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摘要摘要：分别研究2009年中国286个地级以上城市住宅均价和房价收入比的空间分异格局、总体趋势、空间异质性

和相关性；根据供需理论和城市特征价格理论建立了影响中国城市住宅价格空间分异的初选因素，并根据半对

数模型分析主要影响因素。结果表明：① 中国城市住宅价格空间分异显著，呈现出空间集聚性分异（东南沿海

三大城市群与内陆城市之间）和行政等级性分异（省会与地级市之间）的双重格局；② 房价收入比较高的城市数

量更多，分布范围更广，购房难度较大的城市已超过一半；③ 住宅均价的总体分异趋势和空间异质性都强于房

价收入比；④ 城市居民收入与财富水平和城市区位与行政等级特征是住宅价格空间分异的两大核心影响因素。
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近年来，中国城市间的住宅价格分异现象逐渐

引人关注[1~6]。目前的相关研究多以35个大城市[2~4]

或 30个省会城市[5, 6]为样本，但涉及包含三线城市

在内的大样本城市案例的研究较少[1]，从地理学视

角对中国城市住宅价格空间分异格局的研究更不

多见。另外，中国的房价收入比也存在显著的区

域差异[7]，但目前学术界较多地关注中国房价收入

比的合理性[8]和中外房价收入比的对比[9]等方面，

对其分异格局少有研究。因此，有必要基于更多

的城市样本探索其空间分异格局，这有助于认清

中国区域住宅市场的空间结构，对政府因地制宜

地实行差异化、区域化的住房发展政策有着重要

的借鉴意义。

影响中国城市住宅价格空间分异的主要因素

目前尚无一致结论。近年来的主要观点认为城市

人口规模[5]、人均GDP[6]、收入[5]、工资[6]、财富水平[2]、

投资成本[6]、建筑成本[2]、治安状况[2]、自然环境[1,3]、

公共服务质量[3]、生产性环境特征[1]等分别是中国

城市房价分异的主要影响因素。由于城市样本的

选择、影响因素指标的选取和数据采集的时间各

有不同，必然得出相异结论。因此，有必要选取覆

盖面更广的城市样本和更为完整的因子变量对当

前中国城市住宅价格分异的影响因素进行系统梳

理。目前学术界对城市间住宅价格分异影响因素

体系的构建主要基于2种理论框架：供需理论[10,11]和

城市特征价格理论[12,13]。供需理论假定住宅同质，

从住宅供给与需求的均衡价格视角探索影响因

素。城市特征价格理论从厂商与消费者的区位均

衡视角出发，认为房价是城市环境特征品质的货

币表现[1,14]。上述 2种理论的视角不同，影响因素

体系的构建必然各异。但无论是哪种理论视角，

这些因素都对城市间的房价分异有一定影响。因

此应同时借鉴上述 2种理论视角，各取所长，建立

较为全面的影响因素体系进行综合评价，并筛选

主要影响因素。这对探索中国城市住宅价格分异

的形成机理具有重要意义。

本文采用中国 286个地级以上城市为研究单

元，分别探索中国城市住宅均价和房价收入比的

空间分异格局与规律，并比较其总体分异趋势、空

间异质性和空间相关性；根据供需理论和城市特

征价格理论，从多个视角初步建立较为全面的住

宅价格影响因素评价指标体系，并通过半对数模
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型筛选主要影响因素。这在样本深度和影响因素

的研究上均有新的进展。

1 数据与研究方法

11..11 研究区域与数据来源研究区域与数据来源

以中国地级以上城市的市区为研究单元，不

包括拉萨、香港、澳门、台北和高雄（无数据），共

286个。以 2009年市区住宅均价和房价收入比为

基本研究指标，以城镇居民人均可支配收入等 30

个指标作为影响因子的评价集合，共 11 440个数

据。住宅价格数据来源于《2010中国城市（镇）生

活与价格年鉴》[15]，影响因子数据分别来源于《中国

城市建设统计年鉴（2009）》[16]、《中国国土资源统计

年鉴（2010）》[17]、《中国环境年鉴（2010 卷）》[18]、

《2010中国城市统计年鉴》[19]、《2010中国区域经济

统计年鉴》[20]、《2010中国县（市）社会经济统计年

鉴》[21]、《中国统计年鉴（2010）》[22]、《中国固定资产

投资统计年鉴（2010）》[23]。

11..22 住宅价格的计算方法住宅价格的计算方法

1.2.1 住宅均价的计算

根据各城市的住宅销售总额与住宅销售总面

积计算其住宅均价，该价格是城市新建商品房的

均价，可近似地代表该城市的住宅价格水平，计算

公式为：

pi= Bi /Si (1)

