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基于 GWR 模型的武汉市住宅地价
影响因素研究

单玉红,聂俊成

(华中农业大学 公共管理学院,湖北 武汉430070)

摘 要 采用文献综述法、地统计法、GWR模型等方法,在分析武汉市2004—2011年住宅地价空间分异特

征的基础上,筛选影响住宅地价表现的因素构建GWR(地理加权回归)模型,探索每一影响因素对住宅地价影响

力的区位差异,以期从微观区位的角度为城市规划和房地产开发提供建议。研究表明:总体而言,武汉市住宅地

价空间呈现较为明显的单中心结构,并随着到市中心距离的增加呈圈层式递减;主干道、地铁及规划管制(容积

率)对武汉市住宅地价表现的影响力较大;规划管制(容积率)、主干道、生活品市场及教育资源对住宅地价的影

响力具有明显的空间分异特征,即以上因素对住宅地价的影响力在不同的微观区位具有统计学意义上的明显

差异。
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  土地价格是土地市场的核心机制。从宏观层面

而言,土地价格机制是国家调控土地市场供求关系

以实现土地资源有效配置的重要手段,而微观层面

上,分析影响城市土地价格表现的因素对于指导城

市规划的编制、房地产开发和实现土地资源的区位

配置效率等方面都具有重要的参考决策价值。作为

城市地价的重要组成部分,住宅地价及其影响因素

历来为学术界所关注,梳理相关文献,住宅地价类研

究或是集中于研究城市住宅地价的空间表现,如张

洪等以昆明市为例,验证了阿朗索空间结构模式与

单中心城市地价空间结构的契合情况,结果表明昆

明市城市地价空间分布基本符合阿郎索空间结构模

式[1];任辉等对南京2000—2009年住宅用地出让价

格进行了空间探索性分析,结果表明南京市住宅地

价空间呈单中心点轴扩展模式[2]。或是使用线性回

归或特征价格模型来提取影响城市住宅地价表现的

主要因素,如温海珍等以杭州市为例,从邻里、区位、
建筑、景观4个维度选择25个解释变量,构建了对

数形式的特征价格(Hedonic)模型,对影响其住宅

价格的特征景观因素进行了识别和测度[3];孙玉环

以大连市为例,从建筑特征、邻里特征和区位特征3
个方面确定了22项影响住宅价格的变量因子,构

建了线性形式的 Hedonic模型,进而对各住宅特征

对住宅价格的影响方向、影响数值及影响程度进行

了分析和比较[4]。然而由于地价及其影响因素在空

间上均具有不稳定性[5],普通的线性回归、特征价格

等基于空间均值假设的模型对地价空间分异的研究

缺乏一定的适用性。地理加权回归模(geographi-
callyweightedregression,GWR)为空间非平稳性

数据特性的研究提供了新的方法[6],克服了全域内

独立地价变量之间存在某种齐次的假设缺陷[7-9]。

GWR模型在生态环境、经济学及地理学等领域已

得到广泛运用,然而在地价空间分异研究方面尚处

于探索阶段,研究较为少见。罗罡辉等构建宗地面

积对住宅地价影响的GWR模型,并将模型结果与

Hedonic模型对比,证明了 GWR模型在地价影响

因素分析方面的可行性,并发现宗地面积对住宅地

价的影响在空间上存在差异性[10];李志 等 运 用

GWR模型对南京市住宅地价进行了研究,分析了

城市地价影响因素及其边际价格作用的空间变化规

律[11]。吕萍等在设定量化标准的情况下,构建北京

市住宅地价与影响因素的地理加权回归模型,对住

宅地价出让数据进行了统计与空间可视化分析[12]。
曹天邦等分别构建2003年、2009年南京市住宅地
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价与影响因素的GWR模型,探讨了不同影响因素

