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摘要：通过收集和整理有关潍坊市住宅小区价格的信息资料，运用地理信息系统的空间分析方法，利用 Ｖｉｓｉｆｉｒｅ插

件绘制出该市住宅小区价格概率分布图，以揭示住宅小区价格的空间分布规律，并分析其形成的内在机制。初步

得出潍坊市住宅价格空间格局的影响因子为：区位因素、市场供求因素、交通因素和环境因素。
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　　自１９９８年取消福利分房以来，商品房的销售面

积逐年增加，我国房地产业得到了快速的发展。安

居才能乐业，无论是居住还是投资，购房者对房屋的

位置、环境、价格比较关注，特别是随着房屋价格的

攀升，房屋价格问题更成为购房者关注的焦点。如

何让消费者对商品房价格空间布局有整体的认识是

众多学者研究的重要课题。运用潍坊市２００９—

２０１１年采集的数据，利用 ＡｒｃＧＩＳ９．３对潍坊市住

宅小区价格进行分类和研究，并分析其形成原因，为

城市土地的合理利用，政府部门规划，房地产开发商

的投资决策以及购房者提供参考。

１　研究现状

２０世纪６０年代以来，外国房地产市场广泛采

用特征价格模型（ＨｄｅｏｎｉｃＰｒｉｅｃＭｅｔｈｏｄ）分析住宅

价格与住宅特征的关系，Ｓ Ｗ Ｄｅｃａｒｏ，ＪＶｅｒｎｏｎ

Ｈｅｎｄｅｒｓｏｎ等人
［１３］分别从不同角度研究了住宅价

格的影响因素。２０世纪９０年代末我国也开始该方

面的研究，如许晓辉［４］运用地理信息系统技术绘制

了上海市商品住宅等值线图，以揭示上海市商品住

宅价格的空间分布规律，并建立回归模型分析了区

位因子对价格空间分布的影响。王欣［５］借助商品住

宅价格级差模型、房价水平剖面图等手段，研究了天

津市中心城区商品住宅价格的地域分布特点及成

因，提出了合理配置中心城区住宅、加强住宅区综合

开发等建议。李雪铭［６］运用统计分析软件和地理信

息系统技术，揭示大连市住宅价格空间的分布规律：

以单一核心为中心的同心圆状递减分布模式，并分

析其形成的内在机制。

该文以整理后的住宅小区均价为Ｚ值，利用

Ｋｒｉｇｉｎｇ插值生成的分布图，房价的空间分布图，而

且根据样本数据生成了房价的走势图，并提供了住

宅小区的分布趋势。生成的走势图和分布图可读性

高，对比明显，能够短时间内为消费者和投资者提供

从整体上把握潍坊市住宅小区的分布情况，为投资

者和消费者提供了一个好的决策平台。

２　研究对象与方法

２．１　研究区范围

潍坊市中心城市有６个区级辖区，分别是奎文、

潍城、坊子、寒亭、高新技术开发区和经济技术开发

区。研究范围即６个辖区内２００９—２０１１年正在销

售和待售的住宅小区，北起民主街，南至潍胶路，东

起东外环路，西至西外环路。

潍坊市居住用地主要集中分布在胶济铁路与济

青高速公路之间的城区，呈东西向带状发展态势。

白浪河以西的老城区已于２０世纪９０年代大部分改

造为多层住宅区，老城区以西增加的居住用地较少；

白浪河以东、虞河以西是建国以后发展的新城区，交

通便利、商业发达、自然环境条件得天独厚。随着城
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区工业的迁出，更使得该区成为良好的居住之地；虞

