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广州中心城区住宅租金差异的核心影响因素
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摘要：构建并阐述城市住宅的特征租金理论框架，建立包括建筑特征、便利性特征、环境特征、

区位特征在内的“四分法”特征租金模型。以2020年3月广州中心城区23126套待租住宅的挂

牌月租金单价为基本数据，通过分级空间统计和空间自相关分析广州中心城区住宅租金的空

间差异格局与空间关联性，构建4要素12个指标的广州中心城区住宅租金影响因素指标体系，

通过3种模型比选，采用空间误差模型测度住宅租金的影响因素，并筛选核心影响因素。结果

表明：① 在研究城市内部住宅租金影响因素时，可采用本文构建的特征租金理论框架及其特征

租金模型；② 广州中心城区中低租金水平的住宅数量最多，住宅租金呈现核心区高，外围城区

低的空间分异格局，具有显著的空间集聚和空间关联特征；③ 建筑特征（建筑面积、朝向与楼

层、房龄、电梯与物业）、便利性特征（地铁便利性、办公便利性、基础教育便利性）、环境特征（公

园可达性、工业污染影响）和区位特征（距市中心距离）共4个方面的10个因素对广州中心城区

住宅租金差异有显著影响；④ 建筑面积、房龄和距市中心距离是住宅租金的3个最关键核心影

响因素，电梯与物业、办公便利性也是核心影响因素。
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1 引言

全世界2010年约有12亿人通过租房解决居住问题[1]。2000年以来，随着城市化进程
的推进，中国住房租赁需求迅速增长[2]，住房租赁市场成为住房市场中不可或缺的重要组
成部分。租房已成为中国特大城市居民的重要居住方式。2015年人口抽样调查数据显示
北京、上海、广州、深圳的租房户占比分别达到33.58%、32.75%、40.58%、72.68%。其
中，不少中心区的租房户占比超过一半。高房价下，中国特大城市无房户获得住房产权
的难度越来越大，很多新市民或新移民通过租房解决居住问题已成为“常态”。近几年国
家出台了一系列住房政策措施，例如限购限售、增大租赁住房比例、土地出让时规定开
发商自持租赁比例等，意图通过保障和鼓励租赁住房的方式解决特大城市住房问题，也
表明了中国特大城市“租房时代”的全面到来。但目前学术界对租房市场的研究还相对
薄弱，租金是租房市场的核心指标，因而有必要对城市内部租金问题开展研究。
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城市内部不同住宅之间的租金水平存在很大差异[3-7]，这是由住宅特征的异质性所决
定[8-12]。分析住宅租金差异的影响因素是理解租房市场的重要前提。住宅租金是由多种因
素共同决定的，特征价格理论模型是当前分析住宅租金因素最常用的思路。这些因素可
归纳为以下 3个方面：① 建筑特征因素，例如住房的建筑面积、楼龄、设施、内部设
计、室内质量、建筑抗震质量等[13-17]，以及住房所在小区的容积率、绿化率[18]和物业管理
水平[19]；② 邻里特征因素，例如公共交通便利性（尤其是地铁可达性） [2, 20-21]、道路可达
性[6, 22]、就业中心便利性[2]、公共服务设施便利性[5]、商业中心可达性[17]、艺术和娱乐可达
性[23]等，也包括噪音[24]、污水排水渠气味[25]等环境因素；③ 区位条件因素，距CBD距离
是最为常见的评价方式[23]。理论上影响住宅租金的因素可包括方方面面。但在学术研究
或现实的居民租房选择过程中，由于数据或信息获取的限制，不可能考虑到全部因素。
因此，对租金核心影响因素的筛选显得尤为重要[26]。对住宅租金核心因素的分析是深入
理解租金形成机制的重要切入点，也可为租房政策的精准化制定提供决策依据，具有现
实意义。

更为重要的是房租和房价的形成机制不完全相同。房价不仅是居住效用的体现，还
是产权福利（例如学区）和资产属性（投资价值）的体现，而房租主要受到实际居住效
用的影响。例如，地铁站的规划预期可提升其附近房价，但难以提升房租（地铁建成投
入使用后才能提升）；同一片区相似特征的住宅，是否拥有优质学区对房价影响非常大，
但对房租的影响有限。更为重要的是，购房者和租房者的住房选择机制也有所不同。正
因如此，城市内部房价和房租之间的形成逻辑和主要影响因素必然存在差异[27-28]。近年来
已有一些研究分析了城市内部住宅价格分异的影响因素[29-32]，这为住宅租金的研究提供了
参考和基础。但目前对房租的研究成果仍远远少于房价。因此，有必要进一步加强对城
市内部住宅租金差异因素的理论与实证研究。尤其需在特征价格理论（适用于房价）模
型的基础上，研究适用于住宅租金影响因素的特征租金理论与模型框架，这是本文的主
要理论价值。

广州是中国租房户占比较高的特大城市之一，同时也是中国房地产市场化发展较早
的具有“风向标式”的城市，其租房政策的制定也具有开拓性和创新性。另外，广州本
身也是中国城市地理学关注的典型案例城市。因此，广州非常适合作为房租核心因素研
究的典型案例城市。在影响房租的众多因素中，探索出核心因素是科学理解城市租房市
场的关键问题，也是本文实证研究的价值所在。

