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摘 要：“以地谋发展”模式下，地方政府主导土地配置，采取“低工业、高商住”的产业用地出让策略，实现了产

业结构升级和经济增长的目标。然而，中国经济转型期，曾经推动产业结构升级的供地策略可能不再适应新时期

发展要求。本文从理论出发，剖析地方政府供地逻辑，分析差别定价的产业用地供应策略在不同经济发展水平下

对产业结构升级的影响差异，提出相应假说，基于门槛回归模型，并利用2011—2016年中国277个城市产业用地供

应数据进行实证检验。结果表明，产业用地价格差异对产业结构升级的影响会随经济发展水平不同呈非线性关

系，随着经济发展水平的提高，差别定价的产业用地供应策略对产业结构升级的影响效应将由正转负；产业用地供

应向商住用地倾斜而产生的产业用地结构错配会显著抑制产业结构升级；提高土地出让市场化程度，降低土地财

政依赖则有利于提升产业结构。据此本文建议，地方政府在制定产业用地供应策略时，要充分考虑所处的社会经

济环境，而在参与土地市场活动时，要明确自身干预经济的局限性，更多地培育有效市场，注重提高土地市场化程

度，避免过度依赖土地财政。
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1 引言
现代经济增长是伴随着产业结构调整而不断

提升的过程，产业结构转变是理解发展中国家与发

达国家经济发展区别的核心变量[1]。近年来，中国

经济已由高速增长阶段转向高质量发展阶段，产业

结构调整升级同高质量发展要求一致，都是解决发

展不平衡不充分、满足人民日益增长的美好生活需

要的重要内容[2]。产业结构调整升级过程离不开投

入生产要素的优化配置，产业用地，广义上指用于

生产和提供服务的城市建设用地，泛指城市范围内

的第二、三产业用地，研究中又指商住用地与工业

用地，是支撑产业生产和提供服务的重要投入要

素。产业用地结构与产业结构质态转变相映射[3,4]，

用地价格变化通常会引起产业结构变动和区域产

业分布调整[5]，因此，产业用地供应成为了土地参与

产业结构调整升级的重要形式。

中国的城市土地归国家所有，城市土地的供应

受地方政府主导，地方政府通过控制土地配置经营

城市，实现了普遍的经济增长[6]，也影响着区域产业

结构升级。“财”“政”激励下，地方政府形成了基于
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用地类型“分割土地市场、差别定价”的供地行为逻

