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长江经济带城市土地价格空间分异特征及其影响因素
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摘　 要： 以 ２０１６年长江经济带 １２９个城市的土地出让平均单价为基本数据， 采用趋势分析与空间自相关分析
探索长江经济带城市土地价格的空间分布和关联特征， 并运用在分析共线性因素方面具有优势的地理探测器
模型来测算长江经济带及其东、 中、 西部三大区域子市场中各地价影响因素的强弱差异， 进一步探讨区域内
城市地价空间分异的形成机制。 结果表明： （１）以长江经济带城市地价分级为统计依据， 城市数量与城镇人口
呈现出中间大两头小的“纺锤型”等级分布； （２）长江经济带城市地价的行政等级差异明显， 地价水平按“直辖
市—副省级城市—非副省级省会城市—地级市—地级州”逐级递减； （３）从整体来看， 长江经济带城市地价在
东西方向上呈现出东部高、 中西部低的趋势， 在南北方向上呈现近江区域高、 远江区域低的“倒 Ｕ 型”结构。
从局部来看， 长三角城市群高值聚集、 武汉城市圈高低异质等空间聚集和异质的特征丰富； （４）影响东、 中、
西部城市地价空间分异的主导因素各不相同。 房地产开发投资、 第三产业增加值与城镇常住人口对东部地区
地价的影响较大； 第三产业增加值是中部地区地价分异的核心因素， 城市等级的作用也在中部凸显； 西部地
区地价主要受到城市等级、 第二产业增加值与城镇常住人口的影响。
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　 　 城市地价是在土地质量、 区位优劣、 经济发
展水平以及政策引导等多种制约因素的共同作用

下形成的， 携带了该城市所享有的资源禀赋信
息， 能够反映出一个城市的综合实力［１］ 。 由于区
域发展的非均衡性， 城市土地价格往往存在显著
的空间差异现象。 我国自 ２００２ 年实施土地招标
拍卖挂牌出让管理制度以来， 土地市场逐渐发育
完善， 区域内或城市间土地价格的空间分异现象
也逐渐凸显。 国信房地产信息网显示： ２０１６ 年长
江经济带地价水平最高的上海市， 其土地出让均
价已是迪庆藏族自治州的 １２２ 倍。 城市土地价格
的差异不仅是产业布局与功能定位的重要依据，
还影响着我国区域规划和发展战略的实施［２］ 。 近
年来， 城市间的交流合作逐渐增多， 产业转移、
城市群、 大城市分流、 区域一体化等现象纷纷出
现， 城市地价水平空间分异规律以及驱动因素的
探究不容忽视。

从现有研究来看， 区域差异与城市间差异是
我国城市地价空间分异关注的主要内容。 其中区
域差异多为中观尺度， 以城市群或省域为研究对
象。 苑韶峰等［２］运用空间计量模型探究长三角城

市群各业用地的空间分布及关联特征； 朱建宁［１］

以江苏省的 １３ 个地级市的基准地价为研究样本，
分析省内地价分异的特征以及影响因素。 城市间
差异的研究主要以国家地价动态监测网监测的 ３５
个大中城市［３，４］与 １０５ 个重点城市［５］为样本， 有
学者还将 ２８７ 个地级市的基准地价［６］作为研究对

象。 现有研究很少关注宏观尺度上区域城市土地
价格空间差异的问题。 长江经济带覆盖我国东中
西部， 区域内城市发展的差异较大， 以长江经济
带为研究区探讨城市地价空间分异的格局与原因

有助于发现新规律， 探寻新机制。
我国对土地价格影响因素的探讨始于 ２０ 世纪

９０ 年代， 董黎明等［７］以级差地租理论和区位论为
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基础， 将影响城市间土地收益的因素概括为宏观
区位条件、 土地开发潜力、 城市集聚规模、 基础
设施、 用地潜力、 产业结构、 政策因素共 ６ 个方
面； 董玛丽等［８］认为城市之间存在级差收益， 并
以长江三角洲地区为例探讨区域经济发展水平与

地价之间的关系； 钟帅［４］以 ２０００ ～ ２００８ 年我国
３５ 个大城市的地价数据为基础， 综合考虑城市人
口、 居民生活水平、 储蓄水平及房地产市场运行
状况建立面板模型探究城市地价形成的原因； 沈
昊婧等［９］则认为城市土地价格主要受土地市场中

供给与需求的影响。 在方法研究上， 学者们多采
用基于计量经济学原理的统计模型如多元线性回

归模型［１０］ 、 特征价格模型［１１］ 、 多层线性模型［５］

等来探讨城市地价的影响因素， 随着 ＧＩＳ 技术的
发展， 空间回归［１０］以及地理加权回归［１２］等空间

计量方法也被频繁地运用到该研究领域。 以上模
型多基于回归分析的原理， 当影响因素之间存在
强相关关系时易出现模型估计失真或估计不准确

的困局。 而地理探测器作为一种探测空间分异性
并揭示其背后驱动因子的新统计学方法， 在因变
量共线性问题上能实现免疫， 该模型在 ２０１６ 年
被王少剑等［１３］用来探究县域住宅价格的影响机

制， 但在城市地价驱动因素的研究应用上仍为空
白。

基于此， 本文以 ２０１６ 年国信房地产信息网的
土地出让数据为基础， 以长江经济带 １２９ 个城市
（直辖市、 地级市、 省直辖县级市）的土地出让平
均单价为研究对象。 借助 ＡｒｃＧＩＳ、 ＧｅｏＤａ 软件，
采用趋势分析、 空间自相关分析探索长江经济带
城市地价的空间分布格局与关联特征， 并运用地
理探测器探讨城市地价与各影响因素之间的关

联， 以及不同影响因素对城市地价的影响强度在
东、 中、 西部三大区域中的变化， 从而揭示长江
经济带城市土地价值差异的形成原因， 为政府科
学制定有关地价管理政策、 合理地调控土地市
场、 进行区域全局规划提供理论依据。

