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1 引言

随着城市化进程的推进和我国土地市场的日

益完善，城市土地扩张越来越成为城市规划、地理

学、以及土地科学研究的热点问题 (Ando et al,

2004; Paez et al, 2001; 李秀彬, 2002)。城市土地扩

张必须以城市土地供给为基础，目前学术界对城市

土地价格的研究成果累累。国外对城市地价的相

关研究起步较早，有较好的理论基础，其中关于地

价分布最早的理论研究可追溯到杜能的农业区位

论、克氏中心地理论、韦伯的工业区位论，以及廖什

的市场区位论；之后，伯吉斯的同心圆模式，霍伊特

的扇形模式，哈里斯和乌尔曼的多核心模式也都是

土地价格在空间分布差异研究的雏形。在城市地

价空间分布的实证研究方面，以阿隆索的竞租模型

最为经典，他在研究中率先引入区位边际均衡和区

位边际收益等空间经济学理论，提出竞标地租观

点，从实证的角度证明了城市土地价格由市中心向

外围的递减规律(Alonso, 1964; 郑思齐等, 2005)。

随着城市郊区化趋势加剧，国外相关研究发现传统

城市中心对住房价格的影响逐渐减弱，单中心城市

模型开始受到质疑，并逐渐被多中心城市模型所取

代(Heikkila et al, 1989)；同时，城市廊道式扩张的兴

起使得城市地价的轴线型空间格局也在一些地区

出现(Ando et al, 2004)。但总的来说，可能由于土

地制度或城市化较为成熟等方面的原因，近年来国

外在地价研究方面的成果有所减少 ( 常疆等,

2011)。国内对于城市地价空间格局的研究起步较

晚，且早期关于城市地价的研究主要集中在城市地

价影响因素(常疆等, 2011; 杜德斌等, 1997;宋佳楠

等, 2011)、基准地价评估(邓羽等, 2009; 张裕凤等,

2007)等方面。近年来，随着空间分析技术的发展

和城市地价工作水平的提高，关于城市地价的相关

定量研究有所增加。多数研究结果显示，城市土地

价格，尤其是城市住宅价格的空间格局呈现由市中

心沿主要交通轴线向外递减的趋势；且越靠近市中

心(CBD)土地价格越高，越靠近交通线土地价格越

高，基础设施建设、政府规划政策等也对城市地价

产生重要影响(任荣荣等, 2008)。总结国内关于城

市土地价格空间分布特征研究中存在的问题，主要

集中在两个方面：① 地价样点数据跨时间尺度较

小，易受特殊经济或政策的影响，不能客观反应城
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市土地价格的真实特征(杜德斌等, 1997; 杜小娅