辑[7]。一方面，面对激烈的地区“竞次”，为降低企业

用地成本、吸引企业入驻，地方政府采用非市场化

方式大量低价供应工业用地的行为屡见不鲜；另一

方面，工业地价的压低使得商住地价承担了巨大的

财政压力，加上推动城市建设造成的财政紧迫，地

方政府利用市场竞争推高商住地价，最大化土地收

益，获取土地财政的现象也不在少数。分割市场、

差别定价供地策略最终导致了中国商服、住宅地价

与工业地价悬殊过大。据中国地价监测网数据显

示，2018年中国商服、住宅地价与工业地价的比值

分别达到 9.11、8.49（图 1），用地价格的显著差异严

重影响着中国产业结构调整升级进程。

从用地价格对产业结构影响的研究脉络来看，

已有研究从探究单一用地价格对产业结构的影响，

逐步转向探究不同地类价格差异对产业结构的影

响。①单一用地价格（商住或工业地价）研究。目

前，直接针对商住地价对产业结构影响的研究较

少，而分析房价对产业结构影响的研究较多。高波

等[8]较早关注到房价对劳动力流动的影响，认为房

价上涨能促使城市产业价值链攀升，推动产业升

级。然而，多数学者却对房价对产业结构升级的影

响持消极评价：刘程等[9]认为房价上涨会造成产业

间资源错配、挤占企业研发投入，不利于产业结构

优化升级；中国经济增长前沿课题组[10]也证实房价

过快上涨会引起产业结构的“去工业化”。工业地

价方面：Zhu[11]较早地发现在新加坡的制造业重组过

程中，土地成本上升发挥了重要促进作用；黄金升

等也发现工业用地价格变动与产业结构变迁之间

存在互动效应[12]，工业用地成本上涨能促进产业转

移，工业地价与二产比重呈显著负相关性 [13]；张琳

等 [14]、席强敏等[15]证实提高工业地价能促进工业结

构优化、提高工业效率；Chen[16]等发现不合理的工业

用地价格会制约产业优化配置，工业地价与最低出

让价差异越大，越会显著抑制部分产业扩散。②地

价差异研究。研究主要从政府干预视角出发，不同

研究者观点亦有不同。陶然等[17]较早考察了地方政

府在工业与商住用地出让上的不同策略，认为低价

供地模式不具备可持续性；李勇刚等 [18]认为“双二

手”的供地策略是造成土地资源错配的根源，并证

实该策略会阻滞产业结构由低向高转变；Huang等[19]

证实差别定价政策会导致工业和服务业之间的土

地错配；赖敏[20]也发现用地价格差异对产业结构优

化升级存在抑制作用。然而，雷潇雨等[21]却认为低

价供应工业用地、高价出让商住用地是地方政府最

优的土地出让策略；赵祥等[22]通过实证研究发现扩

大商住与工业地价差异能有效提高城市工业产出。

总结发现，已有研究对差别定价的产业用地供

应策略的评价褒贬不一，关于用地价格差异对产业

结构升级影响的实证检验也存在争议，但多数研究

都发现地价对产业结构的影响在不同地区[9,12,14]或城

市级别[20]有所不同。考虑到不同地区或城市级别差

异的本质是经济发展水平的不同，而全国“一刀切”

的土地供应策略也不利于城市经济发展[23]。因此，

本文初步认为差别定价的产业用地供应策略对产

业结构的影响会随经济发展水平而异。基于此，本

文将围绕差别定价的产业用地供应策略对产业结

构升级的影响进行研究，从理论上分析不同经济发

展水平下，其影响是否存在差异，利用丰富的数据

进行实证检验，以求得出更具说服力的结论，并为

调整产业用地供应策略提供更有针对性的参考

意见。

2 理论分析与研究假说
当城市经济处于低发展水平阶段，政府干预经

济增长过程是普遍存在的现象。因为在残酷竞争

环境和自身基础薄弱的现实困境下，只有通过“政

府介入”，保护幼稚产业，才能实现经济赶超[24]。中

国社会主义土地公有制的制度安排，使得产业用地

供应成为地方政府影响产业结构升级的重要抓

手。虽然，2007年工业用地“招拍挂”制度出台，限

图1 2000—2018年全国商服、住宅地价与工业地价比值

Figure 1 Commercial service land price, residential land

price and industrial land price ratio, 2000-2018
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制了地方政府通过协议出让压低工业地价的行为，

