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摘要：根据南京市 )..0 年的出让地价资料，在 122344 中建立地价样点数据库，并同 5678-9& 间建立链接，在 5678-:
9& 中得出住宅地价和商业地价等值线图，分析南京市区地价变化同主要区位因子的关系，在统计学软件 ;<;; 中得

出相关模型，并对结果进行解释。
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#$ 引言

对于地价的研究，可以从理论上进行探讨，也可

以对实际案例进行分析。随着我国土地市场的日益

完善，土地交易越来越多，这就为研究市场地价提供

了基础。本文采用 @8; 技术和多元回归方法，通过

对大量地价样点数据的分析，揭示出南京市区地价

的空间分布规律，并对其影响因素进行了探讨。

)$ 研究区概况

南京市位于长江下游，江苏省西南部。)..) 年，

南京市在全国较早地开展了城区土地的定级和估价

工作，建立了包括商业、住宅、工业和综合用地等的

基准地价体系，并于 )..> 年根据城市建设和土地市

场的发展与变化，在野外补充调查的基础上进行了

修正，修正后的基准地价共分为 0 级，以鼓楼、新街

口、大行宫，山西路和夫子庙地段为中心，向四周级

别逐渐降低!。定级和估价工作的进行为南京城市

土地市场的形成、完善和发展发挥了巨大作用。

!$ 地价应用与研究方法

!’ "$ 地价内涵

地价不同于一般的商品价格，它不是对商品实

体的购买价格，而是对预期收益的购买价格。因此，

地价的实质是地租的资本化，用公式表示为：地价

A 地租 B 利息率［)］。我国实行的是土地公有制，土地

所有权归国家或集体所有，土地所有权转移只发生

在农村集体所有土地转变为国家所有，准入市场交

易的只是土地使用权。因此，在我国，一般意义上的

地价是指受到一定年期限制的土地使用权价格［!］。

在城镇规划区内的出让地价有毛地地价和净地

地价。毛地地价主要指基准地价中的土地所有权收

益［/］；净地地价除了包括土地所有权收益外，还包

括征地或拆迁、安置费，配套费及开发费，利润、利息

以及管理费等。毛地地价反映的是政府作为土地所

有者应得的收益，本次研究的地价为毛地出让价格。

!’ !$ 研究样本

本次研究收集了南京市 )..0 年市区商业、住宅

和工业土地出让案例 !## 余个，用 122344 软件建立

地价样点数据库，为使地价之间具有可比性，首先需

按照设定的地价内涵对地价样点进行取舍处理，剔

除不符合本次研究要求和明显失真的地价样点，然

后按照统一的地价内涵对样点地价进行容积率修正

和出让年期修正。

!’ #$ 研究方法

本次研究选取 5678-9& 作为分析的平台。结合

宗地的实际位置，在 5678-9& 中将地价样点的位置标

绘于数字化好的南京市区土地级别图上，对每个样

点进行编码，进而运用 5678-9& 提供的属性表链接功

能，以样点的编码为匹配数据，与 122344 数据库间建

立链接，这样每个地价样点数据既包含空间位置信
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息又含有属性信息，其中空间数据用来表征样点的

