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多中心作用下大城市房价空间 

分异的特征及影响因素 

——以合肥市为例 

孙彪
1，2

 杨山
1，21

 

(1．南京师范大学 地理科学学院，江苏 南京 210023; 

2．江苏省地理信息资源开发与利用协同创新中心，江苏 南京 210023) 

【摘 要】：随着城镇化水平迅速提高，大城市通过外延式扩张与内涵式发展逐渐形成了多中心，在多中心作用

下城市空间，尤其是房价空间的变化表现出异质性与复杂性。以快速发展的合肥市为例，从不同空间尺度利用地统

计法研究城市房价的空间分异特征，并通过构建特征价格模型分析房价空间分异的主导因素，以揭示城市空间结构

与房价空间分异的逻辑关联。结果表明：(1)在主城区尺度上，房价空间分布与多中心结构相符，在各中心范围内

形成了 3 个高房价区；(2)在中心区尺度上，各中心区房价呈现出圈层与扇形相混合的分布特征，不同规模等级的

中心对其周边房价影响范围的差异，形成了不同的空间变异模式；(3)影响房价空间分异的三类特征中，结构特征

与邻里特征在主城区尺度上对房价空间分异产生了较大的作用；(4)不同功能的中心区房价空间分异的主导因素各

异，区位特征对旧城中心的影响最大，结构特征与区位特征均对行政中心有较大影响，结构特征是新区中心影响房

价最主要的因素。 
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在大城市房价高企的背景下，住房问题逐渐成为社会与学术界研究的热点。城市住房的保值增值性与位置固定性决定了住

房的价值特征与空间特征，因此，大城市住宅价格问题亦成为多学科交叉的研究领域[1]。在中国快速城镇化背景下，大城市成为

人口集聚与大规模就业的主要地点，而人口的大量涌入极大程度上拉升了城市房价，中国重要的一线大城市近十年房价平均增

长率达 13.1%[2],国内外由此涌现了关于大城市房价的相关研究[3～5],研究内容主要包括房价空间分异的格局、房价空间分异的影

响因素以及房价空间分异的社会效应等方面[6～14]。研究方法上，探索性空间分析与地统计方法被用于描绘房价空间分异特征[6,7],

既有文献揭示了房价空间分异的圈层、扇形以及多核心等空间格局
[4,15]

。房价空间分异影响因素的研究主要分为两个维度，宏观

层面的分析是根据市场供需理论进行建模[16～18],微观层面则主要基于 Rosen 开发的特征价格模型[19],从住宅的结构特征、邻里特

征与区位特征的资本化出发，构建特征价格模型反映房价的内在构成[20～22]。随着学界对空间效应的深入探索，空间计量回归模
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型与地理加权回归模型相继用于解决房价研究中的空间依赖性与空间异质性问题[23～25]。 

