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基于改进引力模型的公租房空间布局适宜性评价 

——以重庆主城 9 区为例 

曾 珍
1
 邱道持 李凤 李小广 何 芸 

（西南大学地理科学学院，重庆 400715) 

【摘 要】：研究目的：评价重庆主城 9区 21 点公租房空间布局的适宜性并构建相应地评价指标体系和评价模型。

研究方法：定性与定量结合，引力模型，GIS 分析工具。研究结果：重庆主城 9区 21 个公租房规划点适宜性程度总

体较好；各个规划点的适宜性方向和程度存在差异；在空间分布上，呈现出“大分散、小集聚”的空间分布特征，

即整体均匀分布，局部相对集中；评价结果与现实情况基本吻合。研究结论：基于改进引力模型构建的公租房空间

布局适宜性评价指标体系和评价模型具有一定科学性和可行性；同时，对合理安排公租房的建设时序与建设进度提

供参考性建议。 
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1 引言 

公租房是中国住房保障体系中的重要组成部分，主要针对城镇中低收入群体来有效解决其当前面临的住房困难问题，其重

要作用在于弥补租赁市场的空白，引导私人租赁市场回归理性，从而达到稳定住房消费市场的作用，使中国住房制度供应格局

呈现出多目标、多层次的综合配套形态。 

中国的保障性住房发展缓慢[1]，并暴露出各方面的问题。空间布局方面突出表现为选址在城市边缘集中建设，周边的就业机

会和城市基础设施严重不足。作为针对城镇住房弱势群体的保障性住房，其规划选址问题一直受到国内外学者的关注。郑思齐

等[2]通过探讨保障性住房空间选址的理论基础、国际经验和教训，分析目前中国城市中保障性住房空间选址所存在的问题及其背

后原因，提出相关的政策建议；汪冬宁等[3]基于土地成本和居住品质，提出了“土地位置与土地价格的均衡最优”、“轨道交通邻

近优先”、“公共配套设施优先”、“产业用地适度结合”、“居住人群多层次混合”等选址策略；李锦华等[4]基于中国保障性住房的

规划、选址现状，提出保障性住房选址的创新思路；凌莉[5]运用“空间失配”这一空间经济学的分析方法，着重从就业机会的提
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供、就业的可达性和服务设施的配套等三个角度对规划选址要素进行分析，汪冬宁等在综合国内外研究的基础上，通过构建保

