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摘要A基于中国 !"C"$!"!C 年城市住宅用地供应结果数据!运用空间分析和计量分析方

法对中国地级及以上城市的住宅地价发展态势#空间格局特征及影响因素进行探究" 结

果显示%

!

中国城市住宅地价呈不同程度的上涨趋势!城市间的地价差异不断拉大!且表

现出明显的阶段性变化特征&

"

中国城市住宅地价存在显著的空间分异和空间集聚特征!

城市住宅地价东部高于西部!直辖市h副省级城市 h省会城市 h地级市 h其他地级行政

单元!城市群高于非城市群!高住宅地价城市在长三角地区集聚连片&

#

住宅地价是城市

经济#社会#人口#公共设施和房地产投资等因素综合作用的结果!各因素对本城市和邻接

城市的直接效应和间接效应的作用方向和作用程度不同而使城市住宅地价呈现出显著的

空间异质性" 该研究有助于识别中国城市住宅地价的空间分布规律!揭示地价因素对住

宅地价的影响及差别!为各城市因城施策#制定差异化调控政策提供参考"

关键词A住宅地价&时空格局&影响因素
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AA地价是在公开市场或特定市场条件下形成的

土地权利价格% 作为土地市场运行状况的重要信

号和土地市场调控的重要手段#合理的地价水平

在提高土地资源利用效率和优化土地资源空间配

置方面发挥着重要作用(C)

% 城市建设用地中#住

宅用地与经济社会发展'城镇化进程和人民生活

密切关联#住宅地价也是城市建设用地市场中最

活跃的部分% 近十年来#中国各地区快速的城镇

化和工业化对各类建设用地的需求快速增加#尤

其是对城市住宅用地的需求急剧增加#住宅用地

价格在近十年来也出现了快速上涨% 但是#由于

各城市在地理区位'经济发展'城镇化水平'城市

建设品质以及调控政策等方面的不同#各城市住

宅用地价格也存在较为显著的不均衡现象#有效

辨识各城市土地价格的变动趋势及空间特征是因

地制宜'分城施策开展地价调控的理论依据%

学界在地价空间分布规律'地价影响因素等

方面的研究取得了不少成果% 在地价空间分布格

局方面#国外除古典农业区位论'阿隆索模型等#

从理论上阐述地租或地价与城市空间区位的关系

之外#还有采用现代技术手段对城市住宅用地的

价格空间格局及变化进行实证研究#如 b8(48(V:

通过开发辅助系统创建了土地价格图#清晰地展

示了日本大都市区土地价格的空间格局及分布特

征(!)

% 国内除对北京'南京'合肥和武汉等较为

典型的城市住宅地价空间特征展开研究外(JBD)

#学

者在宏观尺度上也关注了全国'城市群及省域等

的住宅地价问题% 在全国层面上$韩娟等以县区

为单元#综合分析了中国住宅出让地价的发育特

征#并探索了各类地价发育形态的影响因素($)

&

刘晓宇等分析了中国城市综合地价和住宅'商服'

工矿'仓储用地价格的演变特征及驱动因素(K)

%

在城市群尺度上$杨奎奇等对长三角'珠三角等 #

大城市群'J"" 多个城镇住宅地价的空间分布进

行了研究(C")

&苑韶峰等运用空间计量模型探讨了

长三角城市群各类用地的空间分布及关联特

征(CC)

&莫悦等以长江经济带城市土地出让单价为

基础#探讨了长江经济带城市地价的空间分布关

联特征及地价的空间分异机制(C!)

% 在省区层面

上#张静等'杨剩富等分别探讨了江苏省和湖北省

住宅'商业和工业用地地价的空间分布特征及与

城镇化率的空间关系(CJBC&)

%

地价影响因素研究集中于影响因素识别'度

量'作用方向和作用程度等#城市住宅地价区域分

异是经济'社会和市场等诸多因素的综合作用%

国外学者对地价影响因素的研究经历了从宏观到

微观因素的拓展#涵盖经济社会'供给需求'规划

利用'基础设施'环境以及政策等方面#为理解城

市地价的形成机制提供了很好的借鉴% e,--<等

从供需视角认为收入和人口是住宅地价的重要需

求因素(C%)

&e,-V78等认为土地供应直接影响住

宅用地价格(C#)

&\5-2137-@4对佛罗里达州城市房价

和地价研究发现#土地使用监管的限制性变化会

导致房价上涨和地价下降(CD)

& 0̀2:V,5 等发现#可

达性'空间相互作用效应和政策变量对地价起到

了关键性影响(C$)

&Y:( 等发现美国地价和失业率

呈反方向变化#地价下降会导致失业率上升(CK)

%

按作用的范围#城市地价的影响因素可分为一般

因素'区域因素和个别因素#其中一般因素在整体

上决定了城市地价水平% 地区生产总值'城镇化

率'对外交通状况'年末从业人员数量和房地产投

资与住宅地价呈正相关(CJ)

&房地产开发投资'城

镇居民人均可支配收入和税费等因素影响着不同

层次区域间的地价水平(!")

% 沈昊婧等指出#全国

范围内的城市优势和土地需求对地价有显著的正

向影响#区域尺度上土地需求对三大城市群地价

有显著影响#城市优势对珠三角城市群影响显

著(!C)

% 区域因素中较多考量了商服繁华程度'交

通通达度'区域环境'教育资源及市政配套等方面

对住宅地价的影响% 王振山等认为城市绿地在很

大程度上影响了住宅地价水平(!!)

% 个别因素中#

容积率'地块面积等属性同样会对土地价格产生
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显著影响% 还有学者从供给与需求'宏观与微观'

内部与外部'土地投机与心理预期等角度综合各

类影响因素#分析区域地价水平的主要因素&也有

学者侧重某种或某类地价影响因素对地价水平的

作用程度和作用机制% 在方法上#多元线性回

归(!J)

'多层线性模型(!")

