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多中心经济空间结构对城市土地 

价格的影响机制研究 

豆建民 王光丽
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(上海财经大学 城市与区域科学学院/财经研究所，上海 200433) 

【摘 要】：在城镇化发展进程中，部分城市呈现了从单中心向多中心演变的过程，社会与经济也随之产生了变

化。本文基于 2008年至 2018 年全国 247 个城市的面板数据，运用固定效应模型研究了多中心经济空间结构对城市

土地价格的影响机制。研究发现：(1)城市经济空间结构越呈现多中心，土地价格越高。(2)经济空间结构对土地价

格的影响具有区域异质性以及时间滞后性。(3)利用中介效应和调节效应分析了经济空间结构对不同用途的土地价

格的影响机制，首先多中心经济空间结构有利于降低第二产业集聚度进而提高工业用地价格；其次伴随人口流入的

多中心经济空间结构显著提高住宅用地价格；最后多中心经济空间结构有利于拉动城市消费能力进而提高商服用地

价格。本文研究内容对我国未来城市的发展模式和土地市场化改革提供了经验证据和政策启示。 
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一、引言 

随着物质文明的快速进步，人民的愿望已经不仅仅是“住有所居”,还有提升生活品质、建设美好家园的更高层次愿望，而

这些愿望都将和我国城镇化发展、区域高质量发展息息相关，同时，每一个愿望的实现都需要建立在土地要素发展的基础上。改

革开放以后，我国不断探索城镇国有土地政策的改革，通过一系列立法改革、建立以用途管制为核心的土地管理制度及土地资源

配置体系等措施迅速释放城市的土地生产力
[1]
,进而解决土地资源紧张、土地开发效率低下等问题，推动经济发展和城镇化进程

[2]。近些年，城市内部的产业转移和人口流动也更加显著，人民的脚步已经不再局限于一片土地，借助高速公路与铁路的辅助，

城市开始不断向外围扩张[3,4],“官员晋升锦标赛”的存在也促使政府在建设新城、新区方面显得格外积极[5],使得一个城市内部

开始出现多个住宅区、商业区和工业区，进而形成多中心的城市空间结构。但是，在城市的扩张发展中，也存在着许多问题和令

人深思的地方，例如建设多中心城市空间结构是否能够提高城镇化率[6],是否能够实现经济高质量发展[7]、是否能够有利于土地

市场的健康发展[8,9]?而土地价格变动不仅反映土地市场发育程度，也与经济发展、城镇人民生活紧密相关[10],那么多中心经济空

间结构影响了城市土地价格变动吗?基于此，本文从理论和实证两个层面分析多中心经济空间结构对城市不同用途的平均土地价

格的影响机制，进而为我国土地市场化改革、城市发展模式转变提供理论证据。 
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与本文研究内容紧密相关的文献，第一是空间结构相关的研究。空间结构是各种要素和经济活动在空间上组织方式的一种

反映[11],是综合经济、地理、行政等多方面的概念[12]。较早的研究聚焦于空间结构形态的测度，学者们构造了郊区化指数、齐普

夫法则系数法、赫芬达尔指数法等方法测度空间结构形态
[12,13,14,15]

