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基于 Hedonic 模型的城市地价空间结构分析 

——以湖南省娄底市为例 

张丽芳，濮励杰，张静，朱明，陕永杰 

（南京大学国土资源与旅游学系，中国  江苏  南京  210093） 

【摘 要】以湖南省娄底市为研究区域，利用地统计学中的Kirging 空间插值方法模拟了娄底市地价的空间布局，

揭示了地价的空间结构特征，结果显示：地价是由市区中心依次向外围递减，且土地利用类型呈现商业、住宅、工

业的梯次变化；地价的分布在空间上不仅具有连续性，同时还存在着一定的空间变异性。在此基础上，建立Hedonic 

特征价格模型对影响全部用途和商业用途地价的主要因素进行了分析研究。 
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随着市场经济的不断完善和发展，地价作为土地市场运作的重要信息和价值判断标准[1- 2]，在调节城市土地利用、优化土地

资源配置方面的作用日趋明显[3]。城市地价是国家进行城市土地资产管理的基础,是城市人地关系在经济角度上的集中反映[4- 5]。

当前我国现行的以基准地价、标定地价为核心的城市地价体系均反映了某一估价期日的价格，是一个相对静止的地价标准，具

有一定的时效性。然而由于城市总是处于不断的发展变化之中，城市土地价格也随之发生变化。因此如何弥补基准地价体系时

效性，及时准确地反映地价的动态变化，通过价格杠杆配置土地资源，提高城市土地利用效益，已成为当前土地管理研究的关

键性问题[6]。 

近年来，我国已有部分学者进行了地价动态监测的相关研究，2002 年唐根年等人对于城市地价动态监测信息系统的建立进

行了研究[7]；2003 年郑新奇利用Voronoi 方法对监测点的设置进行了优化分析[8]；唐旭在2004 年提出了以土地交易样本作为监

测样本进行城市地价变化监测空间分析的新方法[9]，为城市基准地价的更新和地价的空间分析提供了新的思路；2005 年陈思源

等人以GIS 为技术支撑，对地价监测点的选择、数据库的建立以及地价的计算等进行了系统地分析，对城市地价动态监测体系

的建立方法进行了系统化和完善化[10]；总结以上研究，其主要集中于城市地价动态监测点的设置方法、动态监测体系的建立等

相关理论方法的研究，对于地价动态监测点空间分析的研究相对较少。此外，由于地价受多种因素的综合影响[11]，这种影响主

要反映在地价的时空变化上，因此本文通过引入地统计学的空间插值方法，依托城市地价监测样点数据，在对研究区域城市地

价空间结构模拟分析的基础上，通过建立Hedonic 模型来进一步分析地价空间结构变化的主要影响因素。 
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1 研究区域概况与数据来源 

本研究区域为湖南省娄底市城区，位于湘黔铁路沿线城市群的中间，是湖南省的几何中心，也是娄底市的政治、经济、文

化、科技、教育、金融、商业服务业的信息中心。城区总人口为42.84 万人，研究区范围包括娄底市的建成区及近期规划区域，

总面积为63.67km2。研究对象为城区的商业、住宅、工业三类地价的空间特征及其影响因素。数据为2007年娄底市基准地价更新

项目，经过对样点位置、信息的筛选剔除，最后选择260 个城市地价动态监测样点，按照统一的地价内涵进行修正，并利用

Arcgis9.2 建立地价空间数据库（图1）。 

 

2 地价空间结构模拟 

2.1 地统计学及空间插值方法 

地统计学（Geostatistics），又称地质统计学，是 1940 年代末由南非地质学家 Krige 和 Sichel 等提出后开始形成[12]。

它是以具有空间分布特点的区域化变量理论为基础，研究自然现象的空间变异与空间结构的一门学科。地统计学由分析区域化

变量的空间变异分析和空间插值两个主要部分组成[13]。对于调查的数据系列 z（xi），i = 1, 2,„,n，样本半变异函数γ（h）

可用下式计算: 
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式中：h 为样本距（变程lag）；N（h）为间距为h 的样本对的总个数；z（xi ）和z（xi + h）分别是在点xi 和点xi + h 

处样本的属性值。半变异函数可用于分析地价空间相关性和变异性程度。 

空间插值方法有很多种，其中 Kriging 方法是 GIS 空间样点插值的常用方法之一。克里格插值（Kriging）又称空间局部

插值法，是以变异函数理论和结构分析为基础，在有限区域内对区域化变量进行无偏最优估计的一种方法。应用 Kriging 方法

进行地价插值，即可反映出地价空间分布的整体规律和变异特征，又可对样点地价的评估误差进行优化[14]。因此，通过比较选

择克里格法作为本研究的空间插值方法，来模拟娄底市地价的空间分布。 

2.2 地价空间模拟 

在运用地统计方法进行插值之前，首先需要进行数据分析，判断其是否符合正态分布，确定合适的插值模型和参数。对样

本数据进行直方图分析，样本地价分布呈现出偏态分布，不符合正态分布的条件。对其进行 log 变换处理后，均值（7.2385）

与中值（7.1650）比较接近，样本数据基本服从正态分布。由此可见，原始数据具有对数分布特征，因此在进行地统计空间插

值之前要对数据进行对数处理变换，使其符合正态分布条件。其次比较各参数值的大小，选择合适的半变异模型，符合以下标

准的模型为最优模型：标准平均值最接近 0，均方根预测误差最小，平均标准误差最接近于均方根预测误差，标准均方根预测误

差最接近于 1[15]。经过比较选择并进行空间插值，其地价的模拟结果见图 2。 
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2.3 地价空间结构分析 