１　 数据来源与研究方法

１􀆰 １　 研究区域
长江经济带是我国经济密度最大的流域经济

带［１４］ ， 也是东中西互动合作的协调发展带。 土地
总面积约 ２０５ × １０４ ｋｍ２， 占全国国土总面积的
２１􀆰 ２７％， ２０１６ 年常住人口和经济总量均超过全

国的 ４０％， 是长江流域最发达的地区。 长江经济
带覆盖上海、 重庆、 江苏、 浙江、 安徽、 江西、
湖北、 湖南、 四川、 贵州和云南 １１ 个省市， 地
级及地级以上的行政单元共计 １２６ 个， 省直辖县
级市 ３ 个， 横贯我国东中西三大区域。 根据 １９８６
年“七五计划”东中西部划分标准， 其中东部地区
包括上海、 江苏、 浙江， 中部地区包括安徽、 江
西、 湖南、 湖北， 西部地区包括重庆、 四川、 云
南、 贵州。 ２０１６ 年 ９ 月《长江经济带规划发展纲
要》正式印发， 标志着长江经济带发展工作更加
详细化和具体化［１４］ 。 本文以《纲要》划定的 ９ 省 ２
市为研究区域， 以 １２９ 个城市的土地价格为研究
对象， 同时运用经济社会数据， 对长江经济带城
市土地价格空间分异的规律及影响因素进行分

析。
１􀆰 ２　 数据来源与处理
１􀆰 ２􀆰 １　 地价数据

土地价格是土地所有者向土地需求者让渡土

地使用权所获得的收入， 在我国则表现为出让或
转让国有建设用地使用权的价格。 地价按形成的
方式可以分为交易价格与评估价格， 按土地的用
途又可以分为工业地价、 住宅地价、 商服地价以
及综合地价， 在本文中所采用的地价为一级市场
上经营性项目用地交易的综合价格， 即当年通过
招标、 拍卖、 挂牌 ３ 种方式出让的商服用地、 住
宅用地、 工矿仓储用地及其他经营性用地平均得
到的单位面积地价。 其测算的是流入各城市土地
市场的资金在土地上的聚集状态， 反映的是城市
土地带来收益的平均能力。 以 ２０１６ 年长江经济
带各城市行政区划范围内地块出让成交数据（数
据来源： 国信房地产信息网土地市场库 ｈｔｔｐ： ／ ／
ｗｗｗ．ｃｒｅｉ．ｃｎ）为基础， 计算公式如下：

Ｐ ｉ ＝ ∑
ｎ

ｊ ＝ １
ｐ ｉｊ ∑

ｎ

ｊ ＝ １
ｘ ｉｊ （１）

式中： Ｐ ｉ 为第 ｉ个城市的地价； ｐ ｉｊ为第 ｉ个城
市中第 ｊ个地块的成交价款； ｘ ｉｊ为第 ｉ个城市中第
ｊ个地块的面积。
１􀆰 ２􀆰 ２　 其他数据

文中涉及的社会经济数据来源于 ２０１７ 年《中
国城市统计年鉴》、 长江经济带 ９ 省 ２ 市的《统计
年鉴》以及 ２０１６ 年各直辖市、 地级市、 省直辖县
级市的《国民经济和社会发展统计公报》， 个别缺
失数据利用插值法进行估算。 基本城市矢量数据
从国家地理信息公共服务平台获得。
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１􀆰 ３　 研究方法
１􀆰 ３􀆰 １　 空间自相关分析

区域经济在发展过程中会因为合作与竞争形

成空间上的集聚与分散， 而地价与一个城市的社
会经济发展息息相关。 综合使用全局自相关与局
部自相关两种方法能够发现空间上存在的集聚与

异质现象。 本文利用空间自相关分析探索长江经
济带各城市土地价格在空间上的关联特征。

全局空间自相关分析用来判断样本整体是否

存在空间依赖或者异质的现象， 可以用 Ｇｌｏｂａｌ
Ｍｏｒａｎ’ ｓ Ｉ统计量（ＧＭＩ）进行测度［１５］ ：

Ｉ ＝
ｎ∑

ｎ

ｉ ＝ １
∑

ｎ

ｊ ＝ １
Ｗ ｉｊ（ｙ ｉ － 􀭰ｙ）（ｙ ｊ － 􀭰ｙ）

∑
ｎ

ｉ ＝ １
∑

ｎ

ｊ ＝ １
Ｗ ｉｊ( )·∑

ｎ

ｉ ＝ １
（ｙ ｉ － 􀭰ｙ） ２

（２）

式中： ｎ 表示研究区域中城市的个数； ｙ ｉ 与

ｙ ｊ 分别表示某一要素在城市 ｉ 与城市 ｊ 上的观测
值； 􀭰ｙ 为 ｎ个城市观测数据的平均值； Ｗ ｉｊ为 ０ ～ １
矩阵， 如果 ｉ、 ｊ 两个城市邻接， 则 Ｗ ｉｊ ＝ １， 否则
Ｗ ｉｊ ＝ ０。 ＧＭＩ 指数测算的是空间临近城市中观测
值的相似程度［１５］ ， 其值在［ －１， ＋ １］之间， Ｉ 值
大于 ０ 表示区域中相邻城市的观测值之间存在正
相关， 反之则存在负相关， 等于 ０ 则表明观测要
素在空间中随机分布， 不存在空间相关性。

全局自相关的数学模型假定 “空间同质”，
ＧＭＩ测算的实际上是区域内集聚与分散的平均程
度［１５］ 。 若要进一步探究土地价格在市域间的局部
分布特征， 可用 Ｌｏｃａｌ Ｍｏｒａｎ’ ｓ Ｉ（ＬＭＩ）进行测度，
其计算方法如下：