,尽管测度方法不同，但大多数指标的极端值都指代了测度区域

倾向于单中心还是多中心形态。进一步地，学者们开始思考空间结构演变及其影响。Glaeser 和 Kahn 提出了单中心巨型城市和

多中心中等城市的空间结构对中国发展将有不同的影响[16]。于斌斌和申晨通过空间计量模型检验了多中心空间结构对城镇化效

率的影响，发现单中心结构有利于发挥集聚效应，但多中心结构能够改善拥挤效应，促进产业分工合作，形成互动的城市网络，

有利于提高城镇化效率[6],这个发现与 Henderson 的结论相一致[17]。陈旭和邱斌的研究表明多中心空间结构对经济效率的影响呈

现倒 U 型特征，学者提到在我国城市中多中心空间结构并不普遍，因此我国还处于多中心空间结构提升经济效率的前期阶段[7]。

多中心空间结构是城市分散化发展的趋势结果，较多研究都肯定了其积极的一面，多中心空间结构不仅有利于促使要素在空间

内得到有效配置，还能够促进区域内部的整体增长
[18]
,但王峤等发现多中心空间结构不利于城市创新，尤其是对于技术密集型企

业而言，多中心空间结构阻碍了知识溢出进而对创新产生负面影响[4]。学者们对空间结构的研究内容并不统一，本文则是选取了

更加微观层面的视角，即一个城市内部的空间结构，与已有文献的研究范围不同[11],并且使用经济变量来构建空间结构指标，因

此本文将其定义为多中心经济空间结构。多中心城市经济空间结构指的是城市内部存在多个经济水平、人口集聚程度类似的区

或县，而单中心的城市经济空间结构一般指一个城市内部只有一个行政区县能够称之为城市经济中心。对空间经济结构或土地

价格的研究，较少有文献考虑到区县的尺度，但张五常提出县实际掌握了决定与使用土地的权力
[19]
,因此本文从区县的经验数据

构造一个城市内部经济空间结构，更好地研究和解释城市经济空间结构的演变与影响。 

第二是城市土地价格相关的文献。国内外学者十分关注土地制度与土地市场相关的研究内容，也从供需两个方面研究了土

地价格变动的原因[20,21]。国内学者普遍认为中国土地的国有属性使得土地供给具有很强的计划特征，而土地供给与城市空间结构

均会受到政府决策的影响[22,23]。政府进行土地规划与开发、城市建设的行为直接改变了城市内部的空间结构，例如通过新增建设

用地、开发新城改变原有土地的用途与价值，往往是从更低价值的土地用途变为更高价值的土地用途。在新规划的土地上，企业

家和普通劳动者会蜂拥而来，这也体现了人口和企业“用脚投票”的过程和结果，进而实现房地产市场的扩张。因此不论是企业

集聚还是人口集聚，下一步带来的总是房地价上涨[24]。此外，地价作为房价的组成部分，也有文献提到了地价与房价互为因果的

关系[25,26]。随着经济发展和政策需求，我国城市的房地价在近些年呈现了明显的上涨趋势[27],该事实也符合本文的研究预期。

Handayani 和 Deliar还提到城市土地价格的波动存在动态效应[28],因此本文在实证分析中也加入了动态效应检验。也有国外学者

发现处于不同制度、文化背景下的城市土地价格也会存在显著的差异[29],但本文并未将港澳台地区的土地价格纳入考量。尽管已

有研究并没有说明土地价格上涨对城市发展是好是坏，但通过研究本文认为在单中心的经济空间结构下，单一中心地价不断上

涨，会使得地区之间的地价差异更大，进而也加剧了房价差异和区域差异[30],这显然不符合我国区域协调发展的目标。而多中心

经济空间结构更加有利于产业转移、人口分流，促使政府开发低利用效率的土地，进而提高整体地价水平的同时降低地区间地价

差异，有利于推动区域均衡协调发展。对于城市而言，多中心经济空间结构有利于小城镇快速成长，不论是土地面积扩张、土地

价值提升，还是经济、社会水平的提高，都有助于实现城市高质量发展的目标。 

综上所述，已有研究主要聚焦于经济空间结构对某个经济变量或整体经济效率的影响，也有文献研究了土地价格波动因素，

但针对于经济空间结构与城市土地价格的研究较少。基于简单的文献综述，本文对已有研究的拓展为：(1)丰富空间结构相关理

论研究。已有文献鲜少有研究城市内部的经济空间结构，本文基于城市的视角，研究多中心的城市内部经济空间结构对土地价格

的影响，构建了 2008 年至 2018 年我国 247 个城市经济空间结构的指标。(2)深入研究多中心经济空间结构对工业用地价格、住

宅用地价格和商服用地价格的影响机制，进而深化理论研究和指导政策实践。余文安排如下：第二部分为理论分析与研究假说；

第三部分为计量模型的设定与变量的描述说明；第四部分对实证结果进行展示与讨论，主要分为工业用地价格、住宅用地价格和

商服用地价格进行影响机制检验；最后总结全文。 

二、理论分析与研究假说 

多中心经济空间结构对于城市发展是否有利?Alonso 提出“借用规模”阐述了多中心空间结构使得区域内部整体的经济效
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率显著改善[31],但我国很多城市仍然依靠地方保护或行政手段形成单一增长极进而实现经济增长，这并不利于城市可持续发展。

随着社会经济的快速发展，发展多中心经济空间结构具有较强的合理性和必然性[7,32]。丁如曦等学者也认同多中心经济空间结构

更加符合我国区域经济发展趋势的观点
[33]

