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摘　 要:以成都市商品住宅为研究对象ꎬ通过 ＡｒｃＧＩＳ 等方法ꎬ研究成都市商品住宅价格空间分异特征和规律ꎮ 结果表明:成都

市商品住宅价格总体上呈现出由中心向外围降低的趋势ꎬ中心城区主要呈团块状分布ꎬ近郊区主要呈放射状分布ꎬ远郊区主

要呈星岛状分布ꎻ低房价区段在西部—北部—东部地区呈现 ２ 条“半环状”分布ꎻ中低房价区段呈“环状＋放射状”分布ꎮ 在中

心城区形成了环状分布ꎬ在近郊区及远郊区形成了自中心城区向外延伸的放射状分布特征ꎻ中房价区段在中心城区分布相对

集中并呈团块状分布ꎬ在近郊区呈放射状分布ꎬ远郊区呈零星分布特征ꎻ中高房价区段在中心城区、高新区、天府新区呈组团

状分布ꎬ在近郊区呈放射状分布ꎬ远郊区呈零星分布的特征ꎻ高房价区段自中心城区沿天府大道向南延伸至天府新区ꎬ形成了

南—北走向的峰值带ꎮ
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０ 引言

我国商业性房地产经历近 ４０ ａ 的发展ꎬ在国民

经济发展中发挥着重要作用ꎬ占我国国民经济增长

的贡献从 ２００７ 年的 ５.１％增长到 ２０２０ 年的７.３％[１]ꎬ
成为我国国民经济支柱行业ꎮ 我国对房价的研究

在改革开放后才逐渐开展ꎬ当前学术界对房价的研

究主要集中在 ２ 个方面:价格与政策、价格的规律与

特征[２－３]ꎮ 研究方法主要有政策分析法、核密度分

析法、趋势面分析法、克里金插值法、反距离权重

法、渔网分析法等[４－５]ꎮ 近年来学术界对房价空间

分异的研究ꎬ主要从时间尺度入手ꎬ探索一段时间
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内房价的空间分布变化情况[６－７]ꎮ 通过大样本的房

