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城乡土地市场一体化对土地利用/覆被
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摘要摘要：为了破除城、乡土地市场分割现状，最终实现“山水林田湖”共同发展的目标，需要推进城乡土地市场一体

化发展。分别从城市土地市场、农村集体性建设用地非正式市场和农村农用地流转市场3个方面对土地利用/覆

被变化的影响机理研究进行梳理。结果认为：第一，城乡土地市场割裂的状况仍然存在，并且对土地利用/覆被

变化产生较大影响；第二，城市国有建设用地市场的发育程度不同，直接影响土地供求关系和土地利用结构，甚

至对土地利用配置效率产生影响；第三，农村集体性建设用地市场已现雏形，但由于产权的模糊性而缺乏法律上

的监管和保障，加快了土地利用类型的过度非农化转化。另外，农用地流转市场的出现也改变了土地利用的功

能和类型；最后，城乡土地市场分割现象会对土地利用系统的可持续性和生态环境产生一定影响。在以上研究

结果基础上认为未来研究需要进一步加强对城乡土地市场一体化的分析，且揭示城乡土地市场一体化对区域土

地利用/覆被变化影响机理（格局、过程、效应）。
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土地利用/覆被变化是人地关系的主要外在表

现形式。不当的土地利用/覆被变化过程也是土地

资源浪费[1]、土地污染[2]、生物多样性减少等很多生

态环境问题的根源[3]。随着经济全球化程度的加

深，区域城市化进程的推进，对土地资源的大量需

求加剧了土地利用/覆被变化过程。20世纪 80年

代以来，大量研究认为自然条件、社会经济因素是

土地利用/覆被变化的驱动力 [4~6]。也有学者从规

划、政策、制度等视角，揭示土地利用/覆被变化的

驱动机理[7]。90年代土地管理制度和土地税收制

度改革，使得城市土地市场逐渐发育，这成为当前

城市建设用地扩张重要驱动力。目前，关于土地市

场的研究主要集中在对城市土地市场与土地集约

利用、城市土地市场的地价对城市土地利用空间特

征影响等方面[8~16]。仅有少量研究涉及农地流转市

场对土地利用变化的影响[17]。无论是城乡土地利

用的空间不平衡还是城乡土地市场发育的差异，

都将导致城乡土地利用格局失衡现象凸显。针对

如何破除城乡用地空间配置失衡僵局，十八届三中

全会明确提出建设城乡统一的建设用地市场[18]，以

市场机制引导城、乡土地利用格局进行整体优化，

发掘城乡土地市场一体化机制[19]。城乡土地市场

一体化在促进土地要素集中、优化建设用地空间

配置、引导产业发展等方面发挥着重要作用[20]，现有

文献仅从土地市场视角探讨了城乡建设用地增减

挂钩对城乡建设用地格局优化问题[1,21,22]，缺少从城

乡土地市场一体化角度，揭示区域土地市场对土地

利用/覆被变化的影响机理。因此，本文对目前城乡

一体化土地市场对土地利用覆被变化的研究进行

梳理，从理论层面揭示城乡土地市场一体化对于区

域土地利用/覆被变化影响机理，补充深化区域土地

利用/覆被变化影响机理的理论研究。同时，为优

化城乡一体化进程中的城乡土地资源时空配置提

供决策参考。
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11 城、乡土地市场对土地利用/覆被
变化的影响研究

