
第46卷 第2期 2024年2月 2024，46（2）：308-320
Resources Science
Vol.46，No.2 Feb.，2024

http://www.resci.cn

引用格式：陈姝兴, 付文强, 吴康. 城市收缩对土地价格的影响及其空间溢出效应[J]. 资源科学, 2024, 46(2): 308-320. [Chen S

X, Fu W Q, Wu K. The impact of urban shrinkage on land prices and its spatial spillover effects[J]. Resources Science, 2024, 46(2):

308-320.] DOI: 10.18402/resci.2024.02.06

城市收缩对土地价格的影响及其空间溢出效应

陈姝兴 1，付文强 1，吴 康 2，3

（1. 西南财经大学经济学院，成都 611130；2. 首都经济贸易大学城市经济与公共管理学院，北京

100070；3. 城市群系统演化与可持续发展的决策模拟北京市重点实验室，北京 100070）

摘 要：【目的】近年来中国的城市收缩现象日益突出，准确识别城市收缩现象及其对土地价格的影响机制，对

指导新型城镇化建设和区域协调发展具有重要意义。【方法】以常住人口规模测度城市收缩，进行异质性分析和门

槛检验，通过空间自相关检验建立空间杜宾模型，利用2011—2021年中国283个地级及以上城市面板数据，探究城

市收缩对城市地价的影响。【结果】①在控制省份和年份固定效应后，回归结果显示，城市收缩与城市土地价格显著

负相关。②将样本划分为东中西三大区域进行回归分析发现，中部和西部地区城市收缩对土地价格的负向影响更

加显著，而东部城市的收缩影响不显著，这说明不同区域城市收缩对土地价格影响存在异质性。③以人均碳排放

量作为门槛变量，进行双固定效应回归发现，随着人均碳排放量的提高，城市收缩对地价的影响存在结构断点，在

越过门槛值后影响更为显著。④空间计量模型结果表明，一个城市的收缩会引起周边城市的土地价格上涨。【结

论】城市收缩程度越高，其土地价格越低；且城市收缩现象存在着门槛效应和空间溢出效应。因此，采取差异化城

市收缩策略对引导各地区城市的经济发展、维持其土地价格平稳可控有着重大意义。
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1 引言
改革开放以来，中国城镇化进程不断加快，大

量人口向城市聚集，城市规模迅速扩张。根据国家

统计局数据，1978年中国城镇化率仅为 17.90%，至

2021年已达 64.72%。高速城市化直接推动了城市

土地的大量开发利用。《中国自然资源统计公报

2021》显示，1981—2021 年中国城市建设用地总量

增长了近 9 倍，年均增长率为 5.46%。中国土地城

镇化快于人口的城镇化，建设用地规模的显著扩张

伴随着土地资源利用效率低下的问题。一方面，表

现为大量耕地被占用，成为商业性质的建设用地；

另一方面，则是已建成的商业、工业用地等闲置率

高企。此外，自 1990年的“将城市土地初次开发权

划归地方政府”、1994年的分税制改革、1998年的住

房制度改革（城市股票上市）和 2003年土地招拍挂

（卖方决定市场）等一系列制度实施后，“土地财政”

模式逐渐形成。根据国家财政部公布的 1981—

2021年财政收支情况显示，2021年全国各级政府的

土地出让收入高达8.70万亿元，为历年峰值。

然而，与此同时，中国的城市化发展也出现了

新特征。一方面，城市群和都市圈持续高速扩张，

形成京津冀、长三角、珠三角等特大城市群；另一方

面，中西部地区众多中小城市和部分资源型城市出

现人口流出、产业衰退等问题，显露出“收缩”的现

象。在这种城市发展的新形势下，处于收缩中的城

市其土地价格将发生什么变化，人口流失的地区

“土地财政”能否得以维系，如何利用好人口收缩城

市的土地资源，打破“卖地救市”的路径依赖，实现
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更优的土地配置，成为当前政策调控的重点。为了

