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摘要  为研究北京市公共服务设施的空间分布规律及公平程度, 基于高斯两步移动搜索法测算北京市五环内

各街道教育、医疗、商业、交通和文化休闲  5 个维度公共服务设施的可达性, 加权得到综合可达性指数。基

于特征价格模型, 分析公共服务设施可达性对住房价格的影响。结果表明, 北京市五环内公共服务设施可达

性的空间差异较大, 资源高度集中在部分区域; 医疗和教育可达性中心城区明显高于其他地区, 商业可达性

东部明显高于西部, 交通和文化休闲资源较为分散, 没有明显的可达性高值聚集区域; 对于住房价格, 医疗

和交通可达性有显著的正面影响, 商业可达性有显著的负面影响, 教育和文化休闲可达性的影响不显著, 综

合可达性的影响显著为正。研究结果可为公共服务设施的合理布局提供帮助, 为城市规划提供参考依据。 
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Abstract  With the purpose of analyzing the spatial distribution and fairness of public service facilities in Beijing, 

Gauss two-step floating catchment area method is applied to assess the accessibility within the Fifth Ring Road of 

Beijing in 5 dimensions, including education, healthcare, commerce, transportation, and culture leisure service, and 

the weighted composite accessibility is calculated. Then, hedonic price model is adopted to further analyze the 

impact of public service facilities accessibility on housing prices. It is found that the accessibility of public service 

facilities is unevenly distributed, and most resources are concentrated on certain district. The accessibility of 

education and healthcare service is significantly higher in the central urban area than that in other regions, and 

commerce accessibility in the eastern area is higher than that in the western. Transportation and culture leisure 

resources are relatively scattered. There is a significant positive impact of healthcare and transportation 

accessibility on housing price, a significant negative impact of commerce accessibility and no significant effect of 

education and culture leisure accessibility on housing price. The comprehensive accessibility is also proved to have 

a significant positive impact on housing price. These results provide support for urban planning, especially for the 

rational distribution of public service facilities. 

Key words  accessibility; Gauss two-step floating catchment area method; public service facilities; housing price;  

hedonic price model

城市化进程伴随着人口高度集中和资源分配不

均 [1], 城市资源 , 尤其是城市公共服务设施的空间

分布与可达性影响着居民的生活质量。 

公共服务设施指为满足居民日常生活需求, 为

居民提供医疗、教育和文化等公共服务的基础设

施。出于对效率的追求, 城市内部公共服务设施的

发展往往具有不均匀性。然而, 作为基本生活保障, 

公共服务设施应当兼顾效率与公平。充足而平等的
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公共服务设施布局能够提高居民的生活质量, 加深

居民对城市的认同感, 是实现城市可持续化发展的

前提 [2]。因此, 特大城市能否为高度聚集的人口提

供良好的公共服务是值得关注的问题。 

可达性的概念最早由  Hansen[3]提出, 其实质是

“从一个地方到达另一个地方的容易程度”[4]。陈洁

等 [5]根据网络特征的差异, 将可达性分析模型划分

为基于拓扑网络的方法和基于几何网络的方法两大

类。基于拓扑网络的方法强调要素之间的连通关

系, 多用于对航空、地铁和公路等网络的分析, 包

括矩阵方法和空间句法。基于几何网络的方法[6]中

应用较多的是距离法 [7]、基于机会累积的方法 [8][9]

和基于空间相互作用的方法 [9]。作为一种典型的机

会累积方法, 两步移动搜索法[10‒11]被广泛采用。 

公共服务设施的可达性指某地获取公共服务的

难易程度, 取决于人口分布、公共服务设施的数量

和规模以及交通情况。以往的文献中, 单类公共服

务设施可达性研究居多, 包括教育可达性[12‒14]、医

疗可达性[11,15‒16]、商业可达性[17]和交通可达性[18‒20] 

