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The Spatial Pattern of Retail Store Rent in Hangzhou and Its Driving Forces
杭州市商铺租金分布特征及影响因素研究*

王  灿   叶  宇   陈  晨    WANG Can, YE Yu, CHEN Chen

商业地产价格是城市经济发展水平的表征指标之一，然而由于商业地产价格成因的复杂性和数据可获得性等问题，有

关商业地产价格影响机制的研究还存在局限性。基于网络开放数据，聚焦城市尺度下的浙江省杭州市商铺租金分布特

征，并基于特征价格模型探讨商铺特征、建筑特征、租约特征、消费特征、区位特征等特征属性对商铺租金的影响。与以

往研究相比，证实了消费特征对于商铺租金具有显著影响，并对5类特征进行内部因素比较。同时，在区位特征这一影响

商铺租金最重要的类型中，小尺度的路网可达性具有最大的正向影响。进一步讨论了研究成果对商业开发、商铺选址和

商业网点规划的启示。

Commercial real estate price is one of the indicators of urban economic development level. However, due to the complexity of 

the causes of commercial real estate prices and the availability of data, the research on the influence mechanism of commercial 

real estate prices is still limited. Based on open data from the Internet, this study focuses on the distribution characteristics 

of retail store rents in Hangzhou at the urban scale, and explores the influence mechanism of characteristic attributes such 

as retail store characteristics, architectural characteristics, lease characteristics, consumption characteristics and location 

characteristics on retail store rents based on hedonic price model. Compared with previous studies, this paper confirms that 

consumption characteristics have a significant impact on retail store rents, and makes an internal factors comparison of five 

types of characteristics. At the same time, the accessibility of small-scale road networks has the greatest positive impact among 

the most important types of location characteristics affecting retail store rents. The implications for commercial development, 

retail store site selection and commercial network planning are also discussed.
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0   引言