但地方政府仍可通过其他方式操纵土地出让，使

“招拍挂”流于形式[25]。以资源和市场换取先进技术

和资本是发展落后时期的经济政策重点[26]，为引入

资本和技术，促进地区工业化，地方政府利用征地

和供地的主导权，大量低价供应工业用地，创办工

业园区，吸引企业入驻，显著推动了地区工业化进

程，并且激烈的“府际竞争”还会进一步促进地方政

府竞相压低工业地价，提供更优惠的扶持政策。此

时，地区的产业结构得以由一产向二产迈进。当企

业入驻后，工业等第二产业的发展吸引了劳动力流

入，商业服务业、房地产业得以繁荣，城市基础设施

建设需求扩大。这一情形下，地方政府有条件也有

动机通过垄断供应、饥饿营销等方式，推高商住用

地价格，既能获取高额利润，补贴低价工业用地损

失，又能利用土地收入和土地抵押融资撬动城市建

设。如此，差别定价的产业用地供应策略形成了互

动循环，有效推动了地区产业结构升级。基于此，

本文提出：

假说 1：低经济发展水平阶段，压低工业地价，

推高商住地价的产业用地供应策略有利于产业结

构升级。

当地区经济发展水平提升后，内外部环境、要

素结构和社会需求都将发生明显转变，曾经推动低

收入阶段经济发展的动力将不再适合新阶段的经

济发展道路[26]。随着产业聚集效应的不断加深，工

业用地价值逐渐显化，工业用地价格上涨将影响地

区产业升级与转型。根据新经济地理理论，选择效

应下，工业用地价格上涨会提高企业生产成本，降

低企业利润率，促使低效率的企业被迫迁出，推动

地区产业结构升级；门槛效应下，工业用地价格上

涨提高了企业进入该地区的门槛，阻止了低效率的

企业进入，有助于地区维持地区产业结构的高级形

态。整体上，表现为工业用地价格的上涨能促进地

区产业结构升级。然而，继续推高商住地价却不能

产生相同的促进效果，商住用地价格过度上涨，增

加了地区劳动力的生活负担，通过工资诉求，最终

转嫁到企业本身，加重企业的存活难度，促使工业

企业外迁，对地区制造业等实体经济发展产生着负

面影响。除此之外，商住地价不断上涨，还推高了

房地产业的投资回报率，吸引投资从制造业等实体

经济转向房地产业等投资回报率高的部门，挤压实

体经济部门的融资能力，抑制企业创新动力，进一

步阻碍产业结构升级。因此，本文提出：

假说2：高经济发展水平阶段，差别定价的供地

策略逐渐失灵，继续压低工业地价，推高商住地价

将阻碍产业结构升级。

3 研究设计
3.1 计量模型设定

根据前文理论分析，差别定价的产业用地供应

策略下，商住用地与工业用地价格差异对产业结构

升级的影响，可能因经济发展水平的不同而呈现出

非线性关系，表现为区间效应。为避免人为划分城

市经济发展水平带来的偏误，本文采用了Hansen[27]

发展门槛面板模型，根据数据自身特点，内生地划

分城市经济发展水平。同时，由于差别定价的产业

用地供应策略，除了引起产业用地价格差异外，也

衍生出产业用地供应结构错配、土地市场化程度

低、土地财政依赖过大等问题，为全面考察产业用

地供应对产业结构升级的影响，本文还将通过分步

回归的方式，分析产业用地供应结构、市场化程度

以及土地财政依赖对产业结构升级产生的影响。

实证检验首先按照（1）式的基本回归模型，运用面

板回归分析方法，进行分步和分组回归计量分析，

再按照（2）式的门槛回归模型进行考虑经济发展水

平差异的影响效应探究。
isadi, t = α × lpi, t + β1 × lsi, t + β2 × lmi, t + β3 × lfi, t +

θ ' × Controlsi, t + μi + εi, t

（1）

isadi, t = α1 × lpi, t I ( )qi, t ≤γ + α2 × lpi, t I ( )γ < qi, t +

β1 × lsi, t + β2 × lmi, t + β3 × lfi, t +

θ ' × Controlsi, t + μi + εi, t

（2）

式（1）为基础回归模型，式（2）为不同经济发展

水平下的单一门槛效应下的回归模型，多门槛模型

可在（2）式基础上扩展，具体采用单一门槛还是多

门槛模型，需要进一步验证。式中：i表示城市，t表

示年份；isad为被解释变量产业结构高级度；lp、ls、

lm、lf为关键解释变量——产业用地价格差异指数、

产业用地结构错配指数、土地出让市场化程度和土

地财政依赖度；Controls为一组对产业结构升级有

显著影响的控制变量；示性函数 I(·) 表示不同的城

市经济发展水平区间，q为门槛变量，γ为带估计的

门槛值；μ为个体效应；ε为随机误差项；α、β为回归
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系数；θ ' 为各控制变量回归系数。