,多中心经济空间结构有利于加快要素流动、促进产业竞合进而实现区域经济协调发展。

在经济空间结构的演变下，不仅是产业和人口产生变化，土地用途与价格也会发生显著变化。 

基于供需理论的角度，在单中心的经济空间结构下，大量人口和产业将集聚在城市内部的唯一一个中心区域，集聚效应吸引

更多的人口和产业向中心区域转移，使得中心区域的土地供不应求，进而导致中心区域的土地价格不断上涨，使得生产和生活成

本大大提高，不利于提高人民生活水平。此外，中心区域的辐射能力也是有限的，将会导致城市内其他非中心区域发展较为落

后，进而从全市角度来看，城市土地利用率较低，平均地价缺乏竞争力。随着政府规划和信息、交通技术发展，城市开始从单中

心向多中心经济空间结构演变，城市内部渐渐出现若干发展水平相近的区或县，引导人口和产业流入进而形成新的中心区域。而

每个中心区域都具备独特的区位条件或资源禀赋，也有利于城市推动产业多样化和专业化发展，推动土地大规模开发和利用，进

而提升全市土地价值。同时多中心经济空间结构下，各个中心区域均具备一定的辐射能力，间接提高其他非中心区域的地价，最

终实现城市土地平均价格的提升。基于上述理论分析，本文提出： 

假说 1:多中心经济空间结构有利于提升全市土地平均价格。 

城市经济学中土地竞租理论体现了土地用途与土地价格的形成规律。但我国的土地用途不完全是市场自然形成，而是行政

规划的结果，政府在规划每一块土地用途的同时也改变了城市中工业、住宅、商服乃至公共部分的空间分布格局。因此本文将根

据中国土地市场网已有的土地用途分类，并根据我国《城乡用地分类与规划建设用地标准》对土地用途进行归纳，形成工业、住

宅、商服和其他四类[34],并主要分析经济空间结构对工业、住宅、商服用途土地价格的影响机制。 

在工业用地价格方面，尽管多中心经济空间结构降低了工业集聚程度，但有利于发挥产业的专业化和多样化效应[35]。工业活

动跟随城市形态的变化而变化，这是因为单中心到多中心的变化也是“集聚力”和“分散力”相互作用的过程[36],因此多中心经

济空间结构下的工业分布更加分散。但这种分散若是良性有序的，则会促进产业多样化和专业化分工，提高当地的工业发展水

平。在保护耕地的红线约束下，降低工业集聚度有利于土地资源的进一步开发利用，进而带动工业企业的转移和小范围集聚。因

此多中心经济空间结构降低了工业集聚度，盘活更多地区的工业用地，提高城市建设用地的利用率，有利于提高全市工业用地平

均价格。 

在住宅用地价格方面，肖挺发现交通改善并没有显著提高城市人口规模，但改变了人口的空间分布，尤其是城市内部交通基

础设施的发展导致城市呈现去中心化的趋势，同时还带来了城市总体地租的上涨，因为市域轨道交通吸引人们向郊区迁移，抬高

了郊区的房地价[8]。这说明人口增长以及空间上的流动对城市房地产发展起到了十分关键的作用[24]。因此多中心经济空间结构对

住宅用地价格的影响离不开人口流动因素，多中心经济空间结构下，各个中心区域均有人口流入，各个区县的住宅需求将大幅增

加，进而促进城市住宅市场的繁荣，提高了全市住宅用地平均价格。 

在商服用地价格方面，近些年实体经济也呈现了多中心的分布。由于单中心产生的“拥挤效应”和人口外流[37],实体经济企

业也进一步扩大经营范围或转移到其他区域，进而形成新的商业中心[38]。实体经济发展依赖于人们的消费能力，而消费能力越高

的地区商服用地价格也将越高。因此在多中心经济空间结构下，各个中心区域都有大量人口与企业集聚，提高了这些中心区域的

消费能力，扩大了城市消费市场，带动全市商服用地平均价格上升。 

基于上述分析，本文提出： 

假说 2:多中心经济空间结构通过降低产业集聚程度间接助推工业用地平均价格上涨；伴随人口流入的情况下多中心经济空

间结构间接提高住宅用地平均价格；多中心经济空间结构通过带动城市人均消费能力间接提高商服用地的平均价格。 
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三、模型设定与变量描述 

(一)模型设定 

根据上文的理论分析和研究假说，本文在实证部分重点检验城市经济空间结构对土地价格的影响机制。本文设定的基准回

归模型如下： 

 

其中，i表示城市，t表示年份。lpriceit代表全市土地平均价格，也是本文最主要的被解释变量，为了探讨影响机制，本文

后文也将被解释变量替换为工业地价(ipriceit)、住宅地价(zpriceit)、商服地价(spriceit)进行实证分析；gqit 代表城市经济空

间结构为主要解释变量；X代表控制变量的集合；μi代表不随时间变化的地区固定效应；εit代表模型残差项。 

为了验证假说 2,本文通过中介效应检验多中心经济空间结构对全市工业用地价格、商服用地价格的影响机制，通过调节效

应检验多中心经济空间结构对全市住宅用地价格的影响机制，设定模型如下： 

 

其中，模型(2)、(3)、(4)是以工业集聚程度(eqit)为中介变量联合验证城市多中心经济空间结构对城市工业地价的影响。模

型(5)、(6)是以人口流动(lsit)作为交互(调节)变量联合验证城市多中心经济空间结构对城市住宅地价的影响。模型(7)、(8)、

(9)是以消费能力(psaleit)为中介变量联合验证城市多中心经济空间结构对城市商服地价的影响。 

(二)变量定义 

1.被解释变量。 

本文主要的被解释变量是城市土地平均价格(lprice),通过整理中国土地市场网全国每宗出让土地的交易额、成交面积和用

地类型，并将其加总到城市层面，得到城市土地平均价格，再做对数化处理。本文还利用相同方法构建了工业地价(iprice)、住

宅地价(zprice)、商服地价(sprice)作为机制检验中的被解释变量。 

2.解释变量。 

本文的解释变量是经济空间结构(gq),现有文献对空间结构的测度主要采用以下几种方法：郊区化指数
[13]

、城市首位度
[17]
、
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Zipf 法则系数法[11,14]、赫芬达尔指数方法[15]等。其中，从其他文献的做法来看，城市首位度等其他方法只选取部分地区参与回归

或构建指标，具有一定的局限性，不能代表全域的情况。而赫芬达尔指数能够包含城市内部所有辖区信息，能够精准刻画城市内

部空间结构的演化过程
[12]
,因此本文首先采用赫芬达尔指数来度量城市内部的经济空间结构，其次在后文中也借鉴 Meijers 和

Burger 和刘修岩等的做法利用夜间灯光数据和 Zipf 法则系数法构建新的经济空间结构指标[11,14],替换解释变量进行稳健性检验。 

赫芬达尔指数具体计算公式为下式(10)所示： 

 

其中，gdpit代表该区县 i第 t年的gdp 总值，GDPt代表区县 i所在城市第 t年的 GDP总值，n代表城市内区县的数量。赫芬

达尔指数取值在 0 到 1 之间，值越大说明经济在空间组织结构上呈现单中心，反之值越趋向于 0 表明经济空间结构趋向于多中

心。 

3.控制变量。 

根据已有研究，土地价格可能受社会经济发展、市场发育程度、用地信息等因素影响[39,40]。因此本文的控制变量包括：(1)