地产价格能一定程度反映出城市和区

域间的经济发展水平差异，是城市规划、经济

学、地理学等学科关注的重要领域，其中住宅

地产价格一直是热点议题，而商业地产①的相

关研究则较少。这主要由于商业地产价格成

因的复杂性和数据可获得性等问题。相关研

究主要基于商业网点POI数据，通过核密度、

聚类和空间自相关等方式来解读城市商业的

空间聚集特征[1-4]，但对商业地产价格影响因

素的研究还有不足。

商铺租金是城市地租水平的表征指标之一[5]，

研究其分布特征和影响因素，对了解城市商业

地产价格的空间格局和成因机制具有重要意

义。基于不断丰富的数据环境和不断拓展的

技术工具，本文聚焦杭州市商业地产的价格

分布特征，并基于特征价格模型探讨商铺特

征、建筑特征、租约特征、消费特征、区位特征

等多元特征属性对商铺租金的影响机制，进

而讨论对商业开发、商铺选址和城市商业网

点规划的启示意义。

1   地产价格的影响机制解释

1.1   特征价格模型的发展和应用

商品特征价格研究源于1966年美国学者

Lancaster提出的新消费者理论[6]1，其认为异

*基金项目：国家自然科学基金重点项目“基于大数

据的城市中心区空间规划理论与关键技术研究”（编

号51838002）；浙江省自然资源厅科技项目“跨市

县域国土空间一体化发展规划技术方法研究”（编号

2021-78）资助。

注释：① 商业地产，广义上通常指用于各种零售、批发、餐饮、娱乐、健身、休闲等经营用途的地产形式，又称为

商铺地产。
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质性商品由众多特征属性组成，不同特征组合

带给人们的效用不同，使得该异质性商品价格

产生差异。由于住宅地产是社会公众关注的

热点，事关民生福祉，因而各类因素对其价格

的影响是各学界业界所讨论和研究的热点。

1974年Rosen提出的Hedonic模型[6]1被不断

发展并广泛应用于住宅价格分析领域，至今已

发展成相对完善的特征价格模型。从已有研究

来看，住宅价格相关影响因素的研究大多基于

特征价格模型的回归分析[7]，[8]3，[9]，其影响因

素的类型主要分为3类：区位、建筑结构和邻里

环境[6]2。此外，在多种模型函数的选择试验中发

现，半对数模型比较容易解释其中的系数[10]2。商

业地产与住宅地产具有极高的相似性，更是城

市经济发展水平的重要表征指标，但价格影响

研究较少延伸至商业地产领域。

在商业地产运营模式中，商铺出租由于可

以通过不断的运营提升租金议价能力，并享受

资产增值，而成为主要盈利模式[11]，因此商铺

租金是商业地产价值的重要表征。由于数据获

取的制约，现有基于特征价格模型的商铺租金

研究往往从单个社区或购物中心的微观尺度

来分析商铺租金的影响机制。与住宅地产不同

的是，既有研究大多将商铺租金影响因素归纳

为商铺特征、建筑特征、区位特征和租约特征4

类[12]2， [13-14]。研究表明，大学周边店铺离主街越

近，租金水平越高[15]；购物中心的商铺租金微

观影响因素中区位特征最为重要，其中有效购

买力的影响程度最高[12]5，商铺可达性是影响

餐饮商铺租金的最主要因素[16]。如上所述，已

有成果为进一步的商铺租金研究奠定了基础，

但未能充分发掘城市尺度下的商铺租金空间

分布特征及其影响因素。

1.2   数据和技术支撑下的研究拓展

网络信息时代背景下大量新城市数据信

息的出现，提供了更充足的地产价格信息和更

丰富的相关属性描述，使得住宅价格相关研究

得到快速拓展[17]，但在商铺租金研究方面却显

得不足。实际上，地产行业的互联网企业因业

务需求在网络平台上展示了大量的商铺交易

数据或挂牌数据，除常规的商铺面积、位置、租

金等以外，还附有详细的商业地产相关属性特

征，如商铺性质、经营类型和租期等，能极大程

度地弥补早期需要调研获取商铺数据的不足。

网络地图的开放使用和海量POI数据的积累使

得研究者可以自行定义多元化的商铺区位特

征因素。同时，还可以根据商业地产的特点，结

合网络地图的即时人口热力数据和商铺出租

方在网络平台反馈的客流人群类型，增加对商

铺的消费特征描述。

更重要的是，对地产属性特征的描述也随

着新数据环境和分析工具的演变而更加丰富

和深入，本文重点关注不同路网组构特征对商

铺租金的影响关系。由于众多研究均表明区位

特征是最重要的地产价格影响因素，因而相关

研究对区位特征的描述也不断深化。道路是城

市商业经济活动的重要载体，而量化的路网组

构特征②作为区位特征的表征要素，被许多研

究看作是影响地产价格的重要因素[10]5。然而，

上述扩展尚未在商铺租金的相关研究中得到

深入检验。值得一提的是，以往研究多采用核

密度估计，将路网街道线要素的属性参数推送

到空间栅格网络[21]4，再使用地产商品点数据

采样的方式存在一定误差，尤其是描述所处街

道高指标、周边区域街道低指标的商铺，反之

亦然，有必要进一步讨论和优化技术方法。

1.3   当前研究的不足之处及其应对

纵观国内外相关研究现状，新数据和新技

术在住宅价格研究中的应用已较多，但用于商

业地产价格的研究还较少。总体来说，已有的

商铺租金研究存在如下局限性：（1）多基于微

观街区尺度（社区、购物中心等），缺乏兼顾城

市区域尺度和社区发展特征的商铺租金空间

分布特征和影响机制研究。（2）已有研究使用

的数据来源以社会调查采集为主，下沉式调研

工作难以兼顾研究区域的尺度、特征类型的丰

富度，以及数据的时效性。（3）在区位特征变

量中，路网组构特征始终未被采用到商铺租金

研究中，且其在住宅价格领域的估计运用也存

在一定误差。然而，随着网络信息时代及互联

网行业的迅速发展，人们越来越多地享受网络

数据带来的机遇，笔者也通过网络环境可提供

的丰富数据和相关前沿工具对商铺租金的分

布特征和影响因素展开研究，在已有研究的基

础上，重点拓展消费特征和区位因素（尤其是

路网组构特征）对商铺租金价格的影响。

2   研究设计

2.1   研究框架

基于互联网平台获取出租商铺数据，通过

商铺属性和详细地址的地理编码分析商铺租

金在城市空间、经营类型、消费人群和路网组

构上的分布特征，初步分析商铺租金的影响表

征。接着将出租商铺数据中的日租金作为因变

量，将商铺特征、建筑特征、租金特征和区位特

征等4类商铺属性作为自变量，在此基础上进

一步增加两类因素：一是根据百度地图获取的

地理参考数据通过GIS分析提炼新的区位特

征，其中主要包括基于路网和sDNA计算的路

网组构描述指标；二是结合百度地图的人口热

力和出租商铺数据中的客流人群类型增加消

费特征类别。然后，基于特征价格模型对商铺

租金的影响因素进行扩展研究，解释城市尺度

下商业地产价格的特征影响机制，分析新引入

的消费特征和路网组构特征对商铺租金的影

响，并讨论研究结果对商业开发、商铺选址和

商业网点规划等方面的启示意义（见图1）。

 