3.2 变量选择与说明

3.2.1 被解释变量

本文是从产业结构形态的角度来认识产业结

构升级的，认为产业结构升级就是产业结构从低级

形态向高级形态发展。因此，从产业结构高度化角

度出发，考虑不同经济发展阶段下，产业发展的重

心不同，为了反映三大产业间产业结构由低到高顺

次演进的动态过程，参照袁航等[28]做法，采用结构层

次系数——从份额比例的相对变化来刻画三大产

业在数量层面的演进，设置指标产业结构高级度

isad。计算方式如式（3）所示：

isad =∑m = 1

3 ym × m （3）

式中：ym分别代表第 m 产业占地区生产总值比重，

m = 1,2,3 且 1≤ isad≤ 3 。这一指标反映了三大产

业由第一产业占优势地位逐步向第二、第三产业占

优势地位的比例关系的演进，体现了产业结构升级

的方向和目的。isad越大，表明二产、三产优势越明

显，产业结构越高级。

3.2.2 门槛变量

门槛变量主要是为了划分城市经济发展水平

而设置。人均GDP作为国际上判断经济发展阶段

最为通用的指标，在世界银行等国际和区域性组织

中被广泛使用，在研究中也被普遍用于表征地区经

济发展水平，为研究者提供了认识和把握区域经济

发展总体规律的最优途径，因此，本文将人均GDP

作为指示经济发展水平差异的门槛变量。

3.2.3 核心解释变量

为全面考察产业用地供应状况，本文从供应价

格、供应结构、供应方式以及土地财政 4 个维度入

手，设定了4个核心解释变量，如表1所示。①产业

用地价格差异指数 lp，用以表征商住用地价格与工

业用地价格差异程度，采用商住用地价格与工业用

地价格之比衡量。其中，t年 i城市的商住用地价格

Psz,i,t 与工业用地价格 Pgy,i,t 是由 CREIS 数据库中

2011—2016年全国 45万余宗微观地块招拍挂出让

价格数据整理汇总而得，能反映真实的市场价格情

况；②产业用地结构错配指数 ls，用以表征商住用地

与工业用地供应量差异程度，采用商住用地供应总

量与工业用地供应总量之比衡量。其中，t年 i城市

的商住用地供应总量Qsz,i,t和工业用地供应总量Qgy,i,t

数据来源于国土资源统计年鉴；③产业用地供应市

场化程度 lm，用以表征土地出让市场化程度，参考

徐升艳等[29]做法，采用出让面积比例法衡量，即通过

招拍挂面积与出让总面积之比测度，数据来源于国

土资源统计年鉴；④土地财政依赖度 lf，用以表征地

方政府对土地财政的依赖程度，采用土地一级市场

总收入与一般财政预算收入的比值进行衡量，其中

土地一级市场全部收入是指出让、租赁和其他方式

下的所有收入，数据来源于国土资源统计年鉴和城

市统计年鉴。

3.2.4 控制变量

结合已有产业结构升级影响因素研究以及产

业结构理论，从劳动力素质、基础设施条件、技术创

新、开放程度和金融配置状况方面，设定了5个控制

变量：①劳动力素质水平（human_re），劳动力素质

是产业结构升级的必要条件，劳动力的文化素质、

知识结构和生产技能很大程度上决定着地区产业

发展优势，进而影响产业结构升级。考虑到地区从

业人员是真正从事经济活动、推动产业结构升级的

群体，而高校在校生是即将从业、能有效补充从业

人员数量、提高从业人员素质的群体，故尝试采用

高校在校生人数占从业人员比重作为代理变量来

表征；②基础设施水平（lnroad），完善的基础设施条

件能有效降低生产运输成本，促进信息、生产要素

等流动，对产业结构升级成产生影响，采用对数化

处理的市辖区道路面积作为代理变量来表征；③技

术创新水平（lnpatent），技术创新是推动产业结构转

表1 核心解释变量计算方式

Table 1 Calculation method of core explanatory variables

变 量

产业用地价格差异指数

产业用地结构错配指数

土地出让市场化程度

土地财政依赖度

符号

lp

ls

lm

lf

指标内涵

反映商住用地与工业用地价格差异

反映商住用地与工业用地供应数量差异

反映土地出让的市场化程度

反映地方政府对土地财政的依赖程度

计算方式

Psz,i,t /Pgy,i,t

Qsz,i,t /Qgy,i,t

招拍挂出让面积/出让总面积

土地一级市场总收入/一般财政预算收入
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换的原动力，技术创新能够提高产品的附加值，为