在以往研究中，学者从全国、区域以及城市等空间尺度对房价空间变异规律进行了实证分析，以大城市为整体剖析城市的

房价空间分异特征与影响因素是主要的研究方向[3,4,26,27];但是，在快速城镇化进程中，城市空间扩张所引致的复杂空间结构对房

价分异影响的相关研究仍比较少，而且基于地统计分析与特征价格模型对比城市内不同空间尺度下的房价空间变异规律更是值

得关注的。随着新型城镇化的稳步推进，大城市的空间规模不断扩展，逐渐由单中心演变为多中心的空间结构，城市空间结构

的调整驱动着资源要素的空间再分配，影响房价空间分异格局的因素表现出多样性与复杂性，将大城市作为整体研究难以甄别

其中心区的房价分异特征以及多中心与房价空间分异的逻辑关联。鉴于此，本文从多中心视角出发，以合肥市为例，通过网络

爬虫获取合肥市的住房信息数据，分析多中心的规模等级与职能分工的不同所导致的房价空间分异特征与影响因素的差异，以

期揭示多中心作用下房价空间分异的规律，并为相关规划部门优化城市空间布局提供一定的参考依据。 

1 研究设计 

1.1 研究框架 

大城市空间不断扩张的过程中，单中心空间结构下城市资源的空间配置逐渐表现出集聚不经济现象，进而在城市规划引导

下，通过老城功能疏解、行政中心转移以及开发区建设等措施，对资源要素进行重新配给，形成规模等级与功能各异的多中心。

伴随着城市建设与社会经济的快速发展，城市多中心战略布局使得房价出现空间异质性与复杂性现象。房价空间分异是城市多

中心结构的空间表征，城市多中心战略的实施则使得城市房价呈现出稳定的多中心分异格局。城市中心的规模等级分化影响着

房价的空间分异格局与空间变异结构，城市中心承担功能的差异支配着资源空间配置进而影响房价分异的主导因素。由此，本

文构建多中心作用下大城市房价空间分异的研究框架(图 1),揭示多中心空间与房价空间分异的逻辑关系。 

 

图 1研究框架 

1.2 研究区域与数据来源 

1.2.1 研究区域概况 

合肥市是安徽省会，2016 年成为长三角城市群副中心城市。近年来，合肥市经历了快速城市化与城市空间扩张过程，2011～

2018 年，城镇人口由 486 万增长到 606 万，建成区面积由 360km
2
扩张到 460km

2
。在历届城市规划的引导下，合肥市由单中心城
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市通过老城功能疏解、行政中心转移与新区建设逐渐形成了多中心空间结构，是具有代表性的城市空间发展模式[28]。伴随着快

速的城市建设，合肥市社会经济发展水平不断提高，2018 年末合肥市 GDP 总量已逾 7800 亿元，达到 2011 年末的 2.1 倍，年均

增长达到 10%;合肥市的平均房价由 2011 年的 6500 元左右涨至 2018 年 3月的 15000元左右，涨幅超过一倍，是大城市房价快速

增长的典型，其房价议题具有深入研究的价值。 

合肥市的行政区划范围包括市辖区、肥东县、肥西县、长丰县、庐江县和巢湖市。本文研究的主要范围是城市规划中确定

的合肥市主城区(图 2)。在国家“一带一路”战略和长江经济带战略推进过程中，其城市空间规模不断扩大，导致城市中心区不

断分裂、成长与融合[29],在主城区内形成了以老城区、政务区及滨湖核心区 1为主的多中心格局。目前主城区内有 3个主要的城

市中心区，老城区处于功能疏解阶段，政务区处于成熟发展阶段，两者的发展程度较高，形成了较高的规模等级，是主城区的

主中心；滨湖核心区处于新兴增长阶段，规模等级较低，是主城区的次中心；在城市发展过程中，各中心承担的主要功能各异(表

1)。根据现有的中心区规划与居住小区的分布情况，确定城市中心区研究范围(图 2)。 

表 1合肥市主城区与各中心区对比 

区域 区划范围 
中心区规

模等级 
中心区主要功能 

主城区 
北至长丰县，南至巢湖岸边，西至肥西县及南岗镇，东

至大圩镇、淝河镇、大兴镇 
- - 

中心

区 

老城区 环城公园内 主中心 旧城中心，承担传统商业服务等功能 

政务区 
北至休宁路，南至合肥市绕城高速，西靠匡河，东至金

寨路高架 
主中心 

行政中心，承担行政办公、金融商贸、

文教科研等综合功能 

滨湖核

心区 
北至锦绣大道，南临巢湖，西至宿松路，东至包河大道 次中心 

新区中心，承担休闲度假、文教旅游等

新兴功能 
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图 2研究区域概况 

1.2.2 数据来源 

本文数据主要包括住房信息数据与兴趣点(Point of Interest,POI)数据两部分。住房信息数据由安居客(https://hf. 