Ｉ ｉ ＝ ｚ ｉ∑
ｉ
Ｗ ｉｊｚ ｊ （３）

式中： ｚ ｉ 与 ｚ ｊ 分别是城市 ｉ与 ｊ土地价格的标
准化值； Ｗ ｉｊ为权重矩阵。 在小于 ０􀆰 ０５ 显著性水
平下： Ｉ ｉ＞０ 且 ｚｉ＞０， 说明第 ｉ 个城市以及它周边
城市的土地价格均较高， 为高高集聚区（Ｈ⁃Ｈ）；
Ｉ ｉ＜０ 且 ｚｉ＞０， 为高低异质区（Ｈ⁃Ｌ）； Ｉ ｉ＜０ 且 ｚｉ＜０，
为低高异质区（Ｌ⁃Ｈ）； Ｉ ｉ ＞０ 且 ｚｉ ＜０， 为低低集聚
区（Ｌ⁃Ｌ）。
１􀆰 ３􀆰 ２　 地理探测器

地理探测器由王劲峰等学者提出， 是识别空
间现象分异性及其驱动力的一组统计学方法， 由
因子探测器、 交互探测器、 风险探测器和生态探
测器 ４ 个模块组成［１６］ 。 自 ２０１０ 年创建以来， 该
方法在区域经济［１７］ 、 生态环境［１８］ 、 自然地理［１９］

等领域被广泛应用。 相较于传统的多元线性回归
分析与经典空间回归模型， 地理探测器的优点在
于在假设条件方面受到的制约较少［２０］ ， 也不存在
共线性的问题， 适合用来分析具有较强相关性的
社会经济因素如产业发展状况、 人口、 房地产开
发投资等对土地价格的影响。 本文借助因子探测
器探讨长江经济带城市土地价格空间分异的影响

因素， 其核心思想是： 影响土地价格变化的相关
因素在空间上具有差异性， 若某因素和土地价格
的变化在空间上具有显著的一致性， 则说明这种
因素对土地价格的形成具有决定意义［１３］ 。 影响因
素的地理探测力值可表示为：

Ｐ ｉ ＝ １ －
∑

Ｌ

ｈ ＝ １
Ｎｈσ２

ｈ

Ｎσ２ （４）

式中： Ｐ ｉ 为探测因子 ｉ 的驱动力值； Ｌ 为根
据 ｉ因素所划分的区域的个数； Ｎｈ 表示第 ｈ 个区
域所包含的城市的个数； σ２

ｈ 为第 ｈ 个区域城市土
地价格的方差； Ｐ ｉ∈［０， １］， Ｐ ｉ 值越大， 说明 ｉ
因素对长江经济带城市土地价格影响程度越大。

２　 长江经济带城市地价的空间格局
特征

２􀆰 １　 长江经济带城市土地价格的总体差异特征
由描述性统计分析的结果可知， 长江经济带

平均 地 价 约 为 １ ６６７ 元 ／ ｍ２， 最 高 是 上 海 市
１９ ３１７ 元 ／ ｍ２， 最低为迪庆藏族自治州 １５８ 元 ／
ｍ２， 标准差２ １５７􀆰 ００４ 元 ／ ｍ２， 区域内土地价格差
异较大。 从地价数据的分布来看， 以地价均值为
分界线， 价格高于平均水平的城市数量与价格低
于平均水平的城市数量之比约 ２ ∶ ８， 长江经济带
城市土地价格满足重尾分布。 区域内价值较优的
土地资源仅分布在少数行政单元（２０􀆰 １５％）。 采
用自然断点法将长江经济带 １２９ 个城市的土地价
格分为 ７ 个等级， 即低地价区域、 中低地价区
域、 中等地价区域、 中高地价区域、 高地价区
域、 极高地价区域与超高地价区域， 数据的自然
裂点由低到高依次为 ６５８、 １ １０４、 １ ６４０、 ２ ３８４、
５ ７７０、 １０ ０５８、 １９ ３１７ 元 ／ ｍ２（表 １）。 其中超高
地价区为上海市与杭州市， 以长江经济带 １􀆰 ０８％
的土地面积承载 ８􀆰 ３４％的人口， 低地价区为云南
迪庆藏族自治州、 江西省鹰潭市等 ３１ 个行政单
元， 以 ３４􀆰 ７２％的土地面积承载 １２􀆰 ０８％的人口。
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以行政单元个数与城镇人口数量最多的中低地价

区为分界线， 从中低地价到超高地价： 土地价格
越高， 行政单元越少， 所承载的城镇人口越少；

从中低地价到低地价： 土地价格越低， 行政单元
减少， 所承载的城镇人口减少， 总体呈现“纺锤
型”等级分布。

表 １　 ２０１６年长江经济带城市土地价格水平分级
Ｔａｂ􀆰 １　 Ｃｌａｓｓｉｆｉｃａｔｉｏｎ ｏｆ ｕｒｂａｎ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓ ｉｎ Ｙａｎｇｔｚｅ Ｒｉｖｅｒ Ｅｃｏｎｏｍｉｃ Ｂｅｌｔ ｉｎ ２０１６

地价组别
价格范围
（元 ／ ｍ２）

行政单元
（个）

单元比重
（％）

面积
（ｋｍ２）

面积比重
（％）

城镇人口
（万人）

人口比重
（％）

低地价　 ≤ ６５８ ３１ ２４．０３ ７１５ ９３１．３６ ３４．７２ ４ ０８６．０２ １２．０８
中低地价 ［６５９，１ １０４］ ４３ ３３．３３ ６２７ ７５４．１７ ３０．４４ ７ ９７０．２２ ２３．５７
中等地价 ［１ １０５，１ ６４０］ ２９ ２２．４８ ４０９ ２９３．６５ １９．８５ ７ ２３８．６５ ２１．４１
中高地价 ［１ ６４１，２ ３８４］ １４ １０．８５ ２０１ ６８９．９９ ９．７８ ５ ２５３．３４ １５．５３
高地价　 ［２ ３８５，５ ７７０］ ６ ４．６５ ４８ ４０７．３９ ２．３５ ３ ７６６．３３ １１．１４
极高地价 ［５ ７７１，１０ ０５８］ ４ ３．１０ ３６ ７０５．８１ １．７８ ２ ６８２．０６ ７．９３
超高地价 ［１０ ０５９，１９ ３１７］ ２ １．５５ ２２ ３２６．７２ １．０８ ２ ８１９．７８ ８．３４

