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摘 要：房价的快速上涨和城市内部房价的巨大差异引起社会广泛关注，调控房价，防止局部区域房价过热势在必

行。本文从城市空间功能的视角出发，以成都市2016年房价为例，基于地理探测器分析公共服务对房价的影响。

结果表明：成都平均房价为8480元/m2，并从市中心沿交通环线和放射状干线同时向郊区递减，形成圈层加放射格

局，总体上呈现西高东低、南高北低的特点。公共服务(主要包括医疗、金融和教育服务)对房价的影响以第三圈层

和西南方最为显著，且高于城市层面上整体的影响。公共服务对房价的影响显著受不同区域的空间功能差异的影

响，公共服务和空间功能差异会加剧房价的分异格局，并推动局部房价过热。因此，显著地受到在房价调控中，不

仅要有传统的金融、经济政策，还要注重空间功能和公共服务的优化。
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1 引言

公共服务是城市生活的重要支撑与保证，也是

城市管理主要内容(Ouyang et al, 2017)。在城乡和

不同城市间，优质、完善的公共服务会引起劳动力、

资本、产业的集聚(夏怡然等, 2015)。但是，公共服

务不仅在城市和城乡间(安体富等, 2008; 武力超

等, 2014; Zhan et al, 2016)，而且在城市内部不同空

间也有所差异(董冠鹏等, 2011; Li et al, 2016; Ouy-

ang et al, 2017)，这种差异使得城市内某一空间具有

更大的优势，能够吸引更加优质的资金、技术和劳

动力，进而加深了城市不同空间功能的差异性。

房价是城市土地空间价值的重要体现，往往市

中心、繁华区和优质公共服务区的房价更贵，而人

们在选择居住区时也会偏向于公共服务完善、空间

功能优越的区域，以便享受更好的就业、教育、医疗

和生活服务 (Zhang et al, 2016; Wang et al, 2017)。

公共服务对房价的影响研究表明：公共服务对房价

呈现一定的资本化趋势(王松涛等, 2007; 李祥等,

2012)。因为空间距离对公共服务的可使用性有着

重要影响(Lankila et al, 2015)，表现为可达性对房价

有显著影响，所以其规划和布局被资本化于房价之

中，成为住宅资本价值的一部分(杨林川等, 2015,

2016)。其中教育(洪世键等, 2016)、商业(杨林川

等, 2015)、交通(Hu et al, 2016; 李威等, 2016)、环境

(梁军辉等, 2016; Bertram et al, 2017)、休闲娱乐

(Kooshali et al, 2015; 梁军辉等, 2016; Bertram et al,

2017)和安全防护(Husin et al, 2015)等公共服务对

房价有显著影响。
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的研究多集中于全国和区域尺度(Wang et al, 2017),