产业提供超额利润，促进产业结构升级。受数据来

源所限，暂时采用对数化处理的年末专利授权量作

为代理变量来表征；④对外开放程度（open），通常认

为一个地区可以通过对外贸易，实现与外界生产要

素流动和配置，进而促进产业结构升级，采用地区

进出口总额与GDP的比值作为代理变量来表征；⑤
金融配置状况（financial），金融发展主要通过提高

产业部门资本配置效率，催生新产业新技术和选择

主导产业等方面影响着产业结构升级，参考王志强

等[30]、王定祥等[31]做法，从金融机构动员储蓄并转化

为投资的效能角度，采用金融机构储蓄余额与金融

机构贷款余额之比作为代理变量来表征金融配置

状况。控制变量数据来源于EPS数据库与CNRDS

数据库。

3.3 数据统计性分析

本文对中国地级及以上城市进行数据收集，在

剔除了拉萨市、巢湖市、惠州市、海东市等数据缺失

严重城市，对部分城市部分缺失指标进行插值法填

充后，最终确定采用 2011—2016年中国 277个地级

及以上城市相关数据进行分析，覆盖范围广，样本

量丰富，相关指标描述性统计分析如表2所示。

4 实证分析
4.1 基本回归结果分析

表3为双向固定效应下基本计量分步与分组回

归结果。模型1、2、3、4为依次加入核心解释变量分

步回归结果，模型5、6、7、8是将样本城市按照一线、

二线、三线、四线①划分后的分组回归结果。从分步

回归结果来看，全国层面控制了其他因素之后，产

业用地价格差异指数 lp、土地出让市场化程度 lm和

土地财政依赖度 lf对产业升级结构的影响系数均不

显著，而产业用地结构错配指数 ls在5%的显著性上

对产业结构升级产生抑制作用，说明地方政府向商

住用地倾斜的产业用地供应，非但未起到有效促进

作用，反而显著抑制了产业结构升级。从分组回归

结果来看，产业用地价格差异指数 lp影响系数在一

线城市为负，在二、三、四线城市为正，虽然显著效

果不佳，但呈现出扩大产业用地价格差异对产业结

构升级的影响效应，随着城市等级的提高逐渐由正

转负的规律，一定程度上佐证了前文的理论分析，

也为后文门槛效应回归奠定了基础。产业用地结

构错配指数 ls的影响系数在不同等级城市之间的并

没有明显规律，仅三线城市影响系数在 1%水平上

显著为负。土地出让市场化程度 lm对产业结构升

级的影响系数在一、二、三线城市为正，而四线城市

为负，尤其在二线城市，提高土地出让市场化程度

在10%的显著性上能有效促进产业结构升级，影响

系数呈现出随着城市等级的提高由负转正的规律，

一定程度上说明，经济落后时期必要地采取一定非

市场化手段有效干预土地市场，能促进产业结构升

级，但市场逐步完善后，这种干预行为需要退出，提

高土地出让市场化程度将更有利于产业结构升

① 一线、二线、三线、四线城市划分标准是根据2019年《第一财经》杂志发布的城市魅力排行榜进行调整而得，其中，二、三线城市为与该

排行榜二、三线城市对应，而一线城市为该排行榜的4个一线城市和15个新一线城市，四线城市为该排行榜三线以下的城市。

表2 变量统计性描述

Table 2 Descriptive statistics of variables

变量名称

产业结构高级度

产业用地价格差异指数

产业用地结构错配指数

产业用地供应市场化程度

土地财政依赖度

人均GDP

劳动力素质水平

基础设施水平

技术创新水平

开放程度

金融配置状况

符号

isad

lp

ls

lm

lf

per_gdp

human_re

lnroad

lnpatent

open

financial

平均值

225.66

9.293

1.373

0.905

0.60

4.74

0.134

7.035

7.031

0.124

1.643

标准差

14.12

6.987

3.397

0.120

0.50

2.95

0.114

0.953

1.578

0.231

0.493

最小值

183.12

0.764

0.057

0.173

0.02

0.69

0.000

3.951

2.485

0.000

0.178

最大值

279.72

106.648

124.911

1.000

11.82

22.45

0.711

9.786

11.509

1.859

6.578

单位

%

—

—

—

—

万元

—

m2

件

—

—
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级。土地财政依赖度 lf对于不同等级城市产业结构

升级的影响效应均不显著，且规律性不明显。

4.2 门槛效应检验与回归结果分析

在前文理论分析和分组回归结果的基础上，利用

门槛回归模型，考察不同经济发展水平下，差别定价

的产业用地供应策略对产业结构升级的非线性影响

效应。表4为各门槛设定下，F统计量和采用“自抽样

