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前　　言

目前，我国正处于城市化快速发展阶段，城市作为区域经
济社会发展的中心，其地位和作用得到前所未有的认识和重
视，城市发展空前活跃。城市人口、经济快速增长，产业结构
与城市职能不断地得以调整、升级及优化。城市空间快速蔓
延，城市用地结构不断调整，城市内部空间不断优化，城市设
施水平、环境质量和城市功能逐步提高。同时，随着我国土地
使用制度和住房制度的改革，城市土地和住房市场逐渐发育，
土地和住房价值得到显现并不断提升。然而，价格普遍上涨的
同时，同一城市内却呈现了不同区位的土地价格变化不一的现
象。那么在我国经济转轨和城市高速发展时期，区位与土地和
住房价格关系如何？经济转轨时期的城市土地与住房价格在空
间上的分布形态特征是什么？市场的发展对于城市土地与住房
价格空间结构起了什么样和多大程度的作用？城市空间增长是
否影响、如何影响以及多大程度上影响城市土地与住房价格空
间结构？哪些城市空间增长因素引起了价格空间结构的变化以
及是如何引起的？位置与价格之间的关系是增强还是削弱了？
同发达国家、发展中国家和转型国家相比，中国城市有不同的
城市土地与住房价格空间结构吗？……这就成为政府、企业
和消费者迫切希望解决的问题，以为其制定政策和决策服务。
本书试图探讨城市空间快速增长过程中城市内土地和住房价格
空间结构随城市空间增长而演变的问题。

在梳理国内外学者土地、住房价格空间结构相关研究的基
础上，本书总结了研究的方法和结论，构建“城市空间增长—
区位优劣—竞租—价格空间差异—价格空间结构”理论框架解
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释城市空间增长对土地、住房价格空间结构演变的作用机制。归纳出国外
城市空间增长和土地、住房价格空间结构演变之间的内在规律，并根据我
国实情提出了研究假设。再以杭州作为案例城市，利用近十年来土地和住
房市场大量的交易数据（包括344个土地出让数据、356个新建商品房楼
盘资料、钱江新城附近2001 ～ 2006年3722个住房交易数据和规划地铁站
附近1999 ～ 2006年12431个住房交易数据），进行了实证的探索研究。通
过空间分析技术考察了土地和新建住房价格的空间结构及其十年间的变
化；通过多元回归模型估算了各时段土地和新建住房的价格梯度，并分析
了其变化的成因。最后，就杭州近十年城市空间增长的两大表现———新
CBD （钱江新城）建设和地铁规划与建设，基于跨期综列数据（pooling
data），利用DID model和特征价格模型相结合的方法，构建计量模型进一
步深入分析了新CBD和地铁的规划与建设对城市住房价格空间结构的
影响。

本书研究得出的主要结论如下：
第一，土地、住房价格空间结构的演变，从本质上来看是由于区位优

劣变化或预期变化引起的不同地段的土地或住房增值不同引起的。城市空
间增长带来外部性的产生或预期产生，导致区位优劣的变化或预期变化，
直接影响着使用者的竞价，由此影响标准宗地和住房在空间上价格差异的
程度，即使得其价格上涨幅度不一样，从而致使城市土地、住房价格空间
结构的演变。

第二，在西方市场经济发达的国家，随着城市郊区化、交通的改善或
交通成本的降低、就业中心的转移等，传统市中心对于房地产价格的解释
力逐渐减弱，价格梯度变得愈来愈平缓；而在一些从计划经济转向市场经
济的“激进式”转型国家，在其转型初期，价格梯度显现，且越来越陡
峭。基于杭州的实证研究，在一定程度上证实：在我国“渐进式”的体制
改革中，市场是逐步建立完善的。建立初期，土地或住房市场欠完善，价
格还欠真实显现，价格空间分布初步呈现类同心圆的形态，价格梯度值波
动较大；市场逐渐完善成熟后，价格梯度真实显现，并且价格梯度将随着
城市的快速增长而呈现与大多数发达国家相似的、越来越平坦的趋势，其
中城市多中心的产生、交通走廊等的发展对价格空间分布形态影响较大。

