人口密度表征人地

关系，合理的人口密度可以促进城市用地效率提

升，反之，人口密度过高或过低会造成城市基础

设施超载或闲置，也会引致城市病或经济发展动

力不足，降低城市用地效率［10］。
城市对外开放程度( lnIV) 。使用外商投资额

表征城 市 对 外 开 放 水 平，城 市 对 外 开 放 水 平 越

高，吸引外资能力越强，当技术效率达到一定程

度时，资本与土地间的替代率高，城市用地稀缺

性越不足以制约经济发展，城市用地效率提高;

相反，对外开放程度越低，城市用地效率越容易

受到掣肘。
政府管制( GOV) 。使用地方财政一般预算支

出与 GDP 之比表征政府管制水平［14］。因市场具

有盲目性等缺陷，使政府调节成为必要，政府增

加财政支出能够在一定程度上纠正市场失灵，提

升城市用地效率; 但是政府过度管制，过度干扰

市场，又会适得其反。
城市用地空间因素( SF) 。使用建成区面积占

市辖区行政区划面积比重表示，一般来说，在城

市规划约束下，建成区比重越高，再通过城市用

地扩张为经济发展争取用地指标的可能性越小，

越能倒逼已有城市用地效率的提升; 而建成区比

重越低，城市经济发展过程中土地获取成本可能

越低，使城市土地集约节约利用的压力越小，从

而越不利于提升城市用地效率。
土地市场化水平( MK) 。用“招拍挂”出让面
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积与土地出让总面积之比表示，土地市场化水平

越高，表明主体参与市场竞争程度越高，越能够

提高城市土地利用效率。
产业结构( IS) 。使用第三产业产值占 GDP 比

重表征城市产业结构状况。在当前高速城镇化情

境下，使用市辖区第三产业产值占地区生产总值

比重更能够区分城市产业结构特征。变量描述性

统计结果见表 1。

表 1 变量描述性统计结果

Tab. 1 Variable descriptive statistical results

准则层 指标类型 指标层 最大值 最小值 均值 中位数 标准差 单位

投入指标

土地资源投入 建成区面积 276 32 99．19 90 47．26 km2

资金投入 固定资产投资额 21 670 386 513 251 4 261 614 3 197 277 3 634 759 万元

劳动力投入
第二产业从业人员 37．45 0．93 10．03 10．01 6．82 万人

第三产业从业人员 23．10 2．60 9．29 8．71 3．96 万人

产出指标

经济产出
第二产业增加值 2 355．11 81．70 705．02 566．88 483．32 万元

第三产业增加值 2 459．91 78．90 533．54 395．13 433．55 万元

社会产出 城镇居民人均可支配收入 31 728 7 218 17 299．15 15 698 5 825．61 元

生态产出 建成区绿化覆盖面积 11 160 986 3 926．60 3 476．5 2 035．53 km2

影响因素

人地关系 人口密度 3 562．84 199．23 1 065．40 925．19 537．95 人 /km2

城市对外开放程度 外商投资金额 882 235．70 1 368 162 058．80 92 132．80 170 826．40 万元

政府管制 财政支出与 GDP 比值 0．37 0．04 0．16 0．15 0．07 %
城市用地空间结构 建成区与市辖区面积比值 0．31 0．01 0．08 0．05 0．07 %
土地市场化水平 “招拍挂”占土地出让总面积 4．28 0．13 0．42 0．36 0．35 %
产业结构 第三产业产值与地区生产总值比重 55．46 24．49 39．96 40．02 6．92 %