空间位置，属性数据用来定义样点的具体内容，如土

地级别、单价等。两类数据分开存放，通过标志编码

将 %&’()*+ 管理图形信息和 ,--.// 管理属性信息联

系到一起。在地价样点分布图的基础上，经对样点

选择剔除后，连接地价值相等或相近点，形成若干等

值线，构成地价等值线图。通过分析地价等值线的

形状、分布等，揭示南京市地价分布的规律，并对商

业地价等值线图和住宅地价等值线图进行比较。

选取新街口商服中心、鼓楼政治中心、山西路商

服中心、夫子庙商服中心、热河路商服中心作为区位

因子，在 %&’()*+ 中生成地价随距区位因子距离变化

专题图。分析区位因子对地价的影响程度，在统计

学软件 0100 中得出相应的回归方程，并对回归结果

进行解释。

2! 分析过程与结果

!3 "! 地价等值线图分析

23 43 4! 等值线图形成

对于住宅用地，经取舍、修正过的地价样点，地

价值基本上分布在 4## 元 5 6" 7 4 8## 元 5 6" 之间，

故以 48# 作为住宅地价等值线分隔区间。由于城市

外围地价变化缓慢，故最外层的地价等值线以 4##
作为分 隔 区 间，这 样 形 成 48#、"8#、$##、88#、9##、

:8#、4 ###、4 48#、4 2## 和 4 $8# 共 4# 个等值线值。

在 4;;: 年住宅地价样点图上，将相同或相近于这 4#
个等值线值的地价样点连成曲线，最终形成 4# 条住

宅地价等值线。

对于商业用地，经取舍、修正过的地价样点地价

值基本上分布在 48# 元 5 6" 7 4 ;## 元 5 6" 之间，故

本次研究以 48# 作为商业地价等值线分隔区间，这

样形成 "##、28#、8##、<8#、:##、;8#、4 4##、4 "8#、

4 $##、4 88#、4 9## 和 4 :8# 共 4" 个等值线值；在

4;;: 年商业地价样点图上，将与这 4" 个等值线值相

同或相近的地价样点连成曲线，最终形成 4" 条商业

地价等值线。

23 43 "! 等值线图分析

等值线图直观地反映了地价的空间变化及变化

幅度，不同的用地类型其地价等值线图也不同。从

南京市 4;;: 年住宅地价和商业地价等值线图（图 4，

"）分析：

（4）南京市地价空间差异十分明显，市中心的住

宅及商业地价分别达 4 $8# 元 5 6" 和 4 :8# 元 5 6"，

图 4! 南京市 4;;: 年住宅地价等值线图

图 "! 南京市 4;;: 年商业地价等值线图

而边缘区则只有 48# 元 5 6" 和 "## 元 5 6"，每平方米

的差价达千余元。这充分反映了区位因子对地价的

影响，市中心地区商服业繁华、基础设施齐全、公用

设施完备、交通便利，因而地价自然要高。

（"）地价等值线从市中心到边缘区逐渐变疏，市

中心的等值线比较密集，反映了市中心区域地价对

区位因子的反映强烈，随着距市中心距离的增大，地

价急剧下降，到了远离市中心的区域，地价对区位因

子的反映比较平缓，地价变化的幅度减少，因而等值

线也比较稀疏。这表明南京市地价的分布具有很高

的向心性。

（2）地价最高峰值区域沿新街口至鼓楼之间的

中山路延伸，新街口、山西路及夫子庙地区构成了南

京市的地价峰值地段，形成了狭长的地价峰值区域，

尤其是新街口与鼓楼之间中山路两侧的地价犹如双

峰对峙，而 2 个地区之间则形成明显的低谷，地价等

值线也相对比较稀疏。另外，热河路广场、中央门附

近地价等值线相对周围比较突出，这是因为热河路

广场附近是下关区的商服中心，其对周边的地价有

一定的辐射作用，而中央门地区有火车站和汽车站，

因而也必然要带动周边的发展，从而提升地价。但
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其它外围次级商服中心地价等值线的突起不显著，