２􀆰 ２　 长江经济带城市土地价格的空间分布特征
根据上述分级绘制成长江经济带城市土地价

格空间分布图， 由图 １ 可知： （１）长江经济带城
市土地价格的行政等级差异十分显著。 区域内行
政等级越高， 土地价格越高， 总体上呈现出“直
辖市—副省级城市—非副省级省会城市—地级
市—地级州”的差异格局； （２）超高、 极高地价以
及高地价区集中分布于江苏、 浙江两省， 低地价
区则在川西、 滇西形成连片格局。 在此基础上，
运用 ＡｒｃＧＩＳ软件生成 ２０１６ 年长江经济带城市土
地价格的趋势变化图（图 ２）。 结果显示： 东西方
向上， 长江经济带城市土地价格整体上呈现出东
部高、 中西部低的趋势， 东部部分城市地价较高
明显偏离了区域的平均水平； 南北方向上， 长江
经济带城市土地价格呈现出“倒 Ｕ型”结构， 在整
体上表现为以长江主河道为中心轴线， 远江地区
地价较低， 近江地区地价较高。
２􀆰 ３　 长江经济带城市土地价格的空间关联特征

为了进一步探讨长江经济带城市间土地价

格的空间关联特征， 利用 ＧｅｏＤａ 软件对长江经
济带各城市地价进行空间自相关分析。 采用 Ｑｕｅｅｎ

图 １　 ２０１６年长江经济带城市土地价格空间分异图
Ｆｉｇ􀆰 １　 Ｓｐａｔｉａｌ ｐａｔｔｅｒｎ ｏｆ ｕｒｂａｎ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓ ｉｎ

Ｙａｎｇｔｚｅ Ｒｉｖｅｒ Ｅｃｏｎｏｍｉｃ Ｂｅｌｔ ｉｎ ２０１６

Ｃｏｎｔｉｇｕｉｔｙ原则确定空间权重矩阵， 计算得到全局
Ｍｏｒａｎ’ｓ Ｉ 指数值为０􀆰 １６１６ ４２， Ｚ 统计值３􀆰 ３３２ ８，
并在 Ｐ ＝ ０􀆰 ０１ 水平上通过蒙特卡洛模拟方法显著
性检验， 表明研究区域内地价在整体上具有空间
正相关性， 即从整体来看， 长江经济带城市土地
价格在空间上呈现出显著的聚集特征。 在此基础
上， 根据 Ｌｏｃａｌ Ｍｏｒａｎ’ ｓ Ｉ 指数判断局部空间上的
关联特征。 由图 ３ 可知： Ｈ⁃Ｈ（高值聚集区）分布
在东部的长三角城市群， 形成了一个高地价区
片， 包括上海市、 苏州市、 嘉兴市、 绍兴市、 金

图 ２　 长江经济带土地价格趋势分析
Ｆｉｇ􀆰 ２　 Ｔｒｅｎｄ ａｎａｌｙｓｉｓ ｏｆ ｕｒｂａｎ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓ ｉｎ Ｙａｎｇｔｚｅ Ｒｉｖｅｒ Ｅｃｏｎｏｍｉｃ Ｂｅｌｔ ｉｎ ２０１６
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华市、 衢州市； Ｈ⁃Ｌ（低值包围高值异质区）分布
在中部的武汉都市圈， 其中武汉市地价较高， 其
周围城市如孝感市、 黄冈市、 鄂州市等的地价则
明显偏低， 形成了陡峭的山峰格局； Ｌ⁃Ｈ（高值包
围低值异质区）为湖州市和宣城市， 处于杭州城
市圈、 苏锡常城市圈、 南京城市圈的衔接地带，
这些城市与周围城市如杭州、 南京等的土地价格
差异巨大， 成为了长三角城市群的“地价洼地”；
Ｌ⁃Ｌ（低值聚集区）集中分布在长江经济带西部，
并在云南省形成低地价聚集区， 包括西昌市、 丽
江市、 大理州等地级行政单位。

图 ３　 ２０１６年长江经济带城市土地价格 ＬＩＳＡ聚集图
Ｆｉｇ􀆰 ３　 ＬＩＳＡ ｃｌｕｓｔｅｒ ｍａｐ ｏｆ ｕｒｂａｎ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓ ｉｎ

Ｙａｎｇｔｚｅ Ｒｉｖｅｒ Ｅｃｏｎｏｍｉｃ Ｂｅｌｔ ｉｎ ２０１６

表 ２　 长江经济带城市土地价格 Ｍｏｒａｎ’ ｓ Ｉ指数测算结果
Ｔａｂ􀆰 ２　 Ｒｅｓｕｌｔ ｏｆ ｌｏｃａｌ ｓｐａｔｉａｌ ａｕｔｏｃｏｒｒｅｌａｔｉｏｎ ｏｆ ｕｒｂａｎ ｌａｎｄ

