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前言

　　城市，可以说是人类迄今为止最伟大、最复杂的作品。
对城市的研究，几乎构成了多种学科的聚焦点。
其中城市经济学，属于现代经济学较新的一个分支，在广义上涵盖了所有关于城市问题的经济学分析
。
在城市经济学的研究领域，空间分析、住房市场和政府部门始终是学者们用力颇多的方面。
米尔斯（EdwinS.Mills）曾以《城市经济学杂志》各个研究领域发表的文章数目作为线索，直观地描述
了20世纪国外城市经济学研究的发展历程，表明以往研究较多的是空间、就业、住房、交通、环境问
题，而贫困、犯罪、种族歧视、教育、城乡关系以及发展中国家的城市问题，也已开始为城市经济学
家所关注。
　　当前我国正处在前所未有的快速城市化进程之中。
与体制转型以及工业化和全球化带来的人类活动的高度集聚相伴随，我国城市呈现出波澜壮阔的画面
及其全方位的深刻变化，既出现了与发达国家相类似的若干城市问题，又产生了在转型条件下的一些
特殊城市问题。
如何更加科学而完整地理解把握城市经济以及社会问题的规律，从而应对城市化的种种挑战，提高城
市管理的效率，改善城市居民的生活福利，使城市充满和谐与活力，是我们将会不断面临的城市发展
课题。
这就需要我们熟悉国内外关于城市经济学的相关理论和研究文献，并以中国问题为导向，从创新的视
角来系统地思考城市的发展，以此提升中国城市经济研究的水平。
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内容概要

　　城市住宅价格决定机制的研究是城市经济学的核心研究领域之 ，《特征价格法与城市住宅价格的
决定机制》将住宅价格决定机制的研究分为城市经济学的宏观视角和特征价格法的微观视角，一方面
利用城市经济学理论研究住宅价格的决定机制，提出理论假说；另一方面利用特征价格法的实证研究
来验证理论假说。
理论分斯和实证研究同时表明：住宅所处地理位置的初始差异、企业属性的差异和政府公共物品投资
的空间差异是形成城市内部住宅价格空间差异的主要原因，政府公共物品投资对住宅价格的空间差异
有很重要的影响。
对长三角城市群城市间住宅价格差异原因的研究还发现，需求差异，尤其是城市化率、人均可支配收
入的差异是导致上海与浙江、江苏各个城市间住宅价格差异的主要原因。
　　《特征价格法与城市住宅价格的决定机制》适合房地产经济、城市经济、城市规划等领域的学术
研究者，以及相关专业师生参考阅读。
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章节摘录

　　1　导论　　1.1　研究背景与意义　　1998年7月国务院颁布的《国务院关于进一步深化城镇住房
制度改革，加快住房建设的通知》（简称23号文件），宣告中国住宅市场走上了市场经济的路子，消
费者可以根据自己的收入水平、消费偏好来对住房进行自主选择，住宅价格开始由住房需求和供给自
发决定，为研究城市间住宅价格的决定机制奠定了前提。
1998—2000年，住宅配给时代压抑的需求得到了彻底释放，许多家庭进行了改善型住房的消费，中国
出现了一个购房高峰期（袁志刚和樊潇彦，2003），上海市的住宅房地产价格从2002年以后一路上涨
（陈杰和郝前进，2006）。
住宅产业正成为国民经济的支柱产业，是经济增长贡献很大的部分。
同时，实际数据显示，长三角城市群16个城市之间、上海市城市内部不同区位住宅价格之间具有很大
的差异，如2004年上海房屋平均销售价格为6 489元/m2，南京则为3516元/m2；再如2006年1月上海市内
住宅均价最高的北卢湾板块，住宅均价为46440元/m2，而地处城区的五角场板块住宅均价仅为5 41
元/m2（均价并非上海最低），最高值与最低值相差很大，甚至超过10倍以上。
这种现象促使我们思考如下问题并给出合理的解释：在城市群层面，不同城市住宅价格差异的主要影
响因素何在？
在单个城市层面，为什么不同住宅价格在空间上存在巨大差异，其原因何在？
如何研究住宅价格的决定机制？
国内外相关研究有哪些？
住宅商品和普通商品相比有哪些特殊性？
　　国内传统的住宅市场研究侧重于福利经济学和财政经济学层面，缺乏严谨的理论分析及相关实证
研究的支撑。
城市经济学关于住宅价格空间差异研究的核心理念就是投标租金曲线，它很好地说明了城市住宅价格
空间差异的原因和住宅价格的决定机制，但往往拘泥于统计描述，缺乏系统的实证数据予以支撑。
本书的研究目的就是很好地联络起城市经济学对住宅价格决定机制的理论分析，并使用特征价格法
（hedonic price method）对住宅价格的决定机制进行实证分析和检验，使住宅价格的决定机制研究做
到理论和实证分析的完美结合。
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