anjuke.com)、链家(https://hf.lianjia.com)等住房信息网站获取，主要包括 2018 年 3 月份合肥市住房信息，其中主城区内

的小区样本共有 2623 个，老城区 220 个，政务区 128 个，滨湖核心区 120 个。住房信息内容主要包括小区名称、位置(经纬度)、

价格(小区均价)、容积率、绿化率等基本属性。本次搜集的住宅小区资料涵盖了合肥市区社会经济活动最活跃的地区，可以反

映合肥市主城区房价的整体状况。POI 数据主要通过百度地图获取，数据包含风景名胜、商业服务、交通站点、教育资源、生活

服务等设施的经纬度信息。 

1.3 研究方法 

1.3.1 地统计法 

地统计法主要用于研究那些在空间分布上既有随机性又有结构性或空间相关和依赖性的现象，利用地统计法分析合肥市的

房价空间分异特征，包括结构分析和空间局部估计两大部分[30]。结构分析的目的是建立最优的变异函数理论模型，定量地描述

区域化变量的随机性和结构性；克里金法(Kriging)是地统计学采用的空间局部估计方法，通过插值图像分析区域化变量的空间

格局。 

空间变异函数是描述区域化变量空间结构的基本工具，计算公式如式(1),式中 N(h)为间隔距离为 h的样本小区数，Z(Xi)和

Z(Xi+h)分别为Xi、Xi+h 点的样本小区房价。 

 

克里金插值法的原理如式(2),Z(Xi)是点 Xi处的样本小区房价，λi为权重系数。 

 

1.3.2 特征价格模型 

特征价格模型可以估算环境便利设施的隐含价值，许多学者将其用于房地产研究，房价被视为消费者所拥有房屋使用效用

的总和[31]。通过特征价格模型确定多中心作用下大城市房价分异的影响因素，对城市多中心战略布局与房地产调控政策制定具

有借鉴意义。常见的特征价格模型包括线性、半对数、双对数3种模式，经对数处理后数据拥有更强的平稳性
[23]
,本文通过对变

量进行双对数处理构建合肥市房价空间分异影响因素的特征价格模型，回归系数可以描述房价与影响因子之间的弹性。一般可

用式(3)表示： 
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式中：α0、αi、βj和γk是要估计的系数；S是结构特征；N是邻里特征；L是区位特征；ε为随机误差项。 

2 合肥市房价空间分异特征 

2.1 房价空间分异格局 

为探索合肥市房价分异的全局特征，采用克里金法进行插值模拟。首先利用偏度系数、峰度系数对样本数据进行检验。经

对数转换后，房价的偏度系数与峰度系数分别为0.362 与 0.275,基本符合正态分布，符合克里金内插方法的基本要求。 

观察克里金插值结果发现(图 3),在主城区尺度上，房价空间分布与多中心结构相符，在老城区、政务区与滨湖核心区范围

内形成了 3 个高房价区。主次中心的高房价区的范围各异，政务区是合肥市行政中心，其高房价区的范围最大；老城区的高房

价区范围相对集中；滨湖核心区的发展时间较短，是合肥市主城区的次中心，其高房价区的范围较小并呈现出“孤岛”分布的

特征。政务区、老城区周边都形成了点状的高房价区，说明主中心对于周边区域房价的影响较强，距离相近的政务区与老城区

之间的房价相对较高，反映出城市多中心对房价空间分异格局的叠加效应。 

在中心区尺度上，老城区、政务区、滨湖核心区的房价空间均为圈层与扇形分布相混合的模式，具体表现在各中心的房价

呈现出由内至外依次递减的趋势，且在不同方向下降趋势不一。不同等级的中心向周围递减速率的不同，主中心的房价向周边

递减的趋势较缓，次中心的房价递减趋势较快；其中，老城区的房价除在东北方向下降趋势相对较快外，在其他方向下降趋势

较慢；政务区周边各个方向的房价下降速率整体趋缓；滨湖核心区以南的房价递减趋势较慢，而在其他方向下降趋势较快。 

2.2 房价空间结构变异 

为进一步分析中心区间的房价空间变异模式的差异，通过空间变异函数识别房价空间变异模式与特征。将各区域的样本小

区房价作为区域化变量，计算实验变异函数，并选取拟合度最高的模型，得到各区域变异函数拟合参数(表 2)。 

 

图 3房价数据空间插值 

表 2变异函数拟合参数 

区域 变程(km) 块金系数 C0(C0+C) 决定系数(R2) 最优拟合模型 

主城区 18.148 0.363 0.882 Exponential 
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中心区 

