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摘要:研究城市理性地价是城市土地资产核算和价值评估的客观需要,可为政府根据价格信号做出科学决策提供

依据.以全国35个重点监测城市2008-2013年住宅地价为研究对象,采用多因素综合评价法测得城市地价质量,

运用序列化比较检测城市地价间的协调程度,并通过构建回归模型对城市理性地价进行判断.结果表明:① 研究期

间住宅地价总体呈平稳上升趋势,仅哈尔滨、南京等9市略有下降;② 住宅地价处于基本合理范围内的城市约占

60%,其余城市地价实际值与理论值差距较大;③ 以经济发展水平和地价水平进行衡量,东部沿海城市条件优越,

形成双高型城市;中、西部地区相对较差,形成双低型城市;④ 地价较为合理的城市其地价与地价质量协调性也较

好,二者匹配度较高.
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土地兼具资源、资产、资本等多重属性,在促进我国经济发展和社会转型方面具有举足轻重的作用,
而土地价格作为土地市场中最具代表性和敏感性的要素,既是都市环境与功能的综合值[1],同时也是指导

经济运行状况的重要“风向标”,在参与国家宏观调控中起着重要作用[2],在调节城市土地利用方式、优化

土地资源配置方面的作用亦日趋明显[3].理性地价表示地价的合理状态,由逻辑推导得到,并通过合理地

价表现出来,而合理地价作为衡量地价是否理性的判断标准,不仅能够客观反映区域经济差异,还能指示

土地利用程度和土地市场均衡发展水平.城市理性地价已成为判断城市是否健康发展的重要标志.地价研

究起源于古典经济学家的地租理论,主要研究内容包括地价时空分异规律[4-5]、地价影响因素[6]、城镇间

土地价格分异特征[7]、地价与房价关系[8-9]以及地价评估方法[10]等.随着研究的深入,对区域城市理性地

价的研究也逐渐丰富,近年来主要研究成果有:强真等[11]运用逐步回归和序列化比较法,判别区域内城镇

间基准地价结构分布的合理性;张居峰[12]构建了城镇合理性的地价参照体系,用以判断城镇综合地价合理

性;年旻[13]通过模拟基准地价与土地质量关系,通过横纵向比较,确定不同等级城镇地价合理控制范围;
蔡剑红等[14]通过区间分析法估计了不同空间尺度下合理地价水平;李灿等[15]通过分析城镇土地等别与城

镇地价水平之间的相关关系探讨城镇地价的合理性.但这些研究均将城镇处于某一特定区域系统中,研究

区类型相对单一,对于如何判断地价合理水平以及地价处于何种水平才能与城市经济发展相适应的理性地

价研究仍较为缺乏,对于大尺度地价合理性的研究也显不足.本研究以2008-2013年全国35个重点监测

城市住宅地价为例,引入“地价质量”这一概念,基于地价质量协调度对城市理性地价进行研究,以期为完
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善城市地价体系、加强土地市场建设及提升政府调控决策功能等提供科学依据.

1 数据来源与研究方法

1.1 基础数据来源

2008-2013年城市地价数据来源于中国城市地价动态监测网(http://www.Landvalue.com.cn/),
相关社会经济数据来源于《中国城市统计年鉴》和《中国统计年鉴》.考虑到台湾、香港、澳门未列入地价动

