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摘 要：【目的】收缩型中小城市普遍存在人口收缩-建设用地扩张的矛盾现象，解析建设用地供应动态特征是

深入理解其机理的基础。【方法】使用中国土地市场网交易数据，基于倾向得分匹配模型遴选对照城市，解析71个收

缩型中小城市样本相对于增长型中小城市样本的建设用地供应动态特征（组间差异）；基于系统聚类分析，探讨收

缩型中小城市建设用地供应的差异特征（组内差异）；基于Logistic回归，分析组间和组内供地差异形成的关键主导

因素。【结果】①相比对照城市，收缩型中小城市建设用地供应特征为规模降低，价格增长明显放缓，以划拨等非市

场化方式供地的比重、交通和公共设施等非经营性和非产业供地比重有较快扩大的趋势。其中，东北地区还表现

为供地规模较大但价格普遍较低的区域性特征。②依据建设用地供应特征，71个收缩型中小城市样本可降维并归

纳为“低水平供给型”“供给退化型”“弱增长供给型”3种类型。其中，“低水平供给型”城市多为传统农业型城市，建

设用地市场发育程度较低；“供给退化型”城市多为重工业衰退城市，建设用地市场呈衰退态势；“弱增长供给型”城

市多为增长区域内的人口外流城市，建设用地市场稳定发展但存在衰退风险。③组间供地差异主要与人口和产业

发展等需求因素相关，组内供地差异则主要与政府供给因素和工业发展水平相关。【结论】收缩型中小城市的建设

用地供应显示出群体性特征和内部差异。尽管收缩城市的建设用地供应可以被地方政府短期改变，但往往会在长

时期的波动中回归到人口和产业等发展条件决定的真实水平，因此人-地增长悖论在一定程度上将有所纠正。据

此，对收缩型中小城市的国土空间规划、城市更新等工作提出了政策建议。
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1 引言
城市人口收缩现象呈现全球蔓延的趋势。有

研究揭示，当前已有25%~30%的城市处于人口收缩

状态[1]。从 2000年代中后期开始，中国就有一部分

城市（中小城市为主）出现了人口收缩现象[2]，近 10

年收缩城市数量加速增长[2,3]。随着人口总体步入负

增长阶段、人口迁移形态向城-城迁移转变、人口老

龄化深度发展 [4,5]，中国城市将呈现出人口增长型

（特）大城市和收缩型中小城市加速分化的新格局[6]。

面向城市收缩这一城市发展新现象和新趋势，

学术界从收缩城市的识别 [7- 9]、城市收缩的形成机

制[10,11]及其经济社会效应[12]等方面开展了大量深入

的研究。第一，在收缩城市的识别方面，已由最初

的运用人口单一指标[13]发展到综合运用人口、经济、

社会、空间等多元指标[14]来识别不同类型和程度的

收缩城市；第二，在城市收缩的形成机制研究方面，

经济全球化、区域产业分工及产业转移[15,16]，城镇化

和郊区化带来的人口不平衡流动迁移[17]以及人口发

收稿日期：2023-12-01；修订日期：2024-01-24

基金项目：国家社会科学基金项目（22BRK026）。

作者简介：周臻，男，重庆秀山人，硕士研究生，研究方向为中小城市发展、城市更新规划。E-mail: zz0709@126.com

通讯作者：陈浩，男，湖南南县人，博士，副教授，研究方向为城镇化、城市与区域发展、城市更新规划和政策。E-mail: haochen@nju.edu.cn



第46卷 第2期资 源 科 学

http://www.resci.net

展转型[18]等都被识别为城市收缩的重要形成机制；

第三，在人口收缩的影响研究方面，现有研究认为

人口收缩会造成市场活力衰退、地方财政缩水、土

地利用效率下降和城市公共服务供需失衡等一系

列矛盾和问题 [19- 21]，将对城市发展产生长期影响。

然而，面对人口收缩态势及其伴随的经济社会问

题，中国许多中小城市仍然推动建设用地的大幅扩

张，造成了较为普遍的“人缩地增”矛盾[22-24]，导致了

土地低效利用和房地产供给过剩等一系列问题，因

此，有必要深入解析收缩城市的建设用地供应特征

及驱动机制。

反观中国城市建设用地供应特征与机制研究，

主要关注全国尺度宏观建设用地供应时空演变特征

与规律[25,26]，经济发达区域或中心城市的建设用地扩

张[27,28]及其背后的驱动机制[29-32]。前者揭示出建设用

地供应规模和出让价格会随着城市规模[25]、等级[26]