贯彻《中华人民共和国国民经济和社会发展第十四

个五年规划和 2035年远景目标纲要》和《国家新型

城镇化规划（2021—2035 年）》，深入推进以人为核

心的新型城镇化战略，亟需加快城市收缩转型，转

变发展模式。考虑到中国土地资源供应由政府垄

断、土地使用配额管理严格以及地区间存在显著差

异的背景，对城市收缩与土地价格之间的逻辑联系

进行深入分析，并阐明其作用机制尤为必要。

因此，本文利用中国土地市场网微观土地交易

数据合成城市土地价格，构建2011—2021年的地级

市面板数据，考察了城市收缩对土地价格的影响机

制，实证分析了中国城市收缩的区域差异性以及城

市收缩对邻近城市土地价格的空间溢出效应。本

文为理解城市收缩对土地资源的利用及其市场交

易的复杂机制提供了新的研究视角，也为政府制定

促进土地要素的合理流动、盘活存量并提高土地利

用效率以及保护资源环境的政策提供了具体依据。

2 文献回顾与研究假说
城市收缩（urban shrinkage）是指城市人口数量

持续减少，经济活力下降，城市规模和空间范围逐

步缩小的过程[1,2]。自20世纪中叶开始，发达国家开

始出现主要特征为常住人口减少的城市收缩[3-5]；21

世纪以来，中国约有 1/5的县级市发生了类似的城

市收缩[6]，尤其是在东北地区、黄河流域和其他资源

枯竭型城市[6-9]。现有研究较全面地考察了城市收

缩的产生原因，包括产业结构调整[10,11]、人口结构变

动[12,13]、人力资本下降[14,15]和政策调整滞后等[16-18]。综

合国内外研究可知，城市收缩是一种系统的经济社

会现象，会对土地利用效率和土地价格产生深远影

响[19]，从而对城市管理和规划提出了新的挑战。

首先，城市收缩的特征表现为人口数量的持续

下降及城市规模的持续缩小，这些变化直接作用于

土地市场的供需机制，进而对土地价格产生了显著

影响[20]。从需求侧看，城市人口规模的缩减直接导

致了住宅用地需求的下降；同时，企业的搬迁或关

闭降低了对商业和工业用地的需求[21]。此外，随着

适龄劳动力减少，城市创新能力降低，难以推动产

业转型升级，这导致了传统产业衰退和新兴产业发

展乏力，以及占比较低的现代服务业无法支撑经济

增长[22]，进一步减少了对商业用地和住宅用地的需

求。从供给侧来看，城市收缩引致的城市规模和空

间范围缩小表现为土地及建筑物的大量闲置。虽

然这在短期内可能不直接增加市场上土地供给的

数量，但从长期来看，闲置土地的累积为市场增加

了潜在的供给压力。对土地需求的绝对减少和对

土地供给的潜在增加直接影响了土地市场的供需

关系，从而对土地价格的增长产生了持续的抑制效

应。基于上述分析提出假说：

H1：城市收缩会对土地价格产生负向影响。

其次，城市收缩对土地价格的作用会受到产业

结构和生态环境的影响。党的十八大以来，中国政

府对环境治理的重视达到了前所未有的高度，出台

了一系列的环境保护政策；尤其习近平总书记提出

的2030年碳达峰目标以来，要求各地区梯次有序推

进碳达峰，这需要地方政府提高环境规制强度和加

快优化产业结构。显而易见的是，城市收缩对于不

同环境规制强度和不同产业结构的城市土地价格

影响截然不同，城市碳排放水平作为衡量城市环境

质量水平和产业结构的重要指标之一，在一定程度

上兼顾了两者 [23,24]。当城市发生收缩，当地人均碳

排放水平会显著提高[25]，并且当这种高碳排放水平

由低效能产业结构带来时，产生的大量污染排放会

导致环境恶化和环境治理成本提高，这都极大地降

低了当地土地价格 [26,27]。更有甚者，部分地方政府

会因土地财政的失败，选择“饮鸠止渴”：通过较低

的土地价格吸引发达地区的高碳排放的大型企业

落户[28-30]，改善当地营收的同时寄希望于产业集聚

带来的转型升级，以环境污染为代价获得短期资金

周转，以谋求更大的转圜余地。同时，产业结构升

级受到碳排放强度的制约作用较大，尤其在发生收

缩的城市，这进一步扭曲了工业用地价格 [31,32]。基

于以上研究，本文认为碳排放指标综合体现了高质

量发展与生态文明进程，能够兼顾生态环境和产业

结构，因此，不同城市规模下地价对于碳排放量变

化的反映敏感程度也会不尽相同。碳排放量升高

一方面会给居民生活带来额外的健康支出[33]，而流

动人口到一个城市就业的概率会随着城市环境质

量的下降而下降[34]；另一方面会降低人们的主观幸

福感和心理健康程度影响劳动力的就业选址。当

人均碳排放量较低时，尽管城市收缩会导致公共服

务供给短缺和基础设施更新滞后，但只要居民所找
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到工作的收入能够满足自身生活支出和因为环境

