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Abstract: Using the data of China's land use right assignmentons from 2003 to 2018, the paper visualized the

spatial distribution, source, and use of land right assignment, and analyzed the spatial characteristics. The

methods of the research included the nuclear density analysis, nuclear density analysis, Getis-Ord, and spatial

visualization. The results are as follows: (1) From 2003 to 2013, the growth rate of land use rights assignment in

China was remarkable. The growth rate of the total land use rights assignment slowed down after 2013, but the

income of land use rights assignment continued to grow, and it showed changing characteristics from quantity to

value. (2) The growth of land for roads and transportation facilities, greenland and square was more prominent;

the land use for residential commercial, public management and public service facilities was stable; while the

growth rate of land for industrial, logistics, storage, and public facilities began to slow down and showed a

contraction trend. There were significant differences in the sources of land use right assignment between 2003

and 2018. The main source was the new construction, while the utilization rate of the redevelopment of the stock

land was low, and the blind outward expansion was not conducive to the new urbanization construction.

(3) From 2003 to 2018, the land use right assignment showed a "point- line-surface" spatial pattern, forming a

multi-core, hierarchical layer structure. Over time, the core of nuclear density had shifted from north to south and

from west to east, with high concentration of core cities, dense peripheral cities, and sparse districts/counties".

Among them, different land uses also presented different spatial evolution characteristics. After the growth rate

of industrial land use right assignment expanded from the northeast region to the whole country, it gradually

contracted to the coastal urban agglomerations in East China, and presented the spatial evolution characteristics
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of“from ordinary cities to provincial capitals, and from provincial capitals to cities around provincial capitals.”

The land area for residential uses was that the provincial capitals drove the growth of surrounding cities to a

certain extent, and gradually shrunk to the central cities of South and East China. Commercial land use right

assignment was relatively stable; there was no shrinkage, and the growth rate was relatively balanced. The

coverage of other construction land use right assignment areas was relatively balanced, which also reflects the

relatively balanced allocation of resources for infrastructure construction in China.

Key words: land use right assignment; spatial structure; evolution feature; land source; land use; land policy; in-

fluencing factor; China
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摘要：本文结合2003—2018年中国土地市场网的土地出让数据，利用核密度分析、冷热区分析和空间可视化等方法，对土地

