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中国城市建设用地转型阶段及其空间格局

瞿诗进 1, 2，胡守庚 1, 2，李全峰 2, 3

（1. 中国地质大学（武汉）公共管理学院，武汉 430074；2. 自然资源部法治研究重点实验室，武汉 430074；

3. 东北农业大学公共管理与法学院，哈尔滨 150030）

摘要：1978年改革开放以来，社会经济快速发展不断改变着中国城市建设用地形态，并在不同

区域表现出非均衡的空间差异。基于中国1981—2015年城市建设用地面积和人口数据，综合

运用滑动T检验、K密度估计（KDE）和基尼系数等方法，识别中国城市建设用地转型的关键节

点，并揭示其时空特征。结果表明：① 中国城市建设用地形态经历了“面积低速扩张—人均用

地收缩”（1981—1990年）、“面积中速扩张—人均用地低速上升”（1990—2000年）、“面积快速扩

张—人均用地快速上升”（2000—2015年）3个转型阶段。② 1990—2000年和2000—2015年两

个转型阶段，面积转型的空间格局演变缓慢，表现出以东部长三角、珠三角为核心的大聚集和

中西部以省会城市为中心的小分散格局，而人均用地转型空间格局呈由东部聚集向全国蔓延

的演变趋势。③ 1990—2015年，城市建设用地面积的空间非均衡性表现为先逐渐缩小后逐渐

扩大的动态演变特征，人均用地的空间非均衡性表现为先逐渐缩小后趋于稳定的演变特征。

④ 中国城市建设用地转型符合区域土地利用转型的理论模式，与社会经济发展阶段转变相对

应，空间格局演变揭示了国家发展战略由东部优先向区域协调发展转变的现实情况。研究在

内容上弥补了土地利用转型阶段定量识别的不足，可为新时代社会经济转型背景下城市建设

用地管控工作提供理论和数据依据。
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1 引言

土地利用转型是土地利用变化综合研究的新途径[1]，自20世纪末引入中国并与中国
土地利用管理问题结合后[2-4]，便迅速成为学界热点[5-8]。土地利用转型受工业化和城镇化
共同影响，暗示着区域人地关系转变，与社会经济发展阶段转型、城乡关系转变紧密相
关[9-10]。因而，在中国生态文明建设新时期，社会经济转型促使土地利用快速变化背景
下，土地利用转型业已成为探索解决中国土地利用问题的重要视角和途径[4, 11]。

当前，中国正经历着新一轮的社会经济转型，处在城镇化中期向后期过渡[12]，中等
收入向高收入迈进的关键阶段[13]。转型期，中国经济高质量发展压力凸显，资源环境约
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束日趋增强，传统低效粗放的土地利用方式难以为继。为了破解以往发展过程中存在的
城市建设用地无序扩张、人均建设用地居高不下、耕地快速非农化、生态用地污损等土
地利用问题[14-16]，实现社会经济可持续发展，中国开始了经济体制深化改革，先后提出生
态文明建设、新型城镇化等发展理念并实施了长江经济带、京津冀协同发展等战略，城
市建设用地形态正被重新塑造。在此背景下，深入研究城市建设用地转型过程、格局和
形成机制等科学问题，成为破解城市土地利用困境、实现社会经济可持续发展的前沿课
题，也是发挥地理学综合研究优势以服务国家战略的重要体现[17]。

梳理已有研究进展，学者们对城市建设用地转型问题的关注和讨论主要集中在两个方
面：① 土地利用转型理论奠定了城市建设用地转型的研究基础。自土地利用转型研究[18-19]

引入中国后，在其与城乡转型[20]、乡村振兴[3]等发展战略和土地整治[2]等管理手段结合过
程中，基本概念和理论模型得到了系统完善[1, 21]。其中土地利用形态被拓展至显性和隐性
两个方面，土地利用转型则被定义为区域土地利用由一种形态转变为另一种形态的过
程，包括某一用地类型以及区域整体土地利用形态的趋势性转折。随着研究逐步深入，
学者们开始尝试构建统一的研究框架以促使研究系统化。Lambin等从“社会—生态”反
馈和“社会—经济”驱动两个方面建立了土地利用转型形成机制的理论解释框架[9]；宋小
青等从转型诊断、机制研究和效应研究3大方面对土地利用转型研究框架进行了具体阐
释[22]；曲艺等则以地理学为基础，融合管理学和经济学等多学科理论方法，初步构建了
耕地利用隐性形态转型研究框架[23]。② 城镇建设用地转型时空特征分析深化了对转型规
律的认识。当前城市建设用地转型实证研究多基于已有土地利用转型理论和研究框架展
开。学者们以城市建设用地面积、人均城市建设用地面积等不同指标表征用地形态，从
转型幅度、速度、区域差异等多方面分析了城市建设用地转型时空特征[24-25]，也有学者从
用地结构、效率、功能等多层面构建形态综合指数，分析区域城乡建设用地转型规律[26]。

