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1 引言

中国共产党的十九大报告指出，中国经济已由高速增长

阶段转向高质量发展阶段，正处在转变发展方式、优化经济

结构、转换增长动力的攻关期，建设现代化经济体系是跨越

关口的迫切要求和中国发展的战略目标。十九大报告在政治、

经济、文化、社会等各个方面中提出了上百条的新举措，对

推动新发展、实现新目标具有重要推动作用。

2 数据来源及研究方法

2.1 数据来源

论文研究数据主要来源于全国地理信息资源目录服务系

统、地理空间数据云、高德地图和二手房网站，其中包括中

国重庆市矢量行政区区位图、重庆数字高程模型、房价数据

以及其他一些基础数据。

从链家、安居客、房天下以小区为单位抓取主城二手房

价格共 836 个小区的房价数据，并落实到具体坐标点。本次

研究均采用 GCS 西安 80 坐标系、35 度带。

重庆住宅样本点的分布主要是呈现南北分布。可以明显
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看出重庆主城九区样本点分布情况差异较大，将样本点分区

进行分析统计，得出在每个区域中的样本数据点数量差异较

大，其中江北区、九龙坡区、南岸区和渝北区的样本点都超

过 100 个。大渡口区、巴南区和北碚区的数量都只有约 30 个。

差距大到有最多的渝北区 197 个是最少的巴南区 33 个的 6 倍

之多。

2.2 研究方法

2.2.1 克里格空间插值法

主要是选择 ArcGIS 软件里的克里金法对中国重庆市

2020 年 2 月住房价格进行分析。克里金法是结合未知点的数

据和半方差函数得到一个数学模型，在此基础上来估计任意

给定距离里的半方差函数，从而计算空间权重。

对于某个未知点 （即需要插值的点），控制点的权重

为 ，则 点的差值为：

      （1）

式中，ns 为周围样本点数；zs 和 zi 分别是S和 i点的属性值。

2.2.2 地理加权回归模型

地理加权回归模型（GWR）是普通线性回归模型的扩展，

将空间因子运用到这个模型，可以将模型表示为：

    （2）

式中，yi 为观测值；(ui,vi) 为样本 i 点坐标；β0(ui,vi) 为点回归

常数；βk(ui,vi) 为 i 点上的第 k 个回归参数； 为地理位置的

函数；xik 为独立变量个数；xk 为 i 独立变量在点的值；εi 为随

机误差。

本次研究主要是使用 ArcGIS 软件对选取的影响因子进

行分析。在参考了多位学者的研究内容和结果之后，个人主

观选取了 4 个住宅价格影响因子用于 GWR 模型，分别是：

①到城市中心解放碑距离；②到城市副中心距离；③到长江

或嘉陵江的最近距离；④到附近轨道交通站点的最近距离。

3 结果分析

3.1 住房价格空间插值分析

3.1.1 正态分布检验

本次研究一共选了 2020 年 2 月重庆市主城区 836 个二

手房小区的均价样本数据。通过对数据进行结构分析可以得

出住房价格的空间分布情况和数据分布情况，为后面进行克

里金空间插值和地理加权回归打下基础。

利用 spss 对数据进行正态性检验分析得到，小区房价的

均价为 12259.99 元 /m2，接近中位数 12244 元 /m2，数据形态

基本呈正态分布。样本点接近直线，说明数据基本服从正态

分布。

3.1.2 克里格空间插值

对获得的样本数据在 ArcGIS 中选择普通克里金插值方

法（Ordinary Kriging），市主城区的住宅价格的空间分布有

以下几个特征：

①重庆 2020 年 2 月主城区住房价格总体上是多中心结

构。从结果图来看，重庆的房价虽然集中在渝中半岛向周围

扩散，但是在扩散的图中会遇见明显房价中心，例如北边观

音桥商圈、大竹林—礼嘉组团、空港新城等明显的房价次中心。

产生的主要原因是近两年政府对两江新区的政策规划产生了

积极影响。虽然北边有明显的房价次中心，但往南走，杨家坪、

南坪、巴南等商业中心的房价却较弱，没有形成明显房价次

中心。

②在图中可以明显观察出以长江为界，长江以北的住房

价格明显高于长江以南的价格，房价极核有向北转移的趋势。