态监测网覆盖范围以及拉萨市统计数据的缺失,故选取我国35个重点监测城市为研究对象,包括4个直辖

市、26个省会城市以及5个代表性沿海城市(大连、青岛、宁波、深圳和厦门).这些城市市场发育相对成

熟,地价体系比较完善,具有一定区域代表性,对于全国地价变化具有重大影响[16].
1.2 研究方法

1.2.1 地价质量计算

1)指标体系建立

在城市理性地价研究中,引入“地价质量”概念,将各影响要素对城市地价作用的综合效应值定义为相

应城市地价质量[3].地价质量是根据城市土地自然和社会经济两方面属性及其在社会经济活动中的地位和

作用,反映城市土地质量差异的综合指标[17].根据指标选取的综合性、主导性、差异性、可得性、可比性原

则,参考董黎明[18]、朱健宁[19]、肖正强[20]等人研究城市地价影响因素的指标体系,本研究选择城市经济发

展水平、房地产市场状况、城市基础设施、城市等级与规模、城市环境五大类共15个指标,构建城市住宅

地价质量指标体系(表1).
表1 城市住宅地价质量指标体系

一级指标 二级指标 指标说明

城市经济发展水平 人均居民储蓄存款余额/元 表示居民消费能力

在岗职工平均工资/元 表示居民收入水平

地方公共财政收入/万元 表示财政收入水平

地方公共财政支出/万元 表示财政支出状况

房地产市场状况 商品房平均销售价格/(元·m-2) 表示房地产发展状况

人均房地产开发投资额/元 表示房地产市场状况

城市基础设施 液化气家庭用量/104m3 表示城市基本公共服务能力

每万人拥有公共汽车数量/辆 表示城市交通便捷度

人均城市道路面积/m2 表示城市交通设施状况

中学数量/个 表示城市教育设施状况

医院卫生院床位数/张 表示城市医疗设施状况

城市等级与规模 人口密度/(人·km-2) 表示城市人口集聚程度

城市等别*/等 表示城市土地价值差异

建成区面积/km2 表示城市规模

城市环境 建成区绿化覆盖率/% 表示城市绿化环境状况

  注:*参照《全国工业用地出让最低价标准》(国土资发[2006]307号)确定的城市土地等别.

2)指标数据标准化

运用标准差标准化方法对原指标数据进行无量纲化处理,经过标准化处理后,原指标值转化为均值为

0、标准差为1的新变量,其公式为:

Z=
x-μ
δ

(1)

式中:Z 为经标准化后的数据量;x 为指标原始数据量;μ 为指标均值;δ为指标标准差.
3)指标权重的确定

为了最大限度减少主观因素的影响,使指标权重确定更具科学性[21],采用变异系数法确定各指标权

重.计算过程如下:
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确定变异系数:

Vj =
δj

μj
(2)

  计算指标权重:

Wj =
Vj

∑
m

i=1
Vj

(3)

公式(2)、(3)中:Vj 为变异系数;δj 为第j项指标的标准差;δj 为第j项指标的均值;Wj 为指标权重;m
为指标体系中指标个数.
4)计算地价质量

城市地价质量采用多因素加权求和法计算,公式如下:

Mj =∑
m

j=1
Zij ×Wj (4)

公式(4)中:Mj 为城市i的地价质量;Zij为城市i的第j个指标的标准化值;Wj 为第j个指标的权重.
1.2.2 地价协调度与合理性判定

协调度用以度量系统或系统内部要素之间在发展过程中彼此和谐一致的程度,体现了系统由无序走向

有序的趋势,是判断协调状况好坏程度的定量指标,可用来判断2个或2个以上因子质量的协调程度.地
价协调度通过城市地价与地价质量序列化比较进行分析,在序列化过程中,住宅地价数据取级别中位数,
将其与地价质量数据直接进行序列化排序,比较地价与因子指标的位次关系.二者排名差异越小,表示城

市地价系统的整体协调性越好,综合效益越高;反之,协调度越低,综合效益则越差.运用回归分析法建立

城市地价和地价质量之间的回归模型并计算出城市的理论地价,根据经验值及实际情况确定地价合理性阈

值,以住宅地价的理论地价上下浮动20%视为合理地价上下限.

