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1 引言

改革开放特别是 20世纪 90年代以来，中国启

动城市住房制度改革，住房朝着市场化和商品化方

向渐进式变革(刘望保等, 2010)。住房体系已经基

本完成从以国家统一计划分配为主到以市场调节

为主的系统转变，中国的城市住房进入了前所未有

的快速发展阶段。计划经济时代的房地产开发严

重不足、类型和数量短缺的状况已经大大缓解，全

国城市人均住房面积从 1978 年的 6.73 m2增长到

2011 年的 31.7 m2，2011 年的住房自由化率达到

84.3%，总体住房质量水平也有显著提升，个人拥有

了更多的住房选择机会(陈斌开等, 2012)。

最优越的房地产发展环境却同时催生了最尖

锐的矛盾，房地产话题已然成为公共话题的核心，

住房问题逐步演变为经济问题、政治问题、社会问

题。其中的焦点问题之一是中国房地产开发脱离

改善人居环境质量这一落脚点，成为吸引剩余资

本、国际热钱的聚宝盆(吕江林, 2010)。

由于市场具有一定盲目性，加上房地产企业的

逐利性，房企在区位选择时往往有一定倾向性，一

般来说会选择在经济环境较活跃、公共基础设施与

服务较完善、人居环境较适宜的城市作为投资对象

(高波等, 2012)。这就造成中国部分城市房地产开

发过热，其投资占社会固定资产投资比重过大，房

价随之高涨；同时，部分城市及区域的房地产开发

却无人问津，城市棚户区改造及廉租房资金难以落

实，房地产开发的区域差异越来越显著。这种不均

衡、不科学的房地产开发模式，逐步偏离了为居民

提供适宜住房、推动城镇化，提高整体人居环境水
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平的大方向，给社会带来了新的不稳定因素。因

此，研究房地产开发与人居环境的耦合协调关系，

对于促进房地产开发与人居环境建设的可持续发

展，具有重要的理论及现实意义。

以往地理学者对房地产进行研究时，主要侧重

于城市尺度，如城市内部房价空间分布规律、城市

住房空间结构及其分异规律(王洋等, 2013)，以及探

讨城市交通、绿地、商业对房地产发展的影响(党云

晓等, 2011)，研究尺度上较少涉及全国尺度，研究

内容也未涉及房地产与人居环境耦合关系；而以研

究房地产见长的经济学、管理学、社会学也多从宏

观层面论述房地产与税收(陈多长等, 2004)、金融

(张晓晶等, 2006)、经济 (梁云芳等, 2006)的相互

关系。

本文选取《中国区域经济统计年鉴 2011》所列

的 286个地级市(拉萨市因数据不全，未包括在内)

作为研究对象，基于房地产开发与人居环境耦合发

展视角，测算各个城市房地产开发与人居环境的的

耦合类型区的空间分布特征，并进一步将其划分为

不同类别，以期对未来有针对性地制定房地产开发

及城市发展策略提供参考。

2 房地产开发与人居环境耦合模型

借鉴物理学中的容量耦合概念及容量耦合系

数测算方法，应用到地理学相关研究中，可以建立

多个系统之间相互作用的耦合度评价模型。耦合

度评价又可分为耦合协调度测算和耦合发展度测

算 (黄金川等, 2003; 刘沛林等, 2013; 刘耀彬等,

2005; 孙东琪等, 2013; 杨忍等, 2013)。

耦合协调度主要用来描述两个或两个以上子

系统相互作用、相互影响的强度。系统演变过程内

部各要素之间联系越紧密，其耦合性就越强。根据

耦合协调得分高低，可分为耦合发展模式、磨合发

展模式与拮抗发展模式3种类型(图1)。

由于发展方式的复杂性，房地产开发与人居环

境的协调度不一定会随着时间推移呈现有序的阶

段性演变过程，也有可能出现倒退和跳跃前进的现

象。因此需要利用耦合发展度指标来描述各个系

统之间耦合发展水平的高低。根据耦合发展度值，

可分为高水平发展模式、中等发展模式和低水平发

展模式。

耦合模式说明房地产开发与人居环境两个系

图1 房地产开发与人居环境耦合关系

Fig.1 Relationship between real estate development and housing condition
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统相互作用、相互影响的强度大，关系密切，又可分