出让空间分布、出让土地来源和用途等要素进行对比研究，总结出中国地级市土地出让的空间结构分布特征。研究结果显

示：① 2003—2013年全国土地出让增速明显，2013年后土地出让总量增速放缓，但土地出让收入在持续增长，土地出让整体

呈现出“量变到值变转化”的特征；② 2003—2018年用地出让构成变化趋势为：道路与交通设施用地、绿地与广场用地出让占

比增长较为明显，居住用地、商业用地、公共管理与公共服务设施用地出让占比稳定，工业用地、物流仓储用地和公用设施用

地出让占比增速开始放缓，并呈现出收缩趋势；2003—2018年土地出让来源差异显著，主要来源于新增建设用地，对存量用地

的再开发利用率较低，盲目的外向扩张不利于新型城镇化建设；③ 2003—2018年土地出让呈现出“点-线-面”的空间演变特

征，形成了多核心、层级分明的圈层空间结构，展现出“核密度重心由北向南、由西向东转移”、“核心城市高度集聚、外围城市

密集、区（县）稀疏”的空间演进特征；其中，不同用地也呈现出不同的空间演进特征：工业用地出让增速由东北地区向全国扩

张后，逐步向华东沿海城市收缩，并呈现出“由一般城市到省会城市，再到其周边城市”的空间演变特征；居住用地出让面积由

省会城市带动周边城市增长，增长到一定程度，逐渐向华南和华东中心城市收缩；商业用地出让较为稳定，未出现收缩现象、

增速较为均衡；其他建设用地出让面积分布覆盖范围较均衡，也反映出全国基础设施建设土地资源配置比较均衡。

关键词：土地出让；空间结构；演进特征；土地来源；土地用途；土地政策；影响因素；中国

1 引言

土地是一种供给有限但用途多样的特殊经济

资源。供给的有限性，决定了使用者只能通过更有

效率地利用既有土地的途径，来满足日益增长的土

地需求；用途的多变性，则决定了有效利用土地的

目标，并且需要通过不断调整用地结构和提高用地

强度来实现。如何实现土地的经济价值和用途调

整成为了关键问题，从集体土地“分田到户”解放劳

动力，剩余劳动力促使中国“世界工厂”的形成，这

个发展过程导致土地的需求剧增，土地出让制度应

运而生，成为了实现土地价值的主要路径。在近几

十年的城市化过程中，全国土地出让面积由1999年

的 4.5万 hm2[1]增长到 2018年的 66.6万 hm2，土地出

让面积的快速增加也导致了城市土地空间呈现出

了新特征。

国外较早开展城市土地的出让区位选择[2-4]、出

让条件评价[5-6]、出让价值评估[7-9]、出让影响因素分

析[9-10]、出让市场特征[11-12]、土地出让制度[13-17]以及土

地出让权益[18-19]等多方面的研究，提出了土地出让

区位对土地价格影响的模型，通过梳理土地出让条

件、影响因素，对土地价值进行评估研究，总结出了

相应的土地价格模型。也有学者从土地出让制度、

权益的视角，探讨土地出让过程中存在的管理问题

是如何导致土地持有人的权益受损，并提出相应的

土地管理制度建议。国内关于土地出让研究主要

包括：研究土地利用时空变化的基本特征及其主要

驱动力研究[20-30]、土地出让市场化对城市经济增长

影响 [31]、土地出让制度研究 [32-33]、土地出让价格分

析[34-36]、土地市场监管体系重构[37]、土地利用变更影

响下的城市空间结构变化特征[38-41]；也有学者从土

地利用功能[42-44]和土地财政[45]视角探讨土地利用空

间变化特征。

纵观已有研究，研究领域涉及经济学、地理学、

城市规划等方面；研究方法多采用土地利用数据与

相关要素对比分析；研究尺度涵盖了国家、城市群

和单个城市 3个层面；研究数据多利用RS与GIS[38]

等技术方法从地图中提取。研究内容主要集中在

土地利用结构、土地利用效率、土地出让制度等方

面，并针对研究结论，提出了相应的土地开发利用
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政策建议和解决土地利用效率低下的策略。