鉴于此，本文构建了适用于城市内部住宅租金影响因素研究的特征租金理论框架及
特征租金模型。以广州中心城区 23126套待租住宅为基本研究单元，以 2020年 3月的整
套住宅挂牌租金单价为价格数据，分析住宅租金空间差异格局与空间关联特征。基于广
州租房市场特点和数据可获得性，构建广州中心城区住宅租金的影响因素指标体系，根
据适宜的空间回归模型筛选房租的核心影响因素。研究在理论框架、样本数量和租金因
素分析方面均有一定的进展，可为中国城市内部租房市场的研究提供理论与实证分析参
考，具有学术意义。

2 理论框架

2.1 构建城市住宅的特征租金理论框架
对城市住宅租金影响因素的分析需要与之相适应的理论框架。尽管已有大多数研究

成果都参考了特征价格理论的基本思路，但住宅买卖与租赁的逻辑特点存在差别，仍需
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要构建专门适用于住宅租金研究的理论框架。本文借鉴特征价格理论（适用于研究住宅
价格）的基本思路和出发点，结合住宅租金形成的基本特点，提出适用于城市住宅租赁
价格研究的特征租金（Hedonic Rent，也可称为享乐租金）理论框架。

特征租金理论框架可借鉴特征价格理论。特征价格理论是当前住宅价格影响因素研
究中最常用的理论[33-34]，源于1966年以Lancaster为代表的新消费者理论，认为消费者并
非从消费产品本身得到效用，真正的效用来自于产品所拥有的特征及其提供的服务[35]。
Rosen基于供需理论，从需求方和供应方对产品特征的市场均衡展开分析，完成了特征
价格分析的技术框架[36]。同类产品，其包含的特征组合不同，价格也不同[37]。在该理论
框架下，住房特征通常可划分为结构（建筑）特征、邻里特征及区位特征三方面[38-39]。本
文的理论框架可借鉴特征价格理论的基本思路，但住宅租金相比于住宅价格，更加注重
居住的使用效用。

特征租金理论的假设包括：① 待出租住宅存在异质性特征；② 租房市场是完全竞
争的市场；③ 出租方（房东）和承租方（租户）可以自由进出市场而不受约束；④ 出
租方和承租方对待租房源的基本特征和租金拥有完全信息；⑤ 所有出租方和承租方对于
每个住宅各类特征所带来的效用理解一致；⑥ 假定特征租金函数是曲线。

在上述理论假设的基础上，住宅承租方（从效用最大化出发）的最高出价和出租方
（从利益最大化出发）的最低要价都是由该住宅所含的一系列特征综合决定的。承租方最
高出价与出租方最低要价之间交汇形成的均衡租金就是该住宅的特征租金。多个住宅的
特征租金点共同估计出了特征租金曲线。在城市住宅中，区位不同、便利性不同、面积
不同、房龄不同，租金显然不会相同。租房市场双方对住宅的每一个特征都会做出估
价，所有特征的价格集合形成住宅的市场租金。但是这一过程并不能在住宅租赁市场中
显性的显示出来，而是隐含在住宅租金当中，所以该特征租金也称为隐含租金，可通过
特征租金模型（例如回归模型）估计出来。

因此，特征租金理论可简要表述为：住宅具有多种特征（如面积、房龄、便利性、
区位条件等）差异，是一种异质性的可出租商品。这些特征共同决定了该住宅的租金，
住宅租金就是其拥有各类特征的综合体现（货币体现）。在该理论视角下，住宅特征对住
宅租金的影响机制可简述为：在租房市场中，住宅特征决定了承租方的居住效用，进而
影响了承租方对该住宅的租金认可价。同样，住宅特征也决定了出租方对住宅拥有的居
住价值（租金）的判断，从而影响了出租方的租金要价。当承租方的认可价和出租方的
要价出现市场均衡状态时，即形成了住宅租金（图1）。当住宅的某一特征变化时，住宅

图1 特征租金理论的核心框架
Fig. 1 The core framework of hedonic rent theory
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租金也相应随之变化。这就是特征租金理论的核心框架。该理论可作为解释住宅租金影
响因素和形成机制的重要切入点。

从特征租金的理论角度理解，租房者租赁住房的效用来自于该住宅所拥有的特征及
租住感受，出租者的要价也受到住宅特征影响。这样，影响住宅租金的因素实际上就是
住宅拥有的各类特征。这些特征在多大程度上影响住宅租金，就需要构建相应的特征租
金模型进行定量分析。
2.2 建立特征租金模型及其要素构成体系

传统特征价格模型通常将住宅特征划分为结构（或建筑）特征、邻里特征及区位特
征3方面，并且也广泛应用到住宅租金因素的实证研究中[3, 6]。但住宅买卖与租赁的逻辑
存在差别，仍需要构建专门适用于特征租金理论特点的住宅特征要素构成体系。在特征
租金理论视角下，本文提出将住宅特征划分为建筑特征、便利性特征、环境特征、区位
特征4个方面，形成特征租金模型的“四分法”要素框架。其中，建筑特征可进一步划
分为单户住宅特有特征和整栋住宅（或小区）共有特征；便利性是租房者的重要导向性
因素，便利性特征主要包括交通出行便利性、就业便利性、就学便利性、商业服务便利
性、公共服务与休闲游憩便利性等。对上述便利性的判断往往可以采用上述设施的可达
性进行评价；环境特征可划分为两个方面：一是亲近优质环境或景观（例如绿地、水
域，优质的环境等），二是远离消极的环境或景观（例如环境污染设施、厌恶型设施、混
乱不安全的环境等）。这里的环境既包括自然环境和建成环境，也包括社会环境；区位特
征取决于住宅所在的地理位置。通常可根据距市中心距离、所在板块、所属圈层地域等
方式判断。因此，在构建特征租金模型时，可从上述方面选取相应的变量。