2 结果与分析

2.1 地价水平变化状况分析

如图1所示,2008-2013年各城市住宅地价水平除个别城市略有所下降外,大部分平稳上升,部分城

市波动较大.根据各城市地价变化趋势和增长率,将35个城市住宅地价水平变化类型分为4种:平稳增长

型、突起跳跃型、下降型和波状起伏型(表2).由表2可知,表现为平稳增长型的有天津、沈阳、大连、长

春、济南、青岛、郑州、西安、兰州和银川10个城市,5年地价平均增长率均保持在10%以下.表现为突起

跳跃型的有北京、石家庄、太原、呼和浩特、上海、宁波、福州、南昌、武汉、广州、深圳、海口、重庆和西

宁14个城市,这些城市个别年份地价涨幅明显,其中2009年宁波、深圳2市地价涨幅明显,年增长率分别

达到22.41%和36.66%;2010年北京、石家庄、上海、福州、海口5市地价上涨幅度较大,年增长率均达

到23%以上;2012年广州、西宁2地价上涨幅度最大,年增长率分别为181.62%、92.28%;2013年太原、
呼和浩特、南昌、武汉、重庆5市地价上涨较快,年增长率均在20%以上.表现为下降型的有哈尔滨、南

京、杭州、合肥、厦门、南宁、成都、贵阳和乌鲁木齐9个城市,其中2011年哈尔滨、合肥、厦门地价增长

率为负;2012年南京、南宁、成都、乌鲁木齐地价微幅下降,下降率均在-1.2%以下;2011年和2012年

杭州地价均为负增长;2013年贵阳地价增长率为-17.47%.表现为波状起伏型的有长沙和昆明2个城市,
长沙市2009年地价有下降趋势,年增长率为-9.67%,2010年则有较大幅度上涨,增长率达到24.71%;
昆明市在2009年、2010年间地价高速增长,年增长率分别达到24.68%、94.51%,2011年略有下降,下

降率为-2.67%.
2.2 地价与地价质量的协调度分析

对由公式(1)-(4)计算出的住宅地价质量与2013年地价排名差异进行二者的协调度分析[22],通过序列化比

较探讨不同城市住宅地价与其经济发展水平的协调性,根据序列化后排名差异将其分为4种类型:协调(排名差

异≤3)、基本协调(排名差异在4~7之间)、较不协调(排名差异在8~13之间)、不协调(排名差异>13).
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表2 城市住宅地价和住宅地价质量协调性

类型 排名差异 数量 城     市

协调 0~3 15
银川(0)、西宁(0)、深圳(1)、广州(1)、厦门(1)、杭州(1)、南京(2)、西安(2)、成都

(2)、上海(-1)、合肥(-1)、济南(-1)、青岛(-1)、北京(-3)、长春(-3)

基本协调 4~7 10
呼和浩特(6)、宁波(6)、乌鲁木齐(6)、天津(-5)、武汉(-5)、南宁(-5)、哈尔滨

(-6)、太原(-6)、郑州(-6)、长沙(-6)

较不协调 8~13 6 兰州(8)、南昌(9)、海口(11)、贵阳(12)、重庆(-8)、石家庄(-9)

不协调 >13 4 福州(14)、昆明(16)、沈阳(-16)、大连(-16)