国内对土地出让时空动态特征的研究多数集中

某个局部地区[48]，基于全国视角的较少。土地出让

空间特征是城市土地开发利用的缩影，也代表着一

个时间段的土地利用管理的结果。研究其空间结构

演进特征有助于了解土地利用发展规律和存在的问

题，为未来土地利用、土地政策制度、土地管理等提

供可参考依据。基于此，本研究利用中国土地市场

网的土地出让数据，结合GIS的数据处理和空间可

视化功能，对中国 293个地级市的土地出让时空动

态演变特征进行探索分析，并对土地出让来源、土地

出让用途、土地出让动态演变特征进行剖析，以期为

当下的新型城镇化建设、国土空间结构调整、土地政

策制定和土地资源配置优化提供科学的参考依据。

2 数据来源和研究方法

2.1 数据来源

数据来源于国内最大的土地出让统计平台：中

国土地市场网（http://www.landchina.com/）。采用

Python代码分年份进行数据爬取。为保障数据的

完整性和时效性，数据采集时间均以土地出让合同

签订时间为准，数据涵盖时间段为 2003年 1月 1日

至2018年12月31日，获得全国土地出让2 266 182

宗，并从总数据中筛选出 2018 年 216 427 宗，2017

年 165 558 宗，2016 年 151 821 宗，2015 年 159 988

宗，2014 年 177 777 宗，2013 年 221 073 宗，2012 年

191 815 宗，2011 年 201 083 宗，2010 年 180 068 宗，

2009 年 142 269 宗，2008 年 120 452 宗，2007 年 147

096宗，2006年61 469宗，2005年44 714宗，2004年

59 280宗，2003年 25 917宗，数据主要包括土地出

让的项目名称、项目位置、出让用地面积、土地来

源、土地用途、供地方式、行业分类、土地级别、成交

价格、合同签订日期等信息（表 1）。由于数据获取

困难，本次研究不包括香港、台湾和澳门。

2.2 研究方法

（1）核密度

由Rosenblatt和Emanuel Parzen提出[46]，用于计

算每个栅格单元周围研究对象的密度，主要包括点

密度分析、核密度分析、线密度分析3种。本文主要

采用点密度分析，根据输入用地出让的点要素数据

计算整个区域用地出让强度的分布状况，并产生一

个连续的密度表面，从定量视角研究全国用地出让

强度的空间的分布特征，密度值越高意味着土地出

让的集聚程度越高。点密度计算公式为：

λ̂h( )p =∑
n = 1

m
3
πh4

é

ë

ê
ê

ù

û

ú
ú1 - ( )p - pn

2

m2

2

（1）

式中：p 为需要测算密度的点；λ̂h(p) 点的密度估计

值；pn 为落在以 p 为圆心、h为半径的圆形范围内

的第 n个出让用地的位置；m为使用者总数；π为圆

周率；h为步长，即以 p 为起始点的曲面在空间上的

延展的宽度[47]。

（2）热点分析

结合土地出让数量、面积、价格数据，利用Get-

is-Ord Gi
*判断土地出让价值高低关系，并将其关系

可视化为热点区域和冷点区域[48]。

Gi
*( )s =

∑
j = 0

n

wij( )s xj

∑
j = 0

n

xj

（2）

表1 土地出让样例数据

Tab. 1 Land use right assignment sample data

省/市

广东省

阳江市

浙江省

宁波市

陕西省

宝鸡市

湖南省

娄底市

…

项目名称

工业项目

高新区公园

与绿地

文曲商业街

娄底市顺发

房地产开发

有限公司
…

项目位置

北惯镇 325国道北边

及金田七路西边

宁波国家高新区

高新七路以西、宝钛

以东、渭滨大道以北

长青西街南侧、甘桂

路东侧

…

面积/

hm2

0.71

5.41

0.04

2.72

…

土地

来源

新增建设

用地

新增建设

用地(来自

存量库)

现有建设

用地

现有建设

用地

…

土地

用途

工业用地

公园与绿地

住宿餐饮

用地

其它普通商

品住房用地

…

供地

方式

挂牌

出让

划拨

挂牌

出让

挂牌

出让

…

行业

分类

金属制

品业

公共设

施管理

业

餐饮业

房地

产业

…

土地

级别

三级

五级

九级

九级

…

成交价格/

万元

284.00

10 151.25

140.00

6000.00

…

合同签

订日期

2017-11-09

2018-12-26

2018-12-24

2018-01-18

…

注：数据整理来源中国土地市场网（http://www.landchina.com/）。
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为了便于对比分析，对 Gi
*( )s 进行标准化处理，