缺乏微观尺度上的机理分析(邹利林等, 2013)；而在

城市内部，相关研究所选的公共服务类别较为单

一，且研究区较小。近年来，城市房价不仅整体快

速上涨，而在城市内部，热门区域房价不合理的过

快上涨和城市内部房价的差异也引起了社会广泛

关注(王芳等, 2014; 冷璞, 2015)。因此，缩小城市内

部房价差异、防止局部区域房价过热就十分必要。

本文以成都市为例，基于空间功能的视角分析不同

空间公共服务对房价的差异，识别不同空间对房价

产生显著影响的公共服务，解释空间功能的差异如

何通过公共服务塑造房价的空间格局。研究成果

可为调控房价、优化公共服务和空间功能、建设宜

居城市提供科学参考。

2 数据与方法

2.1 研究区概况

成都位于四川盆地，是中国西南的政治、经济、

文化中心(图 1)，成都市辖 10 区 4 市 5 县，总面积

12119 km2，其中建成区615.71 km2。2015年常住人

口 1465.75 万 ，城 镇 化 率 为 71.47% ，GDP 总 量

10801.16亿元(2016年四川统计年鉴数据)。成都市

在历史发展进程中，逐步形成了圈层加放射的空间

格局，并对城市布局和发展产生重大影响(陈岚等,

2009)。其建成区不断向各个卫星城延伸，拓展城

市居住、产业和公共服务功能。基于 GIS 和 RS 的

成都城市扩展动态研究表明：城市扩展呈“紧凑型

圈层式”扩展模式，主要扩张方向为西北、西和西

南，表现出各向异性(樊淑云, 2014)。研究发现，在

1996-2006年期间，成都市建成区、人口、经济发展

主要向武侯区、青羊区等西、西南方集聚 (高敏,

2009)。2010年10月，高新区成立以后，成都市产业

布局逐渐向高新区及双流区转移，尤其是高端产业

发展更加突出(刘华富, 2013)。不同圈层、放射方向

间经济发展、人口、公共服务分异显著，对成都市公

共服务配置及房价影响深远。

2.2 研究设计

本文旨在分析成都市房价的空间格局，并识别

主要的公共服务影响因素，进而探讨不同城市功能

空间内公共服务对房价影响的差异。运用Gi统计

量，识别成都房价冷/热点集聚区，分析房价的分异

格局和空间分布。为解释成都房价的分异格局和

空间分布，分析公共服务对房价影响的空间异质

性，本文按圈层结构和放射结构分别将成都划分为

3个圈层和 4个放射空间，运用地理探测器揭示在

不同空间内公共服务对房价影响的差异，以此说明

空间功能差异和公共服务对塑造成都市房价空间

格局的影响(图2)。

2.3 公共服务类别的选择

本文基于城市工作与生活对公共服务的需求

出发，将购房者在选择所购房屋区位时，对公共服

务获取机会的考量(蔡秀云等, 2012)作为依据，包括

工作机会、教育机会、医疗机会、交通出行机会、文

化娱乐机会、金融理财机会、生活购物机会 7 个大

类，并结合成都实际情况，细分为 20项公共服务设

施(表1)。

2.4 数据来源与处理

2.4.1 房价数据

成都房价数据来自三大房产网站，分别是安居

客 (http://chengdu.anjuke.com/)、链家网 (http://cd.li-

anjia.com/)、房天下(http://cd.fang.com/)，数据期限为

2012-2016年，但数据整体集中于2015-2016年。房

价数据包括新开楼盘、在售楼盘、二手房(包括老式

小区)等商业住宅的销售价格，并剔除写字楼和商
图1 研究区概况图

Fig.1 The study area
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铺地产。同一个小区内不同户型的房价按照均价

计算，文中房价数据单位均为元/m2。经整理，最终

得到研究区27020个楼盘房价数据。由于房价影响

因素众多以及房产本身质量的差异，会在个别地区

存在少量异于周围房价的高值点或低值点。为消

除这些噪声并增加数据代表性，本文设计一个覆盖

研究区的 1×1 km的格网，计算每一个格网内部房

价的均值，并将均值赋值给格网的中心点，这样，每

一个格网中心点的房价就代表 1 km×1 km范围内

的楼盘均价。最后得到6070个楼盘均价点，后续分

析均采用这6070个房价点数据(图3a)。

2.4.2 公共服务数据

公共服务数据来自百度地图(http://map.baidu.

com/)。按照表 1 的 20 项公共服务设施类别，于

2016年末采集公共服务名称、类型和位置，并整理

为空间矢量数据，统一投影方式和空间范围。道路

数据分为高速、国道、省道、城市快速路、县道、乡道

及其他道路，分别赋以相应权重，利用核函数计算

线密度(Silverman, 1986)。

2.5 研究方法

2.5.1 热点分析

本文采用Gi统计量来表示成都房价的热点集

聚区(Getis et al, 1992)。查看邻近房价周围每一个

房价要素，单个房价要素及其相邻要素的局部总和

与所有房价要素的总和加以比较；当局部总和与所

预期的局部总和有很大差异，无法作为随机产生的

结果时，会产生一个具有显著统计学意义的 Z 得

图3 成都市房价的空间分布(a)和热点分析(b)

Fig.3 Spatial differentiation of housing prices in Chengdu City (a) and hotspot analysis (b)

