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城市住宅价格空间分异的影响因素研究
———以济南市为例

郭　 平ꎬ黄恒波

(青岛理工大学管理工程学院ꎬ山东 青岛 ２６６５２０)

摘　 要:为探究各特征因素对城市住宅价格空间分异的影响程度ꎬ以济南市二环区

１ ４８２ 个住宅小区为研究对象ꎬ运用空间分位数模型和普通空间自回归模型进行了

对比分析ꎮ 结果表明:济南市二环区住宅价格存在正向显著的空间效应且呈现明

显的东西差异ꎮ 从整体看ꎬ各特征因素在影响方向和程度方面存在差异ꎻ从分位点

看ꎬ不同价格的小区对各因素的敏感度不同ꎮ 最后ꎬ针对住宅价格差异化问题提出

了合理性建议ꎮ
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　 　 随着中国城市化进程不断加快ꎬ城市格

局较以往出现了重大变化ꎬ这使得住宅在空

间上的分异特征日益突出ꎮ 自 ２０２１ 年开始ꎬ
部分试点城市出台了二手住宅成交参考价

格ꎬ市场行情产生了较大波动ꎮ 因此ꎬ城市住

宅空间分异特征的变化特点和影响因素已成

为政府部门、学术界的研究热点ꎮ
目前ꎬ关于城市住宅价格分异的研究主

要从城市内部空间[１] 或相邻区域城市群[２]