障性住房选址潜力模型，对保障性住房用地选址空间布局和开发建设时序进行了讨论[6]。 

前期研究大多集中于定性分析探讨保障性住房规划选址存在的问题、选址影响要素和选址策略等问题，而从微观视角定量

评价保障性住房规划选址适宜性的相关研究较少。在具体实践中，往往因缺乏科学的评价方法，保障性住房的空间布局多以政

府行政干预为主，科学选址与决策支撑不足。保障性住房在空间分布方面对相关住户来说是否适宜？其适宜程度究竟如何？本

文基于改进的引力模型构建公租房空间布局适宜性评价指标体系和数理模型，将空间相互作用理论引入到公租房空间布局的适

宜性研究中，提出公租房所在地与外部条件相互作用的方向和强度构成外界对该公租房的吸引力。 

同时，从城市居民居住区区位选择视角，针对城镇中低收入这一特殊住房群体，构建公租房空间布局适宜性评价指标体系。

选取重庆市主城 9 区公租房 21 个点为研究对象，基于 GIS 平台，定量分析重庆主城区公租房 21 个规划点的适宜程度，以期为

合理布局公租房提供参考。 

2 研究区域概况与数据来源 

2.1区域概况 

随着绕城高速公路通车后，重庆进入了“二环时代”。重庆主城由 500km2向 1000km2向外扩张，该区域是未来城市发展的重

要拓展区。重庆市按照“多中心组团式”结构和“均衡布局、适于就业、配套完善、环境宜居”的原则，采取“公共交通为导

向”的发展模式，把公租房布局在一、二环线之间 21个大型聚居区。包括以下地区：鸳鸯片区，大竹林、华岩、蔡家、西永、

龙洲湾、茶园新区、悦来、大学城、北碚新城、水土、御临、陶家、西彭、白市驿、鱼嘴、峡口、钓鱼嘴、鹿角、空港、礼嘉。 

2.2数据来源与处理 

研究中将各专题地图，如重庆市行政区图、重庆主城 9 区公租房布局图、城市交通网络图、轨道交通图、城市水系分布图、

公租房附近绿地布局图、公租房附近产业布局图等经配准，然后将地图进行数字化，将各指标数据输入属性数据库，通过 GIS

中 Near空间分析工具测算所需直线距离数据，构建研究区矢量数据库。 

3 公租房规划选址适宜性评价 

3.1评价因子 

笔者于 2011年 4—6月对重庆市城镇中低收入者的公租房消费意愿进行实地调查。以 2010年重庆土地利用现状变更调查底

图为基础，首先选定各区典型中低收入住街区，然后对各典型街区进行抽样调查（2011 年 4—5 月)，包括重庆已入住的公共租

赁房社区，具体有民心佳园、康庄美地、两江民居等 6 个社区。采用入户座谈、问卷调查、街头拦访等多种方式进行，重点调

查公租房欲申请者和已申请者的择居意向和影响其择居意向的重要因素，并对影响因素重要程度进行排序。问卷共发放 500 份

问卷，回收有效问卷 488份。 

调查结果显示，城镇中低收入者在进行公租房区位选择时最为关注的因子是：交通条件、就业条件、发展潜力、学校、医

院、超市等配套设施及周边绿地公园。 

本文综合考虑指标的代表性和可获得性，最终选择影响公租房规划选址的主要因素包括交通条件、就业条件、区位条件、

环境条件等。相应地采用交通通达指数、就业适宜指数、区位优势指数、景观优劣指数这 4 个指标值进行相关定量分析，各指
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数测算见式 1—式 4。 

3.1.1交通通达指数在众多学者的研究中，均发现交通的通达性是影响居民住宅区位选择的最主要因素之一。交通的通达性

体现了各个地理位置交通便利的程度，直接影响着居民上下班、外出活动和子女上学的方便程度。交通通达指数可以通过某位

置到附近公路（一级交通类型)、轨道站点（二级交通类型)、附近铁路（三级交通类型)不同等级道路的最近直线距离来反映。 

3.1.2就业适宜指数就业适宜性反映城市中不同地域单元的潜在就业人口与周边潜在工作机会的匹配状况。居住区位选择理

论认为，居民将收人在交通成本和住房成本之间进行均衡。由于就业机会存在空间分布差异性，中低收入者在完全竞争市场中，

不具备与高收入者竞争优势区位的能力，容易被市场“排挤出”。就业适宜性可通过某位置到各区级中心（一类就业中心)、附

近产业园（二类就业中心)的直线距离来反映。 

3.1.3区位优势指数区位优势反映了在当前发展中的政策倾向，也代表了该区域未来的发展方向和发展潜力。区位条件优越

地，基础设施、交通、就业机会在空间上有所集聚。区位优势指数根据到市中心（一类城市中心)、“两江新区”中心腹地（二

类城市中心)、城市副中心（三类城市中心)的直线距离来衡量。 

3.1.4景观优劣指数随着社会经济的发展，城市建设和生活水平的提高，环境条件愈显重要。周围环境的好坏是各类居民在

进行空间决策时的一个重要考虑因素，不同类型的居民具有不同的环境偏好，城市规划应尽可能兼顾不同阶层的利益。景观优

劣指数可根据到附近绿地（一类景观)和靠江水（二类景观)的直线距离来评价。 

3.2指标权重 

权重反映每个评价因子的重要程度，权重越大，该因子对评价对象的重要性越大。为克服人为主观判断和一致性不易检验

的问题，本文采用模糊层次分析法（FAHP)，确定各因子的权重。在明确公租房空间布局适宜性评价指标体系之间的相互依存及

影响的基础上，建立一个由目标层（公租房空间布局适宜性)、准则层（适宜性评价一级指标)、指标层（适宜性评价二级指标)

组成的递阶层次模型，通过指标（准则)重要性二元对比原理，即比较下层元素对于上层元素的相对重要性建立判断矩阵 R。然

后，计算判断矩阵 R 的最大特征根 λmax，发现 λmax=n（判断矩阵的阶数)，说明通过一致性检验。最后，计算各指标对目标

层的权重，结果见表 1。 

 

3.3评价等级与评价标准 
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对于公租房空间布局适宜性等级的划分，目前国内尚无统一的划分标准。本文参考《城镇土地分等定级规程》[7]，将公租房

空间布局适宜性等级划分为临界适宜、一般适宜、比较适宜、和高度适宜。采用 ArcGis9.2中 Natural Breaks分级方法，即根

据各评价指标指数值和综合评价结果本身的分布规律，在分级数确定的前提下，通过聚类分析将相似性较大的数值分布在同一

级，而差异性较大的分在不同级。公租房空间布局适宜性评价各指标评价标准见表 2，公租房空间布局适宜性等级划分标准见表

3。 

 

 

3.4研究方法与模型 

3.4.1 模型构建引力模型（Gravity Model)源于 19 世纪，依据距离衰减原理，引力模型现已广泛应用于经济研究中，特别

在新经济地理学和区域经济学领域，成为其研究空间相互作用的核心工具[8-9]。引力模型表达式为： 

 