本文构建的特征租金模型“四分法”要素框架与传统特征价格模型的“三分法”有
所区别。特征租金模型突出便利性特征，并且将环境特征单列。原因在于：① 在传统的
特征价格模型中，便利性相关因素往往被归入邻里特征或区位特征中。与住房买卖相
比，便利性是租房户关注的重要方面。租房户在居住选择时，一般有“为了工作方便”

“为了孩子上学方便”“为了消费方便”3种驱动导向，这都与便利性相关。因此，将便
利性单独划分出来，符合租房的特点。② 居住环境是居民租房选择过程中的重要方面，
往往倾向于亲近优质的环境景观，远离消极（污染）的环境景观。而在传统特征价格模
型的“三分法”中，环境因素从属于邻里特征或区位特征。③ 本文提出的特征租金模型
不再保留邻里特征，原因是，在中国城市，邻里特征可以有两种理解，一种是具有一定
规模居住小区的自身特征，一种是住宅周边的设施（例如公共服务设施、公园、地铁）
情况。前者也可被划分至结构（建筑）特征，后者也可被划分至区位特征。因此，为了
避免歧义，将传统特征价格模型中邻里特征的要素进行拆分，这更适用于租房市场情形。

建筑特征与住宅及其所在楼盘（或小区）自身相关，租房者对建筑特征的选择属于
“人房关系”研究范畴；便利性特征、环境特征、区位特征都由住宅所处的地理位置决
定，租房者与上述 3 类特征的关系属于“人地关系”研究范畴，其影响机制也更加复
杂，是地理学关注的重点。根据该特征租金模型框架，在分析住宅租金的影响因素时，
可从如下方面构建其影响因素体系（表1）。该指标体系既包括实体特征因素，也包括社
会文化因素。在实证研究中，可根据所在城市的特点和数据的可获得性，在该影响因素
指标体系中遴选部分因素开展研究。

基于特征租金模型的要素构成框架，特征租金模型的基本形式可表示如下：
HR = f (B, C, E, L) （1）

式中：HR代表特征租金；f(B, C, E, L)代表多元回归模型，可以是传统OLS线性回归模
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型，也可以是空间回归模型；B、C、E、L分别代表建筑特征、便利性特征、环境特征、
区位特征的指标集合，其中，B ={b1, b2, …, bn}，C ={c1, c2, …, cm}，E ={e1, e2, …, ep}，
L ={l1, l 2, …, l q}；b、c、e、l分别为各自大类要素的具体特征构成指标，是租金的具体
影响因素；n、m、p、q分别为相应大类要素的具体特征构成指标数量。

3 研究区域、数据与研究方法

3.1 研究区域与研究单元
以广州中心城区为研究区域，范围为西至广州市界，南至海珠区区界，东至天河区

的前进街道、黄村街道、新塘街道、龙洞街道，北至白云区的京溪街道、同和街道、黄
石街道、新市街道、棠景街道、松洲街道，总体上包括了广州环城高速公路围合区域及
其附近街道。该范围参考了之前相关研究成果对广州功能地域的划分方式[40-41]。研究区面
积为379.71 km2，常住人口596万人（广州市第六次人口普查数据）。从行政区划看，该
中心城区范围包括越秀区、荔湾区、海珠区全部范围，天河区绝大部分范围以及白云区
南部范围，是“真正意义上广州”。该范围可进一步划分为旧城（面积18.54 km2）、核心
区（面积 53.93 km2）和城区（面积 307.24 km2） 3个地域（图 2）。以单套整租住宅为基
本研究单元，共23126套。其中，旧城2680套，核心区8940套，城区11506套。租金以
单套住宅每月的租金单价（元/m2）表示。图2展示的是单套住宅所在的小区/楼盘位置。
3.2 影响因素的指标体系选取

基于本文提出的特征租金理论框架及其特征租金模型，从数据的可获得性和广州中
心城区特点，选择 12个影响因素指标。① 在建筑特征方面，选取建筑面积、朝向与楼
层、房龄、物业与电梯4个因素，其中，前2项指标是单户住宅本身特有的特征，后2项
指标是整栋住宅楼的共有特征，也可认为是居住小区（或居住组团）的共有特征。理论
上，房龄与租金负相关，朝向与楼层、物业与电梯两项因素与租金正相关。建筑面积与
租金相关关系的理论预期不明确，但从中国城市租房市场特征看，由于中小户型房源更

表1 基于特征租金模型“四要素”的城市住宅租金影响因素分析体系框架
Tab. 1 The analysis system of impact factors of housing rents based on 4 aspects of hedonic rent model