  注:表2中括号内数字表示住宅地价和地价质量的排名差异,正号表示住宅地价超前于地价质量排名,负号表示住宅地

价落后于地价质量排名.
从35个城市住宅地价和地价质量的位序排列来看(表2,图2),处于协调类型的有银川、西宁、深圳等

15个城市,其排名差异在0~3之间,位序大致相同,表明这些城市住宅地价水平和当地经济发展状况协

调性较好;处于基本协调类型的有呼和浩特、宁波、乌鲁木齐等10个城市,其排名差异在4~7之间,位序

相差不大,表明这些城市住宅地价水平基本可以反映当地经济发展状况;处于较不协调和不协调2种类型

中且住宅地价落后于地价质量的有重庆、石家庄、沈阳等4个城市,其排名差异在8以上,差距较大,将这

4个城市的人均可支配收入、住宅平均售价、人口密度与全国平均水平相比(表3),发现其均低于或略高于

全国平均水平,表明4市住宅市场发展受制于其居民收入水平和市场需求状况;处于较不协调和不协调类

型2种类型中且住宅地价超前于地价质量的有兰州、南昌、海口等6个城市,其排名差异在8以上,差距较

大,其中福州和昆明差距最大,分别为14和16,表明其住宅地价水平超前于城市经济的实际发展水平,这

些城市的城市化进程加快,房地产市场正处于发展繁荣期,住宅需求量旺盛导致土地供应紧张,进而引发

地价上涨,然而急剧加快的城市化进程未能与城市的产业结构转型升级、基础设施建设、公共服务设施建

设同步进行,与东部地区发达城市相比,其发展水平依然存在较大差距.
表3 城市人口状况、居民收入、住宅售价水平与全国平均水平对比

城市
人均可支配

收入/元
与全国之比

住宅平均售价/

(元·m-2)
与全国之比

人口密度/

(人·km-2)
与全国之比

重庆 22968 0.85∶1.00 5239 0.63∶1.00 407.70 0.66∶1.00
石家庄 25000 0.93∶1.00 4943 0.60∶1.00 632.98 1.03∶1.00
沈阳 29074 1.08∶1.00 6074 0.73∶1.00 560.18 0.91∶1.00
大连 30150 1.12∶1.00 7859 0.95∶1.00 1173.51 1.91∶1.00
全国 26955 1 8284 1 615.41 1

图1 2008-2013年住宅地价变化类型 图2 住宅地价和住宅地价质量协调性类型
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2.3 城市住宅地价合理性判定与分析

SPSS相关性分析可以看出,城市住宅地价和地价质量之间有较强的正相关性且存在线性趋势.以

2013年城市住宅地价为因变量、地价质量为自变量进行线性回归分析,结果显示,住宅地价与其地价质量

的相关性系数为0.810,模型拟合优度为0.786,F 统计量对应的概率p 值为0.000,小于显著性水平

0.05,说明回归模型较显著,回归方程系数也通过了t检验,由此发现住宅地价和地价质量之间存在线性

关系,其回归模型为:Yz=8766.872x+6963.978(x 为住宅地价质量,Yz为住宅地价),结合各城市地价

质量得到各城市住宅地价理论值.根据上述关于合理性地价的规定,得到Yz=(8766.872x+6963.978)×
(1±20%),由此计算得到每个城市住宅地价合理性范围(表4).

表4 2013年城市住宅地价合理性范围

城市

住宅地价

实际值/

(元·m-2)

住宅地价

理论值/

(元·m-2)

残差

百分比/

%

合理性

住宅地价/

(元·m-2)

城市

住宅地价

实际值/

(元·m-2)

住宅地价

理论值/

(元·m-2)

残差

百分比/

%

合理性

住宅地价/

(元·m-2)