表1 公共服务类别与具体公共服务设施

Table.1 Public service categories and public service facilities

公共服务类别

具体公共

服务设施

工作

公司企业、政

府部门

教育

幼儿园、小学、

中学、大学

医疗

综合医院、专科

医院、诊所

交通出行

道路、公交站、

停车场

文化娱乐

文化宫和博物

馆、公园

金融理财

ATM、银行、

金融机构

生活购物

餐馆、商场、

酒店

图2 研究设计图

Fig.2 Flow chart of the assessment
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分。通过Z得分查看具有显著统计意义的高房价集

聚区和低房价集聚区，从而识别成都房价分布的空

间格局。

2.5.2 地理探测器

地理探测器是 2010年后兴起的识别环境危害

因子的分析方法，其核心思想为基于以下的假设：

如果某种环境自变量对某种因变量具有重要影响，

那么该因变量的空间分布和自变量的空间分布应

该有相似性(Wang et al, 2010)。其分析技术为基于

方差分析来探测影响显著的环境自变量，并擅长分

析类型变量和名义量，特别是针对多因子的探测分

析。地理探测器的自变量必须为离散型变量，如果

是连续型变量，则需进行适当离散化 (Cao et al,

2013)。本文对公共服务设施到楼盘距离进行缓冲

分类，得到格网中心到最近各公共服务设施的距离

分段，最后放入地理探测器中，分析各类公共服务

对房价解释力的大小。

3 结果与分析

3.1 成都市房价空间格局

成都商业住宅楼盘主要集中在中心城区，沿交

通主干线向各个郊区延伸，形成一个中心 3个圈层

加 4个放射方向空间分布格局(图 3a)，同城市发展

空间格局吻合。成都房价在2047~96472元/m2的范

围内浮动，均价为 8480元/m2。高房价主要位于市

中心和西南方向，如青羊区、武侯区和高新区。房

价沿交通环线逐步向郊区递减，低房价集中分布于

卫星城城区，形成三圈层结构。同时，房价也沿放

射状干线向郊区递减，如从市中心到金牛区再到郫

县，从 13000元/m2递减到 5000元/m2。但在各个卫

星城城区，也有零星高房价楼盘分布。总体上，成

都房价从市中心沿交通环线和放射状干线同时向

郊区递减，呈梯级格局分布，并形成圈层加放射

格局。

采用Gi统计量进行空间自相关分析(图 3b)，结

果显示成都市房价同时存在热点集聚(高房价)和冷

点集聚(低房价)，高房价集聚区(p<0.01)从金牛区、

青羊区经市中心向南，至武侯区、锦江区，沿高新区

一直向南延伸，该带汇集了成都市主要的高端楼

盘，其高房价向南延伸趋势明显。同时，成都低房

价集聚区多位于各个卫星城城区，如温江、新都等，

尤其是北边的郫县和新都，形成低房价连绵区。成

都房价在圈层加放射格局的基础上，表现出西高东

低、南高北低的总体特征。为探讨成都房价空间格

局的形成机理，下文将分析公共服务对房价的影

响，以此揭示格局形成和分布的原因。

3.2 不同圈层空间公共服务对房价的影响

本文将研究区按照圈层格局和放射格局划分

为不同空间区域，按不同区域统计房价的均值和标

准差，并运用地理探测器分析公共服务对房价的解

释力。在成都各个圈层和放射空间房价差异显著

(表2-3，图4a-4b)，从第一圈层的10287元/m2递减到

第三圈层的 7022元/m2；但第二圈层的房价分异性

高于第一、三圈层和城市整体区域。在不同放射方

向，房价最高的是西南方达 9191 元/m2，其次是东

南、东北、西北方向，房价的变异性也是西南最高、

西北最低，且西南方向房价变异性远高于城市层

面。这种西高东低、南高北低的特点同房价热点分

析结果吻合。

3.2.1 不同圈层空间公共服务对房价影响的差异

将所有圈层内及整体区域内对房价解释力前

10的因子分别排序并比较(图 5)。可以发现：第一

圈层内，公司企业对房价解释力最高，其次是文化

设施和政府部门，表明工作就业和文化娱乐对一圈

层内房价存在显著影响(p<0.05，表 4)；第二圈层内

对房价解释力最高的公共服务为专科医院，解释力

达到 0.03，其次为公园、商场、公司企业、文化设施

和综合医院，可以看出医疗服务和文化娱乐设施对

第二圈层内房价影响显著(p<0.05，表 4)；在第三圈

层，解释力最高(q=0.14，表4)的公共服务为银行，其

次为诊所、专科医院、金融机构、大学、商场等。除

公园外，其他公共服务均通过置信度检验(p<0.05，

表2 不同圈层上成都平均房价/(元/m2)