外资投资(fdi):用外资投资额取对数来衡量。该变量代表地区竞争强度，一个地区外资投资越高，说明地区的竞争强度越大，更

有利于吸引企业和员工，进而增加土地需求、影响土地用地价格[41,42]。(2)交通通达(ppub):用每亿人公交车数来衡量。交通通达

性一直以来是影响地价波动的重要因素[43],通常交通通达性越高，地价也越高。(3)建成区占比(pba):即城市建设用地面积与行

政区土地面积之比，该指标用来衡量土地供应紧张程度[40]。(4)教育投入(edu):教育支出占财政支出之比。一个地区的教育情况

会影响地区发展的方方面面[44],并且教育也和人口流动紧密相关，因此用教育支出占财政支出之比作为地区教育投入的代理变量。

(5)土地出让规模(larea):即土地出让面积，蒋省三等认为大量出让土地会导致土地市场价格扭曲[45],故需要控制土地出让的规

模。 

另外，在影响机制检验中，考虑到每种用地类型的地价也会受到一些特定的变量影响，因此本文针对不同用途的地价加入了

不同的控制变量。例如财政压力越大，政府越希望“以地引资”来实现收支平衡，固定资产投资数目越大，意味着当地投资需求

越旺盛，企业集聚效应更强，也会加速“以地引资”规模的扩大[42],而晋升激励也会影响工业用地价格[40]。因此选取财政收入与

支出之比、固定资产投资对数值、市委书记任期作为财政压力(czyl)、固定资产投资规模(fix)、晋升激励(tenture)的衡量方式，

作为工业用地价格的控制变量。商品住宅投资、房价、绿化率都是影响住宅用地价格的重要因素[46],因此选取人均商品住宅投资

额(inv_house)、地区平均房价(housep)、绿化覆盖率(gr)作为住宅用地价格的控制变量。商服用地多与金融服务、租赁服务的

发展有关，因此本文选取金融服务业就业人数的对数值、租赁服务业就业人数的对数值来衡量金融服务(lfin)、租赁服务(lsf),

作为商服用地价格的控制变量。 

4.中介或调节变量。 

首先，本文选取了第二产业的集聚程度(eq)为经济空间结构影响工业地价的中介变量，用赫芬达尔指数来构建第二产业集

聚程度的指标，具体构建方式如下式(11)所示： 
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其中，sempit代表该城市的区县 i第 t年的第二产业就业人数，SEMPt代表区县 i所在城市第 t年的第二产业就业人数，n代

表城市内区县的数量，该值越大代表第二产业集聚程度越大。其次，本文以人口流动(ls)作为调节变量来验证经济空间结构与住

宅地价的调节效应，借鉴钟粤俊等的做法，人口流动用常住人口与户籍人口之差与户籍人口之比来衡量[37],该值大于 0则代表人

口流入，小于 0则代表人口流出。最后，本文以消费能力(psale)作为经济空间结构影响商服地价的中介变量，并用人均社会消

费品零售额来衡量城市的消费能力。 

具体变量描述见下表 1。 

表 1变量定义与描述 

 变量 含义 变量具体说明 

被解释变量 

lpice 全部土地价格 城市平均用地价格(元/平米),取对数 

iprice 工业用地价格 城市工业平均用地价格(元/平米),取对数 

zprice 住宅用地价格 城市住宅平均用地价格(元/平米),取对数 

sprice 商服用地价格 城市商服平均用地价格(元/平米),取对数 

解释变量 gq 经济空间结构 以 GDP 构建的赫芬达尔指数 

控制变量 

fdi 外资投资 外资投资额(万元),取对数 

ppub 交通通达 每亿人公交车数(辆/亿人) 

pba 建成区占比 建设用地面积与行政区土地面积之比 

edu 教育投入水平 教育支出与财政支出之比 

larea 土地出让规模 土地出让面积(公顷),取对数 

fix 固定资产规模 固定资产投资额(万元),取对数 

czyl 财政压力 财政收入与财政支出之比 

tenture 晋升激励 市委书记当年任期(年) 

housep 房价 城市平均房价(元) 

gr 绿化率 城市绿化覆盖率 

inv_house 商品住宅投资 商品住宅投资额与常住人口之比(万元/亿人) 

lsf 租赁服务 租赁服务业就业人数(万人),取对数 
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lfin 金融服务 金融服务业就业人数(万人),取对数 

中介/调节变量 

eq 第二产业集聚程度 以第二产业就业人数构建的赫芬达尔指数 

ls 人口流动 常住人口与户籍人口之差与户籍人口之比 

psale 消费能力 社会消费品零售额与常住人口之比(万元/亿人) 

 