质量变差带来的额外支付，居民就不会进行不必要

的迁移；当一个城市人均碳排放量不断增加时，严

重的交通拥堵、公共服务供给短缺、生活成本上升

等问题会让人难以接受，且随着经济社会的飞速发

展和土地资本化水平的提高[35]，传统产业的淘汰，居

民面临结构性失业问题[36]，这些综合成本效应会加

剧城市收缩进而显著影响城市土地价格。在房地

产市场，居民对新房需求的减少以及大量抛售二手

房会让土地开发商降低土地开放强度，加速土地资

源闲置。因而人均碳排放量超过一定门槛时，城市

环境质量恶化，产业结构高级化、合理化程度下降，

对房产有效需求的不足会直接降低城市房产价格，

进而导致土地价格的“崩盘”。由此提出假说：

H2：城市收缩对土地价格的影响存在门槛

效应。

此外，在空间上，城市收缩对其土地价格的影

响在不同国家和地区表现出一定的异质性[10,11,37]，同

时对于邻近地区土地价格的影响存在空间溢出效

应。一个城市发生收缩，当地居民为寻求更好的就

业机会和生活条件，不得不迁移到邻近的更为发达

的城市[38]。这种人口流动增加了目的地城市的常住

人口规模，从而增加了对住宅、商业和公共服务设

施用地的需求。企业为追寻更佳的商业环境和市

场机会，他们可能会从发生收缩的城市向邻近城市

迁移[39]。这不但能够为目的地城市带来新的就业机

会，还能增强城市的经济活力，从而刺激对商业地

产和工业用地的需求，推动土地价格上涨。与此同

时，政府的规划和政策也会强化城市收缩及其对周

边城市土地价格的影响 [40,41]。例如，区域协调发展

政策、土地使用规划以及对基础设施投资的决策都

会影响城市间的人口和资本流动，进而影响土地需

求和价格。因此，由于交通基础设施的完善使人口

和要素流动迅速，一个城市的收缩不仅会降低本地

的土地价格，其带来的整个市场经济变化会进一步

影响周边城市收缩的方向和程度，形成空间溢出效

应，影响更广范围邻近地区的土地价格。由此提出

研究假说：

H3：城市收缩会通过溢出效应对周边城市土地

价格产生正向影响。

综上所述，城市收缩是一个复杂的时空过程，

其空间特征和土地利用需要多角度深入研究，以提

供支持城市规划和治理的依据。现有研究已经较

全面地考察了城市收缩的产生原因和对城市空间

的影响，但关于城市收缩对土地价格的影响机理及

其溢出效应研究还有待深入，这需要进一步对上述

研究假说进行实证分析。

本文的研究框架如图1所示。

3 研究方法与数据来源
3.1 变量选取

3.1.1 被解释变量：土地价格（price）

土地价格亦称“地价”，指土地买卖时的价格。

本文利用中国土地市场网地块交易数据，分别计算

出各城市当年总的土地交易金额和土地交易面积，

二者相除得到该城市当年的平均土地交易价格。

3.1.2 解释变量：城市收缩指标（shrink）

不少学者直接用人口指标的变化率测度城市

收缩，比如Oswalt等[3]利用人口规模绝对减少 10%

作为判断城市收缩与否的标准；Beauregard[42]研究美

国多个城市历史人口的变化，以人口的持续减少判

断城市收缩。本文选择以城市常住人口数量连续

图1 城市收缩对土地价格的影响机制

Figure 1 Mechanism of urban shrinkage impact on land prices
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减少来反映城市收缩，核心解释变量城市收缩指标

