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改革开放以来， 中国城市建设用地扩展迅速，
住宅需求迅速扩大，住宅建设取得巨大进展，住宅
投资逐年增加。 2014 年，中国城市居住用地面积为
15 783．05 km2，与 2000 年相比增长了 8 569．86 km2，
占城市建设用地面积的 30．72％； 城市住宅投资为
62 146．59 亿元，约为 2000年城市住宅投资的 17倍。
1998 年住房制度改革以来，房价的不断上涨、土地
的供给有限性和城市人口的快速增长造成了城市住

宅用地的紧缺。 同时，国家、企业和个人对于住宅的
投资不断加大， 持续繁荣的房地产业吸收了大量的
社会资产，住宅集投资与消费的双重需求属性，更加
刺激了中国对城市住宅的投资［1－3］。中国各城市在地
理环境、国家政策、经济发展等方面存在较大差异，
城市住宅投资存在着极大的不平衡，因此，对城市住
宅投资进行相关研究是十分必要的［4］。

已有文献对城市住宅投资的相关研究主要集中

中国城市住宅投资时空差异及驱动力分析

杨君翔，张 琳，赵明敏
（河海大学公共管理学院，南京 211100）

摘要：以中国 291 个地级市为基本分析单元，采用泰尔指数分析了 2000—2014 年中国城市住宅投资的
时空差异格局，应用地理探测器分析中国各区域城市住宅投资差异的驱动力。研究表明，2000—2014 年，
各区域城市住宅投资逐年增长，时空分异显著，东部、中部、西部地区城市住宅投资差异显著，住宅投资

较大的城市主要分布在环渤海地区、长江三角洲、珠江三角洲、东部沿海城市以及中国中部地区的省会

城市。由泰尔指数分析得出，城市住宅投资的区域间差异和区域内差异逐渐减小。地理探测器分析得出，
城市常住人口、建成区面积、固定资产投资和房地产从业人员是影响城市住宅投资分异的 4个重要因素。
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Analysis of spatial－temporal differences and driving forces of urban residential
investment in China

YANG Jun－xiang，ZHANG Lin，ZHAO Ming－min
（Institute of Applied Psychology，Hohai University，Nanjing 211100，China）

Abstract： Taking 291 prefecture－level cities in China as the basic analysis unit， the Theil index is used to analyze the spa-
tial－temporal difference pattern of urban residential investment in China from 2000 to 2014； and geo－detectors are applied to
analyze the driving forces of urban residential investment differences in various regions of China． Research shows that from
2000 to 2014， urban residential investment in various regions increased year by year， and the spatial－temporal differentiation
was significant． The urban residential investment in the eastern， central and western regions was significantly different． The
cities with large residential investment were mainly distributed in the Bohai Rim region， the Yangtze River Delta and the
Pearl River Delta， eastern coastal cities， and capital cities in central China． According to the analysis of the Theil index，
the inter－regional differences and intra－regional differences in urban residential investment are gradually decreasing． According
to the analysis of geo－detectors， urban permanent residents， built－up area， fixed assets investment and real estate practition-
ers are four important factors that affect the differentiation of urban residential investment．
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变量