对住宅地价影响力的空间差异性及其随时间变化的

特点[13]。可以看出运用 GWR模型较 Hedonic模

型,突出了地价及其影响因素的空间差异性,可以更

为深入的研究不同微观区位上城市地价的形成机理

及影响因素的作用机制。基于以上研究基础,本文

以武汉市为例,在分析武汉市2004—2011年住宅地

价空间分异特征的基础上,构建住宅地价与地价影

响因素的GWR模型,提取造成武汉市住宅地价空

间分异的影响因素及其影响力的区位差异,揭示土

地价格在空间变化上的规律性与差异性,发现城市

基础设施建设在空间和时间上的不平衡。有助于充

分发挥价格机制对于土地市场的调控作用,加强地

价管理和调整土地的供求区位,从而在城市“精明增

长”理念的指导下,落实土地利用的“精明规划”,促
进城市土地资源的效率配置。

  一、研究区域和研究数据

  1.研究区域概况

武汉市地处华中腹地,位于长江中下游,长江与

汉江的交汇处,承东启西具有优越的地理位置,近些

年来,随着武汉市土地有偿使用制度的不断改革,特
别是随着土地使用权出让中“招拍挂”制度的全面推

进,武汉市城市土地市场发育日渐成熟,国有土地使

用权尤其是住宅用地使用权的出让方式中,“招拍

挂”的比例不断上升,其住宅地价的空间分异特征更

多地反映的是市场选择而不是行政力的意志,因而

满足了对研究区域住宅地价表现客观性的要求。论

文选取武汉市三环线范围内的主城区为研究区,主
要包括江汉区、江岸区、硚口区、汉阳区、青山区、武
昌区与洪山区7个区。

2.研究数据来源与预处理

论文使用的住宅用地出让样本点数据来源于武

汉市规划与国土资源信息网站,共收集了2004—

2011年期间武汉市住宅用地出让的有效交易案例

347宗。为满足模型建模要求及检查数据的适用

性,对347个样本点数据进行预处理,主要包括以下

两项内容:一是地价的修正。考虑到交易时间对住

宅用地交易价格的影响,需要对住宅地价样本数据

进行交易期日修正,依据武汉市发布的住宅地价指

数,将收集到的在不同年份出让的样本点地价统一

修正至2011年;二是查找和排除异常点。住宅地价

的空间分异表现是住宅用地市场供需关系的区位差

异在空间层面的投影,集中体现了住宅用地资源的

市场配置。由于目前武汉市的土地一级市场发育还

不尽完善,所以并不能完全排除存在非市场行为干

涉土地出让的现象。因此,在 ARCGIS9.3环境下

对修正后的地价数据进行异常点监测,剔除带有明

显非市场行为特征的住宅用地出让样本案例,最终

得到284个样本点参与分析,并建立包括出让时间、
容积率、地块面积及楼面价(修正后)在内的住宅地

价样本点数据文件。

  二、武汉市住宅地价的空间分异特
征研究

  1.研究区住宅地价样本点的探索性空间数据

分析

探索性空间数据分析是依据统计学原理和图形

图表相结合对空间信息的性质进行分析、鉴别,用以

描述空间数据的空间依赖和空间异质现象[14]。探

索性空间数据分析一般可以借助空间自相关分析方

法,采用全局和局部 Moran'sI指数来测度全局和局

部区域观测点的某一属性值与邻近观测点的该属性

值的关联程度。其中全局 Moran’sI计算公式为:

I= N

∑
N

i=1
∑
N

j=1
W(i,j)

×

∑
N

i=1
∑
N

j=1
W(i,j)(Xi-X

-
)(Xj-X

-
)

∑
N

i=1

(Xi-X
-
)2

(1)

式(1)中:N 为样本数目,此处为284,i、j为样

本点编号;Xi和Xj为某属性特征在i和j 上的观测

值,此处为各住宅样本点的楼面价;W(i,j)为空间

权重矩阵,表现了第i个和第j 个样本点之间的空

间作用力。Moran′sI值介于 -1与1之间,且I>
0表示空间正相关,空间实体呈聚合分布;I<0表

示空间负相关,空间实体呈离散分布;I=0则表示

空间不相关,空间实体呈随机分布。I 值越大表示

空间分布的相关性越大[15]。
在GeoDa软件环境下计算得到284个样本点

数据的全局 Moran’sI指数值为0.61,表明样本点

在全局上呈聚合分布,如图1中 Moran散点大多数

落在第一与第三象限,表现样本点之间呈正相关关

系,而且相关性较为显著。进一步对样本点进行局

域空间自相关性分析发现,样本点的空间相关性在

局部范围上存在一定的差异性,LISA图(局部自相
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关集聚地图,图2)显示位于中心的高地价区域的其

