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摘要 : 以 1992～2006 年间北京市五环内居住用地出让数据为基础 , 利用 GIS 空间分析方法 ,

研究了北京市五环内居住用地的时间动态趋势和空间格局特征 , 并对 CBD、中关村、奥运村

等区域进行了重点分析。研究发现 : ①北京居住用地的出让数量、面积呈现不断增长态势 ,

出让价格呈现“扁平化”发展趋势 ; ②居住用地出让价格表现为“北高南低”、“东高西低”

的空间特征 , 在出让数量和面积上存在“北多南少、东多西少”的空间差异 ; ③出让地块集

中区和高值区由中心向外扩展 ; ④东西和南北轴线的竞租地价曲线以 CBD 和天桥为核心向两

侧递减 , 并在一些区位条件优越的区段形成若干高值区。
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1 　引言

土地市场的空间性一直是城市地理学和城市经济学研究的重要议题之一[1～4 ] 。改革开

放以来 , 伴随着城市化进程的加快和土地有偿使用制度的推行 , 市场机制在我国城市土地

资源空间配置方面作用日益突出。一些学者[ 11 ] 结合标志性的房地产调控政策和不同时期

主要的土地出让方式对我国城市土地出让市场进行了阶段划分。此外 , 城市土地市场的形

成和发展加速了城市内部旧城区的更新改造和郊区化的发展[1 ] 。在我国城市快速增长的背

景下 , 城市居住用地的时空格局演变对城市发展的影响成为城市地理学界关注的热点问

题[2～4 ] , 并主要形成了以下研究方向 : (1) 从城市地理学的角度出发 , 研究居住用地在城

市内部的实际分布格局和特征要素[4 ,5 ] ; (2) 基于城市社会学的研究 , 以经典的理论模型

为指导[6～8 ] , 研究不同社会阶层选择居住用地的空间分布状况以及居住空间结构模

型[9 ,10 ] ; (3) 立足经济学的研究视角 , 综合分析城市区位要素与居住地价格的深层关系 ,

揭示地价空间分异规律及其驱动机制[11～17 ] , (4) 应用地理信息系统等空间技术 , 对土地

价格的空间特性及其影响因素进行定量分析[18 ,19 ] 。

　　然而 , 目前地理学对城市土地市场的研究主要关注土地利用结构与效益[20 ] 、土地开

发与空间扩张的空间格局[21～23 ]以及城市土地使用制度与政策演变[24 ] 等问题。由于我国城
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市土地市场化起步较晚 , 土地出让数据资料较为欠缺。已有的关于居住用地时空特征和规

