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摘 要：定量测度微观因素对住宅地价影响程度的时空分异特征是有效揭示住宅地价形成机制的重要条件。本文

基于武汉市 2007-2015年公开出让的住宅地价样点数据，采用广义可行最小二乘法(FGLS)修正的特征价格模型

(Hedonic)，测度微观影响因素对住宅地价影响程度的时空演变规律。结果显示，各要素对住宅地价影响程度的时

序变化特征复杂，空间区域差异明显，具体而言：①2007-2015年间，武汉市住宅地价因素的影响程度从高到低依次

为：容积率>医院>城市中心>城市副中心>地铁>公园。②在时序上，城市中心对住宅地价的影响程度呈增强趋势；

城市副中心对住宅地价影响整体有所减弱；医院对住宅地价的作用程度呈指数式上涨；地铁对住宅地价增值作用

主要发生在开通后；公园的影响持续下降；容积率的影响则在时序上先减后增，与住宅用地出让面积呈反向变动关

系。③在空间上，在二环内中心区域，公园、容积率等对住宅地价影响程度较高；而在二环以外，与生活便利性相关

的地铁、医院对住宅地价的作用更强；城市中心和副中心功能对住宅地价作用在空间上的互补效应明显。基于研

究结果，强化景观用地等的宏观配置和保护力度，审慎确定容积率等是当前城市土地管理值得关注的问题。
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1 引言

土地价格作为土地市场运行的重要反馈信息

和土地价值判断标准，具有优化配置各业用地，调

控房地产市场运行的重要导向作用(吕萍等, 2008;

况伟大等, 2012)。在中国社会经济快速转型，城市

空间持续扩张的背景下，如何准确及时地掌握土地

价格变化规律及其形成机制，完善土地价格评估及

地价动态监测体系，促进土地市场的健康发展，已

经成为政府管理部门和学者们关注的焦点(张绍良

等, 2011; 韩娟等, 2017)。已有研究表明，住宅地价

不仅受到经济高速增长、城市规划调整、房地产市

场调控等宏观因素的重要影响(包善驹等, 2015; 朱

道林等, 2015)，也受到城市内部自然环境、基础设

施状况等微观因素的交互作用(Hu et al, 2016; 林雄

斌等, 2016)，鉴于住宅地价形成机制的复杂性，揭

示各类因素对城市住宅地价的影响程度及其机理

一直是学界的热点和难点。

国外特别是西方国家，房地产市场发育较早，

对地价微观影响因素的研究也取得了丰富的成

果。早期的地租地价论和区位论(Alonso, 1964)等

为地价形成及其演变机制研究提供了重要理论基

础，而随着消费者理论及特征价格模型引入(Lan-

caster, 1966; Rosen, 1974)，房地产影响因素定量研

究得到快速发展(Luttik, 2000; Sharma, 2013; War-

ren et al, 2017)，逐步揭示了 CBD(Yeates, 1965)、轨
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道交通(Seo et al, 2014)、景观(Jones et al, 2018)等核

