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Vacancy Caused by Business Turnover and Multi-Scenario Models for Planning
Interventions
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Abstract: Formulating land use strategies by incorporating business turnover is an

important methodology in urban planning. However, in the past, urban spatial re‐

search has predominantly focused on economic growth while neglecting the theoreti‐

cal exploration of planning practices centered on existing land. This paper uses firm

turnover data as the starting point for urban vacant land analysis, and it takes into

consideration the whole life cycle of businesses as well as business entry and exit

in the market. Given the mismatch between multiple life cycles, the paper estab‐

lishes a hypothetical model that takes into account business survival, land supply pe‐

riod, and utility loss from idle land. This model serves as an analytical framework

for planning decision-making. The study reviews that the survival period of most

companies located in downtown Guangzhou was shorter than the period of the land

tenure, resulting in land vacancy and inefficiency. Using the model of company sur‐

vival rate and land tenure period, the study tests various types of interventional

model to minimize land waste. Consequently, several planning strategies are pro‐

posed, including flexible land transfer, revitalizing desolate industrial spaces, and en‐

couraging mixed-use development.

Keywords: company turnover; survival rate of firms; vacant space; planning interven‐

tion

随着我国进入城镇化中后期，存量用地对未来产业用地供给的支撑作用逐步显现[1]。
2020年以来自然资源部发布了盘活低效闲置用地的典型案例，并与国资委联合发

文推进国有企业盘活利用存量土地（自然资发〔2022〕 205号）。在城市迈向存量主导
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提 要 基于企业更替制定土地用途策

略是城市空间发展规划的重要议题。但

既有的城市空间研究多关注经济增量，

未对各种存量型规划实践进行理论化的

模型演绎。将企业更替导致的空间闲置

作为切入点，揭示企业生命周期和进入、

退出规律，结合多重生命周期不匹配的

现实背景建立企业存活率、供地期限与

空间资源闲置损失的假说模型，为经验

性的干预策略提供一般性的规划原理分

析框架。发现广州中心城区大部分企业

生命周期短于土地出让周期，从而产生

空间闲置损失并影响土地利用效率；基

于企业存活率—供地时间的分析模型，

对降低城市空间闲置损失的各种干预模

式进行演绎，阐释灵活化用地出让，活

化产业消落空间以及鼓励土地多用途开

发等相应策略。
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的转型过程中，企业的生命周期直接关

系到城市空间资源的再利用，如何面对

城市更新过程中的企业更替与土地价值

成为重要议题[2-3]。把握产业发展趋势、

发挥优势资源、推进城市功能业态置换

及空间提升[4]是实现当前经济发展稳增长

的关键。

城市经济空间演化与企业的生死消

长息息相关，企业不单是区域竞争力的

体现，更通过选择和消费空间对城市产

生直接影响与变革[5-7]。西方传统的城市

经济空间研究主要聚焦于企业的空间区

位分析，阿隆索[8]、米尔斯[9]等基于交通

费用与土地租金的区位竞租模型，演绎

了新古典主义的城市地租理论；在现实

世界中，即使是稳态的经济空间过程，

城市限定土地上的企业也在不断更替，

有新的企业进入，也有被市场淘汰的企

业退出。美国学者[10-11]较早从企业增长

角度探索经济发展议题，同时注意到企

业死亡问题。基于经济学视角的企业生

死及小企业发展研究产生了有影响的成

果[12-14]，研究对象也从早期的制造业转

向更多的服务业企业[15]。近期 Szakálné
Kanó等[16]、Power等[17]分别讨论了相对多

样性和集聚经济对企业进入和退出的区

域影响。王皓等[18]较早关注了制造业行

业中的企业更替现象，使用Dunne等[19]

的指标体系，以企业进入退出率对更替

率进行了计算；嵇正龙等[20]、郝良峰等[21]

