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基于 Web数据的实证研究：城市轨道交通对住宅价格的 

时空效应分析 

刘 康 李舟军 张小明 

(北京航空航天大学计算机学院 北京 100191) 

摘 要 基于网络爬虫获取的真实Web数据，研究了长沙地铁 2号线开通试运行前后轨道交通对其沿线住宅价格的 

影响程度。首先，通过分析住宅价格特性和影响因素，建立了影响长沙市住宅价格形成和波动的特征价格模型，包括 

区位特征、邻里特征和结构特征等 13个特征因素 ；并通过显著性检验，确定地铁特征对住宅价格具有显著影响；同时 

进一步分析 了地铁站点对周边住宅的显著影响范围。然后 ，基于长沙地铁 2号线开通前后住宅价格分布的可视化分 

析，提出城市中心区域的地铁站点周边房价下降、城市外围区域的地铁站点周边房价上升的假设；并利用假设检验方 

法验证 了该假 设的正确性 。 
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Empirical Research Based on W eb Data：An Analysis on Spatio-temporal Effect of City 

Rail Transit on Residential House Prices 

LIU Kang LI Zhou-jun ZHANG Xiao-ming 

(School of Computer Science and Engineering，Beihang University，Beijing 100191，China) 

Abstract Based on real Web data collected by Web crawlers，this paper discussed the impact of rail transit system on 

the surrounding residential house prices in the case of Changsha subway line 2．First，by means of analyzing house 

prices’features and influence factors．a hedonic model was established based on the formation and fluctuation of resi— 

dential house prices in Changsha，including 13 feature variables consisting of location features，neighborhood features 

and structural features．Our study also confirmed the significant influence of subway features on residential house prices 

via significance testing，with further analysis of the significant influence range of subway stations．Second，based on the 

visualization of price distribution before and after the opening of Changsha subway line 2，a hypothesis that house price 

declines around subway stations in downtown area and house price increases around subway stations in suburb area was 

proposed．The hypothesis was validated based on hypothesis testing method． 
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1 引言 

城市经济的发展提高了居民对便捷交通的需求。城市轨 

道交通作为城市基础设施 ，是一种有效缓解大城市交通压力 

的重要方式。它不仅改善了居 民出行的交通便利性 ，同时也 

促进了沿线商业设施的聚集，拉动了周边房产价值，进而对城 

市住宅区的选址和价格产生了重要影响。因此，深入研究轨 

道交通与住宅价格的相关性具有重大意义。 

当前轨道交通对住宅房价影响的相关研究主要围绕空间 

相关性进行讨论_10 ]。同时考虑时空双重维度的轨道交通 

建设对住宅房价的相关性分析主要集中在国外城市的实证研 

究中[2 。相对而言，国内关于房地产增值时空效应的实证 

研究还十分缺乏Ell,IS]。同时，时空维度结合的研究方法 比较 

简单和零散 ，尚无公认的方法和模型，这为研究者提供了不断 

探索和完善的空间。 

究其本质，轨道交通与住宅价格的相关性实证分析是数 

据挖掘的过程。相关研究中的传统数据来源于房产中介公司 

提供的原始交易记录，以及在官方记载的房产信息。信息获 

取渠道的相对闭塞也导致了样本集较小、房产特征无法精确 

计算等问题。随着互联网的不断发展与普及，大量房产信息 

公开透明地在网络上呈现出来。结合地理信息系统(GIS)和 

电子地图提供的POI地标信息为房产研究提供了更加丰富 

的数据基础。基于此前提 ，从互联网提取的大量住宅价格数 

据能够支撑时空双重维度的分析研究，进而推进此领域的研 

究工作。 

综上所述，城市轨道交通与周边房地产价值之间的关系 

在国外已经进行了广泛的定量研究 ，但中国轨道交通建设起 

步较晚，相关研究正逐步完善。与已有的相关研究相比，本文 
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4 空间效应分析 

4．1 模型介绍 

目前定量分析房产价格空间分布规律的主要方法有交通 

成本模型、支出系统需求 函数模型 以及特征价格模型 (He— 

donic模型)等几种。其中，特征价格模型的理论较为完善，是 

研究影响住宅价格微观因素的主要方法 ，国内外已有很多基 

于此模型的理论研究和实证性的分析成果。 

特征价格模型的一般方程如下 ： 

V=f(L，S，N，A，P， ) (1) 

其中，V是住宅的市场价值 ；L为土地特征；S为住宅的结构 

特征；N表示邻里关系；A表示交通便捷性；P表示规划要求； 

t表示数据收集的时间。 

在实证研究中，特征价格模型的回归函数主要有线性、对 

数、半对数等几种。而在计量分析中，半对数函数形式因为可 

以降低异方差性，同时符合房地产市场边际效用递减的规律， 

所以被大多数研究者采用。半对数函数的因变量为住宅价格 

的对数，而特征变量作为 自变量则采用线性关系叠加。具体 

模型方程如下： 

logP=口+∑&z；+￡ (2) 