心要素对房地产价格影响过程、方式等机理。近年

来，伴随空间计量学科的发展，以地理加权回归

(GWR)为主的空间计量模型亦被广泛用于揭示不

同影响因素对地价作用的空间特征 (Nilsson,

2014)。值得注意的是，随着城市化逐步完成和土

地市场的逐渐成熟，西方关于城市地价的研究日趋

细化，但研究成果也有所减少(高金龙等, 2014)。在

国内，受土地市场不断完善影响，地价影响因素研

究正不断丰富和深入。在研究方法方面，除特征价

格模型(刘洪彬等, 2011; 朱传广等, 2014)和 GWR

(Hu et al, 2016)外，空间扩展(隋雪艳等, 2015)、结构

方程(武文杰等, 2010)等模型扩展了地价研究的方

法体系。在影响因素研究方面，从宏观层面揭示了

社会经济状况、城市规划、土地保护政策等对地价

的影响机理(彭飞等, 2016; Yang et al, 2017)；而在微

观层面，受西方国家研究的启发，学者们从区位条

件、邻里状况等角度定量测度了城市中心、地铁、医

院、学校、容积率、自然地物等要素对住宅地价影响

的程度、方式、范围、空间差异等特性 (吕萍等,

2010; 李志等, 2014; 邓羽等, 2015; Wu et al, 2017)。

宏观因素对地价的影响，反映了不同城市间地价的

差异及单一城市地价变化趋势的主要特征及形成

原因(崔晓美等, 2017)，而深入揭示城市内部微观因

素对地价影响机制及其时空差异，更是直接关系土

地优化配置及房地产市场区域差别化精准调控的

重要前提。已有研究虽然取得了较为丰硕的成果，

但在社会经济不断发展、城市空间持续扩张、房价

快速上升的宏观背景下，城市内部住宅地价及与此

相关的基础设施条件、居住环境正发生着显著改变

(杨叠涵等, 2015; 张婧等, 2015)。梳理已有研究亦

不难发现，这一变化会致使不同时空范围和市场化

程度下，微观影响因素对住宅地价作用表现出复杂

性和差异性的时空变化特征(曹天邦等, 2013; Hu et

al, 2016)，但已有研究却大多从单一时间和空间维

度静态探讨微观影响因素对住宅地价的作用关系，

较少从多时序、多尺度的视角深入刻画城市快速发

展背景下，微观因素对住宅地价影响在不同时空的

分异规律，研究结果对深入剖析地价形成机制和完

善城市内部土地市场差别化精准调控的参考价值

仍有提升空间。

鉴于此，本文以武汉市为例，基于2007-2015年

公开出让的城市住宅用地样点数据，运用特征价格

模型，从整体和不同时空 2个层面系统测度微观影

响因素对城市住宅地价影响程度的时空分异特征，

并尝试从区域社会经济环境和影响要素自身特点

等角度出发阐述时空分异特征的形成原因，以期为

探索地价影响因素的机理提供参考，为完善城市土

地价格评估及高效动态监测体系提供技术借鉴，最

终为实现土地优化配置和房地市场调控提供理论

依据。

2 研究区域与数据来源

2.1 研究区概况

武汉市地处湖北省东部、长江与汉水交汇处，

是中国承东启西，接南转北的地理中心。近年来，

在“中部崛起”“长江经济带”“建设国家中心城市”

等国家/区域战略带动下，武汉市社会经济快速发

展，成为中部地区乃至全国的重要增长极。在宏观

层面，2007-2015年间，武汉市GDP(当年价)年增长

率达 16.52%，处于中部地区领先地位，也高于全国

平均水平。目前，武汉初步形成环状城市结构，其

中二环线以内为中央活动区，公共服务设施完备，

建筑紧凑，主要承担着武汉市金融商务功能。二环

线以外、三环线以内为武汉市新兴区域，湖泊、山

体、大学等自然及人文景观资源丰富，主要承担着

武汉市居住、生态游憩、交通集散等城市功能。近

年来，武汉市土地市场快速发展，地价持续上涨，据

武汉市 2015年土地资产经营年度分析报告，2011-

2015 年间，武汉市中心城区住宅用地价格从

7439.39元/m2上升到16984元/m2。在武汉市社会经

济快速发展、地价持续上涨及市内区域差异显著的

背景下，本文将 2007- 2015 年划分为 2007- 2009、

2010-2012、2013-2015年3个时段，以二环线为区域

界线，将武汉市分为二环内和二环外 2 个区域(图

1)，从多时序、多尺度的视角出发探索主要微观影

响因素对住宅地价影响程度的时空分异规律。

2.2 数据来源与预处理

本文收集的住宅用地样点数据来源于武汉市

国土资源和规划局，共涉及 2007-2015年武汉市一

级土地市场交易案例 443个，样点价格采用地面地

价。针对不同时空研究模型，将样点价格修正至对

应日期，通过离群值剔除，最终得到有效样本 427

个。在武汉市整体和二环内外不同区域的研究模

型中，依据武汉市住宅地价指数，将样点价格修正
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至 2015 年 12 月的价格；在 2007-2009、2010-2012、