要素

建筑特征

便利性特征

环境特征

区位特征

细分特征领域

单户住宅特有特征

整栋住宅(或小区)
共有特征

交通出行便利性

就业便利性

就学便利性

商业服务便利性

公共服务与休闲
游憩便利性

优质环境或景观

消极环境或景观

地理位置

涉及的主要因素

建筑面积、所在楼层、朝向、装修程度、视野、通风、采光、住宅设施、户
型格局

房龄、是否有电梯、物业管理水平、楼盘(或小区)档次、绿化水平、容积率、
小区设施配套、停车位、开发商品牌、社会文化特征

地铁便利性、公交站点便利性、道路交通便利性

主要就业地点的可达性

幼儿园、小学、中学、大学的可达性

商场、购物中心、超市、餐饮、娱乐、市场等商业服务场所的可达性

文化、体育、医疗等各类公共服务设施可达性、各类休闲游憩场所可达性

公园、水域、自然景区可达性，位于或亲近优质的建成环境或社会环境区域

受到工厂、物流中心、批发中心、厌恶型交通设施(例如飞机场、港口、火车
站、汽车站、高速公路或高架路、加油站)、厌恶型市政设施(例如污水处理厂、
垃圾处理场、燃气站、发电厂、变电站、高压走廊、殡仪馆、墓地、信号发射
塔)的影响程度，受到环境污染、较差的建成环境、不安全的社会环境影响

距市中心距离、所处圈层、板块、区域、方位
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受租户青睐，因此建筑面积越大，租金
单价往往越低；② 在便利性特征方面，
从公共交通、就业、教育、商业服务4个
方面出发，选取地铁便利性、办公便利
性、基础教育便利性、商业服务便利性4
个因素，其中，地铁便利性代表住房的
公共交通方便程度，其他3项因素分别代
表租房选择时“为了工作”“为了孩子”

“为了消费方便”的 3种驱动导向。理论
上，上述4种因素的便利程度越高，租金
越高；③ 在环境特征方面，从接近优质
环境设施和远离污染设施来考虑。分别
选取公园可达性、厌恶型市政设施影
响、工业污染影响 3个因素指标。其中，
公园可达性代表优质的环境设施，理论
上对租金有正向促进作用。后两个因素
代表负面的污染型设施，理论上对租金
有负向影响；④ 在区位特征（指狭义的区位）方面，珠江新城是广州的CBD，其中的广
州国际金融中心大厦是核心建筑，可以认为是广州的城市中心，以住宅与城市中心的直
线距离代表区位条件。理论上，距离越大，住宅租金越低。每项因素的指标、计算方法
或过程及对房租的预期影响方向如表2所示。
3.3 数据来源与处理

单套住宅（为挂牌待租房源）租金单价数据通过“贝壳租房”（广州）（https://gz.zu.
ke.com/zufang）计算得出，该平台属于“贝壳找房平台”的细分平台。数据收集时间为
2020年3月，在网站的发布时间（或数据维护时间）从2019年12月12日—2020年3月9
日不等。由于数据时间跨度较短，因而可视作横截面数据进行分析。将收集到的数据进
行数据清洗，去掉商业办公性质的房屋、合租住宅、地下室（地下室大概率是车位）、别
墅、300 m2以上的豪宅、难以找到准确地理位置的住宅。最终形成 23126套待租房源，
作为本文的基本研究数据。

建筑特征的 4 个因素（建筑面积、朝向与楼层、房龄、物业与电梯）数据来源于
“贝壳租房”（广州）并进行整理。便利性特征和环境特征因素涉及的相关数据来源于百
度地图POI点数据，线状和面状数据根据百度地图绘制而成（数据时间是 2019年 8月，
其中地铁数据时间是2020年2月）。其中，污水处理厂、垃圾处理场、变电站、高压走廊
的空间位置数据参考广州市城市总体规划的现状图绘制。由于便利性特征和环境特征因
素的相关数据相对稳定，因而，存在一定的时间滞后性不会对研究结果产生影响。距市
中心距离（区位特征）根据 GIS 量取每套住宅与广州国际金融中心大厦（珠江新城西
塔）的直线距离得出。
3.4 研究方法

特征租金模型的基本形式就是回归模型，普通最小二乘法（OLS）是最常用的方
法。如果住宅租金存在显著的空间相关效应，就需要采用空间回归模型，例如空间滞后
模型（SLM）和空间误差模型（SEM） [44-45]。本文通过以上 3种模型比选，选择最优模
型，进而分析住宅租金的影响因素和影响方向。

图2 研究区范围及其单套住宅所在小区分布
Fig. 2 The scope of the study area and the distribution

of its estate of single house
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OLS是线性模型，可用于研究住宅租金（因变量）与一系列影响因素（自变量）之
间的线性关系。OLS模型的假设前提是变量间相互独立。该模型中，变量的空间信息被
忽略。OLS模型可表示为：

ys = βXs + εs,     εs~N(0, δ2 I) （2）

式中：s为广州中心城区待出租的住宅样本，共23126套；ys是第 s套住宅的租金；Xs为租
金影响因素 i维行向量（i = 1, 2，…, 12），表示第 i个影响因素变量在第 s套住宅的观测
值；β为 i维列向量，是这些因素变量相对应的回归系数；ε是模型的误差项，εs～N(0, δ2I)
表示误差项服从正态分布，并且方差一致，即误差与协方差矩阵的积为0；I代表单位矩

表2 广州中心城区住宅租金差异影响因素指标体系及其计算方法
Tab. 2 The appraisal system of impact factors of housing rents in Guangzhou's urban district