第三，基于地统计的杭州价格空间结构演变探索显示：杭州土地、住
房价格空间结构呈现了从十年前的类同心圆形态转变为多中心形态的趋
势。郊区地价房价相对上涨幅度高于市中心，规划地铁线两端住房价格上

城市空间增长与城市土地、 住宅价格空间结构演变： 理论分析与杭州经验
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涨幅度较大；地价房价价格中心有向东部移动的趋势，钱江新城区域呈现
了新价格高峰的雏形。

第四，基于价格梯度的杭州价格空间结构演变的研究显示：城市空间
增长和市场机制正在影响土地利用、住房选择决策，影响着土地、住房价
格空间结构的变化。在市场初步建立初期，住宅用地、商务用地和住房的
价格梯度显著显现，但不太稳定。随着城市空间增长，杭州城市发展由集
聚为主的城市发展阶段，过渡到了集聚扩散并存阶段。随着市场机制的逐
步发挥，住宅用地、商务用地和住房的价格梯度都呈现了越来越平坦的趋
势。1995年，离市中心距离每增加1公里，住房用地楼面地价下降
14. 615％，商务用地楼面地价下降13. 064％，住房单价下降10. 506％；
2005年，离市中心距离每增加1公里，住房用地、商务用地、住房价格下
降率已分别降为4. 782％、6. 106％、4. 305％。可见，随着杭州城市空间
增长，土地和住房市场对位置进行了再估价，临近市中心的重要性在
减弱。

第五，杭州钱江新城的建设与规划带来了附近区域住房价格的增值。
当前钱江新城预期效应的影响范围为钱江新城核心区、两翼以及核心区附
近1公里范围内；钱江新城的预期效应逐步扩散，且增值呈现时间和空间
效应，进而影响住房价格空间分布形态。自建设动工以来，钱江新城核心
区、两翼、核心区附近1公里范围内在新城建设开始后依次起反应；增值
幅度逐年上升，至2005年钱江新城核心区、核心区附近1公里范围内、
两翼增值幅度依次为14％、10. 2％、9. 5％。

第六，杭州地铁规划给周边区域住房带来了增值效应。当前交通改善
预期效应的影响范围为近郊区和远郊区规划地铁站附近1公里范围内。增
值效应随交通改善程度而变化，近、远郊区住房在地铁传言后出现明显的
增值现象，地铁立项后增值效应更显著，且远郊区的影响较近郊区更大，
而中心区的效应却不明显。在控制住其他影响因素后，2006年近郊区规划
地铁站附近1公里范围内的住房价格平均增值4. 498％，远郊区规划地铁
站附近1公里范围内的住房价格则平均增值8. 763％。因此，地铁规划带
来的交通改善期望降低了区域的住房价格梯度。

第七，实际的交通通达性对于住房价格的影响非常明显。实证模型同
时显示，在控制住其他影响因素后，住宅区周边半径500米以内的公交线
路每增加1条，住房价格将增值0. 1％；道路面积每增加1％，住房价格
增值幅度起码在0. 068％以上。近十年来，杭州郊区交通改善（道路扩建

前　 　 言
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或新建、公交系统完善）显著，这正是影响郊区住房增值幅度比中心区大
的原因之一，即影响住房价格空间结构变化的原因之一。

与已有的研究成果相比，本研究的创新和发展主要体现在以下几方面：
第一，通过构建“城市空间增长—区位优劣—竞租—价格空间差异—

价格空间结构”理论框架对城市空间增长中的土地、住房价格空间结构的
演变机制进行了较系统的理论解释。国内研究多集中于价格影响因素的分
析、价格空间结构的静态描述，对城市空间增长中的城市土地、住房价格
空间结构及其动态演变规律和演变机制，缺乏系统的研究。本书在分析价
格空间结构变化影响因素基础上，结合分析城市空间增长对区位优劣的影
响，解释了城市空间增长对价格空间结构演变的作用机理。这对丰富和发
展区位理论、房地产价格理论，对我国起步中的房地产研究具有重要的现
实与理论意义。