综合来看，已有研究在理论和实证方面均取得了积极进展，但城市建设用地转型规
律分析仍处在特征的“描述—解释”阶段，对转型过程及其空间格局动态演变这一土地
利用转型关键问题的关注仍显不足。鉴于此，本文基于已有研究理论和框架，借鉴森
林、耕地等单一地类转型规律的研究经验[27-28]，结合气候突变点检测方法，系统开展中国
城市建设用地转型研究，以期定量识别1981年来中国城市建设用地变化的趋势性拐点，
揭示中国城市建设用地的转型过程并分析转型格局的动态演变，为新时代社会经济发展
新常态背景下中国城市建设用地管理提供依据。

2 研究方法与数据来源

2.1 研究方法
2.1.1 城市建设用地形态表征指标 土地利用形态是土地利用转型的核心内容，包括显性
和隐性两个方面。显性形态指土地数量和空间结构等能直接观测的形态，而隐性形态指土
地投入产出、土地质量与功能等需要通过特定评价和化验等手段才能获取的用地形态[1]。
结合已有研究对土地利用形态表征指标的选取经验 [28-29]，本文选用城市建设用地面积
（ULA） 来表征城市建设用地的显性形态 （MUL），而采用人均城市建设用地面积
（PULA）来表征城市建设用地的隐性形态（RUL）。

RUL= ULA/POP （1）
式中：POP为城市人口。
2.1.2 基于滑动T检验的城市建设用地转型阶段识别 诊断土地利用形态变化的趋势性转
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折是土地利用转型研究的重点和难点所在。虽然土地利用形态变化的趋势性转折点已成
为学者们关注的焦点，但是现有涉及耕地利用转型与山区土地利用转型趋势的探索性研
究多以定性分析手段为主[28, 30]，定量研究尚不多见。更加鲜有识别社会经济转型背景下
城市建设用地形态变化趋势性转折点的研究报道。本研究借鉴气候统计学气候突变点检
测方法，结合城市建设用地数据的变化特征，将滑动T检验方法[31]引入土地利用转型研
究，用以定量识别城市建设用地利用形态变化的趋势性拐点。滑动T检验是通过检验总
体样本中两组子序列的平均值是否存在差异来检测该样本数据是否发生突变的方法，其
原假设为两子样本平均值不存在差异，如果两组子序列均值的差异超过给定的显著性水
平，则可以认为有突变发生。具体计算过程如下：

① 从样本量为N的时间序列X中选取两组长度相同子序列 x1、x2，设子序列长度为
n1 = n2 = n；

② 第一次序列滑动以n为时间点，计算两个子序列的T统计量：

T =
x̄1 - x̄2

( )n1 - 1 s1
2 + ( )n2 - 1 s2

2

n1 + n2 - 2
× 1

n1

+ 1
n2

（2）

式中： x̄1 、 x̄2 为样本平均数；s1、s2为样本标准差；T遵从自由度df = n1+n2-2的 t分布。

③ 依次将时间点向后滑动，直至时间点N-n结束，得到T统计量的序列数据。
④ 给定显著性水平，得到临界值Tα，比较每个时点T值与Tα的大小，当|T |大于|Ta|

时，两个子序列平均值相等的假设被拒绝，则说明两组子序列存在显著差异，即可认为
在该时点序列数据发生了趋势性突变，反之则不存在。

通过多次迭代试验，本研究中城市建设用地显性转型阶段识别时的子序列长度为
6，城市建设用地隐性转型阶段识别时的子序列长度为5。
2.1.3 基于KDE方法的城市建设用地转型空间格局分析 本文从全局和局部两个层面揭
示城市建设用地转型空间格局在不同转型阶段的演变特征。全局层面，基于数理统计手
段，从东、中、西和东北4大区域①（不包括港澳台地区）量化分析中国城市建设用地转
型的宏观格局；局部层面，结合自然断点法在空间上呈现1990—2000年和2000—2015年
两个阶段中国 224 个城市的建设用地转型空间分布格局，并借助 K 密度估计（Kernel
Density Estimation, KDE）方法对转型的空间格局进行更加直观表达。

