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民宿价格的空间分异特征及影响因素
——以湖北省恩施州为例

胡小芳，李小雅，赵红敏，邓 磊，王天宇，杨 铄，李景旺
（华中农业大学公共管理学院，武汉 430070）

摘要：民宿区别于传统的酒店，其价格具有独特的空间分布特征和影响因素。以湖北省恩施土

家族苗族自治州民宿价格为研究对象，基于克里金法和特征价格模型，使用网络抓取的途家网

民宿数据，运用 ArcGIS 10.5 进行插值分析，总结恩施州民宿价格的空间分布特征，并运用

SPSS 24进行多元回归分析，构建特征价格模型，分析影响恩施民宿价格的影响因素。研究表

明：（1）恩施民宿价格集聚效应明显，呈现“一大两小”的三个价格高值区；（2）民宿内部环境对

民宿价格影响最为显著，民宿消费者更加注重其体验感和融入感；（3）省道和景点对民宿价格

影响显著，而国道影响较小；（4）不同经营主体对民宿定价有所不同，其中个人房东经营民宿，

其定价水平较高。研究结果为民宿选址、定价、空间布局以及旅游体验服务等方面提供参考。
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民宿最初起源于日本，和英美两国的“B&B（Bed and Breakfast）”较为相似，其主

要提供住宿和早餐服务。2019年7月，我国文化和旅游部发布的《旅游民宿基本要求与评

价》中将民宿定义为“利用当地民居等相关闲置资源，经营用客房不超过4层、建筑面积

不超过800 m2，主人参与接待，为游客提供体验当地自然、文化与生产生活方式的小型住

宿设施。”近年来，伴随着我国乡村旅游的快速发展，民宿行业呈现出迅猛的发展势头。

随着人民生活水平的提高，对旅游的品质与体验提出更高的要求，希望能与本地居民

和自然环境有更多接触，消费者对旅行过程中体验感的需求不断提升[1]。同时，随着中国

进入城市化发展的高级阶段，在旅游景区周边不断催生出新的乡村旅游度假带[2]。在乡村

不断发展与重构的过程中，生活空间要重视公共空间的扩展和重建，生产空间要关注服务

功能模块化提升，生态空间要重视景观生态整治和历史文脉挖掘[3]，这些要求都与个性化

的住宿和乡村旅游模式相契合。与此同时，我国持续制定相关政策推动我国民宿产业的发

展。2019年，中央一号文件强调大力发展休闲农业和乡村旅游。在相关政策的扶持下，乡

村旅游发展迅猛。2019年上半年，我国乡村旅游人数为15.1亿人，同比增加10.2%；乡村

旅游总收入为0.86万亿元，同比增加11.7%，我国民宿市场面临着新的发展机遇。

对民宿的研究有利于促进民宿市场的发展。从内容上看，当前国内外对民宿的研究

主要包括民宿发展过程研究[4]、民宿经营的影响因素研究[5-7]、民宿旅游研究[8-11]等方面。

以上研究为民宿的发展提出建议，但从民宿价格的空间分异视角研究民宿市场的文献较

少。在经济学中，价格是一个市场的需求和供给平衡的重要体现，是研究市场规律不可

收稿日期：2019-05-17；修订日期：2020-01-15

基金项目：北京大学林肯城市发展与土地政策研究中心研究基金项目（2016001）；中央高校基本科研业务费专项

（2662016PY131）；中央高校基本科研业务费专项（2662016PY056）；国家级大学新创新创业训练计划

（201910504135）