Table.2 Average housing prices of different zones encir-

cled by the ring roads of Chengdu City (unit: yuan/m2)

圈层结构 圈层

均价

标准差

一圈层

10287

3699

二圈层

9748

5328

三圈层

7022

4120

整体区域

8480

4628

表3 不同放射方向上成都平均房价/(元/m2)

Table.3 Average housing prices of different zones along

the main roads radiating from the city center

of Chengdu (unit: yuan/m2)

放射结构 方向

均价

标准差

西南

9191

5782

东南

7990

4620

东北

7533

4051

西北

6744

3756
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表4)，表明金融、医疗、教育服务对第三圈层内房价

影响显著。而在城市尺度上，ATM对房价的影响远

胜其他因子。从显著性来看，还有公园、企业、道路

密度、小学和商场等，表明整体区域的房价受到各

类公共服务的综合影响。

值得注意的是，第三圈层内绝大部分因子的解

释力远远大于第一、二圈层和整体区域，第二圈层

内少量公共服务因子也大于第一圈层，城市尺度上

各因子解释力普遍大于第一、二圈层(图5)。表明第

三圈层的公共服务对房价的影响程度远比第一、二

圈层更加显著，且在整体区域上更突出。即便是同

一公共服务，其对房价的影响程度也是第三圈层>

整体区域>第二圈层>第一圈层。这种影响格局反

映成都市房价从中心城区向郊区递减的过程中，公

共服务也相应地向郊区扩展。但郊区公共服务的

配置远不如市中心及城市平均水平。市中心各类

图4 成都市圈层格局和放射格局

Fig.4 Circular and radiating zones delineated by the ring roads and main roads radiating from the city center of Chengdu

图5 不同圈层公共服务对房价解释力①

Fig.5 Housing prices explained by the provision of public services in different circular zones of Chengdu City

① 图中例出前10项公共服务，其余见表3。
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别公共服务配置较为充足和均衡，公共服务设施可