角度分析住宅空间分异特征与住宅价格之间

的内在关系ꎮ 通过对已有研究成果进行分

析ꎬ多元线性回归[３]、空间计量模型[４] 以及

分位数回归[５] 等仍是当今学术界较为主流

的研究方法ꎮ 其中ꎬ分位数回归的思想通过

分位点识别微观因素对不同价位住宅的影

响ꎬ不受计算结果的均值限制ꎮ
综合国内外研究现状来看ꎬ众多学者利

用传统线性回归、空间计量模型等方法对各

分析区域住宅价格与住宅空间效应之间的关

系进行研究ꎬ关于住宅价格空间效应平均影

响程度的研究方法和内容已较为成熟ꎬ但针

对其微观层面ꎬ对于不同价位住宅的具体影

响程度和方向的讨论不足ꎮ 随着大数据时代

的来临ꎬ越来越多的空间计量工具如地理信

息系统(Ｇｅｏｇｒａｐｈｉｃ Ｉｎｆｏｒｍａｔｉｏｎ ＳｙｓｔｅｍꎬＧＩＳ)
的广泛利用使空间计量学科的发展不断加

快ꎬ因此ꎬ有学者开始将空间计量模型与分位

数回归相结合ꎬ构建了空间分位数回归模

型ꎬ一方面借助分位点的优越性来分析不同

影响因素对不同价位住宅的影响ꎻ另一方面

考虑了空间距离所产生的空间滞后性对住

宅的影响ꎮ 基于此ꎬ笔者从微观视角出发ꎬ
利用空间分位数模型探寻济南市二环区住

宅价格空间分异的特征和规律ꎬ以期为后续

城市空间布局规划、制定针对性调控政策提

供参考ꎮ
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一、研究区域和方法

１.研究区域概况

自 ２０１９ 年济南市发布了城市发展战略

规划以来ꎬ济南市以西、北、东为主要外拓方

向ꎬ形成了环状发展结构ꎮ 另外ꎬ在旧城改造

和城市更新政策背景下ꎬ济南市二环区的住

宅小区在 ２０２０ 年以后得到了系统性改善ꎬ这
也意味着住宅市场活跃度将迎来新一轮的发

展ꎮ 因此ꎬ笔者选取济南市二环区作为研究

区域进行住宅价格的影响因素研究ꎮ
２.指标体系构建

(１)特征价格模型

特征价格模型起源于消费者理论和市

场供需理论ꎬ该模型认为商品价格虽然在市

场交易层面是具象的ꎬ但其内在是由众多隐

含价格所组成ꎬ不同的隐含价格也对应了不

同的商品特征ꎮ 住宅是一种具有多种属性

的异质性商品ꎬ自从特征价格被引入住宅市

场后ꎬ特征价格模型广泛应用于住宅市场价

格的分析和评估领域ꎮ 通过对文献进行梳

理[６ － ８]发现住宅价格特征主要包括建筑特

征、区位特征和邻里特征 ３ 类ꎮ 住宅特征价

格模型的指标体系如表 １ 所示ꎮ

表 １　 住宅特征价格模型的指标体系

特征类型 变量名称 量化方式

建筑年龄 ＢＡ 小区建成至今(２０２２ 年)的时间ꎬａ

建筑特征
容积率 ＰＲ 小区地上建筑面积 / 小区占地面积ꎬ％
绿化率 ＧＲ 小区绿化面积 / 小区占地面积ꎬ％
物业费 ＰＦ 物业单位管理费用ꎬ元􀅰ｍ － ２

区位特征
地铁区位 ＳＬ 小区离最近地铁站的距离ꎬｍ
公交区位 ＢＬ 小区离最近公交站的距离ꎬｍ

教育配套指标 ＥＦ 小区 １ ｋｍ 范围内是否有学校(幼儿园 １ 分、小学 １ 分、中学 １ 分、大学 １ 分)ꎬ分

邻里特征
生活配套指标 ＬＦ 小区 １ ｋｍ 范围内是否有公共基础设施(超市 １ 分、大型商场 １ 分、银行 １ 分)ꎬ分

环境配套 ＳＦ 小区与最近的公园间距离ꎬｍ
医疗配套 ＭＦ 小区与最近的医院间距离ꎬｍ

　 　 (２)数据来源和处理

选取济南二环区为研究区域ꎬ价格来源

于安居客官网 ２０２１ 年 １—１２ 月公布的住宅

均价ꎮ 所选对象包括多层、小高层和高层住

宅小区ꎬ不包含别墅小区和公寓住宅ꎮ 经过

数据筛选和清理得到 １ ４８２ 个小区数据样

本ꎮ 建筑特征数据同样来自于安居客官网ꎬ
区位特征和邻里特征中的兴趣点(Ｐｏｉｎｔ ｏｆ
ＩｎｔｅｒｅｓｔꎬＰＯＩ)数据来自于百度地图并通过数

据爬虫软件进行小区坐标信息的抓取ꎬ最后

进行数据信息的系统整合ꎮ 部分原始数据如

表 ２ 所示ꎮ
表 ２　 济南二环区住宅价格特征数据(部分)

小区名称
Ｐ /

(元􀅰ｍ － ２)
ｌｎＰ ＢＡ / ａ ｌｎＢＡ ＰＲ / ％ ＧＲ / ％

ＰＦ /
(元􀅰ｍ － ２)

ＥＦ /
分

ＬＦ /
分

大魏明都 ５ ６５６ ８. ６４ ８ ２. ０７ ４ ０. ４ １. ６６ ２ ２
白马家园 ５ ９０３ ８. ６８ １８ ２. ８９ ２. ３ ０. １８ １ ２ １
学士苑 ６ ６２６ ８. ７９ １７ ２. ８３ ２ ０. ２５ １ ２ ２

明珠西苑 ６ ７７３ ８. ８２ １９ ２. ９４ ２ ０. ３５ ０. ５ ３ ３
袁柳小区 ６ ９１４ ８. ８４ １９ ２. ９４ ２. ３ ０. ２９ ０. ４ ２ ２
汇源华庭 ６ ９２０ ８. ８４ １９ ２. ９４ １. ２ ０. ４ ０. ３８ ２ ２

小区名称 ＳＦ / ｍ ｌｎＳＦ ＭＦ / ｍ ｌｎＭＦ ＳＬ / ｍ ｌｎＳＬ ＢＬ / ｍ ｌｎＢＬ 空间滞后项

大魏明都 ２ ３００ ７. ７４ １ ０３９ ６. ９４ ４ ７００ ８. ４５ １６２ ５. ０８ ９. １９
白马家园 １ ２００ ７. ０９ １ ０６８ ６. ９７ ２ ７００ ７. ９０ １０４ ４. ６４ ９. ３３
学士苑 ４２５ ６. ０５ ３ ０００ ８. ００ ６ ７００ ８. ８０ ２７７ ５. ６２ １０. ０６

明珠西苑 １ １６７ ７. ０６ ４４２ ６. ０９ ８２８ ６. ７１ ７０２ ６. ５５ ９. ５８
袁柳小区 １ ２６７ ７. １４ １ ４００ ７. ２４ ２ ８００ ７. ９３ ７０５ ６. ５５ ９. ４８
汇源华庭 １ １７５ ７. ０６ １ ５００ ７. ３１ ２ ９００ ７. ９７ ３５７ ５. ８７ ９. ４６