2 研究结果

2. 1 城市用地全要素生产率时空分析

2. 1. 1 时间序列分析

以年度为 周 期，基 于 Malmquist 指 数 对 淮 海

经济区 20 个地级市城市用地全要素生产率进行

测度，结果( 表 2) 显示，2006 ～ 2015 年，各市全

要素生产率均值在［0. 933，1. 107］间波动，城市

用地全要素生产率年均增长 1. 9%，其中技术进

步年均增长 1. 4%，技术效率年均增长 0. 5%。说

明技术进步与技术效率对城市用地全要素生产率

均有驱动作用，技术效率驱动作用相对而言比较

微弱。在研究 期 内，城 市 用 地 全 要 素 生 产 率 MI
指数大于 1 的时段有 6 个，说明城市用地效率多

处于有效提升状态。

表 2 各时期淮海经济区城市土地利用全要素生产率指数及其分解结果均值

Tab. 2 Mean value of Malmquist indexes and its decomposing results on urban land use in Huaihai economic zone

时期
技术效率

( TEC=PTEC* SEC)

技术进步

( TC)

纯技术效率

( PE)

规模效率

( SE)

全要素生产率

( TFP =TEC* TC)

2006 /2007 0．991 1．117 0．979 1．012 1．107

2007 /2008 1．046 0．989 1．033 1．013 1．035

2008 /2009 0．993 0．996 1．000 0．993 0．989

2009 /2010 1．001 1．038 1．000 1．001 1．039

2010 /2011 1．000 1．050 0．993 1．007 1．050

2011 /2012 1．004 0．963 1．015 0．989 0．967

2012 /2013 1．001 0．932 0．999 1．002 0．933

2013 /2014 0．999 1．008 0．995 1．004 1．007

2014 /2015 1．009 1．047 1．008 1．001 1．057

均值 1．005 1．014 1．002 1．002 1．019

同时，淮海经济区城市用地全要素生产率年

际起伏比较明显 ( 图 2 ) ，MI 指 数 在 2006 ～ 2009
年、2010 ～ 2013 年 两 个 时 期 呈 现 下 降 趋 势，于

2013 年达到最低值 0. 933，而后基本保持在 1 以
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上。出现上述结果可能原因是 2006 ～ 2009 年，淮

海经济区核心城市建成区面积迅速扩展，土地资

源投入水平显著增加，而 2010 ～ 2013 年间，各地

市建成区面积普遍扩张迅速的同时第二、三产业

从业人员也快速增加，土地投入与非农劳动力投

入均显著提升时产出变量未能得到有效提升。

图 2 各时期淮海经济区城市土地利用全要素生产

率指数及其分解变化图

Fig. 2 Malmquist indexes and its decomposing
results on urban land use in Huaihai economic zone

2. 1. 2 区域分析

从城市用地全要素生产率分解情况看( 表 3) ，

临沂市技术进步最快，年均上涨 5. 6%，其次是

盐城市，年均上涨 5. 5%。技术效率上升最快城

市是枣庄市，年均上升 3. 4%，下降最快的是开

封市，年均下降 3. 3%，连云港和临沂市技术效

率也呈现下降趋势，淮北市、宿州等 10 市技术

效率均为 1，说明技术效率没有变化。进一步将

技术效率分解为纯技术效率和规模效率，只有开

封市纯技术效率处于下降状态，其余城市纯技术

效率均处于上升状态。从规模效率上看，连云港

市和临沂市城市规模效率处于下降趋势，其余城

市规模效率处于不变或上升状态。
2. 2 城市用地全要素生产率收敛分析

本文根据淮海经济区城市用地全要素生产率

测算结果，采用 σ 收敛、绝对 β 收敛和条件 β 收

敛进行收敛性分析。首先利用公式( 2) 进行 σ 检

验，结果( 图 3) 显示，2007 ～ 2015 年研究区城市

用地全要素生产率 σ 收敛指数主要在 0. 06 ～ 0. 16
之间波动，总体上看 σ 收敛在 2008 ～ 2011 年和

2013 ～ 2014 年出现下降趋势，说明这两个时期研

究区城市用地全要素生产率出现 σ 收敛态势，而

在 2007 ～ 2008、2011 ～ 2013 与 2014 ～ 2015 年研究

区城市用地全要素生产率 σ 指数出现明显上升，

说明这些时期淮海经济区各地级市城市用地效率

表 3 各地级市城市土地利用全要素生产率指数及

其分解结果均值

Tab. 3 Mean value of malmquist indexes and its
decomposing results on urban land use in various cities