等 , 对多类公共服务设施综合可达性的研究较少。

在国内对公共服务设施的综合可达性研究中, 以比

例法 [21]和最短距离法 [21‒23]为主。公共服务设施的

可达性不仅关系着城市居民的生活质量, 而且由于

公共服务设施的外部性, 会对周边的社会经济状况

产生影响 , 特别是对住房价格有比较明显的影响。

人们在进行购房决策时, 除房屋质量外, 还会重点

考虑周围是否有学校和医院等公共服务设施。一方

面, 公共服务设施的便利性会对住房价格产生正面

影响; 另一方面, 公共服务设施周边人流和车流带

来的噪音等污染会对住房价格产生负面影响。 

本文以北京市五环内街道行政单元为研究对

象, 采用可达性这一指标, 衡量居民对多种公共服

务的可获得程度。在经典的两步移动搜索法基础

上, 使用在线地图服务, 估算居民公共交通出行的

距离和时长, 进而基于高斯函数, 度量其中的距离

衰减效应, 以便更好地刻画城市居民在获取各类公

共服务时的出行特征, 使可达性的度量与居民的生

活实况更加相符。在此基础上, 从教育、医疗、交

通、商业和文化休闲  5 个维度, 综合测算北京市公

共服务设施的可达性及其空间分布规律。与以往对

单类公共服务设施的研究相比, 可以更全面地评价

城市居民生活的便利程度。通过分析多种公共服务

设施可达性对房价的影响, 实证检验并量化公共服

务便利性的现实作用, 对改善城市居民生活质量以

及提升城市管理水平具有参考价值。 

1 研究区域与数据 
1.1 研究区域 

本文研究范围为北京市五环内的区域, 面积约

为  668.11 km2, 2010 年常住人口约为  1008 万。研究

区域包括东城区  17 个街道、西城区  16 个街道、朝

阳区  30 个街道、丰台区  17 个街道、海淀区  20 个街

道、大兴区  3 个街道和石景山区  5 个街道。图  1 和

2 分别展示北京市全域和五坏内区域的人口密度。 

本文以街道作为空间单元, 理由如下。1) 人口

数据是两步移动搜索法的核心变量, 街道是我国最

小的具有可靠数据的人口统计单元。2) 北京市四

环内街道的面积多小于  6 km2, 城市中心区街道的

面积一般小于  3 km2, 基于公共交通的居民出行行 

 

图 1  北京市人口密度 
Fig. 1  Population density in Beijing 

 

图 2  北京市五环内街道的人口密度 
Fig. 2  Population density of subdistricts within 

the 5th Ring Road of Beijing 
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为在该面积尺度下的空间异质性不明显; 虽然四环

路与五环路之间的区域存在较大面积的街道单元 , 

但本文选择的公共服务设施在这些区域相对稀释 , 

所以该区域街道单元内部基于公共交通的出行特征

比较相似, 可达性的空间异质性也不显著。3) 已有

研究者在北京市 [24]和杭州市 [25]的公园可达性研究

中采用街道作为空间单元, 取得较好的结果, 表明

在可达性研究中将街道作为空间单元是可行的。 

1.2 数据 
1.2.1 供方数据 

可达性的计算涉及供给点、需求点及两点之间

的交通连接, 其中供给点(即公共服务设施点)来自

高德地图的兴趣点(point of interests, POIs)数据。各

维度公共服务设施及细分类别列于表  1。通过高德

地图搜索服务  API 获得各类别公共服务设施点, 该

HTTP 接口提供按类型查询  POI 信息的功能。在搜

索到的  1434 所小学和  891 所中学中, 筛选出  68 所重

点中学和  124 所重点小学。重点中学是  2001, 2002, 

2003 和  2005 年  4 个批次认定的“北京市示范性普通

高中”。由于不存在官方认定的重点小学 , 本文采

用“新东方在线”统计的北京各区重点小学名单。 

1.2.2 需方数据 
本文采用街道行政单元的中心点作为需求点。

为了边界区域可达性计算的准确性, 本文采取先计

算北京市全域的可达性, 再筛选出  5 环内区域可达

性予以分析的策略。计算所需的北京市街道单元共

324 个 , 最后分析时仅保留五环内的  107 个街道单

元。采用  2010 年第六次全国人口普查的街道常住

人口衡量需求点的规模。通过调用高德地图逆地理

编码  API, 获得街道单元中心的经纬度。2010 年 , 

北京市常住人口为  1961.2 万。 

1.2.3 住房数据 
参考罗欣然等[26]的研究方法, 本文以搜房网为

住房数据来源, 共爬取  1645 条北京市二手房在售房 

表 1  公共服务设施分类及对应数量 
Table 1  Classification and quantity of public service facilities 