　 　 注:Ｐ 为住宅单价ꎮ
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３.空间分位数回归模型构建

(１)分位数回归

分位点的思想由 Ｋｏｅｎｋｅｒ 提出后广泛应

用于金融学、医学等领域ꎬ后被房地产行业引

入ꎬ应用于住宅价格和土地价格分析ꎮ 设随

机变量 Ｙ 的分布函数为

Ｆ(ｙ) ＝ Ｐ(Ｙ≤ｙ) (１)
式中:Ｆ ( ｙ) 为因变量 ｙ 的概率分布函数ꎻ
Ｐ(Ｙ≤ｙ)为随机变量 Ｙ 小于 ｙ 的概率ꎮ

Ｙ 的 τ 分位数定义为

Ｑ(τ) ＝ ｉｎｆ{ｙ:Ｆ(ｙ)≥τ} (２)
式中:τ 为分位点ꎻＱ(τ)为定义 ｙ 的第 τ 分位

数的函数ꎮ
分位数回归通过赋予不同分位点相应的

权重ꎬ分析不同分位点下自变量对因变量的

影响程度和影响方向的变化情况ꎬ同时ꎬ可以

较好地处理因变量在不同值域上的极端值ꎮ
因此ꎬ分位数回归相较于普通多元线性回归

来说数据刻画更为全面ꎬ估计结果也更为准

确ꎮ 分位数回归的基本模型[９]为

ｙ ＝ βτｘ ＋ ε (３)
式中:ｘ 为自变量ꎻβτ 为待估系数ꎻε 为随机

扰动项ꎮ
(２)空间分位数回归模型比较与优选

笔者在分位数回归的基础上纳入了空间

计量经济学的原理ꎬ通过构建空间分位数回

归模型对住宅价格的影响因素进行了分析ꎮ
空间计量模型应用较为普遍的有两种形式ꎬ
分别为空间滞后模型 ( Ｓｐａｔｉａｌ Ｌａｇ Ｍｏｄｅｌꎬ
ＳＬＭ) [１０] 和 空 间 误 差 模 型 ( Ｓｐａｔｉａｌ Ｅｒｒｏｒ
ＭｏｄｅｌꎬＳＥＭ)ꎮ 采用拉格朗日乘数检验模型

(Ｌａｇｒａｎｇｅ ＭｕｌｔｉｐｌｉｅｒꎬＬＭ)及其稳健性形式

(Ｒｏｂｕｓｔ Ｌａｇｒａｎｇｅ ＭｕｌｔｉｐｌｉｅｒꎬＲｏｂｕｓｔ ＬＭ)ꎬ通
过 ＬＭ － Ｅｒｒｏｒ 检验、ＬＭ － Ｌａｇ 检验及其稳健

性形式进行空间误差模型和空间滞后模型拟

合优度判断ꎬ并使用对数似然函数值( ｌｏｇ￣
ｌｉｋｅｌｉｈｏｏｄ ｆｕｎｃｔｉｏｎ)、赤池信息准则(Ａｋａｉｋｅ
Ｉｎｆｏｒｍａｔｉｏｎ Ｃｒｉｔｅｒｉｏｎꎬ ＡＩＣ) 和施瓦茨准则