律的研究 , 缺乏长时间序列数据的支撑[ 25 ,26 ] 。因而 , 本文利用 1992～2006 年间的居住用

地出让数据 , 运用 GIS 空间计量方法分析北京市居住用地的时空演变特征 , 研究城市居

住用地空间扩展的时空变化规律和空间模式 , 为政府部门合理规划和管理城市居住用地的

空间发展 , 确保保障性住房建设和合理开发商品房提供理论和科学依据。

2 　研究区域与研究方法

　　本研究的区域范围集中在北京市五环内 , 包括东城区、西城区、宣武区、崇文区 , 以

及石景山区、海淀区、朝阳区、丰台区核心部分。目前 , 该区域仍然是北京市居住用地开

发和建设的重点地区 , 尽管土地面积仅占北京市的 813 % , 但常住人口数却占到 6210 % ,

人口密度远超过 963 人/ km2的全市平均水平 ①。

　　本文选取 1992～2006 年间的土地出让地块 ②进行了数据的预处理 ③, 剔除数据断缺以

及无效地块 , 筛选得到研究区域内有效居住用地地块样本 2666 个。同时 , 对 2005 年出版

的《北京市行政区划地图集》, 通过数字化手段得到北京市行政区划图 , 并将居住用地出

让地块数据与其对应。研究区域内居住用地单位面积的可比价格采用在房地产市场的分析

中有着广泛应用[ 27 ,28 ]的克里格 ( Kriging) 空间插值法 , 以期从时间和空间上把握北京市

居住用地出让价格时间变化和空间分异规律。

3 　北京居住用地出让的时空格局变化特征

　　长期以来 , 北京市居住用地出让的数量和价格与城市空间扩展和城市功能完善有密切

的关系。居住用地出让价格随着与城市中心距离的增大而逐渐降低 ④, 居住用地出让数量

在时间序列上呈现出同心圆圈层式扩展态势[6～8 ] , 与城市人口密度的空间分布状况也基本

一致[ 16 ] 。本文首先对五环内居住用地的时空格局演变特征进行宏观层面的分析 , 然后以

天安门为中心 , 选择东西、南北两大剖面 , 具体分析两个剖面带上居住用地出让价格的时

空规律和模式。

311 　居住用地出让数量和价格的总体时空特征

　　北京中心城区居住用地在不同时段 ⑤的区域分布特征具有一定的规律性并呈现出不均

衡的空间分布格局 ⑥。

31111 　出让数量总体增加 , 出让价格呈“扁平化”趋势 　从居住用地的出让数量来分析 ,

北京市土地出让数量随时间呈递增趋势。2004～2006 年三年间的出让数量占全部出让用

地的 45 % , 略高于 1998～2003 年 (所占比重为 43 %) 。并且 , 2004～2006 年间居住用地

的平均出让面积最高 (约 118m2 ) , 反映出 2004 年后我国土地利用和住宅产业的高速发展

①
②

③

④

⑤
⑥

数据来源 :《北京市统计年鉴 2007》。
2002 年底之前的数据来自《北京地价》 (中国计量出版社 , 2004) ; 2003～2006 年的数据来自北京市国土资源局

的土地出让统计公报。
为了消除通货膨胀对地价的影响 , 根据国家统计局公布的 CPI 指数对各年份的数据进行了时间修正 , 从而得到

可比价格。
本研究采用 Arc GIS912 软件中的“工具箱 > 邻近度分析 > 最短距离”功能 , 获取从一个源出发 , 到达一个目标

地的最短直线路径 , 从而求得各居住用地出让地块到市中心的最短距离。然后在 SPSS161 0 软件中对居住用地价格与
其至市中心的距离进行了回归分析 , 标准化后的回归系数为 - 01 664 , 表明两者有较强的相关性。

选择这三个时段的原因是 1998 年和 2004 年分别代表了中国城市土地制度改革的关键时间点。
为了便于分析 , 本文以天安门为原点 , 建立直角坐标系 , 将北京五环内的城区划分为四个方向的城区。
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态势 (表 1) 。从居住用地的出让价格分析 , 居住用地价格在空间上随至市中心距离增大

而降低 , 呈现“扁平化”趋势 , 表现为价格的均值不断降低 , 方差逐渐缩小 (表 1) , 这

主要是由于居住用地出让的集中区和高值区由内城区向外城区不断扩展 , 从而使得居住用

地出让的整体均值降低、方差的浮动区间减小。
表 1 　不同时段的居住用地出让情况

Tab11 　The condition of the residential land remised in different stages

出让数量 出让面积 (m2)
单位面积出让价格

(104 元/ m2)

时段 地块个数 所占比重 均值 方差 均值 方差

1992～1997 年 199 71 3 % 158801 17 310731 80 0162 0188

1998～2003 年 1676 6217 % 100431 56 194131 40 0146 0182

2004～2006 年 801 3010 % 179361 17 293801 04 0138 0142

31112 　出让数量和出让价格的空间不均衡格局 　北京东部城区、北部城区的居住用地出

让力度大于西部城区和南部城区。在居住用地的出让数量和面积上存在“北多南少”、“东

多西少”的空间差异 , 而在居住用地的出让价格上呈现“北高南低”、“东高西低”的空间

格局 (表 2) , 与北京不同城区人口聚集状况和经济发展水平基本相符。
表 2 　不同城区方向的居住用地出让情况

Tab12 　The condition of the residential land remised in different directions of Beijing

出让数量
出让面积

(m2)

单位面积出让价格

(104 元/ m2)