2.2   研究数据

本文选取杭州市区的出租商铺为研究对

象，具体空间范围为杭州绕城高速内的区域，

涉及上城区等8个行政区。杭州市是我国经济

最发达的城市之一，在充满创新创业活力的浙

商群体集聚推动下，这里的商业发展走在全国

前列，商业地产的租赁运营也相对成熟并具有

代表性。

商铺租金数据来自58同城2021年3月的

杭州市商铺出租信息，数据包含模式、标题、地

址、日租金、建筑面积、物业类型、起租期、免租

期、押付期、客流人群、商铺性质、经营类型、经

营状态等字段。筛选出租模式剔除缺失信息，

② 如Hillier（1970）提出空间句法基于图论的方式量化建筑和城市空间的组构特征，并逐渐得到广泛应用和拓展。英国卡迪夫大学开发的空间网络分析（Spatial 
Design Network Analysis，sDNA）模型，通过调整轴线表达的逻辑对传统空间句法进行一定的改良[18]，已被证实更加适合城市尺度下描述对偶拓扑与城市交通网

络的整合和协同性[19]，让大规模且精准的街道网络可达性测度成为可能[20]，并在房价等实证研究中表现出更高的适用性[21]6。

注释：
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研究区域内共得到6 927个挂牌出租商铺信息

样本。租金数据为网络平台的挂牌价格而非成

交价格，而由于研究注重方法探讨而非精准预

测价格，因此挂牌租金数据仍具有较高的研究

价值[10]2。

路网数据借助百度地图切片绘制，考虑到

地图平台的分类细度差异和API调用难易程

度，POI数据由高德地图调用，本文获取并筛

选出共103 442条商铺类POI数据。人口热力

数据来自百度热力图切片，分别选取工作日和

非工作日的白天和夜间共4张热力图进行加权

计算。

2.3   研究方法

（1）特征价格法

商铺租金影响因素的估计方法仍沿用特

征价格模型。已有研究表明，住宅或商铺等不

动产商品特征价格的变化呈现边际效用递减

的规律，而半对数模型被证实对该类规律有更

强的解释力[22]。因此，研究选取半对数模型进

行分析。模型公式如下：

  