' ,̀,48402[ 模型(!&)

'地理

加权回归模型!cWU"和空间扩展模型等(!%B!K)被

用于度量地价影响因素对城市住宅用地价格的作

用程度及作用方向%

地价作为土地市场运行的重要信号#在调节

用地结构'优化土地资源配置和提高土地利用效

率等方面的作用日益明显(J")

#研究中国城市地价

的分布规律'影响因素及作用机制对城市地价管

理和房地产投资具有重要的实践意义% 现有研究

在住宅地价的空间分异规律及影响因素方面取得

了不少成果#但仍有不少论题有待深化$在地价数

据方面鲜有采用全样本数据#缺乏对城市地价演

化态势的过程和阶段考察&在地价影响因素方面

尚未理清不同空间尺度上地价主导因素的差异

性#难以客观判断影响因素对地价作用程度及作

用机制的差别% 基于此#本研究以全国各地级及

以上城市在 !"C"/!"!C 年间住宅用地公开出让

宗地的地价数据为基础#借助数理统计和空间分

析方法#探究中国城市住宅地价的空间格局特征#

并运用空间杜宾模型探讨城市住宅地价的影响因

素以及不同因素对地价影响的直接及间接效应#

揭示城市住宅地价区域格局的形成原因% 本研究

旨在为各城市因地制宜地制定地价管理政策#引

导城市住宅用地市场健康有序发展提供科学参

考%

CD主要方法与数据来源

CECD研究方法

C*C*CA平均住宅地价模型

为有效反映城市住宅用地出让价格的整体水

平#加强城市间住宅用地价格的可比性#采用城市

住宅用地出让样点的平均价格表示城市住宅用地

的价格水平% 选用的住宅用地出让样点为协议'

招标'拍卖和挂牌出让方式下的供地样点#交易情

况和价格内涵是一致的% 暂没有考虑住宅用地出

让样点在年内的交易时点'开发程度和规划建设

条件等方面的差异造成的样点地价内涵的差别#

主要是考虑到这些个别因素对城市内部宗地间地

价差异的影响较大#而在宏观空间尺度上对城市

间地价水平的影响不大#因此不再做地价内涵的

修正% 城市平均住宅地价的计算公式为

)
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"

#

7

1"C
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01#
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01#

'

#

7

1"C

&

01#

!C"

式中$)

0#

表示第#年0城市住宅用地平均价格&)

01#

表示第#年0城市 1住宅用地出让样点的出让单

价&&

01#

表示第#年0城市1出让样点面积&7表示第

#年0城市住宅用地出让样点总数%

CLCL!A空间计量模型

城市间住宅地价总是存在某种程度的空间关

联性#城市住宅地价除受本地因素影响外#相邻城

市的空间溢出效应也不容忽视%由于数理统计模

型不考虑地理变量的空间相关性#为深入揭示住

宅地价空间演进的成因#在确定自变量和因变量

存在空间相关性的基础上#构建空间面板数据计

量模型#定量测度住宅地价的影响因素#基本表达

式为(K)
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=
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式中$0为城市##为年份&<

0#

为因变量#表示住宅用

地平均价格&=

0#

为自变量#表示住宅地价影响因

素&!为空间权重矩阵#采用城市间欧式距离倒

数表示&>

0#

和
%

0#

为随机误差项%!<

0#

为因变量之

间存在的内生交互效应&!=

0#

为自变量之间存在

的外生交互效应&!>

0#

为不同单位的干扰项之间

存在的交互效应%

!

和
#

分别为相邻地区因变量和

自变量对本地区自变量的影响&

"

为本地区自变

量对本地区因变量的影响&

$

为随机误差项的空

间相关系数%当
$

"" 时#模型为空间杜宾模型

!8[24:2-Z(0R:1 V,@7-#简写 =Z]"&当
$

"

#

""

时#为空间滞后模型 !8[24:2--2)V,@7-# 简写

=Y]"&当
!

"

#

"" 时#为空间误差模型!8[24:2-

700,0V,@7-#简写 =?]"%

在模型构建与检验过程中#先采用],02118\

进行空间自相关检验# 然后通过 Y]检验统计量

判断变量之间是否存在空间关系# 再利用 e2(8B

V21检验统计量选择空间固定'时期固定和双向

固定效应模型#进而通过 W2-@ 统计量检验 =Z]

模型能否简化为 =Y]和 =?]模型%

CEFD数据来源与处理

本研究以中国地级及以上城市为基本研究单

元#以中国土地市场网发布的土地供应结果为基

本数据来源!544[$

"

666*-21@>5:12*>,VQ"% 经数
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据检索发现#研究期间#西藏自治区全区仅有 C 宗

供地结果#海南三沙市和青海玉树藏族自治州没

有住宅用地出让供地结果#台湾省'香港和澳门特

别行政区无供地信息#因此#暂以除台湾省'香港

和澳门特别行政区'西藏自治区全域'海南三沙市

和青海玉树藏族自治州之外的 J!$ 个地级及以上

行政单元为研究对象!包括 & 个直辖市'!$# 个地

级市'# 个地区'!K 个自治州和 J 个盟"% 城市住

宅用地地价数据来源于中国土地市场网发布的

!"C"/!"!C 年间的国有土地供应结果#每条出让

宗地样点信息包括宗地位置'电子监管号'土地级

别'土地用途'土地使用年限'宗地面积'成交总

价'土地来源'供地方式'项目名称'项目使用人'

批准单位'行业分类和合同签订日期等% 在供应

方式上选择招标'拍卖'挂牌和协议方式出让的城

镇住宅用地% 在数据处理上#首先对获取的出让

宗地样点数据进行核查#剔除面积'地价等信息错

误或不完整的样点#同时剔除住宅用地面积非常

小'单位面积地价非常低'土地使用权人为个人的

交易数据!这些交易数据可能是按分摊面积补交

的住宅用地出让金#办理产权登记的备案结果#为

非按宗地正常出让的市场交易样点"% 经上述数

据清洗和筛选#最终得到有效的住宅用地出让样

点数据 #!" !KC 条% 所需的城市经济社会数据主

要来源于相关年份的*中国统计年鉴+*中国城市

统计年鉴+*中国城市建设统计年鉴+ *中国房地

产统计年鉴+#相关省市区的统计年鉴'相关地市

的国民经济和社会发展统计公报等%

FD中国城市住宅地价时空格局特征

FECD住宅用地市场总体趋势及城市住宅用地市

场状况

AA采用各城市住宅用地出让宗地数量'出让面

积和土地出让金总额来反映住宅用地的市场情

况#分析住宅用地出让市场的活跃程度及变化趋

势% 全国 J!$ 个城市在 !"C"/!"!C 年间#住宅用

地出让宗地数量'成交面积和成交金额整体上表

现出基本一致的变化趋势!见图 C"% 根据出让宗

地数量'出让面积'出让金总额显著的变化时点#

结合国家房地产市场调控政策的变化#可将研究

期住宅用地市场的发展演进情况分为两个阶段$

!

第一阶段为 !"C"/!"C# 年#总体表现为波动降

低阶段# 出让宗地数量由 !"C" 年 %K C!D 宗降至

!"C# 年的 &" "&D 宗# 出让面积由 !"C" 年的

KD $$DLK万 V

! 降至 !"C# 年的 %& #C!LJ 万 V

!