城区方向 地块个数 所占比重 均值 方差 均值 方差

东北城区 1096 401 9 % 14475105 26825189 0166 0199

西北城区 908 331 9 % 12055138 18377156 0136 0145

西南城区 269 101 1 % 14300196 26027101 0123 0125

东南城区 403 151 1 % 16979116 35145161 0124 0121

　　在不同时段东南城区居住用地出让数量发展较为稳定 , 占全市的比例大致维持在 14

～16 %之间 ; 东北城区居住用地出让比例高达 40～45 % , 已成为北京市居住用地出让的

核心地区 ; 西北城区在 1998～2003 年间居住用地出让数量所占比重出现了大幅增加 , 由

23 %增至 43 % , 但在 2004～2006 年该地区所占比重大幅下降 (降至 28 %) (图 1) 。这主

要是由于在 1998 年至 2003 年间 , 中关村地区的迅速发展带动了西北城区居住用地出让数

量的增加 , 使其所占比重超过了东北城区 , 成为北京居住用地出让最多的地区 ; 而在新一

轮的北京城市总体规划 ①中西北地区作为城市生态功能区 , 该地区的土地供应总量受到控

制 , 致使其所占比重有所下降 ; 西南城区作为居住用地出让比重最小的地区 , 虽然其出让

数量在不断增加 , 但其所占比重呈现了负增长态势 , 由 19 %降至 10 % (图 1) 。这一现状

与北京城市人口、社会和经济发展空间分布差异有一定的关系 , 但在未来一定时期内 , 随

着北京新一轮城市发展向南向西扩展的战略调整 , 以及西南部城区土地供应量的大幅提

升 , 这一地区的居住用地出让具有一定的增长潜力。

①本文提到的城市总体规划 , 即《北京城市总体规划 (2004 - 2020 年)》。下同。
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图 1 　不同时段四个城区方向的居住用地出让情况

Fig11 　The residential land remised in different directions of Beijing at different stages

312 　居住用地出让地块的集中区和高值区由中心向外扩展

　　利用 Arc GIS 912 软件的空间分析功能对居住用地价格进行插值 , 并在 Surfer 710 软

件中进行了三维处理 , 得到其整体时空演变情况 (图 2～4) 。

　　自 1992 年以来 , 北京居住用地出让的空间特征在不同时段和不同地区有着不同的表

现形式 , 并且反映出北京的城市空间扩张逐渐由单中心向多中心演变的趋势 (图 2a) 。其

中 , 1992～1997 年居住用地的出让主要集中在三环路以内的城区 , 居住用地出让价格的

高值区主要集中在东二环朝阳门至和平桥一线 (图 2b) ; 1998～2003 年居住用地出让开始

向四环扩展 (图 3a) , 但出让价格的高值区仍然相对集中在三环以内城区的东北部 , 相对

上一时期的出让价格高值区有所扩展 , 同时西北方向中关村高值区有所显现 (图 3b) ; 而

2004～2006 年居住用地出让价格高值区范围进一步扩大 , 且居住用地的出让主要分布在

五环附近的外城区 (图 4a) , 此时多个居住用地出让价格高值区的轮廓基本形成 , 主要包

括 CBD、亚运村 - 奥运村地区 (以下简称“亚奥”地区) 、中关村、阜成门外、广安门、

潘家园等 (图 4b) 。

31211 　内城区居住用地的扩展空间有限 , 外城区居住用地出让强度增大 　内城区基本是

位于二环路以内的北京旧城区 , 区内可供开发的土地量越来越少 , 且受到北京市城市总体

规划限制 , 居住用地的出让比重从第一时段的 1812 %逐步减少至第三时段的 1317 % , 但

该地区的区位条件较好 , 总体地价水平仍然较高 (表 3) 。

　　随着城市空间的扩展 , 三环路以外的外城区居住用地出让比重达到 50 %以上 , 四环

路以外出让的居住用地也逐步增加 (表 3) 。而随着五环和六环、城市轻轨和放射状地铁

的建成通车 , 以及生活配套设施的完善 , 外城区居住环境已经发生了明显改善 , 外城区已

成为北京居住用地出让的主要空间。
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图 2 　1992～1997 年北京市居住用地出让的空间分布

Fig12 　Spatial dist ribution of the residential land parcels f rom 1992 to 1997 in Beijing

图 3 　1998～2003 年北京市居住用地出让的空间分布

Fig13 　Spatial dist ribution of the residential land parcels f rom 1998 to 2003 in Beijing

图 4 　2004～2006 年北京市居住用地出让的空间分布

Fig14 　Spatial dist ribution of the residential land parcels f rom 2004 to 2006 in Beijing
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表 3 　各环线内的居住用地出让情况