城市住宅投资（RL）
城市常住人口（P1）

建成区面积（P2）

二三产业产值占 GDP 比例（P3）

人均地区生产总值（P4）

固定资产投资（P5）

职工平均工资（P6）

房地产从业人员（P7）

表 1 变量描述

变量描述

在城市中用于住宅开发的投资额

城市户籍人口和城市暂住人口之和

实际已成片开发建设、市政公用设施和公共设施基本具备的区域

二三产业产值/地区生产总值
地区生产总值/地区常住人口

以货币形式表现的在一定时期内建造和购置固定资产的工作量以及与此有关的费用的总称

各单位的职工在一定时期内平均每人所得的货币工资额

从事房地产业在岗职工、劳务派遣人员及其他从业人员之和

于城市住宅投资和农村住宅投资两个方面。 城市住
宅投资的相关研究主要包括住宅投资与经济增长之
间的关系、住宅投资时空格局变化及影响因素两个
方面。城市住宅投资与经济增长关系研究认为，在全
国层面上，经济增长带动住宅投资，而住宅投资不能
带动经济增长，在地区层面上，住宅投资和经济增长
关系呈动态变化 ［5，6］；但也有研究通过 ECM 实证和
定量分析认为房地产投资能促进经济增长［7，8］；此外，
有研究者从各类住宅投资对经济增长的影响阶段进
行分析，认为各类住宅投资在时间序列上对经济增
长的影响强度各不相同［9］。 住宅投资时空格局变化
及影响因素方面，有研究者从全国和省级尺度上进
行了分析，发现各城市或区域间住宅投资存在较大
差异，人口、经济、交通、市场规模以及城镇居民人
均收入均会影响住宅投资 ［10，11］；而分析房价 ［12］和房
地产增量［13］对住宅投资的影响发现，不同类型房价
对住宅投资影响不同，房地产增量与住宅投资相互
影响，共同增长。 在农村住宅投资方面，有研究从农
户的个人特征、家庭特征、现有住房特征和村庄特
征 4 个方面对农村预期住宅投资的影响进行了分
析 ［14］；也有研究从地权安全性、农村住房市场、房
价、农村相关土地制度等方面对农村住宅投资的影
响进行分析［15－17］。以上研究主要集中于全国、省域尺
度，而在地级市层面上对城市住宅投资的研究相对
较少。 鉴于此，以中国 291 个地级市为基本分析单
元，通过泰尔指数和地理探测器进行城市住宅投资
的区域差异分析及驱动力探讨。 现有文献为城市住
宅投资时空差异的研究提供了有效借鉴，在影响因
素方面也有着一定的引导作用。 研究城市住宅投资
的时空差异及驱动力能够为城市住宅投资提供指
导，为国家房地产政策提供参考，对稳定住宅市场、
保障住房有效供应、缩小贫富差距具有一定的现实
意义。

1 数据来源与指标选取

以 2014 年中国 291 个地级市为研究单元，研究

时段为 2000—2014 年。为保持数据的连续性和可比
性， 将其他年份的数据进行合并和分解， 使之与
2014 年的行政区划相一致。 由于台湾、香港、澳门等
地的重要数据缺失，将这些城市剔除后进行空间分析。
住宅投资是房地产投资中的一类。 住宅指专供居住
的房屋，包括别墅、公寓、职工家属宿舍和集体宿舍
（包括职工单身宿舍和学生宿舍）等，但不包括住宅
楼中作为人防或不住人的地下室等。 从城市常住人
口、建成区面积、二三产业产值占 GDP 比例、人均地
区生产总值、固定资产投资、职工平均工资和房地产
从业人员等 7 个方面进行城市住宅投资的驱动力分
析（表 1）。 研究所涉及的数据均来源于 2001—2015
年《中国城市统计年鉴》以及各省、直辖市、自治区统
计年鉴。

城市常住人口数量对城市住宅投资的增长具
有很强的推动作用，人口的集聚推进了工业化和城
镇化进程，推动了房地产业发展，带动住宅建设，从
而促进城市的住宅投资；同时，房地产市场消费者
是城镇人口，人口规模的扩大必然拉动房地产消费
与投资。 房地产从业人员数量代表着一个区域的房
地产市场发展规模， 房地产从业人员的数量越多，
房地产市场规模越大，越能促进城市住宅投资的增
加。 建成区面积可以用来表征城市空间规模及未来
发展潜力，一个地区的城市化水平和经济发展水平
对城市的扩展有着重要影响，中国城市的建成区更
接近于城市的实体区域，更能真实反映城市用地的
规模。 人均地区生产总值和二三产业产值占 GDP
比例是衡量一个区域经济发展水平的重要指标，也
是一个区域房地产业投资的重要影响因素， 其中，
二三产业的发展为住宅投资提供了良好的产业支
撑，能够有效推动整个住宅市场的繁荣。 固定资产
投资带动了基础设施、交通的发展，从而促进城市
的住宅投资。 职工平均工资一定程度上代表了一个
城市的经济发展水平，人均工资越高，则城市的对
外开放程度越大，当地居民的购买力越强，住宅投
资也就越多。
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2 研究方法

2．1 泰尔指数
泰尔指数常用来测量收入不均等的状况， 其值

越大，收入差异越大；值越小，收入差异越小。 泰尔
指数可以按照不同的分组分解为组间差距和组内差
距， 这就把收入差距分解为组内变动差距和组间变
动差距［18］。 本研究采用泰尔指数来表示城市住宅投
资的差异度。