式中，pi为第 i个城市的住宅均价；Bi是该城市的住

宅销售额，Si为住宅销售面积。

1.2.2 房价收入比的测算

联合国人类与住区中心发布的《城市指标指

南》认为房价收入比是居住单元的中等自由市场

价格与中等家庭年收入之比[24]，讨论的是典型房价

与典型家庭收入的比率关系[25]，其测度方法具有多

样性[26]。在国内实践中，由于上述2个指标难以统

计，学者们通常采用一个地区或城市的“平均房价

与每户居民的平均收入之比”作为房价收入比[27]，

但具体计算方法依然没有取得共识[8]。本文认为，

一个城市的房价收入比是该城市中等收入家庭在

不借助银行贷款且完全不进行其他消费的情况

下，用可支配的所有收入购买一套中等面积住宅

所需要的年限。该数值反映了该城市平均购房难

度的大小。其测度公式可表示为：

Ci= si pi /Ii (2)

式中，Ci为第 i个城市的房价收入比。该值越大，当

地居民购买住宅的困难程度越高；si为城市人均住

宅建筑面积，根据《2011中国统计年鉴》[28]，取 31.3

m2；pi、Ii分别为第 i个城市住宅均价和城镇居民年

人均可支配收入。

11..33 住宅价格的空间统计分析住宅价格的空间统计分析

1）利用趋势面分析空间分异的总体趋势。

设Zi (xi , yi)为第 i个城市的住宅价格，xi，yi为平面空

间坐标。根据趋势面定义可知：

Zi (xi , yi)=Ti (xi , yi)+εi (3)

式中，Ti (xi , yi)为趋势函数，表示在大范围内的趋势

值。εi为自相关随机误差，表示第 i个城市房价真

实值与趋势值的偏差。本文采用二阶多项式计算

趋势值，则趋势函数可表示为[29]：

Ti (xi , yi)=ß0 +ß1x+ß2y+ß3x2+ß4y2+ß5xy (4)

2）根据半变异函数分析空间异质性和相关

性。住宅价格的半变异函数说明了随着城市间距

离的变大, 房价差异的变化情况。计算公式为:

γ(h)= 1
2N(h)∑i = 1

N(h)

[ ]Z(xi)-Z(xi + h)
2

(5)

式中，γ(h)为半变异函数，h为城市间隔距离，N(h)表

示间隔距离为h的城市数。Z(xi)、Z(xi+h)分别为区

域化变量Z(x)在空间位置xi和xi+h上的观测值[29,30]。

11..44 利用半对数模型分析住宅价格的影响因素利用半对数模型分析住宅价格的影响因素

半对数模型是住宅价格影响因素分析中最常

用的方法之一，该模型可表示为[6]：

lnP=a0+a1X1+a2X2+...+ anXn (6)

式中，P为城市住宅价格，a0为截距，X1、X2、...、Xn分

别为各影响因素得分。a1、a2、...、an分别为上述各

因素的回归系数。

由于本文建立的影响因素指标体系包含 2个

层级。为便于分析，将第二层级指标换算成对应

的第一层级指标得分。步骤如下：

对第二层级指标采用极大极小值法进行正向

标准化处理：

xij=(yij -yjmin)/(yjmax-yjmin) (7)

计算第一层级指标的得分：

Xi =∑
j = 1

n
xij nj (8)