公共服务设施分类 细分类别 

教育 重点中学 68 个, 重点小学 124 个 

医疗 三级甲等医院 66 个 

交通 地铁站 425 个 

商业 购物中心 352 个 

文化休闲 
国家级景点 69 个, 省级景点 39 个,  

博物馆 325 个, 美术馆 436 个 

源数据 , 获取的房屋属性包括总价、每平米单价、

面积、卧室数量、客厅及餐厅数量、卫生间数量、

地址和经纬度。 

首先利用  STATA 14.0, 对五环内每个街道的

可达性数据表和二手房数据表进行连接匹配, 得到

1399 个观察值, 匹配后的新数据表中每一行包含二

手房的特征信息及其所在街道的可达性信息。然

后, 对极端值进行处理, 剔除  15 个单位价格小于  1

万元 /m2, 总价小于  250 万元 , 卧室数量大于  7, 客

厅和餐厅数量大于  4 的观测值, 处理后剩余  1384 个

观测值。所有观测值的单位价格均值及变异系数的

分区统计结果如表  2 所示。需要说明的是, 本文计

算可达性的范围包括五环内东城、西城、海淀、朝

阳、丰台、大兴和石景山  7 个市辖区的街道单元 , 

但五环边缘的大兴区和石景山区缺少房价交易数

据, 因此在计算公共服务设施可达性对住房价格的

影响时只采用东城、西城、海淀、朝阳和丰台  5 个

区的数据。 

从表  2 可以看出, 不同市辖区二手房单位价格

差异巨大, 均值排序为东城区>西城区>朝阳区>海

淀区>丰台区, 东城区和西城区二手房单位价格均

值是丰台区的两倍以上。房价差异不仅存在于市辖

区之间, 各市辖区内部也有差异。朝阳区内部房价

差异最明显, 其次是海淀区和西城区, 丰台区和东

城区内部房价差异相对较小。 

2 研究方法 
2.1 公共服务设施可达性计算方法 
2.1.1 高斯两步移动搜索法 

早期的移动搜索法通过计算以普查单元为中

心 , 给定半径的搜寻域内的供需比来衡量可达性 , 

并从一个普查单元移动到另一个普查单元来遍历研

究区域, 如用给定半径搜索域内的医生和普查单元 

表 2  北京市五环内二手房单位价格均值及变异系数(CV) 
Table 2  Mean and CV of second-hand housing price per 

square meter within the 5th Ring Road of Beijing 

区域 样本量 价格均值/(元·m−2) 变异系数

东城  646 136852 0.14 

西城  187 125002 0.21 

海淀  276 101114 0.29 

朝阳  117 106122 0.31 

丰台  158  59452 0.17 

五环路以内 1384 116690 0.29 
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人口数的比值表示就医的可达性。与早期的移动搜

索法相比, 两步移动搜索法[10‒11]有两个优点: 1) 可

以解决供给与需求之间距离超过搜寻域半径的问

题; 2) 考虑了搜寻域内的供给者不一定只为该区域

的需求者服务 , 还可能为相邻的地区服务这一因

素。两步移动搜索法的计算步骤如下。 

第一步, 计算每个供给点  i 的供需比  Ri (即供给

点  i 的供给规模与供给范围内总人口的比值): 

 
 0

,
ij

i
i

jj d d

SR
P

 




 (1) 

其中, Si 表示供给点  i 的规模, Pj 表示需求点  j 的人口

数量, dij 表示供给点  i 到需求点  j 的距离, d0 表示供

给点能够服务的极限距离。 

第二步 , 计算每个需求点  j 相关服务的可达性

Aj (即需求点极限服务距离内所有供给点的供需比

之和): 
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与两步移动搜索法相比, 高斯两步移动搜索法

则进一步考虑到, 供给点提供服务的能力不是根据

极限服务距离一分为二, 而是随着距离加大不断衰

减。通过高斯距离衰减函数(式(3))可知, 距离越远, 

服务能力越弱。 
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 (3) 

考虑到距离衰减效应, 高斯两步移动搜索法的

第一步和第二步相应地调整如下。 

第一步, 计算每个供给点 i 的供需比  Ri: 
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第二步, 计算每个需求点  j 相关服务的可达性 Aj: 
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2.1.2 公共服务设施可达性的计算 
本文利用高斯两步移动搜索法计算可达性, 以

街道单元中心点作为需求点, 用街道人口数量衡量

需求点规模(单位为千人)。本文选取的供给点都是

各类公共服务设施中最重要的, 不同供给点之间的

服务能力差距不大, 因此将所有供给点的服务规模

S 统一设为  100。也就是说, 本文仅考虑需求点之间

的异质性, 不考虑同一细分类别供给点之间的异质

性。供给点与需求点之间的距离用通行时间表示 , 

通过高德地图路径规划  API 获得。与空间距离相

比, 时间距离能更直接地反映居民获取服务的便利

程度, 因此使用高德地图的路径规划  API 能更好地

逼近城市居民交通出行的真实状况, 获得更准确的

出行时间估计 , 从而使得距离衰减函数更加准确 , 

可达性的度量更加有效。 

首先, 利用高斯两步移动搜索法, 计算细分类

别公共服务设施的可达性, 并归一化到[0, 100]: 