特征租金
因素视角

HR1
建筑
特征

HR2
便利性
特征

HR3
环境
特征

HR4 区
位特征

影响因素指标

F1 建筑面积

F2 朝向与楼层

F3 房龄

F4 电梯与物业

F5 地铁便利性

F6 办公便利性

F7 基础教育
便利性

F8 商业服务
便利性

F9 公园可达性

F10 厌恶型市
政设施影响

F11 工业污染
影响

F12 距城市中
心的距离

计算方法(分数赋值标准)

住宅的建筑面积数值

好朝向且优越楼层(9分)；好朝向且一般楼层，或者一般朝向且优越楼层(7
分)；一般朝向且一般楼层(5分)；差朝向且优越楼层(3分)，差朝向且一般楼
层(1分)。对朝向定义：好朝向为南、东南、西南，差朝向为北，其他情况为
一般朝向；对楼层定义：对于楼梯楼，处于低楼层为优越楼层，中高层为一
般楼层；对于电梯楼，中高层为优越楼层，低层为一般楼层。

2020年减去住房建成时的年份

有电梯且有物业公司管理(9分)；有电梯且为业主自筹/私人承办/单位代管物
业(7分)；有电梯但无物业管理，或者无电梯但有物业公司管理(5分)；无电
梯且为业主自筹/私人承办/单位代管物业(3分)；无电梯且无物业管理(1分)

距地铁站 200 m范围内(9分)，距地铁站 200~400 m范围内(7分)，距地铁站
400~800 m范围内(5分)，距地铁站800~1500 m范围内(3分)，距1500 m范围
外(1分)

将主要办公场所(写字楼、政府机关、事业单位、科技园)点数据生成核密度，
并根据标准差均值面进行分级。住宅位于核密度 3个标准差以上(含 3个标准
差)范围内(9分)，位于2~3个标准差之间(7分)，位于1~2个标准差之间(5分)，
位于0~1个标准差之间(3分)，其他，即位于低于标准差均值的范围内(1分)

将小学、中学的点数据生成核密度，并根据标准差均值面进行分级。赋分方
式与办公便利性相同

将主要商业服务网点(市场、超市、商场、餐饮场所、娱乐场所)的点数据生
成核密度，并根据标准差均值面进行分级。赋分方式与办公便利性相同

位于公园边界 100 m 范围内 (9 分)，位于公园边界 100~200 m 范围内 (8
分)，…，距公园800m范围外(1分)

各类交通或市政类厌恶型设施及其影响范围设定如下：机场(半径 5000 m)，
火车站(半径500 m)，长途汽车站(半径500 m)，高速公路和高架路(单侧200
m)，铁路(单侧80 m)，加油站(半径80 m)，殡仪馆(半径1000 m)，污水处理
厂(半径2000 m)，垃圾处理场(半径4000 m)，变电站(半径500 m)，高压走廊
(单侧100 m)。在此基础上，赋分如下：未受到厌恶型设施影响(1分)，受到1
种设施影响(3分)，受到2种设施影响(5分)，受到3种设施影响(7分)，受到4
种及4种以上设施影响(9分)

将工厂点数据生成核密度，并根据标准差均值面进行分级。赋分方式与办公
便利性相同

距广州国际金融中心大厦(珠江新城西塔)的距离

预期影
响方向

负向

正向

负向

正向

正向

正向

正向

正向

正向

负向

负向

负向

注：a.为了使评价结果更科学，在空间分析时，作为支撑评价结果的各类基础地理信息数据均扩展到范围更大的广州

都市区，这样的优点是避免中心城区边界附近的住宅评价分值被误估，使分析结果考虑到了中心城区范围外的各类设

施对中心城区内住宅的影响；b.以标准差面作为得分阈值的解释如下：根据正态分布规律，核密度生成的均值±1个/2个/

3个标准差约涵盖总数据量的68%、95%、99%，相关研究可参考Yu等[42]和吴康敏等[43]的研究成果。
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阵。根据研究需要，本文将 ys （因变量）和Xs向量的各自变量值取自然对数（即全对数
模型），以消除量纲的影响，便于比较不同因素对住宅租金的影响程度。

在上述基本线性模型的基础上，空间滞后模型（SLM）考虑到了某住宅的租金对其
他邻近住宅租金的影响，即空间溢出效应，是空间回归模型的一种形式。SLM模型可表
示为[45-48]：

ys = ρ∑
j = 1

n

Wsj yj + βXs + εs,     εs~N(0, δ2 I) （3）

式中：ρ为空间自回归的系数值；Wsj表示空间权重矩阵。
在空间回归分析中，模型的独立误差项可能存在空间自相关。空间误差模型(SEM)

可考虑到独立误差项的空间溢出效应。SEM的基本形式是[46, 48-49]：

ys = λ∑
j = 1

n

Wsjφs + βXs + εs,     εs~N(0, δ2 I) （4）

式中：φ代表空间自相关误差项；λ是误差项的空间自相关系数。

4 结果与分析

4.1 住宅租金的空间差异格局与空间关联特征
根据数据分布特征情况和居民对租金的感受，将住宅租金由高到低划分为 5 个等

级，阈值分别为100元/(m2·月)、80元/(m2·月)、60元/(m2·月)、40元/(m2·月)。不同租金
等级的单套住宅数量和比例如表3所示。总体上，中低房租住宅数量最多，占全部住宅
的36.43%，其次为中等房租住宅，占比也超过25%。不同地域范围的房租数量和比例特
征有所差异：在外围城区，中低房租住宅占比高达50.88%；在核心区，高房租和中高房
租住宅的占比分别高达25.21%和21.13%，体现出该区域整体租金水平较高；在旧城，其
租金等级特征与外围城区类似，中低房租住宅占比最高。