第二，首次综合利用城市经济学的估计价格梯度方法和地理学的空间
分析技术方法，来考察城市空间增长中的土地、住房价格空间结构演化问
题。即首先利用空间分析技术初步显示城市内土地、住房价格空间结构的
形态，并粗略判断其主要影响因素；然后，建立模型估算各时期的价格梯
度，并分析梯度变化；最后，再建立计量经济模型，以检验可能的影响因
素对价格及价格空间结构的影响。这种将经济学和地理学相结合的方法，
取长补短，优于单一视角或方法，体现出学科交叉的优势。

第三，提供了一种利用DID模型和特征价格模型相结合估计区位外部
性的方法。利用跨期综列数据（pooling data）构建模型，包括了时间、区
域及两者交互项的虚拟变量，以及其他控制变量；通过对比试验组与控制
组在多期的价格变化来分析钱江新城建设或地铁规划所带来的增值效应。
这种方法较好、有效地衡量外部性，对以后进一步研究相关问题具有重要
参考价值。

城市空间增长与城市土地、 住宅价格空间结构演变： 理论分析与杭州经验
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第一章

绪　 　 论

第一节 　 问题提出

一、 问题源于实践

改革开放以来，中国城市发展速度惊人，城市人口快速增长。从1949
年、1978年至2005年，城市数目从136个到193个，而后猛增到662个；
城镇人口由不足6000万上升至1. 7亿，再到5. 6亿，人口城市化率由
10. 6％、17. 9％增至43％①。同时，遥感卫星数据表明，城市人口快速增
长带来了城市建成区空间的快速外延。31个特大城市土地利用空间扩展
显示，10年内城市建成区平均增长了超过50％ （李元，1997）。在城市化
水平迅速提高，人口不断集聚的同时，城市空间发生着不断的演化，如城
市地域的扩大，城市内土地利用性质与强度的变化，城市内部布局、空间
结构的变化以及产业结构的变化，等等。

房地产是城市化的载体，城市化给中国的房地产业带来了深远的影
响。国家统计局在全国抽样调查显示，目前我国每年新增1％的城市人口，
大约为1800万～ 2000万，这将为房地产发展提供了广阔的发展空间。土
地使用制度的改革和住房福利分房的取消，大大推动了我国的房地产业的
发展。2003年国务院《促进房地产市场持续健康发展的通知》（简称“18
号文件”）充分肯定了房地产业在拉动经济增长和提高人们生活水平方面
所发挥的重要作用，明确作出了“房地产业关联度高，带动力强，已经成

第一章　 绪　 　 论

① 《中国统计年鉴（2005）》。北京：中国统计出版社，2006.
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为国民经济的支柱产业”的论断。房地产业的发展、房地产市场的启动与
培育，已经成为当前中国经济中的热点问题之一。

随着房地产业的迅速发展，人们认识到城市有着巨大的增长动力和空
间，同时也出现了土地开发过热，地价房价狂涨等问题。而在城市土地、
住房价格水平整体上涨的同时，不同区位的土地或住房价格上涨幅度不
一。全面、系统掌握区位与城市土地、住房价格变化的相关性及其运行规
律，是运用市场机制调控土地资源合理配置、显化土地资产、有效引导房
地产市场、实现城市的可持续发展的前提。这不仅为国家制定房地产相关
政策、城市土地定级提供决策依据，而且也为开发商或土地使用者的正确
决策提供参考标准。这就迫切需要对城市空间增长和不同区位城市土地、
住房价格变化规律进行研究。

二、 问题源于理论

随着经济的快速发展，城市以空前的速度增长。惊人的城市发展速度很
大程度上归因于渐进式且根本性的土地政策及土地有偿出让使用制度的改革
（Ding，2004）。随着城市土地与住房市场的发育，价格在资源配置中发挥越
来越重要的作用。区位一直被认为是影响土地和住房价格最重要的因素，那
么，在我国经济转轨和城市高速发展时期，区位与土地和住房价格关系如
何？经济转轨时期的城市土地与住房价格在空间上的分布形态特征是什么？
市场的发展对于城市土地与住房价格空间结构起了什么样和多大程度的作
用？城市空间增长是否影响、如何影响以及多大程度上影响城市土地与住房
价格空间结构？哪些城市空间增长因素引起了价格空间结构的变化以及是如
何引起的？位置与价格之间的关系是增强还是削弱了？同发达国家、发展中
国家和转型国家相比，中国城市有不同的城市土地与住房价格空间结构吗？