则式（2）变为：

R( )Gi
*( )s =

Gi
*( )s -E( )Gi

*( )s

Var( )Gi
*( )s

（3）

式中：E( )Gi
*( )s 是 Gi

*( )s 数学期望；Var( )Gi
*( )s 是

Gi
*( )s 的方差 [47]；R( )Gi

*( )s 值为正数且统计结果显

著，代表 i地区位于土地出让高热点集聚区域。若

R( )Gi
*( )s 值为负数且统计结果较为显著，代表 i 地

区位于土地出让冷点集聚区域[48]。

3 结果与分析

3.1 土地出让市场交易状况及分异特征

3.1.1 出让面积变化

土地融资更多的是一种东方现象[49]，随着1994

年国务院出台了《关于深化城镇住房制度改革的决

定》[50]，开启了住房市场化、货币化的改革之路；随

后国务院出台了《关于加强国有土地资产管理的通

知》[51]，提出了土地市场化、商品化的主要出让方

式，并于 2003年下发了《招标拍卖挂牌出让国有土

地使用权的规定》[1]，进一步细化了住宅、商业、工业

以及其它各类经营性用地的招拍挂方式。

2003年开始，全国土地出让面积由58 514.94 hm2

开始成倍增加，2008年全球金融危机只是短暂的放

缓了土地出让的增长速度，随后土地出让用地面积

增速进一步爬升到2013年的最高点780 210.31 hm2

（图 1），短短的十年间土地出让面积增加了 13 倍

多。从 2014 年开始，中国经济增长结构中出口受

阻，土地出让面积开始下降，并提出了以人为核心

的新型城镇化进程，土地城镇化转向人口城镇化，

中国土地出让总面积的增速开始放缓，但土地出让

成交总收入还是保持着较稳定增长，特别是土地出

让均价一直呈增长趋势，从2003年113.79万元/hm2

到 2018年的 919.39万元/hm2，增加了 8倍多。虽然

土地出让面积增速在下降，但是出让均价还在继续

上升，形成了总量增长缓慢，土地价值持续上升的

情况；中国土地出让市场整体呈现出“由量变到值

变转化”的特征。

3.1.2 出让收益变化

由于中央和省级政府不直接参与土地的出让

和使用管理，地方政府成为了土地供应市场的管理

者和决策者，地方政府可以自由决定当地土地供给

和土地政策，同时土地出让收益也作为地方政府收

入的重要来源。对比土地出让收益不难发现（图

2）：居住用地出让均价一直呈现出较强的增长趋

势，由 2003 年的 224.03 万元/hm2 增长到 3735.2 万

元/hm2，增加了 16倍，特别是 2014年以后增速尤为

明显，这也与土地城镇化向人口城镇化转变的过程

注：本研究的所有价格数据均按照历年通货膨胀率核算到2018年的价格标准（下同）。

图1 2003—2018年中国土地出让数据汇总

Fig. 1 Summary of national land use right assignment data from 2003 to 2018
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相符；商业用地均价一直与居住用地均价交替增