依据《中国城市建设统计年鉴》的地理分区，将
研究区域分为东部、中部和西部 3个区域，东部区域
包括北京市、天津市、河北省、辽宁省、上海市、江苏
省、浙江省、海南省、山东省、广东省、广西壮族自治
区、福建省；中部区域包括山西省、内蒙古自治区、吉
林省、黑龙江省、安徽省、江西省、河南省、湖北省、湖
南省；西部区域包括重庆市、四川省、贵州省、云南
省、西藏自治区、陕西省、甘肃省、青海省、宁夏回族
自治区、 新疆维吾尔自治区。 将泰尔指数分解为组
内差距与组间差距，以此来分析东部、中部和西部城
市的住宅投资差异。总差距、组间差距和组内差距分
别有如下表达式：

T=TA+TB （1）

TA=
k

k=1
Σykln

yk
nk/n
Σ Σ （2）

TB=
k

k=1
Σyk Σ

i∈gk

yi
yk

ln yi/yk
1/nk

∈ ∈ （3）

式中，k 为研究的城市分组数；n 为研究城市总
数；nk为第 k 组的城市个数；yi为第 i 个城市的住宅
投资；yk为第 k组的城市的住宅投资。全国组内差距
项为各组的组内差距之和。
2．2 K－means聚类分析

聚类分析是统计学中研究分类的多元统计分析
方法。K－means聚类分析也称快速聚类，能将数据看
成 K 维空间上的点，以距离作为测度个体关系的指
标，在聚类过程中，样本观测所属的类会不断调整，
直至最终达到稳定为止。 应用 SPSS 软件对城市住
宅投资的驱动因素进行 K－means 聚类，分为 1、2、3、
4、5、6、7七类，在此基础上进行驱动力分析。
2．3 地理探测器

地理事物的空间分布差异受到多种自然和经济
社会因素的相互作用，探索其形成机理对地理学的相
关研究具有重要意义。 地理探测器是探测空间分异
性及背后驱动力的一种工具， 最初应用在致病因素
对地方疾病发生的影响程度测算， 后逐渐向其他领
域拓宽，其针对类别数据的算法优于连续数据［19－21］。

拟将其用于探测各要素基于地级市尺度对城市住宅
投资空间分异的影响，模型如下：

PD，H=1-
1

N′σ
2

H

m

w=1
ΣnD，wσ

2
HD，w

（4）

式中，PD，H为影响因子对城市住宅投资的影响力
（％）；σ 2

H为整个区域城市住宅投资的方差；σ 2
HD，w
为次

一级区域 w 城市住宅投资的方差；N′为整个区域样
本数，N′＝291；nD，w为次一级区域 w的样本数；m为次
一级区域个数， 即对影响因素进行 K－means聚类分
级分区的个数，0≤w≤m。 0≤PD，H≤1，PD，H＝0时，表明
城市住宅投资的空间分布不受影响因子驱动，PD，H值
越大，表明分区因素对城市住宅投资的影响越大，能
更大程度地解释城市住宅投资的空间分异特征。

3 结果与分析

3．1 城市住宅投资的时空差异
2000—2014 年中国的城市住宅投资总体上呈

现增长趋势，由 3 608 亿元增长到了 62 146亿元，增
加了近 16 倍。 分时段来看，2000—2003 年，城市住
宅投资由 3 609 亿元增长到了 5 079 亿元，呈现出波
动上升趋势，增速较缓；2004—2009 年，城市住宅投
资由 8 919 亿元增长到了 24 948 亿元， 增速加快；
2010—2014年，城市住宅投资由 33 494亿元增长到
了 62 146亿元，呈现出快速上升趋势

住宅投资在地级市单元上存在较大的时空差
异。 2000—2014年各地级市住宅投资基本都呈现出
增加的趋势，且数值增量较大，不便于作图分析且没
有可比性， 如果单纯从住宅投资量或者年度差异方
面进行住宅投资的时空差异分析有失严谨。因此，选
取各个地级市住宅投资占全部地级市住宅投资的比
值对住宅投资时空差异进行研究。 2000和 2005年，
住宅投资较大的城市集中在长江三角洲、 珠江三角
洲以及中国东部和中部的省会城市， 且各地级市之
间住宅投资存在较大的差异，住宅投资额最大的 10
个城市分布在中国中部和西部地区的省会城市和直
辖市， 住宅投资额最低的几个城市则分散在中国中
部和西部地区的非省会城市。 2010和 2014年，住宅
投资较大的城市主要分布在京津地区、长江三角洲、
珠江三角洲、 东部沿海城市以及中国中部地区的各
省会城市， 其中，2014 年平均住宅投资额较大的城
市为辽宁、北京、天津、上海、南京、苏州、浙江、广州、
深圳、珠海、重庆、成都、武汉、长沙等地，大部分属于
中国东部沿海城市和内陆省会城市。 从 2000—2014
年各地级市总体数据来看， 城市住宅投资额偏高的
区域逐渐在京津地区、长江三角洲、珠江三角洲地区