4．2 特征价格模型的建立 

建立特征价格模型的一个主要 问题是特征变量的选择。 

当前，比较有效的特征价格模型包括区位特征、邻里特征和结 

构特征 3种类型[11]，如表 1所列。同时，特征的选择应避免 

多重共线性。因此本文模型采用以下特征变量： 

(1)区位特征 ：采用与城市中心 CBD的距离和与地铁站 

点的距离 2个变量。与城市中心 CBD的距离主要反映了房 

产在城市中的主要位置，与居民的生活、购物活动密切相关 ； 

而与地铁站点的距离主要代表了房产的交通便利性，即出行 

成本。其中与城市中心 CBD的距离以米为单位，测量样本与 

长沙市传统商业中心五一广场之间的距离，采用连续变量。 

与地铁站点的距离也以米为单位，测量样本与其最近的地铁 

站点的距离，采用连续变量。 

(2)邻里特征：采用周边幼儿园、小学、中学、医院、大型购 

物中心、公园等 6个变量。周边学校关系到子女上学问题，也 

导致“学区房”概念的出现；医院代表居民的对健康和医疗的 

需求 ；大型购物中心能够方便居民购物；而公园不仅与空气质 

量、居住坏境有关，而且提供了居民休闲娱乐的场所。所有的 

邻里特征变量以虚拟变量表示，代表住宅样本周边 1000米内 

是否存在相关设施。 

(3)结构特征：采用房龄、容积率、物业费、出租率、绿化率 

等 5个变量。其中房龄根据 2014年与建成年份之间的时间 

跨度计算得出；物业费以每平米的费用为单位。所有的结构 

特征变量均为连续变量，相对完整地表达了住宅房产的结构 

特征。 

根据以上提取的特征，总结出特价格模型M1： 

log10(P)= 口+ DistanceCenter+ NearKinder+ 

届N阳 S 00z+犀N∞ 00z+届Near— 

Hospital+[~Nenrsh0p+ N觚rPark+ 

[~Years+昂PZ0￡+卢l0ManageFee+l~1R绷￡+ 

fit2Greening+~l3DistanceSu&u25 +￡ (3) 

表 1 影响住宅价格特征的特征变量 

4．3 地铁特征影响力分析 

以 2014年 9月的住宅样本价格为基础，使用最／1~---乘法 

(0LS)对以上模型进行多元 回归分析，得到的模型回归结果 

如表 2和表 3所列。模型调整后的 R 为 0．633。根据回归 

的统计意义 ，本文模型 自变量与因变量的拟合优度为63．3 ， 

可解释性较好。 

表 2 MI回归模型汇总 

型 垦 壁壁 查堡堕 圭 
M 1 0．796 0．633 0．625 0．529 

表 3 M1回归系数分析表 

注：***、**和*表示在 0．O1、0．05、0．1置信水平下显著。 

在 0．05的置信 水平 下，DistanceCenter、DistanceSub— 

way、Greening、ManageFee、Rent、Plot等 5个特征变量对房 

价产生了显著的影响。可以看出区位特征对住宅价格起到了 

决定性的影响。最显著的特征为 DistanceCenter，这表明传统 

城市中心的区位是影响住宅价格最主要的因素。而对于轨道 

交通，距离最近地铁站点的距离 DistanceSubway的 t值为 
一 6．345，显著性 p值在 0．O1以下，表明地铁对住宅价格的影 

响十分显著。根据结果可知，距离最近地铁站点的距离每增 

加 1000米，住宅价格将减少 1．9％。 

同时可以看到，绿化率 Greening对房价的正效应影响十 

分显著。这表明住宅周边绿化率越高，房产价格越高，印证了 

城市居民的住房需求已经从“生活型住房”变化为“改善型住 

房”。绿化环境和自然景观已成为居民区位选择的主要因素 

之一 。 
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缩短了其居民到达城市中心CBD和其他商业、休闲中心区域 

的时间，因此这种交通便利性的提升也就反映到了房价的增 

长上。另外，作为长沙市轨道交通从无到有的标志，地铁2号 

线的开通同时也推动了尚在建设中的地铁 I号线地铁站点周 

边的房价上涨，表明市场已经开始充分认识到轨道交通因素 

对住宅价格带来的增值效应。 

从另一方面来看，城市中心区域的地铁站点周边房价却 

出现下跌。这一现象不难解释：对于处于传统城市中心区域 

的住宅来说，其交通便利性已经很高。地铁的开通对其交通 

便利性的提升较小，因此其对应的房价提升空间也非常有限。 

而相较于轨道交通因素促发的其他区域住宅价格的显著增 

值，城市中心的住宅价格却相对下降。正是由于轨道交通的 

出现，从城市外围区域进入城市中心区域的成本降低，居民的 

生活和出行区域开始从单一的城市 中心 CBD向外围地铁沿 

线延展，从而也相对弱化了城市中心区域的地铁站点对周边 

住宅价格的影响。 

结束语 本文基于网络爬虫获取的真实 web数据，以长 

沙地铁 2号线工程为例，分析了地铁因素对周边房价造成的 

时空的影响，得出以下结论 ：(1)住宅房产越靠近地铁站点价 

格越高，距 离地铁站 点的距 离每增加 1000米，价格下 降 

1．9 ；(2)地铁站点影响周边住宅价格的最显著范围为 2000 

米；(3)地铁开通后，城市中心区域的地铁站点周边住宅价格 

下降，城市外围区域的地铁站点周边住宅价格上升。以上结 

论可作为消费者和房地产机构进行购房、投资和规划的参考。 
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