KDE是一种通过移动窗口估计点或线要素在其周围领域中密度的非参数估计方法[32]。
该方法通过K密度函数计算每个中心点对圆域内各栅格的密度贡献值，每个栅格的密度
值为该栅格搜索半径范围内，各点对其密度贡献值的累加。计算公式如下：

f ( )x, y = 1
nh2∑

i = 1

n

k(
di

h
) （3）

式中：f（x, y）为估计点（x, y）的密度值；n为样本量；h为搜索半径；di为第 i个观测点（xi,
yi）与估计点（x, y）之间的距离；k是K密度函数。假设每个点上方均覆盖一个平滑曲
面，则点所在位置的表面值最高。随着与点距离的增加，表面值逐渐减小，在与点的距
离等于搜索半径的位置处于表面值为0。本文中为搜索半径设定为150 km。
2.1.4 基于基尼系数的城市建设用地转型空间均衡性分析 城市建设用地转型的空间非均
衡性是其空间差异的定量表征。本文采用基尼系数测度中国城市建设用地转型的空间非
均衡性。其中，借鉴国民收入基尼系数的测算方法，测算中国城市建设用地规模基尼系

① 东部地区包括北京、天津、河北、上海、江苏、浙江、福建、山东、广东、海南共10个省、市；中部地区包括山西、河南、安
徽、湖北、江西、湖南共6个省；西部地区包括广西、重庆、四川、贵州、云南、陕西、甘肃、宁夏、青海、新疆、内蒙古共11个
省、市、自治区；东北地区包括黑龙江、吉林、辽宁共3个省。
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数；根据人均GDP基尼系数的测算方法[33]，测算中国人均城市建设用地的基尼系数。受
篇幅限制，基尼系数的具体测算过程与方法不再展开说明。
2.2 数据来源

研究所采用全国1981—2015年城市建设用地面积和人口数据来源于《中国城市建设
统计年鉴》，而分城市1990年、1995年、2000年、2005年、2010年和2015年6个时点数
据来源于历年《中国城市统计年鉴》。其中，城市建设用地面积为相关统计年鉴中市辖区
建成区面积，人口为市辖区年末人口数。值得注意的是，分城市统计数据以2015年城市
统计年鉴中所统计的地级以上城市为基础，剔除由行政区划调整等原因导致数据不全的
城市后，最终获取了城市建设用地和人口数据较为连续完整的地级以上城市224个。

3 中国城市建设用地转型阶段识别

3.1 城市建设用地显性转型阶段识别
1981年以来，中国城市建设用地显性形态发生了两次转型，转型时点分别为1990年

和 2000年。滑动T检验得到的T统计量折线图（图 1）显示，1990年和 2000年的T统计
量（T1990 = 3.2，T2000 = 4.61）通过了 0.05显著性水平检验（T（0.05, 10） = 2.23），表明中国城
市建设用地显性形态的变化在这两个时点发生了趋势性转折。这一结果恰好与中国社会
经济发展阶段的转变相符合。1992年中国提出建立社会主义市场经济体制，开启了经济
体制改革的新实践，而在2001年中国加入世界贸易组织，标志着中国社会主义市场经济
体制的初步建立。

为进一步探测中国城市建设用地显性形态两次转型的具体特征，本文以 1990年和
2000年为分界点对建设用地显性形态与时间进行分段线性拟合（图2），拟合函数斜率代
表该阶段城市建设用地的年均增量。结果显示，1981年以来，中国城市建设用地面积扩
张发生了两次提速，其中2000年以后的提升幅度更大。1990年前后，城市建设用地与时间
线性拟合函数的斜率由 643.00 变为 981.05，表明城市建设用地规模扩张速度提升了
338.05 km2/a；而在2000年后，拟合函数斜率进一步提升至1941.00，相比1990—2000年
这一阶段，城市建设用地年增量的提升幅度达到959.95 km2/a。

图1 城市建设用地面积增量滑动T检验
Fig. 1 The moving T test for increment of

the urban built-up land area

图2 不同阶段建设用地面积变化趋势
Fig. 2 The trend of the urban built-up

land area in different stages
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3.2 城市建设用地隐性转型阶段识别
1981以来，中国城市建设用地转型隐性形态也发生了两次转型，转型时点与显性转型

相同，分别为1990年和2000年。滑动T检验结果显示，中国人均城市建设用地增量的滑
动T统计量在1990年（T1990 = -2.38）和 2000年（T2000 = -2.93）通过0.05（T(0.05, 8) = -2.31）显
著性水平检验，表明在这两个时点中国城市建设用地隐性形态的变化发生了趋势性转
折（图3）。具体而言，分段线性拟合结果显示，中国人均城市建设用地经历了先减少后
增加然后加速增加的转型过程（图 4）。在 1981—1990年线性函数斜率为-1.77，表明在
这一时期人均城市建设用地面积每年会减少1.77 m2；而1990年以后，人均城市建设用地
减少的趋势发生了逆转，以1.61 m2/a的速度增加；2000年以后中国人均城市建设用地的
增加速度大幅提升，线性拟合函数斜率为4.77，即人均城市建设用地年均增长4.77 m2。