长，直到2016年商业用地均价开始出现较为严重下

滑，也表明商业用地开发逐渐趋于饱和；工业用地

出让均价增速缓慢，但一直处于增长态势；其它用

地主要包括公共管理与公共服务设施用地、公用设

施用地、道路与交通设施用地、绿地与广场用地等

类型，多数以划拨的方式出让，土地出让收益最

小。对比所有用地均价可以看出：居住用地和商业

用地的收益均高于全国土地出让均价，工业用地和

其它用地的收益均小于全国土地出让均价。

总之，2003—2013年全国土地出让增速明显，

2014年后出让面积出现了一定的回落，2016年后又

呈现出增长趋势，土地出让整体呈现出“量变到值

变转化”的特征；全国土地出让收益也一直呈现出

增长趋势，有助于进一步推动地方城市建设发展。

3.2 土地出让结构及空间特征

3.2.1 土地出让结构变化

由于土地出让年限跨度较大，土地利用分类各

不相同，为了使各时段的用地分类具有可比性。本

研究按照《城市用地分类与规划建设用地标准

GB 50137-2011》[52]对各时段用地分类进行统一划

分，参考土地出让用途，将主要出让土地划分为8大

类，剩余的宗教用地、使领馆用地、军事设施用地、

监教场所用地等特殊用地划分为一类，即：居住用

地、工业用地、商业用地、公共管理与公共服务设施

用地、公用设施用地、道路与交通设施用地、物流仓

储用地、绿地与广场用地、其它特殊用地。

通过统计 2003—2018年每个时期土地出让面

积占比，并对每年土地出让结构进行对比分析（图

3）。其中，道路与交通设施用地占比增速最明显，

从 2003 年占比 9.25%到 2018 年的 20.54%，体现出

中国在道路与交通设施建设方面投入了大量的土

地资源；绿地与广场用地增速也较为明显，这与中

国当下的绿色发展政策导向相符；居住用地、商业

用地、公共管理与公共服务设施用地的出让面积占

比比较稳定，不难发现 3类用地的供需状态较为均

衡；工业用地、物流仓储用地和公用设施用地增速

开始放缓，并呈现出了一定的收缩态势，其中 2018

年公用设施用地出让占比缩减较为明显，从2016年

11.35%到2018年1.79%，公用设施用地资源配置失

衡，不利于供应、环境、安全等设施的均衡发展建设。

3.2.2 土地出让空间演进特征

土地市场化掀起了土地出让热潮。从北京

2003 年出让 4967.8 hm2土地开始（图 4），土地出让

热潮逐渐向全国各个省会城市展开，2003—2013年

由各省会城市牵头实施各类土地出让制度，为工业

的招商引资提供了基础支撑，推动城市化建设，其

它周边地级市也开始效仿。到 2013年全国地级市

土地出让总面积分布较为均衡，多数地级市土地出

让总面积位于 3000~6000 hm2之间，各地城镇化水

平逐渐进入稳定期。随着城市从粗矿式发展向内

涵式发展转型，从2013年开始各地级市土地出让重

心逐渐向中国东南部转移，到2018年土地出让总面

图2 2003—2018年中国主要类型土地出让用地单价汇总

Fig. 2 Summary of unit prices of major types of land use right assignment in China from 2003 to 2018
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积在3000 hm2以上的地级市都集中在全国的中、西

部和东南沿海城市。

结合上述分析结果，选取 2003、2008、2013、

2018 年 4 个主要年份的土地出让数据，结合 Arc-

注：该图基于自然资源部标准地图服务网站下载的审图号为GS（2016）1569号的标准地图制作，底图无修改；由于数据获取困难本次研
究不包括香港、台湾和澳门。

图4 2003—2018年中国土地出让总面积分布

Fig. 4 Distribution of the total land use right assignment area in China from 2003 to 2018

图3 2003—2018年中国土地出让结构

Fig. 3 National land use right assignment structure from 2003 to 2018
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GIS10.0的核密度分析方法，选取适宜的步长区间

