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Spatial Variance of Hotel Price Based on Spatial Measurement and Its 
Influencing Factors: A Case Study of Xiamen Island

李  渊  薛燕府  胡晓丹  张曦予  姚成威  张文浩    LI Yuan, XUE Yanfu, HU Xiaodan, ZHANG Xiyu, YAO Chengwei, ZHANG Wenhao

酒店价格差别的产生具有多层次的原因，酒店的空间分布也呈现较强的非均衡性。试图在传统分析方法的基础上纳入空

间因素，建立以厦门岛酒店价格为研究对象的空间计量模型，探索厦门岛酒店价格空间分异的特征及其形成的机制。结果

研究发现：①厦门岛酒店价格存在于以中山路、大学路、会展、五缘湾及白鹭洲为中心形成的5大高价区，以及火车站、曾厝

垵、中部片区、高崎为中心形成的4大低价区，同时呈现出显著的空间自相关性；②实证分析同时发现厦门岛酒店价格受客

房面积、酒店服务、酒店类型、景点指数、酒店评分5个变量的综合影响，并在不同的区域间存在差异性；③通过将酒店服务

和客房面积作为局部回归因子，GWR模型揭示了两者的空间非平稳性，在厦门岛不同区域表现出不同的特征。研究意义

在于增加了传统酒店价格模型的解释力度，针对酒店价格管理进行了政策建议分析，同时对于酒店价格空间特征形成机

制的分析适用于其他旅游区的研究。

In view of the shortcomings of traditional analysis methods, this paper researches Xiamen Island hotel prices, collects their space and 

attribute information, and comprehensively uses spatial autocorrelation test, geographic weighted regression model, spatial error model 

and spatial lag model in spatial measurement to explore spatial distribution and price impact characteristics of Xiamen Island hotels. 

The results show five high-priced areas and four low-priced areas with significant spatial autocorrelation. The analysis also reveals 

that Xiamen Island hotel prices are affected by five variables (room size, hotel service, hotel type, attraction index, and hotel rating). 

By taking hotel service and room size as local regression factors, GWR model further reveals their spatial discontinuity, representing 

different characteristics in various areas. The research contribution is to enhance the interpretation of the traditional hotel price model, 

conduct policy analysis for hotel price management, which would be referential for other tourist areas.

0　引言

酒店是旅游产业发展中重要的服务设施

组成部分，其区位与旅游区位和其他服务设

施区位高度相关，在城市中呈现显著的空间

特征[1]。与此同时，酒店价格中隐含的诸多影

响因子是地区旅游产业发展的集中体现，在旅

基于空间计量的酒店价格空间分异及其影响因子研
究*——以厦门岛为例
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游业如火如荼的发展过程中，酒店行业的合理

配置及优化的市场定价是引导旅游业健康发

展的重要任务[2]。合理的酒店布局模式以及定

价模式有利于城市服务设施的合理配置，有效

提升城市的服务能力，塑造良好的城市形象。

空间计量经济学由荷兰经济学家J.Paelinck
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于1974年提出，并在Anselin和Florax等人的推动