可以由人口规模即城市常住人口数量测度，从计量

的角度出发，解释变量和被解释变量在测度方式不

一致时，会出现参数估计偏误的问题，因而在进行

实证检验时选取解释变量和被解释变量的规模进

行回归分析。在这里，城市收缩指标是衡量城市收

缩程度的负向指标。

3.1.3 其他变量

门槛变量：人均碳排放量（mean_tce）作为衡量

城市产业结构和环境水平的重要指标，能切实反映

地区经济发展活力和宜居水平。因此，本文选择人

均碳排放量作为门槛变量，可以反映城市环境质量

因素和产业结构水平的变化如何影响人口流动从

而导致城市收缩或扩张，进而研究其对土地需求和

价格的影响。参考丛建辉等[43]的做法，先计算城市

当年总碳排放量，再将其除以当年城市常住人口得

到人均碳排放量。

控制变量：用地区生产总值（GDP）反映城市的

发展状况；地方一般公共预算收入（lgfr）反映土地的

供给水平；人均地区生产总值（GDPpc）和平均教育

年限（avrgedu）反映对土地的支付能力[44]；社会消费

品零售总额（trscg）反映商业用地需求，年末金融机

构贷款余额（fiblnce）、人口密度（popdens）反映居民

住房需求；第二产业从业人数（silabr）和第三产业从

业人数（tilabr）反映产业用地需求；地方教育支出

（lgfee）、小学在校生人数（psshc）和普通中学在校

生人数（msshc）反映教育用地需求；空气流动系数

（vc）用来控制地理气候条件以及其他相关因素的

影响[45]。

3.2 模型构建

为检验 H1，构建如下双向固定效应面板回归

模型：

lnpriceit = β0 + β1 lnshrink it + γcontrol it + μi + λt + ε it

（1）

式中：priceit为土地价格；shrinkit为城市收缩指标；

controlit为一系列控制变量；μi为城市的个体固定效

应；λt为年份的时间固定效应；εit为随机误差项；下标

i为城市，t为年份；β0为常数项，β1为核心解释变量的

系数，γ为各控制变量的系数。为了使变量之间的关

系更加线性化，取对数便于进一步的分析。

考虑到地价和城市收缩之间可能存在非线性

关系，为检验H2，建立双固定效应面板门槛回归模

型，城市收缩指标为核心解释变量，人均碳排放量

（mean_tce）为门槛变量。由于此处需要考察的是非

线性影响，因此不对地价和城市收缩指标取对数。

price it = β0 + β2shrink it × I ( )mean_tceit ≤C +

β3shrink it × I ( )mean_tceit > C +

γcontrol it + μi + λt + ε it

（2）

式中：mean_tceit 为门槛变量；C为门槛值；I(·)为示

性函数，当括号中的条件满足时取1，不满足时则取

0；β2为门槛前城市收缩指标的系数，β3为越过门槛

后城市收缩指标的系数。

为了检验不同城市土地价格的空间相关性，传

统的计量回归模型不再适用，故本文运用空间计量

模型来分析其内在关系。较常用的空间计量模型

包括空间滞后模型（SLM）、空间误差模型（SEM）、

空间自相关模型（SAC）和空间杜宾模型（SDM）

等。本文通过莫兰检验、LM检验及稳健性检验，可

以判断变量之间确实存在较强的空间相关性，包括

空间滞后效应和空间误差相关性，最终确定选取构

建空间杜宾模型。

ln priceit = β0 + ρW ln price it + δ ln sh rink it +

γcontrol it + μi + λt + εit

（3）

式中：W为空间权重矩阵，描述城市是否相邻；ρ为

空间自回归系数，度量土地价格的空间自相关性程

度；δ为城市收缩指标的空间滞后系数，度量城市收

缩指标的空间效应；在本模型中采用的是行政区域

的邻接矩阵：

W ij =
ì
í
î

1, 如果i市和j市邻接
0, 如果i市和j市不邻接

（4）

根据城市之间的边界关系构建二值邻接矩阵，

相邻城市取1，否则取0。这可以刻画区域间的地理

位置关联性。

3.3 数据来源及描述性统计

本文以 2011—2021 年中国 283 个地级及以上

城市市辖区为研究样本（西藏及港澳台地区因数据

缺失未包含）。土地价格数据来源于中国土地市场

网，城市收缩指标来源于各地级市统计年鉴以及全

国人口普查公报，控制变量数据除空气流动系数外

均来源于2012—2022《中国城市统计年鉴》，碳排放
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数据来源于《中国能源统计年鉴》《中国工业统计年