2013-2015年3个时段的研究模型中，住宅用地样点

价格分别被修正至 2009 年 12 月、2012 年 12 月和

2015年12月。

2.3 住宅地价空间分布格局

利用普通克里金插值方法分析，发现武汉市住

宅地价空间分布呈现两个主要特征(图2)：一是呈明

显的多中心特征，地价最高值区主要分布于武汉广

场及其周边的城市中心区域，而次高值区则出现在

长江二桥、中南路、光谷广场等城市副中心区域；二

是总体上呈现出圈层式分布，且具有独特的空间分

布格局，符合土地区位及阿朗索竞租理论，但由于

长江穿城而过，受自然隔断的影响明显。本文分

别选取连接城市中心武汉广场和城市次中心中南

路、光谷广场的地价剖切线(ab)以及平行于长江的

剖切线(cd)，从 ab 剖切线的剖面线型可以看出，武

汉市住宅地价整体呈现沿城市中心向外不断下降

的变化趋势，而城市副中心的出现会引起地价的局

部提升；cd线的剖面线型则表明住宅地价在总体上

呈现圈层式分布格局外，在自然隔断(如长江)的影

响下，过江通道等对其周边住宅地价增值影响作用

明显。

3 研究方法与模型构建

3.1 研究方法

从已有研究来看，根据研究目的的差别，地价

影响因素的定量研究方法包括特征价格、空间自回

归、GWR、结构方程等多种计量经济或空间计量经

济方法模型。其中以特征价格模型和GWR模型应

用最为广泛。特征价格模型作为地价影响因素研

究最为经典和成熟的模型，起源于Lancaster的消费

者理论和Rosen隐性市场理论，它认为公平市场条

件下，异质性商品的价格由其所提供的效应决定，

效应则对应着商品的一系列内在特征(引自温海珍

等, 2004)。城市住宅用地作为典型异质性商品，通

过土地的区位条件、邻里状况、自身特点等多种特

注：S1为武汉广场商圈；S2为江汉路商圈；S3为王家湾商圈；S4

为钟家村商圈；S5为徐东大街商圈；S6为中南路商圈；S7为光谷广

场商圈

图1 研究区与地价样点空间分布示意图

Fig.1 Location of the study area and sample residential parcels

图2 武汉市住宅地价空间插值分布图

Fig.2 Spatial distribution of residential land price generated by the ordinary kriging interpolation method for Wuhan City
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征组合来影响消费者选择，其价格则可视作其所包

含特征的隐含价格之和，而特征价格模型运用计量

经济学的方法能有效地解构各特征的隐含价格。

相比特征价格模型的全局多元回归的数理基础，其

他方法在空间相关性的考虑、局部特征的刻画、影

响因素间关联性识别等不同层面具有各自独特的

优势(Seo et al, 2014; Hu et al, 2016)，但特征价格模

型以其灵活性和适用性等优势，自提出后就成为地

价影响因素定量研究的主要方法，至今仍在地价研

究、地价指数制定、价值测算等领域广泛应用(Gib-

bons et al, 2014; Wang et al, 2015)。鉴于本文是在

前人地价影响因素研究基础上，进一步探索各影响

因素对地价作用程度在时序上的演变过程及在区

域上的差异，因此采用已有研究中较为广泛使用的

特征价格模型对不同时序及不同区域开展对比研

究。特征价格模型主要公式如下：

P = α + Lβ + Nγ + Sτ + Tσ+ ε (1)