上文说到北边观音桥商圈、大竹林—礼嘉组团、空港新城形

成了明显的房价次中心，主要是由于“两江新区”发展迅速   

进一步加快房价极核往北边转移的趋势，也加快城市次中心

向北边扩展 [1]。

③重庆作为典型的多中心山地城市，从图中看来，城市

发展趋势如总体规划中一样，突破了中梁山、铜锣山的局限，

往东西方向发展。其中最明显的就是茶园组团，当然因为本

文数据搜集不全，在结论中未体现出城市规划的成果，按照

城市规划理想发展，应该在西永组团也会出现明显的住房价

格极核。

④轨道交通对城市房价空间格局的影响也有明显的关

系。可以看出明显的城市次中心住房价格极核出现在轨道交

通沿线，甚至还是在轨道交通起始位置的组团。可以不夸张

的说，如图中展现出来那样，重庆许多个住房价格次高区都

是在沿着轨道交通向边缘延伸。尽管重庆的轨道交通起步较

北京上海晚，但是重庆在规划轨道交通的时候充分利用了地
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形优势，大大提高了房产价值。也正是因为重庆地形地貌特殊，

所以对于重庆住房价格空间格局的研究有很重要的研究意义。

3.2 基于 GWR 模型分析住房价格空间格局影响因子

地理加权回归模型很适合用来研究住房价格空间分布。

在深入了解 GWR 模型之后就发现该模型的机理与房价估价

机理差不多，都是离选择点越近的数据比离选择点越远的数

据更能影响选择点的数据。在进行构建 GWR 模型之前，对

重庆市住房价格进行了空间自相关检验，检验分析表明重庆

市 2020 年 2 月住房价格在空间积聚上有一定的相关性 [2]。

使用软件 ArcGIS10.5 将选取的住房几个影响因子对于住

房价格的空间回归系数的空间插值绘制。

①到解放碑的距离对住房价格上总体上是负相关，但是

可以很清楚的看到突破了中梁山、铜锣山，明显朝西北—东

南方向延伸。或是因为左上角北碚某个小区的房价初见极值，

影响了整体的变化趋势，但仅仅只是个例。从空间上来看，

重庆住房价格空间格局并不是以解放碑为中心向城市外围逐

渐递减这样的传统房价变化趋势，相反甚至除左上角特殊区

域之外，全图最亮点出现在了两江新区，形成了明显的住房

价格次中心。该区域的房价甚至超过城市中心。

②区域受城市中心及各大商圈影响小，城市住宅价格空

降格局突破中梁山、铜锣山从西北至东南贯通影响大。分析

重庆市的城市规划可知，这是因为西永和茶园组团的发展兴

起所带动的当地房价上涨。

③正是因为长江和嘉陵江贯穿了重庆主城，许多人买房

更看重江景资源，许多楼盘打广告都是把它作为有利影响。

长江、嘉陵江沿线的颜色微蓝于黄色，说明离江岸越远，房

价稍低，住房价格与距离江岸的距离成负相关。在离江岸更

远的地方，显然房价受其他因素影响更大，在那些区域江景

房不具备更强的优势了 [3]。

④在远离市中心各大商圈之后，轨道交通站点附近的颜

色与其他颜色差别不大，只有细微一点点差别。虽然只有一

点点差别，但还是足以说明轨道交通对房价的影响有正面影

响，离交通站近房价高。

4 研究结论

本次住房价格空间格局研究，运用克里金空间插值法和

地理加权回归模型对重庆市主城区 2020 年 2 月住房价格空间

格局分布和住房价格影响因素进行了研究和分析。结果如下：

重庆主城区住房价格总体上是多中心结构，有明显的多中心

发展特征；重庆作为典型的多中心山地城市，城市发展趋势

如总体规划中一样，突破了中梁山、铜锣山的局限，往东西

方向发展，但传统的各大商圈仍为城市次中心；长江以北的

住房价格明显高于长江以南的价格，房价极核有向北转移的

趋势。轨道交通对城市房价空间格局的影响也有明显的关系。

在分析住房价格影响因素后得到：住宅到各大商圈的距离为

影响住宅价格的重要因素；江景房在房价影响因素中也有一

定的影响；城市轨道交通的发展让区域内的住宅价格趋于相

等，在离主城中心偏远的地方轨道交通也承担着推动城市副

中心的重担，随着多条轨道交通线路的开通，或许以后交通

不会是重要影响因素 [4]。
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