(Ｓｃｈｗａｒｚ ＣｒｉｔｅｒｉｏｎꎬＳＣ)来配合检验ꎮ ＬＭ 检

验步骤如表 ３ 所示ꎮ
表 ３　 ＬＭ 检验步骤

检验模型 检验方式 结果与模型选用 检验结果补充说明

ＬＭ
ＬＭ － Ｅｒｒｏｒ 检验 结果显著则选择 ＳＥＭ

结果均显著则重新执行 Ｒｏｂｕｓｔ ＬＭ 检验ＬＭ － Ｌａｇ 检验 结果显著则选择 ＳＬＭ

Ｒｏｂｕｓｔ ＬＭ
Ｒｏｂｕｓｔ ＬＭ － Ｅｒｒｏｒ 检验 结果显著则选择 ＳＥＭ 使用对数似然函数值( ｌｏｇＬ)、赤池信息准则

(ＡＩＣ)和施瓦茨准则(ＳＣ)来配合检验ꎮＲｏｂｕｓｔ ＬＭ － Ｌａｇ 检验 结果显著则选择 ＳＬＭ

　 　 导入 １ ４８２ 个住宅小区数据样本ꎬ得到

空间误差模型和空间滞后模型的估计结果

(见表 ４、表 ５)ꎮ

表 ４　 空间依赖性诊断结果

空间依赖性诊断 ＭＩ / ＤＦ 统计值 ｐ 值

ＬＭ － Ｌａｇ １. ０００ １ １６１. １８３∗∗∗ ０. ０００
Ｒｏｂｕｓｔ ＬＭ － Ｌａｇ １. ０００ １７９. ９１１∗∗∗ ０. ０００

ＬＭ － Ｅｒｒｏｒ １. ０００ １ １０８. ５７１∗∗∗ ０. ０００
Ｒｏｂｕｓｔ ＬＭ － Ｅｒｒｏｒ １. ０００ １２７. ２９９∗∗ ０. ０００

　 　 注:∗∗、∗∗∗表示系数分别通过了 ０. ０５ 和 ０. ０１ 的显著性检验ꎮ

表 ５　 ＳＬＭ 和 ＳＥＭ 统计检验结果

统计检验
ＳＬＭ

ＤＦ 统计值 ｐ 值

ＳＥＭ

ＤＦ 统计值 ｐ 值

Ｒ２ — ０. ６１２ — — ０. ６１６ —
ｌｏｇＬ — ２０１. ０７８ — — １９７. ２０３ —
ＬＲ １ ６６３. ６５１∗∗∗ ０. ０００ １ ６５６. ０２０∗∗∗ ０. ０００
ＡＩＣ — －３７８. ０３７ — — －３７２. ４０６ —
ＳＣ — －３１４. ４２３ — — －３１４. ０９３ —

　 　 注:∗∗∗表示系数通过了 ０. ０１ 的显著性检验ꎮ

　 　 空间计量模型拟合效果通过 ＬＭ 检验及

Ｒｏｂｕｓｔ ＬＭ 检验ꎬ配合 ｌｏｇＬ、ＡＩＣ 和 ＳＣꎬ通过

比较发现两种模型的 ＬＭ 检验及 Ｒｏｂｕｓｔ ＬＭ
检验结果的显著性都超过了 ９９％ ꎬ但空间滞
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后模型的 ｌｏｇＬ 值更大ꎬＡＩＣ 及 ＳＣ 值更小ꎬ说
明空间滞后模型的拟合优度和数据匹配程度