北京 14688 24645 -67.79 19716~29574 青岛 4681 6637 -41.79 5310~7964

天津 5862 9052 -54.42 7242~10862 郑州 3407 5465 -60.41 4372~6558

石家庄 2245 3882 -72.92 3106~4658 武汉 5822 8944 -53.62 7155~10732

太原 2049 3306 -61.35 2645~3967 长沙 2769 4717 -70.35 3774~5660

呼和浩特 3291 2958 10.12 2366~3550 广州 22128 18827 14.92 15062~22592

沈阳 2645 6653 -151.53 5322~7984 深圳 32430 25827 20.36 20662~30992

大连 2763 8382 -203.37 6706~10058 南宁 1957 3218 -64.44 2574~3862

长春 2675 3388 -26.65 2710~4066 海口 3557 2108 40.74 1686~2530

哈尔滨 2527 3580 -41.67 2864~4296 重庆 3921 8695 -121.75 6956~10434

上海 28066 27737 1.17 22190~33284 成都 8020 6768 15.61 5414~8122

南京 9422 8475 10.05 6780~10170 贵阳 3662 2693 26.46 2154~3232

杭州 16226 10793 33.48 8635~12952 昆明 7346 3235 55.96 2588~3882

宁波 9253 6535 29.37 5228~7842 西安 4033 4812 -19.32 3850~5774

合肥 3573 4737 -32.58 3790~5685 兰州 2841 1220 57.06 976~1464

福州 11092 4652 58.06 3722~5583 西宁 1402 899 35.88 719~1079

厦门 19837 12111 38.95 9689~14533 银川 1680 1176 30.00 941~1411

南昌 5035 3846 23.61 3077~4616 乌鲁木齐 2970 2780 6.40 2224~3336

济南 3701 4820 -30.24 3856~5785

2.3.1 城市住宅地价合理性分析

根据经验值并结合实际情况将城市住宅地价的合理性分为4个级别,残差百分比在0%~20%之间为

合理、20%~50%之间为基本合理、50%~100%为较不合理、>100%为不合理.由图3、表5可知,2013
年有60%的城市住宅地价处于基本合理范围内,其余城市住宅地价实际值与理论值差距较大,其中3个城

市(沈阳、大连、重庆)理论地价与实际地价相差大于100%.

1)地价水平处于合理范围内且实际值与理论值残差百分比在0%~20%之间的有呼和浩特、上海、广

州等7个城市,除西安外其余6个城市住宅地价实际值均略高于理论值.上海、广州、南京、成都、西安5
市经济发达、居民收入水平高、人口密度大,人均 GDP分别是全国平均水平的3.73,4.91,2.97,2.74,

1.36倍,城镇居民人均可支配收入分别达到43851元、42066元、39881元、29968元、33100元,是全

国平均水平(26955元)的1.63,1.56,1.48,1.11,1.23倍,这些城市住宅地价偏高,形成经济发展水平和

地价水平双高型城市;呼和浩特、乌鲁木齐2市位于西部地区,自然条件、交通以及区位条件都较差,形成
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经济发展水平和地价水平双低型城市.

2)地价水平处于基本合理范围内且实际值与理论值残差百分比在20%~50%之间的有长春、哈尔滨、

杭州等14个城市.其中长春、哈尔滨、合肥、济南、青岛5市住宅地价实际值低于理论值,杭州、宁波、南

昌、厦门、深圳、海口、贵阳、西宁、银川9市住宅地价实际值高于理论值.杭州、宁波、深圳等城市位于东

部沿海开放地带,区位优势明显,人流、物流集中,带动城市快速发展;西宁、银川等城市区位条件、自然

环境较差,人口总量小,土地市场不够活跃,经济发展水平和地价水平均较低.

3)地价水平处于较不合理范围内且实际值与理论值残差百分比在50%~100%之间的有北京、天津、

石家庄等11个城市.其中北京、天津、石家庄、太原、郑州、武汉、长沙、兰州、南宁9市住宅地价实际值

低于理论值,福州、昆明市住宅地价实际值高于理论值.北京和天津市房价居高不下,但是地价上涨的速度

并未与之相匹配,住宅地价实际值与理论值相比仍处于较低水平;石家庄、太原、郑州等城市依靠交通、资

源优势发展,城市物价水平和消费水平在省会城市中排名较为靠后,虽然伴随城市化进程加快,土地市场

需求扩大和房地产开发投资规模不断增加,土地价值得到重视,但地价仍有较大上涨空间;福州市2013年

住宅土地供应量不足,市场竞争激烈,导致地价涨幅较大;昆明市近年来进行大规模旧城改造项目和建成

区100多个城中村拆迁,扩大了城市土地市场的需求,带动地价上涨.