则验证了企业更替对于城市生产率的

影响。

企业的生命周期分为不同的阶段，

一般认为包括孕育期、初生期、成长期、

成熟期和衰退期[22]，不同时期的企业用

地行为具有时间的不确定性与空间的变

动性[23]，且随规模、行业分异[24]。在现实

生活中，企业的生死和用地行为同时受

到正式制度与非正式制度的影响[25]，由

于产权安排和交易成本的存在，企业的

衰退与消亡并不意味着产权地块的自然

更新，但城市土地的低效利用和资源浪

费时有发生，诺斯的新制度经济学理论

为正式制度对企业用地行为的影响提供

了新古典经济学以外的补充，例如：冯

立等[26]分析了城市更新过程中划拨工业

用地面临的如何“退出”的制度困境及

适应产权制度变迁的多种更新方式；Al⁃
tin等[27]认为既有的企业生死研究忽视了

正式制度因素。

除了企业更替特征，企业存活时长

也是影响城市经济空间的重要因素。近

年来，在经济格局变化和新冠疫情冲击

等因素影响下，企业存活率逐渐成为学

界关注热点[28-30]。2013年，国家工商总

局发布《全国内资企业生存时间分析报

告》，对 2000年以来成立及注吊销企业

的生存周期进行分析[31]，绘制了企业存

活率与当期平均死亡率曲线。多年来学

者主要关注企业存活率的影响因素[32]，
也包括小微企业存活率及其扶持政策[33]，
初创企业存活率及孵化器作用[34-36]，部

分学者[23],[37-38]基于企业存活率讨论了空

间应对策略。

值得指出的是，西方研究鲜有以城

市空间为视角考察企业生死问题，国内

研究虽深入剖析社会经济转型与城市区

域空间结构之间的内在逻辑，但较少讨

论普适性的城市空间应对策略，缺少能

付诸一般性理论演绎的规划分析框架。

为此，本文基于城市空间视角引入企业

进入率、退出率及企业更替的概念，结

合多重生命周期不匹配的现实背景建立

企业存活率、供地期限与空间资源闲置

损失的假说模型，为经验性的应对策略

提供一般性的规划原理分析框架。研究

以广州市中心城区为案例开展企业存活

率和企业更替分析，关注经济空间演化

背后的企业生死规律，最后运用规划分

析框架对降低闲置损失的各种情景进行

理论与实践相结合的图示演绎。

1 研究范围、数据来源及研究

方法

1.1 研究范围、数据来源

研究主要参照广州市交通、住建、

环境等行业的范围划定，以中心六区作

为案例区域展开企业存续及更替的实证，

具体为广州市越秀区、荔湾区、天河区、

黄埔区、海珠区、白云区六个区级单元。

随着城市发展进入中后期，城市空间闲

置及其负面影响日益显现。大城市中的

空间闲置已是西方发达国家城市所面临

的长期现实，Kremer等[39]通过实证指出

城市空间的空置往往出现在人口密度较

高而居民收入较低的地带。广州中心城

区是城镇化发展相对成熟的地区，一方

面具有人口和经济活动密度高的特征，

另一方面也面临城市空间闲置、低效的

制约。因而，以广州市中心城区为例展

开企业更替及空间闲置分析的实证具备

典型性，同时也具有充分的现实意义。

研究数据来源于企查查平台（https:
//www.qcc.com），该平台是全国企业信用

查询系统官方备案企业征信机构，包含

实时更新的企业存续、注销等经营状态

信息及注册、核准等时间信息。选取截

至2021年12月企查查数据库中注册地隶

属广州市的存续或已注销企业，通过地

址解析将其落位于地理空间之中，并通

过ArcGIS裁剪工具提取办公地位于广州

中心城区的企业。针对企业注册地址的

准确性问题，随机抽样30家企业进行电

话询问，受访企业在研究时段内的地址

准确率为 79.16%，说明数据分析得到的

企业空间分布为近似表达。

1.2 研究方法

1.2.1 企业存续年限及存活率

企业的兴与衰、生与死与地区经济

韧性密切相关[40-46]，本文使用企查查平

台提供的企业注册和注销数据进行企业

进入退出的计算。在已清洗的数据库中

每一条企业数据均包含注册日期；对于

状态显示为已注销的企业，每条数据包

含的核准日期即为注销日期。对于已注

销企业，计算注销日期与注册日期的时

间差可以判断企业存续年限；对于存续

企业，使用2021年12月与注册日期的时

间差作为存续年限。

DU = ì
í
î

Dc - Dr 已注销企业

De - Dr 存续企业
(1)

式中，DU为存续年限，Dr为注册日期，

Dc为注销日期，De为此次分析中的截止日期。

在此基础上，可以年为单位统计各时间长度存

续企业数量，并计算各年份长度的企业存

活率：

SR( i ) = ND i
NR i (2)