%

!"CJ 年在宗地数量'面积和出让金额等方面都出

现了一个小高峰#是年出让地块 #K #KC 宗#出让

面积 C"# J%!L# 万V

!

#出让金额 !% "K$L"# 亿元&

!"CC 年,新国八条-政策的出台#加大保障性安居

工程建设和严格住房用地供应管理#!"C! 年住宅

用地成交量回落&!"C! 年两次降息'两次降准和

住建部支持首套房政策迎来了 !"CJ 年的楼市回

暖和土地成交量上行&!"CJ 年,新国五条-强调严

格执行商品住房限购措施#自此商品住宅价格增

幅和住宅用地成交量明显回落%

"

第二阶段为

!"CD/!"!C 年#总体表现为波动提升阶段#出让

宗地数量由 !"CD 年的 &# C&! 宗增至 !"!" 年的

%D J"K 宗#出让面积由 !"CD 年的 #% &#"L"! 万V

!

增至 !"!" 年的 C"" KK%LK 万 V

!

#!"!" 年住宅用

地出让金总额提升至 #! C#CLD% 亿元#较 !"C# 年

涨幅高达 CDCL%#M#创历史新高&但受全球新冠

疫情蔓延的反复影响#土地需求明显降温#至

!"!C 年#住宅用地出让数量和规模骤然下跌&自

!"C% 年 J 月 J" 日新政出台后#全国房地产市场

进入政策宽松期#包括降息'限购政策松绑'降低

住房公积金使用门槛等都对房地产市场回暖起到

了积极的刺激作用#!"C# 年以来#全国商品住房

价格出现惊人的增长#住宅用地成交量也大幅度

增加% !"C$ 年#中央经济工作会议强调完善促进

房地产市场平稳健康发展的长效机制#叠加自

!"CK 年持续多年的新冠疫情#城市各项建设进度

放缓#导致全国房地产市场持续降温#住宅用地成

交量和成交面积在 !"!C 年呈现大幅下降%

根据前述对住宅用地市场发展阶段的划分#

选择 !"C"'!"C# 和 !"!C 年 J 个年份#通过住宅用

地出让样点的地理坐标#构建住宅用地出让样点

的地理信息数据库#然后进行叠加运算和分区域

统计各地市住宅用地出让样点的数量#并进行密

度计算#得到全国城市住宅用地出让样点密度的

空间分布#以刻画住宅用地出让市场活跃水平的

空间状况及演变特征!见图 !"% 中国住宅用地市

场发育水平总体表现为不均衡的发展特征#呈东

强西弱和南强北弱的特点% 粤港澳大湾区'长江

三角洲地区'长江中游城市群地区和成渝地区等

自然环境优越'土地和水资源丰富'经济发展水平

高的地区#是全国最适宜居住的区域#也是全国大

城市集中'城镇化水平高和人口密度较大的地区#
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住宅用地需求强烈#住宅用地市场发育也较为成

熟% !"C" 年#城市住宅用地出让样点总量 %K C!D

宗#住宅用地出让样点密度在每百平方公里 !*!

宗以上的城市主要集中在粤港澳大湾区'长三角

地区'长江中游城市群'成渝地区'滇中和北部湾

城市群等地&!"C# 年#城市住宅用地出让样点总

量为 &" "&D 宗#住宅用地出让样点密度在每百平

方公里 C*%& 宗以上的城市主要集中在粤港澳大

湾区'长江中游城市群'成渝地区'长三角地区以

及环渤海地区等&!"!C 年#受新冠疫情的反复影

响#全国范围内住宅用地成交量大幅缩减#城市住

宅用地出让样点总量仅为 $ K"# 宗#样点密度在

每百平方公里 "*JD 宗以上的城市主要集中在京

津冀环渤海地区和图们江地区#样点密度在每百

平方公里 "*!$ 宗以上的次级集聚区主要分布在

长三角地区'山东半岛'长江中游城市群'粤港澳

大湾区和粤东地区等% 研究期间#中国住宅用地

出让样点密度逐步减小#高密度集聚区范围也不

断减少且发生了空间转移#表现为从东南沿海向

中部省区和东北地区扩散#西南地区的集聚程度

也逐渐弱化% 东南沿海地区住宅用地市场发育较

早且经过多年的高速发展#可供开发的土地资源

逐渐减少#市场竞争加剧#利润空间缩小#城市区

域的土地供应趋于饱和#部分开发商和投资者将

目光转向北方以开拓新的市场空间% 北京非首都

功能的疏解带动了京津冀环渤海地区!如唐山'

廊坊等"的发展#图们江流域依托与朝鲜'俄罗斯

等国的边境贸易和区域开放合作#逐渐成为东北

地区新兴的经济增长点#带动了住宅用地出让市

场的成长%

图 CA!"C"/!"!C 年城市住宅用地出让市场总体趋势

P:)*CAc71702-4071@ ,3(0R21 078:@714:2--21@ 40218370V20F7430,V!"C" 4,!"!C

AA注$基于自然资源部标准地图服务网站审图号为c=!!"!J"!D#D 号的标准地图制作#底图无修改%

图 !A中国城市住宅用地出让样点密度分布

P:)*!AZ718:4<@:840:R(4:,1 ,382V[-78:4783,045740218370,3078:@714:2--21@ :1 X5:1787>:4:78

AA

FEFD住宅地价总体水平及城市住宅地价时序变化

!"C"/!"!C 年间# 各城市住宅地价都呈不同

程度的上涨趋势# 全国城市住宅地价的平均值由

!"C" 年的 C &JCLC& 元QV

! 增 至 !"!C 年 的

& #%DL%D元QV

!

3见图 J!2"4# 年均增长 CCLJ!M%

与全国城市住宅用地市场发展趋势相对应# 住宅

地价的增长过程也可大致分为两个阶段3见图 J
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!R"4% !"C"/!"C# 年为频繁的波动增长阶段#

地价平均增长率由 !"CC 年的 C!L"KM波动增至

!"C# 年 的 J&L$"M# 其 中 !"C! 年 最 低 为

N"L!$M& !"CD/!"!C 年为平稳的持续减速增长

阶段# 地价平均增长率由 !"CD 年的 !&L%"M降至

!"!" 年的 $LJJM#进而降至 !"!C 年的 NCL$CM%

研究期间#全国住宅地价持续波动上涨是宏观经

济增长'快速城镇化进程和房地产投资需求等多

重因素共同影响的结果#其主要原因为$

!