作者简介：胡小芳（1976-），女，湖北仙桃人，博士，副教授，研究方向为土地资源管理。E-mail: xf307@126.com



35卷自 然 资 源 学 报

忽略的因素之一。而价格往往与所处的地理位置和条件有着非常紧密的联系，价格在空

间分布上也存在着明显的差异性。关于价格空间分异的研究，国内外主要的研究对象为

商品住宅价格[12-16]、土地价格[17]等，尚缺乏对民宿价格的空间分异研究[18]。

本文基于途家网抓取的民宿数据，运用ArcGIS 10.5软件，通过趋势分析、空间自相

关分析、插值分析[19]等方法，对湖北省恩施土家族苗族自治州的民宿价格进行研究，并

探讨其影响因素。本文是对当前民宿研究领域的补充，有利于促进民宿科学选址和合理定

价，以及旅游、交通等资源的合理化配置，为民宿业主提供个性化服务以及提高消费者体

验感提供参考。其次，民宿市场不同于房地产市场，房地产市场拥有较为完整的发展历史

和较为完善的数据记录，而民宿在空间上分布较为分散，其数据收集难度较大。随着互联

网技术和乡村旅游的快速发展，利用爬虫技术大大降低了搜寻数据的成本，同时也可以大

量获取一些微观层面的信息，为分析民宿的空间分异特征及其影响因素提供了可能。

1 研究方法与数据来源

1.1 研究方法

1.1.1 空间自相关分析法

对恩施州民宿价格进行全局空间自相关分析，判定恩施民宿价格在空间分布上是否

存在联系性和集聚性。全局空间自相关是对空间自相关程度全局的评估，常用莫兰指数

（Moran's I）来衡量。Moran's I的取值范围为-1~1，当Moran's I小于0，表示负相关；当

Moran's I大于0，表示正相关；当Moran's I等于0，表示不相关。计算公式如下[20]：

I =
∑
i = 1

n∑
j≠ i

n

Wij( )xi - x̄ ( )xj - x̄
S2∑

i = 1

n∑
j≠ i

n

Wij

（1）

式中：n为样本量，即空间位置的个数（个）； xi 、 xj 是空间位置 i和 j的观察值； x̄为区

域变量的平均值； S2 为均方差；Wij 表示空间位置 i和 j的邻近关系。

1.1.2 经验贝叶斯克里金插值法（EBK）

运用经验贝叶斯克里金法（EBK）对恩施州民宿价格进行插值分析，将离散的民宿

点数据转换为连续的曲面，进一步分析恩施民宿价格在空间分布上的特征。克里金法的

核心问题是确定变异函数，变异函数确定后，就可以对未测点进行最优内插估值[21]。经

验贝叶斯克里金法中的半变异函数参数使用最大似然法（REML）估计，分析过程中参

数的不确定性能够得到反映[22]。

变异函数确定后，对于任意待估计点的估计值均可以通过待估测点范围内的n个观

测样本值的线性组合得到，克里金内插法估计任意点 X0 处的民宿价格，公式如下[23]：

Z( )X0 =∑
i = 1

n

λiZ(Xi) （2）

式中： Z( )X0 是估计的任意点 X0 处的民宿价格（元/晚）； Z(Xi) 是已知的观测点 Xi 处的

民宿价格（元/晚）。在变异函数基础上，将半方差代入克里金方程组求解，得到各已知

的民宿价格 Z( )Xi 的权重系数 λi ，其和等于1。

1.1.3 特征价格模型

引入多元回归分析方法，构建特征价格模型，定量研究民宿特征价格与特征属性的
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关系[24-26]。根据自变量和因变量的相互关系，特征价格模型可采用指数函数、对数函数、