等, 2004; 李玲等, 2003)；二是选取的土地利用类型

有限，对城市整体的发展布局解释力不够(杜国明

等, 2006; 黄大全等, 2009; 洪国志等, 2011; 蒋芳等,

2005; 王宝铭, 1995; 武文杰等, 2010)。因此，对我

国主要城市长时间尺度的综合土地利用类型出让

价格的研究就具有重要的学术与现实意义。

地统计学方法作为一种空间分析方法，已广泛

用于研究在空间分布上既有结构性又有随机性的自

然现象(刘付程等, 2004)。地统计学在我国的应用

最早开始于1977年，侯景儒等首先将地统计学方法

引入到采矿、地质学领域(王政权, 1999)；20世纪80

年代后期，地统计学分析方法开始引入地理学研究

领域，并出现了相应的研究成果(王广德等, 1987)；

目前，地统计学在地理学，尤其是城市地理与土地利

用领域的应用也日趋广泛(刘昌明等, 2000; 单卫东

等, 1995; 孙 英 君 等, 2004)。 本 文 基 于 南 京 市

2001-2010年土地有偿出让数据，采用地统计的理论

方法，对南京市住宅、工业、商服三类用地的结构特

征及空间分布特征进行定量描述，进而揭示南京市

城市土地价格的空间分布特征，以期为未来城市发

展与土地开发提供参考。

2 数据与方法

2.1 研究区概况

南京市位于江苏省西南部，长江下游核心地带，

是长江下游地区重要的产业城市和经济中心，长三

角北翼的重要核心城市，下辖玄武、鼓楼、白下、秦

淮、建邺、下关、栖霞、雨花台、江宁、浦口、六合11区，

以及溧水、高淳2县，114个乡(镇、街道)(图1)。本研

究所涉及的范围包含南京市全部6600 km2的土地。

2.2 数据来源

近年来南京市土地市场蓬勃发展，2000年以来

的10年时间内，南京市国土资源局共出让土地6000

余宗，面积89.52 km2，比整个玄武区、3个鼓楼区面

积还要多。本文采用的基础数据均来自南京市国土

资源局提供的 2001-2010 年全市土地有偿出让数

据，包括出让地块的面积、容积率、地块位置、出让总

金额等。分析过程中，采用2005年南京市土地利用

现状图为底图，借助Google Earth软件对地价样点

进行标注，以生成南京市土地出让的空间数据库。

由于样本数据时间跨度较长，所以需要对其进

行修正到统一价格水平。根据国家统计局公布的、

土地出让价格季度交易指数，以 2001年为基期，测

算年度平均增长指数(表 1) ，利用该指数将南京市

其他年度的地价修正到 2001 年水平。

2.3 数据处理

本研究初步选取南京市 2001-2010 年土地有

偿出让数据样点 6521 个。首先，剔除信息不全和

无效样点；然后，为进一步简化数据处理过程，将

所有采样点按照乡镇街道进行汇总求均值，空间

坐标定位在各行政区的政府所在地；经修正与筛

选后的最终确定有效地价样点 351 个(其中，住宅

样点 109 个，工业样点 124 个，商服样点 121 个)，

由于南京市各乡 (镇、街道)内部地价差异较小，

因此按乡镇统计获取的地价样点具有一定代表

性，能较为客观的反映出南京市土地价格的空分

布特征。然后借助社会统计软件 SPSS 描述统计

功能、地统计软件 GS+的半方差分析功能，以及

ArcGIS 的空间数据处理功能对南京市城市土地

价格的统计特征、结构特征以及空间分布特征进

行分析。

2.4 地统计学与空间插值方法

地统计学(geostatistics)，亦称地质统计学，于20

图1 研究区域范围示意图

Fig. 1 Diagram of study area

362



32卷 3期 高金龙 等：南京市城市土地价格空间分布特征

世纪40年代末由南非地质学家Krige和Sichel最早

提出，法国统计学家G. Matheron在 60年代首先定

义。地统计学以区域化变量(regionalized variable)

理论为基础，以变异函数为主要工具，研究那

些分布于空间中，并显示出一定结构性和随机性的

自然现象(侯景儒, 1998)；其研究领域主要包括，区

域化变量的空间相关及变异分析和空间插值分析

(王政权, 1999)。

区域化变量的空间相关及变异性常用半方差

函数表示。半方差函数是地统计学特有的基本工

具，能够同时描述区域化变量的随机性和结构性，

即空间自相关性(彭建超等, 2011)。假设 Z( )xi 和

Z( )xi + h 分别是变量 x 在 i 和 i + h 处的观测值，则半

方差函数计算公式可以表示为：

γ( )h = 1
2N( )h∑i = 1

N ( )h

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

2
(1)

式中：γ( )h 为半方差函数；h 为步长；N( )h 为步长

为 h 的样本点对数。半方差函数大时，空间自相关

减弱。距离是半方差图的最重要特征；另一特征量

是方向，即各向同性和各向异性。以 h 为横坐标，

以 γ( )h 为纵坐标，可以绘制出半方差函数的曲线

(图2)。从图中可以直观地看出区域化变量的空间

变异性。

图2中C0称为块金值，表示区域化变量小于观

测尺度时的非连续性变异；C0+C为基台值，表示半

方差函数变量随着间距增加到一定尺度后出现的

平稳值；C为结构方差；a为变程，即半方差函数达

到基台值时的间距(靳诚等, 2009)。

空间插值分析最常用的插值方法是克吕格插

值(Kriging)，而克吕格插值则又是建立在半方差函

数基础之上的。按照空间场是否存在漂移可将克

吕格插值分为普通克吕格插值法(Ordinary Kriging)