邻域地价也相对较高,外围的低地价区域其邻域地

价也较低,但是在汉阳区部分低地价区被高地价包

围,其他区域上样本点数据间局部空间自相关性表

现不显著。以上对样本点数据的探索性分析,客观

反映了研究区住宅地价的空间聚集性与非平稳性。

图1 住宅地价全局Moran散点图

图2 住宅地价LISA聚集图

2.研究区住宅地价空间分异特征

克里金(Kriging)插值法是一种空间局部插值

方法,即以空间自相关性为基础,利用半变异函数的

结构性,在有限区域内对区域化变量取值进行局部

无偏最优估计。该方法可以在计算样本点距离的基

础上,充分利用已有观测值的空间结构特征,并综合

考虑已知样本点的空间分布及与未知样本点的空间

方位关系,能有效避免系统误差,优化评估结果。
本文采用克里金插值方法,对离散的284个样

本点进行插值分析,以生成连续的地价曲面来模拟

真实的地价空间分布形态,从而分析研究区住宅地

价的空间分异特征。
因为样本点数据呈正态分布及样本点之间存在

空间相关性是进行克里金插值的前提,因此,在使用

克里金插值法构建研究区的住宅地价数字模型之

前,首先在ARCGIS环境下检验了样本点的概率分

布,检验结果表明:未变换的原始样本点数据概率分

布并不符合正态分布,而经过对数转换后服从正态

分布。而且住宅地价样本点具有较强的空间相关

性,满足使用克里金插值方法的前提,建立武汉市住

宅地价数字模型如下图3所示,研究区住宅地价的

空间分异特征主要表现在以下两点。
(1)根据竞租原理,地租是关于区位的函数,如

果某几个区域聚集各类空间经济要素,必然会带来

更多的外部效应,使得这个区域呈现出明显的区位

优势,而土地使用者享受该区域的优越条件就必须

支付更高的地租,因而成为地价峰值区。虽然武汉

市域被长江和汉水分割为武昌、汉口和汉阳三镇,而
且三镇也具有较为明确的分工定位,初步形成了各

自的区域副中心,但就图3来看,武汉市住宅地价总

体上尚表现为单中心结构,多中心架构并不明显。

图3 武汉市住宅地价数字模型图

  地价峰值区位于汉口的解放大道—建设大道—
江汉北路沿线,住宅地价在4000元/m2以上,这一

区域也与城市中心区相契合,表明武汉市住宅空间

结构还处于商业与住宅混合配置的初级阶段,传统

的商业形式仍对武汉市住宅空间分布产生深远影

响,住宅地价仍表现出明显的空间向心性。3000~
3500元/m2住宅地价等值面主要包围了二环线以

内的江汉区、江岸区与武昌区部分区域。随着距市

中心距离的增加,住宅地价基本呈现圈层式的向外

递减,在空间上具有一定的连续性。
(2)住宅地价虽在整体空间上表现出一定的连

续性,但在局部呈现明显的突变和跳跃性。在东湖

风景区、墨水湖、沙湖等区域,住宅地价呈现出陡升

的突变状态。住宅地价的突变或跳跃区域都具有其

独特的微观区位特征,如亲水性。随着经济水平的

提高,城市居民更加注重生活品质与区域环境质量,
逐渐形成了住宅用地开发的热点区域,从而在与距
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市中心等距的不同区位相比,局部表现出了明显的