法”得到的P值，以及通过极大似然估计法所得的门

槛估计值与置信区间。可以看出单一门槛效果非

常显著，相应的自抽样P值为 0.001，双重门槛和三

重门槛显著效果明显次于单一门槛，因此，保留式

（1）设定的单一门槛效应回归模型。

模型确定为单一门槛效应后，采用极大似然估

计量方法可检验所得的门槛估计值是否与其真实值

相等。门槛参数估计值是指似然比检验统计量LR

趋近于0时的γ的取值。图2为的单一门槛下的似然

比函数图，LR统计量最低点为对应的真实门槛值，

虚线以下是指LR小于5%显著水平下的临界值7.35

的γ的区间。根据表4，单一门槛值的95%置信区间

范围为[3.301,6.459]，确定的门槛估计值为 5.899。

据此可确定本文的经济发展水平划分标准，人均

GDP小于 5.899万元为低经济发展水平阶段，而人

表3 基本回归结果

Table 3 Basic regression results

变量

lp

ls

lm

lf

Controls

个体效应

时间效应

Constant

观察值

城市数

豪斯曼检验值

Prob>chi2

R2

F

（1）

0.000

(0.012)

—

—

—

—

—

—

控制

控制

控制

226.5***

(2.095)

1662

277

185.18

0.000

0.769

415.05

（2）

-0.001

(0.012)

-0.059**

(0.018)

—

—

—

—

控制

控制

控制

226.6***

(2.088)

1662

277

208.61

0.000

0.771

384.06

（3）

-0.001

(0.012)

-0.059**

(0.018)

0.380

(0.591)

—

—

控制

控制

控制

226.3***

(2.139)

1662

277

217.06

0.000

0.771

354.40

（4）

-0.000

(0.013)

-0.058**

(0.018)

0.398

(0.592)

-0.068

(0.132)

控制

控制

控制

226.4***

(2.142)

1662

277

230.40

0.000

0.771

328.92

（5）

一线

-0.035

(0.040)

0.022

(0.257)

0.840

(3.425)

0.664

(0.982)

控制

控制

控制

265.4***

(21.55)

114

19

50.18

0.000

0.828

27.76

（6）

二线

0.008

(0.016)

0.128

(0.231)

3.929*

(1.589)

0.044

(0.508)

控制

控制

控制

235.7***

(7.541)

174

29

12.54

0.251

0.877

—

（7）

三线

0.025

(0.032)

-0.067***

(0.020)

0.757

(1.442)

-0.543

(0.490)

控制

控制

控制

244.8***

(6.852)

420

70

66.71

0.000

0.764

77.49

（8）

四线

0.030

(0.025)

0.036

(0.061)

-0.0712

(0.737)

-0.071

(0.151)

控制

控制

控制

217.6***

(2.366)

954

159

16.55

0.085

0.768

184.97

注：① 除了二线城市外，其余回归的豪斯曼检验的P值均通过了接受固定效应模型的检验，故二线城市呈现的是随机效应回归结果，其余

均为固定效应回归结果；② 括号中数值为标准差；③ *, **, ***分别表示在1%、5%、10%水平上显著。

表4 门槛效果检验与门槛值估计结果

Table 4 Threshold effect test and threshold value estimation results

模型

单一门槛

双重门槛

三重门槛

F值

22.691***

8.436*

2.881

P值

0.001

0.066

0.235

BS次数

1000

1000

1000

临界值

1%

15.846

19.366

13.290

5%

9.368

10.014

7.615

10%

6.254

6.873

5.437

门槛估计值

5.899

3.301

5.918

2.784

95%置信区间

[3.301,6.459]

[2.587,10.162]

[5.041,7.037]

[1.814,10.323]
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均GDP大于5.899万元为高经济发展水平阶段。

