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基于省域尺度的中国城市住宅用地扩张演变过程研究

苏 高 华
(中国铁建房地产集团有限公司, 北京 100043)

摘 � 要:为探讨我国城市住宅用地扩张演进规律并对其合理利用进行有效调控, 该文基于统计年鉴数据,利用空间分

析和计量分析方法,分析了我国住宅用地利用总体变化态势, 并引入 4 个测度参数对我国 1996- 2007 年城市住宅用

地扩张时空演变进行系统分省区定量研究。结果表明: ( 1)住宅用地扩张总体变化呈现� 三阶段�模式特征; 住宅用地

利用变化需要国家宏观调控政策的有效积极干预; ( 2)住宅用地利用区域分异特征明显, 利用水平呈现多样性; ( 3)区

域住宅用地利用变化幅度与其相对应的用地比重基本上呈正向关系; ( 4)住宅用地扩展所占贡献率较高的区域主要

位于华东地区及中南地区。研究建议我国未来住宅建设用地调控应适度考虑区域差异。
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A Study on the Evolution Process of Housing Land Spatial Expansion in

Chinese Cities Based on Provincial Scale

SU Gao-hua

( China Rail way Constr uction Real Estate Group Co . , L td. , Beij ing 100043, China)

Abstract: To explore the spat ial expansion evolution process of housing land in Chinese cities and to promote

the r at ional use o f housing land, in this paper, based on the data of Stat ist ical Yearbook, the overall change

of housing land use is analyzed, the spat ial and temporal evolut ion o f housing land pr ovincia-l scale exopan-

sion in the period of 1996- 2007 in Chinese cit ies is discussed quantitatively. M ethods of the spat ial analysis

and quant itat ive analysis are emplo yed and the four parameters ar e intr oduced in the study . T he results

show ed that : ( 1) The overall change of housing land reveals the model character ist ic w ith thr ee stag es, and

that the posit ive macro-contro l intervention is required great ly; ( 2) T he reg ional different iat ion and the level

of div ersity of housing land use are obv ious; ( 3) Variation of the reg ional dif ference is posit ively consistent

w ith it s pr opo rt ion basically; ( 4) The major areas of the spat ial expansion of housing land in Chinese cities

ar e mainly lo cated in East China and Central South of China. T his study suggested that the regional dif fer-

ences should be consider ed in the regulat ion o f housing land in the future.
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� � 土地利用和土地覆被变化是全球变化研究中的
前沿课题[ 1] ,建设用地扩张日益成为中国土地利用的

热点问题[ 2] ,其中城市住宅用地扩张问题表现尤为突

出,已成为政府决策者、学者关注的热点,并且进行了

丰富研究。归纳已有研究成果,主要体现在以下几方

面: � 居住空间扩张存在问题、模式及其动力机

制[ 3-5] ; � 城市空间分析与发展预测方法模型 [ 6] ; � 居

住用地空间扩展规律个案研究
[ 7-15]