下逐步走向成熟。空间计量方法针对数据中存在

的空间相互作用以及空间不均匀性进行分析，打

破了传统计量方法在空间层面的限制。

在使用空间计量方法的酒店行业研究中，

国内外学者大多关注酒店空间分布特征[3-9]。例

如梁雄飞等人基于大众点评网POI数据，运用

空间计量分析方法，研究深圳市经济型酒店空

间布局特征[8]；王彩萍等人以在中国大陆地区

经营的上市跨国酒店集团为样本，运用空间自

相关Moran指数、局域空间关联指标LISA集群

图及空间面板回归模型进行研究，得出我国跨

国酒店的空间分布影响因子及不同区域间的

显著差异性[9]。酒店空间分布的不均匀性在已

有研究中得到了广泛的验证，同样的酒店价格

空间特征也与其空间分布密切相关，但进一步

使用空间计量理论进行酒店价格的研究却成

为一个缺口。

在对酒店价格的研究中，国内外学者的

研究普遍聚焦于4个方向。文蓉及Adam等学

者从酒店成本、需求等微观层面进行酒店定

价分析，以此得出酒店价格影响因子及价格

形成机制[10-11]；Slava及Matthias使用GIS、大

数据挖掘等方式建立酒店价格在线决策支

持系统，为连锁酒店的实时定价决策提供重

要参考[12-13]；部分学者以某一事件或特征作

为价格变动触发点来分析酒店价格变动情

况，例如熊伟、吴必虎及周李等以广交会为酒

店价格变动触发点，多年来对广交会前后的

广州酒店价格动态偏离作了重要分析[14-16]，

Dionysis等国外学者则以海景为价格偏离触

发点，运用GIS评价了海景对价格影响的局

部效应以及价格的空间变异性[17]；李欣欣、尚

天成等人较早将特征价格法引入酒店价格研

究，以建立理论模型的方式进行酒店价格实

证研究，得到了一系列酒店价格的重要影响因

子，使酒店价格定量研究逐步得到推广[18-20]。

近年来在刘建华、Ismael等人的实证研究中，

酒店价格模型不断得以优化，各影响因子的具

体分析更加深入[21]。已有研究中，使用空间计

量模型进行酒店价格研究的文献较少，且大

多数关注于某个特定模型[22]，缺少模型间的

实证对比。

综合来看，已有研究中使用空间计量方法

进行酒店空间分布分析均取得了较好的进展，

但进一步进行酒店价格空间特征的研究则较

为稀缺，对于诸多模型间的比较筛选也存在一

定缺口。使用空间计量方法可以深入挖掘酒店

价格的空间性质，能够更好地解释酒店价格完

整的形成机理，同时结合GIS技术能够准确地

进行空间分析。本文选取厦门岛酒店为研究对

象，试图利用空间计量方法构建以厦门岛为研

究对象的酒店价格模型，探究厦门岛酒店定价

的影响因素及空间特质，以期对厦门市服务设

施的优化以及厦门市服务业的稳步发展提供

一定参考。

1  数据与研究方法

1.1   技术路线

研究的主体思路如图1。首先，在数据获

取的基础上，基于GIS可视化分析得到酒店空

间分布特征及酒店价格基本特征；其次，利用

空间自相关分析检验酒店价格的空间特质；然

后，开展空间计量模型分析，建立传统OLS模

型以及空间计量模型进行实证对比；最后，选

取酒店价格最优模型，得出影响因子及酒店价

格空间特征，并以GWR模型中局部回归因子

的回归系数为基础，在空间层面讨论各类因子

对于酒店价格的影响，最终讨论以价格模型为

基础的酒店定价策略及市场管控措施。

在空间计量模型的选择中，选取全局回

归模型SEM以及SLM，同时选取局部回归模

型GWR进行横向对比。相比于传统的OLS模

型，全局回归模型与局部回归模型均加入了空

间因素，使传统计量方法在空间层面得到了拓

展，对于空间不均匀性较强的数据具备更加优

良的解释力度。

1.2   数据来源及影响因子选择

本文以著名的旅游目的地厦门岛为例展

开研究。在酒店筛选过程中，通过参考酒店空

间分布已有文献中的酒店密度特征[19-21]，依据

每平方公里1.8个酒店的酒店分布密度标准，随

机筛选各类酒店共300家为研究初选样本（图

2）。此外，由于酒店价格在节假日或特殊事件中

波动幅度较大[7-9，12]，本文选用2018年6月16日

（工作日）价格作为面板数据，以排除事件影响

产生的价格溢出，同时统一价格获取时间，最大

程度地降低价格不确定性波动。最后在数据需

求确定下，通过去哪儿网（https://www.qunar.

com/）获得有效数据酒店样本289家。

对于酒店价格影响因子的筛选，研究通过

查阅文献[23-24]，得到一系列显著性较强的影响

图1　技术路线
资料来源：笔者自绘。
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因子，并以特征价格法为基础，建立修正的影