式中，SR( i )为第 i年累积存活率，ND i为
存续年限达到 i年的企业数量，NR i为注册至

今达到 i年的所有企业数量（无论是否注销）。

存活曲线存在3种基本类型，其中，

上凸型曲线（A型）在生命周期后端大
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批个体死亡，下凹形曲线（C型）则是早

期的个体死亡比例较高，结合Lee等[42]的
研究定义进一步图形阐释，在△t时段内

存活曲线距离时间轴越远、地块的闲置

损失就小（与图 1的阴影面积正相关）。

实践中的土地供给设想企业在供地后期

退出，即以高存活率、低闲置的A型曲

线为依据。但部分研究发现，企业生命

周期为下凹形存活曲线[46]，意大利、美

国、英国、西班牙、卢森堡等OECD国

家企业 5年存活率均可拟合为负指数

曲线①。
1.2.2 企业进入率、退出率与更替率

企业更替是产业中企业进入、存活

和退出的动态变化[20]。学界多使用企业

进入、退出的数量进行企业进入率、退

出率的计算。本文参考王皓等[18]构建的

指标计算公式进行计算。对于从时刻 t1
到时刻 t2，其间长度为△t的时间段来说：

ER = NE(△t )
Nt1

(3)
XR = NX(△t )

Nt1
(4)