宏观经

济持续上涨是驱动地价增长的重要因素#!"C"/

!"CK 年间#全国经济增长率都在 DL""M以上#居

民收入水平的增长对于改善生活质量和住房需求

日益增强#使得大量社会资本涌向房地产市场#从

而带动住宅用地价格持续上涨% 但是需要指出的

是#!"CK 年以来的新冠疫情蔓延#对近三年宏观

经济和不动产市场产生了很大的冲击%

"

快速推

进的城镇化是城市住宅地价攀升的需求侧力量%

!"C" 年以来#中国城镇化率以年均 CLJ& 百分点

的速度提升#城镇化率从 !"C" 年的 &KLK%M增至

!"!C 年的 #&LD!M#大量乡村人口向城市聚集#对

住宅'就业'公共服务等需求的增加迅速传递到对

居住等各类用地需求的增加#土地供给的有限性

和市场需求快速增长之间的矛盾加剧# 而特大城

市以及东部经济发达地区的城市# 供需矛盾成为

推动住宅地价持续增长的决定性因素%

#

资本是

驱动住宅地价走势的另一重要因素% !"C" 年以

来#新一轮地价快速抬升被认为与 !""$ 年国际金

融危机后国家为刺激经济而放宽货币和信贷政策

密切关联#房地产开发投资额从 !"C" 年的 &L$J

万亿元增至 !"!C 年的 C&LD# 万亿元#商品住宅类

投资占房地产开发投资总额的比重由 !"C" 年的

D"L%CM增至 !"!C 年的 D%LJ!M#房地产开发投

资增加是导致居住用地地价显著增长的重要驱动

因素% 另外#土地财政也是住宅地价上涨的重要

因素% !"C" 年后#土地出让金在地方财政收入中

的比重越来越大#有一些地方通过控制土地供应

而抬高地价以增加地方收入%

图 JA!"C"/!"!C 年中国城市住宅地价水平及变化率

P:)*JAb57-7;7-21@ 457>521)70247,3078:@714:2--21@ [0:>78:1 X5:1787>:4:7830,V!"C" 4,!"!C

AA全国住宅地价在不断上涨的过程中表现出较

为突出的区域分异特征# 且城市间地价的绝对和

相对差异都呈逐渐拉大的态势% 住宅地价极差由

!"C" 年的 C! #&!LC% 元QV

! 增大到 !"!C 年的

#& $!CLKJ 元QV

!

#增幅达 &C!LD%M% !"C" 年全国

城市住宅地价最高的是温州市# 住宅地价为

C! #$$L$# 元QV

!

# 最低的果洛藏族自治州# 住宅

地价为 &#LDC 元QV

!

& !"CK 年极差达最大# 为

#$ !J%L!#元QV

!

&至 !"!C 年#最高的厦门市与最

低的大兴安岭地区的住宅地价极差为 #& $!CLKJ

元QV

!

% !"C"年#全国住宅地价高于平均值 C &JCLC&

元QV

! 的城市 K# 个#占城市总量的 !KL!DM&!"!C

年住宅地价高于平均值 & #%DL%D 元QV

! 的城市

!%# 个#占城市总量的 D$L"%M% !"C" 年#住宅地

价排在前 % 位的依次为温州'北京'福州'厦门和

丽水#地价在 # &DDL&% 元QV

! 以上&!"!C 年#住宅

地价排在前 % 位的依次为厦门'北京'广州'中山

和杭州#地价在 JJ #&CLK% 元QV

! 以上% !"C" 年#

住宅地价排在后 % 位的依次为果洛藏族自治州'

汕尾'甘南藏族自治州'临沧和怒江傈僳族自治

州#地价在 #$LC% 元QV

! 以下&!"!C 年#住宅地价

排在后 % 位的依次为大兴安岭地区'阿勒泰地区'
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果洛藏族自治州'博尔塔拉蒙古自治州和海北藏

族自治州#地价在 !"$L%! 元QV

! 以下#最低值

D$L"K 元QV

!

% 城市间住宅地价的标准差由 !"C"

年的 C #"$L## 增至 !"!C 年的 # D%JLJ#3见图 &

!2"4#标准差增幅达 JCKL$CM#反映了城市间住

宅地价绝对差异在研究期间呈大幅度拉大的趋

势% 表征城市间地价水平相对差异的变异系数由

!"C" 年的 CLC! 增加到 !"!C 年的 CL&% 3见图 &

!R"4#!"C# 年城市住宅地价相对差异达最大#变

异系数为 CL$K% 期间可分为两个阶段$!"C"/

!"C# 年为波动增大阶段#变异系数由 CLC! 增大

至 CL$K&!"CD/!"!C 年为波动减小阶段#变异系

数由 CL$K 减缓至 CL&%% 城市住宅地价区域不均

衡发展的阶段变化特征与全国不动产市场整体发

展状况及不动产市场宏观调控政策具有密切的关

系%

图 &A!"C"/!"!C 年中国城市住宅地价标准差和变异系数变化

P:)*&Ab578421@20@ @7;:24:,1 21@ >,733:>:714;20:24:,1 ,3078:@714:2--21@ [0:>7830,V!"C" 4,!"!C

F*GD城市住宅地价空间分布格局及演化特征

根据各城市在 !"C"/!"!C 年住宅地价的平

均水平并结合其发展变化态势#选择 !"C"'!"C#

和 !"!C 年 J 个年份的城市住宅地价进行可视化#

采用各城市住宅地价平均值的 "L% 倍'CL" 倍和

CL% 倍进行等级类型划分#把各城市住宅地价分

为低'较低'较高'高 & 个等级#进而对中国城市住

宅地价水平的空间分布特征进行分析!见图 %"%

AA注$基于自然资源部标准地图服务网站审图号为c=!!"!J"!D#D 号的标准地图制作#底图无修改%

图 %A!"C" 和 !"!C 年中国城市住宅地价空间分布格局

P:)*%A=[24:2-@:840:R(4:,1 [244701 ,3078:@714:2--21@ [0:>78:1 X5:1787>:4:78:1 !"C" 21@ !"!C

AAC"中国城市住宅地价整体上呈现出东部地

区高于西部地区#沿海地区高于内陆地区#经济发

达地区高于欠发达地区的总体特征%

城市住宅地价较高的区域在东部沿海地区集

中连片分布#在中西部地区零星分布% 东部沿海

地区主要集中在京津冀'长三角'海峡西岸以及粤

港澳等地区#!"C"'!"C# 和 !"!C 年这些地区大多

数城市的住宅地价水平都在平均值以上#住宅地

价属较高和高水平类型% 这些地区是中国土地有

偿使用制度改革较早'经济发展水平高'城镇化进

程快和人口迁移的流入区域#房地产市场起步早'

发展快#住宅用地价格也会比较高% 城市住宅地

价的低值区域主要集中在西北内陆地区的新疆'

青海'甘肃和内蒙古大部分地市'黑龙江'吉林'豫
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东'湘西'粤东北和云贵的部分地市#!"C" 年#这

些地区大多数城市的住宅地价在 DC%L%D 元QV

!