鉴》《中国农业统计年鉴》《中国畜牧业年鉴》《中国

林业和草原统计年鉴》《中国环境统计年鉴》以及各

级统计年鉴，此外排放因子以官方公布的相关数据

为准，具体包括《省级温室气体排放清单指南（试

行）》、各级政府发布的碳排放清单指南，缺失数据

通过 IPCC排放因子数据库进行补充。空气流动系

数 vc 来源于 ERA-interim 的数据，平均教育年限根

据全国人口普查公报给出的方法测算（具体方法：

平均受教育年限=[未上学人口数×0+小学人数×6+

初中人数×9+高中人数×12+（大专+大本+研究生）×

16]/6岁及以上人口数），少数缺失值采用线性插值

法利用线性趋势进行填充。

变量的描述性统计如表 1所示。在样本期内，

中国各个城市的平均土地出让价格存在显著的差

异，变异系数（标准差/平均值）达到1.799。

表1 变量的描述性统计

Table 1 Descriptive statistics of the variables

变量名称

平均地价

城市收缩指标

地区生产总值

人均地区生产总值

第二产业从业人数

第三产业从业人数

人口密度

地方财政收入

社会消费品零售总额

金融机构贷款余额

地方教育支出

中学在校学生数

小学在校学生数

平均教育年限

空气流动系数

人均碳排放量

变量符号

price

shrink

GDP

GDPpc

silabr

tilabr

popdens

lgfr

trscg

fiblnce

lgfee

msshc

psshc

avrgedu

vc

mean_tce

平均值

1911.398

456.372

27.383

26.746

27.697

31.303

439.691

2.531

10.877

649.924

0.751

22.646

32.232

8.731

1271.486

12.034

标准差

3438.821

362.148

38.752

422.029

39.070

57.251

346.810

5.604

15.708

24217.820

0.982

16.751

25.351

0.920

492.790

12.438

最小值

13.629

24.000

1.337

1.009

0.430

1.380

5.100

0.080

0.272

1.011

0.010

1.000

1.620

6.986

290.710

1.034

最大值

52903.250

3212.400

432.150

9773.000

429.130

681.078

2648.110

77.718

180.793

997338.000

11.478

183.890

210.000

12.830

3862.434

153.888

单位

万元/hm2

万人

百亿元

万元

万人

万人

人/km2

百亿元

百亿元

百亿元

百亿元

万人

万人

年

—

t/人

4 结果与分析
4.1 基准回归

为提高模型稳健性，本文通过采用不同的模型

设置来检验城市收缩对土地价格的影响。表 2 列

（1）加入了省份固定效应和年份固定效应，以控制

区域异质性和时间趋势影响；列（2）仅加入年份固

定效应；列（3）仅加入省份固定效应，列（4）未加入

固定效应。结果发现，在各列模型的设置下，采用

城市层面的聚类稳健标准误，城市收缩变量系数

在-0.295~ -0.222 区间，均在 10%水平上显著。加

入省份固定效应和年份固定效应后，列（1）的拟合

效果最优。因为中国不同城市发展水平差异大，存

在区域异质性；同时近年来房价涨幅较大，有明显

的时间趋势。城市收缩与土地价格显著负相关。

具体而言，在固定其他因素不变的情况下，城市收

缩每增加 1%，地价就减少 0.222%。H1 得到验证。

对于发生收缩的城市，相对需求减少而存量供给增

多，供过于求会导致土地价格下降。

4.2 异质性分析

中国区域发展水平不平衡，东、中、西部地区在

经济发展速度、城镇化程度、产业结构等方面存在

差异。所以有必要将所有城市按东、中、西部分类

进行异质性分析，以研究各地区城市收缩对地价的

影响差异。如表3所示，中、西部的城市收缩对地价

影响显著，且中部较西部的影响大；东部则不显著。

在东部地区，土地流转市场的发展水平较高，

使得土地供给能力能够迅速地对需求变化作出反

应。但是，由于该地区土地的集约利用程度较高，
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和土地资源的相对短缺，土地供应面临一定限制。

东部地区在资本、技术、政策导向等方面拥有显著

优势，这推动了对土地的巨大需求。所以，即使在

城市收缩的情况下，东部地区的这种供需矛盾不太

可能对土地价格产生负面影响。换言之，即使在供

给有限的情况下，这种供需矛盾也不太可能对土地

价格产生负面影响。简言之，东部地区土地市场的

供给侧响应能力，结合土地集约利用的现状和对土

地的高需求，共同作用降低了土地价格对需求变化

的敏感度。相比之下，在中西部地区，尽管土地储

备相对充足，但该地区的土地开发利用受到土地供

给制度不完善、基础设施落后、资本和技术短缺等

表2 采用聚类稳健标准误的基准回归结果

Table 2 Benchmark regression results using clustered robust standard error

变量

lnshrink

GDP

GDPpc

silabr

tilabr

popdens

lgfr

trscg

fiblnce

lgfee

msshc

psshc

avrgedu

vc

截距项

省份固定效应

年份固定效应

样本数

调整R2

(1)

lnprice

-0.222*

(0.118)

-0.014*

(0.008)

0.046**

(0.024)

0.001

(0.001)

-0.002

(0.002)

0.001***

(0.000)

0.017

(0.024)

0.020**

(0.008)

0.002

(0.001)

0.120

(0.201)

-0.017***

(0.006)

0.010***

(0.004)

0.157***

(0.054)

-0.000

(0.000)

4.175***

(0.690)

YES

YES

3113

0.633

(2)

lnprice

-0.254**

(0.123)

-0.020***

(0.007)

0.075***

(0.022)

0.000

(0.001)

-0.002

(0.002)

0.001***

(0.000)

-0.008

(0.024)

0.029***

(0.008)

0.003*

(0.001)

0.334*

(0.191)

-0.017***

(0.005)

0.008**

(0.004)

0.100*

(0.051)

-0.000

(0.000)

4.369***

(0.677)

YES

NO

3113

0.622

(3)

lnprice

-0.291**

(0.122)

-0.032***

(0.008)

0.096***

(0.029)

0.004***

(0.001)

-0.004***

(0.001)

0.001***

(0.000)

-0.010

(0.026)

0.034***

(0.011)

0.005***

(0.002)

0.538***

(0.188)

-0.021***

(0.005)

0.008**

(0.004)

0.102*

(0.061)

-0.000***

(0.000)

4.293***

(0.611)

NO

YES

3113

0.477

(4)

lnprice

-0.295**

(0.124)

-0.034***

(0.008)

0.105***

(0.027)

0.004***

(0.001)

-0.004***

(0.001)

0.001***

(0.000)

-0.020

(0.024)

0.036***

(0.011)

0.006***

(0.002)

0.583***

(0.171)

-0.019***

(0.005)

0.007*

(0.004)

0.076

(0.056)

-0.000***

(0.000)

4.444***

(0.594)

NO

NO

3113

0.471

注：括号中为标准误；*、**、***分别代表在10%、5%、1%的水平上显著。下同。
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多重因素制约，这阻碍了土地资源的充分开发和利