河以东地区的居住用地主要分布于北海路两侧，具

有较高建设质量和配套水平，随着张面河两侧改造

的完成，居住用地向东南方向发展的势头加强。

２．２　资料收集与整理

潍坊房地产市场上存在普通住宅商品房、经济

适用房、公寓、别墅等多种物业类型。其中住宅商品

房开发在房地产市场中占有相当比例，故以住宅商

品房价格为研究对象，数据来自搜房网和房产地图，

从所有新旧小区和二手房小区中共整理２２３个

２００９—２０１１年在售和待售的住宅项目，选择销售楼

盘的均价作为样本数据，以较好的反映出不同区位

的房价水平。其中属性数据包括楼盘名称、均价、开

盘时间、入住时间、容积率、绿化率、开发商和备注信

息（表１），以ＡｒｃＧＩＳ９．３为技术平台，加载道路数

据和住宅数据图层。将属性数据与空间图形匹配，

得到潍坊市２００９—２０１１住宅小区分布图（图１），作

为研究房价的空间分布格局的主要参考数据。

表１　住宅小区属性数据

楼盘

名称

均价

（元）
开盘

时间

入住

时间
户数容积率

绿化率

％
开发商

青年

城邦 ４２００ ２０１１ ０８ ２１ ２０１２ １２ ３１２０１ ２．６ ４０
潍坊大昌

投资有限公司

五米

阳光 ４６００ ２０１１ １１ ０５ ２０１２ １２ ０１４８６ ２．５ ３５
潍坊家福

置业有限公司

东方

明珠 ５５００ ２００９ ０９ １０ ２０１０ １２ ３１５７６ ３．３７ ４９．２５
潍坊高氏金城

置业有限公司

注：青年城邦全款９５折

图１　潍坊市住宅小区分布图

３　住宅价格空间特征分析

借助ＡｒｃＧＩＳ９．３软件中的３ＤＡｎａｌｙｓｉｓ功能，

将样本点数据通过空间插值的方法栅格化后得到房

价的空间分布图；采用开源插件 Ｖｉｓｉｆｉｒｅ进行数据

分类分析。通过两种方法生成住宅小区的空间分布

图，而进一步分析其生成此规律的内在因素。

３．１　住宅价格分布特征

潍坊市住宅小区价格存在明显的空间差异性，

呈现由中心向周围递减的趋势，区域差异较大。其

中在潍城区的中南部形成一个递减中心。分析其原

因，递减中心位于潍坊市火车站附近，中心区路网密

集，商业繁华度高，交通可达性、便捷性好，城市公共

设施、生活、教育配套设施完善，因此，房价高于潍城

区其他路段。

在奎文区中部的递减中心呈向东和向南递减的

趋势。分析其原因，市中心地区交通便利，商业和公

共附属设施齐全，而且通过采取工业“退城进园”等

土地置换等措施，在白浪河、虞河之间建设了许多绿

树成林、密度适中、布局舒展的园林式居住社区；居

市中心的地价也高于其他相对距离较远的区域，尤

其是沿白浪河和虞河两边的住宅小区，环境优雅，交

通便利，以及底层为商铺、高层为住宅的小区，其均

价会明显高于相邻小区。且奎文区政府居于奎文区

的中部偏南，对其周边的商业和交通有很大的促进

影响，在距离市政府１０００～２０００ｍ距离的住宅小

区密度明显大于其他地区。

市级行政管理中心的向东迁移，大大促进了东

部城区建设的速度；伴随着高新开发区的发展，交通

网更加密集，商业更加繁华，公共服务设施更加完

善，伴随着新的规划，东扩步伐的加大，其产生的经

济利益和商业价值以及对城市发展的贡献也会越来

越突出。

３．２　数据概率分布和数据走势

采用开源插件Ｖｉｓｉｆｉｒｅ并结合程序对数据库里

的数据进行分类分析，生成住宅小区均价概率分布

图（图２）；依据小区开盘时间生成房价走势图（图

３）。由图２可以看出，住宅价格在４０００～５０００元／

ｍ２ 所占比例最大。在大于６０００元／ｍ２ 的住宅小

区中，多数为高档住宅小区，多数居于白浪河周边，