式中：P为 n×1的土地价格向量；L为 n×k的区位因

素向量；N为 n×l的邻里因素向量；S为 n×m的其他

因素向量；T为n×i的时间控制变量；α为常数项；β、

γ、τ、σ为各变量的系数；ε为 n×1的随机误差向量；n

为样点个数；k、l、m分别为区位、邻里和其他因素相

关变量的个数；i为时间控制变量个数。

3.2 变量选取与量化

综合现有研究发现，对住宅地价微观影响因素

选取多集中于区位、邻里和个别因素3个方面，涉及

土地的商业、教育、医疗、交通、居住景观、建筑条件

等多重属性(张丽芳等, 2009; 王爱等, 2016; 崔娜娜

等, 2017)。其中区位因素主要指土地所处的空间

位置，根据土地区位理论，本文主要选取到城市中

心(CBD)和城市副中心距离(SUBCBD)予以表征，

城市中心和副中心是城市主要的商业、服务业及金

融业的聚集区，随着到其距离的增大，土地的商业

等聚集能力不断减弱，利用程度和收益也不断下

降，因此到城市中心/副中心的距离能够有效表征土

地的经济区位。邻里因素主要指土地周边与居民

日常生活息息相关基础设施的完善程度，参考众多

研究以及结合数据可获取性(Jim et al, 2010; 吕萍

等, 2010; 李志等, 2014; Hu et al, 2016)，本文主要选

取了到医院距离(HOSP)、800 m 范围内有无地铁

(METRO)、800 m 范围内有无公园景观(PARK)(包

含已开发为公园的市内湖泊)3 个指标予以表征。

个别要素主要指土地的自身条件如土地面积、形状

等通过改变建筑限制条件和建筑面积等而影响土

地收益的要素，结合现有研究经验(秦波等, 2010)，

本文选取对土地收益具有重要影响的土地容积率

(FAR)变量。与此同时，以基期为参考，研究选取了

时间控制变量(Y)来替代房地市场环境、通货膨胀等

宏观因素对地价的影响。在整体和不同区域两个

尺度研究中，时间控制变量为 Y2008-Y2015；而在

2007-2009 年，时间控制变量为 Y2008 和 Y2009，在

2010-2012 年为 Y2011 和 Y2012；在 2013-2015 年时

间控制变量则为Y2014和Y2015。地价样点到各因

素的距离采用道路距离计算。

3.3 模型构建

3.3.1 函数形式确定

一般而言，特征价格模型具有线性、半对数和对

数3种具体函数形式。为实现最优的函数形式选择，

利用2007-2015年全部地价样本数据，对连续变量进

行Box-Cox变换(Sharma, 2013)，具体变换方程如下：

P
(θ)

= β0 + β1CBD
(λ)

+ β2SUBCBD
(λ)

+ β3HOSP
(λ)

+

β4METRO + β5PARK + β6 FAR
(λ)

+ β6 +jYi + ε (2)

式中：P为住宅用地样点价格；β0为常数项；β1 - β6 +j

为各变量待定系数；ε为误差项；θ和λ分别为因变量

和自变量的转换系数；j为从 1开始的自然数；Yi为

地价出让样点的对应年份。

通过式(2)变换可得，θ=0.19，λ=-0.24，取整为

0，且模型不能拒绝θ=λ=0这一表明对数函数为最优

形式的假设，因此研究选取对数函数作为基本模

型。具体函数形式如下：
ln P = β0 + β1 ln CBD + β2 ln SUBCBD + β3 ln HOSP +

β4METRO + β5PARK + β6 ln FAR + β6 + jYi + ε

(3)

