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合肥市地价的空间格局与影响因素研究 

王爱，陆林
※
，包善驹 

（安徽师范大学国土资源与旅游学院，中国安徽   芜湖   241002） 

【摘 要】基于微观影响因素的视角，分别对合肥市的居住、商业和办公三类用地地价的空间格局、空间异质

性进行空间插值和回归分析。研究发现：①用地性质不同，其地价的空间格局也不同。②居住地价呈现出多中心的

空间结构，地价峰值区以城市老城区、天鹅湖及滨湖塘西河公园为中心呈现圈层式梯度扩散。商业地价有明显的功

能分区，区位依然是影响商业发展的关键因素，商业地价的空间分布具有较高的向心性。办公地价的空间布局具有

显著的空间依赖性，集聚经济在办公用地的开发过程中发挥着重要作用。③因用地性质差异，各类地价空间格局的

影响因素也有所不同，但容积率对三类地价都存在显著影响。④建立地价与城市规划之间的互动关系，尤其是城市

及片区的控制性详细规划编制，对容积率、宗地面积等因素进行合理的赋值，能有效地发挥出土地的使用价值。 
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地价作为政府宏观调控土地市场的重要手段，在提高土地资源的利用效率、完善城市开发政策等方面，发挥着重要的作用［1］。

然而，受土地市场规范性问题的影响以及土地财政的驱使，城市土地成交价格不断刷新纪录，已经成为制约城市空间结构优化

和公共服务均等化的拦路虎［2］。因此，加强地价管理，促进对地价空间格局及其影响因素的研究，是当前我国城市存量规划、

精明增长背景下实施新型城镇化战略的必然要求，不仅有助于发挥市场经济体制对土地供应的调控作用，也是平衡地价影响因

素的空间分布，使城市用地向最有效利用方向发展的重要依据。 

地价的空间格局研究起源于Thunnen 的农业区位论［3］。Alonso建立的竞租模型揭示了城市地价空间布局的一般规律，奠定

了现代新古典城市区位理论的里程碑［4］。Diana等运用计量统计法剖析了1975—1995年巴西亚马逊地区土地使用性质的空间差异
［5］。Ademola等选取特定影响因素，分析了拉格斯商服、居住及工业三类用地空间变异的机制，发现政策变量和空间依赖性是关

键性影响因素［6］。NilsKok等分析了旧金山湾不同行政区域间城市规划与地价之间的关系，研究得出更多独立审查的区域具有较

高的土地价格［7］。Mansour基于地理加权回归模型（Geographically Weighted Regression，GWR）分析了埃及亚历山大街区的
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居住用地和社会人口之间的空间关系，并与Hedonic模型对比，证实GWR模型在空间分析方面的优越性［8］。总的来说，可能由于