   

 

STDaccessibility

accessibility min(accessibility )
,

max accessibility min(acces
10

sibilit )
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y
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ij i
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
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其 中 , accessibilityij 和  accessibilityijSTD 分 别 是 需 求

点  j 归 一化前以 及归一化后 细分类别  i 的 可达性 , 

min(accessibilityi) 和  max(accessibilityi) 分 别 是 所 有

需求点细分类别  i 可达性的最小值和最大值。 

然后 , 通过加权平均得到医疗、教育、交通、

商业和文化休闲的可达性, 并对教育和文化休闲可

达性再次归一化到[0, 100], 计算方法同式(6)。 

最后, 通过加权平均得到北京市公共服务设施

的综合可达性指数, 用同样的方法归一化。各维度

及其细分类别的极限通行时间和权重如表  3 所示。 

极限通行时间及权重的设置主要参考前人的研 

表 3  公共服务设施的公共交通通行时间阈值及权重 
Table 3  Public transit time threshold and weight of public 

service facilities 

设施分类 细分类别 
通行时间

阈值/min 

细分类别

权重 
大类权重

医疗 三级甲等医院 60 0.200 0.200 

教育 
重点小学 40 0.150 

0.300 
重点中学 40 0.150 

交通 地铁站 30 0.200 0.200 

商业 购物中心 60 0.200 0.200 

文化休闲

美术馆 60 0.025 

0.100 
博物馆 60 0.025 

省级景点 60 0.020 

国家级景点 60 0.030 
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究, 并结合实际背景进行调整。医疗方面, 车莲鸿[15]

认为高级别医疗服务可达性的时间阈值设置为  60

分钟较为合理。教育方面, 张玉婷等[14]将优质中学

的极限出行时间设置为  30 分钟, 但他们采用驾车出

行的交通方式, 而本文采用公共交通, 因此将出行

时间延长至  40 分钟。交通方面 , 王磊等 [20]将公交

站点的服务可达性极限时间设为  30 分钟, 本文将地

铁站可达性的时间阈值设为  30 分钟。商业方面, 浩

飞龙等 [17]将市级和区域级商业中心服务可达性的

极限时间分别设为  70 和  45 分钟 , 本文将购物中心

的服务可达性极限时间折中地设为  60 分钟。文化

休闲方面, 考虑获取服务的频率不高, 居民出行时

能接受较长的通行时间, 将可达性时间阈值设为  60

分钟。在权重设置方面, Zhao 等[2]在计算厦门市公

共服务设施综合可达性时, 将各维度权重设为相等, 

本文考虑到居民获取不同服务的频率存在差异, 其

中对医疗和文化休闲服务需求的频率比对教育、交

通和商业服务需求的频率低, 但医疗可达性对人们

的生活影响较大, 而文化休闲可达性对生活影响稍

小, 另外, 教育可达性往往是人们购房时考虑的重

点因素, 因此将文化休闲可达性的权重降至  0.1, 将

教育可达性的权重升至  0.3。 

2.2 公共服务设施可达性对住房价格影响的

回归模型 
本文利用由  Lancaster[27]提出的消费者理论和

Rosen[28]提出的供需均衡模型发展而来的特征价格

模型, 采用多元线性回归的方法, 研究可达性对住

房价格的影响。参考罗欣然等[26]的研究方法, 本文

考虑住房的建筑、邻里和区位三大特征。其中, 建

筑特征包括房屋面积、卧室数量、客厅和餐厅数量

以及卫生间数量 ; 邻里特征包括教育、医疗、商

业、交通、文化休闲和综合可达性, 是本文的关键

解释变量; 区位特征包括所属市辖区以及位于几环

内。本研究选取的所有变量名称及描述见表  4。另

外, 多元线性回归方法假设变量服从正态分布, 但

房价数据往往是偏态分布。取自然对数后的房价频

数分布比原始数据更符合正态分布, 因此本文将取

对数后的房价作为被解释变量。 

综上所述, 本文采用的多元回归模型如下: 

0

n

ln(total_price ) accessibility

structure locat ,ion

i k k i

m mi n i i

 

  

  

 


 

 
(7) 