和泛克吕格插值法(Universal Kriging)(曾怀恩等,

2007)。其中普通克吕格插值法又是最为常用的一

个，其建模思路主要是在区域化变量满足二阶平稳

和本征假设的前提下，根据无偏估计和方差最小两

项原则，来确定一组权重系数(徐建华, 2002)，插值

过程类似于加权滑动平均(汤国安等, 2006)。估算

某测量点 z 值得通用方程可简化为 (Chang et al,

2003)：

z =∑
i = 1

s

zxWx (2)

式中：z 是待估值；zx 是已知点 x 的值；Wx 是与每个

已知点关联的权重；s是用于估算的已知点的个数。

3 土地价格的结构分析

3.1 土地价格的描述性分析

运用SPSS统计分析软件对修正后的南京市地

价样点进行描述性统计，得到结果(表2)。

南京城市土地价格中，工业用地价格最低，平

均价格仅 273.47 元/m2；而价格变动幅度最大的是

商服用地，其最大值达到最小值的 328 倍以上，其

次是住宅用地，最大值为最小值的 125 倍，工业用

地的最大值与最小值比值在 20 以内，价格变动幅

度不大；且从变异系数看，商服用地用地的变异系

数最大，为154.20%，住宅和工业用地变异系数分别

为 95.84%和 85.50%，其价格离散程度明显低于商

服用地，表明住宅与工业用地价格在不同区位间差

异均比商服用地小。对于土地价格分布状态，只有

商服用地价格在 0.1 水平服从对数正态分布(sig.=

0.2)，住宅与工业用地价格既不服从正态分布，也不

服从对数正态分布。

3.2 土地价格的结构分析

3.2.1 地价半方差函数各向同性分析

通过计算南京市各土地利用类型出让价格的
图2 理论半方差函数图

Fig. 2 Diagram of semi-variance function

表1 2001-2010年南京市年度平均土地出让价格指数

Tab. 1 Index value of annual average land selling price in Nanjing during 2001-2010

年份

以上一年同期为100

以2001年为100

2001

100.0

100.0

2002

103.9

103.9

2003

104.7

108.8

2004

103.0

112.1

2005

102.8

115.2

2006

103.0

118.6

2007

103.9

123.2

2008

103.6

127.6

2009

102.6

130.9

2010

104.6

136.9

资料来源：《中国统计年鉴》2002-2011。
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半方差函数(图3)，并进行模型模拟(表3)，全方向的