; �居住空间演进
规律及其模拟[ 16-20] 。这些研究成果对合理配置住宅

建设用地提供了有益的借鉴。土地资源伴随着稀缺

性和不可再生性如何可持续有效配置使政府部门面

临困境,特别是建设用地供给与需求之间的矛盾。当

前,有效协调城市住宅用地空间扩张的现实需求性和

城市本身建设用地供给的客观可能性二者之间的矛

盾亟待解决。但是综观该方面的研究成果可以发现,

目前尚无系统的全国住宅建设用地扩张状况方面的

研究。本文正是基于此背景,从省域尺度对住房制度

改革后中国城市住宅用地扩张进行系统分区研究, 旨



在定量揭示城市住宅空间扩张演进规律,从而为中国

未来城市住宅建设统筹安排和城市发展战略决策

服务。

1 � 数据来源

城市用地利用数据来源资料较多, 统计口径各有

侧重。为保持统一统计口径和测算结果的可靠性,本

文采用中国统计年鉴( 1997- 2008)作为本次研究的

基本属性数据源,区域差异分析中将重庆数据与四川

数据合并归类为四川数据。空间数据分析采用国家

基础地理信息中心提供的免费数据作为数据源。

2 � 中国城市住宅用地扩张计量分析

2. 1 � 中国城市住宅用地扩张总体态势
总体上看,自 20世纪 90年代中期以来, 伴随着

城市扩张,我国住宅用地扩张总体上呈现�以 2000年

和 2006年为分界点的三阶段�模式特征(图 1)。据

测算, 1996- 2007年, 全国城市建成区、住宅建筑面

积分别以年均 138 686 hm2、72 137 hm2 的速度递

增。从年均增长率动态变化(图 2)可以看出,我国住

宅用地扩张年均增长率除 2001年和 2002 年两分界

点超出 20%以及 2007年分界点较低之外, 其它变化

均保持在 10%左右。年均增长率动态变化(图 2)更

进一步表征了住宅用地扩张的年变化幅度大小。揭

示我国住宅用地年均扩张变化大致呈现以 2000年和

2003年为分界点的�增加- 减少�波动周期三阶段模

式特征,且变化幅度大小差异明显。相比较而言, 以

2000年和 2003 年为分界点之间的住宅用地扩张变

化差异尤为显著。

图 1 � 中国城市住宅扩张总体变化

上述变化在一定程度上体现了我国住宅用地利

用宏观调控政策的积极作用。针对 20世纪 80年代

以来我国盲目兴起的�开发区热�、�房地产热�问题,

国家于 1997年、1998年采取了全面冻结审批新增城

市建设用地的严控措施。在这种情况下, 截至 21世

纪初,出现了城市扩张得到一定程度的抑制、住宅开

发稳步发展的良好局面。1998年住房制度改革的有

效施行直接引起住房供给方式的转变: 从传统计划经

济的生产供应方式向面向市场化、专业化、集中化的

新型房地产开发方式的转型,这种体现质变的住房供

给方式转型结果直接导致随后的 5 a 住宅建设扩张

出现大起大落的波动局面。2003年国务院办公厅连

续下发两道整顿土地市场秩序的命令, 由国土资源

部、国家发改委等五部委联合对全国的各类开发区和

建设用地扩展进行执法大检查并加以调整才使得住

宅扩张的紧张趋势稍微缓和。随后截至 2007 年, 我

国住宅扩张年均增幅差异仍然明显,但总体发展趋势

趋于良性发展。

图 2 � 中国城市住宅扩张年均增长率变化

2. 2 � 中国城市住宅用地扩张区域分异特征

为揭示城市住宅用地扩张的区域差异特征,下面

从用地利用动态度、用地空间分布特征、用地变化空

间扩展特征以及用地扩展贡献率 4 个方面(表 1)具

体分析。

为了具体量化比较各研究省域单元的差异程度,

这里分别将实际测算出的用地利用动态度、用地空间

分布特征、用地变化空间扩展特征三项测度指数按照

等值法分为 5级(表 2)。每个单元的测算指数越大,

级别越高。根据住宅用地三项测度指数分级赋值, 可

以分别得到中国住宅用地动态度分级分布(图 3a)、

中国住宅用地比重分级分布(图 3b)、中国住宅用地

动态变化格局(图 3c)。

图 3a动态度测度指数研究结果揭示了研究期间

内我国六大区域住宅用地利用速度的具体水平差异:

华北地区住宅用地利用变化速度较为复杂,变化级别

从 �级至�级,所属子区域利用速度水平差异较大;

东北地区住宅用地利用变化速度均不太活跃, 变化级

别从�级至 �级, 所属子区域利用速度水平差异较

小;华东地区住宅用地利用变化较为活跃, 变化级别

从 �级至�级,所属大部分子区域利用速度水平差异

较小; 中南地区住宅用地利用变化较为活跃, 变化级

别从�级至 �级, 所属子区域利用速度水平差异较

大;西南地区住宅用地利用变化较为活跃, 变化级别

从 �级至�级,所属子区域利用速度水平差异较小;

西北地区住宅用地利用变化较为活跃,变化级别从 �
级至�级, 所属子区域利用速度水平差异较小。
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表 1� 测度指数说明

测度指数名称 计算公式及其含义 参数说明

住宅用地

利用动态度

K [21]

K =
U b- U a

Ua
� 1

T
� 100%

定量描述区域住宅用地利用变化的速度

K � � � 研究时段内住宅用地利用类型动态
度; Ua , U b � � � 研究期初及研究期末住宅用
地利用类型的数量; T � � � 研究时段长。

住宅用地

比重 PR[22]

PR=
RL
TL
� 100%

定量描述区域住宅用地利用的空间分布差异

RP � � � 住宅用地比重; RL � � � 研究区住宅
用地面积; TL � � � 研究区总土地面积。

住宅用地

扩展指数

RI[ 22]

RI=
�RL
T L
� 100% =

RLj - RL i

TL
� 100%

定量描述住宅用地扩展速度的空间差异, 衡量单位面积上的

住宅用地扩展程度及评价扩展的合理程度。

RI � � � 住宅用地扩展指数 ; RL i � � � 研究期
初住宅用地面积; RLj � � � 研究期末住宅用
地面积; TL � � � 研究区总土地面积。