式 ( )3 的ER为企业进入率，式 ( )4 的 XR
为企业退出率。NE(△t )表示在考察期△t内进

入区域的企业总数，NX(△t )表示在考察期△t
内退出区域的企业总数，Nt1表示在考察期开

始时刻存续的企业总数。本文使用的数据包含

各企业注册、注销时间，可对企业在各时刻的

存续状态进行判定。

进一步使用栅格叠加分析的方法，

使用企业退出（即新增注销）的核密度

栅格值减去企业进入（即新增注册）的

核密度栅格值，在不考虑企业注销与其

更名、重组关系的情况下，可以近似描

绘研究区内企业净退出量的空间分布。

1.2.3 企业存活率与闲置损失的规划原

理分析

物业租约期限、企业年限、供地期

限、建筑结构寿命等时间周期并不匹配

[图 2(a)]，这种多重生命周期不匹配的现

实直接影响了城市更新策略/功能性置

换。企业衰退与消亡形成的更替过程并

不必然导致空间闲置，但前者是后者的

重要成因。国内关于二者的相关研究：

金宝玲[38]较为全面地分析了企业存活时

间与工业用地租赁制度之间的联系，基

于 1995—2008年上海市所有规模以上工

业企业的微观数据进行实证研究，较早

地提出企业存活时间不匹配土地出让年

限的结论；谢亚[23]分析工业企业用地的

用地行为和基本特征，发现在生命周期

中企业用地具有时间的不确定性、空间

的多样性和变动性规律；Lee等[42]针对明

尼阿波利斯的城市空置地块与产权类型

进行实证检验。既有研究为本文从规划

原理角度分析企业更替、空间闲置关系

奠定了逻辑基础。

为简化问题，研究仅对企业存活年

限与供地期限进行讨论，舍去因地方考

核、税收激励等因素导致的企业迁移、

更名等细节，视充足的新进入企业为正

常情形，从而将其排除于规划干预情景

之外——规划干预主要针对新入驻企业

数量明显不足且既有企业凋零的异常

问题。

基于企业生命周期的Kaplan-Meier

曲线特征[43-44]，空间闲置损失分析采用

寿险保费计算原理，即以生命表为基准，

针对不同时期的潜在收益进行汇总。具

体地，结合企业退出比例定义存活率为

S ( )t = 1 - NX ( )△t /Nt1，引入土地收益的

比例常数k，考虑没有企业进入的最不利

情形，每一个△t时间段内的闲置损失为

退出企业与费率的乘积k [ ]1 - S ( )t △t。
实际分析中，针对企业删失及注销

信息的数据特征，定义累积存活率为

SR ( )t ，观察累积存活率曲线与坐标轴的

图形特征，结合黎曼积分原理进行求解，

特定时间段 ta-tm的近似损失为:
L ( )t ~ ∫

ta

tm k· [ ]C - SR ( )t dt (5)
上述公式中，k、C均为常量。具体地，

通过[图 2(b)]的图示分析出让年限内的企业闲

置成本 LT，可设定围合区域的面积为闲置损

失。公式（5）在本文中并不直接用来计算企

业更替的闲置空间数值，但作为理论分析工具

可结合存活率—供地时间曲线[图 2(b)]，进行

边界条件规划干预的推演。

值得说明的是：公式（5）仅有退出

企业的闲置空间损失，而不考虑进入企

业对退出企业的空间吸纳，因此在阐述

干预原理的过程中，先进行一般性的前

置界定；公式（5）及 [图 2(b)]的存活率

与空间闲置并不构成严格的因果逻辑，

但前者是导致后者的重要因素之一。本

研究限定讨论范围为概率论视角下企业

更替导致的城市空间闲置问题。关于规

划干预模型的过度简化问题，在文末的

讨论部分进行检讨。
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2 广州中心城区的企业更替特征

2.1 企业的存活率特征

企业存活率涉及区域和城市的经济

稳增长议题，作为本研究案例的广州中

心城区，在企业注册成立的40年内企业

存活率逐年下降，且累积存活率随时间

呈现下凹曲线特征，拟合方程为负指数

曲线（图 3）；特别是在企业成立后的前

10年内，企业存活率快速下降。在工业

用地及经营性用地出让年限动辄40年的

情况下，只有约 10%的企业能够在供地

的完整周期内存活。另外要说明的是，

企业存活率的总体分布不能掩盖地块面

积、公/私产权、产业类型等异质性特

征，且下凹曲线拟合方程具有决定系数

大 （0.993）、 负 指 数 系 数 绝 对 值 小

（0.053）的特点。若考虑企业进入情况，

局部区域存在上凸型存活曲线的可能。

2.2 企业更替的总体特征

自1978年以来，广州市中心城区历

年进入（即当年新注册）企业数量均大

于退出（即当年注销）企业数量。近 3
年在实现“老城市新活力”的各种城市

更新行动等因素的推动下，企业进入数

量达到新的高峰。2018—2021年企业进

入率104%，退出率约31%（表1）。企业

进入率高于退出率表明广州经济仍处于

增长阶段。同时，较高的企业进入率、

退出率表明广州中心区营商主体更替频

繁，必要时需通过财税与规划等手段进

行管理和协调。

2.3 企业更替的行业特征

综合分析各行业的进入退出特征可

得知，虽然广州市中心城区近年企业进

入数量总体大于退出数量，但不同行业

间的企业变动差异明显（图 4）。其中，

制造业所代表的工业企业所占比例持续

下降，以科学研究和技术服务业、租赁

和商务服务业等为代表的生产性服务业

企业所占比例则持续上升，反映出广州

市30余年来的产业结构调整过程。

2.4 企业更替的空间分布

对近 3年进入及退出的企业空间分

布进行分析，揭示广州市中心城区经济

空间的发展趋势。分析得知，进入企业

的空间分布和退出企业的空间分布存在

分异。进入企业广泛分布于珠江前航道

北岸的越秀区、荔湾区，海珠区新进入

企业偏少[图 5(a)]。中心城区海珠广场、

农林下路、小北和永福路为企业进入的

几个高点，北京路一带出现若干企业进

入聚集地。企业退出的空间则相对集中，

退出密集区主要包括文化公园至一德路

一带、广州火车站南商业区以及永福路

[图5(b)]。
将企业进入密度减去退出密度，研

究企业进入退出的总体趋势（图 6）。分

析得知，部分进入及退出密集区的企业

更替趋势仍然为正增长。广州企业净退

出率呈现西部旧城区+外围旧工业区的环

状特征：一是荔湾、白云区靠近佛山一

带，显示企业退出密度较高；二是花都

区、黄埔的北部以及黄埔南部的广州开

发区以及黄埔老港等外围部分旧工业区

的企业净退出密度明显。在此背景下，

如何协调多要素的城市空间集聚差异，

更高效地利用存量地区的城市空间[47-48]，
将是城市规划需要考虑的问题。

3 企业更替的多情景规划模型

随着社会经济不确定性的日益增加，

供地期限长于企业寿命已经成为普遍的

城市经济空间现象，各地老城区除了常

规的城市更新以外，从“拆改留”到

“留改拆”的政策转变，闲置空间和低效

空间的应对策略衍生了各类地方经验。

“十四五”时期广州以历史街区微改造、

表1 2018—2021年企业更替指标
Tab.2 Business turnover indicators for the period of
2018—2021