3.3.2 模型异方差及多重共线性检验

鉴于样本数据为截面数据，为消除回归结果中

可能存在的异方差问题，提高模型的可靠度，本文

使用White检验进行异方差检验。在此基础上，对

存在异方差的模型通过广义可行最小二乘法

(FGLS)予以修正。White检验表明，2007-2015年、

2010-2012年和二环外回归模型存在异方差问题。

此外，本文采用方差膨胀因子(VIF)检测模型变量间

的多重共线性问题，以保证模型估计结果的可信

度。检验结果表明，无论在整体回归模型、不同时

序回归模型还是不同区域的回归模型中，变量的

VIF系数均小于10，即从检验结果来看，变量间不存

在共线性问题。

1374



第10期 瞿诗进 等：城市住宅地价影响因素的定量识别与时空异质性

4 结果及分析

4.1 各要素对住宅地价影响程度的差异

对武汉市整体回归结果(表1)分析可知，本文所

选6个变量均通过模型5%显著性水平检验，拟合优

度R2为0.59。各变量回归系数表明，在区位因素方

面，到城市中心、副中心距离每缩短 1%，住宅地价

分别提升0.16%和0.11%；在邻里因素方面，到医院

距离每减少 1%，住宅地价会增加 0.16%；地铁站点

和公园会使其800 m服务范围内的住宅用地分别增

值 17%和 14%；在个别要素方面，容积率每提高

1%，住宅地价会提升 0.73%。由此表明，本文与已

有对合肥等城市的研究结果类似(王爱等, 2016)，相

对于居住环境因素，与生活便利性相关的区位和交

通条件因素对武汉住宅地价的影响程度更大。值

得注意的是，6 个要素中，容积率对地价的影响最

大，而这可能并非居民意愿的体现。房地产开发商

作为住宅用地出让过程中的主体方，其对住宅用地

的支付意愿不仅是市场需求的表征，也是利益驱使

的结果，较高的容积率意味着更大的建筑面积和更

高的收益，故其对高容积地块具有较强的选择偏好

(秦波等, 2010)。

4.2 各要素对住宅地价影响程度的时序变化特征

各要素回归系数绝对值在 2007-2009、2010-

2012和2013-2015年3个时期的差异表明其对住宅

地价影响程度的时序变化特征。结合图 3-6可知，

各要素对住宅地价影响程度的时序变化明显，但特

征不尽相同。

4.2.1 区位因素对住宅地价影响的时序变化

2007-2015 年间，城市中心与城市副中心对住

宅地价影响存在明显互补效应(图3)。具体来看，在

2007-2009年，城市中心对住宅地价影响较小，而城

市副中心的影响较大；在2013-2015年，城市中心对

住宅地价作用较强，而城市副中心的影响则较弱。

城市中心与副中心对住宅地价影响程度的时序变

化或许与二者功能定位及区域的交通网络、商业体

系等的不断完善有关。受自然地理环境影响，长江

与汉水将武汉分割为汉口、汉阳和武昌三镇，自然

地理阻隔一定程度上阻碍了三镇间人口和物质流

动，也削弱了位于汉口的城市中心对武昌和汉阳市

民的可达性，因此不难理解在2007-2009年间，从整

体上看，到城市中心距离与住宅地价间的关系并不

明显；2010 年以后，随着过江通道的增多，地铁兴

起，交通网络不断完善，自然地理条件的不足得到

有效弥补，城市中心可达性持续提升，其对地价的

影响也日趋明显。在城市中心对住宅地价的影响

趋于稳定的同时，武汉市四级商业服务设施网络体

系(中心商业区—市级商业中心—市级商业副中心

—社区商业中心)也不断完善，诸多能满足市民日

常消费娱乐需求的社区商业中心兴起，城市副中心

的商业相对优势有所下降，其对住宅地价的影响在

2010-2015年也呈减小趋势。

4.2.2 邻里因素对住宅地价影响的时序变化

在邻里因素中，医院和地铁对住宅地价的影响

持续上升，但上升趋势有所不同，其中医院对住宅

地价的影响程度呈指数型增长，地铁对住宅地价的

影响呈对数型增长(图4)。在城市内土地污染、城市

雾霾、“有毒食品”等居住环境和食品安全问题频发

的背景下，医院正成为人们居住选址时越来越重要

的考虑因素。尽管地铁开通前后住宅地价会存在

明显差异，但地铁对住宅地价的影响在形成后随时

序的变化较小。值得注意的是，在2007-2009年，变

量METRO未通过 10%显著性检验，或许可以解释

为在这一时期，武汉市仅有轻轨一号线在汉口运

营，地铁全线尚未开通，因此从全市域来看，地铁对

住宅地价的影响并不明显。

2007-2015年期间公园景观对住宅地价影响在

时序上呈现不断下降的特点，而武汉市住宅地价指数

则快速上涨(图5)。这说明在地价与房价高涨，居民

购房压力持续上升的背景下，人们对居住景观和环

境的关注程度有所下降。日益增长的购房压力已