式中：yjmax、yjmin分别为第二层级第 j个指标所在矩阵

列的最大值和最小值，yij为第 i个城市第 j个指标的

原始值，xij为第二层级指标的标准化值，Xi为第一

层级指标得分。nj为各第一层级内对应的子影响

因素个数。

1158



王 洋等: 中国城市住宅价格的空间分异格局及影响因素10期

22 中国城市住宅价格的空间分异格局

22..11 住宅均价的空间分异格局及等级划分住宅均价的空间分异格局及等级划分

根据 2009年中国各城市房价排列规律，参考

聚类分析结果可知：住宅均价在 2001~4000 元/m2

的城市达 179个，数量最多，因此将其定义为中等

房价城市；低于 2 000 元/m2为低房价城市，共 43

个；高于 4 000 元/m2为高房价城市，共 64 个。其

中，大于6 000 元/m2的有22个城市，定为极高房价

城市（表 1）。北京、上海、广州、深圳 4个“一线城

市”和杭州、温州、三亚 3个沿海城市的房价大于

10 000 元/m2，是中国房价最高的7个城市。

根据上述分级绘制成图（图1）。图中表明，中

国城市住宅价格同时呈现空间集聚性和行政等级

性。空间集聚性体现在高房价城市集中分布于东

南沿海三大城市群（长三角城市群、珠三角城市

群、海峡西岸城市群），中低房价城市集中分布在

内陆地区。行政等级性体现在高房价城市以省会

城市（含直辖市和副省级城市）为主，成点状分布，

中低房价城市以地级市为主。总体上呈现东南沿

海三大城市群与内陆城市之间、省会城市与地级

市之间两种分异并存的空间格局。

22..22 房价收入比的空间分异格局与分类房价收入比的空间分异格局与分类

通过本文提供的计算公式计算各城市的房价

表表11 中国城市住宅价格等级分布情况中国城市住宅价格等级分布情况

Table 1 The ranked distribution of housing prices in China’s cities

图1 中国城市住宅价格的空间格局

Fig. 1 The spatial pattern of housing prices of China’s cities

房价等级

I级（极高房

价城市）

II级（高房价

城市）

III级（中等

房价城市）

IV级（低房

价城市）

城市及数量

温州、深圳、北京、上海、杭州、三亚、广州、宁波、厦门、台州、丽水、福州、苏州、珠海、舟山、

南京、绍兴、大连、青岛、天津、佛山、无锡，共22个城市

泉州、东莞、武汉、济南、扬州、海口、成都、湖州、嘉兴、秦皇岛、南宁、南通、常州、太原、中

山、郑州、廊坊、烟台、湛江、龙岩、三明、沈阳、哈尔滨、南平、惠州、金华、镇江、南昌、合肥、

莆田、石家庄、马鞍山、泰安、鄂尔多斯、清远、威海、九江、宁德、长春、芜湖、泰州、昆明，共

42个城市

宜昌、晋城等179个城市

金昌、乌海、郴州、平凉、安顺、怀化、贺州、延安、昭通、思茅、益阳、运城、娄底、酒泉、六盘

水、岳阳、邵阳、朝阳、遂宁、固原、巴中、鹤岗、保山、商洛、白城、克拉玛依、白山、资阳、辽

源、随州、广安、渭南、伊春、松原、永州、嘉峪关、武威、呼伦贝尔、临沧、巴彦淖尔、忻州、铜

川、陇南，共43个城市

价格区间

（元/m2）

6001~23388

4001~6000

2001~4000

1158~2000

平均价格

（元/m2）

9476

4567

2738

1720

收入比，将结果制成直方图（图2）。图中表明中国

不同城市之间购房难度相差极大。若要购买人均

面积为 31.3 m2的住宅，在年收入不用于其他任何

消费，全部用于购买住宅的前提下，温州中等收入

居民需要长达 29.92 a，而铜川中等收入居民仅需

2.75 a。如果考虑到居民日常饮食、起居、医疗健

康、交通等各种生活开销，其差异将更加明显。国

际上认为发展中国家较合理的房价收入比区间是

4~6 a[31]，本文根据国际经验值，将该区间定为中水

平房价收入比；小于4定为低房价收入比，大于6 a

定为高房价收入比，其中，大于10 a为极高房价收

入比。根据上述房价收入比级别，绘制空间分布

图（图3）。
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由图2、图3可知，中国高房价收入比的城市数