及以下#!"C# 年大多在 C &D&LCJ 元QV

! 及以下#

!"!C 年多数城市的住宅地价在 ! J!$LDK 元QV

!

及以下% 尤其是新疆'内蒙古和东北的广大地区#

由于一些城市资源枯竭#资源型产业逐渐衰退#还

有一些城市工业化水平低#产业基础薄弱#对外部

人口的吸引力不足#属人口流出地#房地产市场发

育缓慢#住宅地价水平也普遍较低% 黄土高原'太

行山区'云贵高原'川西山区和黄淮海平原地区#

地方经济总体发展水平不高#这些地区城市的住

宅地价水平总体上也比较低#!"!C 住宅地价水平

大多在 C """ 元QV

! 及以下%

!"行政等级越高的城市住宅地价水平也越

高#呈现出直辖市h副省级城市 h省会城市 h地

级市h其他地级行政区的梯级分布特征%

!"C"' !"C# 和 !"!C 年# 北京市住宅地价水

平稳居全国第 ! 位# 分别是 CC &#CL&C 元QV

!

'

JD J&DL!"元QV

! 和 %J %D#LD# 元QV

!

&天津和上海

也位居前列#这些均为直辖市#人口规模大#经济

发达#对资本和人口的吸引力强#密集的人口引发

强烈的居住或投资需求#使得这些城市的住宅市

场异常活跃#住宅地价水平也居全国领先水平%

副省级城市住宅地价水平也普遍较高#!"C"'!"C#

和 !"!C 年#副省级城市厦门'广州'南京'杭州'宁

波'深圳和武汉等城市的住宅地价水平均居全国

前 !" 位#尤其是厦门的住宅地价水平#在 !"C# 年

和 !"!C 年位居全国首位% 省会城市住宅地价水

平也大都在平均值以上#J 个年份中#昆明'南宁'

福州'南昌'合肥和太原等省会城市的住宅地价水

平也都在全国前 !" 位#!"!C 年 CK 个省会城市的

住宅地价水平在平均值 & #%DL%D 元QV

! 以上#这

些城市多为省内首位城市#经济发展和城镇化水

平等方面较一般地级市具有突出的优势#城市土

地资源价值也远超一般地级城市% 行政区划是地

价的重要影响因素#行政等级越高的城市地价水

平也越高#行政级别越高对人口'资本等生产要素

的集聚能力越强#在工业化和城镇化过程中不断

吸引人口'资本'技术等生产要素向这些高等级城

市集聚并产生对各种建设用地的大量需求#进而

推动高等级城市住宅地价的提升%

J"城市群地区的住宅地价水平高于非城市

群地区#城市群核心城市的住宅地价高于城市群

外围城市%

研究期间# 粤港澳' 长三角' 京津冀' 成渝

和海峡西岸城市群住宅地价水平稳居前 % 位%

!"C" 年# 住宅地价最高的城市群为海峡西岸城市

群# 住宅用地平均地价为 & &%DLC" 元QV

!

# 是最

低的天山北坡城市群住宅地价的 KL! 倍多& !"!C

年# 住宅地价最高的粤港澳大湾区平均地价达

C$ C%JL#J元QV

!

#是最低的哈长城市群的 C"L! 倍

多% !"C" 年#全国 CK 个城市群住宅用地平均地

价为C #D"L$%元QV

!

#是非城市群城市住宅用地平

均地价的 CL#K 倍#至 !"!C 年#城市群城市住宅用

地平均地价提升至 % DK"LC# 元QV

!

#是非城市群

城市住宅用地平均地价的 !L!# 倍多% 城市群内

部各城市间的住宅地价也存在较为明显的区域分

异#城市群核心城市高于外围城市% !"C" 年#长

三角城市群核心城市上海'南京'杭州和宁波的住

宅地价在 % C"" 元QV

! 以上# 而外围城市池州'

安庆 '铜陵' 盐城和马鞍山等地的住宅地价不足

! """元QV

!

# 至 !"!C 年# 上海' 杭州' 宁波' 南

京和苏州等城市的住宅地价增至 C& """ 元QV

!

#

而宣城'泰州'安庆和滁州等外围城市的住宅地价

在 & """ 元QV

! 以下% 无论是城市群之间还是城

市群内部各城市之间#在经济发展水平'城镇化水

平'房地产价格和房地产投资市场发育程度等方

面都还存在较大的差距#这是造成城市群之间'城

市群与非城市群以及城市群内城市间住宅地价水

平差异的重要因素% 就住宅房地产平均销售价格

来说#!"!C 年#北京'上海'南京'杭州等京津冀城

市群和长三角城市群的中心城市#商品住宅平均

价格在 !# """ 元QV

! 以上#最高的北京商品住宅

价格在 &" """ 元QV

! 以上#而长春'乌鲁木齐和

兰州等省会城市在 $ %"" 元QV

! 以下#商品房价

格的差异可以视为住宅地价区域分异的直接体

现#也是住宅地价非均衡发展的重要原因%

GD城市住宅地价影响因素分析

GECD城市住宅地价影响因素指标体系

城市区位条件'经济社会发展水平和环境条

件等因素对城市住宅地价具有较为显著的影响%

有学者将城市住宅用地价格影响因素分为供需因

素'经济因素'社会因素'区位因素和政策因素等&

也有学者将土地,需求 g供给 g市场-的三维驱

动理论作为城市土地价格影响因素的切入点% 还

有学者根据因素作用的空间范围将地价影响因素
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分为一般因素'区域因素和个别因素#其中一般因

素是宏观上对城市间地价总体水平有影响的经

济'社会'人口'规划以及政策制度等方面的因素%

在借鉴相关已有研究和参考国家标准*城镇土地

估价规程+的基础上#遵循代表性'科学性'可比

性和数据可获得性原则#从经济'社会'人口'设施

水平和市场发育状况等方面选择 D 个指标探讨其

对城市间住宅地价的影响!见表 C"$

!