指标

进入企业量/家
退出企业量/家
企业进入率/%
企业退出率/%

数值

629 723
188 234
104.92
31.36

图3 广州中心城区企业存活率
Fig.2 Business survival rate in the downtown of

Guangzhou

图4 1990—2020年历年行业企业占比
Fig.4 Proportion of industry enterprises over the years from 1990 to 2020
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企业更替引致的城市空间闲置及规划干预模型 赵渺希 林思仪 岑晓璇

旧厂房改造、全面改造或混合改造等方

式进行城市更新，随着 2022年“拆治

兴”城市更新与产业培育政策的推出，

基本确定了“十四五”更新规划重点区

块及近期项目。另一方面，地方政府的

国民经济发展规划实施期一般为 5年。

鉴于企业更替与用地效率均受制于市场

不确定性，“十四五”更新规划并不能完

全应对各类地块企业更替情景，因此在

土地使用周期内有必要对闲置空间损失

拟定多样化的干预措施，应对经济空间

消长的不确定性。

参照一般性的分析模型，由于供地

期限和企业年限不匹配的特征，若不对

地块进行干预，将随着时间推移而持续

产生闲置损失 LT；减损的方式主要是调

整剩余供地期限、干预企业存活率曲线。

为此，研究尝试从降低闲置损失 （LT）
的角度演绎若干情景下的规划策略，建

构理论框架以解释地方经验（图7）并促

进规划知识的迁移与生产。

3.1 前置性情景：企业更替的规划管控

在市场处于良性发展的情景中，规

划干预实施监督及用途变更/续期的合法

性来自于对外部性的管控与引导。首先，

考虑进入企业吸纳退出企业的空间，单

一地块企业数量可能处于始终满员的状

态（忽略业主维持租金价格的主动闲置

情形），企业退出/进入并不形成明显的

空间闲置问题，企业存活率为相对较优

的上凸曲线（图7的前置性情景）。

一般地，产权主体不断追求空档期

最小化，物业闲置可被降至最低水平甚

至得以消除，规划干预主要是关注新进

企业涉及的用地转让批准。规划管理除

了关注空置率是否处于正常范围，以及

企业土地转让的合规性审查，更重要的

是根据市场修订年度土地供应计划（避

免惯性累积的合成谬误），或者启动规划

调整以缩减相应用地的供给。另外，结

合《自然资发〔2022〕201号》条款，对

于工业用地内部的调整，由省级自然资

源主管部门研究制定产业类型转换目录

和转换规则，引入科研、设计等功能并

管控其他用途的负外部性。

在企业实际需求长期企稳的情形下，

也会产生已到期土地如何供给合适政策

的问题（图7，前置性情景中上凸型存活

曲线超出供地期限的虚线部分）。一般由

规划和自然资源部门依据《城市房地产

管理法》规定和原土地出让合同处理土

地使用权人提出的续期申请，实践中，

广州黄埔区的部分区域已依据《穗开规

划资源规字〔2023〕1号》明确工业用地

的届满续期条款。在这一情形下，一般

20年为限的续期也符合企业的上凸型存

活曲线，明确的续供预期在一定程度上

确保了建设用地的循环利用。另一方面，

若企业生命周期以下凹型存活曲线超出
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图5 2018—2021年广州中心城区进入、退出企业的空间分布
Fig.5 Spatial distribution of companies entering and exiting the downtown of Guangzhou from 2018 to 2021

P

�

�

+��

S�

�!�

")�

B.�

+��

S�

�!�

")�

B.�

8#�

������������������������LN

/

D�����E�
���

图6 2018—2021年广州中心城区企业进入—退出核密度分布
Fig.6 Kernel density of company entry-exit in the downtown of Guangzhou from 2018 to 2021
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供地期限，即说明区域企业退出率较高、