式中：Pi为第i个商铺每平方米的日租金，

单位为元/（m²·d）；Xik为第i个商铺的第k个特

征，如商铺面积、起租期等；Ai为第i个商铺所处

区位的路网组构参数；βk为商铺相关的非标准

化系数；εi为随机误差。

（2）标准差椭圆

标准差椭圆可以衡量空间数据的方向性

特征，其3大要素有：长轴标准差、短轴标准差、

旋转角度θ[23]。本文通过标准差椭圆分析出租

商铺租金以及路网线段的分布方向和中心特

征，从而研究杭州市商业现状的主轴线方向和

重心，并探讨与路网结构的相关性。

（3）核密度估计

核密度分析用于计算某要素在其周围邻

域中的密度，反映数据分布的聚集或离散程

度。在ArcGIS软件中该工具的Population选项

可选择要素中的某字段属性，以评价要素中特

定属性值的密度分布特征。本文将通过核密度

估计法计算基于出租商铺日租金的分布密度

情况，从而描述杭州市商业发展现状的空间聚

集特征。计算公式为：

式中：k( )为核函数； n为搜索半径范围内

已知的点数目；h为搜索半径（即带宽）。

h过小会导致计算产生的面数据平滑程

度不够，突兀且密度中心过多；h过大则会使

计算结果掩盖空间分布特征细节，无法充分

展现原始数据的空间特征。该研究中经对比

发现选择800 m为搜索半径时能清晰分辨出

密度中心。

（4）空间设计网络分析（sDNA）

通过sDNA对路网模型进行计算，围绕接

近度和穿行度两大指标来定量评价城市路网

组构特征，探讨杭州市商铺租金水平与不同尺

度下路网组构指标的相关性。其中：

接近度用NQPD来表征，对应空间句法

中的整合度，表示路网模型中某路段到搜索

半径内其余所有路段的相对难易程度，接近

度高的路段在该搜索半径内具有较高的可达

性，其通常具有较大的交通吸引力[8]3。计算公

式如下：

式中：p(y)为搜索半径R内节点y的权重，

dθ (x，y)为最短拓扑距离，在角度分析中为角

度距离。

穿行度用TPBt来表征，对应空间句法中

的选择度，表示路网模型中某路段被搜索半

径内其余所有交通所选择通过的频率，穿行

度高的路段在该搜索半径内具有较高的通过

性，通常承载较大的穿越性人车流[8]3。计算公

式如下：

式中：OD(x,y,z)为搜索半径R内通过节点x

的节点y与z之间最短拓扑路径；Links(y)为每个

节点y搜索半径R内的节点总数。

3   商铺租金的分布特征

3.1   租金的空间分布特征

标准差椭圆计算结果（见图2）表明：

商铺租金的标准差椭圆长轴反映出杭州商业

经济主轴方向为西北—东南方向，与钱江新

城、武林、黄龙、钱江世纪城等杭州4大CBD连

线走向大体一致，也符合杭州城市总体规划

（2001—2020年）提出的“主城—江南城”

空间发展轴线，说明商业空间格局特征与城市

结构特征具有紧密关联。杭州市路网椭圆长轴

与商铺租金椭圆长轴方向基本一致，一定程度

验证了城市道路结构对商铺租金和城市商业

轴线的影响。路网标准差椭圆中心接近绕城高

速范围中心，而租金标准差椭圆中心相比路网

标准差椭圆中心更偏向武林老城中心，反映出

杭州市路网结构相对成熟，而杭州市商业经济

的空间特征与城市路网空间特征匹配度有限，

特别是钱塘江南岸城区的商业发展还有较大

可提升空间。

核密度估计结果（见图3）表明：杭州市

商铺租金密度特征总体呈现“一主三副多节

点”的空间格局，其中：商业主中心位于武林

广场至河坊街片区，是杭州老城区最繁华的武

林商圈，商铺租金在此形成了大面积连片的高

值区；最邻近核密度主中心的3大副中心为星

   （1）

   （2）

   （3）

   （4）

   （5）

图1  研究框架
Fig.1  Analytical framework

资料来源：笔者自绘。
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光大道、庆春广场&四季青服装市场、黄龙国

际，其商铺租金密度分布形成一定规模的片区

峰值；其余中心节点基本位于最外围圈层。可

见，3类中心节点存在圈层和等级特点，符合

中心地理论对城市普遍存在的圈层式区域空间

结构形态，其中最重要的中心地提供高等级商品

和服务等描述[24]。此外，钱江新城和钱江世纪城

这两个CBD地区未形成较强商铺租金价格高值

中心，可能由于新CBD建设以金融型商务功能

为主，零售型商业经济及其辐射能力尚未凸显。

 