经济因素

以城市人均地区生产总值!fcZf"和第三产业产

值比重!\.Z9"来反映城市经济发展水平和产业

结构状况&

"

社会因素以城镇居民人均可支配收

入!9\.X"作为反映社会发展状况的指标#居民收

入水平越高#改善居住条件的意愿会越强&

#

人口

因素也是影响城市住宅用地价格的重要因素#以

城镇化率!9Ù '"反映区域人口城乡结构&

$

城

市设施水平可从公共服务和环境状况等方面反

映#以普通中小学在校生人数!=b9Z"'市辖区人

均公共绿地面积!f'cY"表示城市公共服务设施

的容纳能力和供应水平&

&

房地产市场因素也是

住宅地价的影响因素#以房地产开发投资额!X\B

U?"表示市场发育水平#房地产开发投资力度越

大'对土地的需求也会越多#进而对地价上涨有重

要影响% 各指标的样本数量及描述性统计量见表

!%

表 CA城市住宅地价影响因素体系

b2R*CA\13-(71>:1)32>4,08,3078:@714:2--21@ [0:>78:1 X5:1787>:4:78

影响因素 指标

经济因素 人均地区生产总值!fcZf"'第三产业产值比重!\.Z9"

社会因素 城镇居民人均可支配收入!9\.X"

人口因素 城镇化率!9Ù '"

设施水平 城市普通中小学在校生人数!=b9Z"'市辖区人均公园绿地面积!f'cY"

市场状况 房地产开发投资!X\U?"

表 !A解释变量描述性统计

b2R*!AZ78>0:[4:;78424:84:>8,37E[-2124,0<;20:2R-78

变量 样本数 平均值A 标准差AA 最小值A 最大值AA

fcZf J KJ# %C !$JL&J J& "K$L#C % C$CL"" !C$ CC$*""

\.Z9 J KJ# &CLK! C"L!! KLD# $JL$D

9\.X J KJ# !$ KD&L$C C" &J%LCD D K&#L"" $! &!KL""

9Ù ' J KJ# %&L%! C#L"J C"L"" C""L""

=b9Z J KJ# %CL%$ &CLC% !L"J JK"LD%

f'cY J KJ# CCL"! $L"K "L!& C!%L&"

X\U? J KJ# J"#LD" %%#LK# "LCC %"J%L!"

GEFD住宅地价变化的主要驱动因素分析

全局空间自相关分析显示#!"C"/!"!C 年#

城市住宅用地价格及各项经济社会指标均具有显

著的空间相关性特征#利用空间计量模型分析城

市住宅地价影响因素较为合适% 由于变量间的相

关性会相互影响#为消除量纲影响#减小异方差#

先对除百分比以外的指标做对数变换处理#经多

重共线性检验表明#自变量不具有明显的共线性

特征% 根据空间相关性检验和空间模型的选择方

法#首先进行 Y]统计量的空间相关性检验% 检

验结果显示#Y]B8[24:2--2)等统计量均在 CM的

显著性水平下拒绝了非空间的原假设!见表 J"#

表明 =Y]模型和 =?]模型均为适用模型% 其

次#选用 W2-@ 统计量和 YU统计量来检验 =Z]

模型是否能够简化为 =Y]模型和 =?]模型% 检

验结果显示#=Y]模型和 =?]模型的 W2-@ 统计

量和YU统计量均通过了 CM水平的显著性检验#

同时拒绝原假设#则 =Z]模型不能简化为 =Y]

模型和 =?]模型% 然后#通过e2(8V21检验统计

量#检验固定效应和随机效应模型的适用性#检验

统计值为 JKLD%#通过了 CM水平的显著性检验#

拒绝支持随机效应模型的原假设#可以采用固定
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效应的 =Z]模型对城市住宅地价影响因素进行

估计% 进一步比较模型的拟合优度'对数似然值

等参数#发现采用时间固定效应模型进行空间计

量分析较为合适%

表 JA住宅地价影响因素空间计量估计

b2R*JA=[24:2-V728(07V714784:V24:,1 ,3:13-(71>:1)32>4,08,3078:@714:2--21@ [0:>7

检验统计量 统计值 8值 检验统计量 统计值 8值

Y]B8[24:2--2) &DL$K "L""" YUB8[24:2-700,0 !D"LK! "L"""

U,R(84Y]B8[24:2--2) CCLD" "L""" W2-@B8[24:2--2) !"LKD "L""&

Y]B8[24:2-700,0 #DKLJD "L""" W2-@B8[24:2-700,0 JDL%K "L"""

U,R(84Y]B8[24:2-700,0 #&JLC$ "L""" e2(8V21 JKLD% "L"""

YUB8[24:2--2) !&!L$C "L"""

JL!LCA经济发展水平和产业结构层次对城市住

宅地价具有显著的促进作用

土地是经济发展的重要生产要素% 随着经济

发展#城市对土地资源的需求也会增加#经济发展

水平越高#对土地的需求也越大&产业结构层次越

高#对人口集聚和居民收入增长的推动作用越强#

这些都会催生对生产用地和居住用地的需求#进

而带动地价上涨% 空间计量分析显示#人均地区

生产总值和第三产业产值比重的回归系数均为正

!见表 &"#分别为 "LCJD 和 "L%%!#且在 CM的水

平下显著#表明人均地区生产总值和第三产业发

展在全国层面上对本城市住宅地价具有显著的助

推作用% 而人均地区生产总值和第三产业产值比

重的空间交互效应在 CM的水平下显著为负#回

归系数分别为N"LJ!J 和 N"L$C##表明本城市经

济发展水平的提升和产业结构的升级对邻近城市

住宅地价具有一定的抑制作用% 全国东部和西部

城市之间'城市群之间以及城市群内城市间#在经

济发展方面上还存在较为显著的地区间差异%

!"!C 年#人均地区生产总值在 C% 万元以上的 C&

个城市中#除鄂尔多斯'克拉玛依和海西蒙古族自

治州 J 个西部资源型城市外#均为东部地区城市&

人均地区生产总值在 J 万元以下的 C" 个城市全

部位于西部地区% 城市群城市人均地区生产总值

DD ##D 元#是非城市群城市的 CLJD 倍&在城市群

内部就长三角城市群而言#最高的无锡市人均地

区生产总值 C$D &C% 元#是城市群内最低的安庆

市的 !LK& 倍% 由此可见#经济发展水平的差距是

城市住宅地价区域差异的重要影响因素%

表 &A住宅地价及影响因素空间计量回归结果

b2R*&A=[24:2-07)0788:,1 078(-48,3(0R21 078:@714:2--21@ [0:>7821@ :13-(71>:1)32>4,08

变量 回归系数 8值 变量 回归系数 8值

-1 fcZf "LCJD "L""" ?o-1 fcZf N"LJ!J "L"""

-1 \.Z9 "L%%! "L""" ?o-1 \.Z9 N"L$C# "L"""

-1 9\.X "L#K$ "L""" ?o-1 9\.X "L%$$ "L"""

-1 9Ù ' "LJ&# "L""" ?o-1 9Ù ' N"LCJ& "LC"!