式 1中，Iij表示 i地与 j地间空间相互作用力，Mi、Mj分别表示 i地和 j地的质量，dij表示 i地与 j地间距离，b表示

距 

离指数，是常数[10]。引力模型表示，两地的空间相互作用力与两地质量之积成正比，与两地间距离成反比。根据以往引力

模型的应用，为适用于本文的研究做出以下改进：以距离等级作用分 Fi表达某地质量；考虑数据的可获得性，选取空间距离 di，

而忽略时间距离。同时，对于距离指数 b 的选择，在本文中取值为 2。评价指标指数 Hj与距离等级作用分 Fi成正比，与各类距

离 di成反比，同时考虑距离衰减作用。第 i类距离等级作用分 Fi： 

 

则各指标指数一般表达式为： 
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式 2—式 3 中，Fi 为第 i 类距离等级作用分；Gi 为第 i 类距离作用系数，G1+G2+G3=1；Hj 为各评价指标指数：

Hj=TAIorESIorLSIorLQI；di为第 i类距离；β为距离衰减常数；n为距离分类数目。 

3.4.2综合评价模型采用多因素综合加权评价法，选择交通条件、就业条件、区位条件、环境条件不同评价因子，利用 GIS

叠加分析功能将单因子适宜性评价图层进行加权叠加，得到 21点公租房综合因素的空间布局适宜度评价图。计算公式如下： 

 

式 4中，PRHSLS是公租房空间布局适宜度；Hj为第 j个评价指标指数值；Wj为第 j个评价指标权重；n为评价指标个数。 

4 结果与分析 

4.1单因子评价 

4.1.1交通通达性评价评价结果（图 1,封三)显示，鸳鸯和钓鱼嘴在交通方面具有显著优势，属高度适宜，分别属于渝北区

南部和大渡口区北部，靠近主城内环，政策倾斜所致使其成为重庆近年重点推进发展的区域，交通等公共基础设施成熟度较高。

龙洲湾交通通达性最低，原因可能是由于其位于巴南区西北脚，与主城中心区之间有南岸区与九龙坡区相隔，离主城较远，发

展相对滞后。但随着时间推移，龙洲湾南部城市副中心将逐步形成，未来将有日益成熟的交通网络系统。 

4.1.2 就业适宜性评价评价结果（图 2，封三)显示，北碚新城、龙洲湾、鸳鸯、大学城 4 点的就业适宜性属高度适宜并依

次递减。其中，大学城附近产业个数远多于其余 3 点，理应属就业最适宜区，评价结果与现实状况有一定偏差。究其原因可能

是，本文为考虑数据的可获得性和从既定研究方法出发，忽略公租房附近产业个数和当地区域经济发展水平所产生的就业吸引

力。临界适宜的包括御临（渝北区南偏东)和西彭（九龙坡区中南部)，目前二者所处地区发展程度尚不高。但从其区位和发展

态势看——“两江新区”的建设和陶家城市副中心的形成，其就业机会将迅速积聚。 

4.1.3 区位优势评价评价结果（图 3，封三)显示：西永、御临、空港 3 点属高度适宜并依次递减；北碚新城属临界适宜，

评价结果较符合现实。西永作为重庆未来的综合性城市副中心，御临靠近龙兴综合性城市副中心，空港位于“两江新区”的中

心地带，可见三地所处位置的优越性。另外，21个点中有 10个点属比较适宜，其中有 5个点均位于“两江新区”内，由此可见，

“两江新区”由于其强大的城市吸引力，将是未来的居住聚居区。而北碚新城由于离市中心最远，其地理优越性明显低于其余

各点，故区位优势度最低。 

4.1.4 景观优劣评价评价结果（图 4，封三)显示：鱼嘴、大竹林、悦来三点属高度适宜，附近均规划有大面积绿地且相对

靠近江水。大学城属临界适宜，评价结果与现实存在一定偏差。原因可能是：在本研究中，只考虑了研究地与绿地和江水的空

间距离，而未考虑绿地面积的问题。 
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4.2综合评价 

综合分析交通条件、就业条件、区位条件和环境条件，将各点交通通达指数、就业适宜指数、区位优势指数和景观优劣指

数纳入式 4 中计算出公租房 21 个点的空间布局适宜度，按表 3 划分适宜性等级并由高到低进行排序，评价结果（表 4，图 5，

图 5见封三)如下：21个点适宜程度表现出明显的垂直差异。21个点中有 4个点适宜程度属高度适宜，适宜度由高到低是鸳鸯、

钓鱼嘴、大竹林、礼嘉；9个点属比较适宜，适宜度由高到低是华岩、茶园、蔡家、大学城等；7个点属一般适宜，适宜度由高

到低是西永、白市驿、空港等；唯御临 1 个点属临界适宜，但其区位优势属高度适宜，由此可见，此地未来的巨大发展潜力将

逐渐弥补该地目前的不足，长远上看该地适宜程度将逐步提高。 
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在空间分布总体特征上，空间差异性显著，呈现出“大分散、小集聚”的空间分布特征，即整体均匀分布，局部相对集中，