土地市场的发育程度不同将影响土地资源的

配置和集约利用[8]。城乡土地市场割裂在中国土

地市场建设初期就引起了学界的关注，但城、乡土

地市场是一个有机统一的整体，需要实现从割裂

到融合的发展[23]。自 2005年以来，学术界从集体

建设用地进入市场[24]、城乡土地市场一体化的发展

及制度建设[25~27]、建设用地增减挂钩[1,22]、重庆地票

制度[28]、广东省“三旧改造”[29]等方面开展了有关城

乡土地市场一体化的研究。但由于城乡土地市场

的制度性割裂，有关区域城乡土地市场一体化对

于区域土地利用/覆被变化的影响研究还未引起更

多的关注。因此，梳理现有成果发现目前研究文

献主要是从城市土地市场、农村土地流转市场2个

方面分别展开研究[30]。

11..11 区域城市土地市场对土地利用区域城市土地市场对土地利用//覆被变化影响覆被变化影响

机理机理

城市土地市场在其发育的不同阶段和不同程

度对土地利用/覆被变化的影响主要涉及土地利用

数量变化、结构变化以及土地利用效率变化3个方

面。首先，城市土地市场发育初期加剧了土地利

用的总量需求。改革开放带来的制度转型促进了

城市土地市场的发育和繁荣，但是城市国有土地

产权的模糊性，政府土地财政的寻租行为推动了

城市化迅速发展，城市扩张加剧了对城市土地的

需求[31]。尤其是中国沿海地区随着城市土地市场

的逐渐发育，参与全球化生产的程度加深，土地成

为吸引外商投资的筹码。许多研究针对当前建设

开发区现象导致的城市扩张，建设用地扩增进行

了分析，例如珠三角、长三角[32]、苏州经济开发区、

技术开发区引起的土地扩张[33]。另外，城市土地市

场的构建加快了土地资本化的过程。有研究从政

治经济学的视角分析了江苏省土地导向的城市化

过程，认为土地资本化过程成为政府财政收入的

重要部分[34]。政府政策引导的土地资本化成为土

地利用变化的根本动力之一，为促进经济增长，扩

大财政收入，对土地需求也不断增加。土耳其在

过去 30 a，在市场和社会经济发展政策的作用下，

土地利用增长迅速[35]。

其次，城市土地市场的发展改变了土地利用

结构。城市土地市场的不断发展重塑了城市发展

的空间结构，也改变了城市土地价格，经典的地租

理论讨论的土地价格随着交通基础设施的完善而

随之改变，土地利用结构对应的也发生变化[36]。有

研究对北京地价变化对土地利用转化的影响进行

研究认为土地市场的开放化改变了土地利用的时

空格局[37]。城市土地市场推动促进经济增长，因此

不断增长的城市人口对住房的需求也刺激了住房

产业发展，经济社会的这一转型过程加剧了农业

非农化过程[38]，重新塑造了土地利用格局。如有研

究从土地生态功能视角揭示了土地市场对于土地

利用景观格局的影响的理论研究框架[39]。例如，日

本的土地政策规定面积小于0.1 hm2的地块的开发

不需要经过政府审批，这大大鼓励了城镇土地的

细碎化发展[40]。

第三，城市土地市场机制的成熟实现对土地

资源的有效配置，提高土地利用效率。社会经济

体制的转型推进了城市土地市场机制的不断成

熟，城市土地使用制度改革趋向于建立国家控制

下的市场竞争模式[41,42]，提高了土地利用的配置效

率[43]。有研究认为“土地市场化改革通过市场结构

和市场机制的完善、市场主体培育等改革，最终在

价格机制、竞争机制和流转机制的作用下通过替

代效应、竞租效应和流转效应影响土地利用的方

式和集约利用水平”[44]；有学者基于市场均衡理论，

利用情景分析法分析不同的土地市场发育阶段、

不同的土地市场结构下土地资源的配置效率和集

约利用程度[9]；也有研究强调了政府的作用机制也

具有一定的消长演变规律，并影响土地开发进度、

土地利用强度、土地利用结构和土地投入产出等，

继而导致不同的土地资源配置效率和集约利用水

平”[8]；而十八届三中全会则进一步明确了市场机制

在资源配置中的决定性作用。有学者结合不同城

市土地市场方式（如协议、招标、拍卖、挂牌等）的

差异性[45]，测量了区域城市土地市场化程度，并将

这一要素纳入城市土地利用驱动力模型，从而评

价其对城市土地利用/覆被变化的影响程度[8,9,44]；有

的研究分析了北京市城市土地市场、土地开发与

城市土地利用空间格局演变的内在关系[46]。

11..22 区域农村土地市场对土地利用区域农村土地市场对土地利用//覆被变化影响覆被变化影响

机理研究机理研究

城乡二元结构将城市土地与农村土地进行了

自上而下的分割，但是20世纪90年代自下而上的

制度改革，使得村集体所有的农村土地出现了非
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正式的租赁、出售等市场行为[47]。总体而言，区域