差异而表现出不同特征；后者则揭示（特）大城市建

设用地的大规模扩张，是受到外商直接投资[32]、地方

政府竞争[29]、居民住房需求[30]等多重政治经济因素

的共同驱动，并呈现产业用地供给比重高[27]和商住

用地价格高[28]等一系列供应特征。收缩型中小城市

建设用地供应特征规律应区别于中心城市和全国

一般特征规律，且由于收缩城市的形成机制与发展

路径各不相同[33]，收缩型中小城市建设用地供应规

律也应存在较大的内部差异。在实施精细化国土

空间治理的背景下，分类型系统深入地研究收缩城

市建设用地供应的特征和机制，对于深化收缩城市

和城市建设用地供给扩张等领域的学术认识，科学

开展国土空间规划编制、土地要素市场调控及土地

节约集约利用与城市人居环境改善等实践工作都

具有重要意义。

2 研究对象、方法与数据来源
2.1 研究对象选择

当前对“收缩城市”尚未形成统一的定义，已有

研究主要从两方面来界定：一是用人口规模下降作

为收缩城市的定义 [13]，二是用社会、经济和空间的

多维度衰退特征来定义收缩城市[14]。本文参考戚伟

等[34]的研究，以城区人口减少作为收缩城市的判定

标准，提取第六次到第七次全国人口普查期间出现

人口减少的地级市和县级市，并选择2020年城区常

住城镇人口少于 100万的中小城市作为研究对象，

共计16个地级城市和55个县级城市（表1）。

2.2 研究方法

2.2.1 倾向得分匹配模型

为了从对比的角度反映收缩型中小城市建设

用地供应的特点，本文采用倾向得分匹配模型（Pro-

pensity Score Matching, PSM）来选取全国范围内与

收缩型中小城市发展状况相似的非收缩城市作为

对照城市。匹配的主要思想为在没有某种特征的

样本集合中找到与具有某个特征的样本个体匹配

的样本，且保证匹配样本与原始样本在潜在影响因

素上较为接近。具体步骤如下：

（1）计算倾向得分。本文使用 logit模型进行估

计，模型如式（1）所示：

P( )X = Pr( )type = 1|X （1）

式中：type=1表示人口减少的中小城市；type=0表示

人口未减少的中小城市；X表示控制变量。为了保

证结果的可比性，依据相关研究，选择城市人口规

模、城市经济发展水平、城市社会发展水平以及自

然环境条件等因素作为控制变量[35]。其中城市人口

规模是建设用地规模形成的基础[31]，使用常住人口

规模反映；经济增长、第二三产业的发展和城市投

资水平是经济发展水平的重要表征 [25]，使用人均

GDP反映经济增长，第二、第三产业增加值占GDP

的比重反映产业发展，全社会固定资产投资总额反

映投资水平；城市社会发展水平影响着人口和产业

的集聚[30]，使用医疗机构床位数反映。自然环境条

件是城市建设发展的基础条件，采用平均地形起伏

度来反映[36]。

（2）倾向得分匹配。为了保证结果的稳健，本

文采用最邻近匹配法，尽量保证对照城市在数量上

的可比性，采用 1: 1进行匹配。并将地级市和县级

市分开计算以控制城市等级的影响，即分别在全国

层面匹配出非收缩的地级市和县级市，且匹配前排

除具有行政包含关系的城市（收缩型地级市不管辖

匹配出的县级市样本、匹配出的地级市不管辖收缩

型县级市样本）。

2.2.2 基于特征提取的面板数据聚类

为了捕捉收缩型中小城市内部的供地分异，本

文采用基于特征提取的多指标面板聚类方法。该
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方法主要通过提取面板数据样本在时间维度的特

征并组合形成新的指标，从而实现三维数据降维成

二维的截面数据，再对样本进行聚类实现案例间的

合并与分类。相比于其他面板数据聚类方法，该方

法有着更好的现实解释力度[37]，步骤如下：

（1）原始数据标准化。由于指标间量纲和量级

差异较大，为了避免对聚类结果准确性的影响，本

文对原始数据进行均值标准化。

（2）时间特征提取。本文将面板数据的时间特

征提取为5个维度的表征，分别是：绝对量、趋势、波

动性、偏度、峰度，计算公式及特征反映信息如表 2

所示。其中，绝对量、趋势和波动性在分析中有较

好的现实含义。

（3）主成分提取与降维。本文使用主成分分析

法对以上特征信息进行二次提取，按照累计方差贡

献率超过85%提取主成分，并使用系数进行权重赋

值，实现将面板数据降维成截面数据。

（4）层次聚类。对得到的截面数据进行层次聚

类，层次聚类主要以节点之间的距离为标准，将离

差平方和最小的样本合并为一个类，并重新计算所

有类间的距离，重复上述步骤直到合并形成一个稳

定的树状层次结构。

2.2.3 Logistic回归模型与指标选取

为了探究收缩型中小城市建设用地供应的潜

在影响因素，限于建设用地供应存在规模、价格、结

构、方式等多维度特征（因变量较多），本文借鉴分

类对比差异形成的影响因素的建模思路 [38,39]，采取

Logistic回归进行分析。该模型的因变量为城市类

型，将形成参照组城市的概率记为P，模型如下：

lnæ
è

ö
ø

P
1 -P

= α +∑
k = 1

n

βk xk （2）

式中：xk为引入模型的第 k个自变量；n为自变量的

数量；α为常数项；βk为偏回归系数，解释了自变量对

因变量的影响方向及程度。

影响城市建设用地供应的因素众多且复杂，总

体上可以归为3类。①环境和制度等因素（如地形地

貌等自然地理环境[40]及土地政策和计划管理等制度

因素[41]）；②社会经济发展需求端因素（如居民生活、

城市化、非农产业发展、房地产开发等）[32,42,43]；③地

方政府供给端因素（包括地方政府土地财政依赖和

官员激励等）[44,45]。由于环境和制度因素从属于地

方固有特质或者国家整体调控安排，均外在于地方

表1 收缩型中小城市名单

Table 1 List of shrinking small and medium-sized cities

城市类型

地级市

县级市

省份

黑龙江省

辽宁市

吉林省

陕西省

安徽省

广东省

黑龙江省

吉林省

内蒙古自治区

湖南省

辽宁省

河北省

山东省

陕西省

广西壮族自治区

广东省

河南省

湖北省

城市

鸡西市、鹤岗市、双鸭山市、伊春市、七台河市、绥化市、大兴安岭地区

本溪市、丹东市、阜新市

四平市、通化市、白山市

铜川市

淮北市

汕尾市

尚志市、五常市、讷河市、虎林市、铁力市、绥芬河市、海林市、宁安市、穆棱市、北安市、五大连池市、安达

市、肇东市、海伦市

榆树市、蛟河市、桦甸市、舒兰市、磐石市、双辽市、集安市、临江市、洮南市、大安市、图们市、敦化市、龙井

市、和龙市

满洲里市、牙克石市、额尔古纳市、根河市、丰镇市、阿尔山市

汨罗市、津市市、沅江市、资兴市、洪江市

海城市、大石桥市、调兵山市

南宫市、深州市

栖霞市、乳山市、乐陵市

兴平市、华阴市

北流市、合山市

兴宁市、陆丰市

义马市

天门市

注：黑龙江省双城市和河北省冀州市在研究期内撤县设区，故剔除。
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社会经济和政府行动者的供需决策，本文主要关注