由于所处相同住宅小区/楼盘的单套住宅在空间上重合，为了便于租金的空间格局展
示，本文计算了每个住宅小区/楼盘的平均租金单价（采用单套住宅租金的算术平均数计
算），并通过GIS进行空间格局展示（图3）。广州中心城区住宅租金呈现明显的空间集聚
性差异特征。高租金小区集聚分布在核心区的珠江北岸和旧城东部。低租金小区主要分
布在外围城区。总体上，住宅租金水平呈现核心高，外围低的空间分异格局。

城市内部的住房市场往往存在较为显著的空间相互作用与空间关联特征[50]，因此采
用Moran's I指数[51-52]测度研究区内23126套住宅租金的空间自相关特征。空间权重矩阵以
FD法为判断根据，门槛距离设为 1000 m，得出Moran's I指数为 0.8871，p值 0.0000，Z

表3 2020年3月广州中心城区不同等级住宅租金的数量和比例
Tab. 3 The quantity and proportion of different levels of housing rent in Guangzhou's urban district in March 2020

租金等级

高房租

中高房租

中等房租

中低房租

低房租

总计

租金区间
(元/(m2·月))

>100.00

80.01~100.00

60.01~80.00

40.01~60.00

≤ 40.00

全部

研究区全部

数量(套)

2834

3199

5898

8424

2771

23126

占比(%)

12.25

13.83

25.50

36.43

11.98

100.00

旧城

数量(套)

306

513

923

835

103

2680

占比(%)

11.42

19.14

34.44

31.16

3.84

100.00

核心区

数量(套)

2254

1889

2903

1735

159

8940

占比(%)

25.21

21.13

32.47

19.41

1.78

100.00

外围城区

数量(套)

274

797

2072

5854

2509

11506

占比(%)

2.38

6.93

18.01

50.88

21.81

100.00
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统计值是558.2517，这说明广州中心城区住宅租金呈现显著的空间关联特征。因此，在
后续影响因素回归模型选择时，就需要考虑到住宅租金间的空间相互作用，采用空间回
归模型进行比选分析。
4.2 住宅租金差异的核心影响因素分析

对前述选择的12个影响因素指标（自变量）和住宅租金（因变量）数据进行对数标
准化处理，以便消除量纲差异对结果带来的影响。首先对这12个指标进行共线性检验，
检验结果表明，12个指标VIF值最大的因素（办公便利性）也仅 3.429，表明这 12个因
素之间不存在明显的共线性，全部可以纳入回归模型进行因素分析。

分别采用 3种回归方式（OLS、SLM、SEM）的特征租金模型进行分析并筛选最优
模型。结果（表 4）表明，OLS、SLM、SEM这 3个模型中，SEM模型的调整R2最大，
达 0.7354，Log likelihood值最高，为 2033.11，AIC值最低，为-4040.23。由此判断，空
间误差模型（SEM）的拟合程度明显优于其他两个模型，这也再次说明广州中心城区住
宅间的租金水平具有显著的空间溢出效应。因此，采用空间误差模型的方法构建广州中
心城区的特征租金模型，进而分析其影响因素。

图3 2020年3月广州中心城区住宅租金的空间分布格局
Fig. 3 The spatial pattern of housing rents in Guangzhou's urban district in March 2020

表4 广州中心城区3种回归模型的主要参数对比
Tab. 4 The main parameters of 3 regression models in Guangzhou's urban district

模型

普通最小二乘法回归模型(OLS)

空间滞后模型(SLM)

空间误差模型(SEM)

R2

0.4324

0.4864

0.7356

调整R2

0.4321

0.4862

0.7354

AIC

10734.50

8485.33

-4040.23

对数似然数

-5354.27

-4228.67

2033.11
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本文采用空间误差模型，得出广州中心城区住宅租金影响因素的回归系数及显著性
等指标（表5）。结果表明，12个因素中，除了商业服务便利性和厌恶型市政设施影响2
项因素外，其余10项因素对住宅租金的影响全部显著，且影响方向都符合理论预期。这
其中，基础教育便利性在0.05水平上显著，其他9项因素都在0.01水平上显著。也印证
了本文选择的影响因素指标体系基本合理。

由于对自变量和因变量都进行了对数标准化处理，因此可根据回归系数绝对值大小
判断各因素对住宅租金的影响弹性，进而探索对住宅租金有显著影响的核心因素。总体
上建筑特征和区位特征对住宅租金的影响最强，便利性特征和环境特征的影响相对较弱。

在建筑特征方面，有3个因素的回归系数绝对值大于0.1，其中，建筑面积的回归系
数绝对值最高，达-0.3494，说明住宅建筑面积每增加1%，租金单价降低0.3494%。建筑
特征的4个因素对住宅租金的影响由强到弱分别为：建筑面积>房龄>电梯与物业>朝向与
楼层。这说明，整套住宅的面积越小，租金单价越高。租户在租房选择过程中，在租金
支付能力一定的前提下，更倾向于租住“中小户型住宅”，这符合中国城市租房市场的特
征。其次，租户对电梯和物业管理情况也较关注，电梯代表了垂直交通的便利性，物业
管理情况可在一定程度上反映其住宅所在小区/楼盘的建设档次。朝向和楼层对房租的影
响相对较弱，其回归系数绝对值远低于建筑特征的其他3个因素。