老城区 5.691 0.155 0.921 Exponential 

政务区 4.617 0.177 0.920 Exponential 

滨湖核心区 1.082 0.438 0.621 Gaussian 

 

主城区的最优拟合模型为指数模型，决定系数 0.882,拟合效果较好。根据表 2可得，房价的块金系数为0.363,说明随机因

素引起的房价空间变异所占比例为 36.3%(25%～75%之间，中等的空间相关性),结构变异(占比 63.7%)大于随机变异，说明确定

性因素(如住房结构特征、区位特征和邻里特征等)的影响引起的房价差异要大于随机因素(如政策因素、人为因素等)引起的房

价差异[3]。 

对比 3 个城市中心可以发现，不同规模等级的中心对房价的影响范围存在差异，且形成了不同的空间变异模式。老城区与

政务区作为主城区的主中心，其变程相对较大，说明主中心对周边房价的影响范围较大；二者房价变异函数的最优拟合模型均

为指数模型，决定系数在 0.9 以上，拟合效果较好，说明区域内房价空间变异规律更加明显；滨湖核心区是主城区的次中心，

其变程相对较小，区域内房价变异函数的最优拟合模型为高斯模型，滨湖核心区的块金系数为 0.438,表明区域内房价的确定性

因素影响程度稍弱。 

3 合肥市房价空间分异影响因素 

3.1 特征价格模型构建 

本文按照特征价格模型的常用变量将合肥市房价空间分异的影响因素分为结构特征、区位特征与邻里特征三类，结构特征

代表的是每个小区的固有属性，区位特征反映小区的位置优越性，邻里特征主要反映小区周边设施的齐全性。综合考虑城市中

心区功能差异与相关学者已有研究成果，本文共选取以下三类特征 8 个因素(表 3);结构特征选取样本小区的容积率、绿化率以

及房龄等变量，对于单个住房而言，容积率与绿化率属于其邻里特征，而以小区作为样本进行研究时，应被划为结构特征；区

位特征主要包括样本小区对稀缺景观的占有情况、商业中心的可达性以及是否具有良好的交通易达性；邻里特征则主要由教育

资源的可获得性与服务设施便利程度表征。 

表 3指标选取与量化 

特征分类 变量 参数表示 量化标准 

结构特征 

容积率 FAR 小区容积率 

绿化率 GR 小区绿化率 

房龄 BA 小区建成时间 

区位特征 

稀缺景观 SL 到最近大型公园水体的距离 

商业中心 BC 到最近两个大型商业综合体的距离 

交通易达 TA 到最近两个地铁站(含在建)的距离 

邻里特征 教育资源 ES 到最近知名中小学的距离 
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生活设施 SF 1km 内超市、邮局等设施的数量 

 

基于已选取的房价空间分异的影响因素，构建的特征价格模型表达式如式(4),其中，α是常量，βi代表各变量的弹性系数，

ε是模型误差项。 

 