相对完善的土地市场环境或城镇化较为成熟等原因，近年来国外在地价方面的研究成果尚有限。国内学者的研究主要集中于地

价影响因素的判别［9-10］、地价的空间分布特征和时空演变［11-14］、研究的模型与方法［15-18］三个方面。无论是经典的区位理论，还

是地价空间特征的实证研究，都会涉及到空间因素的甄别与探讨。由于GWR模型可以对数据的空间特性进行分析，反映地价的空

间分异及变异特性，揭示各影响因素对地价贡献度的区位差异。众多学者基于GIS软件平台，通过GWR模型对城市地价的空间格

局及其影响因素进行了较为深入的研究［19-22］，但大部分是基于特定因素的选取，对于地块本身的内在因素研究尚不多见，且鲜

有关注不同用地性质地价空间格局及其影响因素间的比较研究。 

因此，为确保研究结论的科学性与研究区域的一致性，本文选取合肥市主城区为研究对象，采用2010—2014年合肥市居住、

商业和办公用地的出让数据，构建不同用地性质内外部微观因素与地价之间的GWR模型，探讨不同影响因素以及城市规划与地价

之间的互动机制，比较分析相同影响因素对不同用地性质的地价在空间上的变化规律与差异性，既对城市地价的理论研究作了

重要的补充，更为合肥市科学地规划土地使用性质、完善各项配套设施与土地开发政策提供依据与建议。 

1 合肥市地价的空间分布特征 

1.1 地价的数字模型构建 

为满足分析和建模的要求，按照基准地价系数修正法［23-24］，经开发水平、出让年限、容积率修正后，以2010—2014 年合肥

市土地交易价格指数（http://www.landvalue.com.cn/）对个案地均价按公式i 地块修正地价（2014年）=交易日地块价格×2014

年地价指数/交易日地价指数进行均一化处理，剔除研究数据中的属性残缺和异样点，最终得到451例宗地样本参与分析，其中

居住用地123宗、商业用地182宗、办公用地146宗。 

地价是土地经济作用的反映，距离越近的宗地，土地价格越相近，因此土地价格可作为一个区域变量进行研究。反比距离

加权法（Inverse Distance Weighted，IDW）是一种常用的空间插值法，它以样本点与插值点间的距离为权重进行加权平均［14］。

设空间内待插入点为 I（Xi，Yi，Z）i ，已知点 J（Xj，Yj，Z）j ，j=1，2，3„n，离散分布在 I 点的领域内，利用 IDW 法对

点 I 的 Pi值进行计算，具体见公式（1）： 

 

式中：Pi为待插入点I 的地价；dij为待插入点I 与领域内第j 个点之间的距离。本文采用IDW 对研究区域的地价数据进行空

间插值计算，构建了合肥市2010—2014年三类地价数字模型图（图1）。 
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1.2 三类地价的空间格局 

图 1 显示，居住地价呈现出多中心的空间结构，地价峰值区以老城区、天鹅湖及滨湖塘西河公园为中心呈现圈层式梯度扩

散；地价低谷区集中在经开区、蜀山工业园以及城市的高压走廊沿线区域，地价等值线相对比较稀疏。区位、商业繁华度、教

育资源等因素对居住地价的空间布局形态影响较大，高值区表现出临商业圈、临行政中心与临湖的特点。商业地价存在较高的

向心性和明显的空间连续性，特别是一环线以内地区。地价高值区集中分布在老城区长江路、胜利路以及铜陵路与望江路交汇

处的区段；低值区大多分布在城市二环线以外的地区，同时也出现了局部变异的次一级的高值区，如以政务区天鹅湖为核心的

区域。商业地价有明显的功能分区，区位依然是影响商业发展的关键因素。办公用地地价表现出空间连续性与变异性并存的分

布特征。地价峰值区位于寿春路与明光路交汇的区段附近，整体上地价的高值区分布在城市的西北部；低值区的空间分布相对

均匀，大多分布在城市二环线以外地区。办公用地地价的高值区以城市相对成熟的建成区为中心，集聚分布在可达性好的区域。

从中心城区向外围，地价呈现出逐渐衰减的规律，但也存在显著的空间不均衡性和空间依赖性，集聚经济在该用地的开发过程

中发挥着重要作用。 

2 地价回归模型的建立与变量选取 

2.1 GWR 的基本原理 

较传统的回归模型，地理加权回归（GWR）在空间非平稳性分析方面具有明显的优势［21，25］，其实质是基于距离加权的局部

样本估算出每个样本点独立的参数值［20］。GWR 模型的一般形式为式（2）： 

 

式中：（ui,vi）是第 i 个样本点的空间坐标；（ui,vi）表示连续函数k（u,v）在 i的值；εi 为随机误差［26］。 

GWR 模型的系数估计采用式（3）确定： 
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式中：X是自变量矩阵；XT是其转换矩阵；W（ui,vi）是通过自适应高斯函数确定的点i 权重函数。 

2.2 解释变量选取与预处理 

根据土地估价原理及相关研究的成果［10，20］，土地价格由其区位、配套设施和本身特征决定，因而将地价的影响因素分为内

外在因素两个类别，外在因素选取商服中心、大学、中小学、公园、医院、主干路及交通站点；内在因素选取宗地面积、容积

率、绿地率、建筑高度和建筑密度，初步拟定了12个解释变量。为降低系数估计标准误差，采用SPSS22.0对上述变量进行相关

分析，剔除了相关系数超过0.5的变量，同时借助ArcGIS10.2中的New closest facility工具对各因素进行量化，最终建立自变

量及其量化标准（表1）。 

 