杨君翔等：中国城市住宅投资时空差异及驱动力分析 151

User
高亮

User
高亮



湖 北 农 业 科 学 2019 年

形成和扩展，中小城市由于自然环境、经济发展等因
素的限制，城市住宅投资额明显偏低。

2000—2014 年中国城市住宅投资组内差距、组
间差距和总差距见图 1。 由图 1 可以看出，2000—
2014 年中国城市住宅投资差异呈先增大后减小的
趋势。 2000年的城市住宅投资总差距中有 79％来自
组内差距，而 2014年的城市住宅投资总差距中仅有
41％来自组内差距。 2000—2002年城市住宅投资差
异主要是组内差距引起的，2002—2014 年城市住宅
投资差异主要是组间差距引起的。 2000—2014 年，
城市住宅投资的组内差距整体呈现下降趋势， 组间
差距呈先上升后下降趋势；2002 年组内差距和组间
差距基本一致；2002 年以后， 组内差异和组间差异
都逐步减小，相对于组间差异，组内差异下降更快。
2000—2002 年，中国经济处于通货紧缩时期，各城
市的住宅投资增速有所下降， 区域间城市住宅投资
差距不大，使得城市住宅投资总差距相对较小。2003
年之后，国家大力促进房地产业的发展，各省市都加
大了对住宅的投资，随着经济的快速发展，长江三角
洲、珠江三角洲、环渤海地区城市住宅投资有了很大
提升，使得东部地区的组内差距有所减小，进而造成
中国城市住宅投资的区域内差异减小， 最终降低了
城市住宅投资总差异。近年来，国家政策的扶持和宏
观调控促进了各区域住宅投资的协调发展， 东部地
区的居住用地供给减少，城市住宅投资增速下降，而
中西部城市正处于经济快速发展时期， 建设用地快
速扩张，城市住宅投资增速较快，区域间住宅投资差
异减小，从而降低了城市住宅投资的总差异。

3．2 城市住宅投资的驱动力探测分析
城市住宅投资受到多种因素的相互影响。 选取

了人口集聚、城市规模、经济发展 3个方面的 7个指
标作为探测因子， 利用地理探测器模型分别测算各
探测因子对城市住宅投资影响能力的 P 值（表 2），
各年份数据均通过显著性检验。 为了便于分析和比

较不同探测因子在各地区的探测结果， 对结果进行
决定力排序（图 2）。

3．2．1 人口对城市住宅投资的影响 用城市常住人
口和房地产从业人员表征人口对城市住宅投资的影
响。 2000 年，城市常住人口对东部和西部地区的住
宅投资影响较大； 房地产从业人员对东部地区影响
较大；2014 年， 城市常住人口和房地产从业人员对
各地区的住宅投资影响都大。 城市常住人口规模能
够反映住宅的消费规模， 房地产从业人员反映房地
产市场规模以及房地产业中介服务发达程度。 房地
产业是劳动密集型行业， 充足的劳动力会促进区域
的房地产投资，进而促进住宅投资 ［22］。 2000—2014
年，城市常住人口对中部城市住宅投资影响变大，说
明在此阶段， 中部地区城市常住人口的增长推动了
工业化和现代化的进程， 促进了房地产业的快速发
展，大量基础设施建设促进了城市的住宅投资。1998
年住房制度改革以来，中国房地产市场蓬勃发展，东