达性之间的相关性使得类似公共服务具有可替代

性和多选择性，所以其对房价影响较为微弱。由于

郊区公共服务较少且不均衡，在物以稀为贵的作用

下，房产向公共服务汇集靠拢，因而，与公共服务设

施距离成为影响房价的重要因素。

3.2.2 圈层差异对公共服务配置及房价的影响

在各圈层中，第一圈层对房价影响显著的公共

服务为公司企业、文化设施和政府部门，这和该圈

层(市中心)的经济发展和历史发展相匹配。自成都

建城以来，市中心一直都是权力、文化中心(陈岚

等, 2009)，直到今天，省、市级政府和省、市级博物

馆及大量其他政府机构、文化设施都坐落于第一圈

层内。同时第一圈层也是成都市经济发展程度最

高区域，大量跨国公司、国企和私企集聚，成都主要

商圈汇聚于此(肖夏, 2014)。这为该圈层内居住的

市民提供了大量的就业、文化娱乐机会，反映出第

一圈层政治、文化和商业中心的空间功能。第二圈

层是成都市规划的主要居住空间(高敏, 2009)，其中

对房价解释力最显著的公共服务为医疗服务，医疗

服务是购房者的重要考量因素，也是家庭必需的公

共服务(牛方曲等, 2016)，对房价的影响显而易见。

此外还有文化娱乐、就业、购物等基本生活服务对

房价解释力显著，反映出该圈层的居住功能。第三

圈层中金融、医疗、教育服务对房价影响显著，同时

其他公共服务对房价的解释力也超过第一、二圈

层，反映出公共服务的设施配套对第三圈层的影响

远大于其他圈层。近年来，成都大力发展卫星城，

鼓励高端服务业、金融、医疗产业、科技产业向外扩

散迁移(刘华富, 2013)。同时多所大学和中学纷纷

在郊区新建校区，如郫县的电子科技大学清水河校

区，显示第三圈层承接产业转移，加快形成金融、医

疗和教育服务的城市功能。

3.3 不同放射空间公共服务对房价的影响

3.3.1 不同放射方向间公共服务对房价的差异

同样地，选取不同放射空间内解释力前10个因

子进行对比分析(图 6，注：市中心同第一圈层完全

一样，不再赘述)，可以发现：西南方向即武侯区、双

表4 不同圈层上公共服务解释力(q)及置信度(p)

Table.4 Housing prices explained by the provision of public service factors in different circular zones