4)地价水平处于不合理范围内且实际值与理论值残差百分比在100%以上的有沈阳、大连、重庆3个

城市.这3市住宅地价实际值均低于理论值,沈阳作为东北地区第一大城市、重要的交通枢纽、东北3省经

济走廊的核心城市,正处于经济快速发展期,城市人口规模大、密度高,住宅土地需求量较大,房地产行业

发展势头良好;大连市2013年受国家严格的宏观调控政策和银行紧缩信贷政策影响,居民住宅购买意愿受

到一定冲击,导致房地产开发商对于住宅用地的投资和开发持保守态度,住宅地价呈现平稳中小幅波动趋

势;重庆市2013年商品住宅投资增长速度趋缓,导致整个房地产市场开发投资速度放缓.

2.3.2 住宅地价协调性与合理性城市的比较分析

1)从地价协调性与合理性一致的状况来看,地价协调性与合理性均比较好的城市有18个,分别

为呼和浩特、上海、南京、广州、成都、西宁、乌鲁木齐、长春、哈尔滨、杭州、宁波、厦门、青岛、深

圳、合肥、济南、西安和银川,所占比重为51.43%;协调性与合理性均比较差的城市有6个,分别为

石家庄、福州、昆明、沈阳、大连和重庆,所占比重为17.14%.上述2种情况地价协调性与合理性匹

配度高达68.57%.

2)从地价协调性与合理性不一致的状况来看,地价协调性较好但不尽合理的城市有7个,分别为北

京、天津、太原、郑州、武汉、长沙和南宁,所占比重为20.00%;地价协调性较差,但较为合理的城市有4
个,分别为南昌、海口、贵阳和兰州,所占比重为11.43%.上述2种情况地价协调性与合理性匹配度较低,

仅有31.43%(表5和图4).
表5 城市住宅地价协调性与合理性比较

类  型 数量 城      市

协调性与合理性均较好 18
呼和浩特、上海、南京、广州、成都、西宁、乌鲁木齐、长春、哈尔滨、

杭州、宁波、厦门、青岛、深圳、合肥、济南、西安、银川

协调性较好,但地价较不合理 7 北京、天津、太原、郑州、武汉、长沙、南宁

协调性较差,但地价较合理 4 南昌、海口、贵阳、兰州

协调性与合理性均较差 6 石家庄、福州、昆明、沈阳、大连、重庆

  3)从空间布局来看,由图4可知,地价协调性与合理性均较好的城市呈面状分布于我国北部、西部以

及东部,具体为黑龙江、吉林、内蒙古、新疆、青海、宁夏、陕西、四川、山东、安徽、江苏、浙江、广东省
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和厦门,范围较广;而地价协调性好但合理性差的城市呈带状分布于中部地区,具体为北京、天津、山西、

河南、湖南、湖北、广西;协调性差但合理性好的呈散点分布于江西、贵州、海南、陕西;协调性与合理性

均较差的城市分布于环渤海、东南沿海及西南部的河北、辽宁、福建、云南、四川.

图3 住宅地价合理性分布状况 图4 住宅地价协调性与合理性类型空间分布

3 讨 论

1)城市地价是表征城市经济运行状况的重要指标,能够客观反映区域经济差异[23],本研究通过引入

“地价质量”概念来衡量城市之间土地质量差异,对城市地价和地价质量进行序列化排序比较进而探讨不同

城市地价与其经济发展水平的协调性,而后基于地价质量协调度对城市地价与地价质量进行回归分析,定

量计算城市理性地价并对其合理性进行分析,对相关研究具有一定的借鉴和参考价值.

2)通过住宅地价质量与地价序列化比较得到城市地价协调性与合理地价之间的关系,具有一定意义,

但是本研究仅局限于住宅地价,未能全面对商服、工业地价进行合理性判定,并测算出每个城市不同用地

类型的合理性地价范围;理性地价上下限的界定是根据经验值和实际情况确定,上下限界定标准不同,理

性地价结果会有较大差异;采用2013年地价数据和经济数据能够进行理性地价分析,但某一时点数据存在

一定偶然性,在以后研究中应考虑采用多年期数据对比分析,使研究结果更加科学.