图3 中国人均城市建设用地增量滑动T检验
Fig. 3 The moving T test for increment of the per capita

urban built-up land area

图4 不同阶段人均城市建设用地变化趋势
Fig. 4 The trend of the per capita urban built-up

land area in different stages

4 城市建设用地转型的空间格局与区域差异

4.1 城市建设用地转型的空间格局
4.1.1 城市建设用地显性转型的空间格局 由于 1981—1990年这一阶段按城市分列城市
建设用地和人口数据不全，本文仅分析了1990—2000年和2000—2015年两个阶段，城市
建设用地转型空间格局的演变特征（图5）。全局层面，中国城市建设用地显性转型空间
格局发生如下演变：① 东、中、西和东北城市建设用地面积的变化均在2000年发生了趋
势性转折（图 5），面积年增量依次上升了 568 km2/a、201 km2/a、201 km2/a和 59 km2/a。

图5 中国东、中、西和东北地区城市建设用地面积转型特征
Fig. 5 The characteristics of the urban built-up land area transition in the eastern, central, western and northeast regions of China
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② 中国城市建设用地面积转型呈现出东部快，中西部居中，东北慢的宏观格局，东部地
区 1990—2000年和 2000—2015年城市建设用地的年增量分别为 251 km2/a和 819 km2/a，
大幅高于其他地区。③ 西部地区城市建设用地增长后发优势明显，2000—2015年间，西
部地区城市建设用地面积年均增量为 314 km2/a，高于中部的 309 km2/a和东北部地区的
122 km2/a。2000年以后，全国不同区域城市建设用地均开始大幅增长也与国家区域发展
战略由东部优先向区域统筹协调发展转变相吻合。

局部层面，KDE比较分析表明：① 两个阶段中国城市建设用地转型的空间分布总体
特征相似，面积扩张的高值区在东部沿海地区呈以长三角和珠三角为核心的大聚集分布
规律，而在中西部地区形成了以省会及副省级城市（如长春、大连、武汉、长沙、西
宁、南宁等）为中心的小分散格局（图6a~6d）。② 2000—2015年城市建设用地规模转型
K密度高值区范围有所缩小（图6d），呈向发达地区集中的趋势，中小城市建设用增长与

图6 1990—2015年中国城市建设用地面积年增量、年增量涨幅及其K密度
Fig. 6 The annual growth and its kernel density of the urban built-up land area in the stages of 1990-2015
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大城市的差距进一步扩大。③ 前后
两个转型阶段，城市建设用地年增量
的涨幅超过 10 km2的城市在长三角、
珠三角呈明显聚集分布，各省省会也
是城市建设用地年增量增长较快的城
市（图 6e、图 6f）。可见，1990年以
来，发达城市一直是中国城市建设用
地扩张的主要发生地。
4.1.2 城市建设用地隐性转型的空间
格局 1990—2015年，不同地区人均
城市建设用地在 2000 年后呈现加速
上升的变化趋势，相比 1990—2000
年，东、中、西和东北人均城市建设
用地在 2000—2015 年间的年增量分
别上升 1.42 m2、2.80 m2、1.45 m2和
1.23 m2。此外，尽管东部地区人均城
市建设用地年增量在两个转型阶段都
处于较高水平，但其他区域的人均城
市建设用地的加速上升趋势更加明显
（图 7）。具体来看，中部地区人均城
市建设用地年增量在 1990—2000年间仅为 0.13 m2，大幅低于东部地区，而在 2000年以
后年增量上升至2.93 m2，高于东部地区；2000年前后，西部和东北地区人均城市建设用
地年均增量的涨幅分别为167%和122%，高于东部地区的96%。由此可见，中国人均建
设用地面积快速增长的现象已经由东部蔓延至全国。值得注意的是，尽管2000—2015年
中国东、中、西和东北部人均城市建设用地都处于快速增长状态，但其形成原因却不尽
相同。结合不同地区用地面积的增长速度，东部发达地区人均城市建设用地的快速上升
或许是快速的用地增长导致，而中西地区快速的人均用地增长则可能还与当地相对较慢
的城市人口增长速度有关。