为以下两种子模式(图 1)：① 高水平良性耦合发展

模式。属于房地产开发与人居环境耦合中的相互

促进的共同进步型。城市人居环境质量较高，房企

预期收益高，房地产开发力度大，并成功地提高了

城市居民的居住条件和生活水平，推动了人居环境

质量的明显改善，而人居环境的改善又反过来吸引

更多的房地产开发，形成良性循环。② 低水平恶

性耦合发展模式。属于房地产开发与人居环境耦

合中相互抑制的恶性循环型。如某些经济欠发达

地区，城市人居环境与房地产开发水平都较低，一

方面缺乏资金投入来改善人居环境，另一方面较差

的人居环境导致房地产商预期收益不足，而无法吸

引新投资，陷入恶性循环。

磨合和拮抗属于房地产开发与人居环境发展

不协调的不同阶段(图 1)。主要由以下原因引起：

① 部分处于高水平发展阶段的一二线城市，房地

产开发过热，房价快速飙升，住房市场的供求矛盾、

住房可支付能力导致的社会分化问题随之加剧，同

时对财政、土地和人力资源带来巨大压力，制约了

人居环境可持续发展，系统处于磨合或拮抗状态。

② 由于一二线城市对土地加强管控，房企开始抢

占土地资源较丰富的三四线中等城市市场，致使房

地产开发迅猛，但人居环境改善速度赶不上开发速

度，出现系统磨合或拮抗。③ 某些发展水平较低

的城市，因经济欠发达，房企对资金回报信心不足，

不愿多开发，但对涉及民生的人居环境基础设施建

设方面财政投资尚属充裕，在中央及地方财政的扶

持下，其人居环境建设水平尚可，相对超前于房地

产开发，出现系统磨合或拮抗。

3 方法与数据

3.1 评价指标体系建立

参考已有研究(李雪铭等, 2005; 刘浩等, 2011;

熊鹰等, 2007)，以最大限度反映系统功能和效益为

原则，建立城市房地产开发子系统和人居环境子系

统评价指标体系(表1)

3.2 数据标准化

城市房地产开发—人居环境耦合系统由两个

子系统构成。每个子系统又由若干个指标组成。

设子系统 i有 n个指标，分别为 x1，x2，……，xn；当 xij

值越大表明系统功能越好，即数值大小对系统的功

效贡献为正时，称为正指标；当 xij值越小，表明系统

功能越好，即数值大小对系统的功效贡献为负时，

称为负指标(马丽等, 2012)。

ì
í
î

dij =(xij - xijmin)/(xijmax - xijmin)(正指标)

dij =(xijmax - xij)/(xijmax - xijmin)(负指标)
(1)

式中：dij为系统 i指标 j的标准化值，又称功效数；dij

反映目标达成的满意程度，0≤dij≤1。当 dij=0 时，

为最不满意；而当dij=1时，为最满意。

3.3 子系统功效综合评价

城市房地产开发与人居环境子系统的综合功

效是各系统内所有指标对该子系统贡献的综合，可

通过集成方法来实现。其计算公式为：

Ui =∑Wij × dij (2)

式中：Wij为子系统 i指标 j的权重。

指标权重通过熵值法确定，熵值法能够深刻地

反映出指标信息熵值的效应价值，所给出的指标权

重值比层次分析法和专家经验评估法具有有更高

的可信度，适合对多元指标进行综合评价(李雪铭

等, 2012)。其步骤如下：

(1) 计算第 j项指标下第 i个城市指标值占各城

市总值的比重 fij ，公式为：

fij = xij ∑
i = 1

m

xij (3)

式中：xij 为第 i个城市的第 j项指标的指标值；m为

表1 城市人居环境与房地产开发系统综合评价指标体系

Tab.1 Indicators for evaluating urban housing condition
and real estate development subsystems

系统

房地产

开发

综合

评价

人居

环境

综合

评价

功能

房屋销售情况

房产投资情况

建筑业情况

公共基础设施

与服务环境

居住环境

社会经济环境

指标

人均商品房销售额

人均商品房销售面积

人均房地产开发投资额

人均建筑业企业产值

人均房屋建筑施工面积

每万人建筑业从业人数

每万人拥有卫生技术人员数

每百人公共图书馆藏书

每万人拥有公共汽车

人均绿地面积

人居住房面积

城镇生活污水处理率

城镇就业人员平均工资

人均地区生产总值

234



第33卷 第2期 张英佳 等：中国地级市房地产开发与人居环境耦合发展空间格局

城市样本总数，为286。

(2) 计算第 j项指标的熵值 ej ，公式为：

ej = -k∑
i = 1

m

fij ⋅ ln fij (4)