of Chengdu City and confidence level

第一圈层

因子

公司企业

文化设施

政府部门

酒店

商场

诊所

道路密度

公园

综合医院

中学

停车场

ATM

金融机构

大学

小学

公交站

幼儿园

餐馆

银行

专科医院

q

0.0250*

0.0193*

0.0188*

0.0140

0.0112

0.0084

0.0079

0.0071

0.0057

0.0047

0.0033

0.0025

0.0024

0.0016

0.0013

0.0012

0.0008

0.0002

0.0000

0.0000

p

0.0000

0.0112

0.0024

0.1699

0.0751

0.1949

0.7662

0.1805

0.6585

0.1748

0.7667

0.7138

0.7978

0.8776

0.8761

0.9573

0.9817

0.9733

0.9551

0.9871

第二圈层

因子

专科医院

公园

商场

公司企业

文化设施

综合医院

道路密度

诊所

金融机构

大学

公交站

中学

ATM

餐馆

幼儿园

政府机构

停车场

银行

小学

酒店

q

0.0318*

0.0240*

0.0157*

0.0147*

0.0137*

0.0120

0.0116

0.0109*

0.0106

0.0098

0.0066

0.0056

0.0052

0.0031

0.0025

0.0009

0.0006

0.0002

0.0001

0.0001

p

0.0000

0.0325

0.0067

0.0040

0.0026

0.6489

0.0924

0.0390

0.0718

0.3616

0.1657

0.2890

0.3843

0.4899

0.7851

0.9166

0.9915

0.9878

0.9934

0.9620

第三圈层

因子

银行

诊所

专科医院

金融机构

大学

商场

ATM

公司企业

综合医院

小学

幼儿园

餐馆

中学

酒店

道路密度

文化设施

停车场

政府机构

公交站

公园

q

0.1387*

0.1307*

0.1301*

0.0680*

0.0625*

0.0611*

0.0540*

0.0502*

0.0493*

0.0484*

0.0444*

0.0443*

0.0404*

0.0365*

0.0337*

0.0300*

0.0286*

0.0236*

0.0190*

0.0051

p

0.0000

0.0032

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.8104

整体区域

因子

ATM

银行

诊所

专科医院

公园

企业

道路密度

小学

商场

大学

金融机构

政府部门

停车场

餐馆

中学

幼儿园

酒店

综合医院

文化设施

公交站

q

0.0810*

0.0435

0.0381

0.0381

0.0379*

0.0368*

0.0306*

0.0267*

0.0215*

0.0134*

0.0115*

0.0093*

0.0088*

0.0076

0.0073

0.0045

0.0045*

0.0040

0.0034

0.0026

p

0.0000

0.3649

0.8911

0.7273

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0043

0.0023

0.0025

0.0000

0.0000

0.4029

0.1348

0.0891

0.0120

0.3767

0.4094

0.1869

注：*表示在0.05的置信度上统计显著。

1000



第8期 张少尧 等：空间功能视角下的公共服务对房价的影响

流区和高新区公共服务因子对房价的影响显著程

度远高于其他 3个方向，尤其是专科医院、诊所、商

场、银行、大学和中小学，反映出医疗、金融和教育

服务在西南方向对房价的影响较为突出；在东南方

向，解释力列在前三的公共服务因子为公园、道路

密度和综合医院，其中道路密度对房价的解释力较

为显著(p<0.05，表5)；东北方向的成华区和新都区，

对房价解释力最强的公共服务为大学，其次为综合

医院、停车场、公司企业和道路密度，表明医疗服务

和交通服务对该区域内的房价影响较大；而在西北

方向的温江和郫县，最为突出的公共服务为金融机

构，解释力达0.0575，其次为大学、公园、综合医院、

政府部门、专科医院及幼儿园，但解释力都偏小，对

房价影响甚微。

通过对不同放射方向间公共服务解释力及置

信度(表5)横向对比研究发现，在西南区域大部分公

共服务因子(13个)对房价的解释力通过0.05的置信

水平检验，而东南、东北、西北区域内分别只有2、4、

8个因子通过检验。此外，西南区域公共服务因子

平均解释力为0.0464，东南、东北、西北区域因子平

均解释力只有 0.0143、0.0180、0.0168，且只有西南

方向上因子解释力普遍高于城市整体区域(表4)，表

明在西南方向，公共服务对房价的影响强于其他方

向及城市层面，且集中于教育、医疗和金融服务。

对比分析 4个区域内公共服务排序可以发现，西南

方和东南方内对房价的主要解释因子较多，而东北

和西北部主要解释因子单一，其余因子解释力较

小。这反映出南部对房价起主要解释作用的公共

服务较多，而北部较少。通常，高端楼盘对公共服

务的配套需求要高于一般楼盘或廉价商品房(洪世

键等, 2016; Bertram et al, 2017)，所以在西南方，不

仅存在高房价热点集聚，而且其公共服务对房价解

释程度强于其他区域。

3.3.2 不同放射方向对公共服务配置及房价的影响

不同放射空间内对房价影响显著的公共服务

存在差异，其中西南方向公共服务对房价的解释力

最为显著。尤以医疗、金融和教育服务最为突出，

这与高新区、双流区所承接的产业结构一致(刘华

富, 2013)。近年来，双流区、高新区不断承接高端

金融服务业、生物医药技术产业，逐步成为成都产

业布局的第二核心(邹金凤, 2013)，反映出西南方向

作为成都高新技术产业中心的空间功能。东南方

的锦江区和龙泉驿区，对房价影响显著的公共服务

因子主要为公园和道路密度。龙泉驿区地处成都

图6 不同方向上公共服务因子对房价解释力②

Fig.6 Housing prices explained by the provision of public services in different directions along the main

radiating roads of Chengdu City

②图中列出前10项公共服务，其余见表4。
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东南，是通往重庆及中国东部的交通枢纽，有多条

