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从住宅型房价看重庆城市空间结构的特点 

汪静雪
1
 朱复明 

【摘 要】：单中心与多中心模型能综合反应出地区经济、文化、交通等各种因素作用下城市的发展情况，受到

很多城市空间经济研究学者的青睐。笔者在前人的研究基础上，基于 2013 年 8 月的搜房网、安居客新开楼盘房价

信息，利用线性回归分析方法对重庆城市住宅型房价与楼盘距离市中心以及次中心的远近和城市空间结构进行研

究。结果表明，研究时段内重庆城市的空间结构存在于单中心模型与多中心模型的中间状态，且更倾向于单中心模

型，说明重庆城市的发展处在单中心模型向多中心模型转换的过渡时期。为推进多中心模型的发展进程，提出了相

关的政策建议。 
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一、文献综述 

国际学术界对城市均衡模型进行了长期而深入的研究。在60年代，阿朗索（AlonsoW）［1］、穆特（MuthRF）［2］以及米尔斯（MillsES）
［3］首先提出了有关城市土地市场的一般理论，该理论被后来的学者称为单中心城市模型。在单中心模型理论的研究基础上，学

者进行了各种实证研究，单中心城市空间结构模型的假说不仅得到了支持，并且也在实证研究中获得了进展。单中心城市空间

结构模型在学者们的不断修正和补充后，在我国城市问题研究中也得到了广泛的应用。但是，目前单中心城市空间结构模型还

存在不能诠释更复杂的、多中心城市结构的问题［4-7］。 

经济学家认为，单中心城市空间结构模型生成的一系列假设，使得一些经济变量与城市空间结构相联系，例如，收入、城

市人口、农地租价和交通成本等。BuecknerJK 和 FanslerD［8］首先使用了实证方法支持了单中心城市结构模型的研究；后来 Mc 

GrathDT［9］使用更加精确的方法对该模型进行了实证检验。 

在国内，单中心城市空间结构模型用于研究很多城市经济问题，例如房价、人口密度、城市规模等。况伟大［10］经过研究表

明，该模型说明了因为各种需求者的竞争，交通成本和房价成反相关，而将该模型扩展。马西亚、吴文钰［11］研究了 1990 年这

个时段的上海人口分布情况，在单中心城市空间结构模型的基础上创建了单核心人口分布模型。 

模拟分析的结果表明，单核心人口分布模型能恰当地表现该时期上海的人口分布状况。沈正平、蒋涛［12］认为聚集经济是城

市结构空间聚集的一个不可磨灭的因素。为了探索更加微观、更加根本的经济主体行为，他们在一个简化了的模型上来确定最

佳的城市规模。 

DengX，eta［13］和柯善咨、何鸣［14］利用我国都市的相关数据也检验了该模型。单中心城市空间结构模型从最初的简单利用

到模型的不断改进，从概念的定义到定量和定性指标的选取，从少数的小城镇到涉及全国范围内的大城市，单中心城市空间结
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构模型的研究内容与研究方法越来越趋于成熟，而且建议措施也越来越具有实践性。同时，国内的相关研究表明，其对我国的

