
乌鲁木齐市房价空间分异及影响因素研究

唐 爽，王志强
（新疆农业大学 公共管理学院，新疆 乌鲁木齐 830052）

摘 要：为探究新疆首府城市二手房住宅价格空间分布规律，以乌鲁木齐市主城区为研究对象，运用空间自相关方法和多尺度

地理加权回归模型，分析了乌鲁木齐市主城区二手房住宅价格的空间分布特征和影响因素的空间分异性。结果表明：①乌鲁木

齐市主城区二手房的房价总体上呈现出“两主一副”的分布，并存在很强的空间正自相关，在空间分布上呈明显聚集现象。

②多尺度地理加权回归模型结果中各影响因素的带宽，反映了影响因素对房价的空间作用范围。常数项、中学距离、购物中心

距离、公交站距离是作用尺度接近街道的局部因素。③由模型各影响因素回归系数的空间分布可以看出各影响因素的作用强度

不同，正向和负向影响作用于不同的区域。其中优质中学是影响乌鲁木齐房价的最主要的因素。
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Abstract: In order to explore the spatial distribution patterns of second-hand residential property prices in Urumqi City, Xinjiang Uygur Autono-

mous Region, China, we used spatial autocorrelation methods and multi-scale geographical weighted regression models to analyze the spatial dis-

tribution characteristics of second-hand residential property prices and the spatial heterogeneity of influence factors in the main urban area of

Urumqi City. The results reveal that ① the spatial distribution of second-hand housing prices in the main urban area of Urumqi City generally

shows a“two-core and one-sub-core”pattern, with strong positive spatial autocorrelation and significant clustering. ② In the results of the

multi-scale geographical weighted regression model, the bandwidths of various influence factors reflect the spatial scope of their impact on hous-

ing prices. The constant term, distance to middle schools, distance to shopping centers, and distance to bus stops are local factors whose scope of

action is close to the street scale. ③The spatial distribution of regression coefficients of each influence factor in the model shows that the influ-

ence intensity of each factor is different, and the positive and negative influences act on different regions. Among them, high-quality middle

school is the most important influence factor of housing prices in Urumqi City.
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城市住房问题关乎着民生，关乎社会经济发展，

关乎城市文化与生态发展[1]。城市房价受城市公共资

源配置不均衡性和城市结构的影响[2]，在空间分布上

呈现差异性。从城市地理学视角下对城市房价空间分

异特征和影响因素进行研究，可对城市基础设施优化

布局、房价调控、政策制定起到指导作用[3]。

从研究方法来看，早期国内外学者们多采用特征

价格模型研究房价与其影响因素的关系[4-9]，随着研究

方法的不断发展[10-17]，这些大城市研究成果的共性是

验证了MGWR模型非常适合研究城市房价影响因素的

空间异质性问题，且模型拟合度都较高。研究的差异

性表现在不同城市选取的影响因素变量不同，不同城

市房价的主导影响因素不同，且在空间上的影响尺度

不同。各个大城市由于城市空间结构的差异性，相

同的影响因素作用的空间尺度和城市区域也不尽

相同。

随着乌鲁木齐居民生活水平的提高，城市改善型

住房的需求不断增加，环境因素、优质教育资源、公

共设施服务水平会对房价的影响越来越复杂，这些因

素的影响在城市不同区域作用的强度和空间尺度是有

差异的。因此本研究首次采用多尺度地理加权回归模

型（MGWR模型）结合房地产数据、城市 POI数据、

社会经济数据研究乌鲁木齐市主城区二手房住宅价格

的空间分异规律，分析不同影响因素的影响程度及空
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间尺度，阐释新疆首府城市二手房住宅价格空间分布