近年来，有不少学者致力于城市土地和住房市场的研究，关注区位与城
市土地、住房价格之间的关系。如许晓晖（1997）运用GIS技术绘制了上海
市商品住房等值线图，揭示了上海市商品住房价格的空间分布规律，并建立
回归模型分析了区位因子对价格空间分布的影响。郑芷青（2001）探讨了广
州市商品住房价格时空分布规律及影响因素。她认为，住房价格主要与地
价、城市形态与功能结构、交通与绿化环境、生活服务设施以及物业管理水
平有关。王欣（2002）借助商品住房价格级差模型、房价水平剖面图等手
段，研究了天津市中心城区商品住房价格的地域分异特点及成因，提出了合

城市空间增长与城市土地、 住宅价格空间结构演变： 理论分析与杭州经验



3　　　　

浙
江
大
学
房
地
产
研
究
中
心
学
术
文
库
︵第
二
集
︶

理配置中心城区住房、加强居住区综合开发等建议。周刚华（2003）用特征
价格模型实证研究了影响土地价格的微观因素。温海珍（2004）用特征价格
模型系统地分析了影响住房价格的微观因素。张莉（2002）分析了城市地价
空间结构的基本模型与演化规律，并对连云港市区地价进行了实证研究，但
她利用的是连云港市的基准地价而非实际交易地价。周昭霞（2005）利用杭州
的土地出让数据构建单中心模型的扩展形式来解释杭州城市地价空间结构。

以上实证研究对城市土地和住房价格的空间分布模式进行了较为详细
的分析，并采用了等值线图、空间分布图等表达手段。但鉴于我国土地和
住房市场建立时间较短，市场化程度不高，历史交易数据难以取得，国内
研究多为静态单一时点（或多时点修正为单一时点）的价格空间分布的描
述；对城市空间增长中的城市土地、住房价格空间结构及其演变规律和演
变机制，缺乏系统的研究。

同时，鉴于我国的实情，国外成熟市场的有关研究结论并不一定适合
于我国的城市土地、住房市场。在这种背景下，研究城市空间增长与城市
土地、住房价格空间结构及其变化规律，对丰富和发展区位理论、房地产
价格理论具有重要的价值，这必将成为新时期中国城市经济、城市地理、
房地产研究的重点。

在国内，对城市经济、城市地理、房地产经济问题的研究是直到20
世纪80年代才逐渐受关注。与西方研究相比，在各方面都还存在较大差
距，尤其是中国至今尚未形成一个成熟的理论体系。而西方的完全市场经
济的理论又不一定适合我国。要形成具有中国特色的、比较完备的理论体
系，首先需要更多的实证研究。本研究希望为此目标尽绵薄之力。

可见，针对我国由计划向市场的转变和房地产市场为当前重点培育的
市场之一，开展城市空间增长与城市土地、住房价格空间结构的研究，对
我国起步中的房地产研究与房地产经济学建立更具现实与理论意义。

第二节 　 研究目标和基本概念

一、 研究目标

本书的研究对象是城市土地和住房价格。研究范围是城市土地和住房
价格空间结构及其演变。城市土地和住房价格空间结构的演变，即城市土

第一章　 绪　 　 论
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地和住房价格空间分布形态的变化，从本质上来看是由于不同地段的城市
土地和住房增值不同引起的，即不同地段某一标准物业价格的相对变动不
同引起。

本书属于微观层面的研究，重点关注城市空间增长过程中，城市土
地、住房价格在空间上的空间结构（空间分布形态）以及空间结构（空
间分布形态）随着时间又是如何变化的。本书重点不在于城市土地、住房
价格水平为何上涨，而在于为何不同地段的土地或住房价格上涨幅度不
同。本书的研究目标是围绕以下三个问题展开的。