差异性。
总体而言,武汉市住宅地价分布表现了较强的

向心性,区位、交通、商业繁华度、自然条件对地价的

空间分布形态影响较大,住宅地价较高区主要呈现

出临江、临湖与临商业圈的特点。从等值面由市中

心到城市边缘区域的变化梯度来看,住宅地价递减

梯度随距市中心距离的增加而减小,说明市心区域

住宅地价对区位因子的敏感性较高。

  三、基于GWR模型的武汉市住宅

地价的影响因素分析

  1.GWR模型

GWR模型,即地理加权回归模型,它是通过对

传统的回归模型的扩展,使得参数可以进行局部估

计,其模型公式为:

yi=βo(ui,vi)+∑
k
βk(ui,vi)xik +εi (2)

式(2)中,(ui,vi)表示第i个样本点的空间坐

标;βk(ui,vi)表示连续函数βk(u,v)在i的函数值,

εi为随机误差[6]。
由式(2)可知,GWR模型要求研究数据必须包

含如空间坐标、空间相关关系等空间度量指标,从而

使其在分析具有明显的空间自相关特征的社会经济

现象方面,较一般的回归模型具有明显的优势,即:
一般的回归模型忽略了变量间的局部异质性,分析

结果是基于研究区内均质状态的假设,自变量对因

变量的影响只对应一个回归系数值;而在GWR模

型中,嵌入了研究数据空间位置特性,可在局部区域

优化权重,使自变量对因变量的影响在每个研究样

本点都对应一个回归系数值,反映出因变量与自变

量之间空间异质现象,并且真实地刻画了自变量对

因变量影响力的具体情况;此外,相对于一般的回归

模型而言,GWR模型可以借助ARCGIS、Surfer等

地理信息系统软件,在空间上可视化地反映每个样

本点对应的回归参数,使模型结果的表现更为直观。
在GWR模型分析前必须选取权重函数并确定

影响带宽,在实际运用中一般采用高斯函数来确定

权重函数,其公式[16]为:

Wij =e-12
(
dij
b
)2 (3)

式(3)中,b是带宽,任意点数据的权重按高斯

函数曲线随到被观测数据i的距离dij的增加而减

少,如果距离i足够远,大于给定带宽b,则权重函数

将趋于0。带宽的选择可以根据交叉确认法(CV)
来确定,对于给定带宽b值,CV值计算公式[17]为:

CV(b)=∑
n

i=1

[yi-y
^

≠i(b)]2 (4)

式(4)中,yi为因变量y 在(ui,vi)处的观测值,

y
^

≠i(b)为带宽b下去掉(ui,vi)的观测之后yi的拟

合值,选定不同的b值计算相应的CV 值,选择CV
值最小下的b值为模型带宽。

2.GWR模型的构建

通过空间自相关性分析,证实了住宅地价的空

间非稳定性,满足了GWR模型的前提条件,因此,
本文选取GWR模型分析各影响因素对住宅地价影

响力的区位差异。根据武汉市基准基地评估对地价

影响因素的考量及相关学者的研究[18],本文选取研

究区大型的生活品市场与超市作为本研究的商业网

点、选取三级以上的医院、武汉市示范中小学、二本

以上高等院校、研究区内湖与江、主干道、地铁站点

(1、2号线)以及宗地面积、规划容积率10个因素作

为住宅地价影响因素,并借助 ARCGIS9.3中的

Newclosestfacility分析工具对影响因素进行量

化,具体参数与量化标准见表1。
表1 影响因素的选择与量化

影响因素 参数表示 量化标准 参数预期符号

地块面积 AREA 各样本点宗地面积 +
容积率 FAR 样本点容积率 +
生活品市场 Dshp 距离大型生活品市场的最短距离 -
大学 Dcol 距离二本以上大学的最短距离 -
地铁 Dmetro 距离地铁站的最短距离(1、2号线路) -
中小学 Dsch 距离市示范中小学的最短距离 -
湖(江)域 Dlake 距离江、湖的最短距离 -
公园 Dpark 距离公园的最短距离 -
医院 Dhosp 距离三级以上医院的最短距离 -
主干道 Droad 距离城市主干道的最短距离 -
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  设修正地价为yi,第i点的坐标为(ui,vi),则武 汉市住宅地价影响因素的GWR模型如下:

yi =β0(ui,vi)+∑
j=1,k

β1(ui,vi)xij(AREA)+∑
j=1,k

β2(ui,vi)xij(FAR)+∑
j=1,k

β3(ui,vi)xij(Dshp)