城市空间结构问题的研究具有一定指导意义。 

西方战争 20 年间，城市结构研究领域最有影响力的模型一直是单中心模型，但受 1970 年以来经济活动的离心化、居民出

行方式的多样化以及家庭结构和生活方式的变化等影响，再用单中心模型来解释就显得牵强。城市逐渐呈现出多中心的发展趋

势，发挥城市功能跨越行政界线和地理的界限，涵盖范围广泛的领域。 

因此，提高多样性的交通流动，房屋结构的变化和生活方式的改变等使单中心城市空间结构模型难以阐明现实中城市的增

长［15］。城市在发展过程中，逐渐出现了新的中心，这种现象在北美地区初次显现被命为“郊区核化”。在全世界范围内，伴随着

大城市和特大城市的建成区不断向外扩张，城市的边界以及相邻城市之间的界线变得越来越不清晰，导致几乎全部的特大城市

的传统单中心空间结构不断消失，而逐步演变成多中心城市模型。 

大城市本身并非是一个多中心结构，多中心通常被认为是进化的方向。从 90 年代中期开始，国内的学者从空间结构方面探

究城市交通。有学者对广州进行研究，发现在城市空间结构转变为多中心的过程中，原来的中心地区的交通量显著降低，反之

新中心的交通量却显著上涨。 

在城市功能这些研究结果的启示下，我国的特大城市在面临单中心城市空间结构造成的交通问题、环境问题以及人口密度

过高等问题时，在新的城市总规中提出了多中心城市空间结构的发展建议，希望通这样的方式能够解决单中心城市空间结构模

型造成的大城市通病。 

查阅文献，用于研究多中心模型城市结构的案例中，使用得最多的是日本东京。它的借鉴和指导意义在于巨大的人口数量

和常年的多中心城市建造与发展的现实经验。从 1950 年开始，日本的经济飞速增长，东京都市中心的商务功能快速发展，形成

了特别发达的中央商务区。但是，这个时候的城市功能规模效益日益下降，通勤时间延长、生态环境恶化等问题日益突显。东

京曾三次建造“副都心”。为了缓解都市中心区域因为拥堵而造成的交通问题、环境问题、地价问题、房价问题，降低市中心的

商业压力，逐渐形成了七个副都心，现在的东京是以五个核都市为多中心的城市结构。 

二、研究区概况 

（一）解放碑、观音桥、沙坪坝、南坪商圈的发展概况对比 

重庆市直辖后，大力强化商业建设方面，以主城区为重点，打造都市商圈，形成了以解放碑为主，观音桥、三峡广场、南

坪步行街以及杨家坪步行街为辅的五大商圈。其中，解放碑、观音桥、沙坪坝、南坪商圈的发展概况对比见表 1。 
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根据有关数据显示，解放碑的年销售额在各大商圈中一直稳居第一，观音桥与沙坪坝商圈的年销售额每年都能进入前四名。