价数据搜集ꎬ从空间上研究房价的分布情况[８－９]ꎮ
从影响房价的不同因素出发ꎬ探索因区位优势的差

异ꎬ对房价在空间上出现分布产生的影响[１０－１１]ꎮ 从

大范围区域出发ꎬ研究因经济发展情况和发展机遇

的不同ꎬ而导致房价在东部沿海与西部内陆之间、
区域中心城市与周围中小城市之间、一线城市与二

三线城市之间出现的空间上的分异[１２－１３]ꎮ 而在国

外ꎬ对房价的研究可追溯到 １９ 世纪 ２０ 年代区位理

论的提出ꎬ大致经历了定性分析、定量分析和空间

分析与统计模型应用 ３ 个阶段ꎮ 在房价空间分布研

究早期ꎬＡｎｓｅｌｉｎ 等[１４]、Ｄｕｂｉｎ 等[１５]、Ｒａｃｈｌｉｓ 等[１６] 通

过探索房价空间分异与外部环境的关系ꎬ运用特征

价格模型ꎬ研究房价的空间分异ꎮ 随着房地产市场

的发展和 ＡｒｃＧＩＳ 技术的兴起ꎬＫｉｍ 等通过 ＡｒｃＧＩＳ
空间分析ꎬ对房价的空间分布进行了研究[１７]ꎮ

对于成都市房价的研究ꎬ学术界主要从价格本

身出发ꎬ发现经济发展水平、房地产市场供求关系、
投资环境等因素对其价格变化产生了重要影响ꎬ并
运用灰色理论模型、指数平滑模型、线性回归模型

等数学模型对其未来发展趋势进行了预测[１８－１９]ꎮ
从房价的空间分布出发ꎬ通过 ＡｒｃＧＩＳ 空间分析等方

法ꎬ从交通、教育、医疗、环境等方面研究其特征与

规律ꎬ发现由于影响因子的数量和质量在空间上分

布不均ꎬ房价在空间上的分布也随之呈现出不同的

特征[２０－２１]ꎮ 从宏观调控的政策措施和历史经验出

发ꎬ发现单一性的宽松或紧缩的政策调控ꎬ虽然能

在短时间内对房地产市场进行调控ꎬ但从长远来看

往往会出现不同程度的反弹ꎮ 多手段多领域的宏

观调控效果往往较好ꎬ同时保持市场监管机制和法

律制度的运行能在一定程度上防范风险ꎬ促进房地

产市场健康发展[２２－２３]ꎮ
学术界对于房价空间分布的研究取得了一定

成就ꎬ但在时间上大多集中在 ５ ａ 以前ꎬ现状研究相

对较少ꎮ 在空间上ꎬ相对于小尺度区域ꎬ更加偏好

大尺度区域下房价空间分异的研究ꎮ 而研究对象

主要集中在“北上广深”等经济发达的沿海特大城

市ꎬ对西部内陆城市的研究仍需补充ꎮ 现有对成都

市房价的研究ꎬ已有文献大多在 １０ ａ 前甚至更早ꎮ
相对于社会经济的新变化表现出了一定程度上的

滞后ꎬ特别是近年来成都市作为成渝双城经济圈核

心城市ꎬ社会经济快速提升ꎬ城市规模不断扩展ꎬ房
地产业快速发展ꎬ商品住宅价格也发生较大变化ꎬ
特别是在空间变化上呈现了新的特征ꎮ 笔者在实

地调研的基础上ꎬ探讨成都市房价空间特征ꎬ展现

其空间规律ꎬ对推动房地产行业健康发展有着积极

意义ꎮ

１ 研究区

成都是四川省会ꎬ是成渝双城经济圈核心城

市ꎬ同时也是我国西部重要的交通枢纽和物流商贸

中心、 全国超大城市ꎮ ２０２０ 年ꎬ 地区生产总值

１７ ７１６.７亿元ꎬ常住人口 １ ６５８.１０ 万人ꎬ城镇居民人

均可支配收入 ４５ ８７８ 元ꎬ住宅商品房平均销售价格

１１ ７２９ 元 / ｍ２ꎬ住宅商品房销售面积 ２ ８２６. ７ 万

ｍ２ [１]ꎮ 本文选取成都市县(区、县级市)作为研究地

理空间区域ꎬ包括中心城区(武侯区、青羊区、金牛

区、成华区、锦江区)ꎻ近郊区(高新区、天府新区成

都直管区、双流区、温江区、郫都区、新都区、龙泉驿