1990—2015年，中国人均城市建设用地发生了由局部快速增长向全国普遍快速增长
的转型。具体来看，在1990—2000年间，人均城市建设用地年增量大于2 m2的城市主要
集中分布在长三角、珠三角、成渝城市群等社会经济较为发达地区 （图 8a），而在
2000—2015年，224个城市中有 124个城市年增量大于 2 m2 （图 8c）。KDE分析结果显
示，1990—2000年间人均城市建设用地增量的K密度沿东南沿海呈不连续带状分布（图
8b）；而在2000—2015年，全国人均城市建设用地年均增量的K密度较1990—2000年间
有了显著提升，K密度值集中分布在0~0.0003之间，K密度核个数却大幅减少（图8d）。
这一结果表明，人均城市建设用地的快速增长已然成为关系城市建设用地管理的全国性
问题。此外，前后两个阶段对比发现，中国人均建设用地年增量涨幅较大的城市主要位
于中部地区（图8e、图8f），这亦与2000年后“中部崛起”战略促进中部地区跨越式发
展的现实情况相符合。
4.2 城市建设用地转型的空间均衡性分析
4.2.1 城市建设用地显性转型的空间均衡性 定量分析特定时期城市建设用形态的空间均
衡性，是宏观层面合理调控城市体系，实现区域均衡发展的重要基础。1990—2015年

图7 中国东、中、西和东北地区人均城市建设用地

转型特征
Fig. 7 The characteristics of the per capita urban built-up land area

transition in eastern, central, western and northeast regions of China
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间，中国城市建设用地面积的基尼系数先增后减，表明中国城市建设用地显性形态的空
间非均衡性先缩小后扩大（图 9）。在 2000年以前，城市建设用地面积基尼系数由 1990
年的 0.47下降到 2000年的 0.43，随后中国城市建设用地面积的基尼系数开始呈上升趋
势，并在 2010年达到最大 0.49。结果表明，中国的城市扩张呈现向大城市聚集的趋势，
结合前文所述省会和副省级城市建设用地面积增长较快这一空间格局分析结果，严格控
制大城市建设用地面积是未来城市用地管控的重要方向。

4.2.2 城市建设用地隐性转型的空间均衡性 人均城市建设用地基尼系数测算结果表明，
1990—2000年间，中国人均城市建设用地空间非均衡性呈缩小趋势，而 2000—2015年，
人均城市建设用地空间非均衡性趋于稳定（图 10）。人均城市建设用地空间均衡性的演
变特征契合了人均城市建设用地空间格局的演变规律。1990—2000年东部地区较低的人

图8 1990—2015年中国人均城市建设用地年增量、年增量涨幅及其K密度
Fig. 8 The annual growth and its kernel density of the per capita urban built-up land area in the stages of 1990-2015

1546



7期 瞿诗进 等：中国城市建设用地转型阶段及其空间格局

均用地面积和较快的人均用地增加速度（1.5 m2/a）或许是这一时期空间非均衡性不断缩
小的重要原因，而2000—2015年趋于稳定的空间非均衡性则再次印证了人均城市建设用
地的快速上升已经成为全国普遍现象。可见在有序促进中小城市发展的背景下，合理调
控其人地关系还需引起新的重视。

5 讨论与结论

5.1 讨论
5.1.1 社会经济发展阶段与城市建设用地转型 城市建设用地转型是中国不同发展阶段人
地矛盾转变的直接体现，对应着社会经济转型过程。基于区域土地利用转型理论模式[1]，
分析发现中国城市建设用地仍处在快速增长阶段，与耕地等其它地类间的冲突不断释
放，区域用地格局不断寻找新的平衡。而不同于理论模式中的连续转型过程，区域社会
经济发展阶段和政策转变会改变土地利用转型方向和速度。研究发现 1981—2015年间，
中国城市建设用地经历了3个转型阶段，两次城市建设用地加速增长一定程度上会促使
转型过程的提前完成。值得注意的是，1978年以来，中国经济体制完成了由计划经济向
社会主义市场经济的转变，这一过程中城乡发展战略经历了由计划控制—快速城镇化—
城乡统筹—城乡一体化—城乡融合的转变，社会经济发展阶段经历了“社会主义市场经
济改革探索（1979—1992年）—社会主义市场经济体制框架建立（1993—2003年）—社
会主义市场经济完善（2003—2012年）—社会主义市场经济全面深化改革（2013年至
今）”的演变过程[34]。城市建设用地形态的两次转型与中国社会经济发展阶段的转变是
吻合的，二者转型阶段对应关系如表1所示。