(三)数据来源与描述统计 

本文选取了我国 2008 年至 2018 年共 247 个城市的面板数据进行分析。土地价格数据从中国土地市场网获取并整理得到，

获取土地交易数据时，发现部分城市数据确缺失严重，并且经过校对发现部分城市土地交易数据较为异常，因此本文对土地交易

数据进行了 1%的缩尾处理，另外对于一些设立或合并无法核算的城市数据，本文将其从样本中剔除。其余变量数据均来自于 2009

年至 2019年《中国城市统计年鉴》以及 2008年至 2018 年度各个城市的统计公报。表 2列出了主要变量的描述性统计特征，从

表 2可以发现，样本中全部土地价格的最小值为 6.381,最大值为 16.62,平均值为12.90,说明我国城市土地价格差距较大，作者

整理数据时也发现近些年东部较大城市的地价上涨迅猛，但随着多中心经济空间结构的形成，各个城市的地价均有显著的上涨。

从划分土地用途类型的地价来看，工业用地价格平均值要低于住宅、商服用地价格，较符合我国现状。城市经济空间结构的最小

值接近于 0,最大值为 0.5783,平均值为 0.0822,说明目前我国很多城市发展已经出现从单中心往多中心发展的趋势。其他变量的

数据趋势不再赘述。 

表 2变量描述性统计 

变量 变量含义 观察值 平均值 标准差 最小值 最大值 

lpice 全部土地价格 2,717 12.90 1.418 6.381 16.62 

iprice 工业用地价格 2,717 10.65 1.271 2.565 13.72 

zprice 住宅用地价格 2,717 12.42 1.550 5.989 16.45 

spice 商服用地价格 2,717 10.94 1.671 1.715 15.27 

gq 经济空间结构 2,717 0.0822 0.0769 8.94E-07 0.5783 

fdi 外资投资 2,660 9.977 1.830 1.099 15.09 

ppub 交通通达 2,717 8.674 9.704 0.0200 97.18 

pba 建成区占比 2,717 0.000759 0.000561 3.02e-05 0.0163 

edu 教育投入水平 2,717 0.0279 0.0555 3.09e-07 1.667 

larea 土地出让规模 2,717 821.5 801.3 4.161 7,838 

fix 固定资产规模 2,717 16.08 0.946 12.50 19.16 

ezyl 财政压力 2,717 0.465 0.270 0.0544 8.390 

tenture 晋升激励 2,717 2.687 1.663 1 10 
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housep 房价 2,717 4,369 2,766 1,059 36,571 

gr 绿化率 2,717 38.52 7.679 0.360 95.25 

inv_house 商品住宅投资 2,717 1.520 1.275 0.0258 10.31 

lsf 租赁服务 2,717 9.422 0.824 7.313 13.21 

lfin 金融服务 2,717 8.329 1.341 4.234 13.69 

eq 第二产业集聚程度 2,717 0.105 0.109 1.44e-06 0.872 

ls 人口流动 2,717 -0.659 0.259 -0.963 0.729 

psale 消费能力 2,717 5.563 3.673 0.000262 33.62 

 

四、实证结果分析 

(一)基准回归分析 

表 3报告了经济空间结构影响全部地价、工业地价、住宅地价、商服地价的实证结果，并且根据上文可知解释变量 gq越小

越呈现多中心经济空间结构。从第(1)、(2)列的结果来看，无论是否加入控制变量，固定效应下的经济空间结构与地价之间在 1%

的显著性水平下呈负相关关系，表明城市经济空间结构指数越大时，即越呈现单中心结构时，则土地价格越低，而城市空间结构

指数越小时，越趋向于多中心结构，此时则会提高地价，结果与本文的研究假说 1相一致。从控制变量来看，外资投资、交通通

达、教育投入和土地规模都能显著提高地价，而建成区占比与地价呈显著负相关关系，说明建成区占比越高，该地区可供的土地

越多从而降低地价。 

从工业用地价格来看，第(3)-(4)列的结果显示经济空间结构与工业用地价格在 1%的显著性水平下呈负相关关系，说明城市

经济结构越趋向于多中心，越能显著提高工业用地价格。但相对于全部用地价格，经济空间结构对工业用地价格的影响要小于全

部用地价格。控制变量上，固定资产投资、晋升激励、财政压力都能显著提高工业用地价格，也从侧面反映了政府行为可以改变

工业用地价格。具体来说，晋升激励官员通过压低工业土地价格进行以地引资来实现绩效目标；政府财政压力的加大会使得政府

通过提升工业土地出让的收入来实现收支平衡。 

从住宅用地价格来看，第(5)-(6)列的结果显示经济空间结构与住宅用地价格在 1%的显著性水平下呈现负相关关系，表明城

市经济结构越趋向于多中心，越能显著提高住宅用地价格，并且经济空间结构对住宅用地价格的影响与前两者持平。控制变量的

结果发现房地产投资、绿化率、房价都能显著提高住宅用地价格。具体来说，房地产投资越高则住宅需求越高，将带动住宅用地

价格的上涨；房价的上涨必然与地价上涨息息相关；绿化率提升意味着居住环境改善，也将有利于住宅地价上涨。 

从商服用地价格来看，第(7)-(8)列的结果显示经济空间结构与商服用地价格在 1%的显著性水平下呈现负相关关系，表明城

市经济结构越趋向于多中心，越能显著提高商服用地价格，并且城市多中心经济结构对商服用地价格的影响明显高于住宅、工业

用地价格，这也体现了商服用地价值波动最大。控制变量的结果显示金融服务、租赁服务的就业人数增加，都会推动第三产业的

发展，从而提高商服用地价格的上涨。具体来说，金融和租赁服务本身就是商业服务业中重要的部分，吸纳了大量的就业人数，

促进了商服业的繁荣，进而提高商服用地价格。 

表 3基准回归结果 
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变量 
(1) 

lpice 

(2) 

lpice 

(3) 

iprice 

(4) 

iprice 

(5) 

zprice 

(6) 

zprice 

(7) 

sprice 

(8) 

sprice 

gq 
-3.6224

***
 

(-5.30) 

-2.9808
***
 

(-5.45) 

-3.5069
***
 

(-6.02) 

-1.5231
***
 

(-3.27) 

-3.7287
***
 

(-4.77) 

-1.4481
**
 

(-2.50) 

