广州市城市土地人口承载力实证研究
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摘要：在分析广州市1999—2015年土地利用率、经济和人口增长的的现状和趋势的基础上，评估、预测了未来十年广州市经济发展、人口增长与土地供需矛盾加剧的前景。研究发现，广州市土地已超出了自身城市承载力的范围，形势相对严峻。应对和促进广州经济的持续发展的对策和建议：（1） 发掘城市地下空间利用潜力，促进土地集约利用；（2）合理开发潜在的土地资源，有效实施旧城改造；（3）统筹城乡土地利用与环境的关系，控制城市人口增长速度。
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广州作为广东省省会以及我国的经济大市，2015年全市GDP已超越香港和新加坡，但在实现经济跨越式发展的同时，人口迅猛增长、土地供需矛盾等问题凸显。广州如今不仅土地、人口承载压力大，而且未来经济增长动力强劲，人口持续大幅度增长的惯性大，土地与人口、经济发展之间的矛盾将会愈发突出。因此，需客观分析广州土地人口资源承载状况，科学评估和预测其未来十年土地、人口与产业发展的供需矛盾，提出有利于提高土地人口承载效率的方法和策略，有效地推进广州经济可持续发展。

1 广州城市土地人口资源承载状况分析

20世纪中期，人们开始对土地、人口等关系进行研究，重点是土地承载力的研究。中国科学院自然资源综合考察委员会对土地资源人口承载力所下的定义是：“在一定条件下土地资源的生产力和一定生活水平下所承载的人口限度。”但传统的土地资源人口承载力研究把土地生产力局限于土地中耕地的粮食产量、局限于人均粮食消费水平，其所研究的承载力必然小于实际的承载力。

通过对广州市的土地利用现状、城市化进程中人口数量、社会经济发展、土地利用数量及其结构、资源环境等进行分析，发现广州市经济状况稳步向上，态势良好，农业生产稳定，工业生产平稳，服务业发展继续保持领先，广州市城市居民消费价格指数同比上涨趋稳；另外，广州市人口不断膨胀，非户籍常住人口已超过户籍人口，广州也将加强入户制度的监管，但由于政策进一步开放，本地户籍人口有可能迅速上升；而广州土地的存量与增量拓展空间有限，耕地数量减少，随着外来人口的增多，建筑面积逐年上升，矛盾已逐渐突显。在相当长的时间内，土地供需矛盾还会持续加剧。这明显已不能满足广州未来经济的发展和产业适度多元化对土地资源的需求，不断膨胀的人口将得不到更好的承载，房价将继续飙升，人们难以负担。为了使土地得到更好的利用，广州市现今试图通过城乡增减挂钩减少农村居民点用地，并增加城镇建设用地。广州市水资源方面尚算丰富，但矿产资源零星分布，企业规模普遍较小。

2 未来十年广州土地、人口与产业发展的评价与预测

随着广州市经济不断发展壮大，外来人口越来越多，城市建成区面积也在逐年扩张，矛盾已逐渐突出。严峻的形势下，为研究广州市的城市土地人口承载力，本文对未来十年广州的土地、人口、GDP、第二产业以及第三产业进行回归分析
。

表1  广州1999—2015年土地、人口、总产值与第二产业、第三产业生产总值发展变化一览表
	年份
	S建成区面积（km2）
	X1本地生产总值（亿元）
	X2第二产业生产总值（亿元）
	X3第三产业生产总值（亿元）
	X4人口数量（万人）

	1999
	285
	92.9
	931.1
	1115.3
	750.4

	2000
	431
	94.4
	1021.6
	1376.7
	800.6

	2001
	526
	97.3
	1112.3
	1632.1
	842.5

	...
	...
	...
	...
	...
	...

	2013
	1023.63
	228.5
	5270.1
	9998.7
	1292.68

	2014
	1035.01
	218.7
	5590.9
	10897.2
	1308.05

	2015
	1237.55
	228.09
	5786.21
	12086.11
	1667.3


以广州1999年—2015年的历史数据作为样本（表1），对其人口、产业、生产总值以及广州的土地进行回归分析：log(S)=10.92-13.23log(X1(-1))+5.46log(X2(-1))+7.89log(X3(-1))+0.59log(X4)

se=(1.62)     (1.85)     (0.72)      (1.21)    (0.17)    R²=98%

t=(6.76)      (-7.14)    (7.55)      (7.03)    (3.48)     （1）

其中：S为建成区土地规模，X1为广州本地生产总值，X2为第二产业产值，X3为第三产业产值，X4为总人口数量。

表2  log(X1)、log(X2)、log(X3)、log(X4)与T（时间）回归结果

	Variable
	Coefficient

	
	log(X1)
	log(X2)
	log(X3)
	log(X4)