从区域上看，受发展阶段和政策影响，1981—2015年间中国中西部地区城市建设用
地转型起步晚、发展慢，滞后于东部地区，亦与土地利用转型理论模式基本符合。
1990—2000年中国整体实施东部优先的发展战略[35]，这一时期东部地区城市建设用地面
积和人均城市建设用地面积均处于快速增加状态，大幅高于中西部和东北地区。2000年
后，随着国家发展战略向区域协调发展转变，西部大开发、东北老工业基地振兴、中部
崛起等发展战略先后实施，中西部城市建设用地开始加速扩张，更加显著的是中西部人
均城市建设用地的快速上升。

图9 1990—2015年中国城市建设用地面积

基尼系数变化曲线
Fig. 9 The trend of the Gini coefficient of the urban

built-up land area of 1990-2015

图10 1990—2015年中国人均城市建设用地

基尼系数变化曲线
Fig. 10 The trend of the Gini coefficient of the per capita

urban built-up land area of 1990-2015
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5.1.2 社会经济发展对城市建设用地转型作用
机制 城市建设用地转型是城乡发展过程中人
口、资本等生产要素城乡流动及其相互作用的
结果，既受到社会经济发展的驱动，也受到国
家发展战略和土地管理政策的引导和约束，是
区域城乡要素转换，用地方式转变和用地功能
转型的复合过程（图 11）。在驱动因素方面，
快速城镇化是中国城乡发展的主导过程[36]，在
这一过程中由人口与经济增长带来的用地需求
是城市建设用地转型的直接动力。其中，由城
乡二元经济结构所致的城乡收入、城乡土地价
格以及工农产品剪刀差是人口、资金和土地等
要素向城市聚集的重要推动力[37]，而包括企业
所有制、收入分配制和分税制改革在内的经济
体制改革破除了要素流动的制度障碍，为城市
建设用地转型提供了制度保障。值得注意的
是，分税制改革和传统 GDP 考核体系催生了
土地财政的发生，地方政府过度依赖出让土地
来获取预算外财政收入以支持城市建设并吸引
投资，往往容易导致土地供给规模超过实际需
求，是实际用地需求增长以外另一城市建设用地转型的重要动力[38]。在转型政策引导和
约束方面，快速的城市建设用地转型引致了耕地流失、生态破坏、农村衰退等系列社会
—生态问题[37]，为了保障国家粮食和生态安全，中国政府适时转变发展方式，出台系列
用地管理政策来引导城市建设用地形态朝着更加高效合理的方向转型。具体而言，包括
耕地保护在内的土地用途管制制度约束了其他用地向城市建设用地的转变，限制了土地
财政等非必须用地需求对城市扩张的影响。而土地增减挂钩政策则通过整治农村闲置建
设用地来获取城市建设用地新增指标，旨在提高区域建设用地效率。在发展方式方面，
受到资源环境的约束，调整区域产业结构，实施节约集约用地政策，改革户籍制度，能
够有效加强资本、人口等非土地要素的投入强度，转变传统粗放低效的用地方式，提升
城市的居住和生产功能。

表1 1978年改革开放以来社会经济发展与城市建设用地转型关系
Tab. 1 The relationship between urban built-up land transition and socio-economic development since 1978

转型维度

社会经济发
展与城市建
设用地转型

区域发展政
策与城市建
设用地转型
空间格局

要素类别

经济发展阶段

标志性事件

用地转型特征

区域发展战略

标志性政策

转型区域差异

1978—1990年

探索期

十一届三中全会

面积低速扩展—
人均用地收缩

东部优先

邓小平经济发展“两个大局”

东部快—中西部慢

1990—2000年

建立期

邓小平南方讲话
党的“十四大”

面积中速扩展—
人均用地缓慢上升

2000—2013年

完善期

加入世界贸易组织(WTO)；
党的“十六大”

面积快速扩张—
人均用地快速上升

区域统筹协调发展

西部大开发
中部崛起
东北振兴

普遍提速

2013年至今

深化改革期

党的“十八大”