各类城市样本在政府供给压力和能力以及地方经

济社会发展需求的作用下形成的供地行为差异，故

从政府供给端和社会经济需求端两方面遴选出若

干潜在因素进行影响因素分析（表3）。

在政府供给端因素方面，地方政府掌握着城市

建设用地的供给和配置权力[29]，在分税制改革之后

地方政府逐渐形成对土地财政的依赖，因此地方财

政压力促使政府增加建设用地供应以获取出让收

入[46]；而地方政府在建设用地供应前需要完成拆迁、

收储和平整等过程，依赖大量的资金投入，政府的

投资能力和强度也是影响建设用地供应的重要因

素[25]。考虑到数据的可获得性，选择一般公共预算

收支差与收入的比值来反映政府财政压力[45]，固定

资产投资额与GDP的比值反映政府投资强度[25]。

在社会经济发展需求端因素方面，产业发展是

建设用地增长的重要动力[27]，产业结构转型和高级

化将驱动建设用地结构和供给方式的转变，使用第

三产业增加值与第二产业增加值的比值来衡量产

业结构[43]；城市居民的生产生活需求直接推动建设

用地供应的扩张或收缩[47]，其中人口流入、城镇化进

程和城镇人口流失都对建设用地的增量需求有较

大影响[33,36]，使用“人在户不在”人口与常住人口的

比值反映人口流入水平[48]，以城镇人口变化率来反

映城镇人口的变化[49]；房地产建设是重要的建设用

地需求的驱动力[31]，而居民的购买力会影响房地产

表2 时间特征提取

Table 2 Temporal feature extraction

特征量

绝对量

趋势

波动性

偏度

峰度

计算公式

AQFi =
∑t = 1

T Si,t

T

TFi =
∑t = 1

T ( )Si,t --St
æ
è

ö
ø

t - T
2

∑
t = 1

T

æ
è

ö
ø

t - T
2

2

VFi =
∑t = 1

T ( )Si,t --St

2

T - 1

-
Xt =

∑
t = 1

T

Si,t

T

SCFi =
∑t = 1

T ( )Si,t --St

3

Tσi
3

σi =
∑t = 1

T ( )Si,t --St

2

T

KCFi =
∑t = 1

T ( )Si,t --St

4

Tσi
4 - 3

变量含义

式中：AQFi为城市样本 i在研究期的绝对水平；Si,t为样本 i在年份

t的取值；T为年份跨度

式中：TFi为样本 i在研究期指标的长期变动趋势；
-
St 为样本 i在T

年间的平均值

式中：VFi为样本 i在研究期指标随时间变化的波动程度

式中：SCFi为样本 i在研究期指标的对称性；σi为样本 i在T年间

的年际标准差

式中：KCFi为样本 i在研究期分布曲线的陡峭程度

表3 收缩型中小城市建设用地供应影响因素

Table 3 Influencing factors of construction land supply in shrinking small and medium-sized cities

因素

政府供给

发展需求

变量

政府财政压力

政府投资强度

产业结构

人口流入水平

城镇人口的变化

房地产建设

居民购买力

教育资源

医疗资源

指标

一般公共预算收支差与收入的比值

固定资产投资额与GDP的比值

第三产业增加值与第二产业增加值的比值

“人在户不在”人口与常住人口的比值

城镇人口变化率

人均住房面积增量

城镇居民可支配收入

普通中小学教师数与普通中小学在校学生数的比值

人均医疗机构床位数

单位

%

%

%

%

%

m2/人

元

%

个/人
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的需求和实际销售[27]，使用人均住房面积增量来反