规律及机制，以期为乌鲁木齐房地产调控和城市资源

规划布局提供参考。

1 研究区域与数据来源

本文的研究区域为乌鲁木齐市的主城区，其范围

主要包括沙依巴克区的北部区域、新市区的南部区

域、米东区的西南角区域、水磨沟区的西半区和天山

区的北半区，不包括头屯河区、乌鲁木齐县和达坂城

（如图1所示）。研究区域的总面积为420 km2，占全市

面积的3.1%。主城区是人口密度最大、公共服务设施

最完善，交通最便利的区域。

图1 研究区范围图

审图号：GS（2024）0650

本研究选择2024年9月乌鲁木齐市二手住宅价格

作为研究对象，住宅小区为研究单元。小区房价数据

来自安居客网站，数据的信息主要包括房屋单价、绿

化率、物业费、房龄、容积率等字段。经过筛除缺失

值、异常值、错误值后，最终获得2 714个小区样本。

本研究使用的城市 POI数据均来自于高德地图

API采集，主要包括餐饮在6 434个、公交站点1 468个、

综合医院 79个、购物中心 68个、优质小学 29个、优

质中学28个、幼儿园341个 、公园38个。

2 理论基础

2.1 全局空间自相关

全局自相关主要用于描述区域单元某种现象的整

体空间分布情况，以判断该现象在空间上是否存在聚

集性。Moran指数反映的是空间邻接或空间邻近的区

域单元属性值的相似程度。全局Moran’s I计算公式

如下：
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观测值； n 为地区总数； wij 为空间权重矩阵中的第 i
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Moran’s I统计量的取值一般在-1～1之间，小于

0表示负相关，等于 0表示不相关，大于 0表示正相

关。Moran’s I统计量绝对值越接近 0，表示空间事物

的属性值差异越大或分布越不集中；绝对值越接近

1，则代表空间单元间的关系越密切，性质越相似。

2.2 局部空间自相关分析

局部Moran指数是一种描述空间联系的局部指

标，即LISA，定义公式为：
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式中， Ii 为空间单元与邻近单元的观测属性呈现正相

关（高值集聚或者低值集聚），表示一个高值被高值

所包围或是一个低值被低值所包围；负的 Ii 为一个高

值被低值所包围或是一个低值被高值所包围。

2.3 多尺度地理加权回归

GWR模型解决了系数在空间上变化的问题，系

数是随空间变化的，也就是自变量的空间异质性。

MGWR模型是GWR模型的升级版，它区别了不同自

变量的不同空间尺度。自变量对因变量的空间异质性

在空间尺度上是不同的，有全局变量也有局部变量，

所以MGWR考虑了系数间差异化的异质性尺度。多尺

度地理加权回归模型的公式为：

yi = å
j = 1

k

βbwj(uivi)xij + εi （3）
式中， yi 为响应变量的第 i 个观测值； βbwj 为不同变

量 j 在不同带宽下的回归系数； bwj 为 j 个变量回归

系数使用的带宽；(ui ， vi )为第 i个样本点的空间坐标； j

为自变量个数； xij 为第 j 个自变量在第 i 个点的观测

值； εi 为随机误差项。

3 乌鲁木齐市二手房价格的空间格局

3.1 乌鲁木齐市二手房价格的空间分布特征

主城区二手房的房价总体上呈现出“两主一副”

的模式（如图 2所示），“两主”是指新市区铁路局区

域和天山区北门区域为中心的双核同心圆，“一副”

是指小绿谷区域形成的副中心。新市区铁路局区域的

二手房单价在 10 000~28 518元/m2，天山区北门区域
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的二手房单价在 12 000~42 711元/m2，副中心小绿谷