城市名 技术效率 技术进步 纯技术效率 规模效率 全要素生产率

徐州市 1．019 1．011 1．000 1．019 1．029

连云港市 0．994 0．965 1．000 0．994 0．960

淮安市 1．024 0．99 1．023 1．002 1．015

盐城市 1．010 1．055 1．000 1．010 1．065

宿迁市 1．000 1．034 1．000 1．000 1．034

淮北市 1．000 1．028 1．000 1．000 1．028

蚌埠市 1．007 0．982 1．000 1．007 0．989

阜阳市 1．000 0．986 1．000 1．000 0．986

宿州市 1．000 1．002 1．000 1．000 1．002

毫州市 1．000 1．038 1．000 1．000 1．038

枣庄市 1．034 1．002 1．034 1．000 1．036

济宁市 1．000 1．009 1．000 1．000 1．009

泰安市 1．000 1．040 1．000 1．000 1．040

日照市 1．000 1．021 1．000 1．000 1．021

莱芜市 1．000 1．032 1．000 1．000 1．032

临沂市 0．991 1．056 1．000 0．991 1．047

菏泽市 1．000 1．010 1．000 1．000 1．010

商丘市 1．033 1．045 1．025 1．008 1．079

周口市 1．019 1．031 1．000 1．019 1．051

开封市 0．967 0．957 0．967 1．000 0．925

均值 1．005 1．014 1．002 1．002 1．019

图 3 城市用地全要素生产率 σ
收敛指数变化图

Fig. 3 Evolution of the convergent index of total factor
productivity of urban land use

差距存在扩大趋势。
利用公式( 3 ) 进行绝对 β 收敛检验，结果显

示研究区城市用地全要素生产率收敛系数为负值

( －0. 135) ，且该系数在 1%水平条件下通过显著

性检验，说明城市用地全要素生产率初始值与其

增长趋势之间存在负向关系，淮海经济区地市间

城市用地全要素生产率前期虽然由于资源禀赋、
经济结构等方面存在差距，但是随着淮海经济区

一体化进程快速推进以及受“长三角规划”、“江
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苏沿海开发”和“跨江联动”等政策叠加效应的影

响［26］，城市区域内部差异逐渐减小，并共同趋

向某一稳态水平，地级市之间存在明显的“追赶

效应”。
对于条件 β 收敛，使用公式( 4 ) 进行面板数

据回归，并进行豪斯曼检验判断使用固定效应或

是随机效应，结果显示面板回归模型拒绝了随机

效应的原假设，故使用固定效应模型进行分析。
条件收敛 采 用 固 定 效 应 下 的 变 截 距 模 型 进 行 检

验，解决个体之间稳定值不同的问题。回归结果

( 表 4) 表明，未加入影响因素的模型( 模型一) 收

敛系数为正值，并通过了 1%的显著性检验，说

明淮海经济区城市群城市用地全要素生产率不存

在条件 β 收敛，即各地市城市用地全要素生产率

向自身的稳定水平收敛趋势不显著。加入影响因

素后( 模 型 二) ，收 敛 系 数 仍 然 是 正，且 通 过 了

1%的显著性检验，说明结果依然稳健，但在各潜

在因素中，仅城市空间结构与土地市场化水平两

个因素回归系数在 5%的水平下显著，其中城市

空间结构作用方向为负向，而土地市场化水平作

用方向为正向。说明提升土地市场化水平能够促

使城市用地全要素生产率朝自身稳态水平趋近，

表 4 淮海经济区城市土地利用平均全要素

生产率条件 β收敛结果

Tab. 4 Convergent results of average total factor productivity
of urban land use in Huaihai economic zone

变量 模型一 模型二

C
－0．017

( －1．955)
－0．074

( －0．747)