表 2 2000 和 2014 年城市住宅投资探测因子结果

变量

P1

P2

P3

P4

P5

P6

P7

东部

0.777
0.803
0.104
0.408
0.887
0.641
0.920

中部

0.310
0.399
0.108
0.282
0.723
0.215
0.482

全国

0.716
0.753
0.118
0.355
0.864
0.567
0.831

西部

0.772
0.709
0.264
0.564
0.840
0.145
0.454

东部

0.758
0.758
0.345
0.433
0.815
0.643
0.762

中部

0.850
0.649
0.126
0.275
0.872
0.184
0.807

全国

0.754
0.767
0.233
0.284
0.855
0.364
0.802

中部

0.850
0.649
0.126
0.275
0.872
0.184
0.807

2000 年 2014 年

图 1 2000—2014 年中国城市住宅投资组内差距、
组间差距和总差距
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部地区相对于中西部地区，市场规模更加完善，房地
产从业人员对城市住宅投资影响更大。 到 2014年，
伴随着城市人口和房地产从业人员的增加， 住宅的
需求增大及房地产市场的逐步完善， 推动了房地产
业的发展，促使城市住宅投资增加。
3．2．2 城市规模对住宅投资的影响 2000 年，建成
区面积对东部和西部地区的城市住宅投资有较大影
响；2014 年， 建成区面积对各地区城市住宅投资都
有较大影响。 2000—2014 年，中部地区的建成区面
积对城市住宅投资的影响力由弱变强， 表明在中部
地区城市发展过程中， 由原本的建成区内扩展转向
建成区的扩张， 城市住宅投资的增长更加依赖于城
市规模的扩展。 到 2014年，各区域城市的房地产业
都有了较大发展， 建成区面积直接反映了城市用地
的规模，建成区面积越大，城市住房规模越大，住宅
投资越多。中国是以住宅投资需求为主的市场，投资
性需求促进了城市规模的扩张［23，24］。
3．2．3 城市规模对住宅投资的影响 二三产业产值
占比和人均生产总值在 2000和 2014年对各地区城
市住宅投资影响都较弱， 这是由于二三产业产值占
比在各城市之间差异较小， 而城市住宅投资在区域
内和区域间都有明显差异， 两者之间的影响作用减
弱［25］。 2000年，中国经济处于通货紧缩时期，城市建
设发展缓慢，基础设施投入减少，居民购买力下降。
近年来，中国经济从高速发展转向中高速发展，人均
生产总值与住房建设的相关性明显减弱［26］。因此，人
均生产总值和二三产业产值占比在 2014 年对城市
住宅投资影响较小。
3．2．4 固定资产投资对住宅投资的影响 固定资产
投资对 2000和 2014年各地区城市住宅投资均有显
著影响。 固定资产投资水平越高，基础设施建设、服
务业等越完善，房地产开发投资越多，更多的资本会
投入到住宅建设当中， 因此固定资产投资对城市住
宅投资有重要影响。
3．2．5 职工平均工资对住宅投资的影响 职工平均
工资对 2000和 2014年东部地区的住宅投资有显著
影响。区域工资水平表征一个区域居民的购买力，中
国东部地区存在巨大的工资差异， 工资水平是区域
吸纳人口的重要影响因素，工资水平越高，吸纳人口
越多，越能带动房地产的需求，从而促进了城市住宅
投资。

4 结论

本研究以中国 291 个地级市作为基本单元，通
过泰尔指数对 2000—2014 年中国城市住宅投资进
行空间差异格局分析， 并通过地理探测器分析了城

市住宅投资差异的驱动力因素，得出以下结论。
1）2000—2014 年，城市住宅投资总体呈现出快

速增长趋势， 但在地级市单元上存在着较大的时空
差异，东中部城市的住宅投资普遍大于西部城市。其
中，住宅投资较大的城市主要分布在环渤海地区、长
江三角洲、珠江三角洲、东部沿海城市以及中部地区
的各省会城市。

2）2000—2014 年，中国城市住宅投资差异先增
大后减小，组内差距持续下降，组间差距呈先上升后
下降趋势。

3）地区城市住宅投资差异机理并不相同，各探
测因子探测值差异较大。 2000 年，东部和西部地区
受城市常住人口、 建成区面积和固定资产投资影响
较大， 而中部地区受到城市常住人口和建成区面积
的影响较低。 2014 年，各地区城市住宅投资差异机
理也略有不用， 各地区受城市常住人口、 建成区面
积、 固定资产投资和房地产从业人员的影响最为突
出，职工平均工资、二三产业产值占比、人均生产总
值对东部地区影响高于中部和西部地区。总体而言，
城市常住人口、建成区面积、固定资产投资和房地产
从业人员是中国城市住宅投资差异的 4个重要影响
因素。

本研究在区域和时间上均进行了宏观分析，研
究结论对相关部门进行房地产调控有一定的借鉴意
义。中国住宅市场受政策变化、经济发展及其他因素
的共同影响，未来可从中国房地产政策和市场、区域
经济发展政策、 自然状况等方面进行驱动力扩展研
究，扩大指标层，从更深层次探测城市住宅投资差异
的驱动力，为中国城市住宅投资提供指导性意见。
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