更高ꎬ数据之间的空间滞后效应更加强烈ꎮ
综上所述ꎬ研究选择空间滞后模型ꎬ结合

半对数模型构建空间分位数回归模型进行分

析ꎮ 半对数模型是特征价格模型中的一种形

式ꎬ通常函数因变量采用对数形式ꎻ连续型自

变量采用对数形式ꎬ回归系数对应着特征的

价格弹性ꎻ非连续型自变量采用线性形式ꎬ回
归系数对应着特征价格变动率ꎮ 基本模型为

ｌｎｙ ＝ ρτＷｌｎｙ ＋ βｉτｘｉ ＋ βｊτ ｌｎｘｊ ＋ ε (４)
式中:ρτ、βｉτ、βｊτ分别为待估系数ꎻＷ 为反距

离空间权重矩阵(距离为 １ ｋｍ)ꎻＷｌｎｙ 为空

间滞后项ꎻｘｉ 为非连续型因变量(容积率、绿
化率、物业费、教育配套和生活配套等)ꎻｘｊ

为连续型因变量(建筑年龄、地铁区位、公交

区位、环境配套和医疗配套等)ꎮ

二、住宅价格的空间分异特征分析

１.空间分位点格局分析

将住宅价格划分为 １０ 个区间ꎬ通过公式

计算可得到不同分位点区间段的住宅价格ꎬ
并通过 Ａｒｃｇｉｓ 软件得到 １０ 个分位点区间段

的住宅价格分布(见图 １)ꎮ

图 １　 济南市二环区住宅价格分位点空间分布

　 　 整体来看ꎬ济南市二环区内二手房房价

较高的小区集中在市中区北部和历下区ꎮ 市

中区北部的老商埠片区功能配套相对完善ꎬ
成为市场极具竞争力的区域ꎮ 历下区一直以

来都是济南市最为繁华的区域ꎬ诸多因素叠

加使历下区的二手房价格相较于其他区域来

说更高ꎮ
与上述两个区域相比ꎬ槐荫区和天桥区

则呈现明显的低价聚集效应ꎬ以铁路沿线为

过渡带ꎬ形成了以铁路为分界线的东西不同

的价格聚集区ꎬ出现了以市中区、历下区为中

心的价格圈层递减效应ꎮ
２.空间自相关分析

空间自相关分析主要通过建立自相关函

数来确定事物反映在空间距离上的依赖关

系ꎬ主要包括全局空间自相关分析和局部空

间自相关分析ꎮ 全局空间自相关分析通过全

局 Ｍｏｒａｎ′ｓ Ｉ 指数来对区域整体的自相关性

进行说明ꎬ而局部空间自相关分析则通过

Ｇｅｎｅｒａｌ Ｇ 值来衡量高低聚类指数ꎬ用聚类图

反映各相邻区域的空间依赖程度[１１]ꎮ 济南

市二环区住宅价格全局 Ｍｏｒａｎ′ ｓ Ｉ 指数为

０. ５４ꎬ得分 ｚ(标准差的倍数ꎬ反映数据的离

散程度)为 １１. ８６ 且通过 １％的显著性检验ꎬ
说明住宅价格具有正向、显著的空间自相关

性ꎮ 而 Ｇｅｎｅｒａｌ Ｇ 观测值大于期望值ꎬ得分 ｚ
为 ６. １５ 且通过了 １％的显著性检验ꎬ说明住

宅价格具有显著的高值聚类特征ꎮ 通过
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Ａｒｃｇｉｓ 软件得到其住宅价格聚类分析如图 ２ 所示ꎮ

图 ２　 济南市二环区住宅价格聚类分析

　 　 通过聚类分析可得出住宅价格空间自相

关的 ４ 种聚类类型ꎬ分别为“高 － 高聚类”
“高 －低聚类” “低 － 高聚类”和“低 － 低聚

类”ꎮ “高 － 高聚类”主要集中于历下区南

部、大明湖以及市中区北部ꎬ这些区域住宅配

套设施资源相对完善ꎬ区域住宅价格互动效

应明显ꎮ 而“低 － 低聚类”多出现于济南市

西部的槐荫区和天桥区ꎬ沿铁路线呈明显的

条带分布特征ꎬ这说明济南市二环区住宅价

格的空间自相关特征明显ꎮ

三、济南市住宅价格影响因素分析

为了体现空间分位数回归能够解释各影

响因素对不同分位点影响程度大小的优越

性ꎬ笔者用空间自回归模型与其进行对比分

析ꎬ空间分位数回归和空间自回归的估计结

果如表 ６ 所示ꎮ 同时ꎬ为了更直观地展现各

分位点的变化趋势ꎬ利用 Ｓｔａｔａ 软件生成了各

分位点的回归估计值(见图 ３)ꎮ
１.空间滞后效应分析

空间自回归的空间滞后项系数值随分位

点的变化整体呈现“前中端波动变化 － 尾端

急剧下降”的趋势ꎬ说明相比于高价格住宅ꎬ
中低价格住宅具有更强的空间自相关性ꎬ原
因可能在于尽管主城区的房地产市场比较活

跃ꎬ但仍然属于老城区范围ꎬ数据显示低于平

均值的住宅占比达 ６０％ ꎮ
２.建筑特征因素分析

(１)建筑年龄对住宅价格的影响总体上

呈现“平稳波动 －下降”的趋势ꎬ０. ６ ~ ０. ９ 分

位点处的系数值下降趋势明显ꎬ原因在于高

价小区建成时间较短ꎬ周边配套设施较为完

善ꎻ中低价小区地处环线边缘ꎬ建筑年龄对其

影响程度不明显ꎮ
(２)容积率对住宅价格有着显著的负向

影响ꎬ总体变化趋势为“上升 － 下降”ꎮ 出现

这种现象的原因可能在于低价小区规划不完

善、容积率较高ꎬ但这也成为促使房价降低的

原因之一ꎬ因此相较于高价小区ꎬ容积率对低

价小区的负向影响程度偏弱ꎮ
(３)从绿化率对住宅价格的影响程度

来看ꎬ在 ０ . ６ ~ ０ . ７ 和 ０ . ８ ~ ０ . ９ 的中高值区

域内的系数值出现了明显的上升趋势ꎮ 原

因是高收入群体对于小区的居住环境有更

高的要求ꎬ因此绿化率对高价小区的影响程

度更高ꎮ
(４)物业费对住宅价格的影响程度整体

上是不断上升的趋势ꎮ 从分位点看ꎬ在 ０. ５
分位点后ꎬ系数值就超过了平均影响水平ꎬ原
因可能在于物业费在一定程度上影响了物业
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表 ６　 空间分位数回归与空间自回归的估计结果对比

