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摘要：通过对济南市商品住宅价格空间分布的研究，了解济南市商品住宅价格的空间分布的特征与规律，确定影响

济南市商品住宅价格空间分布的因素，为促进济南市商品住宅市场的发展，政府制定住宅产业政策，合理进行城市

规划等提出合理化的建议。
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　　以区位论、居住区论为研究基础，通过对济南市

住房市场的实证研究，探讨城市商品住宅价格空间

分布特征与规律以及影响住宅价格分布的因素，从

而为提高城市管理水平、完善城市功能、合理布局基

础设施、改造旧城、建设新城、制定住宅产业政策等

提供借鉴。

１　研究范围与方法

１．１　研究空间范围的确定

济南是山东省省会，是全省政治、经济、文化、科

技、教育和金融中心，辖历下、历城、槐荫、天桥、市

中、长清６区，平阴、商河、济阳３县及章丘市。该文

以济南市的老城区及部分近郊区域，主要包括历下、

历城、槐荫、天桥、市中５区为研究范围。因为该地

域范围是济南市目前经济发展的重地和未来济南经

济与房地产市场发展的核心空间区域［１］。

１．２　研究方法

１．２．１　研究对象价格内涵

在分析济南商品住宅价格空间分布特征与规律

时，所采用的价格一律为所选择商品住宅楼盘的销

售基价。所谓商品住宅的销售基价，即商品住宅交

易时的基准价格，单位为元每平方米建筑面积［２］。

交易价格则是根据每套房屋的不同楼层、朝向、及买

卖双方的谈判，以基准价格为基础，围绕其上下波动

形成的。因此商品住宅的基准价格具有很大的代表

性，是对市场各种影响因素综合作出的反映，能较好

的反映某一区位房价的水平。

１．２．２　资料的来源与修正

研究所选用的楼盘样本资料，主要来源于２个

方面：①山东省及济南市主要媒体，主要包括《齐鲁

晚报》、焦点房产网济南站、新浪房产网、济南挑房者

网站、房商网等媒体上发布的房地产信息。②对济

南市房地产市场的实际调查走访。将搜集的济南市

商品住宅市场信息及楼盘的销售资料，集成为一个

详细的房地产信息库。该库中的每则房产信息，主

要包括楼盘的名称、所在的区域、项目位置等内容。

选用了３１８个信息完整的楼盘，作为商品住宅价格

空间分布分析的样品。

为了避免通货膨胀因素对不同时间数据的影

响，将样本数据做期日修正。期日修正即将数据统

一修正到某一基准时间，修正公式为：期日修正价格

＝修正前价格×（修正日价格指数／资料获取期日价

格指数）［３］。通过上述公式，将不同时间样本的资料

统一修正到２０１０年３月１号。

１．２．３　绘制商品住宅价格空间分布图

通过对样本楼盘资料的分析，得出样本价格区

间。运用 ＭａｐＩＮＦＯ软件，将新建楼盘图层与济南

市市区图进行配准，将房地产信息库中的楼盘及其

所对应的价格标注出来，确定楼盘价格的空间分布。
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图１　济南市商品住宅价格空间分布图

２　商品住宅价格空间分布特征与规律

２．１　空间分布特征与规律

由图１可以看出，济南市商品房价格的空间分

布有以下特征：①商品房价格的空间分布存在圈层

模式。即济南商品住宅价格的分布存在着从中心向

周围递减的现象；②商品房价格的空间分布存在点

轴模式。点轴模式中的点主要是指特殊地域具有代

表性的楼盘，而轴主要是道路沿线，通讯通信，河流

等线状设施［４］。从济南市商品住宅价格看，其价格

分布呈现出以市中心区域为中心向四周逐渐降低的

格局［５］。济南西部、北部的商品房地产市场与东部、

南部相比，存在一定的差异，也反映了济南市民“住

东不住西，住南不住北”的居住传统。

２．２　影响因素

影响济南市商品房价格空间分布的因素很多，

其中区位、环境、交通及服务设施等条件与房地产价

格高低有密切的关系［６］。

２．２．１　自然条件

济南市地处鲁中山区，是一个多山的城市，南部

的千佛山景区便是典型的代表，原本市中区的地价

就高，加之土地供应短缺，又占据临近天然氧吧空气

清新和景色宜人等优势，使得这一地区房价更是急

速攀升。而西部和北部的槐荫区与天桥区，主要为

工业区，环境污染严重，影响了居住环境，进而抑制

了房价的上涨。

２．２．２　地价因素

商品住宅价格地域分布规律一定程度反映了城

市地价空间分布的规律，济南市地价空间分布呈现

出较强的向心性，济南市的中心商业区为高地价区，

地价依中心商业区向四周逐渐降低［７］，为此济南市

商住价格也呈现向心分布的倾向。济南市商住价格

高值区之所以在市中区泉城广场附近形成，主要因

为该地区位条件较好，接近高地价的市商业中心区。

同时该地区为山东省省政府所在地，生活服务设施
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与基础设施较完善，以及购物、郊游等交通便利，是