表 4  变量类型、名称及描述 
Table 4  Type, name and description of variables 

变量类型 变量名称 变量描述 

被解释变量 总房价(total_price) 单位: 万元 

解释变量 

邻里特征 

教育可达性(accessibilityeducation) 公交通行时间阈值为 40 分钟的归一化重点小学和重点中学可达性的加权和

医疗可达性(accessibilityhealthcare) 公交通行时间阈值为 60 分钟的归一化三甲医院可达性 

交通可达性(accessibilitytransport) 公交通行时间阈值为 30 分钟的归一化地铁站可达性 

商业可达性(accessibilitycommerce) 公交通行时间阈值为 60 分钟的归一化购物中心可达性 

文化休闲可达性(accessibilityculture) 
公交通行时间阈值为 60 分钟的归一化博物馆、美术馆、国家级景点 

和省级景点可达性加权和 

综合可达性(accessibilitytotal) 归一化的教育、医疗、交通、商业、文化休闲可达性加权和 

建筑特征 

房屋面积(area) 单位:  m2 

卧室数量(num_bedrooms) 单位: 个 

客厅及餐厅数(num_halls) 单位: 个 

卫生间(num_bathrooms) 单位: 个 

区位特征 

二环(ring_2nd) 若位于二环路以内, ring_2nd = 1; 否则 ring_2nd = 0 

三环(ring_3rd) 若位于三环路与二环路之间, ring_3rd = 1; 否则 ring_3rd = 0 

四环(ring_4th) 若位于四环路与三环路之间, ring_4th = 1; 否则 ring_4th = 0 

朝阳(chaoyang) 若位于朝阳区, chaoyang =1; 否则 chaoyang =0 

东城(dongcheng) 若位于东城区, dongcheng =1; 否则 dongcheng =0 

西城(xicheng) 若位于西城区, xicheng =1; 否则 xicheng =0 

丰台(fengtai) 若位于丰台区, fengtai =1; 否则 fengtai =0 
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其中 , accessibilityk i 表示观测值  i 维度  k 的可达性 , 