区域 10 000~16 300元/m2。主城区的北边、东边、南

边、西南的外围区域因缺乏优质教育资源和大型商业

综合体，又离市中心较远，因此房价较低，单价主要

在 4 000~8 000元/m2。主城区的中心区域的低房价点

多属于老旧小区，房龄较大，因此价格较低。

乌鲁木齐市二手房房价的空间分布是城市规划、

地理条件、资源禀赋等多重因素长期作用的结果。“两

主一副”格局的形成，本质上是核心区资源集聚效应

与副中心政策红利叠加的体现。外围区域的低房价则

反映了开发滞后、配套不足的现实。未来，随着城市

向北扩容和轨道交通网络完善，房价分布可能逐步向

多中心演变，但核心区的资源优势仍将长期存在。

图2 乌鲁木齐市主城区二手房价格空间分布图

审图号：GS（2024）0650

3.2 住宅价格空间自相关特征

乌鲁木齐市主城区二手房价格的全局空间自相关

分析得到 Moran’s I 为 0.81， Z 得分为 127.62， p 值

为 0.00，这表明主城区房价存在很强的空间正自相

关，在空间分布上呈聚集现象。与其他西北大城市相

比较，乌鲁木齐市房价的空间相关性更加明显，例如

兰州和西安的主城区二手房价格的全局Moran’s I指数

分别为0.46和0.17。这也体现出乌鲁木齐市居住空间

集聚性强的特征，呈“西北 — 东南”走势，居住空

间结构呈现内部连片、外围组团状的分布特征。

为了更直观分析乌鲁木齐市主城区二手房价格局

部空间集聚特征，计算Local Moran’s I指数，得到LI⁃
SA集聚图，如图3 所示。可以看出，房价出现明显的

空间正自相关，“高-高”聚集区在“两主一副”区

域；“高-低”聚集区主要在新市区机场片区和米东区

卡子湾片区、西南方向的西山片区、南边的雅山北路

片区；“低-高”聚集区主要在铁路局区域和北门区域

“两主”中心的周边区域；“低-低”聚集区主要在新

市区、米东区、南湖广场片区，新华南路片区，银川

路片区、明园片区均有分布。总体而言乌鲁木齐市主

城区房价呈明显的空间集聚分布，以“高-高”“低-
低”集聚为主，“低-高”聚集区范围较小，“高-低”

分布较为分散。

图3 乌鲁木齐市主城区二手房价格LISA图

审图号：GS（2024）0650

4 模型的构建

4.1 影响因素的选取

本文从房屋特征、交通特征、配套设施（教育

资源、公共服务设施、商业配套）等方面选择了17个
自变量指标（容积率、绿化率、物业费、房龄、公交

站数量、公交站距离、幼儿园数量、购物中心数量、

餐饮数量、医院数量、幼儿园距离、小学距离、中学

距离、医院距离、公园距离、购物中心距离、餐饮距

离）然后采用SPSS软件进行多元线性逐步回归剔除了

贡献率较小的自变量，最终筛选出 7个主要影响因素

参与MGWR模型的计算（如表 1所示），分析它们对

二手房价格的影响强度和空间作用尺度。

表1 参与模型的主要影响因素的描述

影响因素

中学距离

小学距离

幼儿园数量

购物中心距离

公交站距离

公交站数量

容积率

描述

到最近优质中学的距离

到最近优质小学的距离

1 km内幼儿园的数量

到最近大型购物中心的
距离

到最近公交站的距离

1 km内公交站点的数量

小区地上建筑面积与
用地面积

单位

m
m
个

m
m
个

%

均值

1 420.25
1 508.94
5.83

1 034.36
182.42
22.41
1.66

最大值

9 128.88
8 799.88
20.00

5 928.87
1 581.40

50
6

最小值

13.95
11.98
0.00
6.04
5.50
0
0.5

4.2 模型精度及作用尺度

通过MGWR2.2软件运行，空间核函数选择自适

应带宽，带宽的搜索方式选择黄金分割，最优化的准

则选择修正的赤池信息准则AICc，选择GWR的估计
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量作为初始值。MGWR 模型的调整后拟合度为