用。同时，中西部地区正经历产业转型和快速城镇

化的过程，促使其对土地的需求持续增长。在城市

收缩的背景下，土地需求的减少可能会对地价产生

显著的下降压力。与西部地区相比，中部地区因其

较高的经济基础和公共服务水平[46]，拥有在土地资

源开发效率上的相对优势，能够更有效地利用有限

的土地资源。因此，中部地区对土地的需求价格相

对更为敏感，城市收缩对中部地区地价的影响预期

会大于西部地区。综上，中国城市发展水平的地域

差异使得城市收缩对土地供需的影响存在明显异

质性，从而导致其对地价的影响也各不相同。

4.3 门槛回归

碳排放强度与城市环境质量和产业结构密切

相关，而后两者是影响发生收缩的城市人口尤其人

才流入流出的重要因素 [47,48]。已有研究表明，当市

场效率主导下的产业集聚侧重企业间的内在关联

性及企业行为与当地比较优势的匹配性时，能长期

有效激发集聚的规模经济效应和技术外溢效应，进

而提升生产和节能减排技术水平，从而降低碳排放

水平[49]，在这种情形下，城市地价会随着人均碳排放

量的减少而增加[25]。然而，当地方政府围绕招商引资

而竞相降低工业用地价格和扩大工业用地出让规模

的底线，这种行为会显著增加城市碳排放量[22,28-30]，低

地价引致的企业“扎堆式”集聚会加大碳排放量，引

发环境污染问题并在一定程度上限制了产业结构

的优化，增加了土地价格受城市收缩影响的敏感

度，进而导致土地价格下降。因此选择人均碳排放

量作为门槛变量，可以兼顾城市环境质量因素和产

业结构的变化如何影响人口流动[23,24]从而导致城市

收缩或扩张，进而影响土地需求和价格。从表 4和

图 2可以看出，单门槛在 5%的水平上显著，随着人

均碳排放量的增加，城市收缩对地价的负面影响加

剧，H2 得到验证。当人均碳排放量小于门槛值

30.965时，城市收缩对土地的有效需求影响有限，土

地价格变化不明显，因为城市的宜居环境和更具韧

性的产业结构缓解了城市收缩的影响。然而，当人

均碳排放量超过该门槛值时，城市经济发展过分依

赖第二产业导致产业结构合理化、高级化水平降

低，同时城市碳排放量的增长超过了城市环境承载

量极限，导致城市环境质量恶化。这促使部分城市

居民选择外出就业，加之大量处于失业状态的停滞

人口聚集形成城中村，减少了对土地的有效需求，

推动了城市土地价格下跌。因此，对于人均碳排放

表3 各城市按地区分类的异质性分析结果

Table 3 Heterogeneity analysis results of each city by region

变量

lnshrink

（东部）

lnshrink

（中部）

lnshrink

（西部）

控制变量

省份固定效应

年份固定效应

样本数

调整R2

lnprice

-0.062

(0.082)

-0.246***

(0.069)

-0.204***

(0.061)

YES

YES

YES

3113

0.644

表4 门槛回归结果

Table 4 Threshold regression results

变量

shrink (mean_tce≤30.965)

shrink (mean_tce>30.965)

tilabr

popdens

trscg

常数项

省份固定效应

年份固定效应

R2

F检验

样本数

土地价格

-6.615(4.564)

-11.385**(5.219)

-18.120***(4.215)

10.723***(3.838)

120.630***(36.996)

-11514.253***(2617.987)

YES

YES

0.139

99.460***

3113

图2 门槛效应图

Figure 2 Threshold effect diagram
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量较高的城市，城市收缩会显著降低土地价格。