式中：k=1/lnm；0≤ ej ≤1。

(3) 计算第 j项指标的差异系数

对第 j项指标，指标值的差异越大，对评价结果

的左右能力越大，熵值就越小，定义差异系数，公

式为：
dj = 1 - ej (5)

(4) 求权重

公式为：

W j = dj ∑
i = 1

m

dj (6)

3.4 耦合协调度评价

耦合协调度表示两系统是否处于关系紧密的

耦合发展阶段(刘耀彬等, 2005; 马丽等, 2012)。

C = ( )U k
i × U k

j ( )αUi + βUj

2k

(7)

式中：C为耦合协调度；Ui与Uj为各子系统的综合

功效；α和 β 为待定系数，α + β =1；k为调节系数，

2≤ k≤ 8 。认为人居环境与房地产开发同等重

要，即 α = β =0.5，调节系数取中值k=5。

文中采用 ArcGIS 自然断裂点分类法(刘盛和

等, 2010)，定义当 0<C≤0.4时，城市的房地产开发

与人居环境系统处于拮抗阶段；当 0.4<C≤0.8时，

系统进入磨合阶段；当 0.8<C≤1时，系统处于协调

(高水平耦合)阶段(马丽等, 2012)。

3.5 耦合发展度评价

子系统的功效与耦合协调度共同影响耦合发

展度，后者反映的是城市房地产开发与人居环境的

整体协同发展水平或效应，其计算公式为：

D = C × T (8)

T = aUi + βUj (9)

式中：D为耦合发展度；T为城市房地产开发与人居

环境的综合发展指数；α、β为待定权数。认为城市

的人居环境与房地产开发同等重要，故取α=β=0.5；

Ui、Uj为城市的房地产开发与人居环境子系统的综

合功效。

根据U数值的分布规律，协调度D值也在 0~1

之间。同样采用自然断裂点分类法 (刘盛和等,

2010)，将发展度划分为 3 种类型：0<D≤0.23 为低

水平耦合发展度；0.23<D≤0.4 为中等水平耦合发

展度；0.4<D≤1为高水平耦合发展度。

3.6 数据来源

286个地级市的人口数量、每百人公共图书馆

藏书、每万人拥有公共汽车、人均绿地面积、城镇生

活污水处理率、人均房地产开发投资额的数据来自

《中国城市统计年鉴2011》；每万人拥有卫生技术人

员数、城镇就业人员平均工资、地区生产总值、商品

房销售额、商品房销售面积、建筑业企业产值、房屋

建筑施工面积、建筑业从业人数来自《中国区域经

济统计年鉴2011》。

4 结果与分析

4.1 耦合协调度空间格局

2010年，中国地级单元城市房地产开发与人居

环境耦合协调度值分布于 0.000749 到 0.999996 之

间，最高的是南京市，最低的为陇南市，平均值为

0.586152，处于磨合阶段，说明中国城市房地产开

发与人居环境两个子系统相互作用与影响力较强，

但仍未达到协调水平。

中国地级单元耦合协调度值的空间分布特征

如下(图2)：

(1) 协调地区(协调度值在 0.8 以上)，共 103 个

城市，约占总数的 36.1%，东、中、西部地区均有分

布，其中东部包括环渤海地区的多个城市，长江三

角洲的南京、苏州、上海、无锡和宁波等市，东南沿

海的福州、泉州、中山、珠海、佛山等市，以及华南的

钦州、海口等市；中西部地区的武汉、昆明、郑州、太

原、银川、株洲、南昌、呼和浩特、鄂尔多斯、重庆等

城市；另有一些经济欠发达的城市，如湖南永州、四

川达州等市房地产开发与人居环境也处于耦合协

调状态。

(2) 磨合地区(耦合度值在 0.4~0.8 之间)，共有

88个城市，约占总数的 30.8%。分布较为分散，东

部有厦门、杭州、广州、深圳、三亚、扬州等城市，中

西部有合肥、成都、克拉玛依、贵阳、防城、丽江、中

卫、宜昌、岳阳、衡阳、西宁等城市。

(3) 拮抗地区(耦合度值在 0~0.4之间)，共有 95

个城市，约占总数的 33.2%。主要分布在中西部一

些经济欠发达地区。

4.2 耦合发展度空间格局

2010年中国地级市房地产开发与人居环境系

统耦合发展度空间分布非常不均衡，其分值在
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0.0033~0.6872之间。最高的是深圳市，最低的为陇