量多，低房价收入比的城市数量少。2009年末，已

有 145个城市的房价收入比大于 6 a，占城市总数

的 50.69%，这表明中国购房较为困难的城市已超

过半数。其中，有 17个城市的房价收入比大于 10

a。温州（29.92 a）、三亚（22.92 a）、北京（15.76 a）和

深圳（15.40 a）是购房困难程度最大的4个城市；杭

州、上海、丽水、福州、大连、广州、宁波、海口、厦

门、廊坊、湛江、台州、珠海也是房价收入比极高的

城市。这些城市除北京和廊坊外，都是沿海城

市。高房价收入比（6.01~10.00 a）的城市多达 128

个，在沿海地区和内陆地区均有分布，主要集中在

广东、福建、浙江、江苏、河北、安徽、湖北、四川、黑

龙江等省份。因此，虽然中国住宅均价高的城市

主要分布在沿海，且数量不多，但房价收入比高的

城市从沿海到内陆分布广泛，数量很多。中水平

房价收入比的城市共 119个，占总数的 41.61%，主

要分布在内陆地区。低房价收入比的城市数量很

少，仅22个，主要分布在西部地区和东北地区。中

国中低房价水平城市的数量远大于中低房价收入

比城市的数量。

22..33 住宅均价与房价收入比分异格局的比较住宅均价与房价收入比分异格局的比较

2.3.1 总体分异趋势的比较

将中国城市的住宅均价与房价收入比分别绘

制成总体趋势面分析图（图4）。图中可知，中国城

市住宅均价总体呈现东高西低、南高北低的分异

格局，且东西方向的空间分异程度强于南北方

向。房价收入比的空间分异主要在东西方向上，

而在南北方向的分异并不显著。其程度也明显弱

于住宅均价的分异。由此可知，中国城市住宅价

格空间分异的主要方向是东西方向，住宅均价的

分异程度强于房价收入比。

2.3.2 空间异质性和相关性的比较

在建立变异函数理论模型进行空间统计分析

之前，应检验样本数据的正态分布情况并进行相

应的转换处理[32]。由于温州的住宅价格数据与其

图2 中国城市房价收入比分布的直方图

Fig. 2 The histogram of housing price-to-income

ratio of China’s cities

图3 中国城市房价收入比的空间格局

Fig. 3 The spatial pattern of housing price-to-income

ratio of China’s cities

图4 中国城市住宅均价和房价收入比的空间分异总体趋势比较

Fig. 4 The contrast of global trend between housing prices and housing price-to-income

ratio on spatial differentiation of China’s cities
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他城市差距很大，本文将其作为“异常值”进行剔

除。对各城市的住宅价格数据进行描述性统计后

可知，住宅均价数据的偏度(Skewness)值为2.786 2，

属正偏态。将样本经对数变换处理后，偏度值降

低为 0.977 1，其均值(7.990 9)和中值(7.896 2)非常

接近，基本服从了正态分布。同样，房价收入比数

据经对数变换后，偏度值为 0.471 6，均值(8.723 1)