3.2 基于特征价格模型的房价空间分异影响因素 

3.2.1 特征价格模型回归结果 

首先对上述因素进行共线性诊断，均通过检验；再进行特征价格模型回归分析。观察表 4 中各区域特征价格模型的拟合参

数可得，政务区的模型拟合优度相对较高，其余 3个模型拟合效果一般。从 F值和显著性水平看，各个特征价格模型均达到 0.001

的显著水平。由表 4 中房价的影响因素可见，结构特征变量中容积率与房龄在不同空间尺度上表现出对房价的抑制作用，绿化

率则对房价有促进作用，符合基本预期。区位特征中稀缺景观变量在主城区、政务区的回归系数为负值，表明距离稀缺景观越

近房价越高，而老城区与滨湖核心区内的小区周边均有较丰富的景观资源，对稀缺景观的独占性较弱，回归系数表现出相反的

结果；商业中心变量在主城区、老城区与滨湖核心区的回归系数均为负值，表明距离商业中心越近房价越高；交通易达变量在

政务区的回归系数为负值，说明距离地铁站越近房价越高，而在主城区、老城区以及滨湖核心区的回归系数为正值，是因为合

肥市大部分地铁仍处于在建过程，大部分区域仍处于地铁施工的负面影响中。邻里特征中的教育资源变量在各区域的回归系数

均为负值，说明距离知名中小学越近房价越高；生活设施变量在主城区、老城区以及政务区的回归系数为负值，表明小区周边

1km 内超市等生活设施越多房价越低，主要是因为高档小区附近拥有数量较少的大型超市以满足居民的日常生活需求，而大量的

小型超市为寻求更低的租金则分布在低房价小区周边。 

表 4特征价格模型回归结果 

参数 

回归系数 

主城区 

中心区 

老城区 政务区 滨湖核心区 

容积率 -0.097
***
 0.102 -0.293

***
 -0.223

**
 

绿化率 0.217
***
 -0.119

*
 0.102 0.296

***
 

房龄 -0.183*** 0.080 -0.518*** 0.080 

稀缺景观 -0.281*** 0.354*** -0.295*** 0.004 

商业中心 -0.032 -0.186** 0.048 -0.225* 

交通易达 0.022 0.087 -0.183
**
 0.216

**
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教育资源 -0.261*** -0.128* -0.209** -0.215** 

生活设施 -0.128*** -0.148** -0.092 0.134 

R 0.517 0.511 0.685 0.582 

R2adjust 0.265 0.233 0.434 0.290 

F 值 118.976 9.321 13.068 6.969 

模型显著性 0.000 0.000 0.000 0.000 

 

3.2.2 房价空间分异的影响因素差异 

在城市空间扩张过程中，各个中心区在形成的时序与发展的程度以及承担的主要职能方面都有差异，城市多中心之间的差

异直接导致了不同资源要素的集聚与扩散，进一步导致了影响房价空间分异的主导因素各异。从不同尺度进行比较分析，把握

城市多中心作用下房价空间分异影响因素的差异(图 4)。 

 

图 4主城区与中心区房价空间分异的主要影响因素 

(1)主城区的房价空间分异影响因素 

主城区的特征价格模型回归结果显示，三类特征中大部分因素均表现出极强的显著性，其中结构特征与邻里特征对于主城

区房价空间分异的影响较大；在所有的显著性因素中，稀缺景观变量的回归系数绝对值最大，说明在整个主城区稀缺景观的独

占性对房价促进作用最大；其次是教育资源变量，反映了教育资源可及性也是小区房价的重要增值属性；小区的结构特征变量

反映小区的固有品质，在主城区尺度上，小区绿化率水平的高低、小区的新旧程度以及容积率的大小都对房屋价值有一定影响。 

(2)各中心的房价空间分异影响因素 

老城区的模型回归结果中影响最为显著的特征为区位特征，具体因素包括稀缺景观、商业中心；其次是邻里特征，生活设

施与教育设施因素都对房价空间分异有一定影响。老城区是合肥市建城以来的城市中心，正处于功能疏解的阶段，目前主要承

担商业服务等功能；区域内的小区建设年代较早，住宅小区绿化水平整体偏低，在结构特征变量趋于同质化的条件下，回归结

果不够显著；老城区被环城公园所围绕，区域内小区对于景观的独占性较弱，而景观位于区域的外围，因此没有对房价产生提

升作用；在以传统商业区为主的老城区中，大型商业中心占据着优势区位，距离商业中心越近对老城区房价的促进作用越大。 
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政务区的模型回归结果中影响较为显著的特征主要为结构特征与区位特征，具体因素有房龄、容积率、稀缺景观、商业中