β 系数
1．247＊＊＊
( 14．848)

1．164＊＊＊
( 13．952)

lnPOP － －0．069
( －0．523)

lnIV － 0．141
( 1．363)

GOV － 0．04
( 0．408)

SF － －0．405＊＊
( －2．235)

MK － 0．254＊＊
( 2．052)

IS － 0．129
( 1．306)

Ｒ2 0．67 0．62
F 统计量 9．94＊＊＊ 8．37＊＊＊

DW 统计量 2．31 2．45

注: ＊＊＊表示通过 1%显著性检验，＊＊表示通过 5%显著性检验，* 表

示通过 10%显著性检验，括号内的值为 t 值．

而城市扩张会抑制城市用地全要素生产率向自身

稳态水平收敛。
2. 3 城市用地全要素生产率影响因素分析

通过构建 Tobit 模型进一步分析城市用地全

要素生产 率 的 影 响 因 素，结 果 ( 表 5 ) 表 明，人

口密度对技术效率影响系数为 0. 070，且在 5%
的水平下 显 著，对 技 术 进 步 与 全 要 素 生 产 率 影

响系数均为正值，但 均 未 通 过 10%的 显 著 性 检

验，说明这 一 时 期 淮 海 经 济 区 城 市 人 口 密 度 稳

中有升，人 口 密 度 增 加 提 高 了 城 市 基 础 设 施 利

用率。外商 投 资 对 城 市 用 地 全 要 素 生 产 率 及 技

术进步有 负 向 影 响，外 商 投 资 对 技 术 进 步 影 响

系数为 －0. 030，通 过 了 1%的 显 著 性 检 验，而

对技术 效 率 影 响 系 数 为 0. 007，但 未 通 过 10%
的显著性 检 验，表 明 外 商 投 资 对 技 术 进 步 抑 制

作用大于 对 技 术 效 率 促 进 作 用。与 钟 成 林 研 究

结论类似，外 商 直 接 投 资 不 仅 没 有 促 进 反 而 阻

碍了城市 用 地 利 用 效 率 的 提 升，当 前 外 商 直 接

投资对城市用地效率作用以间接的反作用为主，

可能是因 为 各 地 为 了 提 升 吸 引 外 商 的 能 力，竞

相完善城 市 基 础 设 施 等 硬 件 条 件，但 外 商 资 源

的稀缺性 导 致 部 分 地 区 不 能 吸 引 到 投 资，以 致

这些地区存在资源浪费的现象［27］。政府管制对

城市用地 全 要 素 生 产 率 影 响 系 数 为 负 值，与 吴

贤良研究结果一致［14］，说明各地市政府控制越

强，相应地市场 化 程 度 越 差，阻 碍 资 源 的 市 场

化配置，从而抑 制 了 城 市 用 地 效 率 的 提 升。淮

海经济 区 地 方 政 府 亦 有 依 赖 土 地 财 政 的 倾 向，

降低了城 市 土 地 利 用 效 率。城 市 用 地 空 间 因 素

对全要 素 生 产 率 及 分 解 效 率 影 响 系 数 均 为 负，

该指标对技术进步及技术效率影响作用通过 5%
的显著性 检 验，可 能 的 解 释 是 在 城 市 用 地 扩 张

过程中，仅 靠 城 市 用 地 面 积 的 增 加 并 不 能 有 效

提升城市 用 地 有 效 产 出 及 效 率。土 地 市 场 化 水

平对城市用地全要素生产率及 技 术 进 步 在 10%
水平条件 下 通 过 显 著 性 检 验，土 地 市 场 化 管 理

水平的提高 能 够 提 升 城 市 技 术 进 步 从 而 促 进 提

升城市用 地 全 要 素 生 产 率。产 业 结 构 对 城 市 用

地全要素生 产 率 及 其 分 解 效 率 影 响 系 数 均 为 正

值，但影响 系 数 较 小 且 并 未 通 过 显 著 性 水 平 检

验，表明 提 升 第 三 产 业 比 重，发 挥 技 术、资 本

与信息等 方 面 优 势 提 高 城 市 用 地 有 效 产 出，还

存在巨大提升空间。
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表 5 Tobit 回归结果

Tab. 5 Tobit regression analysis results

解释变量
全要素生产率( TFP )