ｐｒｉｃｅｓ ｉｎ Ｙａｎｇｔｚｅ Ｒｉｖｅｒ Ｅｃｏｎｏｍｉｃ Ｂｅｌｔ ｉｎ ２０１６

关联类型 城市名称

高－高地区 上海市、 苏州市、 嘉兴市、 绍兴市、 金华市、 衢
州市

低－低地区
随州市、 荆门市、 绵阳市、 西昌市、 丽江市、 迪
庆藏族自治州、 怒江傈僳族自治州、 大理白族自
治州、 普洱市、 临沧市、 保山市

低－高地区 宣城市、 湖州市
高－低地区 武汉市

３　 长江经济带城市地价影响因素分析

３􀆰 １　 城市地价影响因素理论分析及指标选取
城市地价是城市经济、 社会、 环境和区位的

综合反映， 其影响因素众多且复杂。 有学者将土
地“需求＋供给＋市场”的三维驱动理论作为区域间
城市土地价格影响因素的切入点［９］ ， 也有学者将
城市土地价格影响因素划分为经济因素、 社会因
素、 区位因素、 政策因素等多个范畴［５］ 。 兼顾数
据的可计量性与可获得性， 本文考虑从产业发展
状况、 居民生活水平、 人口、 政策以及房地产市

场状况共 ５ 个方面探讨长江经济带城市土地价格
空间分异的原因。

表 ３　 长江经济带城市土地价格影响因素
Ｔａｂ􀆰 ３　 Ｉｍｐａｃｔ ｆａｃｔｏｒｓ ｏｆ ｕｒｂａｎ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓ ｉｎ Ｙａｎｇｔｚｅ Ｒｉｖｅｒ

Ｅｃｏｎｏｍｉｃ Ｂｅｌｔ

影响因素 因子选取 符号
量化标准
（单位）

产业发展状况
第二产业发展 Ｆ１ 第二产业 ＧＤＰ（亿元）
第三产业发展 Ｆ２ 第三产业 ＧＤＰ（亿元）

居民生活水平 居民收入水平 Ｆ３ 人均可支配收入（元 ／人）

人口因素
城镇人口数量 Ｆ４ 城镇常住人口（万人）
人口净流入 Ｆ５ 常住人口－户籍人口（万人）

政策因素 城市行政等级 Ｆ６
１～ ５分类变量， 相同行政
级别归为一类

房地产市场状况 房地产开发投资 Ｆ７ 房地产开发投资额（亿元）

产业发展状况与土地价格彼此双向影响。 一
方面， 土地作为一种重要的生产要素， 其价格在
空间上的分异与时间上的变化对区域内产业布局

具有重要的影响， 如产业转移现象； 另一方面，
无论是第二产业还是第三产业的不断发展都会增

大城市内部产业用地的需求。 同时产业发展还会
带来一系列经济效应， 如人口增长、 居民收入提
高等， 这就要求城市能够提供更多的生产、 生
活、 居住、 娱乐用地。 在城市内部土地供给有限
的前提下， 需求的快速增加会推动地价的上涨。

居民收入可以反映一定时期居民的生活水

平。 收入水平越高， 购买能力越强， 中低收入家
庭将增加的收入用于购买优质的产品与服务， 改
善生活与居住条件； 高收入家庭进行房地产投资
或投机的可能性更大［２１］ 。 无论是生活资料的消费
需求还是住房的消费需求， 亦或是住房投资需求
的增加， 都将通过抬升区域内房产价格引起土地
价格的上涨。

人口是影响城市地价十分重要的因素， 城市
人口规模与人口结构的变动都将通过土地需求作

用于土地价格。 城市人口规模的扩张不仅刺激用
地需求的增加， 也为城市带来更多的消费， 从而
推动土地价格的上涨。

房地产开发商作为土地的开发建设者， 既能
敏锐的感知市场对土地的需求， 又能有效整合信
贷资金、 行政许可等各种资源迅速地满足市场需
求。 房地产开发投资额不仅能从侧面反映土地需
求的旺盛程度， 还直接决定着这个城市通过房地
产开发这一环节进入土地市场的资金量， 毫无疑
问会影响土地价格［４］ 。
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政策因素是指影响城市地价的制度、 法规、
行政措施等方面的因素， 主要包括城市发展定
位、 城市规划、 房地产开发政策、 与土地相关的
税收政策等［１］ 。 在我国这些因素与城市的行政等
级直接挂钩， 行政等级越高， 从上级获得的政策
便利与战略资源就越多， 政府对城市发展的投入
也会增加。 基础设施与交通条件的改善、 行政审
批与管理政策的便利、 税收的优惠等都会对地价
产生正向的影响。 本文将长江经济带 １２９ 个城市
按照行政等级划分为 ５ 类。
３􀆰 ２　 城市地价空间分异影响因素的探测

通过“因子探测器”从产业发展情况、 人口状
况、 居民生活水平、 房地产市场状况、 政策因素
５ 个方面对长江经济带 ２０１６ 年城市土地价格空间
分异的驱动因素进行探测。 首先用 ＳＰＳＳ ２２􀆰 ０ 软

件对连续性探测因子值进行两步聚类， 分为 ５
类， 各探测因子的类别空间分布见图 ４。 在此基
础上利用“因子探测器”模型计算出能够反映各探
测因子对城市土地价格影响能力的 Ｐ 值， 并绘制
长江经济带城市土地价格驱动因素探测雷达图

（图 ５）。
从长江经济带全域来看， 各探测因子的 Ｐ 值

均大于 ０􀆰 ５， 说明土地价格影响因子的选取较为
合理， 对长江经济带土地价格空间分异的解释力
度均在 ５０％以上。 其中人口净流入 （ ０􀆰 ７７１ ９）、
第三产业增加值 （ ０􀆰 ７４７ ４）明显高于其他因子，
成为影响长江经济带城市土地价格空间分异的决