映城市房地产建设情况[50]，城镇居民可支配收入反

映居民购买力[51]；此外，城市的公共服务资源吸引着

人口的集聚，也会对建设用地需求产生重要影响[52]，

使用普通中小学教师数与在校学生数的比值反映

教育资源[53]，使用人均医疗机构床位数反映医疗资

源[54]。最终选取的指标如表3所示。

2.3 数据来源

本文使用的建设用地供应数据来自中国土地

市场网，在获得了研究城市2010—2020年末所有的

土地交易信息后，对原始数据完成了去重、剔除异

常值等预处理，接着根据地类对应关系将土地用途

统一到2017年的土地用途分类，并基于后续分析的

需求，将建设用地进一步分为商住用地、工业用地、

城市公共用地、交通基础设施用地4种主要类型。

本文使用的人口相关数据来自第六次和第七

次全国人口普查资料；其他社会经济统计数据主要

来自《中国城市统计年鉴》和《中国县域统计年鉴》；

存在缺失的部分通过对应城市的统计年鉴以及国

民经济和社会发展统计公报进行补充；资源型城市

名录来自《全国资源型城市可持续发展规划

（2013—2020 年）》；地形（DEM）数据为 ASTGTM2

高程数据，来源于中科院地理空间数据云，空间分

辨率30 m。

3 结果与分析
3.1 组间差异分析

3.1.1 对照城市遴选结果

通过倾向得分匹配，得到的收缩型中小城市及

对照城市分布如图1所示。为了验证匹配结果的可

靠性，对匹配结果进行平衡性检验（表4），匹配后组

间差异大幅度下降，且 t检验不拒绝原假设，即两类

城市在控制变量上的组间差异不显著，能够较好地

满足平衡性假设。

3.1.2 收缩型中小城市建设用地供应特征解析

为探求收缩型中小城市作为一类城市的建设

用地供应特征，将收缩型中小城市和对照城市作为

两个对象，计算它们在2010—2020年建设用地供应

面积、单价、不同土地用途供地比重以及供地方式

比重的平均值、年均变化率和年际变化方差特征

（表5）。结果显示：①在供地规模上，收缩型城市的

供地面积均值较低且存在降低的趋势。②在供地

价格上，两类城市的供地单价都呈现上涨的趋势，

但收缩型城市供地单价明显更低且年均增速更缓

图1 收缩型中小城市及对照城市分布

Figure 1 Distribution of shrinking small and medium-sized cities and

reference cities

注：该图基于国家测绘地理信息局标准地图服务网站下载的审图号

为GS(2023)2767号的标准地图制作，底图无修改。

表4 倾向得分匹配平衡性检验结果

Table 4 Balance test of propensity score matching

变量

ln常住人口规模

ln人均GDP

第二产业增加值占GDP比重

第三产业增加值占GDP比重

ln全社会固定资产投资总额

ln医疗机构床位数

平均地形起伏度

匹配前

收缩型中小城市

12.95

4.52

0.26

0.49

5.23

7.82

131.83

其他城市

14.03

7.07

0.40

0.48

6.43

8.81

208.74

差异

1.01***

0.69***

1.06***

0.09

0.94***

0.94***

0.46**

匹配后

收缩型中小城市

12.95

4.52

0.26

0.49

5.23

7.82

131.83

对照城市

13.15

4.52

0.27

0.50

5.44

7.98

155.67

差异

0.21

0.00

0.07

0.11

0.18

0.16

0.21

注：*、**、***分别表示参数通过0.05、0.01和0.001的显著性检验，下同。

325



第46卷 第2期资 源 科 学

http://www.resci.net

慢。③在供地结构上，两类城市都存在商住、工业

用地供应比重下降、城市公共和交通基础设施等非

经营性和非产业用地供应比重上升的趋势，但收缩

型城市在上述用地供应上的年际变化更大。④在

供地方式上，两类城市都出现通过划拨的非市场化

方式比重上升的趋势，但收缩型城市通过划拨的非

市场化方式的比重上升幅度更大。上述结果表明，

收缩型中小城市既表现出政府通过非市场化方式，

加大交通和公共设施用地供给的特征，又表现出由

于人口流失出现的建设用地供应规模收缩、供应价

格增长放缓等衰退性特征，两种趋势的叠加构成了

收缩型中小城市建设用地供应变化的复杂特征。

鉴于东北地区的收缩型中小城市数量多，本文

对东北地区收缩城市与全体样本城市做分类比较，

发现以下两方面突出特征：①东北城市，无论是收

缩型还是增长型城市，相比于全体收缩型和增长型

城市样本，都表现出供地规模较大且供地价格较低

的特征，表明这是东北地区城市建设用地供应的区

域性特点。②东北地区收缩型城市，相比于全体收

缩型城市样本，在供地规模、供地价格及供地方式

上呈现出基本一致的变化趋势，即供地规模降低、

供地价格增长放缓、通过招拍挂市场化方式供地比

重减少较快。以上特征说明东北收缩城市的建设

用地供应既具有东北地区城市建设用地供应的一

般静态特征，又呈现出与全国收缩城市建设用地供

应变化趋势一致的动态特征。

3.2 组内差异分析

对 2010—2020 年收缩型中小城市建设用地供

地面积、供地单价、供地结构和供地方式组成的面

板数据进行聚类分析。结果显示，收缩型中小城市

按照供地特征的差异可以被划分为 3种类型，具体

包括“低水平供给型（Ⅰ）”（24 个）、“供给退化型

（Ⅱ）”（20个）和“弱增长供给型（Ⅲ）”（27个）。图2

显示了收缩型中小城市的分类结果。

表5 2010—2020年收缩型中小城市与对照城市供地指标动静态特征对比

Table 5 Dynamic and static characteristics of land supply indicators of shrinking small and medium-sized cities and reference cities, 2010-2020

特征

供应规模

供应价格

供应结构

供应方式

特征

供应规模

供应价格

供应结构

供应方式

供地面积/km2

供地单价/(元/m2)

商住用地比重

工业用地比重

城市公共用地比重

交通基础设施用地比重

划拨供地比重

协议出让比重

招拍挂出让比重

供地面积/km2

供地单价/(元/m2)