在便利性特征方面，办公便利性的系数最高，其次为地铁便利性。而商业服务便利
性不显著，基础教育便利性的显著性P值大于0.01。这说明，广州中心城区租户租房选
择是以就业和通勤为核心导向，教育其次，而商业服务的影响不明显。就业和日常通勤
主要都是“为了工作”。因此，从居民租房区位选择的 3个驱动导向上看，“为了工作”
占据主导，其次是“为了孩子”，而“为了消费方便”则不显著。商业服务便利性对住宅
租金影响不显著的原因在于，商业服务设施对居住舒适程度来说是“双刃剑”，商业设施
为日常生活带来消费方便的同时，也带来嘈杂、混乱和不安全感。尤其是过于接近较多
的商业服务设施会降低居住品质。

表5 基于空间误差模型的广州中心城区住宅租金影响因素回归系数
Tab. 5 The regression coefficient of housing rents model based on SEM in Guangzhou's urban district

因素类别(自变量)

F1建筑面积

F2朝向与楼层

F3房龄

F4电梯与物业

F5地铁便利性

F6办公便利性

F7基础教育便利性

F8商业服务便利性

F9公园可达性

F10厌恶型市政设施影响

F11工业污染影响

F12距城市中心的距离

CONSTANT

LAMBDA

R2：0.7356；调整R2：0.7354；AIC：-4040.23；对数似然数：2033.11

回归系数

-0.3494**

0.0196**

-0.2807**

0.1191**

0.0484**

0.0983**

0.0391*

-0.0246

0.0240**

0.0130

-0.0555**

-0.2060**

7.7150**

0.7314**

标准差

0.0034

0.0029

0.0126

0.0094

0.0092

0.0174

0.0157

0.0131

0.0057

0.0070

0.0070

0.0088

0.0974

0.0041

z统计值

-101.4040

6.8631

-22.2924

12.6365

5.2342

5.6511

2.4926

-1.8787

4.2099

1.8574

-7.9185

-23.3809

79.2189

176.5310

P值

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

0.0127

0.0603

0.0000

0.0633

0.0000

0.0000

0.0000

0.0000

注：**、*分别表示在0.01、0.05水平上显著。
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在环境特征方面，厌恶型市政设施对租金的影响不显著。这说明随着城市人居环境
的日益改善，通过各类防护措施，厌恶型设施对居住质量的影响逐渐减轻。另外，在一
些区位条件较好的区域也不可避免地分布着一些厌恶型设施（如广州内环路、广深铁
路、广州站、广州东站等），而租房户在租房选择过程中首先看重区位和便利性，厌恶型
设施在租房决策过程中的权重相对较轻。公园可达性和工业污染影响对租金有显著影
响。公园可为附近区域带来良好的环境和景观感受，也提供休闲空间，还可改善城市小
气候。工厂则为周边环境和景观带来较多负面影响。工业污染影响的回归系数绝对值高
于公园可达性，因此工业污染是影响租金不可忽略的环境因素。

在区位特征方面，距市中心距离对住宅租金有非常显著的负向影响。与市中心的距
离每增加1%，租金下降0.2060%。该数值高于便利性特征和环境特征的所有因素，仅低
于建筑特征的建筑面积和房龄，这印证了区位条件对住房租金的核心影响作用。

上述10个显著影响的因素中，建筑面
积、房龄和距市中心距离是住宅租金的 3
个最关键核心影响因素，电梯与物业、办
公便利性也是 2个核心影响因素，而朝向
与楼层、地铁便利性、基础教育便利性、
公园可达性、工业污染影响是 5个一般影
响因素（图4）。鉴于此，在分析广州中心
城区住宅租金差异的影响因素时，可重点
关注建筑面积、房龄、距市中心距离、电
梯与物业、办公便利性这 5 个核心因素。
这其中，建筑特征的因素最多，达到 3
个，办公便利性和距市中心距离分别代表
了便利性特征和区位特征。值得注意的
是，环境特征中没有核心影响因素，说明
环境特征对住宅租金的影响相对较弱。

5 结论与讨论

通过对广州中心城区住宅租金影响因素的实证研究，本文得出以下主要结论：① 在
研究城市内部住宅租金影响因素时，可采用本文构建的特征租金理论及其特征租金模
型。该模型将住宅特征划分为建筑特征、便利性特征、环境特征、区位特征4方面，形
成了“四分法”要素框架，更适合租房市场的特点；② 广州中心城区中低租金水平的住
宅数量最多，住宅租金呈现核心区高、外围城区低的空间分异格局，并具有显著的空间
集聚和空间关联特征；③ 建筑特征（建筑面积、朝向与楼层、房龄、电梯与物业）、便
利性特征（地铁便利性、办公便利性、基础教育便利性）、环境特征（公园可达性、工业
污染影响）和区位特征（距市中心的距离）共4个方面的10个因素对广州中心城区住宅
租金差异有显著影响，影响方向符合理论预期；④ 建筑面积、房龄和距市中心距离是住
宅租金的3个最关键核心影响因素，电梯与物业、办公便利性也是核心影响因素。