系数 Z 值

技术效率( TEC)

系数 Z 值

技术进步( TC)

系数 Z 值

lnPOP 0．029 0．660 0．070 2．563＊＊ 0．018 0．439
lnIV －0．037 －4．162＊＊＊ 0．007 1．050 －0．030 －3．420＊＊＊

GOV －0．180 －1．086 －0．042 －0．361 －0．222 －1．422
SF －0．422 －1．493 －0．454 －2．392＊＊ －0．601 －2．248＊＊

MK 0．103 1．864* 0．009 0．329 0．096 1．835*

IS 0．000 0．188 0．001 0．133 0．001 0．109
常数项 1．313 3．986 0．516 2．544 1．337 4．233

注: ＊＊＊表示通过 1%显著性检验，＊＊表示通过 5%显著性检验，* 表示通过 10%显著性检验．

3 结论与建议

本文采用 Malmquist 指 数 及 其 分 解、收 敛 性

分析对 2006 ～ 2015 年淮海经济区城市用地全要素

生产率进行综合评价，并构建 Tobit 模型对影响

因素进行了分析。研究结论为:

( 1) 时空维度上看，这一时期淮海经济区城

市用地效率起伏明显，城市用地全要素生产率与

技术进步变动较大，且两者变化趋势大体一致，

但技术效率及其分解效率变动较为平缓; 城市用

地全要素生产率存在明显的区域差异，其中盐城

市城市用地全要素生产率年均增长最快，枣庄市

技术效率以及临沂市的技术进步提升速度最快。
从分解效率上看，技术进步与技术效率对城市用

地效率均有驱动作用，技术进步驱动作用较强，

技术效率驱动作用相对而言比较微弱; 城市用地

规模效率变化不大，纯技术效率与技术效率提升

均能促进技术效率提升。
( 2) 淮海经济区各地级市间产生显著的“追赶

效应”，各市城市用地效率差距有减小趋势，淮

海经济区一体化进程加快是地市间差距缩小的可

能原因，研究期内各地级市城市用地效率向自身

稳态水平收敛的趋势不显著，提升土地市场化水

平能够有效促进城市用地全要素生产率向自身稳

态水平收敛，提升建成区面积比重对此具有显著

抑制作用。
( 3) 在城市用地效率变动的影响因素上，外

商投资抑制了城市用地全要素与技术进步，可能

阻碍市场自发技术创新; 产业结构对城市用地全

要素生产率与技术进步有促进作用; 人口密度增

加导致劳动资本增多，能够促进提升技术效率;

土地市场化水平对技术效率具有正向促进作用，

采用“招拍挂”形式出让土地，有助于提升城市土

地利用效率提升。
根据以上分析，得到以下政策启示:

首先，鉴于淮海经济区城市用地全要素生产

率出现的“追赶效应”，下一步政府应该采取措施

激发地区间产生持续“追赶效应”，以便进一步缩

小城市用地效率区域差距。要充分发挥淮海经济

区中心城市辐射带动作用。徐州市在保证自身发

展的同时积极带动其他地市发展，利用地缘优势

促进地区间人才、资本等要素流动，鼓励流出人

口回乡就业创业。淮海经济区核心区城市及其他

城市，正视自身资源禀赋条件下，积极向上争取

政策支持，妥善利用政策扶持资金，改变长期被

忽略的状况，避免各自为政，谋求共赢发展的良

好局面。
其次，从淮海经济区城市用地全要素生产率

驱动作用上看，在充分发挥技术进步对城市用地

效率提升作用、创造条件鼓励技术进步的同时，

也应采取措施提升土地利用的技术效率。具体可

通过以下途径实现: 大力推进科技创新，依托徐

工集团等企业重大项目攻克产业发展的技术性瓶

颈; 通过科学制定城市发展规划，破除诸如枣庄

市等淮海经济区中资源枯竭型城市转型困难的局

面; 提高科研投入，将淮海经济区高等院校、科

研院所的研究优势与当地企业产业化生产优势相

结合，实现科研成果转化与应用。
再次，针 对 淮 海 经 济 区 有 效 产 出 不 足 的 情

况，为保障城市用地能够满足经济发展需要，进

行城市用地扩张一定程度上不可避免，但在城市

用地扩张的同时应完善学校、医院、城市公交、
地铁线路等公共配套设施，以提升城市用地扩张

效率，缩短经济产出滞后期，有效提升城市用地

经济产出能力。
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最后，各地市可在适度降低政府管制和优化

产业结构等方面有所作为。地方政府积极转变施

政理念，建设“服务型政府”，以市场为导向，致

力于为优化产业结构提供服务，逐步形成“政府

搭台企业唱戏”的格局，提升淮海经济区承担优

质项目、吸引优质企业投资的能力，培育城市知

名品牌。此外，还应提高城市用地市场化水平，

理智引进外商投资。通过提高对城市用地的管控

能力，进一步深化土地市场化水平，避免盲目招

商与粗放利用土地、扭曲配置城市土地资源的行

为，防止土地优惠政策成为招商的筹码，降低外

资企业不必要的用地需求，支持本土民营企业做

大做强，不断提升土地市场化水平与城市用地的

经济产出能力。
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Comprehensive Evaluation and Influencing Factors of Urban Land Utilization
Total Factor Productivity in Huaihai Economic Zone

YAO Qing，SHU Bang-rong，YONG Xin-qin
( School of Geography，Geomatics and Planning，Jiangsu Normal University，Xuzhou 221116，China)

Abstract: Based on the Malmquist index and the convergence analysis，this paper made a comprehensive
evaluation on the total factor productivity ( TFP ) of urban land use in prefecture-level cities of the Huaihai
Economic Zone in 2006－2015． Then，a Tobit model was constructed to analyze the influencing factors of TFP and
its decomposition efficiency． The results are as follows: ( 1 ) The average TFP of urban land use in Huaihai
economic zone fluctuated between 0. 933 and 1. 107 from 2006 to 2015，with an average annual growth rate of
1. 9%． Both technological progress and efficiency had contributions to the TFP of urban land use， and
technological progress had bigger contribution，thus it is the main driving force． From the spatial perspective，the
TFP of urban land use in 16 cities increased while that in other cities decreased． In these cities，the TFP of urban
land use in Shangqiu increased fastest，with an average annual increase of 7. 9%，while the TFP of urban land
use in Kaifeng declined fastest with an average annual rate of 7. 5%． ( 2) The convergence results show that the
TFP of urban land use has the σ convergence and absolute β convergence，however，there is no relative
convergent in β condition． Meanwhile，improvement on the level of land marketization can promote the TFP of
urban land toward its steady state level，but the spatial structure of urban land has an inhibitory effect on it．
( 3) As for the influencing factors，different factors have different influences on the TFP and its decomposition
efficiency． For example，population density has positive effects on the technical efficiency，while the urban spatial
structure has an inhibitory effect on both the technical efficiency and the technological progress． The foreign
investment has an inhibitory effect on TFP and the technological progress of urban land use，while the level of
land marketization has a positive effect on them． It is proposed that in order to improve the efficiency of urban land
use in Huaihai economic zone，it is necessary for the local governments to encourage technological innovation and
to take measures to improve the technological progress at the same time． Meanwhile，the local governments should
also take measures to improve the level of land marketization and the relationship between people and land，avoid
the risk of foreign investment and optimize the spatial structure of urban land use．

Key words: urban land use; Total Factor Productivity; convergence analysis; influencing factors; Huaihai Eco-
nomic Zone
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