+∑
j=1,k

β4(ui,vi)xij(Dcol)+∑
j=1,k

β5(ui,vi)xij(Dmetro)+∑
j=1,k

β6(ui,vi)xij(Dsch)+∑
j=1,k

β7(ui,vi)xij(Dlake)

+∑
j=1,k

β8(ui,vi)xij(Dpark)+∑
j=1,k

β9(ui,vi)xij(Dhosp)+∑
j=1,k

β10(ui,vi)xij(Droad)

(5)

  式(5)中,βk 为第k个变量对应的参数,u( i,

v )i 指第i个地价样点的地理坐标,而βk u( i,v )i 指

连续函数βk (u, )v 在回归点i的值。
由于住宅地价样点在空间上非均匀分布,故

GWR模型的实现在 ARCGIS9.3软件条件下以调

整型空间核回归为基础,经过计算当局部估计相邻

点数为38时,CV 值最小,此时R2与校正R2分别为

0.874与0.789,模型拟合结果较好。

3.GWR模型结果分析

GWR模型运算结果见下表2,该表给出了284
个样本点上各影响因素对住宅地价影响力的最小值

(Min)、上四分位值(Q1)、中位数(Median)、下四分

位值(Q3)、最大值(Max)、平均数(Mean)、标准差

(S)以及采用蒙特卡洛(MontoCarlo)进行显著性检

验概率值p。从各影响因素对住宅地价影响力的平

均值来看,各影响因素中容积率、地铁与主干道对住

宅地价的表现影响力较大。容积率是城市政府控制

城市空间密度的有效工具,对住宅地价有显著影响,
边际作用力达到59.02元/m2。主干道与地铁反映

了区位交通通达度,对住宅地价的边际作用力分布

为0.52元/m2与0.90元/m2,反映出交通因素对城

市住宅地价的巨大拉动作用。从显著性检验概率值

P 来看,容积率、主干道、生活品市场、大学及中小学

对住宅地价影响力的区位差异较大。
表2 GWR模型计算结果

因素 Min Q1 Median Q3 Max Mean S P
AREA -0.031 -0.004 0.001 0.003 0.009 0.001 0.006 0.489
FAR*** -431.9 -89.159 41.854 144.812 786.073 59.024 214.55 0.000
Dshp** -4.869 -0.757 -0.053 0.637 2.612 -0.071 1.371 0.006
Dcol* -2.203 -0.363 -0.008 0.646 6.743 0.218 1.286 0.019
Dmetro -5.671 -0.947 -0.283 0.096 1.054 -0.516 0.965 0.189
Dsch* -3.087 -0.082 -0.266 0.192 4.193 -0.203 1.242 0.026
Dlake -2.575 -0.199 -0.090 0.185 4.949 -0.073 1.173 0.056
Dpark -4.639 -0.485 0.065 0.293 2.797 -0.173 1.025 0.136
Dhosp -1.363 -0.293 0.046 0.597 4.502 0.240 0.951 0.195
Droad*** -5.454 -1.978 -1.109 0.015 8.214 -0.904 3.081 0.003