Tab13 　The condition of the residential land remised in different ringed lines

二环内 三环内 四环内 五环内

时段
地块个数

(比重)
地块均价 ①

地块个数

(比重)
地块均价

地块个数

(比重)
地块均价

地块个数

(比重)
地块均价

1992～1997 年 36 (181 2 %) 11 26 92 (461 3 %) 01 89 164 (8217 %) 0156 199 (100 %) 0162

1998～2003 年 248 (1418 %) 01 85 668 (3919 %) 01 52 1306 (771 8 %) 0141 1676 (100 %) 0146

2004～2006 年 109 (1317 %) 01 81 304 (3811 %) 01 53 519 (6418 %) 0143 801 (100 %) 0138

31212 　多个居住中心的轮廓基本形成 　随着北京市不同特色商圈和居住区的形成 , 居住

用地的出让呈现多中心的空间发展态势。目前北京市围绕 CBD、“亚奥”地区、中关村地

区和复兴门 - 公主坟地区基本形成了四个较为明显的居住、商务中心。

表 4 　北京核心居住组团的居住用地出让情况

Tab14 　The condition of some core residential groups in Beijing

1992～1997 年 1998～2003 年 2004～2006 年

居住中心
地块个数

(比重)

地块均价

(104 元/ m2)

地块个数

(比重)

地块均价

(104 元/ m2)

地块个数

(比重)

地块均价

(104 元/ m2)

CBD 31 (1518 %) 01 75 408 (241 4 %) 01 55 258 (3213 %) 01 68

“亚奥”地区 24 (1212 %) 01 36 365 (211 8 %) 01 43 263 (3219 %) 01 54

中关村 20 (1011 %) 01 34 581 (341 6 %) 01 48 203 (2514 %) 01 41

复兴门 - 公主坟 28 (141 1 %) 01 61 355 (211 2 %) 01 52 212 (2615 %) 01 45

　　 (1) 依托 CBD 优越的区位条件形成了居住用地出让集中区和高值区。北京市 CBD

周边地区 , 商业、娱乐、文化、交通设施齐全 , 加之国际化交往的人文环境使得就业者对

该区域有特殊的偏好 , 因而在土地购置成本较高的情况下 , 房地产开发商对 CBD 周边地

区的居住用地开发强度仍然较高 (图 4b) 。该地区居住用地的出让数量呈现相对稳定的增

长态势 , 所占比重由 1518 %上升至 3213 % (表 4) , 从而在 CBD 周边地区形成了居住用地

出让的密集区 (图 4a) 。

　　 (2) 奥运效应使得“亚奥”地区成为房地产开发商进行居住用地开发的核心地区。

“亚奥”地区经过 10 多年的发展 , 其居住、商务环境已经比较成熟。同时 , 随着奥运会主

要设施的建设 , 使得该地区公共服务设施建设相对领先于其他地区。在这个区域里不仅能

享受到政府投资给区域带来的快速增值 , 同时也可以享受到绿色奥运带来的低密度、高绿

化率的优质区域环境。因此 , 2004 年后该地区居住用地的出让数量快速增加 (表 4) 、并

形成了全市居住用地出让价格高值区 (图 4b) 。

　　 (3) 中关村地区得天独厚的科技和人文环境使其成为居民择居的理想区域。中关村

地区是我国著名高校和科研院所的聚集地 , 其特殊的教育文化优势促使其成为重视教育环

境的购房者的优先选择区位 , 而这种消费倾向也使房地产开发商在中关村地区购置了较多

①表 3 中的地块均价是指各环线内居住用地出让单位面积价格的平均值 (104 元/ m2) 。
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的居住用地 (图 4a) , 形成了居住用地价格的高值区 (图 4b) 。特别需要指出的是 , 中关