3.2   租金的经营分布特征

基于POI数据的商铺分类统计发现，杭州

市10大高租金密度核心区域的商铺经营业态

以百货购物和餐饮美食为主，两者之和的占比

超过50%，说明城市高消费水平的商业中心普

遍具有高比例的购物和餐饮业态聚集特征。在

此基础上，还有两类特定业态的空间集聚区：

一是在以四季青服装批发市场和钱江服装小

商品市场为中心形成的租金高密度区域中，服

饰鞋包类商铺业态占比超过35%（见图4），与

其他区域的横向对比差异明显，形成特定业态

的商业中心，其中四季青服装市场作为中国

服装第一街，是国内人气最高的服装批发市

场[25]。二是以福雷德广场和杨家墩街为典型

代表的城区外围院校聚集区，餐饮美食业态

占比超过40%。

3.3   租金的消费分布特征

人口聚集推动消费需求，人口密度的增加

将显著提升居民消费率[26]。通过百度地图分别

获取工作日和休息日白天和晚间的人口热力

密度分布（见图5），经过栅格化处理，得到根

据热力等级赋值1—9的100 m×100 m栅格

数据（栅格单元同商铺租金核密度估计），再

通过ArcGIS波段集统计工具测度不同栅格图

层的相关性，结果表明4类时间点的人口热力

密度与商铺租金核密度的相关性均达到0.5以

上，其中工作日晚间为0.62。可见，人口聚集与

商铺租金呈较高的相关性，工作日晚间的人口

聚集程度对地段商铺租金具有更明显的正向

作用，也间接表明该时间段人口聚集特征更能

匹配区域消费分布特征。

基于商铺租金数据中的客流人群分类统计

（见图5），对于有旅游、学生、办公、居民客流的出

租商铺，其平均租金分别为8.22元/（m²·d）、7.06

元/（m²·d）、6.87元/（m²·d）和6.79元/（m²·d）。

这显示出不同消费客流对于商铺租金可能具有

一定的影响，旅游客流和学生客流应具有一定的

正向作用，而80%以上出租商铺均含有办公和居

民客流，其对商铺租金的影响可能不明显，是否

具有相关性需要进一步的定量检验。

3.4   租金的路网分布特征

经过sDNA计算后得出各道路线段的路网组构

指标，笔者选择在微观（800 m）、中观（5 000 m）、

宏观（全局N）尺度下的接近度和穿行度，归一

化处理后通过SPSS对路网组构特征进行聚类

分析（见图6-图7）。4类结果中路网类型1在各

尺度下路网组构参数均适中，在城市道路系统

中占比较高，多为一般性主次干道和主要支路；

路网类型2在小尺度下的接近度和穿行度均最

高，相对集中分布在主城核心区，其他分布在局

部区域中心，具有较好的区域可达性和穿行性；

路网类型3在各尺度下参数均最小，基本为分布

在城市外围的次干道和支路，路网类型4的穿行

度在中观和宏观尺度上明显较高，为城市区域

性交通联系干道，如过江交通干道。

 在聚类生成的4类路网中，分别以道路两

侧50 m缓冲区提取并统计两侧商铺租金数据，

其4类路网的道路两侧商铺租金均值分别为

6.49元/（m²·d）、7.84元/（m²·d）、5.27元/（m²·d）

和6.78元/（m²·d），高租金商铺主要分布在小

尺度下接近度或穿行度更高的路网（类型2），

其次分布在中观或宏观尺度下穿行度较高的

路网（类型4），而各尺度下形态参数均较小的

路网（类型3），其周边商铺租金相对偏低，表

明商铺租金与路网组构特征很可能存在紧密

关联。

4   基于特征价格模型的商铺租金影响因

素分析

4.1   描述性统计

为进一步分析商铺租金的影响因素，本文

选取商铺特征、建筑特征、租约特征、消费特征

和区位特征5种类型，共计33种自变量。所有商

铺属性变量的描述性统计如表1所示。商铺的

图2  商铺租金和路网数据及其标准差椭圆计算结果
Fig.2  Retail store rent and road network data and 
their standard deviation ellipse calculation results

资料来源：笔者自绘。

图3  商铺租金核密度估计结果

Fig.3  The result of kernel density estimation of retail 
store rent

资料来源：笔者自绘。

图4  高租金核心区域商铺经营业态占比
Fig.4  Proportion of business types in core areas with 
high retail store rents

资料来源：笔者自绘。



108 | 城市研究

路网组构指标使用商铺点要素对路网线要素

进行近邻分析，获取最邻近道路的接近度和穿

行度字段，避免以往研究中核密度估计后点采

样的误差。统计结果显示：杭州市出租商铺的

日租金均值为7.21元/（m²·d），在网络平台租

金可细分范围3—10元/（m²·d）中属于中等

偏上，极值差距较大，标准差达到9.144，反映

出杭州市商业地产价格整体相对偏高且商铺

个体差异较大。此外，在具有判断唯一性的经

营类型和物业类型统计中，45%为餐饮美食，

34%为社区底商，需要进行共线性检验。

4.2   5类特征的影响比较

与以往基于特征价格模型的商铺租金影

响机制研究不同，本研究主要增加对消费特征

和路网组构两大要素的检验。特征价格模型估

计结果中的OLS列是仅增加消费特征而不考

虑路网特征的模型结构，其中因变量为日租金

的对数，自变量包含5类特征共28项指标（在

共线性检验中排除了是否为社区底商和是否

为餐饮美食两个自变量）。最终模型估算结果

中p值均小于0.05，VIF值小于10，说明其余自

变量和因变量之间的线性关系显著且不存在

e 有无旅游客流商铺                                      f 有无学生客流商铺                                        g 有无办公客流商铺                                      h 有无居民客流商铺
图5  杭州市人口热力和出租商铺客流人群特征

Fig.5  Characteristics of population heat and passenger flow of retail store in Hangzhou

a 工作日11:00热力图                                    b 工作日19:00热力图                                    c 休息日11:00热力图                                     d 休息日19:00热力图

图6  基于sDNA计算和SPSS聚类的4种路网类型

Fig.6  Four road network types based on sDNA calculation and SPSS clustering analysis
资料来源：笔者自绘。