设修正过的地价为yi，第i点的坐标为（ui,vi），则合肥市地价及其影响因素的GWR模型见式（4）： 
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3 GWR 模型的运算结果 

运用GWR模型，并选取调整型空间核回归和CV法分别对三类地价数据进行分析和计算，发现各类数据与模型的拟合结果均较

好，满足进一步分析的要求①1。 

 

3.1 居住地价影响因素分析 

根据居住地价影响因素的描述性统计以及采用蒙特卡洛进行显著性检验概率P 值（表2），得到各因素对地价的影响力存在

显著的空间差异，通过GWR模型，生成回归系数的区位差异图，逐一分析内外在影响因素对地价的影响力及其空间差异。 

3.1.1 公用设施的影响 

                                                        
1
 ①（1）居住地价数据：当局部估计相邻点数为26时，CV值最小，此时R2与校正R2分别为0.9568与0.7076。（2）商业地价数

据：当局部估计相邻点数为26时，CV值最小，此时R2与校正R2分别为0.8589与0.7399。（3）办公地价数据：当局部估计相邻点

数为28时，CV值最小，此时R2与校正R2分别为0.8739与0.7138。 
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商服中心对居住地价影响的回归系数平均值和中值均为负数（表2），表明离商服中心越远，对居住地价提升有负的影响。

图2a中在天鹅湖万达商圈，毗邻市政府区域，周边配套完善，地价对商服中心的敏感性较弱，回归系数呈正值；而在城市西北

部区域，商服中心对地价的影响力最大，以此区域为中心，边际增值作用逐渐减小。大学回归系数的平均值和中值均为正值，

说明大学对居住地价的影响较小，这与大学在全国招生有关。城市西部基本无大学分布，因而出现图2b中对地价影响正的最高

值情况；而靠近城市两大水库出现负的最大值区域，这与该区域定位为生态保育，人口密度较低有关。总体上中小学与地价之

间呈现负相关，即距离中小学越近，居住地价越高。中小学教育是居民最为关心的学习阶段，“学区房”侧面反映出中小学对

居住地价的提升作用，图2c中负相关的最大值区域集中于中小学分布较少的大蜀山周边区域。医院对居住地价的影响总体上呈

负相关性，即距离优质医疗资源越近，居住地价越高（图2d）。而在城市的西北部，靠近合肥市两大水库的区域，居住地价与

医院之间表现出正相关性，这与该区域无大中型医院有关。关乎居住品位、质量的公园对于地价具有显著的正外部效应，图2e

中显示在城市东部和南部表现出负相关的作用机制，而在西部区域密集分布着蜀山森林公园、野生动物园等城市公园，表现出

距公园越近，地价越低的现象，这与该地区居住配套不尽完善，靠近城市郊区不无关系。 

3.1.2 交通因素的影响 

可达性对居住地价具有显著的影响，交通便利的地段往往居住价格相对较高。图2f中显示在城市的东北部区域，距离主干

路越近，地价相应提高；而在其反向区域，地价呈现出相反的作用机制，这表明随着私家车的增多，交通堵塞越发严重，主干

路虽然改善了区域的可达性，但同时也带来了空气污染和噪声污染，导致该因素对地价的回归系数为正值。图2g中显示交通站

点对大部分城区的回归系数为负值，大致以大房郢水库为中心，向外回归系数逐渐增大；而城市的北部和南部出现回归系数的

最大正值区，这与该区域尚处建设阶段有一定的关联。 

3.1.3 地块本身条件的影响 

宗地面积对地价影响回归系数的中值和平均值均为负值（表2），这与吕萍等的研究相一致［27］。可能的解释是呈现出负相

关的区域大多位于城市中心区外围（图2h），虽然快速扩张带来了居住空间的外围拓展，但中心区依然是新增居住需求的首选

区位，此外还与该区域是近年合肥市发展的主要区域，建设开发可能涉及大面积的拆迁事宜，土地使用者更加关注地块本身的

其他条件。而在城市二环内，土地开发较成熟，居住配套相对完善，大面积土地的整合利用是产生规模效应的重要途径，因而

地价与宗地面积之间表现出正相关。容积率是直接关联于土地开发价值实现的指标，该因素对居住地价的贡献度在［-208.0259，

145.0971］之间，跨度较大，可判断其贡献度值最大，空间分异最为显著。图2i中大部分区域呈现出居住地价与容积率的负相

关，尤其是在城市西部和北部出现了负相关的高值区。主要原因是这些区域靠近天鹅湖、大蜀山以及城市两大水库，一方面，

规划职能机构通过容积率来控制区域的建筑高度和空间密度；另一方面，居民对良好环境的向往替代了容积率对地价的增值效

应。而沿金寨路向西南的轴向区域，容积率对地价的作用表现出正相关，因而在该区域只要适当放松规划控制就能促进更多土

地价值的实现。 



 