娄底市地价空间分布具有显著的规律性（图2），主要体现在以下几个方面： 

2.3.1 地价由市区中心依次向外围递减。在总体上呈现出以市中心为核心的圈层结构。在市区商服中心，以春园金街、银

街以及九亿步行街区域价格较高，如最高地价达到8 100 元/m2。随着距商服中心距离的增大，其地价逐渐降低，在研究区边缘

区域，地价降至300 元/m2 以下。 

2.3.2 从城市中心到城市边缘的各个方向，随着地价的逐渐降低，土地利用类型呈现商业、住宅、工业的梯次变化。这种

分布现象正好与中心理论吻合，在商业中心级别越高，地价越高。同时，地价越高区域，其面积越小，反之，面积越大，体现

了优地优用原则。 

2.3.3 地价分布在空间上具有一定的连续性，同时也存在着一定程度的空间变异性。在城市内部区域，地价变化基本上呈

连续性变化的趋势，尤其在市区中心类似于三角形状的高地价区域呈连续性的变化；然而在由中心区向外围递减的过程中，局

部区域出现高低交错现象，显示了地价的空间变异性。如城南新区，主要是由于城市规划的导向以及城市建设的发展，逐渐形

成了政府机关单位所在区域，此外该地区由于环境条件较好，市政配套设施齐全，交通便利等优势，其地价明显高于一般地区，

并且带动了此区域内部以及周边地区其它产业的发展，相应地带动了地价的上涨，以热点区为核心逐步形成局部的次中心[16]。 

3 基于Hedonic 价格模型的城市地价影响因素分析 
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3.1 Hedonic 价格模型的变量选择 

Hedonic Price Model（HPM）最初创立于1930 年代，直到1960、1970 年代，Tiebout（1956）、Lancaster（1966、1971）、

Rosen（1974）等才先后把HPM 引入房地产与城市经济领域。发展至今，Hedonic 模型已经得到了较为深入和广泛的应用，使得

该模型从理论上和技术上逐渐成熟。我国自1996 年蒋一军、龚江辉利用Hedonic 方法应用到房地产价格指数的计算中来以后，

在近十几年以来，HPM也逐渐地应用于我国的地价和房地产的各种分析研究中。 

Hedonic 价格模型(Hedonic Price Model)是一种处理异质产品差异特征与产品价格间关系经常采用的模型[17]，构建地价价

格模型的第一步就是识别影响地价的各种影响因素，从而决定价格的各种特征。根据相关文献研究，结合《娄底市城区基准地

价更新》报告以及对相关学者、专家的咨询，并参照张洪[18]对昆明市地价空间数据库的建立方法，本文初步筛选了影响娄底市

地价变化的主要影响因素并建立地价空间数据库（表 2）。 

 

3.2 构建Hedonic 价格模型 

Hedonic 价格模型的核心内容是通过分析商品的各种属性，经过必要的数据收集和处理，回归得到其价格。模型的一般形

式为： 

P = f（x1，x2„xn）（其中xi 表示商品的各种属性）。 

然而在具体应用中需选择有效的变量和方程形式，进而收集相应数据，最后应用统计计量的办法得到模型的具体形式，并

加以分析利用[20]。根据国内外学者在地价研究中已筛选并成熟运用的模型函数形式[21- 25]，结合样本的分布情况和各种模型的分

析研究和试算，本文采用对数函数形式的空间模型进行研究分析,其具体模型为： 

 

式中：P 为某类用途的地价；α0 为常量，即所有因素的影响最佳时的价格；Xi 为实测变量；Xj 为虚拟变量；n 为变量

数目；α 为待定系数；e 为随机变量。 
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3.3 全部用途的地价影响因素分析 