村地区居住用地的开发数量在 1998～2003 年间所占比重最为显著 , 但在 2004 年之后出现

了下滑趋势 (表 4) , 这与城市总体规划的调整有关[14 ] 。另外 , 受到奥运的影响 , 居住用

地的开发重点由西北方向亚奥地区的转移也可能与之相关。

　　 (4) 位于西二环至西三环区段的“复兴门 - 公主坟”地区是北京三环以内较早大规

模集中开发的居住区 (表 4) 。该地区公共服务设施配套齐全 , 交通便利 , 距主要政府机

关、公主坟商圈、西单商圈较近 , 这些有利的区位条件使得该地区的居住用地开发得到快

速发展 (图 4b) 。

31213 　十大边缘居住组团发展良好 　北京市总体规划中所设计的 10 个边缘居住组团均位

于五环附近的外城区。随着城市基础设施配建程度的提高 , 这些边缘居住组团的发展态势

良好。从居住用地的出让数量和面积看 , 可以将 10 个边缘居住组团分为三个阶梯。其中 ,

石景山、定福庄、酒仙桥 (包括望京) 属于第一阶梯 , 这些居住组团均已形成规模 , 居住

用地出让的总量大 ; 南苑和丰台边缘居住组团属于第二阶梯 , 其他边缘居住组团的总供应

量不大 , 属于第三阶梯。从居住用地出让价格分析 , 由于区位优势明显 , 位于东北方向的

酒仙桥和西北方向的西苑平均价位最高 , 是第一阶梯 ; 北部方向的清河、北苑以及南部的

丰台出让价格处于中游 , 是第二阶梯 ; 其他边缘集团仍处于较低水平 , 是第三阶梯。

313 　居住用地出让价格剖面东高西低、南北不均衡

　　为了便于分析 , 根据地价插值图 , 以天安门为原点 , 构建了东西、南北两个轴线方向

的居住用地价格剖面曲线 ①, 从南北和东西两个剖面带来揭示北京市居住用地出让价格的

时空演变特征。

图 5 　地价剖面轴线

Fig15 　The axis profile of the residential land price

31311 　东 —西剖面“东高西低”, 且高值区出现向外侧推移的趋势 　东 —西轴线出让地价

剖面以 CBD 为核心向周围递减 , 东部地区的总体地价水平高于西部地区 (图 5a) , 揭示

①以天安门为中心 , 以轴线周边 2 公里作为剖面样带的取值范围。采用 Arc GIS912 软件中的“空间分析模块”和
Sufer710 软件中的相关程序进行取样分析。



690　　 地 　　理 　　研 　　究 29 卷

出房地产开发商在东 —西部轴线方向上的居住用地支付意愿存在空间差异。

　　 (1) CBD、复兴门成为东西剖面的主要高值区。从空间尺度来讲 , 东部的高值区段

主要集中在东三环至东四环的 CBD 周边地区和东四环外的四惠东地区 ; 西部的高值区段

集中在西二环的复兴门至西三环的公主坟之间 , 以及西四环附近的五棵松地区。

　　 (2) 东 —西轴线上的居住用地出让价格呈现增长态势 , 且高值区出现外推趋势。

1992～2003 年间 , 传统商圈 (西单至东单) 周围是居住用地出让价格高值区 ; 而 2004～

2006 年间的出让价格剖面高值区逐渐由二环向四环扩展。随着国贸地区被正式确立为北

京 CBD , 该区段的出让地价呈现快速增长态势 , 并成为整个东 —西轴线上的高值区。

31312 　南 —北剖面“北高南低”, 且由中心向南北两侧出现梯度递减的趋势 　南 —北轴线

地价剖面基本以天桥为核心向周围递减 , 北部地区比南部地区的平均价格水平高 , 并在南

—北轴线方向上呈现出价格梯度递减趋势 (图 5b) 。

　　 (1) 北部地区出现多个高值区。北部的高值区段集中在北三环外的德胜门外地区 ,

以及北四环外的亚运村 - 奥运村地区 , 而南部地区的高值区段并不明显。

　　 (2) 高值区出现向南北两侧推移的趋势。从时间尺度分析 , 1992～1997 年间 , 居住

用地价格的峰值区段出现在北三环附近的德胜门地区、北四环附近的亚运村地区 , 而南部

城区的居住用地出让地价衰减速度较快 , 没有明显的高值区段 ; 而在 1998～2006 年间 ,

居住用地出让价格在北四环至北五环之间增长明显 , 特别是在北五环附近的奥林匹克公园

地区呈现出明显的一个峰值区段 , 其原因是北京奥运会的成功申办使得该地区基础设施和

居住环境得到有效改善 , 带动了该地区地价水平的整体升高 ; 而在 2004～2006 年间 , 南

部轴线地区在南三环附近的木樨园地区至南四环附近的大红门地区呈现出一个峰值区段 ,

这与北京市政府这一时期在南城地区开发力度加大有关。

4 　结论与讨论

　　本文从北京市居住用地出让市场的现状分析入手 , 对居住用地数量、面积和价格空间

分布规律及其扩展模式进行了比较系统的研究 , 得到以下结论 :