商住用地比重

工业用地比重

城市公共用地比重

交通基础设施用地比重

划拨供地比重

协议出让比重

招拍挂出让比重

收缩型中小城市

全部样本

均值

2.65

258.11

0.30

0.30

0.15

0.25

0.44

0.09

0.48

对照城市

全部样本

均值

2.82

426.16

0.31

0.30

0.19

0.19

0.41

0.06

0.53

年均变化率

-0.01

0.07

-0.05

-0.01

0.09

0.09

0.05

-0.04

-0.02

年均变化率

0.03

0.08

-0.02

-0.01

0.03

0.08

0.03

0.01

-0.01

年际变化方差

0.03

0.01

0.01

0.02

0.07

0.04

0.01

0.09

0.01

年际变化方差

0.04

0.02

0.01

0.01

0.01

0.10

0.02

0.04

0.01

东北地区

均值

2.83

186.53

0.29

0.27

0.15

0.28

0.47

0.10

0.43

东北地区

均值

3.18

280.95

0.26

0.36

0.18

0.21

0.39

0.07

0.53

年均变化率

-0.03

0.04

-0.07

0.01

0.10

0.12

0.04

-0.05

-0.02

年均变化率

0.00

0.06

-0.06

0.03

0.12

0.15

0.04

-0.03

-0.01

年际变化方差

0.05

0.03

0.02

0.02

0.14

0.12

0.01

0.07

0.02

年际变化方差

0.08

0.04

0.04

0.05

0.15

0.18

0.04

0.39

0.01
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为了解析3类城市在建设用地供应上的具体特

征，根据表 2的计算结果汇总了 3类城市在供地规

模、价格、结构和方式上具有实际解释含义的绝对

量、长期趋势和波动性3类特征值，并与均值进行比

较（表 6）。为了反映不同类型城市的发展特征，汇

总了3类城市的基本面数据并用于特征解析与比较

（表7）。

3.2.1 低水平供给型城市（Ⅰ类）城市特征解析

通过分析表6，得到 I类城市建设用地供应特点

主要为：①供地面积较小，长期呈现相对缓慢的降

低趋势，年际波动较小。②供地单价较低，长期呈

现相对缓慢的增长趋势，年际波动较小。③供地结

构上，商住、工业用地供应比重较低，且长期呈现相

对较快的下降趋势；城市公共和交通基础设施用地

供应比重较高，且长期呈现扩大趋势；所有类型用

地的供应比重年际波动性均较大。④供地方式上，

通过划拨的非市场化方式供地比重较高，且长期呈

现相对缓慢的扩大趋势；通过招拍挂的市场化方式

供地比重较低，且长期呈现相对较快的下降趋势；

两种供地方式年际波动性均较大。综合人口经济

等基本面情况（表 7），Ⅰ类城市的平均人口规模最

小，第一产业增加值占GDP比重最大。而第二产业

图2 面板聚类结果

Figure 2 Panel clustering results

注：该图基于国家测绘地理信息局标准地图服务网站下载的审图号

为GS(2023)2767号的标准地图制作，底图无修改。

表6 3类收缩型中小城市建设用地供应指标对比

Table 6 Comparison of construction land supply indicators of three types of shrinking small and medium-sized cities

特征

供应规模

供应价格

供应结构

供应方式

供地面积/km2

供地单价/(元/m2)