本文提出了特征租金理论框架和特征租金模型。相比于传统特征价格理论，特征租
金理论更适用于解释和分析城市住宅租金的影响因素。在租房导向下，将住宅特征的构
成要素进行“四分法”划分，突出了便利性特征和环境特征，这比传统特征价格模型

图4 广州中心城区住宅租金影响因素的影响程度

分级模式
Fig. 4 Classification model of 10 influencing factors of

housing rents in Guangzhou's urban district
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（“三分法”）更符合中国城市租房市场的特点。未来研究城市住宅租金影响因素时，
可采用本文提出的理论框架和住宅特征“四分法”划分视角，从中选取相应的指标进行
研究。

实证研究结论厘清了广州租房市场的核心因素。建筑特征仍然是租房户租房选择过
程中最看重的因素，说明住房的基本居住品质是租房户首先考虑的因素。这与张若曦等
[17]对广州的研究结论一致。除了住房自身因素外，区位条件（距市中心距离）依然是租
房户租房时考虑的关键因素，这与城市经济学的经典理论和基本认知相符，也表明区位
条件在租房市场起到不可或缺的作用。办公便利性是租房市场中另一个重要因素，这在
实证研究的角度回答了西方理论中关于居住区位选择的3个观点，即“为了工作”“为了
孩子（基础教育方便）”“为了享受生活（消费方便）”。本文表明，在中国像广州一样
的特大城市，“为了工作方便”是租房的最核心动机，是“三个导向”中的核心。该结论
与已有基于南京[18]、武汉[19]的实证研究结果基本相符。在住宅租金研究领域，当数据获
得受限，仅需粗略研究或开展基本理论分析（尽可能简化模型）时，可重点从这5个核
心影响因素切入，进而将复杂问题简单化。住宅租金空间差异格局的研究结论表明，在
分析住宅租金的影响因素时，需要考虑到变量或误差项的空间自相关效应对回归结果的
影响，也说明了广州租房市场的空间相互作用关系。

值得注意的是，这些因素对住宅租金的影响可能存在空间异质性效应。本文尚未考
虑到该效应，这是不足之处。未来可采用地理加权回归进一步分析影响因素的空间差异
特征。社会与文化因素也对房租有不可忽视的影响，但由于数据获取限制，本文的实证
研究没有纳入该类型因素，未来应进一步补充完善。另外，不同类型人群的住房租赁需
求不同，未来可进一步采用问卷调查或访谈的方式分析租房选择的人群差异特征，这有
助于加强对租金因素形成机制的理解。还可从住房子市场的视角出发，进一步研究不同
类别住宅的租金影响因素差异，从多角度甄别核心影响因素。

本文的结论对中国特大城市租房市场管理和租赁住房（尤其是公共租赁住房）的精
准化供应提供了参考依据。① 建议新建商品房须按一定比例配建租赁住房，并在租房需
求旺盛的区域适当提高配建比例要求，以满足租赁市场需求；② 在新建公共租赁住房
时，宜加大对整套中小户型租赁房源的供应，以便满足多数租房户的基本居住需求并减
轻租房成本压力；③ 可通过增加优势区位用地收储力度、推进城市更新和直管公房改造
等多种方式，更多地在优势区位或临近主要就业集聚区供应公共租赁房源，以满足租房
户的工作便利性需求；④ 出台或细化相关法规及管理办法，在建筑质量、房屋设施、物
业管理、通风采光、安全等方面明确租赁住房的入市标准，以保障租房户享有符合基本
要求的居住品质和居住体验。
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The core influencing factors of housing rent difference
in Guangzhou's urban district

WANG Yang1, 2, WU Kangmin1, 2, ZHANG Hong'ou1, 2

(1. Guangzhou Institute of Geography, Guangdong Academy of Sciences, Guangzhou 510070, China;

2. Institute of Strategy Research for the Guangdong-Hong Kong-Macao Greater Bay Area,

Guangzhou 510070, China)

Abstract: This study constructs a theoretical framework of hedonic rent of urban housing and
establishes the elements of housing characteristics suitable for rental housing. The elements
include building, convenience, environment, and location characteristics. Based on the monthly
data of 23126 houses available for rent in Guangzhou's urban district in March 2020, the spatial
difference pattern and spatial correlation of housing rents in the district are analyzed through
hierarchical spatial statistics and spatial autocorrelation. We established an index system of
housing rent including 12 influencing factors. Through the comparison and selection of three
models, the spatial error model is used to measure the influencing factors of housing rent, and
the core influencing factors are identified. The results reveal that: (1) The theoretical
framework and model of hedonic rent can be used to examine the influencing factors of urban
housing rent. (2) Low- and middle- rent houses account for the largest proportion of rental
housing in Guangzhou's urban district. Housing rent presents a spatial differentiation pattern
that is higher in the core area and lower in the peripheral urban area and old city, with
significant spatial agglomeration and correlation characteristics. (3) Four characteristics --
building (building area, orientation & floors, building age, elevator & property management),
convenience (metro, office, education convenience), environment (park accessibility, industrial
pollution), and location characteristics (distance from central business district (CBD)) --
including 10 factors, have a significant impact on the housing rent difference in Guangzhou's
urban district. (4) Building area, building age, and distance from CBD are the three most
important core influencing factors for housing rent, followed by elevator and property
management and office convenience.
Keywords: housing rent; hedonic rent theory; hedonic rent model; rent difference; core
influencing factor; Guangzhou
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