响因子体系（表1）。确定的酒店价格影响因素

分为以下3类[11-15]。（1）内部因素：即酒店内部

情况的价格影响因素，包含客房面积、酒店服

务、酒店类型、装修时间等。（2）外部因素：即

酒店区位情况的价格影响因素，包含景点综合

指数、商业综合指数、交通综合指数等。通过收

集去哪儿网对酒店临近景点、商圈和交通设施

的判定结果，依据去哪儿网对设施的排名进行

评分加总，并进行标准化处理后得到3类指数

的评分；（3）其他因素：即其他价格影响因素，

包含酒店评分、事件价格溢出等。

1.3   模型的建立

传统的回归模型与空间自回归结构相结

合，即可得到一个标准回归的空间扩展模型

“空间滞后模型”（Spatial Lag Model，SLM）。

使用标准化矩阵W乘以由空间相关变量所组

成的向量y，可得到向量：

               （1）

类似于时间序列之后，空间滞后模型研究

变量在一个地区是否存在溢出效应，由此建立

线性回归模型，解释空间观测变量：

              （2）

即假定独立样本数据中存在空间依赖性，

则整个空间样本中y的变化将被解释为每个观

测量与其相邻的观测量的相关性。其中α为常

数项；ρ为空间自回归系数，代表样本观测值

的空间依赖性；Wy为空间滞后算子，即随机变

量y的加权平均；X为解释变量矩阵；ε为随机

误差项。

空间误差模型（Spatial Errors Model，

SEM）认为误差项表现出了空间的相互联系，

若空间相互作用通过地理空间不同产生差异

则采用该模型：

                    （3）

                      （4）

其中，参数λ是空间相关误差参数，衡量

样本值中的空间依赖作用；W为空间权重矩

阵；X为解释变量矩阵。空间误差模型实质是在

线性模型的误差基础上加入区域溢出因素以

解释空间相互作用。

地理加权回归模型（Geographically 

Weighted Regression, GWR）是一种基于空

间关系的计量模型，与全局回归相比，地理加

权回归在数据处理时考虑局部特征作为权重，

特点是通过在线性回归模型中假定回归系数

是观测点地理位置的位置函数，将数据的空间

特性纳入模型中，为分析回归关系的空间特征

创造了条件。即：

      （5）

其中(ui,vi )为第i个采样点的坐标，βk 

(ui,vi )为第i个采样点的第k个回归参数。在

常用的两个空间全局回归模型SLM模型与

SEM模型以及地理加权回归模型中，进一步

的模型选择将是决定最终模型是否稳健的重

要过程。模型选择通常存在R²、p值等普遍选

择依据，同时也存在Brsusch-Pagon Test、

Likelihood Ratio Test等特殊空间模型检验方

式，要求模型最佳需要模型通过所有检验且

具有优良的p值。

2  结果与分析

2.1   厦门岛酒店价格空间相关性分析

空间自相关反映的是一个区域单元上的

某种地理现象或某一属性值与邻近区域单元

上同一现象或属性值的相关程度，是一种检测

与量化多个标定点中取样值变异的空间依赖

性的空间统计方法[8]。空间自相关检验包括全

局自相关检验与局部自相关检验。其中全局空

间自相关分析是对变量的观测值在整个区域

的空间特征的描述，检验空间现象在整个区域

上是否具有聚集效应。全局自相关检验通常

使用Moran’s I作为检验指标，其取值范围在

（-1）到1之间，接近于（-1）表示存在负的空

间自相关，反之存在正自相关。利用GeoDa软

件可以对厦门岛酒店价格进行全局自相关检

验，其中Moran’s I为0.0895，p值为0.0134，

在95%的显著性水平上显著，因此可认为厦门

岛酒店价格空间分布呈现显著的空间特质，且

为正相关性，即高价酒店集聚与低价酒店集聚

图2　厦门岛样本酒店核密度图
资料来源：笔者根据去哪儿网数据自绘。

变量 极大值 极小值 均值 标准差

内部因素

客房面积（m2） 60.0 7.0 22.6 89.9
酒店服务 23.0 1.0 10.0 24.7
酒店类型 5.0 1.0 2.7 1.5
装修时间 22.0 1.0 3.4 7.8