进入率低，规划审批更多地涉及亩产效

益、排放标准等续期条件，产业集群整

体走低趋势下的企业个案情况更为复杂。

现实中，企业存续年限与供地期限

的主要矛盾更多存在于工业企业及其用

地。以广州黄埔区（含广州开发区）为

例，对工业类和商务类存活企业的年龄

加以比较。从企业年龄来看，黄埔区企

业年龄基本呈现出金字塔型结构，绝大

多数企业不超过30年。相对于商务类企

业的生命周期，工业类企业的中高龄段

呈现明显的非平滑特征[相对于图 8(a)中
的曲线），年龄在 10岁以上的比例高于

商务类企业，但年龄在 5—15岁的工业

类企业骤减，反映了2008年金融危机后

广州开发区的功能转型。就供地期限而

言，工业类企业经过前 3年的企业求生

存期后能较为稳定地存续，在供地初期

积极监测企业更替状况并及时干预，有

利于提高工业企业的前期生存率；商务

类企业在成立 5年内依旧处于“生存危

险期”，但其企业规模小，所需产业空间

面积小、要求低，更多情况下形成物业

闲置而非用地闲置。近年来，广州、深

圳、佛山等地划定产业保护区与规划控

制线[图8(b)]，确保产业区块线范围内的

制造业用地。2023年伊始广东提出”制

造业当家”发展理念，提倡产业园区

“工改工”。对城市发展而言，严控“工

改商”“工改居”以防止产业空间流失，

而对空置商务用地的“商改住”，某些情

况下有利于降低物业空置比例、缓解住

房供给压力。

在更为普遍的存量发展趋势下，物

业空置已不容忽视，高力国际报告显示：

2022年广州写字楼空置率上升5.7%，租

金同比下降 3.8%；北京、上海空置率大

于 15%，深圳、成都空置率大于 20%，

均趋于高位。因此，下文重点关注存活

率下降且进入企业不足的规划应对措施，

并采用存活率—闲置空间损失的图示方

式，试图从原理层面开展规划干预情景

的建模分析。

3.2 情景一：收回土地置换经营主体

针对企业在土地使用期限结束前无

法继续经营的情形，模式 I体现为通过收

回闲置空间并重新供地实现再开发，即

图7 降低闲置损失的地方经验解释框架
Fig.7 A framework for explaining local experience in reducing vacancy losses

(The first group from above is the antecedent scenario)
注：自上第一组为前置性情景
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企业更替引致的城市空间闲置及规划干预模型 赵渺希 林思仪 岑晓璇