商住用地比重

工业用地比重

城市公共用地比重

交通基础设施用地比重

划拨供地比重

协议出让比重

招拍挂出让比重

绝对量

Ⅰ类

0.59

0.70

0.91

0.84

1.09

1.23

1.17

0.88

0.86

Ⅱ类

1.95

0.80

0.96

0.86

0.94

1.25

1.13

1.07

0.87

Ⅲ类

0.66

1.41

1.11

1.24

0.96

0.61

0.75

1.06

1.22

均值

1.07

0.97

0.99

0.98

1.00

1.03

1.02

1.00

0.98

长期趋势

Ⅰ类

-0.03

0.04

-0.06

-0.02

0.08

0.04

0.03

-0.04

-0.02

Ⅱ类

-0.14

0.03

-0.04

-0.02

0.04

0.04

0.03

-0.05

-0.02

Ⅲ类

0.01

0.07

-0.07

-0.02

0.08

0.06

0.05

-0.08

-0.03

均值

-0.05

0.05

-0.05

-0.02

0.07

0.05

0.04

-0.06

-0.02

波动性

Ⅰ类

0.57

0.52

0.70

0.68

1.04

1.13

0.63

1.02

0.51

Ⅱ类

1.16

0.46

0.57

0.49

0.70

1.02

0.52

1.23

0.42

Ⅲ类

0.45

0.79

0.61

0.69

0.93

0.84

0.54

1.34

0.48

均值

0.73

0.59

0.63

0.62

0.89

1.00

0.56

1.20

0.47

表7 3类城市基本面数据

Table 7 Fundamentals of three types of cities

特征

常住人口/万人

GDP/亿元

第一产业增加值占GDP比重

第二产业增加值占GDP比重

第三产业增加值占GDP比重

资源型城市占比/%

资源枯竭型城市占比/%

收缩型中小城市分类

Ⅰ类

19.07

160.70

0.30

0.20

0.51

33.3

25.0

Ⅱ类

40.48

420.68

0.26

0.25

0.48

45.0

35.0

Ⅲ类

24.32

251.93

0.20

0.32

0.47

14.8

7.4
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增加值占GDP比重最小，且存在一定比例的资源型

和资源枯竭型城市。

综上所述，本文认为这类城市可以归纳为建设

用地“低水平供给型”收缩城市。这类城市多为拥

有一定自然资源但处于产业发展初期的传统农业

型城市，经济发展动力不强，面临产业衰退，这是形

成地方建设用地供应的基本约束。突出表现为建

设用地市场规模小，供地结构方式以非经营性用地

和非市场化为主，长期趋势是建设用地市场规模进

一步收缩，供地结构和方式进一步朝着非市场化方

向发展，年际波动性较大。

3.2.2 供给退化型城市（Ⅱ类）城市特征解析

通过分析表 6，得到Ⅱ类城市建设用地供应特

点主要为：①供地面积较大，长期呈现相对较快的

降低趋势，年际波动性较大。②供地单价较低，长

期呈现相对缓慢的增长趋势，年际波动性较小。③
供地结构上，商住、工业用地供应比重较低，长期呈

现相对缓慢的下降趋势，年际波动性较小；城市公

共和交通基础设施用地供应比重长期呈现相对缓

慢的扩大趋势。④供地方式上，通过划拨的非市场

化方式供地比重较高，长期呈现相对缓慢的扩大趋

势；通过招拍挂的市场化方式供地比重较低，长期

呈现相对较快的下降趋势；两种供地方式年际波动

性均较小。综合人口经济等基本面情况（表 7），Ⅱ
类城市的人口规模和GDP总量最大，第二产业增加

值占GDP比重较高，资源型和资源枯竭型城市的比

例均为最高。

综上所述，本文认为这类城市可以归纳为建设

用地“供给退化型”收缩城市。这类城市多为自然

资源丰富，并形成了以传统重工业为主要支撑的重

工业衰退城市。曾经有着较好的发展条件，积累了

一定的城市规模，但由于资源枯竭或产业转型，未

形成新型产业支撑，而出现了人口流失和经济衰退

等现象。以上是其建设用地供应特征形成的基础，

突出表现为建设用地市场规模大，供地价格不高，

供地结构方式主要以非经营性和非市场化为主，长

期面临建设用地市场加速退化的挑战。

3.2.3 弱增长供给型城市（Ⅲ类）城市特征解析

通过分析表 6，得到Ⅲ类城市建设用地供应特

点主要为：①供地面积较低，但是3类城市中唯一呈

增长趋势的一类城市，年际波动较小。②供地单价

较高，长期呈现相对较快的增长趋势，且年际波动

较大。③供地结构上，商住工业用地供应比重较

高，长期呈现相对较快的下降趋势；城市公共和交

通基础设施供应比重较低，长期呈现相对较快的扩

大趋势。④供地方式上，通过划拨的非市场化方式

供地比重较低，长期呈现相对较快的扩大趋势；通

过招拍挂的市场化方式供地比重较高，长期呈现相

对较快的下降趋势，年际波动性较大。综合人口经

济等基本面情况（表7），Ⅲ类城市的第二产业增加值

占GDP的比重最高，资源型城市和资源枯竭型城市

占比最小。

综上所述，本文认为这类城市可以归纳为建设

用地“弱增长供给型”收缩城市。这类城市多为位

于增长型区域内的人口外流城市，发展条件相对较

好，有一定的工业发展基础，但可能面临由于人口

结构变动和区域发展不均衡等因素造成的收缩困

境。以上是制约其建设用地供应的基本条件，突出

表现为建设用地市场规模有一定的增长空间，供地

价格高，且通过市场化方式供应的比重也更高，其

长期趋势是供地结构方式朝着非经营性和非市场

化方向发展。

4 影响因素分析
4.1 组间差异的影响因素分析

将收缩型中小城市作为参考对象进行回归分

析。其中，显著性水平反映了变量对结果的影响程

度，系数β的正负反映了变量对供地差异形成的正

负向影响。当β为正，代表呈现对照城市建设用地供

应的特征；当β为负，代表呈现收缩型中小城市建设

用地供应的特征。回归结果如表 8所示，模型的似

然比检验 p 值为 0，模型整体显著，且 AUC 为

81.00%，模型拟合效果较好。

从显著性水平看出，收缩型中小城市与对照城

市建设用地供应特征的差异主要来源于需求端，产

业结构、人口流入水平、人口城镇化、教育资源与两

类城市建设用地供应差异的存在显著关联。其中，

产业结构、人口流入水平、城镇人口的变化的β为

正，说明对照城市在上述特征明显优于收缩型中小

城市；教育资源的β为负，说明收缩型中小城市的中

小学师生比高于对照城市。这一指标的改善可能
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是由人口流失带来的公共服务人均水平的提高，但

无法衡量公共服务质量下降趋势的存在，并不会因

此吸引人口集聚带来建设用地需求的增加。总之，

收缩型城市流入人口和乡村进城人口的需求更小，

第三产业的驱动作用更弱，人口和产业的发展需求

共同形成了与增长型城市建设用地的供应差异。

4.2 组内差异的影响因素分析

对3类收缩型中小城市采取两两对比的方式进

行回归分析。在分析前，首先排除了在分类中稳定

性明显较差的华阴市，然后将剩余样本纳入Logistic

模型，计算结果汇总在表 9中，3个模型均通过似然

比检验，且AUC均大于80%，模型拟合效果较好。

模型1揭示了供给退化型城市与低水平供给型

城市建设用地供应特征的差异，显著性水平显示两

类城市的供地差异主要与政府财政压力、政府投资

强度和产业结构相关联。其中，政府财政压力β为

正，说明地方政府财政压力越大，越容易形成供给

退化型城市的供地特征；政府投资强度和产业结构

β为负，说明政府投资强度和第三产业的比重对形

成低水平供给型城市建设用地供应特征更有利。

这是由于：①低水平供给型城市的工业化程度较

低，低水平服务业的比重更高，故两者的比值偏

高。而供给退化型城市产业尚未转型，第二产业增

加值相比第三产业仍然较高，故两者的比值较低。

②供给退化型城市所处的GDP基数较大，随着传统

主导产业进入衰退期，固定资产可能陷入低迷，因

而造成这类城市投资强度偏弱；低水平供给型城市

GDP基数低，具有一定后发地区的特点，相对投资

强度较高。

模型2揭示了弱增长供给型城市与低水平供给

型城市建设用地供应特征的差异，显著性水平显示

两类城市的供地差异主要与政府投资强度、产业结

构和医疗资源相关联。其中，政府投资强度β为正，

说明政府投资强度越大，越容易形成弱增长供给型

城市的供地特征；产业结构和医疗资源的β系数为

负，说明第三产业的比重和医疗资源对形成低水平

供给型城市建设用地供应特征更有利。这是由于：

①低水平供给型城市的第三产业主要为低水平服

表8 组间差异Logistic回归参数估计结果

Table 8 Logistic regression parameter estimation

results of inter-group difference

变量

政府财政压力

ln政府投资强度

产业结构

人口流入水平

城镇人口的变化

房地产建设

ln居民购买力

教育资源

医疗资源

似然比检验χ2

AUC

模型（收缩型中小城市/对照城市）

系数β

0.19

0.25

0.33*

0.46*

0.33***

0.06

-0.36

-0.00***

0.01

76.42***

81.00%

优势比

1.21

1.28

1.39

1.58

1.39

1.06

0.70

1.00

1.01

表9 组内差异Logistic回归参数估计结果

Table 9 Logistic regression parameter estimation results of intra-group difference