这与当前各区发展水平和未来发展潜力集聚地分布较一致。 

首先，21个点中有 9个在“两江新区”内，适宜度等级由高到低呈 3∶3∶2∶1的格局，适宜程度较高的均靠内环发展已相

对成熟的区域。 

其次，在九龙坡区内分散布局了 4 个点，剩余 8 个点较均衡分布在北碚区、沙坪坝区、大渡口区、巴南区、南岸区 5 个区

内，适宜程度总体较好。由表 4 和表 5 对比分析可知：评价结果总体上与现实情况基本吻合。因此，基于引力模型构建的公租

房空间布局适宜性评价模型具有一定的准确性和可行性。 

5 结论与探讨 

（1)大规模郊区化和城市空间重构大背景下的职住分离，中低收入者在城市中的过度集中居住，空间错位以及随之引发的

社会冲突等问题从 20 世纪上半叶以来一直为西方学者所关注[11-15]。公租房空间布局不仅是一个简单的规划选址问题，其在一定

程度上影响着城市空间重构和居住空间的转移与集聚，也深刻影响着公租房的可持续发展。近年来，在工业化、城市化、户籍

制度改革、城乡统筹试验等多重因素的共同作用下，中国城市空间快速向外延扩展，城市内部空间结构发生了急剧变化，带来

了大量的城市社会问题，突出表现在城镇中低收入者的居住问题上。 

城镇中低收入者居住条件的改善不可能通过纯市场化方式解决，短期内依靠个人、家庭或市场的力量并不能太大改善其居

住条件，这需要依靠政府合理的政策调控以实现规划合理、环境适宜。政府管理者应该看到，公租房等保障性住房使用者的大

规模、迅速集中入住二环 21 个聚居区这一独特人文现象，势必为该区域注入活力和提升区域成熟度，加速城市转型，公租房空

间布局的适宜与否决定着使用者居住区位的理性选择。因此，研究公租房空间布局适宜性评价指标体系与模型是必要的。 

（2)本文基于改进的引力模型，以重庆主城 9区公租房 21个点为研究对象，从居民居住区位选择的视角，构建了以交通条

件、就业条件、区位条件和环境条件为主体因素的公租房空间布局适宜性评价体系和评价模型，通过建立相应的交通通达指数、

就业适宜指数、区位优势指数和景观优劣指数，借助 GIS软件进行定量分析。明显区别于传统的适宜性评价方法。 

结果显示：①重庆主城 9区公租房 21个点空间布局适宜性程度总体较好，并与现实情况基本吻合；②某些点存在比较优势：

交通方面，鸳鸯和钓鱼嘴具有显著优势，属高度适宜；就业适宜性方面，北碚新城、龙洲湾、鸳鸯、大学城 4 点属高度适宜；

区位优势方面，西永、御临、空港三点属高度适宜；③空间分布差异性显著，呈现出“大分散、小集聚”的空间分布特征，即
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整体均匀分布，局部相对集中，这与当前各区发展水平和未来发展潜力集聚地分布比较一致。 

（3)针对其空间分布总体特征，笔者认为，政府管理者可通过合理安排建设时序并加快建设进度。优先建设适宜程度属高

度适宜和比较适宜的点，并适度提高其配建比例，在适宜程度一般和处于临界状态的点可突出重点、有针对性的建设，并适度

减少其建设规模。据相关研究发现，重庆市城镇中低收入者在大渡口区、巴南区、南岸区较为集聚，尤其是城市原住房困难群

体和进城务工者。因此，在这些区域同样可适度扩大其建设规模，并加速该区域交通网络建设及产业结构升级，以满足住房困

难群体的住房、就业与出行等基本需求。 

（4)研究证明，基于改进的引力模型构建的公租房空间布局适宜性评价体系和评价模型具有一定的准确性和可行性。但影

响公租房空间布局适宜性的因素很复杂，如各区中低收入者分布集聚度、产业集聚度、当地经济发展水平等因子尚未深入研究，

由此造成在评价过程中个别点在某些因素方面出现与现实不太一致的现象。因此如何进一步完善评价指标体系和模型，提高评

价结果的准确性还有待深入研究和拓展。 
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