0.727，AICc为 4 538.741。
MGWR模型的每个影响因素都有最优带宽，带宽

的变化区间为[43,271 3]，说明不同因素对房价的影响

具有空间异质性且作用尺度不同。经过蒙特卡洛检

验，结果显示幼儿园数量、公交站数量、小学距离这

几个影响因素未通过10%的显著性检验，因此不具有

空间异质性，属于全局变量，这说明这 3个影响因素

在空间上很平稳。而常数项 、中学距离、购物中心距

离、公交站距离、容积率均通过 1%的显著性检验，

具有空间异质性。因此我们对幼儿园数量、公交站数

量、小学距离 3个全局变量不再进行作用尺度的分

析，仅分析通过蒙特卡洛检验的 5个变量。常数项和

中学距离的作用尺度为43，占样本数量的1.6%，作用

面积大约为 6.8 km2，该尺度接近乌鲁木齐市街道尺

度。购物中心距离的作用尺度为 112，占样本数量的

4.1%，作用面积大约为17.53 km2，该因素的空间异质

性较大。公交站距离的作用尺度为 173，占样本数量

的 6.4%，作用面积大约为 27.07 km2 ，说明二手房价

格受公交站距离影响的空间异质性较大。容积率的作

用尺度为 763，占样本数量的 28.11%，作用面积大约

为 119.40 km2 ，说明容积率对房价的影响较为平稳，

空间异质性中等。

4.3 回归系数的分析

各影响因素的MGWR模型回归系数结果如表2所示。

在 5%的水平下幼儿园数量和小学距离表现为不显著，

没有显著点，故这2个影响因素的回归系数分析不做进

一步解释。其他6个影响因素均有显著样本点。其中公

交站数量全部显著；常数项的显著点有 1 725个，占

63.56%；容积率的显著点有 1 945个，占 71.67%；公

交站距离的显著点有499个，占18.39%；购物中心距

离的显著点有619个，占22.81%；中学距离的显著点

有1 419个，占52.28%。

常数项反映区位因素对房价的影响，系数

在-3.341~0.438之间（如图4a）。正向影响出现在大小

绿谷片区和会展中心片区（0.201～0.438），得益于生

态环境宜居性和停车便利性；负向影响最强的是水磨

沟 区 新 兴 街 片 区 和 天 山 区 北 门 片 区 （-3.341～
-2.095），因老旧小区多、绿地覆盖率低、停车困难。

容 积 率 回 归 系 数 在 -0.069～0.115 之 间 ， 均 值 为

0.056。如图 4b所示，仅天山区光明路以北小片区域

呈负相关（低容积率学区房），其余大部分区域呈正

相关，整体影响较小。中学距离系数在-5.548～0.601

表2 MGWR模型系数结果

影响因素
常数项

中学距离
小学距离

购物中心距离
公交站数量
幼儿园数量

容积率
公交站距离

均值
-0.539
-1.068
0.300
-0.033
0.098
-0.009
0.056
0.053

最小值
-3.341
-5.548
0.273
-0.858
0.095
-0.019
-0.069
-0.276

最大值
0.438
0.601
0.307
0.773
0.104
0.005
0.115
0.885

标准差
0.584
1.292
0.007
0.276
0.002
0.006
0.044
0.135

a b c

d e f

图4 MGWR模型回归系数空间分布

审图号：GS（2024）0650
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之间，均值为-1.068。如图4c所示，除沙依巴克区火

车南站片区外，主城区绝大部分区域房价与优质中学

距离成负相关，铁路局片区、天山区北区负向影响最

大。购物中心距离系数在-0.858～0.773之间，均值

为-0.033。如图4d所示，铁路局商圈、南湖广场、青

年路片区负向影响明显；新兴街西侧、红山MALL以

南、中山路商圈等老旧小区集中区域呈正向影响。公

交站距离系数在-0.276~0.885之间，均值为0.053。如

图4e所示，北门以东和幸福路片区因学区主导呈正向

影响；大湾北路片区等偏远区域呈负向影响。公交站

数量系数在 0.095~0.104之间，均值 0.098。如图 4f所
示，大小绿谷、雅山路等公交密度低的区域正向影响

更明显。

5 结 语

本文运用空间自相关和MGWR模型分析乌鲁木齐

市主城区二手房价格，主要结论如下：①房价呈“两

主一副”分布（新市区铁路局、天山区北门双核及小

绿谷副中心），高房价集中于重点学区，存在显著空

间正自相关；②幼儿园、公交站数量、小学距离为全

局变量，容积率空间异质性中等，购物中心距离、公交

站距离异质性较大，常数项和中学距离异质性最大，

③影响因素强度依次为：中学距离（1.068）、常数项

（0.539）、公交站数量（0.098）、容积率（0.056）、公

交站距离（0.053）、购物中心距离（0.033）。

6 讨论与建议

1） 优质中学是核心影响因素，学区房集中于

“双核”区域，反映教育资源空间分配不均。建议优

化教育布局，探索“名校+新校”模式，建立学区动

态调整机制，按15 min教育圈标准配建学校。

2）公交站距离影响的空间异质性大，需差异化

施策：对天山区负向影响片区新增公交、拓展轨道交

通；对新市区铁路局等正向影响片区优化信号灯、推

广定制公交；对受交通噪声影响区域安装隔音设施、

建设绿化隔离带降噪
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