变量
空间

自回归

空间分位数回归

０. １
分位点

０. ２
分位点

０. ３
分位点

０. ４
分位点

０. ５
分位点

０. ６
分位点

０. ７
分位点

０. ８
分位点

０. ９
分位点

空间
滞后项

０.３６５∗∗∗

(０.０３２)
０.３６０∗∗∗

(０.０５５)
０.３９９∗∗∗

(０.０２９)
０.３８３∗∗∗

(０.０２６)
０.３８１∗∗∗

(０.０２６)
０.３６５∗∗∗

(０.０２７)
０.３６３∗∗∗

(０.０２９)
０.３７７∗∗∗

(０.０３１)
０.３５６∗∗∗

(０.０３１)
０.３００∗∗∗

(０.０３７)

ｌｎＢＡ －０.０５７∗∗∗

(０.０２０)
－０.０６８∗∗∗

(０.０１０)
－０.０５６∗∗∗

(０.００９)
－０.０５６∗∗∗

(０.００９)
－０.０５６∗∗∗

(０.０１０)
－０.０５７∗∗∗

(０.０１０)
－０.０５９∗∗∗

(０.０１０)
－０.０５２∗∗∗

(０.０１１)
－０.０６９∗∗∗

(０.０１１)
－０.０８４∗∗∗

(０.０１３)

ＰＲ －０.０３５∗∗∗

(０.０１０)
－０.０４０∗∗

(０.０１６)
－０.０２７∗∗∗

(０.００８)
－０.０２８∗∗∗

(０.００８)
－０.０２５∗∗∗

(０.００８)
－０.０３５∗∗∗

(０.００８)
－０.０３７∗∗∗

(０.００８)
－０.０３９∗∗∗

(０.００９)
－０.０３６∗∗∗

(０.００９)
－０.０４２∗∗∗

(０.０１１)

ＧＲ ０.２３１∗∗∗

(０.０５７)
０.２２９∗∗

(０.１１７)
０.１８３∗∗∗

(０.０６１)
０.１７４∗∗∗

(０.０５６)
０.１８１∗∗∗

(０.０５５)
０.２３１∗∗∗

(０.０５７)
０.２５７∗∗∗

(０.０６１)
０.２５０∗∗

(０.０６５)
０.２０６∗∗∗

(０.０６６)
０.２５０∗∗

(０.０７８)

ＰＦ ０.０３３∗∗∗

(０.０１０)
０.００６

(０.０１８)
０.０２７∗∗∗

(０.００９)
０.０３３∗∗∗

(０.００８)
０.０３３∗∗∗

(０.００８)
０.０３３∗∗∗

(０.００９)
０.０３５∗∗∗

(０.００９)
０.０５１∗∗∗

(０.０１０)
０.０６４∗∗∗

(０.０１０)
０.０７３∗∗∗

(０.０１２)

ＥＦ ０.０４４∗∗∗

(０.００５)
０.０３５∗∗∗

(０.０１１)
０.０４２∗∗∗

(０.００６)
０.０３９∗∗∗

(０.００５)
０.０４２∗∗∗

(０.００５)
０.０４４∗∗∗

(０.００５)
０.０４５∗∗∗

(０.００６)
０.０４０∗∗∗

(０.００６)
０.０３５∗∗∗

(０.００６)
０.０４５∗∗∗

(０.００７)

ＬＦ ０.０３３∗∗∗

(０.００９)
０.０２５

(０.０１７)
０.０３７∗∗∗

(０.００９)
０.０３４∗∗∗

(０.００８)
０.０３６∗∗∗

(０.００８)
０.０３３∗∗∗

(０.００８)
０.０２７∗∗∗

(０.００９)
０.０２３∗∗

(０.０１０)
０.０２５∗∗

(０.０１０)
０.０２０∗
(０.０１２)