 注:***,**,*分别表示在0.1%,1%,5%水平上显著。

  在ARCGIS9.3软件环境下生成各影响因素对

武汉市住宅地价影响力的区位差异图,逐一分析各

影响因素:
(1)规划控制力度的影响。表2显示,容积率对

住宅地价影响力的区位差异通过了0.1%上显著性

水平的检验,GWR模型测算的容积率在284个样

点上对住宅地价的贡献度在[-431.900,786.073]
之间,跨度较大,表明容积率因素对住宅地价的影响

力区位差异较大。图4中大部分区域容积率对住宅

地价的影响呈正相关关系,容积率越大,地价越高,
与预期符号相符。但在武汉动物园区域与楚河汉街

周边,容积率的提高反而促使住宅楼面价降低,主要

原因在于武汉动物园与周边墨水湖区域形成了良好

的自然景观,人们对居住环境的偏好取代了容积率

对土地的增值作用,因此该区域应严格控制规划容

积率;楚河汉街是2011年建成的兼具旅游、商业、商
务、居住功能的世界级文化旅游项目,区域规划对容

积率的控制也是对该旅游项目的一种保护,旅游项

目促进楼面价的提升幅度大于容积率。
(2)地块面积因素的影响。地块面积因素对住

宅地价影响力的区位差异不显著,回归系数中位数

为正,表示在大部分区域,地块面积的增加有利于楼

面价的提升。与吕萍、甄辉[12]研究的地块面积对北

京市住宅地价有显著影响不同,武汉市各样本点的

地块面积对于住宅地价的回归系数的绝对值接近于

0,地块面积因素对住宅地价的边际增值能力有限,
主要原因在于本文选取的研究区为武汉市三环线以

内的主城区,土地开发较为成熟,城市相关配套设施

也较为完善,地块面积产生规的规模效应没有显现

出来;在吕萍等的研究中,地块面积对住宅地价表现
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出显著规模效应的区域主要在四环线以外[12],这些

区域配套设施相对不足,因此研究区域配套设施状

况对研究结果产生了一定的影响。
(3)教育资源及公共服务设施因素的影响。由

表2,中小学对住宅地价影响力的区位差异通过了

0.05显著性水平的检验,表明教育资源对住宅地价

的影响力存在较大的区域差异。图5中大部分区

域,距中小学距离与住宅地价呈负相关关系,离中小

学越近,住宅地价越高,因中小学实行就近入学政

策,优越的教育资源对周边住宅地价有一定的带动

作用。在中小学分布较为集中的江汉区,被认为是

武汉市最好的中学-武汉外国语学校所在区域出现

“岛”型空间热点区域,说明在该区域优质教育资源

对于住宅地价影响力的区位差异较普通学校显著,体
现了名校的聚集效应,而在普通学校区域之间,教育

资源对于住宅地价的影响力并无明显的区位差异。

图4 容积率对住宅地价影响力的区位差异图 图5 中小学对住宅地价影响力的区位差异图

  武汉市高校主要集中在武昌区与洪山区,大学

对周边住宅地价有显著影响,图6显示在大学影响

范围内,距离大学越近,住宅地价越高,特别在是高校

聚集的光谷步行街周边区域,距大学距离与住宅地价

表现出明显的负向关系。高等院校一般具有较优良

的人文环境,对周边商业发展与生活环境的改善都能

起到积极的促进作用,是周边地产销售的一大卖点。
蒙特卡洛检验结果显示,医院对住宅地价影响

表现不显著,武汉市大部分地区医院对周边住宅地

价有负的影响,与张洁[19]分析医院对杭州市住宅地

价有正向作用结果相反,可能的解释在于每个医院

都有各自擅长的领域,武汉市居民较杭州市居民在

选择就医时更加偏好于具有相应特长的医院,而不

是距离的远近。
(4)交通因素的影响。表2显示,主干道对住宅

地价的影响力区位差异显著,且大部分范围内主干

道对住宅地价产生正向作用,距离主干道越近,住宅

地价越高。图7显示,城市的窗户-武昌火车站区

域,距主干道每缩短1m,最高能促进地价边际增加

1.98元/m2,表明主干道密集分布区与交通站点对

住宅地价的提升影响显著。图8显示靠近地铁站对

住宅地价有显著正向作用,在城市周边区域地铁因

素对于住宅地价的影响力明显高于城市中心,原因

在于地铁与主干道存在一定的互补作用,城市周边

地区由于主干道分布密度较市中心底,因而对于快

速通勤交通工具的需求强于市中心地区。

图6 大学对住宅地价影响力的区位差异图 图7 主干道对住宅地价影响力的区位差异图

  (5)商业网点因素的影响。生活品市场对住宅

地价影响力的区位差异有显著影响,系数的显著性

检验P 值为0.006,回归系数中值、平均值均为负

数,表明生活品市场对周边住宅地价提升有正的影
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响。图9中在江汉路步行街商业圈,距生活品市场