定性因素。 将长江经济带分东、 中、 西 ３ 个地区
分别进行探测， 由于各地区经济社会发展状况在
地区内部相似性强， 地区间差异较大， 使特定探

图 ４　 ２０１６年长江经济带城市土地价格地理探测因子类别分布
Ｆｉｇ􀆰 ４　 Ｓｐａｔｉａｌ ｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ ｏｆ ｃｌａｓｓｉｆｉｅｄ ｐｏｔｅｎｔｉａｌ ｄｅｔｅｒｍｉｎａｎｔｓ ｆｏｒ ｕｒｂａｎ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓ ｉｎ Ｙａｎｇｔｚｅ Ｒｉｖｅｒ Ｅｃｏｎｏｍｉｃ Ｂｅｌｔ ｉｎ ２０１６
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表 ４　 长江经济带城市土地价格驱动因子探测结果
Ｔａｂ􀆰 ４　 Ｄｅｔｅｃｔｅｄ ｒｅｓｕｌｔ ｏｆ ｐｏｔｅｎｔｉａｌ ｄｅｔｅｒｍｉｎａｎｔｓ ｏｆ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓ ｉｎ Ｙａｎｇｔｚｅ Ｅｃｏｎｏｍｉｃ Ｂｅｌｔ ｉｎ ２０１６

驱动因素 驱动因子 长江经济带 东部 中部 西部

产业发展
第二产业增加值 ０．５１６ ０８９ ０．７２９ ８４８ ０．４１０ ８１９ ０．５６３ ０８２
第三产业增加值 ０．７４７ ４９８ ０．８８８ ５１ ０．８０２ ８０６ ０．４１７ ８３８

人口状况
城镇常住人口 ０．５９５ ７１９ ０．８７５ １０３ ０．５２５ ４２５ ０．５１８ ９８９
人口净流入 ０．７７１ ９６４ ０．８０４ １３９ ０．６０５ ０．４５８ ５２３

居民生活水平 城镇人均可支配收入 ０．６５９ ８８５ ０．６１７ ５５３ ０．４９５ ５９７ ０．３４３ ９０４

房地产市场活跃度 房地产开发投资 ０．６１８ ５４３ ０．９２３ ２５５ ０．６３５ ３９７ ０．４７８ ５５７

政策因素 行政等级 ０．５００ ６９ ０．７３６ ２１５ ０．６８１ ８４ ０．５８８ ０８２

图 ５　 ２０１６年长江经济带城市土地
价格驱动因素探测雷达图

Ｆｉｇ􀆰 ５　 Ｒａｄａｒ ｃｈａｒｔ ｏｆ ｐｏｔｅｎｔｉａｌ ｄｅｔｅｒｍｉｎａｎｔｓ ｏｆ ｕｒｂａｎ
ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓ ｉｎ Ｙａｎｇｔｚｅ Ｒｉｖｅｒ Ｅｃｏｎｏｍｉｃ Ｂｅｌｔ ｉｎ ２０１６

测因子的主导作用凸显。
分区域来看， 在东部地区各探测因子对地价

的驱动作用都较强， Ｐ 值均大于 ０􀆰 ６。 其中房地
产开发投资对东部地区地价空间分异的解释力度

高达 ９２􀆰 ３２％， 与土地价格的分布表现出高度的
相关性。 第三产业增加值（ ０􀆰 ８８８ ５）、 城镇常住
人口（０􀆰 ８７５ １）的 Ｐ 值均大于 ０􀆰 ８５， 且明显高于
其他因子。 说明在省域经济发达的东部地区， 城
市土地价格空间分异与人口状况、 第三产业发展
以及房地产市场活跃度密切相关。 从人口因素的
角度来看， 东部地区尤其是长三角区域是劳动力
主要的流向地， 人口的高度集聚引发了对生产、
生活、 教育、 娱乐等多方面的需求， 从而全面增
加了对城市建设用地的需求， 成为在长期内推动
土地价格上升的主要动力。 从产业发展的角度来
看， 东部地区在整个长江经济带中率先实现了产
业升级， 部分城市的第三产业增加值超过第二产
业增加值， 区域内土地资源的商业价值被挖掘出
来， 大大提高了土地的市场价格。 房地产市场活
跃程度影响着资金向土地市场的流动情况， 在产
业与人口红利的双重保障下， 房地产开发投资能

够在短期内刺激东部地区土地价格， 使区域内土
地价格空间分异对房地产开发投资额保持非常高

的相关性和灵敏度。
从中部地区来看， 各探测因子的驱动作用呈

现出明显的分级特征， 第三产业增加值的 Ｐ 值为
０􀆰 ８０３， 远高于其他探测因子， 成为中部地区城
市地价驱动的主导因素。 相比东部地区的地价影
响机制， 在中部地区行政因素（０􀆰 ６８３）的作用凸
显， 仅次于第三产业带来的影响。 此外， 房地产
开发投资（０􀆰 ６３５ ３）、 人口净流入（０􀆰 ６０５）对中部
地区的城市土地价格空间分异也保持中等强度的

驱动力。 观察中部地区第三产业发展水平分类，
除武汉、 合肥、 南昌和长沙四个省会城市之外，
其他区域的经济发展水平差异较小， 属于同一层
级。 根据因子探测器的结果， 这种规律与土地价
格的分异规律保持了较高的一致性， 说明长江经
济带中部地区的土地价格也存在“省会独大”的特
点。 中部属于经济发展不平衡地区， 经济空间以
非均衡的状态存在， 省会城市由于行政等级较
高， 政治资源集中， 能够对区域内的其他社会资
源产生强吸引力， 引起资金、 人口、 技术在城市
土地上的高度聚集， 从而使省会城市土地资源的
价值远远超出周边地区的土地资源的价值。 对于
中部的其他地级行政区域而言， 一方面区域内产
业发展十分薄弱， 另一方面大部分地区都属于人
口流出集中区， 人口吸引力不足， 因此土地价格
远远低于省会城市。 失去人口红利与产业支撑的
中部地区， 房地产市场开发投资对土地价格的刺
激作用也随之减弱， 驱动力相比东部地区下降明
显。