	C
	7.56
	6.7139
	6.94
	6.6

	T
	0.13
	0.12
	0.15
	0.04


通过历史数据进行模型平稳性检验，发现X1、X2、X3符合一阶差分平稳，而X4数据较平稳，不需要一阶差分形式。其中，S之所以采用历年广州市建成区的土地面积，是因为广州的总面积基本无大变化，再加上本文研究的是广州市城市土地人口承载力，国家在统计建成区面积时尽可能与人口统计的地域范围相一致，因此建成区面积更具说服力。此外一阶差分自变量对土地模型的影响理论上存在一定的滞后性，这进一步说明一阶差分平稳的特性。相关数据经测算表明，所有系数均在5%的置信水平下拒绝系数为0的假设，且R2达98%，模拟程度良好。表2是广州GDP、第二产业产值、第三产业产值和人口规模与时间的回归结果，各系数均在0.05%的置信水平下拒绝系数为0的假设，模拟结果良好。

广州经济的持续增长和未来经济适度多元化的发展又往往需要新的土地资源作为物质载体，土地需求迫切。
表3  广州未来土地、人口、总产值与第二产业、第三产业生产总值预测（2016—2025年）
	年份
	S建成区面积（km2）
	X1本地生产总值（亿元）
	X2第二产业生产总值（亿元）
	X3第三产业生产总值（亿元）
	X4人口数量（万人）

	
	
	
	
	
	

	2016 
	1265.79 
	23459.79 
	7810.03 
	15539.51 
	1552.61 

	2017 
	1338.65 
	26954.47 
	8846.99 
	18065.35 
	1618.42 

	2018 
	1415.66 
	30969.74 
	10021.61 
	21001.75 
	1687.03 

	2019 
	1496.91 
	35583.14 
	11352.20 
	24415.45 
	1758.54 

	2020 
	1583.02 
	40883.77 
	12859.45 
	28384.02 
	1833.08 

	2021 
	1674.09 
	46974.01 
	14566.83 
	32997.65 
	1910.79 

	2022 
	1770.40 
	53971.48 
	16500.89 
	38361.20 
	1991.79 

	2023 
	1872.26 
	62011.33 
	18691.74 
	44596.56 
	2076.22 

	2024 
	1979.97 
	71248.84 
	21173.48 
	51845.43 
	2164.23 

	2025 
	2093.88 
	81862.41 
	23984.71 
	60272.56 
	2255.97 


如上所述，在广州未来经济持续稳定增长的假设前提下，以式（1）和表2的方程作为模拟式，代入原始数据进行计算，得出从2016年始未来10年广州土地、人口、本地生产总值和第三产业产值的模拟数值（表3）。由表3可知，到2025年，广州人口数量将达2255.97万人，本地生产总值为81862.41亿元，第二产业产值为23984.71亿元，第三产业产值为60272.56亿元，从而估算出在2025年对广州建成区面积总量的需求为2093.88km2（表4），是2016年的1.65倍。在预测未来十年土地、人口等数据基础上，本文对广州人均建设用地进行预测计算（表4）。
表4 广州2016—2025年人均建设用地面积预测结果
	年份
	建成区面积（m2）
	人口数量（人）
	人均建设用地（m2）

	
	
	
	

	2016 
	1265790000
	15526055.37 
	81.53 

	2017 
	1338652000
	16184206.66 
	82.71 

	2018 
	1415662000
	16870257.06 
	83.91 

	2019 
	1496913000
	17585389.22 
	85.12 

	2020 
	1583015000
	18330835.91 
	86.36 

	2021 
	1674092000
	19107882.18 
	87.61 

	2022 
	1770400000
	19917867.52 
	88.89 

	2023 
	1872258000
	20762188.24 
	90.18 

	2024 
	1979966000
	21642299.81 
	91.49 

	2025 
	2093881000
	22559719.42 
	92.82 


土地及人口作为城市土地人口承载力的重要因素，本文将参考“城市中满足人类生存发展和享受的土地需求的人均城镇建设用地面积”，并将预测后的广州市实际土地承载人口数量与之对比，进而评测土地承载力。目前国际标准人均建设用地面积为140～200 m2，国内标准为105～120 m2。从表4可见，广州的建设区面积在持续增长，预测2016年至2025年，人均建设用地呈现上升趋势，但一直未超出国内外标准。随着我国生育政策的放开，预计人口数量会有新的增长趋势，人均建设用地占有率可能不会因为建设区面积变大而增加，广州市城市土地人口承载力不足的问题已经凸显。