图7  4种路网类型的空间分布

Fig.7  Spatial distribution of four road network types
资料来源：笔者自绘。

资料来源：笔者自绘。



城市研究 | 109 

明显的共线性关系，残差分布较均匀，变量基

本服从正态分布，回归结果如表2所示。

结果表明：（1）本文建构的特征价格模型

对杭州市商铺租金的解释度达30.2%，并证明

了新引入的消费特征因素对商铺租金具有显

著影响，为商铺租金的影响因素分析引入新视

角。标准化系数显示客流人群中旅游客流的影

响最大，其次是人口热力和学生客流，反映城

市人群的聚集能直接带来更多消费，其中旅游

和学生客流的消费能级较高。（2）除消费特征

外，其他4类特征结果显示，商铺特征中的商铺

面积在所有自变量中对租金负向影响最大，反

映小面积商铺总价低投资风险小，因而市场

吸引面广而能大幅度提升商铺租金单价。服

饰鞋包和教育培训类分别呈显著影响，表明

杭州商铺经营中服饰类市场经济效益较高，

而教育类则可能由于业态特征对于区位和消

费等商铺条件的需求偏低。建筑特征中的档

口摊位影响最大，反映商铺处在建筑和街道

的街角档口具有更高的价值，其次为商业街

店铺；而二手商铺相比新商铺更具市场价值。

租约特征中押付期和起租期均呈显著影响，

反映租约期限长短和押金金额对商铺租金有

显著影响。此外，区位特征中各因素均呈显著

影响，其中距最近CBD距离、商铺密度、同业

态占比等影响程度较大，证实了区位是影响

商铺租金的关键特征。

4.3  不同尺度下路网组构特征的影响

在上述5大类型要素构成的商铺租金影

响机制模型的基础上，为纳入路网组构因素的

影响，本文进一步增加0.8 km、1.2 km、2.0 

km、5.0 km、8.0 km以及全局尺度下接近

度和穿行度指标。所有模型结果的p值均小于

0.05，这表明新的解释模型同样具有较高可信

度。回归结果（见表2）表明：纳入路网组构

要素的特征价格模型对商铺租金的解释程度

有所提升。路网组构特征被证实在部分尺度

下对商铺租金有显著影响，其中：（1）接近度

在0.8—2.0 km尺度下呈较大的显著的正向影

响，其中0.8 km尺度下接近度为所有自变量中

最大的正向因素；（2）穿行度在5.0—8.0 km

尺度下呈显著正相关但影响程度不大；（3）其

余尺度下的路网结构特征影响均不显著。总

之，局部小尺度下路网结构的可达性对商业地

产价值的积极影响最大，人们的消费更偏好在

步行10—25 min的高可达性道路，中等尺度下

高穿行性道路对区域消费也具有一定的吸引

力。此外，综合既有地产价格研究发现，相比住

宅地产，道路组构特征的指标因素对于商业地

产价格更具影响力，符合商铺更依赖于道路建

设的实际特征。

5   结论与讨论

本文以杭州为例，聚焦城市商铺租金的分

布特征及影响因素。研究表明：（1）杭州市商

铺租金价格的空间集聚呈中心圈层结构，分布

主轴方向与已实施的杭州城市总体规划的空

间发展主轴相一致，但重心仍处于钱塘江北老

城，而钱塘江南岸地区尚有较大的商业发展潜

力。（2）本文将杭州商铺租金的影响因素分为

商铺特征、建筑特征、租约特征、消费特征和区

位特征5类。回归结果显示：商铺特征中，商铺

面积、经营状态以及生活、教育或休闲类商铺

为负向影响，而百货超市、服饰鞋包类商铺为

特征类型 变量说明 样本数量 均值 最大值 最小值 标准差

商铺
特征

日租金 /（元 /（m²·d）） 6 927 7.21 166.67 0.12 9.144
是否为首层（1，0） 6 927 0.86 1 0 0.351
商铺面积 /m² 6 927 72.26 500.00 2.00 108.198
经营状态（经营为 1，空置为 0） 6 927 0.27 1 0 0.446
是否为百货超市（1，0） 6 927 0.07 1 0 0.253
是否为餐饮美食（1，0） 6 927 0.45 1 0 0.500
是否为服饰鞋包（1，0） 6 927 0.03 1 0 0.164
是否为生活服务（1，0） 6 927 0.08 1 0 0.264
是否为教育培训（1，0） 6 927 0.03 1 0 0.132
是否为休闲娱乐（1，0） 6 927 0.04 1 0 0.143