4.4 空间计量模型的选取与构建

门槛回归验证了城市收缩对地价影响的阶段

性特征，揭示了不同碳排放水平下城市收缩对土地

价格的不同影响。此外，由于城市间地价可能存在

高度的空间相关性[50]，进行空间计量模型的实证研

究成为必要。

如表5所示，城市土地价格的莫兰指数显著，表

明地价存在空间自相关性。进一步地，LM检验和

稳健LM检验的结果拒绝了空间独立的假设，这表

明地价之间存在显著的空间依赖性，这使得建立空

间计量模型成为分析的重要一环。针对空间误差

模型（SEM）和空间自回归模型（SAR）的LM检验和

稳健LM检验均拒绝原假设，而随后的LR检验表明

SDM优于SEM和SAR。这表明在考虑城市收缩对

土地价格影响的空间计量分析中，SDM能够更加准

确地捕捉和解释土地价格的空间相关性及其动态

变化，因此，本文最终采用空间杜宾模型进行分析。

如表 6所示，空间杜宾模型（SDM）的结果显示

城市收缩对土地价格的影响具有显著的空间溢出

效应，H3得到了验证。其中，直接效应是城市收缩

对本地区土地价格的影响，间接效应是城市收缩对

邻近城市土地价格的影响。由于城市收缩程度与

城市收缩指标呈负相关，表明某城市的城市收缩加

剧会对邻近城市的地价产生显著的正向影响。一

方面，随着城市收缩导致的人口和资本开始向外流

动，邻近城市因其地理上的邻近便利性，成为这些

流动要素的首选目的地，从而增加了邻近城市的土

地需求，推动土地价格上升。另一方面，城市收缩

可能促使一部分产业链和服务业活动向外转移，尤

其是当产业链上下游企业生产的产品在本地市场

需求减弱或成本上升时，邻近城市作为其产业转移

和重组的潜在接收方，可能因此经历产业结构的优

化和升级。这种转移不仅能够带来直接的经济效

益，还可能吸引更多的劳动力和投资，进而增强邻

近城市的经济吸引力和土地价值。空间效应的存

在表明了区域协调发展的重要性，单个城市的政策

表5 空间计量结果

Table 5 Spatial econometric analysis results

检验

空间误差：

莫兰 I指数

LM检验

稳健LM检验

空间滞后

LM检验

稳健LM检验

统计量

30.714

926.999

97.083

833.451

3.535

P值

0.000

0.000

0.000

0.000

0.060

表6 空间杜宾模型效应分解结果

Table 6 Effect decomposition results of the spatial Durbin model

变量

lnshrink

GDP

GDPpc

silabr

tilabr

popdens

lgfr

trscg

fiblnce

lgfee

msshc

psshc

avrgedu

vc

空间自回归系数 rho

空间滞后系数δ

省份固定效应

年份固定效应

样本数

邻近空间矩阵 lnprice

直接效应

-0.202*

(0.101)

0.006

(0.004)

-0.063***

(0.015)

-0.002

(0.001)

0.002*

(0.001)

-0.002

(0.001)

-0.020

(0.013)

-0.008*

(0.005)

-0.002**

(0.001)

0.183

(0.136)

0.007

(0.004)

-0.011**

(0.004)

-0.127

(0.114)

0.000

(0.000)

0.225***

(0.059)

0.108***

(0.011)

YES

YES

3113

间接效应

0.489*

(0.261)

0.001

(0.001)

-0.014***

(0.005)

0.000

(0.000)

0.000

(0.000)

0.000

(0.000)

-0.004

(0.004)

-0.002

(0.001)

-0.001

(0.000)

0.040

(0.035)

0.002

(0.001)

-0.002*

(0.001)

-0.027

(0.028)

0.000

(0.000)

总效应

0.287*

(0.156)

0.008

(0.005)

-0.077***

(0.018)

-0.002

(0.002)

0.002*

(0.001)

-0.002

(0.001)

-0.024

(0.016)

-0.010*

(0.006)

-0.003*

(0.002)

0.223

(0.166)

0.009

(0.005)

-0.014**

(0.007)

-0.153

(0.140)

