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  [摘 要]为了研究城市增长过程中杭州市地价的空间分布规律，本文采用

GIS 技术对杭州市 2003-2006 年间的土地交易价格数据进行了空间分布规律研

究。研究结果表明：杭州市环西湖的土地交易价格以西湖为中心向外依次降低，

市中心的位置优势非常显著，钱江新城、下沙新城和滨江新城虽然表现出了明显

的集聚现象，但尚未形成独立的次级中心；杭州市已初步显示出由单中心向多中

心发展的形态。  
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  一、前言  

  城市增长在城市经济学、城市地理学中还没有一个统一、严格的定义。它可

以指城市人口增长、城市经济增长、城市空间增长等。城市人口的集中，住宅用

地的增加，工业、服务业等生产活动的集聚，以及更多公共服务、基础设施的兴

建都意味着城市增长过程。杭州地处东南沿海和长江三角洲南翼，杭州湾西端，

钱塘江下游，京杭大运河南端，是长江三角洲重要中心城市。作为浙江省省会城

市、浙江省的政治、经济、科教和文化中心，改革开放以后，杭州经济持续快速

发展，城市综合实力迅速提升，城市以空前的速度增长。那么城市增长是否影响、

如何影响杭州市土地空间分布结构呢？  

  本文利用杭州市 2003—2006 年间的土地市场交易地价数据，应用 GIS 空间

分析技术建立地价空间分布结构图,以期分析城市增长过程中杭州市地价的空间

分布规律。  

  二、杭州市近年来城市增长情况分析  

  杭州市先后于 1996 年和 2001 年进行了两次重大行政区划调整，新城区的面

积从 430km2 扩展为 3068 km2。21 世纪初，杭州确立了实施大都市发展战略，在

此基础上又确立了“城市东扩，旅游西进，沿江开发，跨江发展”的城市化战略，

推动城市以旧城为核心的团块状布局转变为以钱塘江为轴线的跨江、沿江、网络

化组团式布局，逐步构建一个以主城（包括上城、下城、西湖、拱墅、江干五个

城区）和钱江新城为中心，江南、临平、下沙为副城，塘栖、良渚、余杭、临浦、

瓜沥、义篷六大组团环绕的“一主三副双心六组团”的新城市格局。近十年杭州

城市增长主要体现在交通增长、旧城改造和新区开发上，随着重大行政区划调整、

钱江新城建设、轨道交通规划与建设，杭州正由单中心向多中心、多组团型的城

市空间结构转变。杭州城市增长的动力主要来自于自然历史条件、经济增长、人

口增加、交通通讯技术和信息技术的发展以及城市规划的调整等。  

  三、研究数据  

  1、研究范围说明  
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  本文研究范围包括杭州市上城区、下城区、西湖区、拱墅区、江干区五大主

城区以及三大副城之一的滨江新城（江南城），下沙副城和钱江新城均归属江干

区。  

  2、数据的来源  

  本文采用杭州主城区以及滨江新城 2003-2006 年土地出让的样点数据，剔除

容积率不明确以及土地用途不清的宗地后样点总数共计 221 个。数据均来自于杭

州国土资源局网站上公布的土地成交价格资料，包括出让地块面积、容积率、位

置、成交时间和楼面地价等。  

  3、数据的修正  

  由于样本地价数据时间跨度为 2003 年 1 月 1 日至 2006 年 12 月 31 日，而且

各年度样本点的个数较少且分布不均，因此利用杭州市土地交易价格指数，将

2003－2005 年价格统一修正到 2006 年。杭州市 2003 年至 2006 年的土地交易价

格指数如表 3-1 所示。  

表 3-1 杭州市 2002-2006 年土地交易价格指数（上年＝100）  

年份    2003    2004    2005    2006  

价格指数    104.9    139.4    124.8    107.1  

数据来源：浙江省统计年鉴（2003-2007）  

  4、地价样点数据统计特征分析  

  对经过价格期日修正后的数据进行统计分析后，发现数据不服从正态分布。

如果数据属于正态分布，一些空间分析方法会有好的分析和预测效果。为此考虑

通过自然对数变换的方法，把数据变换到正态，并满足相同变异性的假设。进行

自然对数变换前后的数据的统计特征如表 3-2 所示。 

表 3-2 样本点统计特征  
项目    样本个数    楼面地价均值（元/m2）    变异系数    偏度系数    峰度系数  
原数据    221    2764.65    0.941    4.084    22.178  
处理后    221    7.67    0.088    0.294    0.823  
                      
  四、杭州市地价空间分布格局分析  
  1、2003-2006 年地价样点分布规律分析  
  在 mapinfo8.5 的支持下，以杭州市 2006 年地图进行矢量化做为底图，设立地价样点分

布图层，根据土地样点的坐落和四至，应用点位标示功能标出各样点在图上的位置，并输入

交易时间、总面积、总成交价格、容积率和楼面地价等数据，绘制出如图 4-1 所示的 2003 -2006
年杭州市六大主城区土地样点分布图。从各年样点分布图可以看出，杭州市西湖区、下城区