农村土地市场的发育比城市土地市场晚，农村集

体经营性建设用地和农用地的土地市场发育相对

复杂，对土地利用覆被变化的影响主要也从这2个

方面来阐述。第一，农村集体经营性建设用地市

场对土地利用/覆被变化的影响。村集体内形成的

一种将非农用地出售租赁给当地私营企业的非正

式交易市场在农村地区已经存在，但是这种交易

促进了乡镇企业发展，不仅加快了非农用地向其

他用地的转变，而且也加快了农业用地的占用速

度。另外，城市化过程的影响也将农村非农用地

转化为城市建设用地，城乡土地市场之间的割裂

引起众多土地纠纷。有学者对北京郊区农村城市

化过程的城中村和小产权住房进行研究发现农民

反对农村城市化过程的政府垄断行为[48]。但是，由

于对村集体这一主体的界定学术界存在较大争

议，农村土地市场的发展处于低效混乱状态。新

自由主义学派学者主张明晰农村土地产权是建设

农村土地市场的关键，更是建设城乡土地市场一

体化的基础[47]。第二，农村农地流转市场对农业土

地利用/覆被变化的影响。有研究从农户土地利用

行为与土地利用变化间的关系建立了相应的驱动

力模型[49,50]，分析了农地流转市场中农户行为对农

地细碎化的影响[51,52,23]；也有结合区域不同农用地

土地利用类型分析了市场流转对区域农业土地利

用变化的影响。有研究分别结合对上海市郊区不

同类型的流转（如政府引导型、集体推动型和农户

主导型）农户问卷调研，并将其纳入农业土地利用/

覆被变化驱动力模型，揭示不同类型农地流转对

土地利用/覆被变化的影响程度[53]；随着产业结构

的调整和农业机械化水平的提高，农村剩余劳动

力不断转移到城市，导致大量农地流转现象，尤其

在经济发达地区。但是农地流转市场的自发性和

非监控性，导致农地流转效率低下，土地资源浪费

严重。有研究将农户农地流转率作为农村土地流

转驱动因素，纳入农户土地利用/覆被变化驱动力

模型进行分析[54]；张丽君[49]以江苏省兴化市的村庄

及农户问卷调查数据为依据，构建了农户农地流

转与土地利用变化之间的计量模型，从农户尺度

上验证了农地市场对土地利用变化的影响；也有

运用Heckman两步法计量检验了农村土地市场发

育对耕地流转的影响，耕地流转费用和农产品销

售价值的高低决定着农户土地预期及农业效益的

实现程度，对耕地流转概率和流转面积产生了显

著影响[50]。还有研究分析了农地流转对农民弃耕

的影响，构建包括农户个人条件、家庭状况、农地资

源特征、农户意愿、村镇经济状况等变量的模型，揭

示农户主动弃耕的影响因素[55]。

22 区域城乡土地市场分割对土地可
持续利用影响研究

城乡土地市场分割是中国城乡二元经济结构

长期演化作用的结果，城乡土地市场分割是土地

市场深化发展的一个瓶颈，不仅影响土地市场自

身发展，而且对土地利用可持续发展产生一定影

响。随着土地需求的增加，无论是城市土地还是

农村土地，高效集约利用都是实现土地可持续利

用的有效途径，而城乡土地市场一体化是实现城

乡统筹发展，自然资源用途综合管制的有效手

段。从我国城乡土地市场整体来看，土地市场发

育激发了城、乡不同土地利用主体的逐利性，加剧

了不同土地资源类型之间的转化，遏制了土地可

持续利用，例如建设用地的增加，耕地资源的减

少，生态用地退化等现象。

22..11 城乡土地市场分割对土地可持续经济系统的城乡土地市场分割对土地可持续经济系统的

影响影响。。

城乡土地市场的分割对经济社会土地利用带

来的影响主要表现在城市建设用地扩张，农村土

地资源浪费等方面。从国外研究来看，城市土地市

场在土地集约利用方面均发挥了积极作用，例如新

加坡通过提高土地价格, 增加土地获取成本来促进

集约利用[56]，日本都市圈地价对于城市土地集约利

用的影响[57]。同样，有研究揭示了中国城市土地市

场发育对于城市土地利用、城市公共物品供应的影

响[58,37]。中国城市土地市场机制的逐渐成熟对于促

进城市土地集约利用也有积极意义[8,44]。

但是，中国农村土地市场发育处于初级阶段，

加之产权模糊加剧了城乡土地市场分割性，更是

影响农村土地的配置效率。第一，农村土地流转

加剧了农村大田作物用地向经济作物用地的转

化，以及大田作物用地抛荒现象的出现[20]。农村土

地市场发育的程度不同，对农村土地配置效率产

生明显的导向性影响。例如，上海奉贤、苏州常熟

等地农地流转导致了农地抛荒现象增加，但在珠

三角广州市番禺区农户主动弃耕后往往将承包经

营权转给他人继续保持农地耕作, 不会产生农地
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撂荒现象[59]。耕地撂荒在经济改革与转型阶段的