时间点Ta'引入新的经营主体，重新生成

存活率、物业使用时间、预设供地期限

所围合的闲置损失，重新计算空间的闲

置概率，在原有的供地期限Tm内，实现

闲置损失降幅ΔLT。普遍的城市更新行动

中可能增加开发容量以应对各方的利益

要求，但增加建设强度的方式从长周期

来看并不能持续，毕竟产权地块开发容

量受制于城市各种因素制约、多数城市

的需求人口也趋于长期收敛。

实践中，城市更新应首先活化产业

消落空间等低效用地。鉴于广州中心区

新兴产业崛起对城市空间产生新的需求，

低效用地的更新利用有助于扶持广州的

经济产业发展，即通过加快闲置、低效

地块的整合，充分引入新的营商主体，

结合新时代电商发展的背景，推动新入

驻的科技文创产业与电商、直播的深度

融合。结合《广东省企业注销退出制度

改革实施办法》，采用企业工商名录或者

水电等大数据和地方定时巡查相结合的

工作方式，及时发现占用面积较大的问

题企业，降低市场主体退出成本，使无

效、低效市场主体加快退出。

此外，低效空间并不必然导致城市

更新，海珠批发市场集聚了有流水、没

税收的纺织小微企业，该区域的城市更

新不但直接影响到海外服装电商的独角

兽企业市值，更关联了数十万的从业群

体及其家庭，这一社会现实也意味着模

式 I的局限性。

3.3 情景二：基于市场的企业自主更替

市场不确定性使得空间闲置的政府

干预、企业自救都存在试错成本高昂的

难题，尤其是企业初创期更易发生土地

闲置问题。在这一情形下，一般通过市

场机制引入新的产权主体，确保既有投

资建设的持续并实现空间资源有效利用。

在限定地块用途、强度、期限前提下，

较为理想的情形表现为企业主体持续更

替，使得下凹形闲置损失碎化为周期性

小损耗。这种基于市场自主调节的更替

方式有利于降低闲置损失。见图 7模式

II。
西方国家较早建立了土地权利转让

制度。土地私有制的德国通过土地登记

簿制度对土地所有权转让进行管理[49]，
在畅通土地所有权及使用权流转的同时

也便于政府管理；英国则发展出较灵活

的土地租赁制度，土地持有者可选择以

固定年租、变动年租等方式出让土地使

用权[49]。2019年我国出台《关于完善建

设用地使用权转让、出租、抵押二级市

场的指导意见》；2022年苏州对国有建设

用地转让中土地用途管制、土地分割及

合并出让等内容进行了规定；深圳等地

针对出让工业用地投资未完成的闲置土

地，允许前期投资不足 25%的企业可通

过签订转让合同完成后续全部投资，规

避闲置土地重新出让的市场不确定性，

也降低了初创企业前期投入的沉没成本

损失。

值得指出的是，区别于德国等土地

私有制国家，我国划拨工业用地的处置

存在交易成本较高等问题[26]，以出让形

式取得的建设用地具有明确的供地期限，

珠三角等地集体所有的建设用地也有租

约期限。多轮产权更替后，供地末期的

企业往往改造意愿不强且可能面临产权

纠纷等法律问题；广州规划机构的调研

显示，过短的土地租约期限不利于企业

融资抵押，按《民法典》规定，建设用

地抵押年限不得超过使用权的剩余期限。

3.4 情景三：收回土地转为公益类用地

城市更新盘整得到的新空间也用于

应对中心城区的公共空间、公服设施不

足等问题，即时间点Ta'清退低效企业、

将地块作为长期使用的公益用地，经营

实体退出也意味着地块不再面临企业存
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图8 广州黄埔区工业、商务类企业生命周期特征与黄埔区产业保护区概览
Fig.8 Life cycle characteristics of manufacturing and commercial companies in Guangzhou Huangpu District and overview of the industrial protection zone
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活率问题，从而形成模式 III中围合面积