建筑
特征

商铺性质（新房为 1，二手房为 0） 6 927 0.40 1 0 0.490
是否为商业街店铺（1，0） 6 927 0.22 1 0 0.416
是否为临街门面（1，0） 6 927 0.15 1 0 0.359
是否为社区底商（1，0） 6 927 0.34 1 0 0.472
是否为档口摊位（1，0） 6 927 0.07 1 0 0.258
是否为写字楼配套（1，0） 6 927 0.14 1 0 0.344
是否为购物百货中心 6 927 0.08 1 0 0.272

租约
特征

免租期 / 月 6 927 0.68 30.00 0.00 1.063
押期 / 月 6 927 1.50 12.00 0.00 0.876
付期 / 月 6 927 5.83 36.00 1.00 2.788
起租期 / 月 6 927 20.91 80.00 1.00 12.638

消费
特征

人口热力 6 927 7.60 9 1 1.692
是否有居民客流（1，0） 6 927 0.87 1 0 0.332
是否有办公客流（1，0） 6 927 0.83 1 0 0.376
是否有学生客流（1，0） 6 927 0.64 1 0 0.479
是否有旅游客流（1，0） 6 927 0.28 1 0 0.449

区位
特征

1 km 内有无地铁站（1，0） 6 927 0.70 1 0 0.460
距最近 CBD 距离 /km 6 927 5.03 15.70 0.00 3.321
道路交叉口密度 /（个 /km²） 6 927 62.10 275.87 0.00 44.912
商铺密度 /（个 /km²） 6 927 680.72 3 462.50 0.00 609.918
同类商铺业态占比 /% 6 927 0.19 1 0 0.167
接近度（半径0.8/1.2/2.0/5.0/8.0/N） 6 927 — — — —
穿行度（半径0.8/1.2/2.0/5.0/8.0/N） 6 927 — — — —

表1  商铺属性变量描述性统计
Tab.1  Descriptive statistics for retail store attribute variables

注：经营类别、物业类型、客流类型、经营状态等变量赋值1和0来判断相关类型与否。

资料来源：笔者自制。
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正向影响。建筑特征中若为新商铺则存在负向