经对人们居住环境的选择空间造成了挤压，仅依靠

表1 2007-2015武汉市整体回归结果

Tab.1 Results of regression of the 2007-2015 model for Wuhan City

变量

系数

t值

P值

模型参数

CBD

-0.16

-3.92

0.00

SUBCBD

-0.11

-4.10

0.00

样本数=427；R2=0.56；修正R2=0.54；F=36.91，Sig.=0.00

HOSP

-0.16

-5.85

0.00

METRO

0.17

3.00

0.00

PARK

0.14

2.76

0.01

FAR

0.73

11.37

0.00

Y2008

-0.40

-5.31

0.00

Y2009

-0.20

-2.70

0.01

Y2010

-0.15

-2.12

0.03

Y2011

-0.07

-0.91

0.37

Y2012

-0.31

-4.87

0.00

Y2013

-0.24

-2.39

0.02

Y2014

-0.08

-1.06

0.29

Y2015

0.07

0.72

0.47
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土地市场自身的选择来实现城市内湖泊、绿地、公

园等景观资源合理配置的目标已难以实现，且容易

出现对环境保护和景观建设积极性不高的现实

难题。

4.2.3 个别因素对住宅地价影响的时序变化

由图 6可知，容积率对住宅地价的影响经历了

先降后增的变化过程，而与此同时住宅用地出让面

积则先增后减。究其原因或许是在2007-2009年和

2013-2015年 2个时期，住宅用地供应量相对较少，

获取高容积率地块是房地产开发商提高建筑面积，

增加收益的重要途径，因此在这2个阶段，容积率对

住宅地价影响较高。而在 2010-2012年间，住宅用

地供应量大幅增加，开发商由容积率降低带来收益

的损失可通过获取更多的土地得到补偿，因此其对

高容积率地块选择偏好也有所下降。

4.3 各要素对住宅地价影响程度的空间差异

在刻画主要因素对住宅地价影响程度时序变

化特征的基础上，本文以二环线作为不同区域的划

分边界，进一步探索各影响因素对住宅地价影响程

度的空间差异，以更加全面揭示各要素对住宅地价

的影响机制。

4.3.1 区位因素对住宅地价影响的空间分异

由表2可知，2007-2015年间城市中心对住宅地

价的影响在二环内更大，而城市副中心的影响则恰

好相反，二者在空间上的互补作用明显。这表明，

武汉市城市中心对住宅地价影响存在梯度分布的

空间特点，而城市副中心对住宅地价影响的区域差

异则符合其缓解城市中心压力，服务离城市中心较

远的地区的功能定位。

4.3.2 邻里因素对住宅地价影响的空间分异

2007-2015 年，医院对二环以外住宅地价影响

高于二环以内(表2)。可能的解释为：二环内是医院

的集中区域，分布有 28家三级以上医院，相对丰富

的医疗资源减弱了医院对住宅地价的影响，而二环

以外区域仅分布 8家三级以上医院，在医疗资源短

缺和需求日增的双重影响下，二环外区域人们更加

图4 医院与地铁对住宅地价影响程度的时序变化趋势

Fig.4 Trends of impact of hospitals (HOSP) and subways

(METRO) on residential land price

图5 公园景观对住宅地价影响程度和住宅

地价指数的时序变化趋势

Fig.5 Trends of land price index and impact of parks (PARK)

on residential land price

图6 容积率对住宅地价影响程度和住宅用地

出让面积的时序变化趋势

Fig.6 Trends of transaction area (AREA) and impact of floor

area ratio (FAR) on residential land price

图3 城市中心与城市副中心对住宅地价影响

程度的时序变化趋势①

Fig.3 Trends of impact of the central business district (CBD)

and sub-districts (SUBCBD) on residential land price

①图中系数为0表示变量未通过模型10%显著性水平检验，图4-6同理。
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愿意为靠近医院而支付更高的价格。