理论模型的模拟效果极好，由此可知南京市城市土

地价格结构特征。

3种不同利用类型的城市土地价格均在一定范

围内存在空间相关性，其中住宅用地的空间相关距

离最大为 77.7 km，其次为工业用地 27.1 km，商服

用地20.1 km。

在空间变异总方差的构成上，3种用地类型的

块金效应C0均占较小比重，表明城市土地内部的随

机性因素对价格的影响要远小于结构性因素(交

通、环境、基础设施等)的影响，城市土地价格的空

间自相关特征明显。但是3种用地类型中，工业用

地块金效应最大，达到 21.58%，最易受随机性因素

影响；商服用地次之，块金效应为19.27%；住宅用地

则相对较为稳定，块金效应仅占3.72%。

3.2.2 地价半方差函数各向异性分析

根据半方差函数的定义，半方差函数揭示了在

整个尺度上的空间变异格局，但是半方差函数在研

究数据最大间隔距离1/2之内才有意义(彭建超等，

2011)。研究中，住宅用地样点最大距离为140 km，

工业用地样点最大距离为144 km，商服用地样点最

大距离为144 km，所以3种土地利用类型的有效距

离间隔分别为70、72、72 km。通过对3种土地利用

类型价格在0°、45°、90°、135°方向的半方差分析，得

到 4 个方向上的经验半方差函数图(图 4、图 5、图

6)。从图中可以看出，3种土地利用类型价格的半

方差函数均表现出一定的各向异性结构特征。

在不同方向，住宅用地价格空间变异函数存在

较大差别，表现出明显的各向异性结构(图 4)。除

E—W(90°方向)上拟合效果较差，N—S、NE—SW、

NW—SE的 3个方向均呈现出一定的空间相关性，

且在NW—SE(135°方向)上住宅用地价格的空间相

关距离最大，为 90.37 km，N—S(0°方向)和 NE—

SW(45°方向)上的空间相关距离分别为 79.6 km和

64 km。表明南京市城市住宅用地呈现出西北—东

南方向发展的趋势；南北方向的相关性大于东西方

向，这可能与南京市郊县经济及过江通道的发展有

关，同时浦口、六合、江宁撤县建区也对住宅用地价

格产生一定的积极促进作用。

工业用地价格空间变异函数在不同的方向上

也存在较大的差别，表现出各向异性结构特征(图

5)。从初步模型拟合结果看，工业用地价格在N—

S(0°方向)上的空间相关距离最大为820.1 km，其次

为NW—SE(135°方向)上 806.1 km，而E—W(90°方

表2 南京市各类型土地价格描述性统计

Tab. 2 Descriptive statistics of different types of land prices in Nanjing

利用类型

住宅

工业

商服

均值

1490.70

273.47

1460.36

标准差

1428.63

233.83

2251.94

最小值

72.08

55.72

65.74

最大值

9004.50

1094.87

21596.90

变异系数

0.9584

0.8550

1.5420

偏度系数

1.994

1.586

6.301

峰度系数

6.686

1.886

53.509

图3 南京市土地价格的半方差函数图

Fig. 3 The semi-variance of the urban land price in Nanjing (a. residential; b. industry; c. commercial)

表3 南京市土地价格半方差函数理论模型

Tab. 3 Theoretical model of the urban land price semi-variance in Nanjing

用地类型

住宅

工业

商服

理论模型

球状模型

球状模型

高斯模型

C0

0.099

0.139

0.318

C0+C

2.662

0.644

1.650

a

77700.0

27100.0

20100.0

R2

0.961

0.730

0.909

RSS

0.348

0.087

0.305

364



32卷 3期 高金龙 等：南京市城市土地价格空间分布特征

向)和NE—SW(45°方向)只有143.3 km和128.6 km；

但是与住宅用地价格相比，其空间相关距离已大大

提升。表明南京市工业用地开发间的相互影响较

住宅用地大；但从内部空间结构分析，依然是南北

方向的空间关联性大于东西方向，这可能与南京市

工业区开发区的南北向分布有关。

商服用地价格在 4 个方向的半方差函数的模

型拟合效果不甚理想(图6)。表明南京市的商业服

务业发展没有呈现一定的方向性特征，而仍然以传

统的组团式发展为主。但从图中仍能看出在不同

的方向上，商服用地价格空间变异函数存在较大的

差别，表现出一定的各向异性结构特征。初步模型

拟合结果显示，商服用地价格在N—S(0°方向)上的

空间相关距离最大为 416.4 km，其次为 NW—

SE(135° 方向) 上 268.4 km，而 E—W(90° 方向) 和

NE—SW(45°方向)则只有 80.4 km和 76.5 km，总体

图4 南京市住宅用地价格的各向异性图

Fig. 4 Anisotropic of the residential land price in Nanjing (a. 0°; b. 45°; c. 90°; d. 135°)

图5 南京市工业用地价格的各向异性图

Fig. 5 Anisotropic of the industrial land price in Nanjing (a.0°; b.45°; c.90°; d.135°)
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空间相关距离介于住宅用地与工业用地之间。