-1 =b9Z "LCKK "L""" ?o-1 =b9Z N"L"K& "L""$

-1 f'cY N"LCJ% "L""" ?o-1 f'cY N"L"%C "LC&!

-1 X\U? "LC%J "L""" ?o-1 X\U? "L"&K "LC"$

AA注$8值为检验解释变量是否显著的指标#8值小于 C@#表示通过 C@的显著性检验#8值小于 %@表示通过 %@的显

著性检验#8值小于 C"M表示通过 C"M的显著性检验%

JL!L!A城镇居民人均可支配收入有助于城市和

邻近城市住宅地价的上涨

城镇居民人均可支配收入!9\.X"能够在一

定程度上反映居民的消费预期和购买力#城镇居

民人均可支配收入越高说明城镇居民购买能力越

强#对住房的需求及进行房地产投资和投机的预

期和概率就会越大&住房需求的增加有助于房价

提升#进而带动住宅地价的上涨% 城镇居民人均

.JK#.第 & 期AAAAAAAAA孟德友#等$中国城市住宅用地出让地价时空格局及影响因素分析



可支配收入的回归系数和空间交互项的回归系数

均在 CM的水平下显著为正!见表 &"#其回归系

数分别为 "L#K$ 和 "L%$$#反映了城镇居民人均

可支配收入对城市地价的影响力显著#同时还说

明了本城市和周边邻近城市城镇居民人均可支配

收入的提高均会带动本城市住宅地价的上涨%

!"!C 年#城镇居民人均可支配收入在 D 万元以上

的 C" 个城市均为东部地区城市#上海和北京居前

两位#城镇居民人均可支配收入在 $ 万元以上&城

镇居民人均可支配收入在 J 万元以下的 !! 个城

市均为西部和东北地区城市# 最低的来宾市仅为

CK D!$ 元&城市群城市城镇居民人均可支配收入

&J K%$ 元#是非城市群城市的 CL!" 倍&在城市群

内部就长三角城市群而言#城镇居民人均可支配

收入最高的上海市是群内最低的池州市的 !LCJ

倍&城镇居民人均可支配收入的差距在很大程度

上影响着居民对商品住宅的需求意愿#进而造成

城市间地价的差异%

JL!LJA城镇化水平对城市住宅地价的上涨具有

显著的推动作用

随着中国城镇化进程的快速推进#大量乡村

人口向城市流动#大量人口的迁入和进城就业直

接产生规模庞大的刚性住宅需求#需要在有限的

城市用地范围内予以解决% 在城市住宅用地供给

有限的情况下#城市规模越大'城镇化水平越高对

住宅用地的需求也越大#进而抬高住宅地价% 人

口因素中城镇人口比重的回归系数在 CM的水平

下显著为正!见表 &"#回归系数为 "LJ&##反映了

城镇化水平对城市住宅地价具有显著的促进作

用#而城镇人口比重空间交互效应的回归系数不

显著#说明邻近城市的城镇化水平提高对本城市

住宅地价的影响不显著% !"!C 年#人口城镇化率

在 $%M以上的 !" 个城市中#有 C! 个位于东中部

地区#且多为 %"" 万以上人口的特大城市&其他位

于西部地区#高城镇化率城市多为 %" 万人以下的

小城市#其人口集聚效应和对城市住宅地价的驱

动作用较小% 城市群城市平均城镇化率达

#JL&JM#高于非城市群城市 DLCD 个百分点&在城

市群内部就长三角城市群来说#上海市常住人口

C &K!LK! 万人#城镇化率 $KLJCM#而城市群边缘

城市安庆市的常住人口城镇化率仅为 %#LCDM#

其对商品住宅的需求及对城市住宅地价的影响作

用明显不相同%

JL!L&A设施水平对城市和邻近城市地价的作用

方向和作用效果不同

随着越来越多的家庭对子女教育的重视#很

多家庭选择迁居城市% 对城市优质基础教育资源

的需求引致对城市住房的大量需求#住房需求增

加推动城市住宅地价上涨% 城市普通中小学在校

生人数的回归系数在 CM的水平下显著为正!见

表 &"#回归系数为 "LCKK#反映了城市基础教育需

求对地价上涨具有显著的促进作用#同时也反映

了城市教育设施水平有助于住宅地价的提升% 但

是#空间交互效应项的回归系数表明#邻近城市的

教育需求和教育设施容纳能力对本城市住宅地价

的促进作用不甚显著% 设施水平因素中人均公园

绿地面积因子的回归系数在 CM的显著性水平下

显著为负#这与多数人的认识不同% 人们普遍认

为#优质的居住环境会推动住宅地价的上涨#而事

实上#在中国当前快速城镇化的阶段#刚性需求市

场主体更多的还是着眼于住房价格'通勤和通学

的便捷程度#而不是区域的环境品质% 环境品质

较好的住宅一般距中心城区较远#与环境品质较

差的中心城区相比#房价和地价水平并不高#反而

是位于中心城区的自然环境质量一般或相对较差

的'教育资源品质较高的商品住宅的价格较高#其

相应的地价也较高%

JL!L%A房地产开发投资对城市住宅地价的上涨

具有激发作用

房地产市场的发育程度不仅能反映城市住宅

市场的繁荣程度#还能够反映房地产开发商对房

地产市场投资的预期#这些都决定了城市房地产

开发进入土地市场的资金量以及对住宅用地的需

求#进而会影响土地价格% 较高的房地产开发投

资往往反映出城市具有较大的住宅用地需求量#

也反映了开发商对于城市住宅市场有着积极的预

期#从而对住宅地价的上涨具有激发作用% 用房

地产开发投资总额来表征房地产市场的发育状

况$房地产开发投资总额的回归系数在 CM的水

平下显著为正!见表 &"#回归系数为 "LC%J#表明

房地产开发投资对住宅地价有直接影响#地价水

平往往会围绕房地产投资的变动而变化&但空间

交互效应项回归系数显示#邻近城市房地产投资

对本城市土地价格的影响尚不显著% !"!C 年#房

地产开发投资总额在 ! """ 亿元以上的 CK 个城

市均为东中部地区省会以上级别的城市#住宅地

价也多在 C" """ 元QV

! 以上% 房地产开发投资
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总额在 C" 亿元以下的 C& 个城市均为西部地区城

市#住宅地价大多在 C """ 元QV

! 以下&城市群城

市房地产开发投资平均在 %KKL$& 亿元以上# 是

非城市群城市的 JL%D 倍& 在城市群内部就长三

角城市群而言# 上海市 !"!C 年房地产开发投资

总额为 % "J%L"! 亿元# 是群内最低的池州市的

%$ 倍多# 其住宅地价高达 C& J!$L$C 元QV

!