structuremi 表示观测值 i 的第 m 个建筑特征, locationni

表示观测值  i 的第  n 个区位特征, a0 为常数项, εi 表

示观测值  i 的随机误差。 

3 研究结果 
3.1 公共服务设施可达性计算结果 

首先通过高斯两步移动搜索法计算北京市各类

公共服务设施的可达性 , 然后利用  ArcMap 筛选出

五环内的街道单元, 计算五环内各市辖区可达性的

均值, 结果如表  5 所示。在分析各维度的可达性之

前, 对计算结果进行可视化处理, 采用自然间断法

进行分级 , 得到北京市教育、医疗、商业、交通、

文化休闲以及综合可达性地图, 如图 3 所示。 

图  3(a)显示, 北京市五环内各区教育可达性分

布不均衡, 高值区域主要位于三环以内, 均值排序

为西城区>东城区>朝阳区>石景山区>海淀区>丰台

区>大兴区。教育可达性最高的街道为西城区的展

览路街道和新街口街道、东城区的天坛街道、朝阳

区的建外街道和团结湖街道(朝阳区教育可达性高

的原因主要是重点小学较多), 南四环路以南和北

四环路以北的区域教育可达性均较低。 

图  3(b)显示, 北京市五环内各区医疗资源分布

不均衡, 医疗可达性西部优于东部, 北部优于南部, 

三环内优于三环外, 均值排序为西城区>东城区>丰

台区>朝阳区>海淀区>石景山区>大兴区。医疗可

达性最好的是东城区和西城区 , 其中新街口街道、

展览路街道和天坛街道优势医疗资源最集中, 南四

环路以南和东四环路以东医疗可达性较差。 

图  3(c)显示, 北京市五环内商业可达性东部明

显优于西部, 均值排序为东城区>朝阳区>西城区>

丰台区>海淀区>大兴区>石景山区。作为商业服务

的供给点, 购物中心在东城区东华门街道和崇文门

外街道以及朝阳区朝外街道和建外街道的密度远高

于其他地区, 这些街道周边区域的商业可达性明显

较高。商业可达性除在上述街道较高以及在南四环

路以南地区较低外, 在其他区域差异较小。 

北京市五环内各市辖区交通可达性均值排序为

朝阳区>西城区>东城区>丰台区>海淀区>石景山

区>大兴区。本文选取地铁站作为供给点 , 交通可

达性主要受地铁线路影响, 没有出现从城市中心向

外可达性越来越低或优势资源集中于某一区域的现

象(图  3(d))。朝阳区垡头街道的情况比较特殊 , 尽

管位于四环路外, 但交通可达性仍很高。回溯地铁

站的分布, 可以发现该街道内有两个地铁站, 狭长

区域的两端分别紧邻一个地铁站, 因此交通便捷。 

北京市五环内各市辖区文化休闲可达性均值排

序为西城区>东城区>朝阳区>海淀区>丰台区>大兴

区>石景山区。图  3(e)显示 , 文化休闲可达性均值

高值区较分散, 主要有西城区的展览路街道和新街

口街道, 东城区的天坛街道, 海淀区的香山街道和

中关村街道, 朝阳区的建外街道、南磨房地区、望

京街道、酒仙桥街道和将台地区。整体而言, 文化

休闲可达性北部高于南部, 其中朝阳区东北部博物

馆和美术馆密度较高, 因此文化休闲可达性较高。 

北京市五环内各市辖区公共服务设施综合可达

性均值排序为西城区>东城区>朝阳区>丰台区>海

淀区>石景山区>大兴区。图  3(f)显示, 公共服务设

施综合可达性最差的街道除西城区的广安门街道

外, 主要分布在四环至五环之间; 综合可达性最好

的街道主要位于三环以内, 包括西城区的展览路街

道、新街口街道和椿树街道 ,  东城区的交道口街 

表 5  北京市五环内各市辖区公共服务设施可达性均值 
Table 5  Mean of public service facilities accessibility of districts within the 5th Ring Road of Beijing 

行政区 街道数量 
公共服务设施可达性均值 

教育 医疗 商业 交通 文化休闲 综合 

东城  17 37.93 54.40 54.94 22.49 46.00 47.94 

西城  15 43.62 58.51 46.83 22.88 47.86 49.29 

海淀  20 16.92 35.44 26.81 13.67 29.92 25.89 

朝阳  30 27.64 35.85 50.68 25.47 44.30 39.60 

丰台  17 13.18 36.68 30.05 16.90 26.52 25.98 

大兴   3  1.25  8.16 21.06  1.55  2.99  6.92 

石景山   5 22.29 21.38 13.49  4.20  2.71 16.10 

五环路以内 107 26.30 40.70 40.47 19.33 36.50 35.58 
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图 3  北京五环内各类公共服务设施可达性地图 
Fig. 3  Map of public service facilities accessibility within the 5th Ring Road of Beijing 

道、前门街道和天坛街道, 以及朝阳区的和平街街

道、团结湖街道、呼家楼街道和建外街道。总体而

言, 北京市五环内各街道公共服务设施可达性差异

较大 , 存在公共服务设施空间分布不均衡的问题。

值得注意的是, 南四环路以南的区域各维度可达性

均很低, 公共服务设施匮乏。 

3.2 公共服务设施可达性对住房价格的影响 
利用  STATA 14.0 分析公共服务设施可达性对

住房价格的影响。控制住房的建筑特征和区位特征

后, 将各维度可达性分别对住房价格进行回归分析, 

结果见表  6 中“对数房价  1~5”。教育、医疗、交通

和文化休闲可达性对住房价格的影响均在  1%的水

平上显著, 且均为正面影响, 商业可达性对住房价

格的影响不显著。 

各维度可达性之间存在相关性, 各维度单独与

住房价格的回归分析结果不一定能反映其对住房价
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格的真实影响。因此, 本文在回归方程中同时考虑

教育、医疗、商业、交通和文化休闲  5 个维度的可

达性, 分析结果见表  6 中“对数房价  6”, 可见与各维

度单独回归分析结果有较大的差异。教育可达性和

文化休闲的可达性系数为负, 且对住房价格的影响

不显著。医疗可达性和交通可达性对住房价格有正

面影响 , 且在  1%的水平上显著。商业可达性对住

房价格有负面影响, 且在 1%的水平上显著。 

教育可达性系数为负, 对住房价格影响不显著, 

与预期结果有差异。教育可达性是由重点中学和重

点小学可达性加权平均得到的, 因此进一步分析各

细分类别公共服务设施对房价的影响, 结果如表  7

所示。本文主要关注公共服务设施可达性对房价的

影响, 因此表  7 中省略建筑特征和区位特征变量的

回归系数。从表  7 看出, 重点小学可达性在  1%的显

著水平上对住房价格有正面影响, 而重点中学可达

性在  1%的显著水平上对住房价格有负面影响。我

们认为重点小学与重点中学相反的结果可能出自如 

表 6  公共服务设施可达性对房价影响的回归分析结果 
Table 6  Regression results of the impact of public service facilities accessibility on housing price 

变量 对数房价 1 对数房价 2 对数房价 3 对数房价 4 对数房价 5 对数房价 6 对数房价 7 

教育可达性 0.002*** 
(0.000) 