表 1 中的数据也表明，解放碑、观音桥、沙坪坝以及南坪的占地规模达到一定程度，人流量大。尤其是解放碑，各项指标都排

在第一位，发展也是高端化、国际化，影响范围辐射到全市甚至西南地区，所以解放碑成为此次研究的市中心。观音桥、沙坪

坝和南坪的规模、人流量也达到一定水平，都处在一个快速的发展阶段，且各具特色，各自的影响范围互不交叉，在各自的区

域处于区级商业中心的地位。南坪和杨家坪相比，在交通条件、地理区位方面，更有优势，更靠近市中心解放碑。综合这些因

素，此次研究区选择南坪、观音桥、沙坪坝为次中心。笔者从以下五个方面进行对比分析这四个区域的概况： 

一是空间结构。渝中区是重庆市的中心区，而解放碑地处渝中区，为重庆市的经济中心、金融中心、信息中心以及商贸中

心。观音桥处在北部地区与渝中半岛的地理中心，是江北区的交通枢纽、政治中心、经济中心与文化中心。南坪地处重庆的南

面，在四公里、南岸中心与南滨路集中了该区的商业。沙坪坝地处重庆市的西部，距离核心区相对较远。 

二是商圈定位。通过一系列的高档品牌和国际品牌的包装，解放碑现在已经成为重庆商业与时尚的标志，将购物、餐饮、

娱乐等集中为一体的时尚场所。观音桥着力打造影响 100 多万市民的精品购物商圈。江南大道北段被南岸区政府打造为会展街，

成为继南坪商圈后的又一亮点。沙坪坝则依靠该区的大量优质中小学与大学，将商圈定位成具有文教氛围的文化商业中心。 

三是商圈的空间结构。解放碑商圈现在的规模已经扩大到 36000 平方米，中心区的商业面积超过 5000 平方米的大型商场 20

多家，各类建筑 635 栋，其中 28 层以上的 62 栋。观音桥地区的高层次的建筑比较多，其商业物业面积不少于 80 万平方米。南

坪商圈的面积达 59.2 万平方米，共有 30 个左右的大中型购物商场，有 17 家商场的经营面积超过 1万平方米。以三峡广场为中

心的沙坪坝商圈，面积约 1.1 平方千米，有 50 万平方米的商业面积。 

四是商圈功能。解放碑商圈拥有“西部第一街”的美称，汇聚了美美百货、太平洋百货、商社电器等众多名店。国际一线

品牌的推出，不仅提高零售层面的价值，也是带动和促进重庆甚至西部地区的消费水平和购物的乐趣。观音桥的龙湖北城天街

是“重庆八大新地标之一”，成为西南第一 MALL，引进了 62 个国际一线品牌，有设施完善的装饰建材市场和最大的农副产品批

发市场。南坪商圈现已建成会展中心区、专业市场批发区，各个方面均有较大发展。沙坪坝随着三峡广场商业步行街和商业文

化广场和其他商业设施的竣工，拥有一批中高档商业设施。 

五是商圈实力对比。解放碑商圈是核心商圈，它拥有了六个“西部第一”即最大的书店、最大的零售商、最大的批发商、

品牌最高档的百货商场、设施档次最高的商务机构。销售额在 2007 年达 136 亿元，成为第一个进入百亿级商圈，成为重庆最流
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行和最繁华的商业区。2008 年，其销售总额达到 334.3 亿元，同比增长 23.9%，其中社会消费品零售总额 158.7 亿元，同比增

长 20.2%。观音桥在 2008 年成为百亿级商圈，江北区 2/3 的社会消费品零售总额都是观音桥创造的。2009 年前三季度，观音桥

商圈销售总额 115.2 亿元。它拥有 3.5 万平方米的星光 68 国际名品广场，并和澳门规模最大的国际品牌代理商彩虹集团合作，

共同创造顶级豪华购物中心，成为重庆第二大商圈。南坪的消费数量与消费能力有限，商业主要是满足居民的日常生活，普通

百货容量已经比较饱和。2009 年春节黄金周七天零售业销售额达 2632 万元，比去年同期增长 20％。万达广场、万千百货、国

美电器等入驻南坪商圈，着实提升了南岸区的商业档次，使南坪商圈在重庆的五大商圈中的地位明显加强。沙坪坝区人均消费

水平虽然一直在各区县中位居前列，但是因为缺乏规模大与档次高的购物中心，丧失了部分消费者。10 多个国际一线品牌在 2009

年入驻沙重百，使得沙区商场品牌定位得到提升。同年春节期间，该商圈销售额达到 9068 万元，比去年同期增长 93％。该区域

的商业网点密集，在重庆市乃至西部类似的步行街中名列前茅。 

（二）重庆市市中心与次中心样本 2013 年 8 月的房价信息对比 

重庆市市中心与次中心样本 2013 年 8 月的房价信息对比见表 2。 

 

由表 2可知，在收集的解放碑的 15 份样本数据中，最高房价为 13000 元/平方米，最低为 7389 元/平方米，平均房价为 9909.4

元/平方米，标准差为 1645.5。在收集的观音桥的 15 份样本数据中，最高房价为 13000 元/平方米，最低为 7010 元/平方米，平

均房价为 9814.7 元/平方米，标准差为 1687.5；在收集的沙坪坝的 15 份样本数据中，最高房价为 12800 元/平方米，最低为 6300

元/平方米，平均房价为 8291.2 元/平方米，标准差为 1565.2；在收集的南坪的 15 份样本数据中，最高房价为 13000 元/平方米，

最低为 6338 元/平方米，平均房价为 9192.5 元/平方米，标准差为 1645.3。 

三、理论模型 

（一）回归分析的理论模型 

单中心模型的线性回归方程为：Y1=k1X1+b1 多中心模型的线性回归方程为：Y2=k1X1+k2X2+b2 在单中心模型中，该关系为

一元线性关系，其中 X1 代表自变量，为楼盘到市中心的距离，Y1 为因变量，为房价；多中心模型中，该关系为二元线性关系，

其中 X1 与 X2 代表两个自变量，分别为楼盘到市中心的距离与楼盘到次中心的距离。k1，b1，k2，b2 为参数。 

由于许多学者对房价的研究都是采用对数模型，在数据处理时，笔者也尝试了对数模型。但是在对数模型下，各种数值都

没有线性模型中的数值理想，对数模型的拟合度不如线性模型，因此最终选择线性模型。 

（二）对模型参数的理论预测 
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根据重庆市规划要求，重庆市的发展方式以“多中心、组团式”发展。在发展过程中，逐渐形成了以解放碑为中心，沙坪