综合上述分析，南京市各种土地利用类型在其

平均的空间自相关距离之内，土地出让价格在不同

方向上的半变异函数曲线变化规律是一致的，随着

空间距离的增加，半变异函数曲线上升，达到基台

值附近；在平均空间自相关尺度之外，地价变化较

大。这表明，在相对较小的尺度上，地价的空间变

异是接近各向同性的；而在相对较大的尺度上，空

间变异是各向异性的。进一步分析半变异函数曲

线的变化规律，发现住宅用地价格在不同方向上的

变异函数曲线的基台值接近 3.7，但是其空间自相

关尺度距离差别较大，因此住宅用地价格的各向异

性属于几何异向性；而工业用地与商服用地则在不

同方向上的基台值均不相同，属于带状异向性。

3.3 理论模型交叉检验

交叉检验(cross-validation)，即在每一个有观察

值的地方，采用不同模型分别将此观察值剔除用其

他点的观察值对该点作出估计，如此对所有的观察

点进行逐点估计(吴学文等, 2007)。交叉检验的过程

实际上是把实验重复做n次，每次实验都从n个样本

中选择一个不同的样本作为测试数据(保证n个样本

数据都分别做过测试数据)，剩下的n－1个当作训练

数据进行实验，然后把得到的n个实验结果平均，最

后用统计方法将观察值与估计值进行比较，从中选

择相对较优的模型。图7分别为南京市3种土地利

用类型的观测值与估计值的回归曲线，横坐标为估

计值，纵坐标为观察值，其中虚线为理想回归曲线。

交叉检验结果表明：南京市住宅用地与工业用

地出让价格的各向同性预测精度更高，即空间分布

在不同方向上是有变化的，但不是非常显著；而商

服用地出让价格的各项异性预测精度更高，即空间

分布在不同方向上是有存在显著变化(表4)。所以，

对住宅用地与工业用地采用各向同性模型预测，而

对于商服用地则采用各项异性模型更为合适。

4 土地价格的空间分析

4.1 住宅用地价格特征

南京市住宅用地价格空间上呈不规则的圈层

状(图 8)。在建邺区双闸、江心洲、沙洲街道，以及

浦口区江浦街道附近有一明显高价中心，由此向外

价格逐渐降低；在栖霞区的尧化、栖霞街道，以及六

合区的崇州街道附近分别是几个次中心。全市住

宅用地价格梯度整体呈现东缓西陡、西高东低态

势。沿长江一线地价变化较大，梯度较陡；同时伴

随浦口高新区的发展壮大，以及过江通道的建设，

长江以北住宅用地价格也呈现上涨趋势。

住宅地价的分布特征表明，伴随城市经济社会

的发展，南京市主城区人口已呈现出饱和趋势，其

住宅已率先呈现出由新街口、湖南路、珠江路、北京

东路等城市中心区(张鸿辉等, 2008)向城市外围扩

散的趋势，尤其是在河西新区龙江板块和奥体板

图6 南京市商服用地价格的各向异性图(a.0°; b.45°; c.90°; d.135°)

Fig. 6 Anisotropic of the commercial land price in Nanjing (a.0°; b.45°; c.90°; d.135°)
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块，以及栖霞的仙林板块和浦口的江浦板块整体崛