-4.4993
***
 

(-4.70) 

-2.7917
***
 

(-3.40) 

fdi  
0.0962*** 

(7.71) 
 

-0.0125 

(-1.15) 
 

0.0370*** 

(2.76) 
 

0.0838*** 

(4.45) 

ppub  
140.1514*** 

(4.55) 
 

17.3547 

(0.66) 
 

24.8943 

(0.75) 
 

112.570** 

(2.42) 

pba  
-0.0068*** 

(-2.84) 
 

-0.0010 

(-0.49) 
 

-0.0001 

(-0.05) 
 

0.0007 

(0.19) 

edu  
2.9447*** 

(12.80) 
 

-0.7126*** 

(-2.80) 
 

1.5131*** 

(5.86) 
 

-0.1719 

(-0.49) 

larea  
0.0011*** 

(35.32) 
 

0.0008*** 

(29.05) 
 

0.0010*** 

(29.90) 
 

0.0012*** 

(27.04) 

fix    
0.4745*** 

(21.43) 
    

czyl    
0.1646** 

(2.10) 
    

tenture    
0.0174*** 

(2.70) 
    

housep      
0.0002

***
 

(19.47) 
  

gr      
0.0060** 

(2.53) 
  

phouse      
0.1295*** 

(6.72) 
  

lsf        
0.3198*** 

(8.97) 

lfin        
1.0996*** 

(10.92) 

常数项 
13.1935*** 

(226.51) 

11.1918*** 

(81.17) 

10.9434*** 

(220.48) 

2.5602*** 

(7.23) 

12.7297*** 

(190.98) 

9.9540*** 

(56.96) 

11.3111*** 

(138.53) 

-3.7921*** 

(-4.16) 

观察值 2,717 2,660 2,717 2,660 2,717 2,660 2,717 2,660 

R
2
 0.011 0.418 0.014 0.439 0.009 0.508 0.009 0.338 
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固定效应 Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes 

 

注：***、**、*分别表示通过 1%、5%、10%显著性水平检验，括号内数值为相关系数 t值，下表同。 

(二)异质性分析 

由于我国地区要素禀赋的不同，土地价格也呈现了显著的地区差异，不同地区的经济空间结构对土地价格的影响也可能是

不同的。因此本文将样本划分为东部、中部、西部以及南方和北方，以检验不同区域的经济空间结构对土地价格的影响是否存在

差异性特征。从表 4的第(1)-(4)列结果可知，只有东北地区经济空间结构与土地价格之间的关系无法通过显著性检验且呈正向

关系。而东部地区、中部地区和西部地区经济空间结构与土地价格呈显著的负向关系，表明除东北地区以外，其他地区的城市越

趋向于多中心经济空间结构发展，越能显著提高土地价格。东部地区和西部地区的系数绝对值较大，说明东部地区的城市发展动

力越来越足，而西部地区作为后期之秀，城市发展的潜力也较大。而表 4的第(5)-(6)列表明南方地区经济空间结构通过了 5%的

显著性水平的检验，北方地区只在 10%的显著性水平下呈负相关关系。区域异质性结果显示了越发达的地区，多中心经济空间结

构更有利于地价上涨。 

表 4区域异质性分析 

 被解释变量：lpice 

变量 
(1) 

东部 

(2) 

中部 

(3) 

西部 

(4) 

东北部 

(5) 

南方 

(6) 

北方 

gq 
-3.8844*** 

(-3.04) 

-1.4785* 

(-1.85) 

-4.6536*** 

(-4.50) 

0.6267 

(0.54) 

-2.3770*** 

(-2.88) 

-1.2615* 

(-1.86) 

常数项 
13.3261

***
 

(40.52) 

9.7463
***
 

(39.42) 

11.4374
***
 

(53.11) 

9.5022
***
 

(26.67) 

11.5153
***
 

(58.14) 

10.8700
***
 

(59.30) 

观察值 798 744 771 347 1,288 1,125 

R2 0.452 0.629 0.415 0.397 0.419 0.376 

控制变量 Yes Yes Yes Yes Yes Yes 

固定效应 Yes Yes Yes Yes Yes Yes 

 

除了区域差异，也考虑了城市规模差异，根据《关于调整城市规模划分标准的通知》中以城区常住人口的标准将样本城市划

分为五类：特大城市、超大城市、大城市中等城市和小城市，并进行分组回归，回归结果见表 5。从城市规模来看，只有大、中、

小城市经济空间结构的系数通过了显著性水平检验，而特大城市和超大城市均没有通过显著性检验，这意味着经济空间结构的

影响在不同城市规模之间存在异质性。多中心经济空间结构对大型城市土地价格的提升作用大于中等城市，更大于小型城市。样

本中特大、超大城市较少，且早已呈现多中心经济空间结构，因此经济空间结构对土地市场的影响十分有限。而大、中、小城市

的发展潜力较大，地方政府对土地市场的干预更多、城市规划动机较强，因此大、中城市多中心经济空间结构的变化更容易导致

土地价格的上涨。 
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表 5城市规模异质性分析 

 被解释变量：lpice 

变量 
(1) 

特大城市 

(2) 

超大城市 

(3) 

大型城市 

(4) 

中等城市 

(5) 

小型城市 

gq 
3.7523 

(0.66) 

-3.7678 

(-1.65) 

-3.1915*** 

(-3.95) 

-2.8615*** 

(-3.73) 

-2.4759* 

(-1.68) 