坝、观音桥、杨家坪、南坪为副中心，齐头并进、共同发展的格局。无论是在规划面积，还是在年零售额方面，沙坪坝、观音

桥、杨家坪、南坪四大商圈都达到一定规模，在重庆市的整体快速发展上具有一定的推动作用，因此重庆市的空间结构理论上

应该是符合多中心模型。 

解放碑比其他商圈更早发展，现有各类企业机构 3000 余户。大陆以外世界 500 强企业中，38 家入驻解放碑，47 家在此设

立分支机构，分别占全市的 56%和 48%，其实力雄厚，早已成为重庆市的 CBD。解放碑的影响力大于其余四个商圈。目前在主城

五大商圈中，解放碑的“老大”位置无人能撼，所以重庆城市的空间结构应该是符合单中心模型的。 

理论上，房价与距离的关系成反相关。市中心与次中心的商业发达，交通便捷，政治、经济、文化往往集于此地，医院、

休闲娱乐设施配套齐全，诸多便利使人们倾向于选择此地段的楼盘。由于中心地段面积有限，紧张的供求关系导致了中心地段

的房价较高。与市中心的距离逐渐增大，市中心的各种政治、经济、文化功能以及其他配套设施的辐射效果逐渐减弱，土地的

供求关系也没有中心地段紧张，因此楼盘距离市中心与次中心越远，房价越低，所以斜率 K 值应为负值；由于房价不可能为负

值，所以截距 b 为正值。此次研究中，笔者没有将其他会对房价造成影响的因素纳入研究。回归分析的结果值中，R2 不会特别

理想，因此 R2 只能作为模型拟合度的其中一个参考值。 

在统计分析的角度，如果在单中心模型的线性回归方程中，R2 趋近于 1 且 P 值小于 1，则符合单中心模型；如果在多中心

模型的线性回归方程中，R2 趋近于 1 且 P 值小于 1，则符合多中心模型。在两个方程中，若单中心模型的数值较理想，则重庆

城市的空间结构就更符合单中心模型，反之，则符合多中心模型。从重庆市的实际情况也可以得出同样的预测。 

解放碑处于“一枝独秀”的地位，规模最大，人流量最多，处于高端化、国际化的发展阶段，辐射范围最广。综合各个方

面来看，解放碑对整个城市的影响是其他几个地区不可代替的，因此重庆城市的空间结构属于单中心模型。除了解放碑，观音

桥的现有规模和发展情况领先其他两个区域，在规模、人流量等方面可以“叫板”解放碑，但是由于其发展晚于解放碑，所以

还是略逊于解放碑。沙坪坝、南坪两个区域的规模和影响，比起解放碑和观音桥要小很多，但是也达到了一定的规模。观音桥、

沙坪坝、南坪的影响范围各不相同，在各自的区域占据着重要的地位。 

从区级方面看来，观音桥、沙坪坝和南坪达到了一定的规模和强度，能够成为重庆市的次中心，也就是重庆城市的空间结

构属于多中心模型。但是因为解放碑遥遥领先的地位，这个多中心结构是带有单中心的影响的。结果可能是重庆城市的空间结

构既符合单中心模型又符合多中心模型。 

四、实证分析 

房价与楼盘到次中心距离的教点见图 1。 
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由图 1可知，单中心模型模拟：以解放碑为市中心，楼盘到市中心解放碑的距离为自变量 X1，房价为因变量 Y1，一元线性

回归分析结果为：Y1=-0.2152X1+10993。 

回归统计概要见表 3。表 3 表明，相关系数为 0.567284，说明重庆市房价与距离市中心和次中心的远近相关；判定系数为

0.321811，估计的标准误差为 1483.491。 

 

表 4 是回归模型有关参数及其检验。常数项为 10993.38，自变量系数为-0.2152。截距的 t统计值 29.3151 和 p 值 1.81E-36，

可以得知常数项也达到 0.01 的显著性水平。从自变量系数来看，t 统计值为-5.2461，p 值为 2.8868E-06。截距的标准误差为

375.0063，其 95%的置信区间为（10242.72，11744.03）。斜率的标准误差为 0.0410，其 95%的置信区间为（-0.2974，-0.1331）。 

 