影响，物业类型中除临街门面、社区底商两类

无法判断外，其余如商业街店铺等均有正向影

响。租约特征中免租期无显著影响，押付期、起

租期均为正向影响。消费特征中人口热力为正

向影响，办公客流影响不显著，居民客流有一

定负向影响，旅游和学生客流为正向影响。区

位特征中除距CBD距离为负向影响外，其余如

有地铁站、商铺密度等均为正向影响，而路网

组构特征中的接近度和穿行度分别在某些尺

度下存在正向影响。（3）本文所选取的影响因

素中，商铺面积的负向影响程度最大，路网组

构特征中的小尺度下接近度正向影响程度最

大；区位特征是对商铺租金影响最大的特征类

型，到CBD的距离等因素通常容易被大众理解

和关注，而本研究结果表明，不易被发现的路

网组构特征在某些尺度下也会显著影响商铺

租金价格。

研究成果对商业开发、商铺选址和城市商

业网点规划有一定的启示意义。具体来说：（1）

在商业地产开发中，充分利用好建筑和街角的

档口空间，如划分为小面积商铺充分发挥优势

提升商业地产价值；（2）在商铺选址中，结合

经营类型特点，可考虑旅游和学生客流带来的

消费红利，也可考虑普通工作日晚间人口聚集

的日常消费，以此选择商铺区位提高创业成功

变量 OLS 0.8 km 1.2 km 2.0 km 5.0 km 8.0 km N
是否为首层 0.065*** 0.061*** 0.060*** 0.061*** 0.064*** 0.066*** 0.065***
商铺面积 -0.277*** -0.276*** -0.275*** -0.273*** -0.276*** -0.278*** -0.277***
经营状态 -0.038*** -0.037*** -0.036*** -0.037*** -0.036*** -0.036*** -0.037***
是否为百货超市 0.024*** 0.023*** 0.026*** 0.025*** 0.024*** 0.024*** 0.023***
是否为服饰鞋包 0.069*** 0.069*** 0.068*** 0.067*** 0.068*** 0.069*** 0.069***
是否为生活服务 -0.030*** -0.029*** -0.028*** -0.030*** -0.030*** -0.030*** -0.029***
是否为教育培训 -0.045*** -0.044*** -0.044*** -0.045*** -0.046*** -0.045*** -0.045***
是否为休闲娱乐 -0.034*** -0.036*** -0.036*** -0.034*** -0.034*** -0.034*** -0.034***
商铺性质 -0.030** -0.029** -0.028** -0.027** -0.028** -0.030** -0.030***
是否为商业街店铺 0.044*** 0.049*** 0.049*** 0.050** 0.046*** 0.041*** 0.043***
是否为临街门面 0.008 0.011 0.011 0.012 0.008 0.005 0.007
是否为档口摊位 0.083*** 0.084*** 0.085*** 0.085*** 0.084*** 0.081*** 0.082***
是否为写字楼配套 0.031** 0.031** 0.033*** 0.035*** 0.034*** 0.027** 0.030**
是否为购物百货
中心 0.036*** 0.041*** 0.043*** 0.040*** 0.039*** 0.035*** 0.036***

免租期 -0.002 -0.006 -0.005 -0.005 -0.003 -0.003 -0.002
押期 0.066*** 0.066*** 0.066*** 0.066*** 0.066*** 0.066*** 0.066***
付期 0.068*** 0.068*** 0.067*** 0.067*** 0.068*** 0.069*** 0.068***
起租期 0.085*** 0.085*** 0.084*** 0.084*** 0.086*** 0.085*** 0.085***
人口热力 0.067*** 0.068*** 0.061*** 0.052*** 0.062*** 0.077*** 0.071***
是否有居民客流 -0.024* -0.022* -0.022* -0.022* -0.023* -0.023* -0.024*
是否有办公客流 0.006 0.005 0.004 0.004 0.005 0.006 0.006
是否有学生客流 0.026** 0.027** 0.026** 0.026** 0.025** 0.025** 0.026**
是否有旅游客流 0.111*** 0.107*** 0.106*** 0.106*** 0.109*** 0.111*** 0.111***
1 km内有无地铁站 0.038*** 0.035*** 0.033*** 0.029** 0.035*** 0.043*** 0.041***
距最近 CBD 距离 -0.153*** -0.154*** -0.152*** -0.150*** -0.148*** -0.151*** -0.152***
道路交叉口密度 0.026** -0.076*** -0.073*** -0.050*** 0.022 0.048*** 0.035***
商铺密度 0.146*** 0.124*** 0.121*** 0.123*** 0.146*** 0.149*** 0.146***
同类商铺业态占比 0.104*** 0.102*** 0.105*** 0.109*** 0.108*** 0.100*** 0.102***
常量 18.167*** 17.958*** 17.615*** 18.037*** 16.386*** 16.788*** 12.685***
接近度 — 0.158*** 0.145*** 0.123*** 0.015 0.011 0.006
穿行度 — -0.014 -0.011 0.005 0.031*** 0.025** 0.004
校正后的 R² 0.302 0.306 0.306 0.307 0.303 0.303 0.302

率；（3）在城市商业网点规划与建设中，地方

政府可以联合规划和交通部门，通过优化路网

提高局部接近度，形成有利于提升商业地产价

值的路网组构，为规划塑造特定等级的商业中

心创造适宜的建成环境条件。

本文利用标准差椭圆和核密度估计等方法

分析了杭州市商铺租金分布特征，并引入消费

特征因素和路网组构因素构建新的特征价格模

型来解释商铺租金的影响机制，是对城市尺度

下商铺租金影响机制研究的有效拓展。研究还

通过近邻分析使商铺获取最邻近道路的路网组

构特征指标，改善了由于核密度估计带来的路

网组构特征在空间格局上的误差。然而，由于数

据来源限制，在特征变量选择中未能获取商铺

的装修、停车位、街道品质等多种显性或隐性特

征，因此无法展开更加全面的价格成因机制分

析，但已有自变量的横向对比能较好地反映其

对租金影响的相对重要程度。为了进一步探讨

其他潜在影响因素对地产价格变化影响的稳健

性，后续研究可将街道绿视[27]等特征纳入自变

量，分析其对商铺租金水平的影响，并不断提高

模型对商铺租金价格特征的解释度，不断加深

对城市商铺租金的空间分布规律的理解，从而

更好地指导城市商业发展规划。

表2  特征价格模型估计结果

Tab.2  Estimation results of hedonic price model

注：*，**，***分别表示在10%，5%，1%水平下显著。

资料来源：笔者自制。
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