外部因素
景点指数 10.0 0.0 3.3 17.2
商业指数 10.0 0.0 2.1 12.5
交通指数 3.0 0.0 0.4 0.6

其他因素 酒店评分 5.0 3.4 4.4 0.1
酒店价格 酒店价格（元） 1 215.0 68.0 329.9 30 668.8

表1  各变量描述性统计

资料来源：笔者根据去哪儿网数据整理自制。

              

      （5）
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并存。局部空间自相关检验通过GIS软件中的

空间统计工具热点分析（Getis-Ord Gi）计

算（图3）。由厦门岛酒店价格热点分析图可观

察到，厦门岛中部地区为酒店价格冷点区，由

于火车站—SM片区及高崎—湖里片区的低质

量吸引核的作用，低价酒店聚集明显，形成了

价格洼地；而沿海片区中高价酒店集聚现象明

显，尤其沙坡尾、会展等地受特殊城市功能或

高端产业（世茂双子楼）等因素形成的吸引

核影响，成为高价酒店集聚区。

2.2   空间计量模型实证结果

在利用样本数据进行实证分析的过程中，

选用传统OLS模型、空间误差模型（SEM）、空

间滞后模型（SLM）及地理加权模型（GWR）

对比以选取最优模型（表2）。通过检验发现，

传统OLS模型未通过怀特异方差检验，说明模

型存在严重的异方差问题，导致模型的参数估

计量无效，同时模型预测性遭到破坏，因此尽

管所有解释变量均通过0.01水平的显著性检

验，OLS模型仍为无效模型；同时方差膨胀因

子检验均低于5，进而可认为所选取变量的多

重共线性问题较小；观察全局空间计量模型，

R²值有一定提升但提升程度不大，根据已有文

献，可认为在空间计量模型与传统OLS模型的

对比中，解释变量已最大程度地发挥作用，空

间权重矩阵的作用主要体现为对模型的修正，

解释强度不大。对比空间误差模型与空间滞后

模型，两者解释变量均通过0.01显著性水平检

验，但在Brsusch-Pagon测试与Likelihood测

试以及R²的数据结果中，空间误差模型表现更

为优异； 而在地理加权模型的实证研究中，运

用GWR4软件检验得到，在客房面积、酒店服

务、酒店类型、景点指数及酒店评分5个变量

中，仅客房面积和酒店评分两个变量适合加入

局部分析，其余变量则适合加入全局分析，结

果表明GWR模型与SEM及SLM模型结果的差

别性不大，但客房面积和酒店评分作为局部回

归变量后，其回归系数得到显著提升，表明在

SEM与SLM模型中低估了两者对酒店价格的

贡献。

在初步选定的8个影响因子中，酒店装修

时间、交通指数及商业指数表现为不显著。这

一结果表明，厦门岛酒店价格以及消费者偏向

性与三者相关性较差，即酒店价格空间分布与

交通吸引核、商业吸引核关联性不强，且消费

者的酒店选择模式中，酒店装修时间不会优先

置于考虑范围（图4）。

3种模型的实证分析中，客房面积、酒店服

务、酒店类型、景点指数和酒店评分5个变量均

通过了0.01水平的显著性检验，并在传统OLS

模型中解释了66.37%的残差，在空间误差模

型中解释了68.41%的残差，具有相当明显的

拟合效果。针对各解释变量对酒店价格的影响

特征如下。

（1）客房面积。酒店客房面积数据来源为

去哪儿网酒店搜索中的普通大床房平均面积。

由插值图可明显看出，酒店客房面积具有空间

特质。在进行全局自相关检验后，Moran’s I

指数达到0.1234，p值通过0.01水平的显著

性检验，说明酒店客房面积也具有空间自相关

性。其中，中部片区、东渡片区、火车站片区以

及曾厝垵片区的酒店客房面积较小，其主要原

因为低差异吸引核造成的低质量酒店集聚现

象，而曾厝垵片区则是由于民宿型酒店集聚造

成的客房面积较小；会展片区、五缘湾片区为

客房面积较大的酒店集聚区，其形成的主要原

因为会展业务以及高端旅游产业发展而产生

的高价酒店集聚现象。同时，酒店价格的客房

面积弹性为0.4294，表明客房面积1%的变动

将形成酒店0.4294%的价格增长区间。

（2）酒店服务。酒店服务数据来源为去

哪儿网酒店搜索中的酒店设施相关数据。在进

行全局自相关检验中，Moran’s I指数达到

0.0679，p值通过0.01水平的显著性检验，空

间自相关性较强，同时通过插值图可发现酒店

服务与酒店客房面积的空间分布相似，同样出

变量 OLS模型 VIF检验 变量 SEM SLM 变量 GWR
LnArea 0.4376*** 1.75 LnArea 0.4294*** 0.4084*** LnArea 0.4549***