或居于交通便利地区。从图３中可以看出，从２００８

年房价开始上涨，在２０１０年达到最大值，２０１１年有

所回落。按最近几年房价走势，预计未来２年潍坊

市房价均价保持在４５００～５０００元／ｍ
２ 之间。

４　价格分布规律的影响因素
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图２　住宅小区概率分布图

图３　住宅小区房价走势图

４．１　区位

潍坊市近阶段的建设用地发展方向为“东扩西

延，南控北展”。“东扩”主要指以高新技术开发区为

主导，城市用地适当向东发展；“西延”主要指潍城新

区及经济技术开发区用地以向西发展；“南控”主要

指为了保护浮烟山风景旅游区、白浪河水库和受机

场净空限制，城市用地适当控制向南发展；“北展”主

要指寒亭区及经济技术开发区用地沿北海路向北发

展。新的发展规划也逐步确定了城市的发展布局。

４．２　市场供求

市中心居民用地有限，以及受到容积率和绿化

率的限制，竞争更加激烈，伴随着交通的通达性，小

区范围逐步向周边扩展。

４．３　交通

交通条件对房价的影响有正效应和负效应之

分，一般来说，交通方便、通达性好的地段房价较高，

但现实中，立交桥、高架桥和交通的阻碍管制（比如

禁止掉头、左转弯等）对房价均造成了一定影响。以

经济开发区为例，沿玄武东街北侧的住宅均价大约

为４０３０元／ｍ２，南侧均价约为４９８０元／ｍ２。

４．４　环境

在中心城市，大力整治、美化白浪河、虞河，使之

成为城市中央绿色廊道；建设济青高速公路、胶济铁

路两侧的防护绿化，使之成为城市绿轴；形成由绿

廊、绿轴、湿地公园等组成的绿化系统，为创建生态

园林城市奠定基础。

５　结论

（１）伴随着城市的东扩，未来房地产的投资有向

东的趋势，主要集中在以潍坊市中心１０００～２０００

ｍ附近
［７９］，高新开发区由于北部有青银高速的阻

隔，住宅小区趋于向南和向东扩散，而且密度也将有

所增加。国家对房价的调控政策，使得房价的增长

速度趋于缓和，房价在一定程度上有下降的可能。

（２）住宅小区价格不仅受到区位、交通、环境因

素的影响，还有如教育和商业等因素；文章采用的数

据有其局限性，有限的数据不能完全准确的反映出

城市的现实情况。随着城市的发展，住宅小区的空

间布局也会发生变化；同时住宅格局的演变也进一

步充实和丰富空间分析理论，进而对城市的发展和

房地产投资商以及消费大众提供更多的决策支持。
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ｉｎｔｅｒｎａｌｍｅｃｈａｎｉｓｍｏｆｔｈｅｆｏｒｍａｔｉｏｎｈａｓｂｅｅｎａｎａｌｙｚｅｄａｓｗｅｌｌ．Ｉｔｉｓｒｅｇａｒｄｅｄｔｈａｔｉｍｐａｃｔｆａｃｔｏｒｓｏｆｐａｔｉａｌ

ｐａｔｔｅｒｎｏｆｈｏｕｓｉｎｇｐｒｉｃｅｓｉｎＷｅｉｆａｎｇｃｉｔｙａｒｅｇｅｏｇｒａｐｈｉｃａｌｆａｃｔｏｒｓ，ｔｈｅｍａｒｋｅｔｓｕｐｐｌｙａｎｄｄｅｍａｎｄｆａｃｔｏｒｓ，

ｔｒａｎｓｐｏｒｔｆａｃｔｏｒｓ，ａｎｄｅｎｖｉｒｏｎｍｅｎｔａｌｆａｃｔｏｒｓ．

犓犲狔狑狅狉犱狊：Ｓｐａｔｉａｌｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ；ｈｏｕｓｅｐｒｉｃｅ；ｖｉｓｉｆｉｒｅ；ＷｅｉｆａｎｇｃｉｔｙｉｎＳｈａｎｄｏｎｇｐｒｏｖｉｎｃｅ

·０６·

第２８卷第１１期　　　　　　　　　　　　　　　　山 东国土资 源　　　　　　　　　　　　　　　　２０１２年１１月


	论文评选11期.pdf