3)研究发现,城市住宅地价较为合理的城市其地价与地价质量协调性也较好,二者匹配度较高.由此

看出,此研究能够反映区域经济差异和土地市场均衡发展状况,适于对城市理性地价的分析,与现实状况

较为切合,能够为城市地价监测管理、因地制宜制定城市土地资源高效利用政策提供一定科学参考.

4)本研究重点在于对国内主要城市住宅地价与地价质量之间关系及其特征的剖析,未能详细分析二

者协调性与合理性不同组合状况的深层次原因,后期可有针对性地开展相关研究.

4 结 论

1)近几年我国经济社会发展水平快速提高,居民收入不断增长,受经济形势和国家宏观调控政策影

响,城市地价水平在波动中呈不断上升态势.总体来看,城市地价水平受城市区位、经济发展水平影响较

大.东部沿海城市经济发达、居民收入水平高、交通便利、人口密度大,形成经济发展水平和地价水平双高

型城市;中、西部地区城市交通、区位条件相对较差,形成经济发展水平和地价水平双低型城市.

2)2008-2013年期间,我国35个重点监测城市住宅地价整体变化较为活跃,可分为平稳增长型、突

起跳跃型、下降型和波状起伏型4种变化类型,其中表现为平稳增长型的城市有10个,突起跳跃型的城市
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有14个,下降型的城市有9个,波状起伏型的城市有2个.

3)根据协调度将城市住宅地价与土地质量协调状况划分为4类:协调(排名差异≤3)、基本协调

(排名差异在4~7之间)、较不协调(排名差异在8~13之间)、不协调(排名差异>13).其中地价较

为协调的城市有银川、西宁、深圳等15个城市,地价处于理性状态;地价质量排序较为落后且二者

差距较大的城市有兰州、南昌、海口、贵阳、福州、昆明6个城市,其中福州和昆明差距最大,地价处

于不理性状态.

4)通过回归分析得到城市地价理论值,再根据实际情况结合住宅地价特点确定住宅地价,在其理论

地价上下浮动20%视为合理地价上下限,对比城市实际地价与理论地价的差距来判定不同城市地价的

合理性.分析比较发现,长春、哈尔滨、杭州等14个城市住宅地价处于基本合理范围内,北京、天津、石

家庄等11个城市住宅地价实际值与理论值差距较大,其中沈阳、大连、重庆3个城市理论地价与实际地

价相差大于100%.
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Abstract:Thestudyofrationalurbanlandpriceisanobjectiveneedofurbanlandassetsaccountingand

valueevaluation,whichcanprovideabasisforthegovernmenttomakescientificdecisioninaccordance

withthepricesignals.Takingthehousinglandpricein35keycitiesofChinain2008-2013astheobjectof

studyandusingthemulti-factorcomprehensiveevaluationmethod,theauthorsmeasuredthequalityof

theirurbanlandprice.Thentheyusedserializationcomparisontomeasurethedegreeofcoordinationbe-

tweenurbanlandprices,andjudgedtherationallandpriceofthesecitiesbytheconstructionofaregres-

sionmodel.Theresultsindicatedthattheoverallchangeofresidentiallandpriceduringthestudyperiod

showedasteadyupwardtrendexceptHarbinandNanjingandother7cities,whereurbanlandpricede-

creasedslightly;thattheresidentiallandpricewasinthereasonablerangein60%ofthecitiesstudied,

whileconsiderabledisparitywasdetectedbetweentherealvalueandthetheoreticalvalueoflandpricein

theothercities;thatbasedonthelevelofeconomicdevelopmentandlandpricelevel,theeasterncoastal

citieshadbetterconditionsandexhibitedadouble-hightype,whilethecentralandwesternregionsofthe

countrywererelativelypoorandformedadouble-lowtype;andthatincitieswithmorereasonableland

price,theirlandpricewasgenerallywellcoordinatedwithlandpricequalityandafairlyhighmatchingde-

greeexistedbetweenthetwo.

Keywords:urbanlandprice;landquality;coordinationdegree;reasonablelandprice;rationallandprice
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