南市。平均值为0.23，说明中国城市房地产开发与

人居环境的耦合发展度整体水平较低(图3)。

中国地级市单元房地产开发城市与人居环境

发展度的空间分布与协调度分布特征有所不同。

其中高发展地区(发展度值高于 0.4)的有 36个，主

图2 2010年中国地级单元城市房地产开发与人居环境耦合协调度空间分布

Fig.2 Distribution of coordination degree between urban real estate development and housing condition

at prefectural level in China in 2010

图3 2010年中国地级单元房地产开发和人居环境耦合发展度空间分布

Fig.3 Distribution of coupling development degree between urban real estate development and housing condition

at prefectural level in China in 2010
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要分布在环渤海、长三角、珠三角以及内蒙古产煤

区；中发展地区(发展度值 0.23~0.4)118 个，多分布

在中国三大城市群非核心城市以及中西部省会城

市；低发展区(发展度值低于 0.23)范围较广，共 132

个地级市，分布在西部地区和东中部的偏远地区。

4.3 城市房地产开发与人居环境耦合类型划分

综合各地级单元的耦合协调度和发展度，可将

中国286个地级单元分为九大类型：分别为高发展

协调型、中发展协调型、低发展协调型、高发展磨合

型、中发展磨合型、低发展磨合型、高发展拮抗型、

中发展拮抗型、低发展拮抗型(表2，图4)。

(1) 高发展区

该类区经济较为发达，多为一二线城市：① 协

调型城市共 28个，占所有高发展城市的 77.8%，主

要包括北京、天津、南京、苏州、上海、大连、青岛等

沿海发达城市，以及中西部一些核心城市；② 磨合

型城市共7个，占所有高发展城市的19.4%，其中深

圳、东莞、广州人居环境功效高于房地产开发；而成

都、西安、杭州、常州、厦门房地产开发功效高于人

居环境；③ 另有1个拮抗型城市长沙，这与2010年

当地房地产开发受到政策性抑制，资金向三四线城

市流动有关。

(2) 中发展区

主要包括一些三线城市：① 协调型城市，共66

个，占所有中等水平城市的 55.9%；② 磨合型城市

共49个，占所有中等发展水平城市的41.5%，内有8

个城市房地产开发功效较高，既包括三亚、扬州、防

城港、张家界、黄山等旅游城市，也包括贵阳、克拉

玛依、石家庄等 2010 年新增的房地产开发热点城

市；其余38个为房地产开发滞后城市；③ 拮抗型城

市，为滨州、南通和绍兴，房地产开发超前于人居

环境。

图4 2010年中国地级单元城市房地产开发与人居环境耦合分类空间分布

Fig.4 Distribution of different categories based on coupling degrees between realestate development and housing condition

at prefectural level in China in 2010

表2 2010年城市房地产开发与人居环境耦合分类

Tab.2 Coupling between real estate development and
housing condition in different categories in 2010
类型