常数项 
11.0822*** 

(6.84) 

11.4454*** 

(21.69) 

11.0897*** 

(56.09) 

10.9340*** 

(50.95) 

10.8950*** 

(30.09) 

观察值 43 99 1,414 834 270 

R2 0.628 0.598 0.505 0.511 0.448 

控制变量 Yes Yes Yes Yes Yes 

固定效应 Yes Yes Yes Yes Yes 

 

(三)动态效应 

考虑到内生性，本文进一步分析了经济空间结构的动态效应，将经济空间结构滞后一期、滞后二期、滞后三期、滞后四期进

行回归，下表 6回归结果显示滞后一期和滞后二期的经济空间结构对当期土地价格的影响十分显著，但滞后三期、四期的经济空

间结构对当期土地价格的影响不再显著。这说明经济空间结构对地价的动态影响持续两期，也体现了经济空间结构变化是一个

动态过程[28],新的经济空间结构也不可能在很短的时间内建立起来，那么反映到底地价上可能存在一定的滞后性。从显著性上来

看，这种动态效应只存在两期，滞后三、四期时已经没有显著影响，这或许是因为城市规划和变化在两到三年是更加突出和显著

的，该结果也比较符合现实情况。从系数上来看，当期经济空间结构对土地价格的影响最大，然后依次递减，表明经济空间结构

的影响虽然存在动态效应，但影响越来越弱，不能否认的是经济空间结构向多中心转变对土地价格的影响是一个持续推动的过

程。 

表 6经济空间结构的动态效应结果 

 被解释变量：lpice 

变量 
(1) 

原始 

(2) 

滞后一期 

(3) 

滞后二期 

(4) 

滞后三期 

(5) 

滞后四期 

gq 
-2.9808*** 

(-5.45) 
    

L.gq  
-2.0767*** 

(-4.24) 
   

L2.gq   -1.6570***   
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(-3.72) 

L3.gq    
-0.1871 

(-0.40) 
 

L4.gq     
-0.1362 

(-0.26) 

常数项 
11.1918*** 

(81.17) 

11.2489*** 

(83.32) 

11.9901*** 

(98.35) 

11.7176*** 

(78.29) 

11.8918*** 

(74.27) 

观察值 2,660 2,413 2,166 1,919 1,673 

R
2
 0.418 0.378 0.335 0.338 0.343 

控制变量 Yes Yes Yes Yes Yes 

固定效应 Yes Yes Yes Yes Yes 

 

(四)稳健性检验 

本文进行了如下稳健性检验： 

第一，Zift 法则系数法被广泛运用在城市群、区域等较大范围的空间结构测量，也是近些年学者们使用较多的方法[7,11],因

此本文尝试在城市范围内使用该方法，选择夜间灯光数据构建新的经济空间结构指标用于稳健性检验，其中夜间灯光数据也是

衡量城市经济发展程度的有效指标[47]。具体计算公式为下式(12)所示： 

 

其中，与刘修岩等定义相同，Pi是城市内部第 i位区县的夜间灯光亮度总值，C为常数，Ri代表 i区县的夜间灯光亮度总值

在城市内的排序[11]。对城市内每个区县的灯光亮度总值进行由大到小的排序之后，进行(12)式的回归，可以得到系数 q,q大于 1

时呈单中心空间结构，因为中心城市占主导地位，那么 q 小于 1 时则呈现多中心经济空间结构。此外，借鉴 Meijers 和 Burger

的方法，将排名前二位、前三位以及前四位的区县进行回归后取平均值得到 q_avr
[14]
,该值的正负性含义与赫芬达尔指数构建的

经济空间结构指标相同，即越大越呈现单中心，越小越呈现多中心。表 7的第(1)列结果显示替换被解释变量的实证结果依然显

著为负，与前文结果基本一致。第二，考虑到直辖市属于副省级城市的特殊性，剔除直辖市样本后进行回归。表 7第(2)列结果

显示实证结果依然显著为负。第三，前文在分析中发现经济空间结构对土地价格的影响存在动态效应，进一步考虑二者是否存在

非线性关系，因此加入经济空间结构的平方项(gq*gq)进行检验。表 7 第(3)列结果显示经济空间结构对土地价格的影响仍然在

10%的显著性水平下呈负向关系，但是经济空间结构的二次项系数没有通过显著性水平检验，说明经济空间结构与土地价格的关

系主要是线性关系。综上，本文的实证结果较为稳健。 

表 7稳健性检验 

 被解释变量：lpice 
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变量 
(1) 

更换解释变量 

(2) 

剔除直辖市的数据 

(3) 

非线性关系 

q_avr 
-0.5398

***
 

(-11.46) 
  

gq  
-3.0656*** 

(-5.70) 

-3.8312*** 

(-3.76) 

gq*gq   
2.3583 

(0.99) 

常数项 
11.4938*** 

(85.20) 

11.1548*** 

(82.73) 

11.2315*** 

(78.22) 

观察值 2,660 2,617 2,660 

R2 0.441 0.444 0.418 

控制变量 Yes Yes Yes 

固定效应 Yes Yes Yes 

 