较为理想的居住区。

２．２．３　城市的功能结构与形态结构

商住价格的空间分布规律一定程度反映了济南

市房地产开发建设东西、南北间的地区差异，密集的

住宅建设主要在东部和南部迅速发展，使商住价格

的高值区出现在这些区位条件较好的地方。区位条

件的好坏直接与城市的功能结构与形态结构相关，

济南历史上形成市中区为商业积聚地，东部、南部地

区为办公、居住理想之地，这些地区是济南政治、经

济、文化和对外交往的中心，其他各地分别为工业

区、市郊农业区。靠近中心城区的区域交通、生活服

务设施较完善，房价也较高，而一些远离市中心的地

方，交通与生活配套设施不够完善的地区，商住价格

明显降低。

２．２．４　交通条件

交通便利之地，尤其是对外交通结点房价均高

于四周地区。这是因为交通方便、通达性好，有利于

商业贸易的发展和人口的积聚，因而对商住房发展

有一定的吸引力。如近几年随着济南经十路改造工

程的完工，其周边的房价正在飞速的攀升。再如北

园大街ＢＲＴ快速公交的兴建，也使北园路周边成为

房地产开发的热点区域。

３　结语

通过分析，济南市商品房地产的开发水平在市

内各区不平衡，西部、北部发展缓慢，与东部、南部存

在一定的差异。政府对房地产实行宏观调控时．应

严格各项审批制度，适度控制房地产盲目开发，根据

城市规划与城市建设的实际，核准住宅建设选址［８］，

并督促房地产开发商完善现有开发小区的环境与配

套设施的建设，加强物业管理，提高楼宇质量。制定

相关法规、政策，形成合理的商品住宅价格体系，完

善各项房地产开发经营与物业管理的法规，扩大需

求，刺激房屋流通，使房屋开发销售达到良性循环。

参考文献：
［１］　苗天青．我国房地产业的结构、行为与绩效［Ｊ］．北京：经济科学

出版社，２００４．

［２］　吴兆华．房地产商品的价格探讨［Ｊ］．理论与改革，１９９４，（６）：１９

２１．

［３］　于成国，王宝田．大连市住宅市场发展情况研究［Ｊ］．大连大学

学报，２００１，２２（３）：１９ ２２．

［４］　肖元真，李文昌，胡书芳．房地产调控的政策导向及其市场走势

［Ｊ］．郑州航空工业管理学院学报，２００７，１６（２）：８９ ９４．

［５］　马晓凤，孙玉环．大连市房地产投资变动趋势分析［Ｊ］．大连干

部学刊，２００７，２３（２）：２２ ２５．

［６］　张文忠．城市居民住宅区位选择的因子分析［Ｊ］．地理科学进

展，２００１，２０（３）：２６８ ２７５．

［７］　张雪飞．城市基础设施建设中应注意的几个问题［Ｊ］．城市管理

与科技，２００２，（２）：３９ ４０．

犛狋狌犱狔狅狀犛狆犪狋犻犪犾犇犻狊狋狉犻犫狌狋犻狅狀狅犳

犆狅犿犿犲狉犮犻犪犾犎狅狌狊犻狀犵犘狉犻犮犲狊犻狀犑犻狀犪狀犆犻狋狔
ＬＩＵＸｉａｏｌｉ

（ＬａｎｄＣｏｎｓｏｌｉｄａｔｉｏｎＣｅｎｔｅｒｏｆＳｈａｎｄｏｎｇＤｅｐａｒｔｍｅｎｔｏｆＬａｎｄａｎｄｒｅｓｏｕｒｃｅｓ，ＳｈａｎｄｏｎｇＪｉｎａｎ２５００１４，Ｃｈｉｎａ）

犃犫狊狋狉犪犮狋：ＴｈｒｏｕｇｈｓｔｕｄｙｏｎｓｐａｔｉａｌｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎｏｆｃｏｍｍｅｒｃｉａｌｈｏｕｓｉｎｇｐｒｉｃｅｓｉｎＪｉｎａｎｃｉｔｙ，ｃｈａｒａｃｔｅｒｉｓｔｉｃｓ

ａｎｄｒｕｌｅｏｆｓｐａｃｉａｌｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎｏｆｃｏｍｍｅｒｃｉａｌｈｏｕｓｉｎｇｐｒｉｃｅｓａｒｅｉｎｔｒｏｄｕｃｅｄ，ａｎｄｅｌｅｍｅｎｔｓｗｈｉｃｈｗｉｌｌａｆｆｅｃ

ｃｏｍｍｅｒｃｉａｌｈｏｕｓｉｎｇｐｒｉｃｅｓａｒｅｄｅｔｅｒｍｉｎｅｄ．Ｉｎｏｒｄｅｒｔｏｐｒｏｍｏｔｅｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔｏｆｃｏｍｍｅｒｃｉａｌｈｏｕｓｉｎｇｍａｒｋｅｔ

ｉｎＪｉｎａｎｃｉｔｙ，ｔｈｅｈｏｕｓｉｎｇｉｎｄｕｓｔｒｉａｌｐｏｌｉｃｉｅｓａｒｅｆｏｒｍｕｌａｔｅｄ，ａｎｄｒｅａｓｏｎａｂｌｅｓｕｇｇｅｓｔｉｏｎｓａｒｅｐｕｔｆｏｒｗａｒｄｆｏｒ

ｃａｒｒｙｉｎｇｏｕｔｕｒｂａｎｐｌａｎ．

犓犲狔狑狅狉犱狊：ｃｏｍｍｅｒｃｉａｌｈｏｕｓｉｎｇｐｒｉｃｅ；ｓｐａｔｉａｌｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ；ｃｈａｒａｃｔｅｒｉｓｔｉｃｓａｎｄｒｕｌｅ；Ｊｉｎａｎｃｉｔｙ

·９３·

第２７卷第１２期　　　　　　　　　　　　　　　　土地管理与规划　　　　　　　　　　　　　　　　　２０１１年１２月


	sddz12转.pdf