高发展协调型

高发展磨合型

高发展拮抗型

中发展协调型

中发展磨合型

中发展拮抗型

低发展协调型

低发展磨合型

低发展拮抗型

协调度

协调

磨合

拮抗

协调

磨合

拮抗

协调

磨合

拮抗

发展度

高发展

高发展

高发展

中发展

中发展

中发展

低发展

低发展

低发展

城市数量

28

7

1

66

49

3

8

32

92

比例/%

9.78

2.45

0.35

23.08

17.13

1.05

2.80

11.19

32.17
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(3) 低发展区

主要分布在中西部和东部较为偏远地区，没有

房地产超前的城市。① 协调型城市共8个，占所有

低发展水平城市的 6.06%；② 磨合型城市共 32个，

占所有低发展水平城市的 24%；③ 拮抗型城市 92

个，占所有低发展水平城市的 70%，占总样本量的

近 1/3，反映了中国中小城市是经济发展与房地产

投资的冷点，为中国城镇化道路预留了大量潜力空

间，同时也透露出资金流、人才流对中小城市的遗

弃；如何全面提升中国的城镇化质量，增加中小城

市的吸引力，是政府、开发商、居民应该共同思考与

研究的问题。

5 结论

从房地产开发与人居环境协调发展角度出发，

通过建立城市房地产开发与人居环境综合评价指

标体系，运用耦合协调度、耦合协调发展度模型，对

2010年中国地级市城市房地产开发进行空间分析，

主要结论如下：

(1) 城市房地产开发与人居环境两个子系统耦

合协调度平均得分为 0.59，处于磨合阶段，说明两

子系统总体上相互作用、相互影响程度较强，但仍

未达到相互协调、相互促进的状态；耦合发展度平

均得分为 0.23，得分较低，主要是因为房地产开发

子系统在地级市中发展很不平衡，特别是三线及四

线城市房地产开发严重不足。

(2) 依据耦合协调度和发展度的组合关系，所

有地级单元可分为 9 大类型，分别为高发展协调

型、中发展协调型、低发展协调型、高发展磨合型、

中发展磨合型、低发展磨合型、高发展拮抗型、中发

展拮抗型、低发展拮抗型。每个类型都有其各自发

展特征，区域差异极大。

(3) 中央经济工作会议提出2013年经济工作的

重点任务之一是积极稳妥推进城镇化，着力提高城

镇化质量，同时又要坚持房地产调控政策不动摇。

对此须本着审慎灵活、积极稳健的态度，认真对待

区域差异，因地制宜制定或采取有差别的金融、价

格以及行政手段对房地产开发进行引导；中央与地

方政府应明确分工，通力合作，地方之间需要建立

信息共享机制。中央政府应确定目标并监督政策

实施的结果，而地方政府有权选择具体手段和途径

并实现目标，并接受上级和公众的监督，履行政策

评估和审计的义务。最终使中国房地产开发走向

与人居环境和谐发展之路。
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Abstract: Chinese real estate industry has been developing very quickly, but imbalanced, since the start of real

estate reform three decades ago. Most of the investments have been focusing on the regions with well-developed

urban economies, attractive economic environment, better infrastructures and public services, and better living

conditions, which gradually lead to bigger and bigger spatial differences in real estate development among the

different regions. Rational real estate development can provide people with moderate housing condition, but irra-

tional and imbalanced development will hinder the efforts to improve housing condition. It is important to ex-

plore the relationship between real estate development and housing condition. In this paper, we first established

a number of comprehensive assessment indicators for real estate development and housing condition, and then

calculated the degree of coordination and coupling development between real estate development and housing

condition improvement. The spatial pattern of the degrees of coordination and development of the 286 prefectur-

al cities showed that: (1) Coordination degree between real estate development and housing condition in most

prefectural cities is at medium level, with an average number of 0.59, indicating that the two subsystems are still

in an adjustment phase and have not yet established a coordinated and mutually reinforcing dynamic relation-

ship. (2) Coupling development degree between two subsystems in most prefectural cities is still at a lower lev-

el. There are significant disparities between eastern coastal areas and western inland areas. Based on degrees of

coordination and coupling development, the 286 prefectural cities can be divided into nine categories, namely,

well developed and coordinated area, well developed and adjusting area, well developed but conflicting area, de-

veloped and coordinated area, developed and adjusting area, developed but conflicting area, under developed but

coordinated area, under developed and adjusting area, under developed and conflicting area. (3) One of the key

tasks for the economy in 2013 is to actively and steadily promote urbanization, strive to improve the quality of

urbanization, and firmly adhere to the real estate control policies. These seemingly contradictory and complex

tasks should be undertaken with prudence and flexibility as well as positive and moderate attitude. Considering

the significant disparities among the different regions in China, the government can take the measures that suit

the local conditions, such as different financial policies, price guidelines and administrative decisions. The cen-

tral and local governments should play different functions but work together and establish an effective informa-

tion-sharing mechanism. In other words, to make joint efforts to achieve coordination between the real estate de-

velopment and housing condition improvement, the central government should formulate the policies, determine

the objectives, and monitor the results; local governments should have the right to choose the suitable means and

ways to achieve specific goals, and accept supervisions from the higher level government and respond to the at-

tentions from the public for evaluation of the policies and fulfillment of the obligations.

Key words: real estate development; housing condition; coupling development; spatial analysis; China
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