越南农村区域也同样存在，农村土地交易或租赁

市场的发展，加快了农村土地利用的转型 [60]。第

二，农村土地市场发育是否会影响农地规模化经

营，提高土地利用效率有影响存在较大争议[61]。中

国大多学者认为中国的耕地细碎化是由农地分配

制度导致的，是耕地规模经营发展的重要限制因

素[62~64]。但是，针对农村土地流转市场对农地细碎

化的影响，大量实证研究发现，农地市场不会降低

土地细碎化程度[65]、甚至会加剧土地细碎化[66]，例

如对湖南[67]、苏浙鲁地区[68]、湖北、江西等地[69]的调

查研究；也有学者认为农地流转有利于促进农地

集中与规模经营，能提高农地利用效率，降低土地

细碎化程度[70,71]。更有学者通过对广西、湖北、江

西40个村农村固定观察点的数据研究后认为，在村

庄层面上农地市场发育对耕地细碎化没有影响[72]。

由此可见，中国农地市场的建设在不同的区域尺

度存在差异性，只有针对不同区域的土地市场发

育情况建立不同的土地市场机制，才能全面提高

中国的土地利用效率。

22..22 城乡土地市场分割对生态环境系统可持续发城乡土地市场分割对生态环境系统可持续发

展的影响展的影响。。

美国20世纪50、60年代就实行了通过购买农

场地役权方式增加湿地面积。近年来美国将土地

市场交易制度引入湿地保护，2005年开始通过市

场交易方式推行实现“零净损失”（即湿地面积“异

地占补平衡”）。这成为奥巴马政府湿地政策的一

项重要内容。据报道，2012年美国 90%的湿地交

易项目均纳入湿地储备计划，而这一比例在 2005

年只有70%多[73]。在中国，尽管湿地异地占补平衡

制度有效地保护了湿地面积，使得需要占用湿地

进行建设开发的规划得到了实施，但这一措施实

际上是放宽了湿地保护要求[74]，一些面积较小、相

对孤立的“补充”湿地长时间后往往丧失了湿地功

能，开发者自行补偿湿地的大多数项目没有达到

预期保护湿地的效果[75]。因此，市场机制对于湿地

乃至耕地等保护效应的影响，存在不同的观点，这

在中国各地开展的耕地占补平衡项目中也存在同

样的争议。若实现城乡土地市场一体化，这对于

中国耕地资源、生态用地保护等公益性功能的用

地，产生如何影响？不同区域的差异性如何？也

需要从理论与实践方面作出相应的研究。

因此，从理论上来看，城乡土地市场发展有利

于促进土地集约利用，更加有利于农村区域的土

地保护，但现实却是土地利用效率提升与土地资

源浪费并存，城镇用地过快扩张与耕地减少问题

尤为突出。这一现象是城、乡土地市场割裂，地方

政府依赖土地城镇化获取更多土地财政的必然，

还是所有市场化结果的必然？还是与当前地方政

府管制有关？随着区域土地市场化配置程度的提

高，尤其是城乡土地市场一体化的推进，会对区域

土地利用/覆被变化产生何种影响？这关系中国城

乡一体化发展的方式、路径以及结局的合理性，无

论是理论上，还是实践方面都有待研究与回应。

33 研究述评与展望

33..11 研究述评研究述评

国内外尤其是国内相关研究，主要是针对城、

乡土地市场割裂情形下，城市和农村土地市场分

别对各自区域土地利用/覆被变化的影响，并取得

了有重要参考价值的成果。随着中国城乡一体化

发展的深化，城乡土地市场一体化发展得到推进，

尤其是在珠三角、长三角等经济发达地区较为迅

速。例如，1998年江苏省宜兴市结合乡镇企业改

制，在全国率先实施了长租短约的城乡统一的土

地租赁制度[45]，随后，国家发展改革委员会相继推

动重庆、成都、苏州、嘉兴等城市消除城乡一体化

的体制障碍，促进农民富裕与城乡统筹发展。

2013年中共十八大三中全会进一步提出了推进城

乡一体化发展的战略安排，2015年中央深化改革

小组出台了《关于农村土地征收、集体经营性建设

用地入市、宅基地制度改革试点》，并明确了全国

33个试点县（市、区）进行为期两年的封闭式改革

试点。面临当前城乡土地市场的深化改革压力和

现实需求，城乡土地市场割裂的状况亟待进一步

改善。城乡一体化发展背景下城乡土地市场一体

化对区域土地利用/覆被变化影响机理（格局、过

程、效应）也有待揭示，这不仅是区域土地利用/覆

被变化驱动机制研究深化的需要，也是城乡一体

化发展背景下优化城乡土地利用格局、促进土地

可持续利用的客观需要。

针对以往研究中城乡土地市场的区域差异

性，缺乏城、乡土地市场机制对不同区域土地利用/

覆被变化过程的影响研究。尤其是随着城乡一体

化发展机制的调整，城乡土地市场一体化发展在

不同地区呈现不同特征，对土地利用覆被变化产
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生的影响也有差异，因此需要从理论层面进一步