人地协调

生态文明建设
一带一路建设
长江经济带

协调发展

图11 社会经济转型对城市建设用地转型

作用的理论分析框架
Fig. 11 Theoretical framework for analyzing the

relationship between socio-economic transition

and urban built-up land transition
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由于社会经济发展阶段与城乡关系的转变，上述要素对城市建设用地形态的影响不
断变化，从而导致城市建设用地形态变化的趋势和空间格局转变。具体来看，① 改革开
放初期（1981—1990年），中国恢复以经济建设为中心的发展方针，并处在计划经济向
市场经济转型的探索阶段。工业化和城镇化带来的用地需求开启了中国城市建设用地转
型的进程，而城乡二元体制所导致的城乡差异也促使人口、资金、土地等要素不断向城
市聚集，城市用地开始出现增长趋势，而由于工业化吸引了大量农村劳动力向城市的迁
移，城市人均用地呈下降趋势。② 1990—2000年，邓小平同志南巡谈话和党的“十四
大”（1992年）提出建设社会主义市场经济体制，中国对外开放和经济体制改革力度进
一步加强，城市建设用地转型的制度障碍逐步破除，外资投资显著增加，先后出现工业
园区建设和房地产开发热潮，加速了城市建设用地面积的增加，人均用地则开始呈现上
升趋势。③ 2000年以后，中国加入世界贸易组织标志着中国社会主义市场经济体制基本
建立，对外开放由沿海向内陆多层次延伸，在城镇化和社会经济高速发展、房地产市场
日趋繁荣和“土地财政”等多重刺激下，尽管中国实施了耕地保护等政策，中国城市建
设用地转型速度进一步加快，大量耕地等其他用地类型转为城市用地，城市建设用地面
积加速扩张，并出现了人均用地的快速增长。④“十八大”以来，中国城乡关系不断转
变，城乡融合与乡村振兴成为新时期城乡关系的主要表现形式。中国社会经济发展模式
及土地利用方式正经历深刻变革，城市建设用地形态必将发生进一步转型，但由于城市
建设用地转型的长期性和政策实施效果的滞后性，新的转型拐点在本研究期内尚未出
现，有待后续的进一步探索研究。
5.1.3 城市建设用地未来转型趋势与政策建议 在全面深化改革新时代，经济高质量增长
压力增大、资源环境约束日趋增强，粮食和生态安全保护制度日渐严格。耕地红线、生
态红线与城市边界划定业已成为空间规划的核心内容[39]。诸多因素影响下，一方面社会
经济发展对建设用地需求或将有所下降[40]，另一方面严格控制城市建设用地无序扩张，
集约化利用土地成为社会共识[41]，未来城市建设用地扩张速度下降的可能性逐渐变大。
据此可初步判断，中国城市建设用地形态变化会再次发生趋势性转变，用地增加速度将
有所减弱，城市建设用地面积将趋于稳定。这也符合土地利用转型理论模式和城市建设
用地规模“S”型曲线假说[42]。而人均用地方面，受城市建设用地低效惯性增长影响，短
期内人均用地或许仍将处于上升态势，但随着土地利用方式朝着节约集约方向不断转变
和城镇化持续推进，未来人均用地在经历上升后应会出现下降，并将达到新的平衡态。

新发展阶段城市建设用地扩张与耕地和生态保护矛盾愈发加剧，合理管控城市建设
用地是生态文明建设的必然要求，也是实现社会经济可持续发展的重要保障。在需求旺
盛和低效利用惯性增长驱动下，中国城市建设用地面积仍处在快速增长阶段，单一用地
控制政策不仅与当前转型阶段不符，也会影响区域社会经济发展。城市建设用地管理应
兼顾现实转型阶段和前述未来发展方向，充分发挥政策工具对转型过程的积极调整作
用，实现城市建设用地朝着合理增长方向发展，促使区域土地利用格局新平衡的提前到
来。① 可适时构建城市用地效率评价和用地面积供给相挂钩的长效管理机制，将城市用
地效率纳入国家建设用地指标调控体系，实现城市土地的管控由数量控制向数量和效率
双控制转型，转变城市建设用地低效增长模式。② 探索完善人地挂钩制度，抑制以往发
展过程出现的在经济发展和财政收入刺激下地方政府盲目供地的冲动，实现城市用地与
人口相协调的合理增长。同时，应当注意的是，中小城市存在基础设施不尽完善、就业
机会少等现实不足，可加大大城市非核心功能与产业转移力度，提升中小城市竞争力和

吸引力，鼓励有条件的农村人口在当地中小城市就地落户，为中小城市人口增长提供基
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础，为实现城市人地共同协调增长创造条件。③ 应加强对低效用地的监管力度，促进城