#是池

州市的 !L%% 倍% 由此可见#房地产开发投资总额

与住宅地价水平具有很强的相关性和空间耦合关

系%

GEGD住宅地价影响因素空间效应分解

为研究解释变量产生的直接效应和间接效

应#需要利用偏微分方程将总体效应分解为直接

效应和间接效应% 其中#直接效应指各解释变量

对本城市住宅地价的直接影响#间接效应又称空

间溢出效应#指本城市该解释变量对邻近城市住

宅地价的影响或邻近城市价格因素解释变量对本

城市住宅地价的影响%

从直接效应来看#在全部因子中有人均地区

生产总值'第三产业产值比重'城镇居民人均可支

配收入'城镇化率'城市普通中小学在校生人数'

房地产开发投资总额等 # 个因子均通过 CM水平

的显著性检验!见表 %"#对城市住宅地价有明显

的促进作用% 其中#城镇居民人均可支配收入对

本城市住宅地价的影响最为突出#城镇居民人均

可支配收入每增长 CM#可以带来本城市住宅地

价 "LDKJM的上涨% 其次为第三产业产值比重'

城镇化水平每增长 CM#会使本城市住宅地价分

别增加 "L&KJM和 "LJ&%M% 尤其需要特别说明

的是#市辖区人均公园绿地面积对城市住宅地价

具有一定的抑制作用#这与中国城镇化发展阶段'

城镇居民对住房需求的偏好'中高端住宅在房地

产市场中的比重及其区位等因素都具有密切关

系#主体需求市场更多的还倾向于就业'就学和就

医等公共服务设施便利的地方#对高品质环境质

量的需求尚处于从属地位#当然这也不排除将来

环境质量会成为主导需求因素%

表 %A住宅地价影响因素的效应分解

b2R*%AZ7>,V[,8:4:,1 ,34577337>48,332>4,082337>4:1)078:@714:2--21@ [0:>7

变量 直接效应 间接效应 总效应

-1 fcZf

"LCC!

$$$

N"L&J%

$$$

N"LJ!J

$$$

-1 \.Z9

"L&KJ

$$$

N"LKJ%

$$$

N"L&&!

$$$

-1 9\.X

"LDKJ

$$$

CL&%D

$$$

!L!%"

$$$

-1 9Ù '

"LJ&%

$$$

"L"!! A

"LJ#D

$$$

-1 =b9Z

"LCKK

$$$

N"L"CC A

"LC$$

$$$

-1 f'cY

N"LC&%

$$$

N"LCD#

$$$

N"LJ!C

$$$

-1 X\U?

"LC#&

$$$

"LC$$

$$$

"LJ%!

$$$

AAAA注$

$

'

$$

'

$$$分别表示在 C"M'%M和 CM的水平上显著%

AA从间接效应来看#全部因子中人均地区生产

总值'第三产业产值比重'城镇居民人均可支配收

入'市辖区人均公园绿地面积'房地产开发投资总

额 % 个指标均通过了 CM水平的显著性检验#反

映了这些因子对住宅地价具有显著影响!见表

%"% 其中#人均地区生产总值'第三产业产值比

重和市辖区人均公园绿地面积的空间溢出效应为

负#即本城市这些影响因子的提升对邻近城市住

宅地价具有抑制作用% 城镇居民人均可支配收入

和房地产开发投资总额为正向作用#本城市这些

影响因子的提升对邻近城市住宅地价具有促进作

用#或者说邻近城市居民可支配收入和房地产投

资总额的增加也会带动本地住宅地价的上涨% 本

城市城镇居民可支配收入和房地产投资总额的增

加在驱动本城市地价提升的同时会引起部分需求

市场和房地产投资流向周边邻近地区#进而带动

邻近城市地价的上涨%

HD结论与启示

C"中国城市住宅用地市场在 !"C" 年以来获

得了快速成长#从出让宗地数量'出让面积和出让

金额来看#住宅用地市场呈现出典型的阶段性特

征和,东强西弱-',南强北弱-的地域分异特征%

城市住宅地价总体水平在近十多年来快速上涨#

城市间住宅地价的区域差异也不断拉大#且表现
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出明显的阶段性变化$!"C"/!"C# 年间住宅地价

相对差异波动增大#!"CD/!"!C 年间相对差异波

动减小% 城市间住宅地价区域分异及阶段性变化

特征与全国经济发展水平和发展阶段'城镇化进

程'不动产市场发育水平及宏观调控政策的阶段

性调整具有密切的关联性%

!"中国城市住宅地价存在显著的空间分异

和空间集聚特征#住宅地价空间格局整体上表现

出东部高于中西部'沿海高于内陆'高行政等级城

市高于低行政等级城市'城市群高于非城市群地

区的特征% 住宅地价高值区域在东部地区集中连

片#主要集中在京津冀'长三角'海峡西岸和粤港

澳地区等#低值集聚区集中在西北内陆地区'东北

地区和云贵地区的大部分城市% 城市行政级别越

高#住宅地价水平越高#大致呈现出直辖市h副省

级省市h省会城市h其他地级城市这一梯度分布

格局% 经济发展水平高和城镇化发育较为成熟的

京津冀'长三角'珠三角'成渝'长江中游'海峡西

岸等城市群地区住宅地价水平较高%

J"城市住宅地价是经济发展'社会进步'人

口集聚'城市建设和不动产市场发育等多种因素

综合作用的结果#且各因素对不同城市住宅地价

的作用方向和影响程度不同% 人均地区生产总

值'第三产业产值比重'城镇居民人均可支配收

入'城镇化水平'普通中小学在校生人数和房地产

开发投资额等对城市住宅地价上涨具有显著的正

效应和推动作用% 人均地区生产总值'第三产业

产值比重和人均公园绿地面积的空间溢出效应为

负向作用&城镇居民人均可支配收入和房地产开

发投资额的空间溢出效应为正向作用#对邻近城

市住宅地价具有一定的扩散助推影响%

&"城市住宅地价具有复杂的形成发展过程

和影响因素#众多因素综合塑造了中国住宅地价

的复杂格局% 本研究在因素分析时也仅选择了影

响城市住宅地价的主导因素#对于一些难以量化

的因素只在总体趋势分析中稍有融入#但尚未纳

入到因素分析体系之中&尤其是不动产市场的调

控政策#在不同时期'不同等级和不同地区的城市

之间存在显著的差异#且对住宅地价的变化影响

较大#这一问题有待做进一步的专题分析%
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