　　 (1) 北京市居住用地出让的时间变化特征主要表现为土地出让数量、面积和出让价

格的增长趋势 ; 而居住用地出让在空间上的分布特征主要表现为与环线区段的对应性以及

不同城区方位上的区域差异性。

　　 (2) 北京居住用地出让在土地市场化不同时段存在较为明显的空间分异特征 ,“中心

- 边缘”的空间扩展模式已初步形成。北京市围绕 CBD、奥运村、中关村和公主坟等地

区基本形成了明显的居住中心区 , 并在望京、清河、丰台等五环周边地区形成了发展态势

良好的若干边缘居住组团。

　　 (3) 北京市居住用地出让价格的变化总体上沿中心向外表现出明显的梯度递减趋势 ,

区域上存在“北高南低、东高西低”的空间差异。在宏观政策调控影响下 , 区位条件的变

化成为影响地价空间分异格局的主要因素。高价位区的形成与交通的便利、完善的公共服

务设施、良好的人文环境、优美的自然环境等区位因素有关 , 而居住区位差的地区价位明

显偏低。另一方面 , 分析中也反映出政府规划、政策等手段对北京市居住用地出让价格的

空间格局演变的强烈影响。

　　北京市居住用地出让情况的演变反映了城市整体居住空间的重构过程 , 也反映了经济

区位与居住区位之间的互动关系。随着招标、挂牌、拍卖等土地有偿出让方式的继续推
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行 , 政府调控不应单纯放在价格层面 , 而应考虑从基础设施、居住环境等方面对居住用地

的出让及利用加以引导。需要指出的是 , 本研究只是从宏观尺度对北京市中心城区居住用

地出让的时空格局演变予以探讨 , 对于局部地区、特定时段内受市场、政策等因素的影

响 , 居住用地出让的异常情况未作分析。
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Abstract :Since t he 1980s Chinese cities have experienced dramatic t ransformation of it s

land use system from free allocation toward a leasehold system. Recent literature has

drawn at tention to spatial feat ures of land market in t ransitional Chinese cities , in compar2
ison to it s counterpart s in advanced market economies. Nonet heless , research on this issue

haven been limited by the lack of systematic data - especially spatial data - on land leasing

parcels as well as ot her related data sources. Based on about 2600 residential land leasing

parcel data f rom 1992 to 2006 and Beijing Digital City integrated data , t his paper is p ro2
cessing general evaluation and act ual description of t he tempo2spatial characteristics of t he

residential lands’ expansion since China launched t he market2oriented land2leasing policy in

1992. The aut hors choo se t he spatial analysis met hods wit h the aid of GIS , to evaluate t he

spatial pat tern in t he downtown area of Beijing. Generally speaking , t he residential land

market has a“Classic Concent ric”overall pat tern and an obvious spatial differentiation

st ruct ure over time. In particular , we studied some major residential dist rict s of Beijing in2
cluding CBD , Zhongguancun , and Olympic2Park dist rict etc. Based on t he analysis , we

found t hat : (1) The residential land2leasing market of Beijing showed a growing t rend

f rom 1992 to 2006 , with the expansion of t he residential lands’ number , size , and t he flat

tendency of residential land price ; (2) Residential land price showed a“Nort h high2Sout h

low”spatial pat tern , and residential land number and size showed an“East high2West

low”spatial dist ribution st ruct ure ; (3) The high residential land price sections extended

f rom city center to t he out side f rom 1992 to 2006 gradually ; (4) The Tianqiao and CBD

dist rict s have become the highest residential land price sections of t he North2South axis

and t he East2West axis , respectively. And t he residential land p rice is relatively high in

some dist rict s wit h better locations. We believe our research would enrich the existing

knowledge of t he emerging urban land market in t ransitional China , and provide informa2
tion for f urt her land and housing policy making.

Key words :residential land ; spatial st ructure ; GIS ; Beijing