和中值(8.701 0)也非常接近，大体服从正态分布。

因此，首先对这两组样本数据进行了对数转换，随

后计算半变异函数。将步长(lag size)设定为 190

km，步长数为10，以保证步长乘以步长数约等于城

市间最大距离的0.5倍[33]。利用泛克里格中的二阶

拟合方法，分别采用球体模型、指数模型、线性模

型、高斯模型等进行拟合，最终选择拟合度最高的

模型，对半变异函数进行描述，模型选择和拟合结

果见表2、图5。

表表22 中国中国城市住宅价格半变异模型拟合的各参数值城市住宅价格半变异模型拟合的各参数值

Table 2 Parameters of semivariogram model on housing

prices of China’s cites

住宅均价

房价收入比

基台值

0.1445

0.0830

块金值

0.0971

0.0595

块金系数

0.6718

0.7164

变程

762786

1849238

拟合模型

Gaussian

Spherical

由计算结果可知，住宅均价的基台值明显大

于房价收入比，说明住宅均价的总体空间异质性

程度更高，而考虑到居民收入因素的房价收入比

的空间异质性并没有住宅均价明显。这也符合图

1、图3中的空间格局和图4所描绘的总体趋势；二

者的块金系数都属于中等偏高的数值，显示出中

国城市间住宅价格具有中等偏弱的空间相关性。

这说明中国城市间房价高低的相互作用及联动效

应并不显著，也印证了中国住宅价格同时存在着

空间集聚性和行政等级性这 2种格局。除了东南

沿海三大城市群外，其他地区更多的呈现了行政

等级性。同时表明了随机性成分（城市内部因素）

引起的城市房价空间变异程度大于结构性成分

（区域发展因素）的作用；在变程上，房价收入比的

变程值明显高于住宅均价。尽管二者的空间关联

性都不高，但房价收入比的空间关联影响范围更

大。这是由于居民收入往往具有较大的空间关联

性，由于收入因素的影响，房价收入比表现出比住

宅均价更大的空间关联范围。

33 中国城市住宅价格空间分异的影

响因素

33..11 可能产生影响的因素指标体系构建可能产生影响的因素指标体系构建

同时基于供需理论和城市特征价格理论2种视

角，借鉴并丰富已有研究成果，从10个方面构建对中

国城市住宅价格空间分异可能产生影响的指标体系

（表3）。每个影响因素用2~4个子因素代表，共30个

子因素，并选取相应的统计指标与之匹配。

表 3中，H11、H12、H23的对应指标采用虚拟

变量。由于城市住宅供需与城市特征往往直接与

城区或建成区的地域范围密切相关，因此 SD2～

SD4、H4中涉及人口和人口密度的指标按城区总

人口（城区户籍人口+城区暂住人口）计，涉及用地

面积和密度的指标按建成区面积统计。这种处理

方式更能反映城市功能地域与实体地域概念，减

少了由于各城市市区行政区划的巨大差异产生的

统计误差。

33..22 住宅价格空间分异的主要影响因素判定住宅价格空间分异的主要影响因素判定

分别基于 2 种理论视角，构建 2 个半对数模

型，以住宅平均价格为因变量，各影响因素为自变

量，并采用 Stepwise 逐步回归法 (显著性水平为

5%)，结果如表4所示，并得到2个回归方程：

基于供需理论视角的回归方程为：

lnP=7.083+2.176XSD1+1.384XSD3+0.738XSD5 (9)

基于城市特征价格理论视角的回归方程为：

lnP=7.078+1.018XH1+0.568XH2+1.124XH3+0.727XH4

(10)

图5 中国城市住宅价格的半变异函数

Fig. 5 The semivariogram of housing prices of China’s cities
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注：SD31是假设未来价格预期建立在近3 a（2006~2009年）住宅价格增长率上；SD32是假设普通高等院校在校生毕业后留在本地工作；

由于人均住宅建筑面积越小，居住越拥挤，对住宅面积改善的意愿越高，因此SD33取倒数；由于住宅价格对土地价格具有滞后性的响应

（从土地获取到住宅销售有一定的时间间隔），因此S21的土地价格采用2007年数据；按照申玉铭的界定，H33的生产性服务业包括交通运

输、仓储及邮政业，信息传输、计算机服务和软件业，金融业，批发和零售业，租赁和商业服务业[34]。

表表33 初选的中国城市住宅价格空间分异影响因素评价指标初选的中国城市住宅价格空间分异影响因素评价指标

Table 3 The original selection of the impact factors on spatial differentiation for housing prices in China’s cities

理论视角：供需理论（S-D）

影响因素

住宅需求的影响因素:

SD1城市居民收入与财富水平

SD11居民收入水平

SD12居民工资水平

SD13居民财富水平

SD2城市人口规模与吸引能力

SD21人口规模

SD22人口吸引力

SD23新增人口数量

SD3城市住宅价格预期与需求潜力

SD31住宅价格预期

SD32人才吸引潜力

SD33住宅改善需求潜力

住宅供给的影响因素:

SD4城市土地与住宅供应

SD41城市新增用地

SD42有效新增住宅

SD5城市住宅建设成本

SD51土地成本

SD52建筑成本

代表性指标（单位）

城镇居民人均可支配收入（元）

在岗职工平均工资（元）

人均城乡居民储蓄年末余额（元）

城区人口数量（万人）

城区暂住人口比重（%）

近3 a市区人口增长率（%）

近3 a住宅价格增长率（%）

普通高等院校在校生数量（人）

人均住宅建筑面积（m2/人）

近3 a年建成区面积增长率（%）

建成区地均住宅销售面积（m2/m2）

城市土地出让价格（元/m2）

竣工住宅造价（元/m2）

理论视角：城市特征价格理论（Hedonics）

影响因素

H1城市区位与行政等级特征

H11区域位置

H12行政等级

H13开放程度

H2城市自然环境特征

H21空气质量

H22绿化水平

H23滨海环境

H3城市经济与生产性环境特征

H31经济总量

H32经济发展水平

H33生产性服务业发展水平

H34劳动力集聚效应

H4城市基础设施特征

H41道路设施水平

H42公共交通水平

H43排水设施水平

H44燃气设施水平

H5城市社会公共服务特征

H51基础教育水平

H52医疗卫生水平

H53文化发展水平

代表性指标（单位）

东、中、西部;是否在沿海城市群内

是否为省会、副省级市

人均外商直接投资总额（元/人）

空气良好以上天数比例（%）

建成区绿化覆盖率（%）

是否沿海

GDP（元）

人均GDP（元/人）

生产性服务业从业人员比重（%）

制造业就业比重（%）

城区人均道路面积(m2/人)