（搜索半径 h为 0.5 km，以土地出让面积作为权重）

分析全国土地出让空间演进特征，采用自定义方

式，将核密度值进行划分（图5），以便进行各年份间

的土地出让核密度值对比分析。

结果表明：中国土地出让整体呈现出“点、线、

面”的发展趋势，点状集聚、线状串联、面状围合的

空间演进阶段；形成了多核心、层级分明的圈层空

间结构，展现出“核心城市高度集聚、外围城市密

集、区（县）稀疏”、“核密度重心由北向南、由西向东

转移”的空间演进特征。点状集聚：2003年土地出

让整体呈现出以省会城市为核心，点状集聚特征明

显，随着时间推移，核心城市土地出让核密度持续

增强，直到2008年各个核心城市的核密度值达到峰

值，土地出让红利开始带动外围城市土地出让增

长。线状串联：2008—2013年，外围城市土地出让

持续增长，并逐渐将外围城市串联起来，并快速扩

散到全国各地主要城市。面状围合：随着全国城镇

化进程趋于成熟阶段，土地城镇化开始向人口城镇

化转型，全国土地出让核密度逐渐开始向中国东南

区域收缩，形成面状土地出让格局。2018年形成了

长江三角洲城市群、京津翼城市群和长江中游城市

群围合的面状土地出让格局，以及成渝和珠江三角

洲城市群围合的2个较小的面状格局。

3.2.3 出让土地来源差异特征

出让土地来源主要分为现有建设用地、新增建

设用地、新增建设用地（来自存量）3类。本研究利

用 GIS 的统计工具对不同来源的出让土地进行统

计并可视化（图 6）。结果表明：土地出让来源总量

由大到小依次为：新增建设用地、现有建设用地、新

增建设用地（来自存量）。土地出让主要来源于新

增建设用地，2008年以后新增建设用地的出让面积

注：该图基于自然资源部标准地图服务网站下载的审图号为GS（2016）1569号的标准地图制作，底图无修改；由于数据获取困难本次研
究不包括香港、台湾和澳门。

图5 2003—2018年中国土地出让面积核密度分布
Fig. 5 Nuclear density distribution of land use right assignment area in China from 2003 to 2018
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猛增，到2018年昭通市出让新增建设用地面积达到