从西部地区来看， 各探测因子的 Ｐ 值均小于
０􀆰 ６， 处于较低水平。 以 Ｐ＞０􀆰 ５ 为过滤条件筛选
影响西部地区城市土地价格空间分异的主导因

素， 得到城市等级 （ ０􀆰 ５８８）、 第二产业增加值
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（０􀆰 ５６３）以及城镇常住人口（０􀆰 ５１９）共三个因子。
长江经济带西部属于经济欠发达地区， 区域发展
的不均衡性十分明显， 城市经济发展对行政力量
的依赖性较强， 导致土地价值受城市等级的影响
较大。 与中部地区不同的是， 在西部地区第三产
业增加值的驱动力迅速下降， 而第二产业发展状
况对土地价格空间分异的影响作用凸显， 这说明
在长江经济带产业转移的过程中， 加工制造业通
过影响西部地区的经济空间格局进而影响西部土

地价值的空间分布。

４　 结论与讨论

４􀆰 １　 结论
（１）长江经济带城市土地价格的行政等级差

异十分显著。 区域内行政等级越高， 土地价格越
高， 总体呈现出“直辖市—副省级城市—非副省
级省会城市—地级市—地级州”的差异格局。

（２）长江经济带城市土地价格以中低地价区
为界， 地价越高， 行政单元越少， 所居住的城镇
人口越少。 地价越低， 行政单元越少， 承载的城
镇人口越少， 呈现出中间大两头小的“纺锤型”等
级分布。

（３）从整体来看， 长江经济带城市土地价格
在东西方向上呈现出东部高、 中西部低的趋势。
南北方向上呈现出“倒 Ｕ型”结构， 表现为以长江
为中心轴， 远江地区地价较低， 近江地区地价较
高。 从局部来看， 城市土地价格集聚与异质的特
征丰富， 包括长三角城市群高值聚集区与地价洼
地区、 武汉城市圈高低异质区以及滇西低值聚集
区。

（４）地理探测器分析得出人口净流入与第三
产业增加值对长江经济带城市土地价格空间分异

的驱动作用较大。 分区域来看， 东部地区房地产
开发投资、 第三产业增加值与城镇常住人口对土
地价格的影响最大， 中部地区第三产业增加值是
土地价格分异的主导因素， 此外行政等级、 房地
产开发投资、 人口净流入也带来了一定程度的影
响， 西部地区城市等级、 第二产业增加值与城镇
常住人口对土地价格影响最大。
４􀆰 ２　 讨论

结合本文的研究结论， 对长江经济带土地市
场的调控政策提出两点建议：

（１）长江经济带城市土地价格在区域内差异

明显， 针对不同地价水平的城市应采用差异化的
土地市场政策。 对于地价突出的区域核心城市，
缓解供不应求的用地压力是主要政策导向。 一方
面可通过新增建设用地指标、 挖掘存量、 城乡建
设用地增减挂钩等方式增加土地供应量， 另一方
面可以通过产业转移疏导核心城市人口向周边城

镇流入， 通过控制人口规模减少土地需求量。 此
外， 在房地产市场过热情况下， 辅以“降温”的楼
市政策也能抑制地价上涨。 对于地价较低的城市
或者区域， 需求不足是土地价值无法得到释放的
主要原因， 因此可以考虑通过发展重点产业增强
城市人口吸引力， 同时鼓励人口城市化， 适度扩
大城市人口规模， 促进土地市场健康可持续发
展。

（２）长江经济带土地市场供需情况表现为区
域性失衡， 增强城市间土地政策的合作， 积极推
行建设用地指标跨城市、 跨区域市场化配置十分
必要。 在建设用地指标按行政指令计划性分配给
各省（市）的基础上， 各省（市）根据经济发展的需
要决定是否将配额用于自身建设或转卖给其他地