住宅用地

扩展贡献

率指数 RP

RP=
�RL k

�
30

k= 1
RL k

� 100% =
RLkj - RL ki

�
30

k= 1
( RLkj - RL ki )

� 100%

定量描述区域住宅用地扩展面积占同期总体住宅用地扩展

面积的百分比差异

RP � � � 住宅用地扩展贡献率指数; RL ki � � �
研究期初住宅用地面积; RLkj � � � 研究期末
住宅用地面积; k � � � 省域数量。

表 2� 测度指数分级

住宅用地利用动态度 K 住宅用地比重 PR 住宅用地扩展指数 RI

分级范围 分级等级赋值 分级范围 分级等级赋值 分级范围 分级等级赋值

6. 0~ 12. 2 � 15~ 22 � 10~ 15 �
12. 2~ 18. 4 � 22~ 29 � 15~ 20 �
18. 4~ 24. 6 � 29~ 36 � 20~ 25 �
24. 6~ 30. 8 � 36~ 43 � 25~ 30 �
30. 8~ 37. 0 � 43~ 50 � 30~ 35 �

图 3� 1996- 2007 年中国住宅用地空间扩张变化

图 4 � 不同城市住宅用地扩展贡献率

� � 图 3b用地比重与图 3c扩张指数研究结果表明:

研究期间内区域扩张指数级别基本上与区域用地比

重级别一致。即:区域住宅用地利用变化幅度与之相

对应的用地比重基本上呈正向一致关系。华北地区

住宅用地利用变化较为复杂, 变化级别从 �级至�

级,所属子区域利用变化水平差异较大;东北地区住

宅用地利用变化速度较小,变化级别从 �级至 �级,

所属子区域利用变化水平差异较小;华东地区住宅用

地利用变化较为剧烈, 变化级别从 �级至�级, 所属

子区域大部分利用变化水平差异较小;中南地区住宅

用地利用变化较为剧烈,变化级别从 �级至�级, 所

属子区域利用变化水平差异较大;西南地区住宅用地

利用变化较为剧烈, 变化级别从 �级至�级, 所属子

区域大部分变化利用水平差异较小;西北地区住宅用

地利用变化较为剧烈,变化级别从 �级至�级, 所属

子区域利用变化水平差异较大。

住宅用地扩展贡献率曲线(图 4)揭示了省域尺

度住宅用地扩展贡献率也具有明显区域差异。其中,
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华北地区除河北省外其余子区域所占住宅用地扩展

贡献率均较低; 东北地区省域所占住宅用地扩展贡献

率均比较低;华东地区及中南地区住宅用地扩展贡献

率均比较高;西南地区除四川省外其余子区域住宅用

地扩展贡献率均较低;西北地区住宅用地扩展贡献率

均比较低。相比较而言, 住宅用地扩展贡献率较高的

区域主要位于华东地区及中南地区。

3 � 结论与讨论

本研究在对我国住宅用地利用总体变化分析的

基础上,引入住宅用地利用动态度、住宅用地比重、住

宅用地扩展指数、住宅用地扩展贡献率指数 4个测度

参数对住房制度改革后中国城市住宅用地扩张时空

变化进行系统分区量化研究。结果表明研究期间内,

�我国住宅扩张总体变化呈现�三阶段�模式特征;住

宅扩张年均增长率动态变化大致也呈�增加- 减少�

波动周期三阶段模式特征, 但变化幅度大小差异明

显;住宅用地利用变化需要国家宏观调控政策的有效

积极干预; �我国六大区域住宅用地利用速度具体水

平差异呈现多样性; �区域住宅用地利用变化均呈扩

展增加趋势,变化幅度与之相对应的用地比重基本上

呈正向关系,并且区域分异特征明显; �住宅用地扩

展贡献率具有区域分异特征, 其中所占贡献率较高的

区域主要位于华东地区及中南地区。

面对有限空间与快速发展的紧张矛盾,世界上许

多经济发达国家重视建设用地调控[ 23-24] , 但对建设用

地规模控制普遍存在一个担忧,即它可能会影响正常

的经济增长
[ 25-26]

。基于本研究揭示的我国住宅用地扩

张区域分异特征, 笔者认为中国未来住宅建设用地调

控应适度考虑区域差异性,从而有利于建设用地利用

优化转型,最终促进建设用地整体合理高效的利用。

本研究侧重点在于揭示住房制度改革后中国城

市住宅用地扩张时空变化特征,而对其驱动因素及其

机制的研究无疑对未来建设用地区域调控显得更具

有针对性,这无疑为下一步研究提供了方向。
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