相比二环以内区域，地铁对其 800 m范围内住

宅地价的提升作用在二环以外更高。这表明人们

在选择二环以外的住宅用地时，对是否靠近地铁的

关注度高于二环以内区域。其原因或许包括以下2

个方面：①二环以外区域基础交通条件有待进一步

完善，地铁对交通便捷度的提升效果更为明显；②
二环以内是的商业活动及就业岗位集中区，市政设

施、商贸服务等周边配套成熟，市民对便捷交通的

需求低于二环以外区域。

表 2表明，公园景观对二环以内住宅地价的影

响高于二环以外。这表明在基础设施完备、交通便

捷、居民消费水平较高的二环内城市中心区域，市

民愿意为公园景观支付更高的价格，这也正好与城

市居民在满足生活便利的需求后更加关注生活质

量型需求的心理相符(吕萍等, 2010)。

4.3.3 个别因素对住宅地价影响的区域差异

从不同区域回归结果(表2)可知，容积率对武汉

市住宅地价的影响在二环以内区域高于二环以

外。二环以内土地土地利用需求更为紧张，且基础

服务设施完善，因而是武汉市住宅地价高值区，容

积率提升带来收益的增加更加明显，房地产开发商

对这一区域高容积率地块的偏好更强。

5 结论与讨论

5.1 结论

本文通过测度2007-2015年期间主要微观因素

对武汉市住宅地价影响程度的时空规律，发现各要

素对住宅地价影响程度在时序上的变化特征复杂，

空间上的区域差异明显，主要结论有：①从整体看，

相对于居住环境因素，与生活便利性相关的区位和

交通条件因素对住宅地价影响程度更大。②各因

素对住宅地价的作用呈现不同的时序变化特征。

武汉城市中心对住宅地价的影响呈增强趋势，而城

市副中心的影响整体有则所减弱；在快速发展的过

程中，医院对住宅地价的影响持续上升；地铁对住

宅地价的影响主要在开通后；在地价的快速上涨的

背景下，在自然景观丰富的武汉，公园景观对住宅

地价的影响持续下降；个别因素中，容积率的影响呈

先降后增的变化特点，与住宅用地出让面积呈反向

变动关系。③受二环内外自身区域特点影响，各因

素对住宅地价影响差异显著。区位因素中，城市中

心对二环以内住宅用地作用较大，而城市副中心对

二环以外住宅地价提升作用更加明显。邻里状况

因素中，公园对二环内中心城区住宅地价的影响较

大；而在二环以外，与生活便利性相关的区位和交

通条件因素，地铁、医院对住宅地价的影响更大。

个别因素中，容积率对建筑紧凑、居民消费水平较

高的二环内区域住宅地价的影响较高。

5.2 讨论

影响武汉市住宅地价的微观因素与国内同类

型城市相似，特别是南京、合肥等城市(刘洪彬等,

2011；王爱等, 2016)，但从时空异质性看，各要素对

武汉市住宅地价影响的地域分异规律不尽相同。

以武汉城市中心为例，城市中心对地价影响程度不

仅符合区位理论的基本假设，还受独特自然地理条

件影响明显。长江与汉江将武汉主城区一分为三，

促使武汉市形成多中心发展格局；然而，在不同时

空范围内，城市中心与次中心对地价影响却形成了

互补效应，是诱导武汉形成多中心地价模式的主要

原因。在社会经济发展过程中，除对区位优势度的

追求外，人们对健康、绿色生活的需求也在提升(曹

天邦, 2012)，而从时空变化角度刻画与之相关要素

对地价影响的特征，能够更加直观准确地体现出居

民需求的变化。本文发现地铁对武汉地价增值影

响主要发生在开通之后，这一发现与聂冲等(2010)、

Mulley 等(2016)的研究相似，但却与 McDonald 等

(1995)、Yen 等(2018)的结果不同。由此可见，地铁

对地价影响的时间点在不同区域会存在差异，对武

表2 二环内外区域回归结果差异表

Tab.2 Regression results of different regional models

区域

二环内

二环外

回归参数

系数

P值

系数

P值

区位因素

CBD

-0.23

0.00

-0.02

0.66

SUBCBD

-0.05

0.40

-0.09

0.02

邻里因素

HOSP

0.00

0.93

-0.22

0.00

METRO

0.14

0.06

0.16

0.07

PARK

0.27

0.00

-0.05

0.41

其他因素

FAR

0.85

0.00

0.55

0.00

R2

0.54

0.48
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汉市这一规律的初步探索，可以为房地产开发和市

民住房选择增添参考。值得注意的是，本文发现公

园要素对武汉地价影响持续减弱，这一结论似乎与

人们在满足健康便利生条件后，与居住质量相关变

量对地价会具有重要影响有所不同 ( 吕萍等,

2010)。结合武汉市实际，快速城市化所带来的高

地价影响了居民住房选择，市民仍然以便利生活为

住房选址原则，对绿色生活有重要提升作用的居住

景观尚未明显地体现在武汉地价之中。

通过对武汉市的案例研究，基于城市中心、公

园等因素对城市内部住宅地价影响时空变化规律

的实际认知，本文可为武汉土地市场管理提出如下

建议：①重视住宅地价影响因素时空分异特征所反

映出的人们对基础设施需求的区域差异，合理制定

差别化的土地供应政策。②针对公园景观等对城

市居住环境提升作用显著而在住宅地价中体现不

足的问题，应加强此类用地类型的宏观配置和保护

力度，以改善城市内部景观质量及居住环境。③在

城市用地开发由增量向存量转变的背景下，政府应

依据城市规划审慎地确定住宅用地容积率，以防止

为谋求更高土地收益而不合理提高容积率，并因此

降低宜居水平的行为发生。

但需要指出的是，影响地价的微观因素众多，