高速公路和高速铁路通过；同时该区东靠龙泉山

脉，为成都市重点规划的生态旅游发展区。锦江区

以三圣花乡为代表的生态农业和景观农业推动了

旅游业的发展，其怡人的环境推动当地楼盘的开发

(王延松, 2010)。上述特点表明，东南方向的交通枢

纽和生态旅游区的空间功能。在东北方向，对房价

有重要影响的公共服务有医疗、教育、交通和就业

服务等，该区域在20世纪中期“西住东产”的发展格

局下，一直作为成都市工业集聚区，并配有完善的

物流中心和面向工业的理工类大专院校(陈岚等,

2009; 王洋洋, 2014)。表明东北方向的成华区和新

都区作为成都市的工业区、物流中心的空间功能。

西北方的温江区和郫县，为 4个方向中房价最低的

区域(表3)。地理探测器分析结果显示：除银行解释

力稍高外，其余公共服务对房价解释力微弱，其中

金融和教育、尤其是大学对该区域内的房价有重要

影响。西北部一直是成都的传统居住空间和教育

中心(陈岚等, 2009; 胡奇志, 2014)，温江区和郫县均

有大学城，青羊区有多所优质中小学，庞大的消费

市场推动了学校周边房价的上涨。

4 结论与讨论

4.1 结论

本文选择成都市2016年商业住宅数据，分析房

价空间分布格局，并用地理探测器识别对房价影响

显著的公共服务因子，主要结论如下：

(1) 成都市平均房价为 8480 元/m2，最低价为

2047 元/m2，最高为 96472 元/m2。成都房价从市中

心沿交通环线和放射状干线同时向郊区递减，形成

圈层格局和放射格局。冷/热点分析显示：高房价集

聚区从市中心向西、向南延伸，而在郊区卫星城形

成低房价集聚的冷点。成都房价整体在圈层格局

和放射格局的基础上，呈现出西高东低、南高北低

的发展态势。

(2) 不同空间区域公共服务对房价的影响分析

显示：各圈层、放射空间内对房价解释力显著的公

表5 不同方向上公共服务因子解释力(q)及置信度(p)

Table.5 Housing prices explained by the provision of public services in different directions along the main radiating roads

of Chengdu City and confidence level

西南

因子

专科医院

诊所

商场

银行

大学

中学

小学

ATM

综合医院

餐馆

金融机构

公园

公司企业

幼儿园

公交站

文化设施

酒店

停车场

道路密度

政府机构

q

0.1394*

0.1266

0.1241

0.1236

0.1166

0.1142

0.0966

0.0649*

0.0600*

0.0509*

0.0495*

0.0441*

0.0385*

0.0311*

0.0264*

0.0232

0.0216*

0.0164

0.0140

0.0095

p

0.0067

0.1117

0.0642

0.0878

0.2988

0.1982

0.6664

0.0000

0.0000

0.0000

0.0227

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0672

0.0000

0.0915

0.1179

0.0507

东南

因子

公园

道路密度

综合医院

大学

公司企业

诊所

停车场

金融机构

诊所

银行

幼儿园

餐馆

文化设施

酒店

ATM

小学

政府机构

中学

公交站

商场

q

0.0393

0.0360*

0.0353

0.0236

0.0192

0.0181*

0.0170

0.0129

0.0119

0.0116

0.0108

0.0106

0.0096

0.0078

0.0076

0.0059

0.0029

0.0026

0.0018

0.0016

p

0.0740

0.0076

0.0872

0.3519

0.1489

0.0241

0.5457

0.3790

0.1267

0.1543

0.2363

0.2605

0.4849

0.5019

0.6185

0.6026

0.8794

0.8737

0.8382

0.9417

东北

因子

大学

综合医院

停车场

公司企业

道路密度

文化设施

ATM

小学

中学

银行

公园

酒店

幼儿园

商场

诊所

金融机构

公交站

政府机构

专科医院

餐馆

q

0.0960*

0.0737*

0.0713*

0.0279*

0.0255

0.0088

0.0082

0.0077

0.0074

0.0068

0.0062

0.0054

0.0052

0.0027

0.0021

0.0021

0.0015

0.0009

0.0008

0.0007

p

0.0000

0.0000

0.0277

0.0000

0.0552

0.2071

0.7248

0.3561

0.5692

0.2857

0.8610

0.3398

0.8092

0.7411

0.8423

0.9336

0.8648

0.8824

0.8557

0.9168

西北

因子

金融机构

大学

公园

综合医院

政府机构

诊所

幼儿园

银行

文化设施

酒店

小学

停车场

公司企业

诊所

ATM

道路密度

商场

餐馆

中学

公交站

q

0.0575*

0.0303

0.0275

0.0264*

0.0236*

0.0231*

0.0228*

0.0200*

0.0180*

0.0172*

0.0141

0.0116

0.0098

0.0090

0.0082

0.0063

0.0041

0.0028

0.0023

0.0018

p

0.0000

0.1072

0.2393

0.0310

0.0000

0.0437

0.0304

0.0000

0.0128

0.0046

0.5092

0.2723

0.6152

0.3210

0.4160

0.5144

0.7936

0.7482

0.9385

0.8545

注：*表示在0.05的置信度上统计显著。
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共服务不尽相同。不同圈层中，第三圈层的公共服