起、城市外围地区基础设施建设加快，城市交通日

益完善的条件下，南京市城市住宅的离心化，甚至

郊区化趋势不可避免。其中河西新城的建设已使

其作为南京市新的住宅中心，在城市发展中发挥越

来越重要的作用。

4.2 工业用地价格特征

南京市工业用地价格空间结构呈较典型的多

中心布局模式(图9)。其中最大的工业用地价格中

心在玄武区、鼓楼区、白下区交界的城市中心地区；

南部高淳县的淳溪镇，以及江北六合区的雄州街道

南北呼应，形成南京市另外2个工业中心区。由此

3个工业中心向外地价递减，整体上工业用地多集

中在沿长江一线，伴随过江通道的建设，浦口高新

区、栖霞新港开发区等工业及科技园区的发展，南

京市工业用地价格呈现出明显的北高南低态势。

工业用地空间布局结构特征表明，南京市工业

用地布局已呈现出外迁趋势，但由于基础设施等条

件的限制，部分污染相对较轻的工业生产仍集中在

城市中心；同时，伴随各类各级开发区的建设，以及

过江通道等交通基础设施的发展，主城的工业用地

向浦口、六合，以及栖霞、江宁扩张的趋势明显，并

在这些地区形成新的工业用地高价中心；同时伴随

县域经济的发展壮大，高淳、溧水 2县工业用地出

让价格也呈现一定的上涨趋势。综上所述，南京市

工业用地的空间布局主要受到交通与政策的影响

较重，呈现明显的交通与政策指向性布局。

4.3 商服用地价格特征

南京市商服用地价格仍呈典型单中心模式(图

10)。从商业与服务业的发展来看，南京仍属于传

统的单中心城市。其商业中心主要布局在新街口

与夫子庙一带；由中心向外，商服用地价格急剧降

低，再到外围价格下降趋势有所缓和，并趋于稳

定；整体上商服用地价格也呈现出一定的南北差

异，中心城区向北价格下降较为迅速，这可能与南

京市特有的跨江而立的地形有关，向北跨过长江

导致商业服务业发展基础骤降，从而影响其土地

价格布局。

图7 南京市不同土地利用类型交叉检验拟合曲线

Fig. 7 Cross-validation of different types land price in Nanjing

表4 南京市不同土地利用类型交叉检验精度评价表

Tab. 4 Cross-validation of different types land price in Nanjing

土地利用类型

住宅用地

工业用地

商服用地

插值模型

各向同性

各向异性

各向同性

各向异性

各向同性

各向异性

Coefficient

1.052

1.085

0.952

0.927

0.896

0.889

R2

0.517

0.506

0.536

0.485

0.484

0.506

SE

0.099

0.104

0.080

0.086

0.085

0.081
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商服用地空间布局结构特征表明，南京市产业

发展仍以第二产业为主，以商业服务业为主的第三

产业发展相对缓慢，且主要集中在传统城市中心

区，对外辐射带动作用不强。在工业、住宅用地纷

纷外迁的同时，应采取措施带动商业服务业及其他

生产生活配套设施向周边发展，以促进整个城市产

业结构的升级。在确保中心商务区高速发展的同

时，加速六合、浦口、江宁、溧水与高淳等郊县小的

次级商务中心发展，从而带动区域内产业结构的整

体优化升级。

从总体上看，南京市住宅用地呈不规则圈层状

布局，且其布局的外延趋势明显，与居住用地由内

向外的迁移发展规律基本吻合；工业用地则呈现典

型的多中心模式，表现出一定的集中集聚布局特

征，表明南京市工业发展水平较高，其用地呈现出

高工业化水平特征；从商服用地价格分布来看，南

京市仍属于传统的单中心城市，也从侧面反映了南

京市商业服务业发展相对滞后，与南京市商服用地

空间相关距离最短的结构特征相吻合。因此，在住

宅和工业用地逐渐趋于合理的情况下，大力引导商

业服务业的合理布局将是南京市未来一段时间产

业发展的重点。

图8 南京市住宅用地价格的三维立体图与二维等值线图

Fig. 8 3-dimensional & 2- dimensional contour map of the residential land price in Nanjing

图9 南京市工业用地价格的三维立体图与二维等值线图

Fig. 9 3-dimensional & 2-dimensional contour map of the industrial land price in Nanjing
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5 结论与讨论