变量

政府财政压力

政府投资强度

产业结构

人口流入水平

城镇人口的变化

房地产建设

居民购买力

教育资源

医疗资源

似然比检验χ2

AUC

模型1（Ⅱ/Ⅰ）

系数β

0.53*

-1.46*

-1.08*

0.11

0.03

-0.13

-0.21

0.02

-0.03

29.162***

88.60%

优势比

1.71

0.23

0.34

1.12

1.03

0.88

0.81

1.02

0.97

模型2（Ⅲ/Ⅰ）

系数β

0.37

1.32*

-0.95*

0.05

-0.05

0.09

-0.16

-0.02

-0.08*

29.365***

80.00%

优势比

1.45

3.73

0.39

1.05

0.95

1.10

0.85

0.98

0.93

模型3（Ⅲ/Ⅱ）

系数β

-0.34

1.70**

-1.14*

-0.05

-0.05

-0.17

0.12

-0.03*

-0.05

25.93**

80.40%

优势比

0.71

5.45

0.32

0.96

0.95

0.84

1.13

0.97

0.95
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务业，而第二产业的比重越高，越容易形成弱增长

供给型城市的供地特征，两者建设用地供应的差异

源于工业化水平。②低水平供给型城市人口流失

现象更为严重，造成了人均医疗机构床位数得到了

指标上的改善。

模型3揭示了弱增长供给型城市与供给退化型

城市建设用地供应特征的差异，显著性水平显示两

类城市的供地差异主要与政府投资强度、产业结构

和教育资源相关联。其中，政府投资强度β系数为

正，说明政府投资强度越高，越容易形成弱增长供

给型城市的供地特征；产业结构和教育资源的β系

数为负，与模型2的结果类似。这是由于：①弱增长

供给型的工业化水平高于供给退化型城市。②供

给退化型城市相比弱增长供给型城市人口流失更

严重，普通中小学教师数与在校学生数的比值也得

到了指标上的改善。

综上，收缩型中小城市与增长型中小城市建设

用地供应的差异主要与人口和新兴产业发展的需

求相关联，收缩型中小城市内部供地差异的形成则

更多与政府财政压力、投资强度等政府供给因素相

关联，工业发展水平也是形成其差异的重要因素。

5 讨论
以上发现表明：第一，人口收缩会对收缩型中

小城市建设用地供应水平产生影响。第二，过去的

研究认为土地财政是当代中国城市扩张的主要驱

动力[46]，一些观点认为收缩型中小城市财政收入来

源更少，对建设用地出让收入的依赖应更大[22]，本文

也证实了收缩城市存在“人缩地增”的悖论。此外，

本文还发现收缩型城市与增长型城市建设用地供

应差异与需求端关联的程度更高，且收缩型中小城

市与增长型中小城市在建设用地供应的规模、价

格、结构等方面均存在等级性差异，在发展趋势上

存在明显不同的表现，这说明人口和产业的变动是

影响城市建设用地供应变化的更为重要的因素。

第三，收缩型中小城市建设用地供应水平在城市间

存在明显的分化，一部分城市基本不发育，一部分

城市在稳定发育，一部分城市发育程度高但出现明

显衰退，这种差异的形成主要受到政府供给因素和

工业发展水平的影响。从长期趋势看，基本面条件

较好的收缩型中小城市建设用地供应仍表现出一

定的增长和结构改善趋势，其余城市则表现为更明

显的衰退趋势。尽管地方政府可以在短期内改变

建设用地供应动态，然而由于人口规模、产业基础

等发展条件决定了建设用地供应的长期趋势，收缩

型中小城市建设用地供给会经历更大的波动性，回

归到发展条件所决定的真实状态。因此，随着收缩

型中小城市多维衰退导致发展动力的日渐式微，其

建设用地供应也将长期处于规模、结构和方式收缩

或退化进程，“人缩地增”的悖论将在一定程度上被

纠正。

6 结论与政策启示
6.1 结论

收缩型中小城市“人缩地增”的矛盾现象是中

国城市实现高质量发展的重要挑战之一，厘清收缩

型中小城市建设用地供应的发展演变规律是深入

理解其形成机制的重要基础。本文使用了中国土

地市场交易数据，基于组间和组内差异对比的思

路，解析了2010—2020年收缩型中小城市建设用地

供应相比增长型城市的演变特征，并分析了供需两

端的潜在因素对组间和组内供地差异形成的影

响。研究发现：

（1）收缩型中小城市在研究期供地面积较低，

且有降低的趋势；供地单价较低，且增速较低；供地

结构上，商住工业用地供应比重下降、交通和公共

设施用地供应比重上升的趋势更明显；供地方式

上，非市场化方式供地比重较高且扩大趋势较快。

其中，东北地区的收缩型中小城市既表现出全国收

缩城市的一般性动态特征（供地规模降低、供地价

格增长放缓、通过招拍挂市场化方式供地比重减少

较快等），也表现出供地规模大、供地价格低的区域

性特点。

（2）基于聚类分析，将收缩型中小城市根据供

地特征进一步区分为“低水平供给型”“供给退化

型”“弱增长供给型”3类。①低水平供给型城市，多

为传统农业型城市，建设用地供地面积小且有缩减

趋势，供地价格低且增长缓慢，供地结构方式进一

步朝着非经营性和非市场化方向发展，年际波动性

较大。②供给退化型城市，多为重工业衰退城市，

建设用地供地面积大但有减少趋势，供地价格低且

增长缓慢，非经营性和非市场化方式供地比重高，
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年际波动性较小。③弱增长供给型城市，多为增长