距离每缩短1m,最高能促进地价边际增加4.87
元/m2,以此区域为中心,边际增值作用逐渐减小。

(6)环境因素的影响。公园、江与湖周边都能够

为人们提供优良的居住环境与休闲场所,在一定程

度上存在相互替代的作用。比较图10、图11可以

发现,长江对住宅地价的影响力高于其他湖域,而公

园对住宅地价的影响力范围大于水域。在城市周边

不临长江区域,公园对住宅地价的影响力较大,而在

城市中心临长江区域,水域对住宅地价影响力较大。
表明人们在公园与长江比较中偏好于长江。因此在

长江区域可加强保护,多建相应的亲水景观与休闲

场所,在其他区域可建休闲公园,不仅能够提高居住

环境质量,还可以提升土地价值。

图8 地铁对住宅地价影响力的区位差异图 图9 生活品市场对住宅地价影响力的区位差异图

图10 公园对住宅地价影响力的区位差异图 图11 水域对住宅地价影响力的区位差异图

  四、结论与讨论

  本文通过对武汉市住宅地价进行Kriging插值

显示,武汉市住宅地价呈明显的单中心空间结构,并
随距市中心距离的增加,住宅地价逐级呈圈层式递

减。基于GWR模型对武汉市住宅地价进行了空间

计量分析,模型运行结果显示,武汉市三环线以内,
主干道、地铁及容积率对住宅地价的影响力较大;容
积率、生活品市场、主干道、大学及中小学对住宅地

价影响力的区位差异显著,表现出人们对居住环境

的舒适度、商服、教育资源及交通状况的偏好,其他

因素对地价的影响力区位差异不显著,说明此类因

素对住宅地价在空间上的影响力较为一致。相对于

常规线性回归及特征价格模型而言,基于空间非稳

定性假设的GWR模型不但可以提取显著影响住宅

地价表现的因素,还可以描述各因素对住宅地价的

影响力的空间分异,更适合于从微观区位的角度为

住宅空间规划和地价更新提供依据,也更为符合城

市精明增长的规划理念。
本文在住宅地价影响因素的选取中,不可避免

的带有一些主观因素,可能存在遗漏其他显著影响

因素的情况,同时在因素量化过程中求取样本点地

价到某一类影响因子最短距离,忽略了实际距离及

周边同类其他因素的影响,需要下一步的探讨与

改进。
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InfluencingFactorsofResidentialLandPriceinWuhanBasedonGWRModel

SHANYu-hong,NIEJun-cheng
(CollegeofPublicManagement,HuazhongAgriculturalUniversity,Wuhan,Hubei,430070)

Abstract Basedonliteraturereview method,Kriginginterpolation,GWR modelandanalysison
spatialvariationcharacteristicsof2004-2011residentiallandpriceinWuhancity,thispaperscreensfac-
torsofresidentiallandpriceandbuildsGWRmodel(geographicallyweightedregression)toexplorethe
regionaldifferencesofresidentiallandpriceinfluencedbyeachfactorwhichwillprovideadvicetourban
planningandrealestatedevelopmentfromthemicroperspectives.Theresultshowsthat,first,thespace
ofresidentiallandpriceinWuhandemonstratessingle-centeredstructureonthewhole,andshowsadi-
minishingcirclestylewiththeincreasingdistancefromthecitycenter;second,themainroad,metroand
planningcontrol(floorarearatio)havethebiginfluenceonresidentiallandprice;thirdly,planningcon-
trol,mainroads,supermarketsandeducationalresourceshaveobviousspatialdifferentiationcharacteris-
ticstoresidentiallandprice.Alltheabovefactorsonresidentiallandpricehavegreatinfluenceindiffer-
entmicro-locationsandtheobviousdifferenceisstatisticallysignificant.

Keywords residentiallandprice;GWRmodel;volumerate;regionaldifferences;Wuhan
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