5.1 结论

南京市所有土地利用类型中，仍以工业用地价

格最低，平均价格仅273.47 元/m2；商服用地价格变

动幅度最大，其变异系数高达154.20%；三种不同的

土地利用类型均表现出一定的空间关联性，且住宅

用地的空间相关距离最大为77.70 km，其次为工业

用地 27.10 km，商服用地 20.10 km，反映出南京市

商业服务业发展相对滞后，辐射带动作用欠缺。此

外，在空间变异总方差的构成上，3种用地类型的块

金效应均占较小比重，表明城市土地内部的随机性

因素对价格的影响要远小于结构性因素(交通、环

境、基础设施等)的影响。

通过对南京市不同土地利用类型价格的各向

异性分析，发现城市土地价格的各向同性特征明显

高于各向异性，因此采用各向同性模型对不同土地

利用类型的出让价格进行插值。插值结果表明，南

京市住宅用地价格呈不规则圈层状分布，且其布局

的外延趋势明显，表明南京市居住空间开始由市中

心向外围次级圈层迁移，与发达国家居住用地的迁

移发展过程基本吻合；工业用地则呈现典型的多中

心模式，且交通及政策对工业用地开发的影响较

大，表明南京市现阶段城市工业发展仍将成本作为

主要考虑因素，在成本最小约束下，工业用地趋向

于在产业区的集中集聚布局；从商服用地价格分布

来看，南京市仍属于传统的单中心城市，呈现典型

的由市中心向外逐渐递减的趋势，反映出其第三产

业发展的相对滞后，未来一段时间亟需进行产业结

构优化升级，加速次级商业中心的发展。

5.2 讨论

地统计学是专门研究用于那些在空间分布上

既具有结构性又具有随机性的区域化变量的科学

方法。因此，凡是研究空间分布数据的结构性与随

机性，或空间相关性与依赖性，或空间格局与变异，

并对这些数据进行最优无偏内插估计，或要模拟这

些数据的离散型与波动性均可应用地统计学方法

与理论(侯景儒, 1998)。另外，通过交叉检验，确定

合适的理论模型，然后采用克里格最优内插法绘制

了 3 种不同土地利用类型的二维等价线和三维立

体图，能够更加准确和直观地了解不同利用类型出

让地价的空间分布特征。

由于受所收集的数据资料的限制，没有划分更

详细的土地利用类型，对各种地价的空间变异情况

进行分析，导致部分模型的模拟效果不甚理想。另

外，由于城市的不断发展，地价的空间格局也会随

着时间而变化，因此，还需要从时间尺度来研究不

同时段的地价空间格局特征，时空结合这也将是未

来研究的热点之一。最后，对于城市土地价格的空

间格局的机理分析也将是今后深入研究的重要内

容之一。
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Spatial distribution of urban land prices in Nanjing

GAO Jinlong1,2, CHEN Jianglong1, YANG Diehan1,2

(1. Nanjing Institute of Geography and Limnology, CAS, Nanjing 210008, China;

2. University of Chinese Academy of Sciences, Beijing 100049, China)

Abstract: Urban land supply is an important part of the foundation for urban expansion. Analyzing the spatial
pattern of the price of different types of land is of great significance to urban land rational development, and it
has become an important perspective from which researchers examine the process of urban expansion. By using
the methods of conventional statistics and geostatistics, taking the selling prices of residential, industrial, and
commercial land during 2001-2010 as samples, we analyzed the statistical characteristics and spatial distribu-
tions of transaction-based land prices in Nanjing City. The results showed that the spatial distributions of selling
price are different for different types of land-use. Commercial land price is highly dependent on the extent of
business activity of CBD (central business district), and the high value areas are concentrated near the center of
the city—Xinjiekou & Confucius Temple District. The land price gradually reduces toward the periphery, show-
ing a typical single-centered pattern. Residential land price is consistent with the level of environmental quality;
high value areas have lower level of aggregation by comparison to commercial land, showing a trend of shift
from the center to periphery of the city in a clear pattern of circular layers. Industry land price is determined
mainly by outbound traffic conditions, environmental costs and the policy effects; the locations are further away
from the city center, except for the industrial activities that have high demand of basic infrastructures and other
conditions, such as high-tech industries. The distribution of industry land shows a multi-centered pattern.
Key words: urban land prices; spatial distribution; semivariance; spatial interpolation; Nanjing
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