地价同周围差别不大。

（#）长江以北和长江以南地价相差悬殊，虽仅一

江之隔，但长江以南地区的地价大大高于长江以北

地区。以住宅地价为例，长江以北的浦口、大厂地区

的地价为 $%& 元 ’ (! 或 !%& 元 ’ (!，而仅一江之隔的

下关地区的地价都在 #&& 元 ’ (! 以上。长江以北和

长江以南地区地价的巨大落差反映了 ! 个地区区位

条件的巨大差异。

（%）比较住宅地价和商业地价等值线，二者大体

分布类似，变化的趋势也差不多，但分布范围、变化

幅度有所不同。在市中心地价峰值区域，商业地价

等值线值不仅比住宅地价等值线高，而且其分布也

比住宅地价等值线密。同时，变化的幅度也大，这是

因为商业用地的向心性更强，对繁华程度、距市中心

远近等区位因子反应比较敏感。随着距市中心距离

的增大，区位因子对各类型用地地价的影响越来越

小，所以，外围地区商业地价与住宅地价等值线值虽

然有所不同，但密集度和变化幅度差不多。

!) "" 地价随距区位因子距离变化分析

城市地价与区位具有密切的关系，可以说区位

对地价的影响是决定性的［*］。首先，区位是决定城

市土地利用价值的重要因素。在城市，由于土地区

位不同，产生不同的价值和使用价值，使得在不同的

区位上获得的经济效益会相差很大；其次，区位是

衡量地租、地价的主要标尺。区位促使土地使用者

在选用土地时，必须把自己所能在该土地上获得的

区位收益与所需支付的地租和地价进行比较，然后

选择与其经济水平相适应的地段［#］。

本次研究选取新街口商服中心、鼓楼政治中心、

山西路商服中心及夫子庙商服中心、热河路商服中

心作为区位因子，在中山路、中山北路和中山南路上

选 一些点作为地价样点的代表，计算代表点的地价

值及其到区位因子的距离，在 +,- 软件 ./0,123 中生

成地价随距区位因子距离变化专题图（ 图 *）。图中

图 *" 地价随距区位因子距离变化专题图

柱状的高低反映了地价样点地价值的高低，从图上

可以看出，新街口广场—鼓楼广场区段上地价最高，

其次是山西路广场附近和夫子庙附近，中山南路南

部、中山北路上山西广场西北，随着距离的增大，地

价逐渐降低，在热河路广场附近稍有抬升。这说明，

新街口和鼓楼对地价的影响最大，该区段是南京市

最繁华的地段，因而越靠近该地段，地价越高；山西

路和夫子庙地区是南京市仅次于新街口、鼓楼的市

级商服业中心，因而对其地价的影响也较大；热河

路商服中心是区级商服业中心，对其周边的地价也

会产生一定的影响，但其影响的范围有限。

!) !" 地价与区位因子的线性回归分析

*) *) $" 回归分析

以样点距新街口商服中心距离（!$）、距鼓楼政

治中心距离（!! ）、距山西路商服中心距离（!* ）、距

夫子庙商服中心距离（!# ）、距离热河路商服中心距

离（!%）作为自变量，地价（"）作为因变量，在统计学

软件 -4-- 中进行多元线性回归分析，得出回归分析

（表 $）和方差分析结果（表 !）。

表 $" 多元回归分析结果

回归方程
复相关系数

及其标准误差
回归系数
及其检验

" " 截距 " !$ " !! " !* " !# " !%

公式（$） 复相关系数 偏回归系数 ! &&*# &! 5 &# $& 5 &# &6 5 &# &# 5 &# &% 5 &# &!
$ 7 &# 86& 偏回归系数标准误差 !%9# 96 &# &6 &# &: &# &9 &# &% &# &*

估计标准误差 % 值 6# :& 5 $# #* 5 &# :9 5 &# 6& 5 &# 8& 5 &# *6
7 $!$# #9 & 值 &# && &# $: &# #$ &# %& &# *8 &# #&

公式（!） 复相关系数 偏回归系数 $ :$## *9 5 &# $* 5 &# &# 5 &# &6 5 &# &!
$ 7 &# 89: 偏回归系数标准误差 $*6# &# &# &9 &# &6 &# &% &# &#

估计标准误差 % 值 $*# !# 5 $# 8% 5 &# %6 5 $# *& 5 &# #*
7 $!&# *# & 值 &# && &# &6 &# %: &# !! &# 96

·*%·
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表 "! 多元回归方差分析

回归
方程

变差
来源

平方和 自由度 均方和 ! 比 " 值

公式 回归 " %&$ $"’( # ) )*" %%)( +% ,%( &* #( ##

（&） 剩余 &++ #"%( # &" &$ +)"( ,$
总计 " ’’& $)+( # &+

公式 回归 " %#, &’*( # $ +## +’%( ’# $%( ,’ #( ##
（"） 剩余 &%% "*&( , &, &$ $%&( *$

总计 " ’’& $)+( # &+

由表 & 可以得出线性回归方程

# $ " ##,% #" & #% &’& & #% #+’" &

#% #$’, & #% #)’$ & #% #"’)