区)ꎻ远郊区(青白江区、金堂县、新津区、蒲江县、邛
崃市、大邑县、崇州市、都江堰市、彭州市)ꎮ

２ 数据来源及研究方法

２.１ 数据获取及数据处理

本文所用房价数据来自于 ２０２１ 年 １—３ 月、７—
９ 月笔者对成都市楼盘价格的实地调研ꎬ包括楼盘

均价、位置、类型等信息ꎮ 通过对样本进行清洗ꎬ删
除重复样本ꎬ剔除别墅、公寓、合院等样本数据ꎬ最
终得到有效样本 ２ ３６９ 个ꎮ
２.２ 研究方法

１)文献研究法ꎮ
通过研究国内外学者有关房价空间分布及成

都市房价的文献ꎬ在归纳总结的基础上ꎬ梳理国内

外相关研究进展与现状ꎮ 结合实际情况ꎬ经过认真

探讨ꎬ确立了研究主题和基本内容ꎮ 在合理筛选和

分析下ꎬ形成了初步的研究方法以及理论框架ꎮ
２)实地调查法ꎮ
在 ２０２１ 年 １—３ 月、７—９ 月对成都市 ２１ 个区的

楼盘价格实地调研的基础上ꎬ获取了楼盘均价、经
纬度、楼盘类型等信息ꎮ 对第一手数据进行清洗ꎬ
得到本文研究数据ꎬ并展开研究ꎮ

３)定量分析法ꎮ
通过 ＡｒｃＧＩＳ１０.３ 中最邻近法、空间自相关、局

部空间自相关方法对商品住宅价格数据进行正态

检验和验证ꎬ以评估数据的稳定性和可靠性ꎮ 通过

渔网算法、核密度法ꎬ研究成都市商品住宅总体上

的分布特征及不同区段价格在空间上的分布特征ꎮ
４)定性分析法ꎮ
通过 ＡｒｃＧＩＳ 渔网算法、核密度分析法等方法ꎬ

在对成都市商品住宅价格空间分异进行定量分析

􀅰７２􀅰
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的基础上ꎬ提炼概括出成都市商品住宅价格总体及

不同区段价格的空间分布特征和规律ꎮ

３ 结果与分析

３.１ 成都市房价空间分布与检验

通过对成都市房价样本点进行最邻近指数分

析ꎬ得到 Ｆ＝ ０.３３７(Ｆ 表示邻近指数ꎬ当 Ｆ≥１ 时ꎬ说
明要素呈随机分布ꎻ当 Ｆ<１ 时ꎬ说明要素呈集聚分

布)ꎮ 说明成都市房价在空间上呈现出较强的集聚

状态ꎬ即房价在空间上的分布ꎬ在中心城区呈现出

较高的集聚程度ꎬ在近郊区、远郊区出现集聚程度

相对减弱的趋势ꎮ 同时对房价样本进行 Ｍｏｒａｎ 指数

分析ꎬ得到 Ｉ＝ ０.６１１( Ｉ 表示 Ｍｏｒａｎ 指数ꎬ其值越接近

１ꎬ表示地理要素越接近正相关ꎻ其值越接近－１ꎬ则
越接近负相关ꎻ越接近 ０ꎬ则表示相关性越弱)ꎬ表明

成都市房价呈现出强烈的空间相关性ꎬ且为正态分

布ꎮ Ｐ<０.０１(Ｐ 值表示概率ꎬ当 Ｐ 值越小则说明该

随机事件出现的概率越低ꎬ其置信度就越高)ꎬ表明

该结果具备 ９９％的置信度ꎮ Ｍｏｒａｎ 指数的分析结果

表明成都市房价在空间上呈现出强烈的集聚状态ꎬ
且呈正态分布ꎬ也在一定程度上验证了最邻近指数

的分析结果ꎮ
对成都市房价样本进行局部自相关分析ꎬ对数

据进行 ９９９ 次分运算后得到 Ｐ ＝ ０.００１(Ｐ 为判断数

据具有统计学意义的度量ꎬＰ<０.０５ 为检验数据具有

统计学意义的最低置信度)ꎬ表明该结果置信度大

于 ９５％ꎮ 从局部空间自相关的角度看ꎬ“高—高”和
“低—低”型聚集的房价比“低—高”和“高—低”型
的更多ꎮ 即高房价和低房价在空间上更容易出现

聚集ꎮ 同时也有少部分异常值出现ꎬ是由于某些原

因出现了该处房价高于或低于邻近房价ꎮ　