了 9009.02 hm2，大面积的增量发展，带来了耕地大

幅度减少、土地资源约束趋紧等发展困境[44]；来自

存量的新增建设用地的出让率处于 3类中最低，其

中，重庆市 2018年的最高出让面积为 4501.02 hm2，

这与新型城镇化提出的从增量发展向存量发展转

型的初衷不相符，相关政府有待进一步完善优化关

于存量用地出让的政策制度。现有建设用地出让

面积呈现出由东北城市群向华东城市群转移的特

征；而新增建设用地则表现出向全国蔓延的特征；

新增建设用地（来自存量）展现出向全国南部城市

转移的趋势。

3.2.4 出让土地用途格局变化特征

不同时间时期不同土地出让类型在各个区域

的空间分布特征差异明显，以下对居住用地、商业

用地、工业用地以及其他用地的出让面积进行空间

格局变化特征分析。

工业用地出让增速由东北地区扩张到全国后，

逐步向华东沿海城市群收缩，并呈现出“由一般城

市到省会城市，再到其周边城市”的空间变化过程

（图 7）。例如，2003年东北三省的所有地级市出让

工业用地共166.64 hm2，2008年6865.1 hm2，2013年

14 646 hm2，2018年 5096.6 hm2，2013—2018年东北

三省地级市的工业用地出让总量下滑了 65.2%，而

江苏省所有地级市的工业用地出让总量从 2008年

的1863.24 hm2增长到2018年的13 302.49 hm2，增加

了 7倍，浙江省所有地级市的工业用地出让总量从

2008 年的 1909.1 hm2增长到 2018 年的 7395.3 hm2，

增加了接近 4倍，同时安徽省所有地级市的工业用

地出让总量也增长了 2倍，不难看出工业用地出让

已经向华东沿海城市群转移。

居住用地随着时间的推移，出让面积由省会城

市带动周边城市增长，增长到一定程度，逐渐向华南

和华东中心城市收缩。例如，2018年西北地区、东北

地区的出让用地面积鲜有高于500 hm2的城市，且华

南和华东的中心城市出让面积多数在 500 hm2 以

上。商业用地和居住用地在 2003—2013年呈现出

线性相关关系，两者保持一致的增速，但是商业用

地出让面积增速更加稳定，未出现收缩现象、增速

较为均衡。其它用地出让面积从 2003年开始增速

较为均衡，且覆盖区域也较为均衡，也表征着全国

基础设施建设领域土地资源配置比较合理。

总之，用地出让构成变化趋势为：道路与交通设

施用地、绿地与广场用地增长较为明显，居住用地、商

业用地、公共管理与公共服务设施用地3类用地出让

占比稳定，工业用地、物流仓储用地和公用设施用地

增速开始放缓，并呈现出了收缩趋势。土地出让整

体趋势向南收缩，呈现出面状发展特征；土地来源主

要集中在新增建设用地，对于存量用地的开发利用

较为欠缺；土地用途空间演进特征差异明显。

3.3 土地出让冷热地区及分异特征

采用ArcGIS10.0中热点分析（Getis-Ord Gi*）工

具的对全国土地出让数据进行冷热区分析，通过自

定义断点法，将 2003、2008、2013、2018年土地出让

的冷热区分为核心热点区、次核心热点区、不显著

区域、边缘冷点区、核心冷点区5级（图8）。核心热

点区的热点值最高，表征着该区域的土地出让行为

高密度集聚，是土地出让热点范围，剩下的热点值

依次降低。核心冷点区的热点值为负且最小，是土

地出让冷点范围。2003—2018年全国土地出让热

点区域呈现出由东北逐步向南转移的特征，这也与

东北工业衰退，沿海城市群经济实力崛起相符合。

除了北部湾城市群一直处于冷点区，冷点区域呈现

出由东南向西北转移的趋势。其中，2018年长江三

角洲和珠江三角洲城市群处于土地出让核心热点

区域，兰西城市群处于冷点区域，其他城市群均处

于中等状态，这也与上述研究结论不谋而合。

3.4 土地出让时空变化的主要影响因素

通过上述分析，土地出让空间变化大致分为以

下4个时段：

（1）2003年前后，为了解决东西贫富差距越来

越大、东北工业出现衰退等问题。国家在2000年提

出西部大开发、中部崛起、东北振兴等战略方针；并

于2003年10月印发关于实施东北地区等老工业基

地振兴战略的若干意见，促使了国家的优惠政策向

东北倾斜，导致2003年东北地区出现了土地出让核

心热点区域；西部大开发也为中国西部地区带来了

发展机遇，导致土地出让总面积集中在中西部和东

北地区。

（2）2004—2008 年，国家为了解决个体私营企

业发展困难、装备制造业落后、中部地区发展缓慢

等问题，于2005年2月印发关于鼓励支持和引导个

体私营等非公有制经济发展的若干意见、2006年 2

月印发关于加快振兴装备制造业的若干意见、2006

年4月印发关于促进中部地区崛起的若干意见等政
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注：该图基于自然资源部标准地图服务网站下载的审图号为GS（2016）1569号的标准地图制作，底图无修改；由于数据获取困难本次研
究不包括香港、台湾和澳门。

图7 2003—2018年中国出让土地主要用途的空间变化

Fig. 7 Spatial changes in the main uses of transferred land in China from 2003 to 2018
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策文件。促使了 2004—2007年用地出让面积快速

增长，特别是工业用地出让占比猛增。期间，中部

地区用地出让总面积增速非常明显，中部地区也成

为了出让热点区域。同时，2008年的全球金融危机

也给土地市场带来了一定的冲击，土地出让总面积

出现了下降的现象。

（3）2009—2012年，为了加快产业转型升级、区

域协同发展。国务院于2010年10月作出关于加快

培育和发展战略性新兴产业的决定和印发关于加强

城市基础设施建设的意见，同年9月习近平先后提出

共同建设“丝绸之路经济带”与“21世纪海上丝绸之

路”，即“一带一路”倡议，都旨在加强区域协同发

展。推动了 2009—2012年用地出让热点向东南沿

海转移，用于道路交通等基础设施建设用地量增长

明显。土地出让总面积进一步增长，区域协同发展

战略也让土地出让表现出“面状”的空间分布特征。

（4）2013—2018 年，中国处于新型城镇化转型

期，需要提升用地的利用效率，走高质量、可持续发

展道路。国务院相继印发了国家新型城镇化规划

（2014—2020年）、关于加快推进生态文明建设的意

见等政策文件，提出土地精细化开发。2013—2015

年土地出让总面积开始下降，但是出让土地的利用

率在逐渐提升，土地出让获得收益并未下降，呈现

出由量变到质变的转变特征，也与生态文明建设需

求相符合。2016年以后，国家外资增长放缓，经济

压力增大。随后国家印发了国土资源“十三五”规

划纲要、关于促进外资增长若干措施的通知等文

件，开展了一系列经济政策、土地政策和宏观调控

手段，2016年以后土地出让再次呈现出增长的趋势

土地出让与人的生产生活息息相关，结合上述

土地出让空间分布特征，对比2003—2018年中国发

生的相关大事件，发现土地出让的空间分布特征与

国家政策、经济状况、地区发展方向等因素关联密切。

注：该图基于自然资源部标准地图服务网站下载的审图号为GS（2016）1569号的标准地图制作，底图无修改；由于数据获取困难本次研
究不包括香港、台湾和澳门。

图8 2003—2018年全国土地出让热点地区分布

Fig. 8 Hot spots of land use right assignment in China from 2003 to 2018
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4 结论与讨论