LnService 0.2171*** 2.47 LnService 0.1951*** 0.2124*** LnService 0.1919***
LnType 0.4424*** 2.99 LnType 0.4622*** 0.4523*** LnType 0.4361***
LnPoint 0.9917*** 1.14 LnPoint 1.0393*** 0.9880*** LnPoint 1.1170***
Scenic 0.02407*** 1.37 Scenic 0.02028*** 0.02066*** Scenic 0.0224***

Adjusted R2 0.6637 — Adjusted R2 0.6841 0.6774 Adjusted R2 0.6727

JB Test 21.89*** — Brsusch-Pagon 
Test 14.18** 14.52** CV 0.08171

White Test 25.40 — Likelihood Ratio 
Test 8.73*** 5.85** AICc 97.61

图3　厦门岛酒店价格热点分析图
资料来源：笔者根据去哪儿网数据自绘。

表2  厦门岛酒店计量模型实证结果

注： *在0.1的水平上显著，**在0.05的水平上显著，***在0.01的水平上显著，GWR模型中area与point两个变量回归系数为中值（medium）。

资料来源：笔者根据去哪儿网数据计算自制。
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图4　酒店价格模型自变量的空间反距离权重插值图
资料来源：笔者根据去哪儿网数据自绘。

现了东北部与西南部的较大差异性。酒店价格

的酒店服务弹性为0.1951，表明酒店服务水平

每提高1%，将形成酒店0.1951%的价格增长

区间。

（3）酒店类型。酒店类型依据酒店星级

来定义，数据选取去哪儿网的酒店星级分类。

具体包括经济型（一星级）、其他类型（二星

级）、舒适型（三星级）、高档型（四星级）和

豪华型（五星级）5类酒店。在进行全局自

相关检验中，Moran’s I指数的p值未通过

0.1水平的显著性检验，即表明星级酒店的空

间分布特征不明显。而在进行会展片区以及

曾厝垵片区的检验中，发现Moran’s I指数

达到0.1031，p值通过0.01水平的显著性检

验，印证了曾厝垵片区以民宿为主、会展片区

以高端酒店为主的酒店产业结构。酒店价格

的类型弹性为0.4622，表明若酒店星级由三

星级提升至五星级，酒店的价格提升区间为

30.81%。

（4）景点指数。景点指数来源于去哪儿网

的酒店邻近景区标识，并以去哪儿网厦门岛内

景点评分、排名为依据，制定景点指数评价标

准。以中山路步行街与环岛路风景区酒店对比

为例，中山路步行街酒店价格具有2.028%的

提升幅度。同时景点指数价格弹性较低的现象

也证明厦门岛内的全域旅游建设初具成效，但

景点指数仍然通过0.01水平的显著性检验，说

明景点差异性仍旧存在。

（5）酒店评分。酒店评分选取去哪儿网

用户评分（截至2018年6月26日）。通过全局

自相关检验，Moran’s I指数达到0.2665，p

值通过0.01水平的显著性检验，表明消费者的

Maximum Upr uartile Median Lwr uartile Minimum Mean P-value

Intercept*** 2.8839 1.9466 1.5025 0.9292 0.6592 1.6085 0.000

LnArea*** 0.5351 0.4695 0.4514 0.4423 0.3908 0.4549 0.000

LnPoint*** 1.7882 1.6009 1.1516 0.8232 0.2576 1.1170 0.000

R2 0.6931 CV 0.0817

Adjusted R2 0.6727 AICC 97.6102