３.２ 成都市房价总体空间特征

根据收集到的房价样本ꎬ利用 ＡｒｃＧＩＳ 建立渔网

图ꎬ笔者将样本住宅分为 ５ 个价格区段:低房价区段

(≤１ 万元 / ｍ２)、中低房价区段(１ 万 ~ １. ５ 万元 /
ｍ２)、中房价区段(１.５ 万 ~２ 万元 / ｍ２)、中高房价区

段(２ 万~３ 万元 / ｍ２)、高房价区段(≥３ 万元 / ｍ２)ꎮ
成都市房价总体上呈现中心高外围低的趋势ꎮ

其中ꎬ中心城区形成了房价的高值中心区域ꎬ大致

位于三环路以内ꎮ 以中房价区段和中高房价区段

占比最大ꎬ分别为 ３３％和 ３４％ꎮ 近郊区以低房价区

段和中低房价区段为主ꎬ占比分别为 ４１％和 ２９％ꎬ
大致位于三环路以外至六环路ꎮ 在天府新区和高

新区两个次区域中ꎬ以中高房价区段为主ꎬ占比为

４０％ꎬ中房价区段和高房价区段也颇具规模ꎬ分别占

比 ２６％和 １９％ꎮ 远郊区房价较近郊区低ꎬ形成了低

房价区段占比高达 ８９％的情况ꎮ
中心城区具有明显的团块状分布特征ꎬ近郊区

呈现出由中心城区向外围区域放射状分布的趋势ꎬ
远郊区呈岛状离散分布ꎮ 中心城区大致形成了价

格高低不同的 ４ 个团块状区域ꎮ 东部、东北部形成

了价格相对较低的团块ꎬ具有显著的集中连片特

征ꎮ 西部、西南部形成了价格相对较高的团块ꎬ集
中连片特征不显著ꎮ 西北部、北部形成了价格较西

部、西南部较低的团块ꎬ集中连片特征介于前两者

之间ꎮ 南部、东南部形成了价格高于前 ３ 者的团块ꎬ
集中连片特征不显著ꎮ

近郊区呈放射状分布ꎬ放射中心在中心城区ꎬ
共形成 ６ 条放射线ꎬ沿各自方向放射ꎮ 向南沿天府

大道向高新区、天府新区放射ꎻ向西南部沿双楠大

道、益新大道向双流区放射ꎻ向西沿光华大道向温

江区放射ꎻ向西北沿红光大道向郫都区放射ꎻ向北

沿荣都大道向新都区放射ꎻ向东南沿成洛大道、驿
都大道向龙泉驿区放射ꎮ 远郊区域大致成岛状分

布于其次区域城区ꎬ与周围次区域联系相对较少ꎬ
独立成块的特征较明显ꎮ
３.３ 低房价区段的空间特征

低房价(≤１ 万元 / ｍ２)区段主要分布在 ４ 环路

以外ꎬ呈现出较明显的星岛状分布特征ꎬ由各星岛

为纽带ꎬ其分布形态大致呈 ２ 条非闭合半环ꎮ 第 １
条半环大致位于近郊区ꎬ沿四环路外侧分布ꎬ半环

缺口出现在南侧ꎮ 第 ２ 条半环大致位于远郊区ꎬ围
绕成都市北部及西部ꎮ

在近郊区中ꎬ主要分布于西部、北部及东南部ꎬ
除双流区、高新区、天府新区外其他次区域分布相

对集中ꎮ 且集中分布于温郫大道、温泉大道以北、
四环路北段、南北大道、兴城大道、新都大道、蓉都

大道、成洛大道、龙都南路及驿都大道沿线区域ꎮ
在远郊区各次区域中分布较为集聚ꎬ主要成星

岛状分布于城区ꎮ 大致分布于迎宾大道、朝阳大

道、临邛路、雪山大道、世纪大道、彩虹大道、青城山

大道、牡丹大道、凤凰大道、十里大道沿线区域ꎮ
３.４ 中低房价区段的空间特征

中低房价(１ 万~１.５ 万元 / ｍ２)区段大致呈现出

“环状＋放射状”的分布形态ꎮ 总体上在中心城区形

成了环状分布ꎬ在近郊区及远郊区形成了自中心城

区向外延伸的放射状分布特征ꎮ
中心城区北部、东部分布相对集中ꎬ南部、西部
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分布相对稀疏ꎮ 且沿一环路主要分布在北部及东