0.000

(0.000)
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应考虑对周边地区的影响。

综上所述，城市收缩对于当地的地价造成显著

的负向影响，且中国不同区域的城市土地价格对其

反应敏感程度也各不相同，尤以中部地区城市收缩

的影响最为显著。同时，较高的人均碳排放水平会

使得城市的地价存在显著的门槛效应，一个城市发

生收缩也会通过空间溢出效应对其周边城市产生

显著为正的空间溢出效应。

5 结论、政策建议与研究展望
5.1 结论

本文利用 2011—2021 年中国 283 个地级及以

上城市面板数据，实证分析了城市收缩对土地价格

的影响及其空间溢出效应，并从区域异质性和门槛

效应的角度分析了城市收缩对土地价格的差异性

影响。主要结论如下：

（1）在控制了城市个体特征和时间趋势的双固

定效应模型中，城市收缩与城市土地价格呈显著负

相关。城市收缩每增加 1个百分点，土地价格水平

约下降0.222%。

（2）将样本划分为东中西三大区域进行回归分

析发现，中部和西部地区城市收缩对土地价格的负

面影响更加显著，分别每增加 1个百分点可导致近

0.246%和0.204%的地价下降；而东部城市的收缩影

响不显著，结果表明不同区域城市收缩对土地价格

影响存在异质性。

（3）选择人均碳排放量作为门槛变量时，随着

人均碳排放量的增加，人口对地价的影响存在突

变。当人均碳排放量小于门槛值30.965时，城市收

缩对土地的有效需求影响有限，土地价格变化不明

显，因为城市的宜居环境和更具韧性的产业结构缓

解了城市收缩的影响。然而，当人均碳排放量超过

该门槛值时，对于环境恶化和产业转型困难的城

市，土地价格会随着城市收缩而显著降低。

（4）运用空间计量模型考察城市收缩的空间相

关性，发现单个城市的收缩对本地土地价格影响有

限，但会通过正的溢出效应显著提高周边城市的地

价。这可能是因为个别城市收缩后，对其土地的需

求外溢提高了邻近城市土地的需求进而推动邻近

城市土地价格上涨。

5.2 政策建议

基于以上结论，本文提出如下政策建议：

（1）采取差异化收缩策略，合理规划城市布局

总的来说，应对城市收缩要因地制宜，立足本

地资源禀赋和需求，采取差异化精明收缩策略，提

高土地使用效率，促进就业和经济增长以维持土地

价格稳定。对东部地区盘活存量和稳定地价尤为

重要，应重点进行旧城区更新改造和工业园区改

造，如拆除老、旧小区和危房，建设综合性社区；关

闭或搬迁低端制造业工厂并转型为高新技术园区

或商务中心区等。中部地区应主要通过“精明增

长”“强身健体”以推进新型城镇化，发展中小城市，

分散大城市人口压力；同时，通过加快农村基础设

施建设，提高农村居住条件，吸引人口回流乡村，发

展特色小镇等措施提高土地使用效率。就西部地

区而言，要加强政策支持和组织保障，避免过度开

发，筑牢国家安全屏障，应积极依托区位优势，发展

特色产业园区，在边境地区发展边贸物流区等措施

拉动土地需求；同时要加大绿色生态农业的招商引

资力度，推动就业，留住人才，以实现土地价格平稳

可控。

（2）推动产业结构转型升级，控制碳排放以促

绿色发展

贯彻绿色发展的理念，在优化产业结构和改善

城市环境的基础上，提升城市居民的获得感、幸福

感和安全感。首先，加强环境治理，通过实施严格

的污染排放标准和采用先进的污染控制技术，减少

工业、交通和居民生活等领域的碳排放量。其次，

优化产业结构，鼓励发展低碳经济和绿色产业，如

新能源、节能环保和清洁技术等领域，减少对传统

高污染、高能耗产业的依赖。通过政策引导和财政

税收优惠，支持企业采用绿色生产方式和清洁能

源，促进经济向更加可持续的方向发展。此外，提

升公众环保意识，倡导绿色生活方式，如鼓励使用

公共交通和新能源汽车，推广节能减排的生活习

惯。通过多元主体参与下的环境治理和绿色产业

转型，实现城市碳排放的有效控制，推动环境质量

的持续改善和产业结构的绿色升级。营造更为宜

居的城市环境吸引人才和产业流入，激发城市经济

活力，提高资源利用效率。

（3）推动城市群协调发展，激发各类城市自身

活力

目前，东中西部的城市群基础设施、公共服务、
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人民生活水平和土地价格的差距较大。城市收缩

的空间溢出效应对周边城市产生影响，这为推动城

市群之间的协调发展提供了契机。首先，优化城市

群与周边区域之间的互动。城市群可以通过加强

高技术产业和服务业的发展，并积极规划布局未来

产业，以增强其经济力量和市场竞争力。同时，政

府应引导大型城市的功能向邻近的小城市转移，通

过构建都市圈来促进交通、产业、人才、服务及生态

的共同发展和共享。其次，推动城市群内部城市之

间的差异化发展。通过创建网络化的产业集群框

架，鼓励各类城市在开发区域、资源供应和系统协

作等方面深化合作，借助中心城市的资源和功能辐

射以实现区域内城市功能相补和分工合作。最后，

建立区域协调发展机制。通过“强强联合”的模式，

加快连接京津冀、长三角、粤港澳等关键城市群的

发展，打造南北沿海经济带和东西向的长江经济

带，以及中西部地区的发展协作轴。发挥武汉、成

都、重庆、郑州、西安等中心城市的引领带动作用，

加速中心城市和外围城市的整体协调发展。

5.3 研究展望

由于篇幅原因和研究重点的选择，本文对城市

收缩形成机制和影响土地价格的传导机制的实证

研究可能还不够深入，在未来，有待展开更丰富的

理论分析和模型检验。其次关于如何应对城市收

缩致使土地价格下降的政策建议还比较宏观，后续

可开展更细致的政策工具设计和路径优化研究。

此外，不同类型城市的收缩效应可能存在异质性，

未来可展开更为系统、翔实的研究。
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The impact of urban shrinkage on land prices
and its spatial spillover effects
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Abstract: [Objective] In recent years, the phenomenon of urban shrinkage has become

increasingly prominent in China, and it is of great significance to accurately identify this

phenomenon and its influence mechanism on land prices, which may help in guiding the

construction of new urbanization and coordinated regional development. [Methods] This study

used the panel data of Chinese cities from 2011 to 2021 to establish a spatial Durbin model through

threshold regression and spatial autocorrelation test and to explore the impact of urban shrinkage

on urban land prices. [Results] (1) After controlling for the fixed effect of province and time, the

regression results show that the urban shrinkage is negatively correlated with land price, indicating

that the city with urban shrinkage was called the city without urban shrinkage, and the land price is

lower. (2) The regression analysis divides the sample into three regions and finds that the negative

impact of urban shrinkage of central and western regions on land price is more significant, while

the shrinkage of eastern cities is not significant, which indicates that the impact of urban shrinkage

in different regions on land price is heterogeneous. (3) Taking per capita carbon emissions as the

threshold variable, the results show that with the increase of per capita carbon emissions, there is a

structural break point in the impact of urban shrinkage on land price, especially after crossing the

threshold. (4) The results of the spatial econometric model show that due to the significant spatial

spillover effect of urban shrinkage, the shrinkage of one city causes the rise of land prices in

surrounding cities. This suggests that there is a spatial correlation between urban shrinkage and

impact on nearby cities. [Conclusion] Urban shrinkage is an unavoidable problem in the process of

urbanization in the new stage of development. Therefore, it is of great significance to adopt

differentiated shrinkage strategies to guide the urban economic development of various regions and

maintain stable and controllable land prices. The results of this study provide important policy

implications for the government to coordinate regional development, strengthen environmental

protection, and optimize the allocation of land resources.

Key words: urban shrinkage; land prices; population; carbon emissions; threshold model; regional

coordination; spatial Durbin model; China
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