本文未能对全部微观因素予以一一考虑，在收集不

同时间节点的空间分布数据方面也存在不足，仅选

择其中较为主要且短时期内相对稳定的因素进行

了研究，探索了该类研究的方法并获得了一些发

现，今后应进一步全面系统研究微观因素对住宅地

价影响程度变化，才能更加全面、深刻地揭示各要

素对住宅地价的影响机制，更好地服务于城市土地

优化配置和房地产市场的宏观调控。
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Quantitative evaluation of the impacts of driving factors on urban residential
land price and analysis of their spatio-temporal heterogeneity:

A case study of Wuhan City

QU Shijin1,2, HU Shougeng1,2*, LI Quanfeng3, YANG Shengfu1,2

(1. School of Public Administration, China University of Geosciences, Wuhan 430074, China;

2. Key Laboratory of Legal Assessment Project, Ministry of Land and Resources, Wuhan 430074, China;

3. College of Resources and Environment, Northeast Agricultural University, Harbin 150030, China)

Abstract：Measuring the spatiotemporal differences of the impacts of main driving factors on residential land

price quantitatively is a basic work to understanding the dynamic patterns and formation mechanism of land

price, which is also helpful for the optimal allocation of urban land. The hedonic model improved by feasible

generalized least squares (FGLS) was employed in this study. The results show that: the impacts of key factors

on Wuhan City's residential land price between 2007- 2015, ranked from high to low, were floor area ratio,

hospitals, central business district (CBD), sub-CBDs, the metro, and parks. In the time series, the impact of CBD

showed an upward trend; the impact of sub- CBDs showed a downward trend; the influence of hospitals

increased exponentially and the impact of metro stations increased logarithmically; and the effect of parks

decreased continuously. The impact of floor area ratio first decreased then increased. Among the different

regions, within the second ring road parks and floor area ratio have greater regression coefficients, but factors

including metro stations and hospitals had more obvious influences on residential land price in the areas outside

the second ring road. The impacts of CBD and sub-CBDs on residential land price were obvious complementary

in space. Based on the results of this study, current urban land management should pay attention to the protection

and allocation of natural landscape and the determination of residential land parcel's floor area ratio.

Key words: residential land; influencing factors; spatiotemporal differentiation; hedonic model; Wuhan City
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