心；结构特征中的房龄与容积率变量在解释房价空间分异规律时均表现出极强的显著性并且是最主要的影响因素；其次是区位

特征中的稀缺景观、商业中心因素，小区房价呈现出围绕稀缺景观递减的趋势，交通易达性对房价产生促进作用；邻里特征中

的教育资源可及性也对房价产生正向影响。政务区是合肥市内发展日趋成熟的政治经济文化中心，承担市级综合服务功能；区

域内小区的建设品质伴随着中心区的发展而逐渐增高，结构特征成为影响房价空间分异的重要因素；区域空间的资源配给围绕

着市政府而展开，因此区位特征也对房价空间分异产生较大影响。 

滨湖核心区的模型回归结果显示，结构特征对房价空间分异的影响最大，区位特征与邻里特征的影响作用相当，其中绿化

率、容积率、交通易达及教育资源等因素影响较为显著；结构特征中的绿化率与容积率变量对房价的影响最大，表明滨湖核心

区的房价主要受小区品质的影响；交通区位对房价产生负向作用，是因为滨湖核心区内大部分地铁线路仍处于施工状态，导致

周边小区尚未因地铁而形成交通易达性；教育资源可及性也是区域内房价的促进因素之一。滨湖核心区处于快速成长阶段，主

要承担城市内的文旅休闲等新兴功能，新区的发展政策也吸引了大型商业中心与知名中小学分校的入驻，成为主城区的重要增

长极；区域内小区大部分是近五年新建，绿化率与容积率等小区结构特征以及商业区位与教育资源等因素成为购房者关注的重

点，是影响区域内房价空间分异的主要因素。 

4 结论与展望 

开展多中心作用下大城市房价空间分异的研究，有利于明晰各中心的规模等级与主要功能在房价空间分异作用上的差异，

有助于揭示城市空间结构与房价分异规律的内在关联。通过对合肥市内不同空间尺度的房价空间分异现象与机理研究，得出以

下主要结论：(1)在主城区尺度上，房价空间分布与多中心结构相符，在各中心范围内形成了 3个高房价区，且主中心的高房价

区范围大于次中心；(2)在中心区尺度上，各中心区房价呈现出圈层与扇形相混合的分布特征；中心对周边房价的影响范围与中

心的规模等级相关，作为主中心的老城区与政务区对周边房价影响较大，空间变异规律更加明显，而滨湖核心区对周边房价的

影响力较小；不同规模等级的中心对其周边房价影响范围的差异，形成了不同的空间变异模式；(3)影响房价空间分异的三类特

征 8 个因素中，主城区的大部分因素均表现出极强的显著性，其中结构特征与邻里特征对于主城区房价空间分异的影响较大，

稀缺景观、教育资源和绿化率是主城区房价空间分异最主要的因素；(4)城市各中心由于承担功能的不同，导致区域内房价空间

分异的主导因素各异。区位特征对旧城中心房价空间分异影响最为显著，其次是邻里特征；结构特征与区位特征均对行政中心

房价空间分异有较为显著的影响；对于新区中心，结构特征的影响最大，区位特征与邻里特征的影响作用相当。 

合肥市房价空间分异与城市多中心战略布局紧密相关。对多中心发展的认识在公共政策中具有重要意义，该研究为政策制

定者与城市规划部门提供了更多关于城市资源重组与功能分配的相关信息。与一线城市相比，合肥市的多中心发展仍处于起步

阶段。目前，老城中心的高房价得益于其处于合肥市的枢纽位置，但中心区功能仍然面临着衰退，区域内的房屋与设施逐渐老

化，居住人群也普遍呈现高龄化，老城区的功能与服务设施更新对合肥市多中心战略的实施至关重要。滨湖中心处于生长期，

滨湖新区虽未完全建成，但是中心区房价具有很高的投资价值，地方政府应合理布局滨湖新区的公共服务设施，建成集文旅休

闲、金融信息与行政办公于一体的新兴区域增长极，充分意识到滨湖新区对城市多中心结构优化的战略地位。综上，把握城市

空间结构的演变趋势能合理预判城市房价分异格局，分析城市房价空间分异特征也能有利于指导城市空间结构优化。 

受限于数据获取，本文主要利用 2018 年合肥市的截面数据分析多中心对大城市房价空间分异的影响，而面板数据将更具研

究价值，并能揭示多中心在时间序列上的动态空间演变，因此对于长时间序列的城市房价面板数据分析将是本文将进一步量化

研究的重点，城市空间结构的演变与房价空间分异之间的内在机理是本文后续重要深入理论方向。 
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注释： 

1本文的滨湖核心区是滨湖新区居住用地集中的核心区域，因为滨湖新区北部主要是工业区与绿地，居住区较少，所以本文

选择滨湖核心区作为中心区研究范围. 