 7 

 

3.2 商业地价影响因素分析 

3.2.1 公用设施的影响 

商服中心对商业地价的影响总体上显示出负相关性（表3），图3a中显示的正回归系数最大值区域是合肥的蜀山工业园，区

域主导功能为工业，未能形成规模商业，一定程度对地价提升产生了制约性；在老城区、天鹅湖万达商圈以及城市南部等区域

呈现负相关性，说明传统与新兴的商业集聚区对商业地价会产生增值效应。大学对商业地价的贡献度最小，影响不显著，这与

大学多选择非繁华区有关。图3b中显示正回归系数较大的区域无大学的分布，也无成熟的商圈。图3c大部分区域呈现出商业地

价与中小学的负相关，主要原因是中小学相对均匀地分布在城区，“学区房”作为一种稀缺资源，一定程度上提高了地区的人

口密度。医院对商业地价的影响不显著，这与两者之间缺少经常性联系有关，而在城市老城等区域却表现出负的相关性（图3d），

可能还是与商业集聚效应有关。 
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公园的回归系数平均值和中值均为正数，表现出随着与公园距离的增加，商业地价呈增长的趋势。图3e中正回归系数最大

值区域位于市体育中心附近，周边大多为居住小区，无大型商场的分布，以此区域为中心，公园的边际作用逐渐降低；而在以

天鹅湖、翡翠湖为中心的地区，呈现出随距离的增加，商业地价降低的现象，这与该区域已有商圈形成，商业发展对区位的敏

感性有关。 

3.2.2 交通因素的影响 

良好的可达性对于商业的发展不可或缺，离主干路越近，对商业地价的提升具有显著效果。与主干路对居住地价的作用机

制不同，图3f中大部分区域呈现出与商业地价之间的负相关，一方面临近主干路，交通可达性较好；另一方面公用设施配套较

齐全，形成人流的集聚，因而影响商业用地的区位选择。交通站点对商业地价的影响较为显著，呈现负相关性的区域位于老城

区和尚处建设中的滨湖新区（图3g），这缘于交通站点能汇集大量的人流，促进商业的发展和成熟；而正相关区域则是因缺乏

商服用地的基础和规模效应的产生，地价随距离增大而提高。 

3.2.3 地块本身条件的影响 

与宗地面积对居住地价的影响不同，宗地面积对商业地价影响的总体上表现出负相关（表3，图3h），仅在两大水库周边出

现正相关区域，这说明商业发展往往倾向于面积较小的地块；而正值区则因公服设施缺乏，且较大面积的商业开发，可形成一

定规模的商业地产，进而产生正外部效应，促进商业地价的提升。容积率对商业地价的贡献度在［-26.1150，272.1915］之间，

空间差异最为明显，影响力也较大。容积率与商业地价之间表现出正相关性，即容积率越大，商业地价也会有所提高。在城市

的东部、西部、天鹅湖以及滨湖塘西河公园出现了负相关区域（图3i），这缘于西部区域是蜀山工业园，东部为合肥市与肥东

县的连接带；而天鹅湖与滨湖塘西河公园规划为兼具旅游、商务和居住等功能的片区，城市规划对容积率的控制也是对旅游项

目的保护，同时在一定程度上旅游发展对商业地价的提升替代了容积率的作用效果。 

 

3.3 办公地价影响因素分析 
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3.3.1 公服设施的影响 