人均公共汽车数量(辆/人)

建成区排水管道密度（m2/km2）

燃气普及率（%）

中学生师生比

人均医院床位数（张/人）

人均图书册数（册/人）

表表44 22种理论视角下的半对数模型回归分析种理论视角下的半对数模型回归分析

Table 4 The regression analysis of semilogarithmic model based on the two theories

模型视角

模型1：供需理论

模型2：城市特征

价格理论

进入模型变量

常量

SD1

SD3

SD5

常量

H1

H4

H3

H2

模型各项系数与显著性

非标准化系数

7.083

2.176

1.384

0.738

7.078

1.018

0.727

1.124

0.568

标准系数

0.579

0.231

0.253

0.463

0.178

0.197

0.144

t值

178.633

15.035

6.938

6.715

82.445

8.556

4.093

4.041

3.584

Sig.

0.000

0.000

0.000

0.000

0.000

0.000

0.000

0.000

0.000

模型参数

Sig.=0.000

F=238.681

R2=0.717

调整R2=0.714

Sig.=0.000

F=119.4671

R2=0.630

调整R2=0.624
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上述 2个回归模型 F检验值的显著性水平均

为0.000，说明2个方程都是高度显著的，也表明进

入回归模型的影响因素与住宅价格间的线性关系

非常密切。2个模型内各回归系数 t检验值的显著

性水平也均为 0.000，说明回归方程中每个偏回归

系数均具有显著性，回归方程都是有效的。从F值
和判定系数R2可知，模型1所能解释因变量的百分

比（71. 7%）高于模型 2（63.0%），说明基于供需理

论框架下的模型拟合程度更好。

各回归方程的标准系数表明，2种理论视角下

的城市间住宅价格空间分异影响因素各异。在供

需理论视角下，城市居民收入与财富水平（0.579）

对住宅价格的影响最为显著，城市住宅价格预期

与需求潜力（0.231）和城市住宅建设成本（0.253）

对住宅价格的影响也较为显著。而城市人口规模

与吸引能力和城市土地与住宅供应 2项因素没有

进入回归方程，对住宅价格的影响并不明显。在

城市特征价格理论视角下，城市的区位与行政等

级特征、自然环境特征、经济与生产性环境特征和

基础设施特征这 4项因素对住宅价格均有显著影

响。其中，城市区位与行政等级特征（0.463）的影

响最为显著，自然环境特征的影响相对较弱

（0.144）。而城市社会公共服务特征对住宅价格无

显著影响。

33..33 两种理论框架下的影响因素解释两种理论框架下的影响因素解释

上述计算结果表明，2种理论框架均可以在一

定程度上解释中国城市间住宅价格空间分异的原

因。在供需理论框架下有以下几点认识：第一，居

民收入与财富水平决定了住宅的支付能力，从而

决定了住宅需求弹性，在短期供给缺乏弹性且属

于垄断竞争的中国住宅市场中，居民收入与财富

水平必然成为住宅价格的核心影响因素，居民对

住宅支付能力的城市间差异必然导致住宅价格的

分异；第二，住宅价格预期和需求潜力越高，房价

越高。说明未来住宅的需求状况和居民对未来价

格的判断会在一定程度上反映到当前的价格中；

第三，城市住宅建设成本越高，房价越高。成本是

住宅价格构成的基础与底限，必然显著影响和决

定着住宅价格。总体上，相比于供给因素，住宅需

求的强弱更能影响到中国城市房价的空间分异。

在城市特征价格理论框架下的研究结果表

明，中国城市的社会公共服务特征优劣与房价高

低的关系不大。在目前的发展阶段，该因素还没

有成为大多数人对某个城市“用脚投票”的重要驱

动力，而真正的核心驱动力依然是城市的区位与

行政等级特征，并由此产生了空间集聚性和行政

等级性并存的空间分异格局。

44 结论与讨论

1）中国城市间的住宅价格空间分异显著，呈

现空间集聚性分异（东南沿海三大城市群与内陆

城市之间）和行政等级性分异（省会城市与地级市

之间）的双重格局。房价收入比较高的城市数量

更多，分布范围更广，超过半数的城市购房难度较

大。这表明，尽管一些内陆地区城市的住宅均价

并不高，但考虑到居民收入因素，其房价依然“显

得很高”，房价收入比与住宅均价之间的空间分异

格局有很大差异。

2）中国城市住宅价格分异的总体趋势表现

为以东高西低为主，南高北低为辅。而房价收入

比仅呈现出东高西低的趋势，且分异程度弱于住

宅均价。住宅均价和房价收入比都具有中等偏弱

的空间相关性，城市间房价高低的相互作用及联

动效应并不显著，并且由城市内部因素引起的房

价空间变异程度大于区域发展因素的作用。相比

于住宅均价，中国城市房价收入比的总体空间异

质性更弱，但空间关联的影响范围更大。总体上，

中国城市房价收入比的空间分异程度比住宅均价

要“缓和”。

3）可从供需理论和城市特征价格理论2种视

角解释中国城市住宅价格空间分异的主要原因。

供需理论视角中，城市的居民收入与财富水平、预

期与需求潜力和住宅建设成本对住宅价格影响显

著，其中，需求方面的解释能力更强。城市特征价

格理论视角中，城市的区位与行政等级特征、自然

环境特征、经济与生产性环境特征和基础设施特

征是4个重要的影响因素。总体上，城市居民收入

与财富水平和城市区位与行政等级特征是城市住

宅价格空间分异的两大核心影响因素。

该结论与前人的一些观点有所差异，原因在

于本文采用了包含所有地级以上城市的大样本数

据，并且影响因素的筛选来源于多达 30个指标的

影响因素体系。这种研究过程比直接选取少量因

素的“先验”型计算更全面，更客观。另外，本文有

多个影响因素指标值是基于城区或建成区的地域

范围计算得来，并且考虑到了城区暂住人口的影
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响。这比采用行政地域和户籍人口的统计方式更

合理。
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Spatial Differentiation Patterns and Impact Factors of Housing PricesSpatial Differentiation Patterns and Impact Factors of Housing Prices
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WANG Yang1, WANG De-li2, WANG Shao-jian3,4

(1. Guangzhou Institute of Geography, Guangzhou, Guangdong 510070, China;2. Beijing Academy of