市建设用地合理流转，立足内部挖潜，破解城市建设用地需求刚性增长与耕地和生态保

护刚性约束的矛盾，在满足用地需求的前提下，通过集约高效利用途径，促使区域土地

利用新格局的形成。

5.2 结论

本文运用滑动T检验方法探索性地识别了 1981年以来中国城市建设用地转型阶段，

并采用KDE和基尼系数分析了中国城市建设用地转型的空间格局和区域差异演变，主要

结论为：

（1） 1981 年以来，中国城市建设用地利用先后于 1990 年与 2000 年发生两次转型，

基本与中国经济发展阶段的转变相吻合。具体而言，中国城市建设用地大致经历了：“面

积低速扩展—人均用地收缩”阶段（1981—1990年），“面积中速扩展—人均用地慢速上

升”阶段（1990—2000年），“面积快速扩张—人均用地快速上升”阶段（2000—2015）

3个发展阶段。

（2）在1990—2000年和2000—2015年两个阶段，中国城市建设用地面积转型空间格

局演变缓慢。宏观上呈现东部快，中西部居中，东北慢的格局；空间上呈现以东部长三

角、珠三角为核心的大聚集和在中西部呈以省会及副省级城市为中心的小分散格局。

（3）不同阶段，人均用地转型空间格局发生了由东部聚集向全国蔓延的演变过程；

1990—2000年，人均用地年增量较高（超过2 m2）的城市在东部长三角、珠三角地区呈

聚集分布；而2000—2015年，全国有124个城市人均用地年增量超过2 m2，人均用地年

增量的K密度集中分布在0~0.0003之间。

（4）不同阶段，城市建设用地形态空间均衡性的演变规律差异显著。在1990—2000

年，中国城市建设用地面积与人均用地的空间非均衡性均呈逐渐缩小的演变特征，而在

2000—2015年，城市建设用地面积的空间非均衡性呈逐渐扩大的演变特征而人均用地的

空间非均衡性趋于稳定。

（5）中国城市建设用地转型对应着社会经济发展阶段的转变，与国家区域发展战略

的转变密切相关。本文尝试性地引入气候统计学领域气候突变点检测方法，有效识别了

中国城市建设用地利用变化的趋势性拐点，揭示了1981年以来中国城市建设用地转型的

基本过程，弥补了中国当前土地利用转型研究阶段定量识别的不足，有助于深化城镇化

过程中城市建设用地转型规律的认识，对中国城市建设用地管理具有积极意义。但需指

出的是，本文对城市建设用地转型过程及其时空特征的一般性规律研究，未能深入考虑

中国城市用地增长指标由国家控制，人为干预性强的特殊性，同时还存在着对城市建设

用地转型效率关注不够，转型内在机制的揭示不足等问题。如何深入揭示城市建设用地

转型阶段与社会经济发展阶段之间的内在联系，系统解析城市建设用地转型空间格局演

变的驱动机制，同时拓展城市建设用地转型趋势的模拟预测研究，从而为生态文明建设

背景下，新型城镇化推进中城市建设用地管控等工作提供具有更加针对性的参考建议，

是未来值得深入研究的方向。
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Stages and spatial patterns of urban built-up land transition
in China

QU Shijin1, 2, HU Shougeng1, 2, LI Quanfeng2, 3
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Abstract: Since the reform and opening- up in 1978, the morphology of urban built- up land
(UBL) has been changed significantly due to the rapid socio-economic development in China.
Moreover, this change shows an unbalanced variation over space. Based on the UBL area and
census data from 1981 to 2015, we use the moving T-test, kernel density estimation and Gini
coefficient to identify the abrupt change points over UBL transition process and present its
dynamic spatial pattern. This research exhibits four main results. First, there are three identified
stages over the transition process, namely, low expansion rate of UBL-decrease of per capita
UBL (1981- 2000), moderate expansion rate of UBL- slow increasing rate of per capita UBL
(1990- 2000) and high expansion rate of UBL- high increase of per capita UBL (2000- 2015).
Second, the spatial pattern of UBL area transition proceeds slowly over the periods of 1990-
2000 and 2000-2015. Cities with a high expansion rate of UBL tend to present a spatial pattern
of an agglomeration over the Yangtze River Delta and the Pearl River Delta, and the rest of the
regions that tend to show a spatial pattern of an dispersion are provincial capitals in the central
and western regions. On the contrary, cities with a high increasing rate of per capita UBL tend
to originate from the eastern region to the entire country. Third, the variance of the UBL tends
to be smaller during 1990- 2000 and then greater during 2000- 2015 over space, while the
variance of the per capita UBL tends to be smaller during 1990-2000 and then stable during
2000- 2015 over space. Lastly, we find that the results correspond to the previous theory of
regional land use transition, and the socio-economic transformation phenomenon demonstrates
the three identified stages. Moreover, the transition of spatial pattern reveals the fact that the
change of national development strategy is from the priority of eastern coastal areas to the
regional coordination. This work fills in a gap of quantifying the stage of land use transition,
and provide support references to UBL management in the socio-economic transformation in
the new era.
Keywords: urban land; land use transition; stage identification; spatial pattern; China
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