从回归结果可以看出，商服中心对办公地价的影响呈现出负相关性（表4），表明办公对商业服务空间的强烈依赖性（图4a），

而在以大蜀山为中心的城市西部区域，因为片区功能为工业，且为城市近郊，表现出相反的作用机制。教育资源对办公地价的

影响也不显著，是因为办公用地对区位较为敏感，而大学、中小学多选择非繁华区。图4b中表现出大学与办公地价的负相关较

大值区域位于安徽建筑大学和新华学院附近，表明大学的科研创新能力也会一定程度上提升办公地价。图4c中显示的中小学对

办公地价正相关作用的较大值区域靠近无中小学分布的蜀山工业园。医院与办公之间并无经常性联系，其对办公地价的影响不

显著，图4d在沿金寨路的轴向区域以及城市的东北部表现出正的相关性，这与金寨路作为联系肥东县城的主要道路，沿线分布

有多个城中村，且城市二环以内可达性较高有关。公园对办公地价的影响在城市的西部、东部分别表现出负相关和正相关两个

方面（图4e），这可能与公园的东西分布不均有关，西部分布有蜀山森林公园、野生动物园等城市公园，周边自然环境较好，

而东部的公园则相对较少。 

 

3.3.2 交通因素的影响 

一方面良好的可达性能提升办公地价，另一方面交通流量过度集中的主干路也会使得周边的办公地价有所降低。图4f显示，

在金寨路南延区域，距离主干路越近，办公地价就越高；而在铜陵北路、南一环和东二环的周边区域呈现出相反的效果。交通

站点与办公地价之间总体上是负相关的关系，而在蜀山工业园区、徽州大道与太湖路交汇区域附近表现出正的相关性（图4g），

这可能与区域的主导功能有关，前者是以工业生产为主的片区，后者则是以居住为主导功能的生活片区。 

3.3.3 地块本身条件的影响 

宗地面积与办公地价之间呈现负相关的关系，即随着宗地面积的减小，办公地价会有所增加，这与姜慧［28］的研究相一

致。面积较小的办公用地可以产生较高的集聚效应，同时开发建设的风险性也有所降低。图4h显示的回归系数正值区域位于城

市一环附近及滨湖新区南部，主要原因是相对成熟、设施配套完善的一环附近区域，可以规避一定程度的建设风险，同时反映

开发商的市场评判；而滨湖新区的正值区域则是城市规划确定的商务核心区，随着商务集聚度的提高，也会倾向于面积较大的

办公用地的综合开发。较之其他因素，在贡献度和系数跨度方面，容积率对办公地价与居住、商业一致；总体上其对办公地价

的作用呈现出正相关性，尤其是在城市已进入更新的区域，适当提高地块的容积率可对办公地价产生明显的促进作用，如徽州

大道、包河大道沿线两侧；而在城市水源地附近表现出相反的作用机制，反映出片区的建设控制、生态保育等方面的影响（图

4i）。 
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4 三类地价影响因素的对比分析及规划响应 

4.1 三类地价影响的关键因素 

通过上述三类地价与影响因素之间的描述性统计分析，可以发现居住地价影响因素中，商服中心、大学、中小学、主干路

和容积率等因素呈现出明显的空间非平稳性（Spatial Nonstationarity），即因素的影响力随空间位置不同而发生变化，其系

数的显著水平为容积率＞商服中心＞中小学＞大学＞主干路。商业地价的影响因素中，有五个因素表现出显著的空间非平稳性，

其显著水平的排序依次为容积率、宗地面积、主干路、交通站点和中小学。办公地价的影响因素中容积率是系数显著性水平最

大的，其他的分别是宗地面积、主干路、公园和商服中心。对比分析各影响因素的回归系数，以平均值为例，居住地价中容积

率系数的绝对值最大，其影响力远高于其他因素，其他依次为宗地面积、主干路、大学、医院等。对商业地价影响力最大的因

素是容积率，宗地面积次之。办公地价中容积率的贡献度也较大，主干路和宗地面积等因素次之。综上，合肥市三类地价空间

格局的影响因素，因土地使用性质而异，但具体地块的容积率对地价都存在显著影响。通过对地价敏感因素的分析，优化关键

因素的空间差异，可以保证各项经济活动在城市中的合理分布，实现城市公共服务的均等化和土地价值的合理水平。 

4.2 基于地价空间特征的规划调整 