为 0的横线，由此，原有供地期限内的

空间闲置损失降幅ΔLT也最大。见图7模
式 III。

广州冲口仓由 DOMANI东仓建设主

持进行建筑室内一体化改造，改造后场

所用作城市规划展厅与多功能活动中心。

现实中，除了收回企业土地用作公服设

施用地，也有不少采用复绿形式增加市

民福祉，例如，大坦沙地块打破权属边

界、连片整合建设珠江边剧院式观景平

台；顺德部分地区的土地权利人若将地

块按规定复垦、复绿，因建设用地减少

而产生的地券指标可在市场交易，即地

方政府通过置换产权的方式增加公益类

用地。

3.5 情景四：提升企业存活率

不同类型企业的存活曲线决定了闲

置空间损失，企业存活曲线越陡，空间

闲置风险越大，损失也就越大。自时间

点Ta'开始，若能提高企业生存率，降低

空间闲置风险，由此带来的概率性损失

便减少。通过必要的手段对经营主体进

行培育、扶持，提高企业的韧性和活力，

不仅有利于提高土地利用效率，也将促

进地方产业的长期发展。值得指出的是，

虽然图 7模式 IV显示的闲置损失降幅

（△LT）有限，但规避了地方政府直接收

回土地物业的经营难题、也有利于化解

既有企业员工遣散的社会风险。

实践中，广州对于低效用地的企业

鼓励采用零星转型、节余土地分割转让

等方式，推进产业用地二次开发。即对

尚未注销但经营效益不佳的企业，可以

结合广州市产业区块产权分割转让的规

划措施，引入新的企业促进多元功能置

换，形成较高的联合存活率应对市场的

行情起落、降低原有供地期限内的空间

资源闲置损失。对属于优秀历史建筑或

具有承载事件活动或具有较好特色的工

业厂房，重视建筑的风貌维护，实现工

业遗产的活化利用，推动文创旅游和新

兴产业发展的有机结合[2]。在 2020年疫

情中，广州市相关部门鼓励物业减租为

企业纾困，尤其荔湾、海珠城中村存有

较多非正规经济，房东减租降低了企业

成本，体现了正式制度提升企业存活率

的民间响应。

3.6 情景五：优化土地出让期限

通过调整供地期限而减少闲置损失

是更为普适性的土地供给策略。土地经

济效率损失与闲置时间密切相关，丁红

军[50]提出用地出让应考虑企业发展周期，

通过提高供地门槛Ta、或者供地年限契

合企业存续年限 Tm'，尽可能减少闲置

时间，从而大幅降低用地的闲置损失△
LT，即在不确定性的企业全周期内达到

土地利用效率的最大化。见图7模式V。
由于原有的 40—50年供地期限与企

业生命周期并不吻合，大部分企业不能

在整个土地出让周期存续。在企业存活

率不确定的背景下，城市用地的灵活出

让和后续的精细化管理是提高用地效率

的必然要求。2015年上海等地实行了土

地生命周期管理，随后珠三角等地迅速

推行弹性出让土地方式。实际操作中，

除了基于企业需求核定用地规模，还应

针对申请独立用地的新企业设定经营性

用地的弹性出让年限。见图9。
在实践中，珠三角、长三角等地产

业园区已逐步建立产业用地全生命周期

的管理制度，通过园区物业租赁的替代

方式，根据企业存活率适当提高供地门

槛，并引入土地绩效评估制度，根据用

地运营状态（例如企业达产情况）与社

会影响（例如雇员情况）确定下一期土

地使用权归属。

4 结语

随着城市化发展水平的不断提高，

存量发展必须正视企业退出问题。以企

业更替导致的空间闲置为切入点，在分

析大城市企业存活率企业进入（即新增

注册）的基础上，以广州中心城区为例

研究经济空间的更替特征，并在此基础

上提出规划应对措施。研究发现：①部

分企业生存环境相对较差，广州大部分

企业生命周期短于通常的土地出让周期；

②广州城市企业进入率总体大于退出率，

但空间分布不均匀，老城区及外围花都、

黄埔等旧工业区出现部分企业净退出

区域。

研究基于多重生命周期不匹配的现

实背景建立企业存活率、供地期限与空

间资源闲置损失的假说模型，为经验性

的应对策略提供一般性的规划原理分析

框架。具体策略而言，在收回闲置空间

面临非正式制度的困境时，城市规划与

管理应基于产业生命周期规律灵活化土

地出让；对于城市中的消落空间，应通

过城市更新置入项目等手段进行活化，

引导新兴产业稳妥植入；同时鼓励多用

途开发，弹性控制用地类型，适应发展

过程中复杂多变的土地利用需求。值得

说明的是，不同于上海等城市的产业用

地更新议题[3,26]，广州中心城区存有村集

体经济组织、属地街道等多类主体，收

回闲置/低效土地面临各类非正式制度的

约束，但本文并未就此深入探讨，未来

可借鉴朱介鸣等[51]关于集体用地与非正

式制度的工作，对关于企业退出引发的

地块产权议题进一步挖掘。

值得指出的是，本研究仅考虑企业

存活率下的空间闲置，公式（5）和图 2
略去了企业进入与业务扩张的新增空间

需求问题，尤其是在新经济业态活跃的

当下，电商、文创等行业企业数量爆发

式增长并在相应的产业空间内持续加密

和扩散[52]，导致规划干预模型与实践存

在偏差，后续研究可直接建立空间需

求—供地时间的模型对企业扩张进行规

划策略分析（图10）。现实中，部分城市

针对企业进入/业务增加引致的空间扩张

进行了规划约定。广州开发区为促进产
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图9 土地弹性出让的分期示意
Fig.9 Flexible periods of land transfer

图10 应对企业空间需求扩张的
规划策略模型

Fig.10 A planning strategy model to cope with the ris⁃
ing demand of business space
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业用地的使用效率，对于提高工业用地

利用效率符合特定情形的（例如提高容

积率后不高于 2.5），可按流程免于重新

确认规划条件。上海市控制性详细规划

技术准则针对产业园区内工业用地、科

研设计用地等提高容积率不超过规定数

值的，也明确了相应的简易流程。规划

是对特定空间在未来时间的一种约定，

基于地方具体经验的规划模型分析与方

法论拓展，可结合当前产业发展趋势在

近期即将开展的国土空间详细规划业务

中进一步探索。

审稿专家和编辑部对本文悉心指导，

研究生黄卓参与前期工作，一并衷心感

谢。

注释

① 数据详见https://stats.oecd.org/index.aspx?

queryid=21581。
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