务因子对房价的解释力强于第一、二圈层和城市整

体区域，以金融、医疗、教育服务为主；在不同放射

方向上，西南方区域内的公共服务因子对房价的解

释力强于其他方向及城市层面，同样也是医疗、金

融、教育服务对房价的影响最为显著。

(3) 在不同圈层、放射空间内，公共服务对房价

的影响显著受不同区域的空间功能差异的影响，这

种影响不仅体现在房价的分异格局上，也反映在公

共服务的配置上。公共服务的差异化和空间功能

差异会加剧房价的分异格局，促使公共服务完善及

空间功能优越区域内房价的上涨。在成都房价调

控中，要注重空间功能和公共服务的优化，尤其是

医疗、金融和教育服务。

4.2 讨论

城市房价的空间分异是地租理论在空间上的

反映。根据杜能环的区位学说，房价的空间分异多

存在于中心圈层式的城市中，但不同城市的功能空

间结构不尽相同，不同功能空间因地形、发展历史

条件、市场选择、政策规划而客观存在区位差异，使

得城市空间结构更加复杂多样。在城市规划中，由

于强调功能分区和轴带廊道，促进城市空间结构分

异性增强。这种功能空间的分异性导致城市要素

配置、发展能力的空间差异，进而促进房价和公共

服务表现出圈层分异性和各向异性。在城市发展

过程中，公共服务成为功能空间影响房价的中间介

质，其差异化受空间功能的导向控制，进而影响房

价在城市内的分异格局；反之，这种分异格局和公

共服务的差异化配置又会促进城市空间功能的深

化和发展，尤其是高端公共服务。高房价往往会偏

向于那些公共服务完善、空间功能优越的区域，成

为高房价集聚区，反映居民对公共服务的需求趋势

和其引导城市功能转型和发展中的作用。

优化城市功能空间结构，提升基本公共服务的

公平性和高级公共服务的效率性将是城市空间管

理的重要课题。随着新型城镇化的发展，流动人口

大量涌入，城郊一体化和城市群建设的推进，住房

的刚性需求将保持增长态势(冷璞, 2015)。同时城

市空间和经济结构转型，建成区扩大、发展要素更

加多元，城市空间的功能性更加突出。房价的空间

分异性将成为城市购房者考量的重要因素。随着

人民生活质量的提升，优质的公共服务逐渐成为居

住需求的一部分，尤其是金融、医疗、教育和文化

等。这其中公共服务配置差异同功能空间差异的

叠加效应，会进一步加剧房价的分异格局，促使其

内部房价分化呈加剧趋势，将会推动优质公共服务

区房价的上涨。因此，对于城市房价的调控，除传

统货币、限购及土地政策外，还应注重不同功能空间

公共服务的均衡化，尤其是医疗、金融和教育服务。
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Impact of public services on housing prices in different functional spaces:
A case study of metropolitan Chengdu
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Abstract: In China, the rise of housing prices has become one of the most pressing issues that residents

encountered in recent years and received considerable attention. Regulating housing prices and preventing them

from overheating have become an urgent question in some regions. This study examined the impact of public

service provision on the spatiotemporal patterns of housing prices and its explanatory power in Chengdu City,

Sichuan Province. A dataset of Chengdu housing prices and selected public service factors were constructed for

the year 2016, and geographical detector technique was adopted in this study. The results indicate that the

average housing price was 8480 yuan/m2 in Chengdu in 2016, and it showed a progressive decrease from the city

center to the suburbs between the traffic circles and along the radial arteries, forming the circular and radial

patterns. In general, housing prices were high in the western and southern parts while low in the eastern and

north parts of the city. The impact of public service provision (mainly health care, financing, and education

services) on housing prices was most pronounced in the third circular zone and southwest of the downtown area,

where it was higher than the overall impact in Chengdu downtown areas. The impact of public services on

housing prices was significantly affected by the difference of spatial functions in different zones. Differences in

public service provision and spatial functions will further deepen the differentiation pattern of housing prices,

and promote the overheating of local property prices. We argue that a better understanding of the influence of

public services on housing prices will help Chinese policymakers not only to formulate traditional financial and

economic policies, but also to optimize spatial functions and public services.

Key words: housing price; public service; spatial function; geographical detector technique; Chengdu City
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