作为公共政策的城市规划，可对具体设施的空间分布或宗地面积等指标予以确定和落实。而各设施的配置主要体现在城市

总规和控规两个法定规划中，如教育设施的有效供给是依据服务半径和人口密度等原则，来进行区域的规划配置，如需调整还

须经过严格的法定程序。即使能调整到位，也会跨度较长的时间过程，而此时地价的空间格局可能已经时过境迁。所以，基于

地价的空间特征，对规划区内具体的设施布局进行调整，既不现实，也不实用。相比之下，根据地价空间特征对地块本身条件

的调整显得更易于操作，因此，合理地确定地块自身条件，不仅能发挥土地级差效益，而且能促进城市空间结构的优化。 

以居住用地为例，在宗地面积对地价影响呈负相关的区域，编制规划的过程中要适当增加路网密度，缩小居住地块面积，
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一方面可以提高微循环能力，增加城市宜人的街道空间；另一方面也能促进居住、商业、文化、交流等多种功能的混合。这不

仅有利于居住地价的提升，而且更能方便居民生活、促进交往，激发出多样性活动，培育创新的氛围。而在地价与宗地面积之

间表现出的正相关的区域，可通过规划适当增加道路的间距，增大地块出让面积，以获得最佳的宗地使用价值。由于道路间距

增大可能带来的交通拥堵，可以根据因地制宜、分类施策的原则，积极推行住区的街区制，把小区的封闭，改成组团的封闭，

由封闭小区安防走向封闭组团安防、再走向楼宇安防，从而使城市的公共资源、空间和设施，能够被更多的市民所享用，实现

城市的包容性发展。综上，城市规划的编制不能拘泥于固有的地块界线划定原则，应与地价之间建立良性的互动机制，充分借

助地价的杠杆作用，确定片区的路网间距和路网密度，为宗地面积的科学赋值提供重要的理论支撑。 

容积率是控规中的强制性控制指标，在地价与容积率表现出负相关的片区，往往也是环境较好或需要进行生态维育的区域。

在编制控规时，针对地块容积率的赋值需更多地从社会效益和环境方面进行考虑，规划建设低层的住房。大范围用地的总平均

容积率越低，就越能提供优美、舒适的环境空间，不仅提高了地价，而且土地开发的总收益也也有所增长，获得更多的经济剩

余。而在表现出正相关的区域，可通过规划确定较高的总平均容积率，从而使得土地使用强度变大，促进土地节约集约，以获

得更多土地价值的实现。综上，控规的编制要充分考虑区位条件，审慎地确定容积率赋值。城市土地价值的空间格局有其内在

规律，规划师要有意识地引导地价空间结构向更优的方向演变，同时保障房地产市场的健康发展。 

5 结论与建议 

基于地统计学的IDW插值方法构建合肥市地价的数字模型，既可表现出地价空间格局的整体规律和局部变异，又可优化样点

地价的评估误差。通过对合肥市三类地价进行插值计算，结果显示居住地价呈现明显的多中心结构，地价的峰值区表现为圈层

式的分布，临商业圈、临行政中心与临湖的特征明显；商业地价存在空间上的连续性和向心性，同时表现出明显的功能分区和

较高的区位敏感性；办公地价的空间格局具有显著的空间依赖性，反映出集聚经济在办公用地开发过程中的重要作用。基于GWR

模型对三类地价的影响因素进行定量分析，结果表明不同性质用地的影响因素对地价贡献程度不一样；较之外在因素，地块本

身条件的空间非平稳性要更为明显，其中容积率的空间差异和影响力均较大。 

无论是影响地价的内在因素还是外在因素，各因素的空间分布或赋值都直接与城市规划存在着密不可分的关系。据此提出

以下建议：①关注不同性质用地的地价格局，通过城市规划改善空间资源的空间差异，从而在城市存量规划的现实背景下，使

城市用地向最优方向发展。②城市及片区的控规编制，要结合地价的空间分布特征，对容积率、宗地面积等因素要审慎对待，

科学赋值。③建立动态的数字地价模型，科学把握土地的储备和出让时机，保持地价的合理水平。④城市建设要按成熟度分片

区逐步推进，降低建设周期，不仅要完善居民生活设施，而且要达到土地增值的目标。 
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