根据模型回归及其预测结果可知，2016年起，广州已严重超载，人均建设用地已达不到国内外人均建设用地水平标准。虽然广州已尽可能在放缓开发建设用地的前提下为人们创造更舒适的环境，但其土地人口承载力呈近直线的斜向上升趋势，土地承载压力越来越大甚至已经超载。因此，对拓展广州土地需求空间，提高广州城市土地人口承载效率和能力的要求也越来越高。

3 对策建议

对广州市城市土地人口承载力的现状分析及未来十年的发展预测结果表明：广州市土地已超出了自身承载力范围，形势相对严峻。如何应对和促进广州经济的持续发展，本文提出以下对策和建议。

3.1 发掘城市地下空间开发潜力，促进土地集约利用

为适应经济的持续稳定发展，承载更多的人口，广州市不断扩大建设用地，但无形中也突出了人地关系矛盾，因此，广州市应促进土地集约利用并发掘城市的内部潜力，尤其要借鉴其他发达国家对地下空间的开发利用。城市土地利用应从地上到地下，增强利用的立体性，既可以最大限度节约土地，又有利于解决土地供求矛盾。其主要形式包括设立地下步行街或地下街等商业设施，以及地铁、地下停车场等公共设施。地下商场或步行街可充分利用地下空间、地铁口出口等重要位置，如时尚天河、天河又一城、海珠区的江南新地等。此类步行街与地铁站相通，交通便利，不受天气等因素影响，能容纳较大的人流量，对持续的经济发展和多元的土地利用具有积极的作用和影响。

3.2合理开发潜在土地资源，有效实施旧城改造
寻求合理的方法解决城市土地整理中的问题，建立健全城乡发展一体化体制机制，提高土地的利用强度，增强城镇发展活力,有利于广州市打造宜居城市。充分利用广州市的闲置地及废弃地，对闲置土地进行回收利用，开发建设项目，并通过地租或税收等手段对不合理的土地利用进行调整。合理开发有利于提高资源的利用效率，优化城市土地利用结构，改善生态环境，减少盲目扩张，使城市建设相对集中，同时增加广州市土地资源的承载力，物尽其用。

有效的旧城改造能改善旧城区的生活条件，为其注入新的活力。在旧城改造过程中广州也有突出的表现，在政策方面，政府提供资金扶持并辅以税收减免和拆迁补偿等。如：以北京路步行街为核心打造广州北京路文化核心区过程中，不仅将此区域打造成传统商贸中心，而且融入了历史文化，带动周边产业的提升以及楼盘的销售，让文化、商业、旅游有机整合，提高了北京路步行街的地位和知名度；广州南华西骑楼街引入现代动漫元素，在文化的交融中为陈旧的楼房注入了新的血液，打破了传统的改造方式，标新立异；广州的红砖厂将旧工厂改造成为文艺青年的小天堂，吸引了大批慕名而来的游客，通过设计建造装饰以崭新的形象再生。这种方法既合理利用了城市空间，又为旧城区、旧工厂注入新鲜血液，促进了经济发展。从2009年至今，广州市的“三旧改造”进度不一，但猎德村、恩宁路、杨箕村等旧城改造，已为《广州市城市更新办法》留下了宝贵的经验。

3.3统筹城乡土地利用与环境的关系，控制城市人口增长速度

积极有效地进行城乡土地利用一体化和城乡生态环境一体化建设，提高城市空间利用效率，科学规划城市新区建设，并加强对城乡结合部和城中村的改造，减少农村自建房用地面积，促进城乡互动和发展，注意生态环境保护，全面提升城市的品质与地位。

同时，由于广州经济发达，而房价相比于北上深稍低，工作机会多，在这种情况下，国家开放“二胎”政策，出生率将会比以往高。因此，在推动政策发展的前提下应抬高广州的入户门槛和从宏观上调控流动人口，这样既可以减缓广州市土地人口承载的压力，缓解人地矛盾，也对广州市治安给予一定的保障。
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