揭示其影响机理。例如江苏省宜兴市以及广东

省、浙江省等地出台了有关农村集体建设用地流

转，农村土地征收制度改革的政策，这一改革带来

的相应的土地利用变化的影响需要理论支撑来揭

示其变化过程。另外，从计量模型角度定量分析

城乡土地市场一体化对土地利用覆被变化的影

响，如何将城、乡土地市场整体后发育不同程度的

市场机制纳入到城乡土地利用格局的驱动模型

中，从整体上评价区域土地市场发育对于区域土

地利用/覆被变化的影响，也有待进一步探索。

33..22 研究展望研究展望

通过对已有研究的梳理，本文认为在今后的

研究中还需要进一步探索城乡一体化发展背景下

城乡土地市场一体化的发展趋势，进一步分析城

乡土地市场一体化对区域土地利用/覆被变化影响

机理，进一步构建相应的理论模型，结合城乡一体

化快速发展区域的实证研究，揭示城乡土地市场

一体化对区域土地利用/覆被变化的格局、过程及

效应影响。从以下几个方面具体开展：

1）城乡一体化背景下土地市场对区域土地

利用/覆被变化的影响机理（格局、过程、效应）分

析。城乡一体化发展为城乡土地利用格局调整提

供了政策环境，城乡土地市场一体化则为城乡土

地利用格局调整提供了区域土地资源市场配置机

制。为此，着重结合对城乡土地市场一体化情形

下多元土地利用主体（政府、投资者、集体、农户

等）的行为地理特征及相互作用分析，揭示城乡土

地市场一体化对区域土地利用/覆被变化的影响机

理，以为构建理论模型及开展实证研究提供基础。

2）城乡土地市场一体化对区域土地利用/覆

被变化影响的理论模型构建。针对城乡土地市场

的制度性割裂情况，城乡土地市场一体化发展对

区域土地利用/覆被变化影响的驱动模型研究尚未

引起更多关注，未来研究应结合城乡土地市场一

体化对区域土地利用/覆被变化的影响机理分析，

将城乡土地市场一体化所引起的土地利用经济区

位变化、土地利用收益预期的时空变化、土地利用

主体地理行为特征调整等纳入区域土地利用/覆被

变化驱动模型，从而完善区域土地利用/覆被变化

理论模型，丰富和深化区域土地利用/覆被变化驱

动力研究内涵。

3）基于城乡土地市场一体化的区域土地利

用/覆被变化对土地可持续利用的影响研究。以具

有典型的城乡土地一体化发展特征的区域作为典

型研究区，分析不同土地利用类型（如林地、生态

保护区、水域等）的时空变化特征，揭示基于城乡

土地市场一体化对区域土地利用/覆被变化影响的

土地可持续利用特征，选择3~5种不同土地利用冲

突类型（如耕地被市场征收为建设用地、耕地被市

场租赁后开垦为养殖用地等）的局地空间，构建基

于多元决策主体的土地利用空间冲突博弈模型，

分析城乡土地市场一体化对土地资源保护的影

响，并提出协调不同地理空间土地利用主体（政

府、投资者、集体、农户等）行为关系，引导区域土

地可持续利用的对策建议。
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AbstractAbstract:In order to break through the segmentation between urban and rural land markets, and achieve the tar-

get of integrated land use of‘mountain-water-forest-cropland-lake’, integrated urban and rural land markets

need to be developed. This study explored the mechanism impacts of urban land market, informal rural collec-

tive construction land market, and rural agricultural land circulation market on land use/land cover change

(LUCC). The results show that，first, the segmentation between urban and rural land markets still existed, and

resulted in a great effect on LUCC. Second, the different development degree of urban state-owned construc-

tion land market has a direct impact on relationship between land supply and demand, as well as land use struc-

ture, and even on the efficiency of land use allocation. Third, the rural collective construction land market has

appeared, which accelerated the speed of the transformation of land use types because of the vagueness of

property rights and the lack of legal supervision and protection. Fourth, the segmentation of urban land rural

land markets affected the sustainability of land use systems and the ecosystem and environmental systems. Fi-

nally, on the basis of above results, we thought that the future research will strengthen the analysis of the inte-

gration of urban land rural land markets. Moreover, the response mechanism (pattern, process and effect) of the

integration of urban and rural land markets on LUCC will be revealed.

Key wordsKey words:integrated land market between urban and rural; land use / cover change; driving mechanism
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