第一，城市土地或住房价格分布呈现什么形态？市场愿为位置付多少
费用？

第一个问题，是指价格在一个城市中的分布形态。后一个问题是将位
置变量对于价格的影响从大量其他变量中分离出来，即估算价格梯度。第
二章文献综述通过梳理国内外有关研究显示：早期的研究表明价格分布是
单中心的，但近来的很多研究显示了多中心的分布形态。一类是计量经济
学者关注的，主要是利用多元回归来估算价格梯度进行研究。另一类研究
来源于地理学者，通过空间分析技术来直观显现价格和区位之间的关系。
第五章以杭州市为例，通过空间分析技术显示空地和新建住房价格的空间
分布形态，并用回归技术估算杭州各年度土地和新建住房的价格梯度，以
探索杭州的城市土地或住房价格空间结构。

第二，随着城市的快速增长，城市内的土地或住房价格的空间结构是
否会变化？市场愿为位置付的费用是否也会变化？

这是指土地或住房价格在一个城市内的空间结构变化的问题。第三章
通过构建的“城市空间增长—区位优劣—竞租—价格空间差异—价格空间
结构”理论框架以解释城市空间增长中的土地、住房价格空间结构的演变
机制。并基于文献归纳国外城市空间增长与土地、住房市场价格空间结构
演变的规律。在分析我国市场发育和城市空间增长实情的基础上，笔者提
出自己对我国城市空间增长与价格空间结构演变的一些思考。第五章以杭
州市为例，利用近十多年来土地和住房市场的交易数据（包括344个土地
出让数据和356个新建商品房楼盘资料，以及16153个住房交易数据），
利用空间分析技术来探索土地和新建住房价格的空间分布形态的变化，利
用回归技术分析了空地和新建住房的价格梯度的变化。

第三，哪些因素引起了价格分布形态的变化以及是如何引起的？
第三章分析城市空间增长的具体表现以及城市空间增长对区位优劣进

城市空间增长与城市土地、 住宅价格空间结构演变： 理论分析与杭州经验
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而对价格空间结构演变的影响，并总结国外文献提到的导致价格空间结构
（或价格梯度）变化的原因。第四章对杭州城市空间增长和土地、住房市
场发育现状进行分析，分析杭州近十年城市空间增长的主要表现。接下来
分别就杭州城市空间增长的两大表现———新CBD （钱江新城）建设和地
铁规划建设对附近住房价格的影响做进一步深入研究。

因此，本书的研究和写作思路也是针对这三个主要问题一一展开的。

二、 基本概念界定

任何研究都是建立在一些基本概念之上的，只有对相关概念形成相同
理解的基础上才可能开展充分的讨论和比较，才可能使得研究成果在理论
和实践上富有价值。有关城市空间增长和房地产价格变化相关的研究需要
融合城市经济学、土地经济学、房地产经济学、地理学、管理学、社会学
等多学科的知识，它们可能对一些基本概念存在着分析视角和内涵界定的
差异。为了研究过程的严谨，也为了行文顺畅，有必要对以下概念进行说
明和界定。
（一）城市空间增长
“城市空间增长”一词，来源于英文“urban growth”，也有人将其翻

译为“城市成长”、“城市生长”，在城市经济学、城市地理学中还没有一
个统一、严格的定义，可以指城市人口增长、城市经济增长、城市空间增
长等。城市人口的集中，住宅用地的增加，工业、服务业等生产活动的集
聚，以及更多公共服务、基础设施的兴建，都意味着城市空间增长过程。
城市空间增长同样意味着区域中城市数目的增加或城市规模的扩大。但是
任何增长都必须依托于一定的空间实体，从空间上来看，这些要素都存在
于城市空间实体之中。

张波（2003）认为，学术界一般将城市空间增长默认为“城市空间
增长”。陈顺清（2000）认为，有关城市空间增长的研究一般同城市化、
区位论、城市空间结构、城市经济与人口增长相联系；并在其著作中将其
定义为城市区域的生长或衰退（urban areas growth or decline）。

本书中的“城市空间增长”主要指城市自身空间要素在地域空间的生
长与扩展。这种生长或扩展可以理解为城市空间的外延扩大和内涵变化。
外延扩大表现为地域的扩大（用地面积增加）和规模的扩大（人口增加）
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