北部边缘ꎬ其余区域基本无分布ꎻ沿二环路主要分

布在北部及东南部ꎬ南部及西部零星分布ꎮ
近郊区各次区域中ꎬ除高新区和天府新区分布

相对较稀疏外ꎬ其余次区域分布较集中ꎮ 主要分布

于星空路、大件路、光华大道、南熏大道、西华大道、
西区大道、蓉都大道、成洛大道、龙都大道、驿都大

道沿线区域ꎻ高新区主要分布在其南部ꎻ天府新区

主要分布在其西北部ꎮ
远郊区各次区域中ꎬ除新津区、崇州市和都江

堰市分布相对较集中外ꎬ其余次区域分布较稀疏ꎮ
形成了牧山大道南北两端的五津及花源区域ꎬ世纪

大道沿线的崇阳区域ꎬ彩虹大道及青山大道沿线

区域ꎮ
３.５ 中房价区段的空间特征

中房价(１.５ 万 ~ ２ 万元 / ｍ２)区段大致呈现出

“团块状＋放射状”的分布形态ꎮ 总体上形成了中心

城区呈团块状分布ꎬ近郊区呈放射状分布ꎬ远郊区

呈零星分布特征ꎮ 中心城区分布相对集中ꎬ主要分

布于北部的成华区、金牛区及西南部的武侯区ꎮ
近郊区各次区域分布相对集中ꎬ且靠近中心城

区分布ꎮ 主要出现了天府大道沿线的中和区域、华
阳区域ꎬ大件路沿线的航空港区域和星空路沿线的

东升区域ꎬ光华大道沿线区域ꎬ红光大道沿线的两

河城市森林公园、犀浦和郫筒 ３ 个区域ꎬ绕城大道沿

线区域及洪河路、驿都大道、成环路沿线区域ꎮ
远郊区各次区域中ꎬ除新津区、都江堰市、金堂

县呈零星状分布外ꎬ其余次区域在此次调研中未发

现ꎮ 主要分布于岷江大道沿线的梨花溪和大件路

南段沿线的花源区域ꎬ彩虹大道北段、青城山大道

沿线及观岭大道沿线ꎮ
３.６ 中高房价区段的空间特征

中高房价(２ 万 ~ ３ 万元 / ｍ２)区段大致呈现出

“组团状＋放射状”的分布形态ꎮ 总体上在中心城

区、高新区、天府新区呈组团状分布ꎬ在近郊区呈放

射状分布ꎬ远郊区呈零星分布的特征ꎮ
中心城区除北部及东北部分布相对稀疏外ꎬ其

余次区域分布相对密集ꎮ 在三环路外存在较明显

的ꎬ以主城区为中心向近郊区呈放射状延伸的趋

势ꎮ 近郊区各次区域中ꎬ除高新区、天府新区分布

相对集中ꎬ其余次区域分布相对稀疏ꎮ 高新区主要

沿天府大道形成了金融城、孵化园、环球中心区域、
天府五街、世纪城等多个集聚中心ꎮ 天府新区主要

沿天府大道形成了南湖、云龙湾、麓湖、西博城、兴
隆湖等多个集聚中心ꎮ 此外ꎬ在川大路沿线、温泉

大道沿线、和心路沿线、五龙山、毗河两岸、青龙湖

及天鹅湖区域也形成了集聚中心ꎮ 远郊区主要零

星分布在蒲江县、崇州市及都江堰市ꎬ大致为石象

湖区域、西河沿岸区域、鑫玉大道沿线及青城山大

道沿线区域ꎮ
３.７ 高房价区段的空间特征

区域内出现多个峰值中心ꎬ围绕峰值中心又出

现多个峰值次中心ꎮ 共有 ３ 万元以上的房价峰值中

心 ２６ 个ꎮ 中心城区形成了 １９ 个峰值中心ꎬ主要分

布在中心城区的中部、西部、南部及东南部ꎬ北部和

东北部分布相对稀疏ꎮ 近郊区形成了 ７ 个峰值中

心ꎬ主要分布在高新区和天府新区ꎬ其余次区域分

布相对稀疏ꎮ 以呈岛状分布的峰值中心为纽带形

成了带状分布的峰值区域ꎮ
高房价(≥３ 万元 / ｍ２)区段大致呈现出南－北

向的“带状”分布特征ꎮ 总体上自中心城区沿天府

大道向南延伸至天府新区ꎬ形成了南—北走向的峰

值带ꎮ
在中心城区主要分布在西部、中部、南部及东

南部ꎮ 形成了骡马市、浣花溪、红牌楼、一品天下、
天府广场、春熙路、太古里、牛市口、牛王庙、塔子

山、琉璃场等集聚中心ꎮ
在近郊区中除高新区与天府新区分布相对密

集外ꎬ其余次区域分布相对稀疏ꎮ
在高新区沿天府大道形成了锦城湖、金融城、

孵化园、天府三街、环球中心、世纪城等集聚中心ꎮ
在天府新区沿沈阳路、麓山大道形成了麓湖、广福、
麓山、红石公园、兴隆湖等集聚中心区域ꎮ

４ 结论与不足

通过研究成都市商品住宅价格的空间分布ꎬ发
现成都市商品住宅价格总体上呈现出明显的集聚

特征ꎬ房价由中心城区向外围区域递减ꎮ 各区域房

价的空间分布呈现出明显的形态特征ꎮ 中心城区

主要呈团块状分布ꎬ近郊区主要呈放射状分布ꎬ远
郊区主要呈星岛状分布ꎮ

不同房价区段空间分布特征明显ꎮ 低房价区

段分布特征大致呈两条非闭合半环ꎮ 中低房价区

段分布特征大致呈“环状＋放射状”ꎮ 中房价区段分

布特征大致呈“团块状＋放射状”ꎮ 中高房价区段分

布特征大致呈“组团状＋放射状”ꎮ 高房价区段分布

特征大致呈南—北向的“带状”ꎮ
本文在对房价点调研采样过程中ꎬ受工作量和

工作时间限制ꎬ采样点并不能完全覆盖成都市全域

范围ꎬ只对各区、县(县级市)建成区及其周边区域
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房价情况进行了调研采样ꎮ 在今后的研究中ꎬ在条

件允许的情况下应加强对边缘区域的房价采样ꎬ丰
富样本数据范围ꎬ优化研究结果ꎮ

本研究仅探索了成都市商品住宅价格的空间

分布特征ꎬ受调研工作量和论文篇幅限制ꎬ未对影

响成都市商品住宅价格空间分布特征的成因展开

研究ꎮ 自然环境、人文环境的影响ꎬ政策导向中的

宏观政策调整、城市规划引导、城市功能分区都可

能导致房价空间分异ꎬ也是值得进一步关注的

问题ꎮ
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