（&）

! ! 从表 " 可知，回归方程（&）的可信度检验 " 值为

#，说明回归方程（&）是高度显著的，表明区位因子

’&、’"、’,、’$、’) 与地价 # 之间的线性关系是非常

密切的。从回归方程（&）可知，) 个区位因子均与地

价 # 负相关，说明地块离各区位因子距离越大，地价

越低；反之，则地价越高。由各因子的系数绝对值

大小可知，) 个区位因子对地价高低的影响程度大不

一样。新街口商服中心因子的系数绝对值为 #% &，说

明新街口对南京地价的分布影响最大；鼓楼其次，

系数绝对值为 #% #+；山西路、夫子庙差不多，系数绝

对值分别为 #% #$ 和 #% #)；热河路商服中心因子系

数绝对值最小，仅为 #% #"，说明热河路广场对南京市

地价的影响甚微。

进一步对各因子的回归系数作 ( 检验，由表 &
可知，’& 高度显著，而 ’) 非常不显著。因此，剔除对

回归方程作用不大的因子 ’)，重新作回归分析，建立

新的回归方程

# $ & %&$%,* & #%&,’& & #%#$’" & #%#+’, & #%#"’$

（"）

! ! 再进行回归方程（"）的 ( 检验，由表 & 可知，’&

的 ( 值绝对值为 &% ’)，在各因子中最高；’"、’,、’$

的 ( 值绝对值分别为 #% )+、&% ,#、#% $,，都比较显著。

由表 " 可知，回归方程（"）的 " 值检验为 #，说明整

个方程的显著性较好。因此，回归方程（"）可以较好

地拟合区位因子与地价之间的关系。

,( ,( "! 对回归结果的解释

回归方程（"）的回归结果表明，对地价的影响程

度最大的是新街口因子，其次是鼓楼、山西路与夫子

庙对地价的影响相近。

建国后，南京市基本上是以中山北路、中山路、

中山南路、中山东路为主轴发展的，新街口处于主轴

的中心，历来是商业集中区［$，)］。新街口地区商场林

立，服务业完善，娱乐设施丰富，因而对周边地区具

有很强的吸引力，成为影响城市地价分布的最主要

区位因子。鼓楼之所以对地价影响较大，一方面其

距新街口非常近，到商业中心非常方便；另一方面

鼓楼周边政府机关比较多，配套设施齐全，因而其对

地价的影响也必然较大。山西路与夫子庙商服中心

是南京仅次于新街口商服中心的市级商服中心，山

西路商服中心有湖南路购物一条街，夫子庙批发业、

小商品市场发达，作为市一级的商服中心，它们对城

市地价的影响是显而易见的。至于热河路商服中心

属于区级商服中心，对其周边的地价会产生一定的

影响，但其影响范围有限，在全市范围内，相对于其

它几个因子，其影响是非常小的。

$! 结论与讨论

本次研究以 -./0123 为分析平台，作出地价等值

线图，对图形数据进行处理、分析，生成地价随距区

位因子距离变化专题图，在统计学软件 4544 中分析

地价同区位因子的关系。

从地价等值线图上分析，南京市地价空间差异

十分明显，地价等值线从市中心到边缘区逐渐变疏，

市中心的等值线比较密集，随着距市中心距离的增

大，地价急剧下降，到了远离市中心的区域，地价变

化的幅度减少，等值线图也比较稀疏；比较住宅地

价等值线和商业地价等值线，在市中心地价峰值区

域，商业地价等值线不仅值比住宅地价等值线高，而

且其分布也比住宅地价等值线密，同时，变化的幅度

也大，而在外围地区，二者的差别不是很明显。从地

价随距区位因子距离变化专题图及回归方程中分

析，几个区位因子中，新街口和鼓楼对地价的影响最

大，该区段是南京市最繁华的地段，因而越靠近其，

地价越高；山西路和夫子庙地区是南京市仅次于新

街口、鼓楼的市级商服业中心，因而其对地价的影响

也较大；热河路商服中心是区级商服业中心，其对

周边的地价也会产生一定的影响，但其影响的范围

有限。

地价的空间分布是有规律的，同时也是复杂的，

而且随着时间的变化，地价的空间分布也会发生变

化。本文的研究着重对现有规律进行解释，对于研

究变化与时间的关系以及预测未来地价的变化，还

有待于进一步的研究。
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