表3  GWR模型的回归系数和P值统计表

资料来源：笔者利用GWR4软件自制。

酒店评分具有较强的空间自相关性。由插值图

可发现，酒店评分空间分布与其他解释变量稍

有不同，其评分高者聚集区主要位于曾厝垵一

带。综合而言，曾厝垵属于厦门岛内的租金低

洼区，同时民宿型酒店投资及运营的资金需求

量小，因而酒店价格较低，但由优越的地理位

置引发的高性价比成为酒店评分重要的加分

项，最终导致曾厝垵成为厦门岛内的酒店评分

高地。

2.3   GWR模型空间作用模式分析

将客房面积和酒店评分加入局部回归后

（表3），其在GWR模型中的回归系数可以充分

展现空间非平稳性（图5）。酒店评分的回归系

数插值图出现了西南部的回归系数高值区以

及南部的回归系数低值区，可能的原因为：西

南部区域为厦门市旅游景点的集中区域，酒店

经营成本较高，低端酒店以压低价格来获取竞

争力，各项服务供应不全，而高端酒店为吸引
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高消费群体，偏向于忽视酒店经营成本而提供

高端服务，从而导致更高的酒店价格。因而在

西南部区位条件相同的控制条件下，高评分酒

店与低评分酒店的各项差距较大，出现了极端

化的现象，酒店评分具有较大的方差同时具有

较高的边际价格；而在南部区域，酒店类型以

曾厝垵中的普通民宿为主，较强的市场竞争环

境促使酒店各项因素趋于一致，导致酒店评分

不能直接反映酒店价格，因而酒店评分具有较

低的边际价格。

客房面积的回归系数插值图则出现了西

北部的回归系数高值区和东北部的回归系数

低值区，可能的原因为：除五缘湾公园及会展

中心等区域以外，厦门岛内的其他区域酒店客

房面积较为一致，高值点鲜有出现。而西北区

域是厦门岛内各项资源较为匮乏的区域，以工

厂厂区和码头配套功能为主，导致片区内不仅

酒店价格较低，而且酒店的各项服务较为稀

缺，进而引发此区域酒店客房面积具有较高的

边际价格，消费者的消费倾向也偏向于酒店客

房面积的升级；而五缘湾片区由于其高端的定

位倾向，高端酒店入驻率较高，导致酒店客房

面积普遍偏大，酒店间的竞争不同于西北片

区，偏向于服务质量和酒店等级的升级，因而

片区酒店客房面积的边际价格较低。

3  结论与讨论

本文运用空间自相关以及空间计量模型，

以厦门岛为例，探究酒店价格空间分布的特征

及其影响因素，并进一步探究酒店价格空间特

征的形成机制，得出如下结论。

（1）厦门岛酒店价格存在全局空间自相

关。其中中部由于旅游资源核的缺乏表现为低

价酒店集聚，西南部由于旅游资源的集聚形成

了高价酒店聚集区，而东部则由于特殊城市功

能引发了高价酒店集聚。总体而言，厦门岛酒

店价格表现为空间正相关，即高价酒店集聚与

低价酒店集聚并存。

（2）厦门岛酒店价格影响的相关因素对

酒店价格的影响存在显著的空间分异特征。其

中客房面积、酒店服务、酒店类型、景点指数和

酒店评分为5项显著性较强的酒店价格影响

因素。旅游资源分布是酒店基本空间布局形

成的本质原因，在不同影响因素的共同作用

下，驱使微观酒店价格的形成，最终产生酒店

价格空间分布的现状特征。以中山路为例，步

行街与轮渡码头带来了人群结构复杂的游客

群体，酒店需求不一，中山路组团酒店分布密

集、差异性大，在租金等成本原因以及旅游热

度、客流密度等因素的综合作用下，形成高价

格酒店组团。

（3）通过将酒店评分与客房面积加入局

部回归，得出旅游资源、城市功能片区以及服

务设施分布的不同，使各类影响因素对酒店价

格的影响方式在不同区域展现出不同的特征。

研究通过探究酒店空间布局结构，结合酒

图5　客房面积与酒店评分在GWR模型中的回归系数插值图
资料来源：笔者利用GWR4软件自绘。
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