(五)影响机制检验 

根据假说 2,本文从不同土地用途的角度出发，进一步检验多中心经济空间结构影响工业用地价格、住宅用地价格和商服用

地价格的机制。 

第一，在检验多中心经济空间结构对工业用地价格的影响机制时，加入第二产业集聚程度(eq)作为中介变量进行分步检验，

结果如下表 8列(1)至(3)所示，发现存在部分中介效应。其中列(2)的结果显示经济空间结构对中介变量的影响显著为正，说明

经济空间结构指数越小，即越趋向于多中心结构，越能够降低第二产业集聚程度。列(1)至列(3)的结果联合表明多中心经济空间

结构一方面能够直接提高工业用地价格，另一方面多中心经济空间结构有利于降低产业集聚程度，进而间接助推工业用地价格

上涨。 

第二，在检验多中心经济空间结构对住宅用地价格的影响机制时，加入人口流动(ls)作为调节变量，结果如下表列(4)、(5)

所示。列(4)显示了人口流动(ls)对住宅用地价格的影响系数在 1%的显著性水平为正，证明人口流入能够带动住宅用地价格上涨。

列(5)显示调节变量和经济空间结构的交互项对住宅用地价格的影响在 5%的显著性水平下呈负相关关系，表明人口流动对经济空

间结构与住宅用地价格之间的关系具有负向调节效应，列(4)和列(5)的结果联合表明只有人口不断流入(正向指标)才可以加强

经济空间结构(负向指标)对住宅用地价格提升的促进作用。 

第三，在检验多中心经济空间结构对商服用地价格的影响机制时，加入了消费能力(psale)作为中介变量进行分步检验，结

果如下表列(6)-(8)所示，发现存在部分中介效应。其中列(7)的结果显示经济空间结构对中介变量的影响显著为负，说明多中心

经济空间结构可以带动社会消费能力的提升。列(6)至列(8)的结果联合表明多中心经济空间结构一方面能直接提高住宅用地价

格，另一方面多中心经济空间结构有利于提升人均消费能力，进而间接提高商服用地价格。 

表 8多中心经济空间结构对不同土地用途地价的影响机制检验 
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变量 
(1) 

lprice 

(2) 

eq 

(3) 

iprice 

(4) 

zprice 

(5) 

zprice 

(6) 

sprice 

(7) 

psale 

(8) 

sprice 

gq 
-1.5231

***
 

(-3.27) 

0.3505
***
 

(4.89) 

-1.6602
***
 

(-3.55) 

-1.4944
***
 

(-2.59) 

-3.7892
***
 

(-3.21) 

-2.3192
***
 

(-2.86) 

-5.4058
***
 

(-3.42) 

-2.3195
***
 

(-2.86) 

eq   
0.3912*** 

(2.96) 
     

ls    
0.7240*** 

(4.26) 

1.1036*** 

(4.58) 
   

gq*ls     
-3.5853** 

(-2.22) 
   

psale        
0.0874*** 

(8.37) 

常数项 
2.5602*** 

(7.23) 

0.0001 

(0.00) 

2.5601*** 

(7.24) 

10.4650*** 

(49.49) 

10.7143*** 

(44.80) 

-0.0683 

(-0.07) 

-42.6074*** 

(-24.31) 

-0.0657*** 

(-0.07) 

观察值 2,660 2,660 2,660 2,660 2,660 2,660 2,660 2,660 

R2 0.439 0.016 0.441 0.512 0.513 0.357 0.336 0.357 

控制变量 Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes 

固定效应 Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes Yes 

 

五、结论与政策启示 

本文研究了城市经济空间结构对土地价格的影响及作用机制，研究结果发现：(1)城市经济空间结构越呈现多中心，越能够

显著提高城市平均地价，进而缩小区县之间的地价差异，有利于促进城市土地市场的均衡发展。(2)在区域异质性分析、城市规

模异质性分析以及动态效应检验时发现，多中心经济空间结构对东、西部或南方的影响更大，也对大中型城市的影响更大，且对

土地价格的影响存在时间滞后性。(3)由于土地在事先规划和竞租中会形成不同的用途，经济空间结构对不同用途的土地价格的

影响机制也不同，每种用途的土地需要采取不同的措施才能提高土地价格。 

基于以上研究结论，本文提出相应的政策建议：第一，在中国城市的发展道路中，应引导大、中、小城市先巩固中心区县的

主导地位，再积极逐步发展多中心经济空间结构，最后结合自身资源禀赋和区位条件实现城市内部协调发展，进而提高当地的土

地价值的同时提高城市发展的质量。对于发展潜力不足的地区，应首先考虑发展大城市的土地市场寻求新出路。第二，地方政府

应针对不同的土地用途采取不同的政策措施，因地制宜、因县施策。首先针对工业用地，应鼓励产业转移，促进产业均衡发展，

进一步扶持产业专业化、多样化发展，进而盘活闲置工业用地，提高工业用地利用效率。其次针对住宅用地，积极扩大新城新区

建设的同时建设基础配套设施，实施人才引进计划，有效疏散中心地区的人口，促进地区人口均衡分布，避免建设“空城”和

“鬼城”,进而繁荣住宅用地市场。最后针对商服用地，应提高居民收入水平，提升地区消费能力，促进商业经济快速发展，进

而有利于商服用地价值提升。第三，土地要素价格的波动与第三产业发展乃至整体经济增长都息息相关，尽管地方政府一直以来

都很关注土地财政，利用土地出让影响财政收入和经济发展，但是一味压低工业用地价格并不是长久之计，高企不下的住宅用地

价格也应得到有效管控，因此要适当减少政府在土地市场的干预程度，进一步完善土地市场化改革，才能真正实现城市内每一块
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土地的市场价值，进而有利于城市高质量发展。 
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