对商业、住宅和工业三种用途的地价与各影响因素进行回归分析，具体的回归结果见表 3、表 4。根据表 3，各影响因素对

地价的影响程度是不同的，距市中心距离、距长途汽车站的距离、距涟钢的距离、商服繁华度 4 个因素对娄底市地价的影响较

大，通过了显著性检验。其中：①距市中心距离的变量系数为- 0.797，说明地价与距市中心距离是呈反方向增加的。通常情况

下，越靠近市中心，其商业中心的集聚程度、基础设施、交通条件等越完善，越方便于人们的生产和生活，因此越靠近市中心

的地价就越高，这与地租递减规律相符合；②距长途汽车站距离的变量系数为 0.506。长途汽车站是连接本城市与外界城市的主

要枢纽站，是人们出行的主要交通工具，因此距离长途汽车站的远近表明了本地块与外界的可达性程度，故距汽车站越近，可

达性越高，地价越高；③距涟钢距离的变量系数为- 0.257。涟钢生活区作为娄底市大型钢铁生产基地的生活区域，带动了周边

经济的发展，使其发展为娄底的次级中心，近年来商业聚集度的提高，经济技术开发区的发展以及中高档住宅小区的开发都促

进了涟钢生活区这个次级中心的发展，以致抬升了次级中心的地价，由此体现了城市中心的向心力作用；④商服繁华度的变量

系数为 0.481。根据城市空间结构理论，商服最繁华区域通常是第三产业最集中区域，也是城市的主要就业中心，具有商业聚集

作用，因此商服繁华度是影响地价的主要影响因素之一；⑤距城南新区距离的变量系数为- 0.281。随着娄底市政府及各机关单

位相继的搬迁至城南新区，使得城南新区成为娄底市的政府中心，因而带动了周边基础设施的完善，其价格模型可表述为： 

 

根据回归分析结果以及上述对于影响因素的分析可知，距市中心距离对于地价的影响最大。根据阿郎索的空间经济学理论[26]

可知，距市中心的距离对于商业的影响程度最大，阿郎索为此考察了欧洲 10 国和美国 35 个州的有关土地租金与土地用途关系

的数据证实了他的所得的结论：即在距离市中心 1 000—1 500m 范围内的同一块土地上，商业、住宅和工业用途租金的比例为

（2—4）：2∶1。鉴于此，本文仅着重分析商业用途地价的影响因素。 

 

 

3.4 商业用途地价影响因素分析 
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将商业用途的 157 个样点的地价与各影响因素进行逐步回归分析，结果见表 5、表 6。商服繁华度、距市中心距离、距涟钢

距离和医院设施等 4 个影响因素均通过了显著性检验，对商业用途的地价有着较大影响。商业用途地价特征价格模型为： 

 

逐步回归模型运用表 1 中的变量进行分析，最终仅有商服繁华度、距市中心的距离、距涟钢的距离和医院设施四个变量被

保留，其余的变量都被剔除。这表明，被保留变量对商业用途的地价有着显著的影响，而其余变量对商业用途地价的影响作用

不明显。比较表 6 中各影响因素的变量系数可知，商服繁华度对商业地价的影响最大，即在商服繁华程度越高的区域，人流越

集中，交通更加便捷，商务区也较集中，土地的竞争则更为激烈，相应地土地价格也更高。因此商业用地的地价变化与商务繁

华程度密切相关。其次为距市中心的距离，其变量系数为- 0.446，即商业地价与距市中心的距离呈反方向变化。距涟钢的距离

和医院设施对商业地价的影响程度相近；医院的存在，往往能带动其周边第三产业的发展，充分体现了各行业间的连带作用，

距医院设施越近，其周边商服业的集聚程度就越高，对土地形成的竞争越大，因此商业用途的土地价格则越高。 

 

 

综上所述，根据 Hedonic 价格模型的逐步回归分析结果显示，影响商业地价空间变化的最显著因素为商服繁华度和距市中

心的距离两个因素。然而城市在发展过程中总是受向心力和离心力两种力量的支配。一般来说，在城市发展的早期，向心力居

主导地位，当城市发展到一定阶段后，离心力逐步发挥作用，人口和产业出现郊区化，城市边缘区的地价趋于上升[27]。因此，

根据向心力的作用，城市中的商业、金融等行业向市中心聚集，繁华程度提高，导致市中心的地价的抬升。对于娄底来说，其

商业中心主要分布在春园步行街、春园金街和银街以及九亿步行街，也是娄底市商业繁华度最高的区域，然而随着城市的发展

以及经济技术开发区的发展，涟钢生活区已发展为娄底的次级中心区，其土地的竞争力增强，地价随之上升。 

4 结语 

本文基于地统计学的kriging 插值方法应用于地价的空间插值和模拟，反映出城市地价的空间分布格局以及空间变异特征，

并通过构建Hedonic 价格模型，分析影响全部用途和商业用途地价的主要影响因素，结果表明：影响全部用途地价的主要影响

因素有距市中心的距离、商服繁华度以及距长途汽车站的距离；商业地价的主要影响因素为商服繁华度、距市中心距离及距涟

钢生活区的距离。 
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本研究受资料的限制，对 Hedonic 模型影响因素的选取可能不全面；此外，本文仅对商业用地地价的影响因素进行了分析，

但对于住宅和工业用地的影响因素未作分析，这些都有待今后进一步深入研究。 
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