和上城区土地出让样点明显少于拱墅区和江干区，并且土地分布在一定地区表现出一定的丛

聚性，这一特点在钱塘江北岸的钱江新城、钱塘江南岸的滨江新城和东部的下沙新城表现的

尤为明显。这些地区都是受到城市增长影响而产生的杭州市近几年土地开发的热点地区。  
   
图 4-1 2003-2006 年杭州市六大主城区土地样点分布图  
  2、2003-2006 年地价空间分布结构分析  
  从地价样点分布图上读取 X 坐标和 Y 坐标，再添加修正后的楼面地价作为样点的空间

变量，导入 surfer 后采用 Kriging 插值方法来对空间样本进行数据内插，进而得到地价等值

线图和矢量图，在此基础上揭示地价空间分布规律。  
  利用简单的点 Kriging 内插法估计任意点 X0 处的地价的算法如下：  
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  其中 是空间已知点 xi 处的地价， 为权重系数，是各已知地价 的在估计 时影响大小的

系数，是在变异函数基础上，将半方差带入 Kriging 方程组并求解得到的。  
  按上述算法，利用 2003-2006 年的土地出让点信息，得到如图 4-2 所示的杭州市地价等

值线图和如图 4-3 所示的地价矢量图。  
   
图 4-2 地价等值线图  
 
   
图 4-3 地价矢量图  
  结合杭州市电子地图，对地价等值线图和地价矢量图进行分析，可以看出杭州市地价的

空间分布规律如下： 
（1）杭州市环西湖的土地交易价格分布基本呈现出类同心圆分布，房价峰值（>8955 元/m2）
出现在环西湖地区，地价以西湖为中心向外依次降低，市中心的位置优势非常显著。  
  （2）钱江新城（杭州的新 CBD）、下沙新城和滨江新城三个地块也出现了明显的集聚

现象。这说明钱江新城的开发，下沙新城和滨江新城的发展，使得土地市场供应范围进一步

扩大。2001 年 7 月，钱江新城基础设施建设全面启动，计划至 2010 年钱江新城基本成形，

成为杭州 CBD，2020 年成长为浙江经济极、长三角副核心。进入 21 世纪以来，随着杭州

行政区域的扩大和社会经济的发展，下沙新城与滨江新城建设进入转型期，表现在功能建设

由最初的单一向综合性、多样化转变，新城主体定位上也从初始的开发区转向城市区。因此，

虽然目前武林广场和西湖边仍是地价最高的区域，但钱江新城（杭州的新 CBD）的土地增

值迅速，滨江区块和下沙区块地价上涨也较快。  
  （3）在地价由中心向外衰减的同时在部分地区出现突起，甚至跳跃，存在着明显的空

间变异性。出现这样的细部特征的地区主要是滨江新城，滨江新城的土地价格在其西、北部

沿钱塘江边出现了一个明显的高地价区。根据《杭州高新（滨江）生态区建设规划》，未来

的滨江区将形成西、北部沿钱塘江边为公共服务设施、研发居住综合带，中部为产业园区带，

南部为研发居住带和生态保护带的城市形态。加上近年来，滨江编制了一流的城市规划体系，

基础设施建设有序推进，杭州高新区（滨江）与主城区和周边地区的联系日益方便、快捷，

因此滨江新城逐渐成了住宅以及商务用地开发的热点地区，其土地价值增值比较明显。  
  （4）地价的梯度和地价指向存在着明显的空间差异。从地价向量图上可以看出杭州市

地价梯度和地价指向的变化情况，图上箭头的方向代表地价的衰减方向，其长度代表地价的

衰减程度，箭头越长说明地价在此处衰减越快。不难发现，环西湖区地价的梯度比较大，衰

减较快，而其他地区梯度比较小，衰减较慢；从整体上看地价指向，环西湖区都是指向外围，

在钱江新城、滨江新城和下沙新城会出现逆转或反向。与环西湖的地区相比，虽然这些地区

近几年发展迅速，交通、生活等配套设施规划比较完善，但很多基础配套建设相对滞后，尚

未形成大规模的区域性商业中心，因此对地价拉动作用的影响因素不显著。  
  五、结束语  
  杭州市作为一个著名的风景旅游城市，自古以来都是以西湖闻名于世，城市的发展也一

直围绕着西湖为中心，这使得环西湖地段和武林广场成为城市的经济、行政中心，因此武林

广场和西湖边仍是地价最高的区域。进入二十一世纪，杭州行政区域的调整、沿江跨江的城

市发展格局，为城市发展提供了新的空间和动力。杭州市开始由环西湖发展向跨钱塘江发展

转变，城市中心向东转移，钱江新城作为杭州新的城市中心将是未来的 CBD，作为规划副

城的滨江新城和下沙新城的发展也十分迅速，随着这些地区相关配套设施的完善，杭州市地

价分布已经初步显示出了多中心的形态。由此可见，城市增长对杭州市地价的空间分布差异

有着较大的影响，因此政府可以更多的从基础设施、配套环境等方面引导用地者对土地的利
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用。  
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