ｌｎＳＦ －０.０６０∗∗∗

(０.００５)
－０.０５７∗∗∗

(０.０１０)
－０.０５４∗∗∗

(０.００５)
－０.０６０∗∗∗

(０.００５)
－０.０５７∗∗∗

(０.００５)
－０.０６０∗∗∗

(０.００５)
－０.０６３∗∗∗

(０.００５)
－０.０６３∗∗∗

(０.００５)
－０.０６０∗∗∗

(０.００５)
－０.０５７∗∗∗

(０.００６)

ｌｎＭＦ －０.０２０∗∗∗

(０.００８)
－０.０３２∗∗

(０.０１４)
－０.０１７∗∗

(０.００７)
－０.０１９∗∗∗

(０.００７)
－０.０１６∗∗∗

(０.００７)
－０.０２０∗∗∗

(０.００７)
－０.０２２∗∗∗

(０.００７)
－０.０２１∗∗∗

(０.００８)
－０.０２１∗∗∗

(０.００８)
０.００３

(０.００９)

ｌｎＳＬ ０.０２５∗∗∗

(０.００６)
０.０６２∗∗∗

(０.０１０)
０.０３９∗∗∗

(０.００５)
０.０３１∗∗∗

(０.００５)
０.０３０∗∗∗

(０.００５)
０.０２５∗∗∗

(０.００５)
０.０２０∗∗∗

(０.００５)
０.０１２∗∗

(０.００５)
０.００９

(０.００６)
０.００４

(０.００７)

ｌｎＢＬ －０.０３２∗∗∗

(０.００９)
－０.０３７∗∗

(０.０１５)
－０.０２５∗∗∗

(０.００８)
－０.０２３∗∗∗

(０.００７)
－０.０２６∗∗∗

(０.００７)
－０.０３３∗∗∗

(０.００７)
－０.０２８∗∗∗

(０.００８)
－０.０１７∗∗

(０.００８)
－０.０２０∗∗

(０.００８)
－０.０２１∗∗

(０.０１０)

常数项 ６.１６９∗∗∗

(０.２４９)
６.３９１∗∗

(０.５５３)
５.９６７∗∗∗

(０.２９０)
６.２９２∗∗∗

(０.２６４)
６.３０９∗∗∗

(０.２６０)
６.６１８∗∗∗

(０.２６７)
６.７４１∗∗∗

(０.２８９)
６.６３４∗∗∗

(０.３０８)
６.９６８∗∗∗

(０.３１０)
７.４６６∗∗∗

(０.３６９)
　 　 注:()为通过 １００ 次 ｂｏｏｔｓｔｒａｐ 抽样得到的标准误差ꎻ∗∗、∗∗∗表示系数分别通过了 ０. ０５ 和 ０. ０１ 的显著性检验ꎮ

图 ３　 各分位点的空间分位数回归估计值

服务管理质量ꎬ这意味着中高收入家庭相较

于低收入家庭来说对小区物业服务和生活品

质更为看重ꎮ
３.区位特征因素分析

整体来看ꎬ地铁区位的距离对住宅价格

影响为正ꎬ公交区位的距离对住宅价格影响

为负ꎮ 一般来说ꎬ离地铁站越近意味着交通

越便利ꎬ对住宅价格的提升起促进作用ꎬ但地

铁区位的估计结果正好相反ꎬ原因可能在于

济南二环区域内只通车了地铁 ２ 号线且位于
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铁路线北ꎬ地铁 １ 号线、３ 号线分列二环左

右ꎬ距离市中区和历下区的高价住宅区较远ꎬ
因此总体影响为正ꎮ 按照分位点来说:

(１)地铁区位对住宅价格的平均影响系

数为 ０. ０２５ꎬ其影响程度随小区价格的不断

增长呈现递减的趋势ꎬ原因在于低价小区更

为广泛地分布在铁路线以北ꎬ相较于中高价

小区来说距离地铁 ２ 号线更近ꎬ依赖程度更

高ꎻ而中高价小区远离 ２ 号线ꎬ周边配套设施

的完善使得价格不断提升ꎬ从距离上使得地

铁对房价产生了一定的负向影响ꎮ
(２)公交区位对住宅价格的影响趋势与

地铁区位相反ꎬ原因可能在于中低收入家庭

更依赖于公交出行ꎮ 但随着分位点的不断变

化ꎬ公交区位对住宅价格的影响程度不断减

弱ꎬ经过 ０. ６ 分位点ꎬ系数值突然拉升ꎬ原因

在于中高收入家庭对于出行方式的选择更为

多样ꎬ对公交系统的依赖性不断减小ꎮ
４.邻里特征因素分析

整体来看ꎬ邻里特征因素对住宅价格的

影响为正ꎮ 现阶段济南市的教育资源存在着

一定的聚集效应ꎬ分布不均的现状使得学区

房对于房价的竞争力居高不下ꎻ商超、公园和

医院等周边配套设施也会对周边房价产生正

向的推动力ꎮ 按照分位点来说:
(１)教育配套对于住宅价格的影响起着

显著的正向推动作用ꎮ 系数值在 ０. ６ 分位点

开始下降ꎬ原因是中高价格小区多分布在中

小学及大学周边区域ꎬ因而影响程度较中低

价格小区有所减弱ꎮ
(２)生活配套对住宅价格的影响总体保

持平稳ꎮ 低值区影响较为显著的原因可能在

于低价格住宅分布偏远ꎬ日常生活需求较大ꎻ
０. ４ 分位点之后影响程度开始下降ꎬ对于中

高价小区影响较低的原因可能是相较于周边

完善的设施ꎬ日常生活配套不再对房价产生

决定性影响ꎮ
(３)环境配套对住宅价格的影响总体为

负ꎬ但各分位点变化不明显ꎮ 原因可能在于

随着收入的增多ꎬ居民对居住质量和周边环

境绿化有了更高的要求ꎬ因此出现了影响程

度的均衡性ꎮ
(４)医疗配套对于住宅价格的影响程度

两极分化严重ꎮ 对中高价位住宅小区的影响

较小ꎬ但对低价住宅的负向影响作用较大ꎮ
合理的解释是中高价小区的分布范围更接近

市中心ꎬ医疗配套分布相对合理ꎬ而低价小区

远离市区ꎬ受其影响程度更高ꎮ

四、结　 论

利用空间分位数回归模型对济南市二环

主城区住宅价格的空间分异情况进行了研

究ꎬ通过对影响因素进行分析ꎬ得到了其在住

宅价格不同分位点上的影响系数ꎮ
(１)从整体来看ꎬ建筑年龄、绿化率、物

业费、公交区位以及邻里特征因素对住宅价

格的影响均为正向ꎬ容积率和地铁区位的影

响为负ꎮ 绿化率对住宅价格的影响程度较

大ꎬ说明高质量的居住环境已成为居民置业

的重点考虑因素ꎬ教育配套、生活配套设施对

于住宅价格也有着显著影响ꎮ
(２)从各分位点来看ꎬ建筑年龄、绿化

率、地铁区位、环境配套和医疗配套对于中价

住宅的影响系数趋近于影响均值ꎬ但低价格

小区和高价格小区的影响程度相较于均值存

在不同幅度的上下波动ꎻ教育配套对低价住

宅的影响效果低于均值ꎬ对中价住宅的影响

效果则高于均值ꎻ物业费和公交区位的分位

点系数呈明显的上升趋势ꎻ生活配套和容积

率系数估计值则呈 Ｕ 型和倒 Ｕ 型分布ꎬ尾端

特征明显ꎮ
(３)从城市属性异同来看ꎬ与大多数二

线及新一线城市相比ꎬ建筑特征和邻里特征

对济南市房价的影响程度差异不大ꎬ主要在

于区位特征尤其是地铁区位的影响存在显著

的区别ꎬ大部分城市房价受地铁的正向影响

较大ꎮ 而济南二环区域正好相反ꎬ原因在于

研究区域内地铁线路较少ꎬ交通路网本身发

达ꎬ对地铁的依赖程度低ꎮ
通过对济南市二环主城区住宅价格空间

分异的影响因素进行研究ꎬ提出以下建议:第
一ꎬ根据各因素对不同价格区间住宅的分异
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化影响制定具有针对性的调控措施ꎮ 在进行

土地出让时ꎬ可根据地块所处位置设置不同

的规划指标ꎬ提升低价小区和高价小区的绿

化空间ꎬ从而合理利用城市空间ꎻ第二ꎬ拓展

城市交通网ꎬ以市区为中心提升地铁覆盖率ꎬ
降低对公共交通的单一依赖度ꎬ从而减少居

民通勤时间ꎻ第三ꎬ平衡城区内外的教育、医
疗、环境、生活配套等公共资源ꎬ从根本上减

少高价学区房等市场需求的产生ꎮ
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