型区域内的人口外流城市，建设用地供地面积有增

长趋势，供地价格高且增长较快，商住、工业用地和

通过市场化方式供应的比重高，非经营性和非市场

化供应比重上升的特征。

（3）通过对组间和组内供地差异形成的潜在影

响因素进行 Logistic 回归发现，人口和产业发展等

需求是形成收缩型城市与增长型城市建设用地供

应差异的重要因素，而收缩型中小城市内部供地差

异则主要与政府供给因素和工业发展水平相关联。

6.2 政策启示

基于本文的研究发现对收缩型中小城市国土

空间规划、城市更新等工作的开展提出以下建议：

（1）科学划定城镇开发边界，提升建设用地配

置与地区发展潜力的适配性。当前，国土空间总体

规划在实践中大多以现状城镇开发边界的1.3倍作

为未来可供发展的建设用地指标进行分配，这种一

刀切的做法显然没有考虑到收缩城市与增长城市、

不同类型收缩城市的建设用地市场的不同特点，势

必严重影响土地市场的发展，不可避免地造成低效

率的建设用地配置格局。收缩城市地区的国土空

间规划编制，需要准确认识人口收缩的长期性和复

杂性，建议依据发展绩效科学划定城镇开发边界，

提升不同城市“人-地-业-财”等要素的适配性。对

具有较好发展条件的地区，合理增加建设用地指标

供给，对丧失增长动力的地区要严控新增建设用地

指标。

（2）转变发展理念，以制度设计引导收缩型中

小城市实施“瘦体强身”。国家发改委2019年、2020

年印发的新型城镇化建设任务清单及中办、国办

2022年出台的《关于推进以县城为重要载体的城镇

化建设的意见》，均明确提出收缩型中小城市要“严

控增量、盘活存量”，故从增量土地开发模式转向存

量用地更新与减量发展是广大收缩型中小城市未

来土地利用模式的必然选择。对于 3类收缩城市，

本文建议根据地方发展潜力和土地市场状况，灵活

采用功能重组、减量、盘活增长等多元差异化的存

量用地更新策略。但在现行制度设计下，地方实施

存量用地更新与减量发展的积极性不强，且存量更

新需要较多的资金支持，鉴于收缩型中小城市的地

方财政能力和市场活力均较弱，建议国家建立和完

善跨区域的生态补偿、土地发展权转移等交易机

制，通过健全全国性的土地指标市场机制，鼓励和

支持收缩型中小城市实施土地节约集约利用和存

量更新优化等行动。
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Dynamic characteristics and differentiation of construction
land supply in shrinking small and medium-sized cities

ZHOU Zhen1, CHEN Hao1, WANG Lei2

(1. School of Architecture and Urban Planning, Nanjing University, Nanjing 210093, China;

2. Nanjing Institute of Geography and Limnology, CAS, Nanjing 210008, China)

Abstract：[Objective] The contradiction between population shrinkage and construction land

expansion is common in shrinking small and medium- sized cities. Analyzing the dynamic

characteristics of construction land supply is an important basis for understanding the mechanism

of change. [Methods] Using data from www.landchina.com, this study employed the propensity score

matching model to choose control cities, and analyzed the dynamic characteristics of construction

land supply in 71 shrinking small and medium-sized cities (that is, inter-group differences). Then, based

on panel clustering analysis, this study explored the differential characteristics of construction land
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supply within these shrinking small and medium- sized cities (that is, intra- group differences).

Finally, this study used Logistic regression to analyze the potential factors contributing to inter-

group and intra-group differences. [Results] (1) The construction land supply of shrinking small

and medium- sized cities has the following outstanding characteristics compared with the control

cities: a decreasing trend in the supply of construction land, a significant slowdown in price growth, an

increasing trend of non-market-oriented supply, and a faster expansion of non-business and non-

industrial land supply. Among them, the shrinking cities in Northeast China showed both the

general land supply trends of shrinking cities, and regional characteristics of larger land supply

scale generally at lower prices. (2) This study categorized the 71 shrinking small and medium-sized

cities into three types: low- level supply cities, declining supply cities, and weak growth supply

cities. Cities of the first type are mostly traditional agricultural cities, which had a lower level of

construction land market development. Cities of the second type are mostly resource- based

industrial decline cities, which had a declining construction land market. Cities of the third type

mostly experience population outflow within a growing region, which had a stable construction

land market but a risk of decline. (3) Demand factors such as population and industrial

development are the main factors contributing to inter- group differences, while intra- group

differences are mainly associated with government supply factors and the level of industrial

development. [Conclusion] Shrinking small and medium- sized cities exhibit both common

features and internal diversity and differences in construction land supply. While the construction

land supply can be temporarily changed by local governments, it tends to return to the actual level

determined by the development conditions over a longer period. Therefore, the population-land use

growth paradox in these cities will be corrected to some extent. Based on the conclusion, this

article also proposed some policy recommendations for the spatial planning and urban renewal of

shrinking small and medium-sized cities.

Key words: shrinking cities; construction land supply; regional differences; territorial spatial plan-

ning; urban renewal; propensity score matching; China
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