房价与楼盘到次中心距离散点图见图 2。由图 2可知，多中心模型模拟：以解放碑为市中心，楼盘到市中心解放碑的距离为

自变量 X1，楼盘到对应地区的次中心距离为自变量 X2，房价为因变量 Y2，多元线性回归分析结果为：

Y2=-0.2152X1-0.2643X2+21326。回归统计概要见表 5。表 5 表明，相关系数为 0.597318，说明重庆市房价与距离市中心和次中

心的远近相关；判定系数为 0.356789，估计的标准误差为 1457.347402。 

表 6 是回归模型有关参数及其检验。常数项为 11119.58，自变量系数为-0.1686，-0.1264。截距的 t 统计值 29.6280 和 p

值 2.58E-36，可以得知常数项也达到显著性水平。从自变量系数来看，t统计值分别为-3.4943，-1.7606，p 值分别为 0.0009，

0.0837。截距的标准误差为 375.3065，其 95%的置信区间为（10368.04，11871.11）。斜率的标准误差分别为 0.0482，0.0718，

其 95%的置信区间分别为（-0.2652，0.0720），（-0.2702，-0.0174）。 
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在单中心模型与多种形式模型的模拟结果中，两者斜率都为负值，符合理论预期的结果；0<R2<1，且 R2 较小，没有接近理

想值 1，也符合理论预期值。根据此次的研究情况，笔者将 P<0.1，表示达显著水平；P<0.05，表示达极显著水平。根据结果，

单中心模型模拟的 P 值为 0.000927，说明单中心模型的模拟结果极显著，重庆城市的空间结构非常符合单中心模型；多中心模

型模拟的 P值为 0.083674，说明多中心模型的模拟结果显著，重庆城市的空间结构也符合多中心模型，也符合之前的理论预测。

由此可知，重庆城市的空间结构既符合单中心模型，也符合多中心模型。其存在于单中心模型与多中心模型的中间状态，在单

中心模型向多中心模型演化的过程中，更倾向于单中心模型。 

这一分析结果也符合实际情况。由于解放碑商圈是重庆的核心商圈，每年的年销售额均居第一位，车流量、人流量也是排

在首位，高端化、国际化的发展，使其对重庆城市空间结构的影响无可取代，从这方面也可以论证出重庆城市的空间结构符合

单中心模型的结论。观音桥、沙坪坝以及南坪商圈在区级范围内达到一定的规模和强度，使其能够成为重庆市的次中心，重庆

城市的空间结构也符合多中心模型。但是，这三个区域的商圈发展还不够成熟、不够完善，现有的规模和强度无法与解放碑抗

衡，所以重庆城市的空间结构也只能是处在由单中心模型向多中心模型不断发展、进化的阶段。 

 

五、结论 

（一）政策建议 

总体看来，重庆城市的空间结构在符合单中心模型与多中心模型两种模型情况下，其存在于单中心模型与多中心模型的中

间状态，且更倾向于单中心模型。在此种状态下，为了推进多中心模型的发展进程，笔者提出如下建议。 

第一，应该提高次中心与市中心的交通通达度。解放碑所在的渝中区是一个半岛，对外连接基本依靠桥，交通不方便使得

该区域地理位置不占优势。相比之下，其他区域就占有优势。增加交通的通达度，次中心与市中心的联系更为紧密，市中心就
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能快速带动次中心发展，使市中心与次中心的差距缩小，城市就逐渐发展成多中心模型。 

第二，结合各个次中心所在区域的实际情况，将每一个次中心的发展给予不同定位，形成自己的特色。这样就避免了在同

一种竞争能力下显示出高低水平，而导致的竞争力强的市中心成为单中心突出发展。每个次中心的特色，能互相弥补，促进各

个区域共同发展。 

第三，提升各个次中心的文化内涵。因为市中心解放碑拥有很多革命时期留下来的历史遗迹，必然在文化层次上高于其他

次中心。这也是市中心独占鳌头的原因之一。为了增加次中心的文化内涵，可以在各级次中场修建文化广场，增修、完善各个

地区的区级图书馆等等。 

第四，招商引资项目适当分摊于各个次中心。市中心解放碑是重庆市的 CBD，发展的时间长久，土地开发潜力甚小，基本已

经达到饱和状态，发展潜力受限。次中心的发展潜力相对更大，金融商业投资到次中心可能会有更好的收益，也就促进了多中

心共同发展。 

（二）未来需要进一步研究的问题 

一是研究人口结构对城市空间结构的影响，每个年龄阶段的需求不同，会对城市布局有一定程度的影响，从而影响城市的

空间结构；二是研究城市化进程对城市空间结构的影响；三是综合考虑交通、楼盘品质等各种因素对城市空间结构的共同作用；

四是采用更复杂的数学模型来分析城市空间结构。 
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