土地作为稀缺的自然资源和重要的生产要素，

对它的开发、利用和经营必然带来新的空间变化。

本研究对 2003—2018年土地出让数据进行土地出

让空间结构对比分析研究，得出以下结论：

（1）2003—2013 年 10 年全国土地出让增速明

显，2013年以后土地出让总量增速放缓，但是土地

出让收入持续增长。土地出让整体表现出“由量变

到值变转化”的特征。

（2）用地出让构成变化趋势为：道路与交通设

施用地、绿地与广场用地占比增长较为明显，居住

用地、商业用地、公共管理与公共服务设施用地三

类用地出让占比稳定，工业用地、物流仓储用地和

公用设施用地占比增速开始放缓，呈现出收缩趋

势。土地出让来源总量由大到小依次为：新增建设

用地、现有建设用地、新增建设用地（来自存量），现

有建设用地出让面积呈现出由东北城市群向华东

城市群转移的特征；而新增建设用地则表现出向全

国蔓延的特征；新增建设用地（来自存量）展现出向

全国南部城市转移的趋势；

（3）中国土地出让整体呈现出“点、线、面”的发

展特征，形成了多核心、层级分明的圈层空间结构，

展现出“核心城市高度集聚、外围城市密集、区（县）

稀疏”、“核密度重心由北向南、由西向东转移”的空

间演进特征。其中，不同用途的土地出让呈现出不

同的空间演进特征：工业用地出让增速由东北地区

向全国扩张后，逐步向华东沿海城市收缩，并呈现

出“由一般城市到省会城市，再到其周边城市”的空

间演变过程；居住用地出让面积由省会城市带动周

边城市增长，增长到一定程度，逐渐向华南和华东

中心城市收缩；商业用地出让较为稳定，未出现收

缩现象、增速较为均衡；其他建设用地出让面积分

布覆盖范围较均衡，也反映出全国基础设施建设土

地资源配置比较均衡。

总之，本研究对土地出让数据采用了定量和空

间可视化分析，从土地出让面积、出让来源、出让用

途等视角，对中国土地出让的空间结构演变特征进

行分析研究。为了更好的优化中国土地市场和调

整土地使用结构，提出以下建议：首先，各地级市政

府的传统土地出让观念需要转变，只顾新增建设用

地出让，不顾存量用地再开发。这种土地使用模式

是不可持续的，浪费了大量的存量土地资源的同

时，新增建设用地也吞噬了大量耕地，对于 18亿亩

粮食生产地造成了严重的冲击。各地政府应该加

强存量用地出让政策制度制定，以增量促进存量再

开发，为保障全国的粮食安全做出贡献。其次，需

要优化调整土地出让结构，尤其是工业用地出让面

积变化过快，不利于城镇化建设、产业转型升级，也

有导致城市产业空心化的风险。建议地方政府重

视并维持工业用地在土地出让中的占比，比例过渡

失调必然会造成城市产业结构失衡，导致产业转型

升级失败等问题。

多数研究主要集中在土地利用等领域[22-29]，针

对土地出让空间结构演进特征的研究较少，由于水

平有限本文仅做了初步研究。研究缺乏对土地出

让空间、区位变化的影响因素进行分析研究，不同

的土地政策、不同的财政政策、不同的城市发展方

向等都会对土地出让区位选择起到较严重的影

响。这也是本研究接下来需要进一步深入的方向。
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