区［２２］ ， 这种市场化的配置方式不仅能够缓解发达
地区土地供应的压力， 同时还能增加欠发达地区
的收入， 实现区域共赢。

本文对认识长江经济带城市地价空间分异规

律及形成机制有一定积极的意义， 但受数据可得
性的限制， 仅停留在对 ２０１６ 年长江经济带 １２９ 个
城市样本进行静态分析， 而未考虑引入时间概念
后的动态分析， 接下来可将长江经济带城市地价
时空变化特征的探索、 驱动因素的分析以及走势
的预测作为可拓展的研究方向。
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ｓｐａｔｉａｌ ｄｉｆｆｅｒｅｎｔｉａｔｉｏｎ ａｎｄ ｃｏｒｒｅｌａｔｉｏｎ ｃｈａｒａｃｔｅｒｉｓｔｉｃ． Ｆｕｒｔｈｅｒｍｏｒｅ， ｔｈｅ ｄｒｉｖｉｎｇ ｆａｃｔｏｒｓ ｏｆ ｕｒｂａｎ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅ ｉｎ ｔｈｅ
ｗｈｏｌｅ ａｒｅａ ａｎｄ ｉｔｓ ｓｕｂ⁃ｍａｒｋｅｔｓ ｗｅｒｅ ｄｉｓｃｏｖｅｒｅｄ ｂｙ ｕｓｉｎｇ ｇｅｏｇｒａｐｈｉｃａｌ ｄｅｔｅｃｔｏｒ． Ｔｈｅ ｍａｉｎ ｒｅｓｕｌｔｓ ａｓ ｆｏｌｌｏｗｉｎｇ：
（１） Ｔｈｅ ｎｕｍｂｅｒ ｏｆ ｃｉｔｉｅｓ ａｎｄ ｕｒｂａｎ ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎ ｓｈｏｗｅｄ ａ ｆｕｓｉｆｏｒｍ⁃ｒａｎｋｅｄ ｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ ｉｎ Ｙａｎｇｔｚｅ Ｅｃｏｎｏｍｉｃ Ｂｅｌｔ
ｂａｓｅｄ ｏｎ ｔｈｅ ｃｌａｓｓｉｆｉｃａｔｉｏｎ ｏｆ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅ； （ ２） Ｔｈｅｒｅ ｗａｓ ａ ｄｉｓｐａｒｉｔｙ ａｍｏｎｇ ｃｉｔｉｅｓ ｏｆ ｄｉｆｆｅｒｅｎｔ ａｄｍｉｎｉｓｔｒａｔｉｖｅ
ｓｃａｌｅｓ， ｔｈｅ ｈｉｇｈｅｒ ｔｈｅ ａｄｍｉｎｉｓｔｒａｔｉｖｅ ｓｃａｌｅ， ｔｈｅ ｈｉｇｈｅｒ ｔｈｅ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅ； （ ３） Ｆｒｏｍ ａｎ ｏｖｅｒａｌｌ ｐｅｒｓｐｅｃｔｉｖｅ， ｔｈｅ
ｕｒｂａｎ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓ ｓｈｏｗｅｄ ｈｉｇｈ ｉｎ ｔｈｅ ｅａｓｔｅｒｎ ａｒｅａ ａｎｄ ｌｏｗ ｉｎ ｔｈｅ ｃｅｎｔｒａｌ ａｎｄ ｗｅｓｔｅｒｎ ａｒｅａ． Ｔｈｅ ｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ ｏｆ
ｕｒｂａｎ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓ ｓｈｏｗｅｄ ａｎ “ ｉｎｖｅｒｔｅｄ Ｕ⁃ｓｈａｐｅｄ” ｓｔｒｕｃｔｕｒｅ ｆｒｏｍ ｎｏｒｔｈ ｔｏ ｓｏｕｔｈ． Ｉｎ ｏｔｈｅｒ ｗｏｒｄｓ， ｔｈｅ ｈｉｇｈｅｒ ｕｒｂａｎ
ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓ ｗｅｒｅ ｃｌｏｓｅｒ ｔｏ ｔｈｅ Ｙａｎｇｔｚｅ Ｒｉｖｅｒ． Ｆｒｏｍ ａ ｒｅｇｉｏｎａｌ ｐｏｉｎｔ ｏｆ ｖｉｅｗ， ｔｈｅｒｅ ａｒｅ ａｂｕｎｄａｎｔ ｆｅａｔｕｒｅｓ ｏｆ
ａｇｇｌｏｍｅｒａｔｉｏｎ ａｎｄ ｈｅｔｅｒｏｇｅｎｅｉｔｙ， ｓｕｃｈ ａｓ Ｈ⁃Ｈ ｃｌｕｓｔｅｒ ｉｎ Ｙａｎｇｔｚｅ Ｒｉｖｅｒ Ｄｅｌｔａ Ａｇｇｌｏｍｅｒａｔｉｏｎ ａｎｄ Ｈ⁃Ｌ ｃｌｕｓｔｅｒ ｉｎ
Ｗｕｈａｎ Ｕｒｂａｎ Ａｇｇｌｏｍｅｒａｔｉｏｎ； （４） Ｔｈｅ ｄｏｍｉｎａｎｔ ａｆｆｅｃｔｉｎｇ ｆａｃｔｏｒｓ ｏｆ ｔｈｒｅｅ ｒｅｇｉｏｎａｌ ｓｕｂ⁃ｍａｒｋｅｔｓ ｏｆ Ｙａｎｇｔｚｅ Ｒｉｖｅｒ
Ｅｃｏｎｏｍｉｃ Ｂｅｌｔ ｗｅｒｅ ｄｉｆｆｅｒｅｎｔ． Ｔｈｅ ｉｎｖｅｓｔｍｅｎｔ ｉｎ ｒｅａｌ ｅｓｔａｔｅ， ｔｈｅ ｖａｌｕｅ⁃ａｄｄｅｄ ｏｆ ｔｅｒｔｉａｒｙ ｉｎｄｕｓｔｒｙ， ａｎｄ ｕｒｂａｎ
ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎ ｈａｄ ｓｉｇｎｉｆｉｃａｎｔ ｅｆｆｅｃｔｓ ｏｎ ｔｈｅ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓ ｉｎ Ｅａｓｔｅｒｎ ａｒｅａ． Ｉｎ ｃｅｎｔｒａｌ ａｒｅａ， ｔｈｅ ｃｏｒｅ ｆａｃｔｏｒ ｏｆ ｔｈｅ ｓｐａｔｉａｌ
ｖａｒｉａｔｉｏｎ ｏｆ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓ ｗａｓ ｔｈｅ ｖａｌｕｅ⁃ａｄｄｅｄ ｏｆ ｔｅｒｔｉａｒｙ ｉｎｄｕｓｔｒｙ． Ｍｅａｎｗｈｉｌｅ， ｔｈｅ ｒｏｌｅ ｏｆ ａｄｍｉｎｉｓｔｒａｔｉｖｅ ｇｒａｄｅ
ｂｅｃａｍｅ ｐｒｏｍｉｎｅｎｔ． Ｔｈｅ ｓｐａｔｉａｌ ｄｉｆｆｅｒｅｎｔｉａｔｉｏｎ ｐａｔｔｅｒｎ ｏｆ ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅｓ ｉｎ ｗｅｓｔｅｒｎ ａｒｅａ ｗａｓ ｆｏｒｍｅｄ ｂｙ ｔｈｅ
ａｄｍｉｎｉｓｔｒａｔｉｖｅ ｇｒａｄｅ， ｔｈｅ ｖａｌｕｅ⁃ａｄｄｅｄ ｏｆ ｓｅｃｏｎｄａｒｙ ｉｎｄｕｓｔｒｙ， ａｎｄ ｕｒｂａｎ ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎ．

Ｋｅｙ ｗｏｒｄｓ： ｌａｎｄ ｐｒｉｃｅ； ｓｐａｔｉａｌ ｄｉｆｆｅｒｅｎｔｉａｔｉｏｎ； ｉｎｆｌｕｅｎｃｉｎｇ ｆａｃｔｏｒｓ； ｇｅｏｇｒａｐｈｉｃａｌ ｄｅｔｅｃｔｏｒ； Ｙａｎｇｔｚｅ Ｒｉｖｅｒ Ｅｃｏ⁃
ｎｏｍｉｃ Ｂｅｌｔ

２２ 长江流域资源与环境 第 ２９卷　