由于前文基本计量回归中多数回归模型Haus-

man 检验的 P 值均通过了接受固定效应模型的检

验，故门槛效应计量回归依然采用固定效应回归模

型。从表 5的门槛效应回归结果来看，以人均GDP

为门槛变量，划分经济发展水平后，不同的经济发

展水平下，产业用地价格差异对产业结构升级的影

响效应差异显著。当经济发展处于低水平阶段时，

产业用地价格差异对产业结构升级的影响系数

lp（qi,t<γ）为 0.046，且在 1%水平下显著，验证了假说

1成立——经济发展处于较低水平时，低价供应工

业用地、高价出让商住用地的差别定价供地策略形

成了有效的互动机制，压低工业地价“以地引资”能

有效推动地区工业化，工业化得以发展后，劳动力

被吸引流入，又促进了商业服务业与房地产业发

展，增大了城市基础设施建设需求，高价出让商住

用地，在满足以上发展需求的同时，既能获得高利

润，弥补工业用地损失，又可以支撑城市建设，最终

促进地区产业结构升级。然而，经济发展水平迈过

门槛值，达到高水平阶段后，产业用地价格差异对

产业结构升级的影响系数由正转负，lp（qi, t ≥γ）为

-0.0254，在 10%水平下显著，验证了假说 2 成立

——经济发展迈上新台阶，达到高水平阶段后，差

别定价的供地策略不再适应此时的发展要求，门槛

效应和选择效应下，工业用地价值逐渐显化，工业

地价上涨会更有利于产业结构升级；与此相反，过

度推高的商住地价却会加重企业负担，抑制企业创

新，最终表现为低价供应工业用地、高价出让商住

用地，扩大二者价格差异会抑制产业结构升级。

最后，从本文设置控制变量回归结果来看，劳

动力素质水平（human_re）、基础设施水平（lnroad）

与产业结构升级的影响效果不显著。对外开放程

度（open）与产业结构升级之间的关系符合预期，对

外开放程度越高，地区通过贸易等方式实现的资

本、技术、人才等要素沟通流动就越活跃，越利于产

业结构升级。金融配置状况（financial）、技术创新

水平（lnpatent）均在1%的显著性上与产业结构高级

度呈负相关性。其中，对于金融配置状况来讲，金

融机构更多地吸纳储蓄并将其转化为投资，有利于

生产要素使用效率的提高，能加速产业结构升级；

然而，对于技术创新来讲，其影响系数与预期判断

不一致，可能是由于专利授权数只代表研发产出的

一方面，指标设置中并未考虑创新研发投入和成果

图2 单一门槛效应下门槛估计值与置信区间

Figure 2 Threshold estimation and confidence interval

under single threshold effect

表5 单一门槛下固定效应回归结果

Table 5 Regression results of fixed effect under a single threshold

变量

lp( qi,t <γ)

lp( qi,t ≥γ)

ls

lm

lf

human_re

lnroad

lnpatent

open

finacial

时间效应

Constant

城市数

观察值

R2

F

（9）

FE

0.046***

(2.82)

-0.026*

(-1.87)

—

—

—

—

—

—

-1.540

(-0.77)

0.166

(0.64)

-0.513***

(-3.01)

1.708**

(2.18)

-1.454***

(-5.32)

控制

226.2***

(108.61)

277

1662

0.772

386.7

（10）

FE

0.044***

(2.72)

-0.027*

(-1.96)

-0.058***

(-3.26)

—

—

—

—

-1.842

(-0.92)

0.166

(0.64)

-0.500***

(-2.95)

1.691**

(2.16)

-1.484***

(-5.44)

控制

226.3***

(109.03)

277

1662

0.773

360.3

（11）

FE

0.045***

(2.75)

-0.026*

(-1.94)

-0.058***

(-3.26)

0.442

(0.75)

—

—

-1.861

(-0.93)

0.164

(0.63)

-0.509***

(-2.99)

1.666**

(2.13)

-1.468***

(-5.37)

控制

226.0***

(106.26)

277

1662

0.774

334.5

（12）

FE

0.046***

(2.81)

-0.025*

(-1.85)

-0.057***

(-3.24)

0.464

(0.79)

-0.086

(-0.66)

-1.866

(-0.93)

0.159

(0.61)

-0.509***

(-2.99)

1.655**

(2.11)

-1.472***

(-5.38)

控制

226.1***

(106.14)