    
−0.001 
(0.001) 

 

医疗可达性  
0.005*** 
(0.001) 

   
0.011*** 
(0.001) 

 

商业可达性   
0.001 

(0.001) 
  

−0.011*** 
(0.001) 

 

交通可达性    
0.003*** 
(0.001) 

 
0.007*** 
(0.001) 

 

文化休闲可达性     
0.002*** 
(0.000) 

−0.002 
(0.001) 

 

综合可达性       
0.003*** 
(0.000) 

房屋面积 0.003*** 
(0.000) 

0.003*** 
(0.000) 

 
0.003*** 
(0.000) 

0.003*** 
(0.000) 

0.004*** 
(0.000) 

0.003*** 
(0.000) 

卧室数量 0.178*** 
(0.010) 

0.171*** 
(0.010) 

0.252*** 
(0.010) 

0.178*** 
(0.010) 

0.176*** 
(0.010) 

0.160*** 
(0.010) 

0.177*** 
(0.010) 

客厅及餐厅数量 0.249*** 
(0.017) 

0.251*** 
(0.017) 

0.376*** 
(0.016) 

0.247*** 
(0.017) 

0.249*** 
(0.017) 

0.226*** 
(0.016) 

0.251*** 
(0.017) 

卫生间数量 0.100*** 
(0.019) 

0.099*** 
(0.019) 

0.266*** 
(0.016) 

0.091*** 
(0.019) 

0.094*** 
(0.019) 

0.087*** 
(0.018) 

0.097*** 
(0.019) 

二环 0.008 
(0.046) 

−0.099* 
(0.045) 

0.013 
(0.051) 

−0.005 
(0.043) 

−0.008 
(0.045) 

0.101* 
(0.048) 

−0.031 
(0.046) 

三环 0.179*** 
(0.032) 

0.073* 
(0.035) 

0.161*** 
(0.036) 

0.148*** 
(0.033) 

0.154*** 
(0.033) 

0.079* 
(0.035) 

0.147*** 
(0.033) 

四环 0.108*** 
(0.031) 

0.030 
(0.032) 

0.119*** 
(0.034) 

0.085** 
(0.031) 

0.060 
(0.034) 

0.078* 
(0.036) 

0.079* 
(0.032) 

朝阳区 0.076** 
(0.025) 

0.112*** 
(0.025) 

0.074** 
(0.027) 

0.081** 
(0.025) 

0.100*** 
(0.025) 

0.214*** 
(0.027) 

0.080** 
(0.025) 

东城区 0.289*** 
(0.023) 

0.315*** 
(0.023) 

0.259*** 
(0.024) 

0.303*** 
(0.023) 

0.301*** 
(0.023) 

0.365*** 
(0.023) 

0.297*** 
(0.023) 

西城区 0.254*** 
(0.028) 

0.267*** 
(0.027) 

0.261*** 
(0.031) 

0.302*** 
(0.029) 

0.283*** 
(0.028) 

0.239*** 
(0.031) 

0.274*** 
(0.028) 

丰台区 −0.420*** 
(0.024) 

−0.330*** 
(0.026) 

−0.490*** 
(0.026) 

−0.426*** 
(0.023) 

−0.370*** 
(0.028) 

−0.378*** 
(0.037) 

−0.398*** 
(0.025) 

常数项  5.336*** 
(0.037) 

5.173*** 
(0.042) 

5.108*** 
(0.040) 

5.308*** 
(0.037) 

5.288*** 
(0.039) 

5.238*** 
(0.050) 

5.293*** 
(0.039) 

样本数 N 1384 1384 1384 1384 1384 1384 1384 

判定系数 R2 0.833 0.840 0.806 0.836 0.834 0.852 0.835 

F 统计量 570.468 601.200 519.852 583.763 575.956 492.877 577.650 

说明: ***, **和*分别表示该变量对房价的影响在 1%, 5%和 10%的显著性水平上显著; 括号内为本研究样本中该变量的标准差; 下同。 
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表 7  细分类别可达性对房价影响的回归分析结果 
Table 7  Regression results of the impact of accessibility 

of sub categories on housing prices 

变量 对数房价 

重点小学 0.005*** (0.001) 

重点中学 −0.005*** (0.001) 

三甲医院 0.011*** (0.001) 

购物中心 −0.020*** (0.002) 

地铁站 0.010*** (0.001) 

博物馆 0.008* (0.004) 

美术馆 −0.003 (0.002) 

国家级景点 −0.001* (0.001) 

省级景点 −0.009*** (0.002) 