Social Sciences, Beijing 100101, China; 3.Institution of Geographic Sciences and Natural Resources Research,

Chinese Academy of Sciences, Beijing 100101, China;4. University of Chinese Academy
of Sciences, Beijing 100049, China)

AbstractAbstract: In China′s high housing price times, housing price has become the core issue which was paid close

attention by government and inhabitant. However, relatively little analysis is available on spatial differentiation

patterns of housing prices in China′s cities according to taking more cities as analysis units in geographic field.

And there is not unanimous conclusion in the main impact factors on spatial differentiation of housing price. In

light of this, taking the housing prices and housing price-to-income ratio of 286 cities in China as basic data,

we studied spatial differentiation patterns, global trends, spatial heterogeneities and correlations of housing

prices and housing price-to-income ratio respectively. Furthermore, based on the law of supply-demand and ur-

ban hedonic price theory, we selected hypothetical 10 impact factors including 30 indicators on spatial differen-

tiation for housing prices in China′s cities. Finally, the main impact factors were selected and analyzed accord-

ing to regression analysis based on semilogarithmic model. The results show that: 1) There exist obviously spa-

tial differentiation patterns for housing prices in China′s cities, and these differentiation patterns have features

of the spatial agglomeration (between inland areas and three urban agglomerations of southeast coastal areas)

and urban administrative level (between provincial capital and prefecture-level cities) simultaneously. 2) There

are more number and larger scope with higher housing price-to-income ratio than that of housing prices. The

number of cities of high housing affordability has been more than a half; 3) Both global differentiation trend

and spatial heterogeneity of housing prices are stronger than that of housing price-to-income ratio; 4) Both the

law of supply-demand and urban hedonic price theory can explain the phenomenon of spatial differentiation

for housing prices in China′s cities. 5) The main impact factors on spatial differentiation of housing prices in

China′s cities based on law of supply-demand are as follows: urban resident income and wealth level, urban

housing price expectation and demand potential, urban residential construction cost. The main impact factors

based on urban hedonic price theory are urban location and administrative level, urban natural environment, ur-

ban economic and producer environment, and urban infrastructure. Therein, urban resident income and wealth

level and urban location and administrative level are two core impact factors on spatial differentiation for hous-

ing prices in China′s cities.

Key wordsKey words: housing prices; housing price-to-income ratio; spatial differentiation; impact factors; semivario-

gram; semilogarithmic model; China
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