277

1662

0.774

312.1
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转化等问题，不能全面反映区域创新水平所致。

5 结论与启示
5.1 结论

本文从理论上剖析了地方政府供地逻辑，探究

了差别定价的产业用地供应策略下，产业用地价格

差异在不同经济发展水平上对产业结构升级的影

响差异，利用 2011—2016年中国 277个城市面板数

据，从价格差异、结构错配、供地市场化程度以及土

地财政依赖 4个方面，通过分步和分组计量回归模

型，全面考察了产业用地供应对产业结构升级的影

响，利用门槛回归模型实证检验了不同经济发展水

平下，产业用地供应价格差异对产业结构升级的非

线性影响，得到以下结论：

（1）从分步回归结果来看，整体上产业用地价

格差异对产业结构升级的影响作用并不显著，而产

业用地供应向商住用地倾斜导致的产业结构错配

则会显著抑制产业结构升级，一定程度上提升土地

出让市场化程度，减少土地财政依赖会有利于地区

产业结构升级。

（2）从分组回归结果来看，产业用地结构错配

以及土地财政依赖在不同等级城市之间的影响系

数无明显的规律性，而产业用地价格差异、土地出

让市场化程度对产业结构升级的影响系数则表现

出随着城市等级的提升由正转负、由负转正的规

律，虽然显著性不佳，但一定程度上说明适当增加

土地市场干预、扩大商住用地与工业用地价格差异

的产业用地供应策略能满足低等级城市产业结构

升级要求。然而，对于高等级城市，提高土地出让

市场化程度，适当缩小用地价格差异更能适应产业

结构升级发展现状需求。

（3）从门槛回归结果来看，差别定价的产业用

地供应策略下，扩大产业用地价格差异，在低经济

发展水平时能有效促进产业结构升级，但当地区经

济发展水平跨越一定门槛值后，这种影响效应将由

正转负，继续压低工业地价、推高商住地价将显著

阻碍地区产业结构升级。

5.2 政策启示

任何一个政策的执行或制度安排是要服务于

特殊时期的特定需求的，需要考虑所处的社会经济

环境，产业用地供应策略也只有随着经济社会变化

不断修正，才能做到与时俱进，更好的服务于经济

发展需要。差别定价产业用地供应策略作为典型

的政府干预手段，在经济发展水平相对落后时期，

的确能有效扶持幼稚产业，推动城市建设，促进产

业结构升级。但经济发展水平提高以后，供地政策

就需要有所调整，适当缩小商住用地与工业用地之

间的价格差异，将更有助于地区产业结构升级。因

此，各地在制定产业用地供应价格策略时，需要依

据自身经济发展状况进行相应调整。同时，在新时

期强调市场配置资源的决定性作用背景下，地方政

府在参与土地市场活动中，需要明确自身干预经济

的局限性，更多地关注培育和服务有效市场，提高

土地供应市场化程度，避免过度依赖土地财政。
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Impact of differential pricing strategy of land supply on the
upgrading of industrial structure:

A study based on the empirical analysis of 277 cities in China
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Abstract: Under the land- based development mode, local governments dominate land allocation

and adopt the strategy of“low price for industrial land, high price for commercial and residential

land”in land transfer, which has achieved the goal of industrial structure upgrading and economic

growth in China. However, during China’s economic transition, the land supply strategy that once

promoted the upgrading of industrial structure may no longer meet the development requirements

of the new era. Through the theoretical analysis of governments’land supply logic and the effects

of differential pricing strategy in land supply on the upgrading of industrial structure at different

economic development levels, this study came up with hypotheses and then based on the threshold

regression model made an empirical test by using the data of land supply in 277 cities of China

from 2011 to 2016. The results show that the influence of land price difference on the upgrading of

industrial structure is non- linear due to different economic development levels. The effect of the

differential pricing strategy in land supply on the upgrading of industrial structure changes from

positive to negative with the improvement of economic development level, and the mismatch of

land supply structure caused by inclined supply of commercial and residential land significantly

restrains the upgrading of industrial structure, whereas enhancing the marketization of land transfer

and lowering the dependence on land finance will promote it. Therefore it is suggested that local

governments should fully consider the socioeconomic environment in which they operate when

formulating land supply strategies, and identify the limitations of their intervention in the economy,

pay attention to cultivating more effective markets, improve the degree of land marketization, and

avoid excessive reliance on land finance when participating in land market activities.

Key words: land transfer; land supply strategy; government intervention; upgrading of industrial

structure; developmental differences; threshold regression
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