常数项  5.337*** (0.051) 

样本数 N 1384 

判定系数 R2 0.863 

F 统计量 428.033 

 
 
下原因: 1) 入读重点中学比入读重点小学受学区影

响小, 更看重学生的素质, 因此以入读重点中学为

动机的购房需求不如重点小学; 2) 与重点小学相比, 

重点中学选择住宿更加方便, 以上学方便为目的的

购房需求也不如重点小学。因此, 尽管计算可达性

时将通行阈值设为公共交通  40 分钟是可接受的时

间, 但重点中学对房价的辐射范围并没有如此宽广, 

可能仅限于重点中学周边较小的区域。 

文化休闲可达性系数为负, 且对住房价格的影

响不显著。其细分类别中, 博物馆可达性对住房价

格的影响显著为正, 国家级和省级景点可达性对住

房价格的影响显著为负, 美术馆可达性对住房价格

的影响不显著。一方面, 旅游景点和美术馆多分布

于远离城市中心的地方 , 便利度不高 ; 另一方面 , 

对大多数人而言, 对文化休闲的需求往往是在节假

日, 因此不会作为购房的首要考虑因素。 

医疗可达性对住房价格的影响在  1%的水平上

显著为正。控制其他变量不变, 医疗可达性每增加

1 个单位数值, 住房价格平均上升  1.1%, 反映出人

们对健康的重视程度, 对医疗便利有较高的要求。 

交通可达性对住房价格的影响在  1%的水平上

显著为正。控制其他变量不变, 交通可达性每增加

1 个单位数值, 住房价格平均上升  0.7%。作为特大

城市, 北京生活节奏快, 上下班通勤和节假日出行

都对交通便捷有较高的要求。 

商业可达性对住房价格的影响在  1%的水平上

显著为负。控制其他变量不变, 商业可达性每增加

1 个单位数值, 住房价格平均下降  1.1%。本研究以

大型购物中心为商业可达性的供给点, 其周边区域

较为嘈杂, 拥堵及噪音问题严重, 该结果体现人们

在商业便捷与环境宜人之间的权衡。 

最后, 考察综合可达性对住房价格的影响, 结

果见表  6 中“对数房价  7”。综合可达性对住房价格

有正面影响 , 且在  1%的水平上显著。控制其他变

量不变 , 综合可达性每增加  1 个单位数值 , 住房价

格平均上升 0.3%。 

4 结论 

本文利用高斯两步移动搜索法, 测算北京市五

环内街道在教育、医疗、商业、交通和文化休闲  5

个维度的可达性, 并得到公共服务设施综合可达性

指数。结果表明, 北京市五环内公共服务设施可达

性不公平程度较高, 存在公共服务设施分布过于集

中的问题。优势医疗和教育资源集中在中心城区 , 

商业可达性东部明显高于西部, 交通资源和文化休

闲资源比较分散。总体而言, 西城区和东城区公共

服务设施综合可达性最好, 其次是朝阳区, 再次是

海淀区和丰台区, 大兴区最差。南四环路以南各个

维度的公共服务可达性均很差。 

本文利用特征价格模型, 进一步分析各维度公

共服务设施可达性对住房价格的影响, 结论为医疗

可达性和交通可达性对住房价格有显著正面影响 , 

商业可达性对住房价格有显著负面影响, 教育可达

性和文化休闲可达性对住房价格的影响不显著, 由

各维度可达性加权得到的综合可达性对住房价格有

显著的正面影响。 

根据上述结论, 在北京市城市规划中, 应更好

地兼顾效率与公平, 为居民提供更易得的公共服务; 

加强对非中心城区高质量教育资源和医疗资源的投

入, 大力改善南四环路以南地区的公共资源现状。 

本文在基于机会累积方法的基础上考虑了距离

衰减效应, 较为准确地评估了北京市五环内街道各

个维度的公共服务设施可达性。进一步分析公共服

务设施可达性对住房价格的影响, 将可达性指标作

为房价的解释变量纳入特征价格模型, 符合人们购

房决策时的实际考虑, 能够检验人们购房时对不同

类型公共服务需求的偏好。 

本研究在以下方面需要改进: 1) 本文选取的是

各个维度公共服务设施中最重要的供给点, 后续工
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作中可以放宽供给点的筛选条件, 并按供给能力进

行分级处理 ; 2) 本文以街道行政区域为研究单元 , 

有的街道面积过大, 假设人口集中于街道中心会造

成某种程度的误差, 后续工作中可以考虑居民小区

或方格网等更小的研究单元。 
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