线性函数、二次函数等多种函数形式。市场交易价格作为被解释变量，各个特征作为解

释变量。根据测算，本文采用对数—线性模型效果最好，根据模型结果，分析民宿价格

的影响因素。公式如下[27]：

lnP = a0 +∑aiZi + ε （3）

式中：lnP为民宿价格对数； a0 为常数项； Zi 为特征变量； ai 为特征变量的特征价格；

ε为随机误差。

1.2 数据来源

1.2.1 研究区域概况

本文的研究区域为湖北省恩施土家族苗族自治州，包括八个下辖地区：恩施市、利

川市、建始县、巴东县、咸丰县、宣恩县、来凤县、鹤峰县。恩施土家族苗族自治州自

然资源和旅游资源十分丰富，是鄂西南民族地区民宿发展的主要区域之一。随着恩施旅

游产业的发展，景区和城市周边逐渐出现一些农家乐，居民利用当地的闲置宅基地，对

其进行本土化、特色化的改造，并融入当地的民俗风情，让游客充分融入到当地的生活

氛围中，传统的农家乐逐渐演变成现代民宿。

1.2.2 数据来源

研究数据来自于 2018年 12月 8日途家网（https://www.tujia.com/），共抓取恩施土家

族苗族自治州民宿数据 1178条，其中价格为空值的数据 52条，剔除此 52条无效数据，

本文实际分析的民宿数量为 1126 个。途家网是目前中国领先的民宿短租预订平台，

2019 年 7 月途家网发布的《2019 途家民宿上半年发展报告》显示，乡村民宿高速发

展，2019 年上半年交易总额较去年同期增长 180%。途家网民宿房型中包含公寓、别

墅、复式、渔家乐、农家乐、木

屋、四合院和客栈等不同形式。针

对成套出租的户型，本文采取总价

除以房间数得到每个房间的价格，

使不同户型的民宿价格具有可比

性。为了保证数据的可靠性，课题

组于 2019 年 8 月选取民宿较多的恩

施州利川市和建始县进行走访调

查；同时，根据网站上提供的民宿

信息随机给民宿经营者打电话核

实，信息基本正确。

本文使用 ArcGIS 10.5 软件将

1126 个有效样本经纬度坐标投影到

地图上，如图 1所示。可以看出恩施

土家族苗族自治州的民宿主要分布

于高速、国道、省道等主要交通干

线周边，且在利川市与恩施市出现

集聚现象。

图1 恩施州民宿分布

Fig.1 Distribution of homestay inn samples in Enshi
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2 结果分析

2．1 恩施州民宿价格的空间分异特征

2.1.1 恩施州民宿价格空间插值分析

（1）空间自相关分析

根据式（1），计算出 1126个样本点民宿价格的全局Moran's I指数为 0.391859。Z检

验结果见表1。Z得分24.067230，P值0.000000。|Z|>2.58，P<0.01，非常显著。说明恩施

土家族苗族自治州民宿价格具有显著的、正的空间自相关性，即恩施州价格相似的民宿

在空间上具有一定程度的集聚性。

（2）经验贝叶斯克里金插值分析

运用ArcGIS 10.5地统计分析模块中的半变异/协方差函数云工具，识别离群值。经

过实际情况的分析考证，离群点为真实异常值，因此仍纳入研究范围，但为了避免异常

值影响周边民宿价格的预测，建模时剔除异常高值。依据式（2），采用经验贝叶斯克里

金法（EBK）对样点数据进行插值，拟合模型预测误差指标见表2，预测结果如图2。

从表 2 中可以看出，标准平均值接近

于0，均方根接近于标准平均误差，标准均

方根接近于 1，说明拟合的模型精度较高，

拟合效果较好，适合进行民宿价格的空间

插值预测。

2.1.2 恩施州民宿价格空间分异特征

（1）总体价格水平不高，以中低价格

市场为主

湖北省恩施土家族苗族自治州民宿价

格整体水平不高，均价为 227.59元/晚。从

恩施州总体来看，民宿价格在空间上呈现

由东向西、由南向北的上升趋势，但总体

水平仍较低，且波动幅度较小。从各行政

区来看，整体差距不大。恩施市和利川市

的民宿价格相对较高，民宿均价分别为

232.56元/晚和230.00元/晚，可以看出其价

表1 恩施州民宿价格空间自相关分析结果

Table 1 Spatial autocorrelation analysis result of homestay inn prices in Enshi

样本点/个

1126

Moran's I指数

0.391859

Var(I)

0.000266

Z得分

24.067230

P值

0.000000

表2 经验贝叶斯克里金空间插值模型精度

Table 2 Accuracy from EBK spatial interpolation model

平均值

4.121808

标准平均值

0.01904811

均方根

162.2784

平均标准误差

168.9708

标准均方根

0.9571492

图2 经验贝叶斯克里金空间插值预测结果

Fig.2 Spatial interpolated prediction by EBK
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格与恩施州整体民宿平均价格相差在 5 元

以下，且绝对价格仍处于中低水平。虽然

恩施州的的民宿价格在景点集中区域价格

略有上升，但这样的区域在恩施州所占比

例较小，对恩施州民宿的总体价格没有明

显的影响。因此，从整体来看民宿价格水

平不高，以中低价格为主。

（2） 集聚效应明显，形成“一大两

小”的三个价格高值区

恩施土家族苗族自治州作为新兴的民

宿发展区域，凭借其独特且丰富的旅游和

自然资源，形成以三个景点聚集区为中心

的价格高值区，如图3。

高值区一以恩施土司城、土家女儿

城、恩施风雨桥、凤凰山森林公园、恩施

清江风景旅游区为主。该区域统计民宿共

636个，其民宿价格在40~788元/晚波动，民宿均价为242元/晚，高于恩施州民宿价格整

体水平。虽然该区域出现了一部分高价民宿，最高值达到788元/晚，但该区域民宿仍以

中低端民宿为主，中低价格的民宿在数量上仍占较大比例。

高值区二以恩施大峡谷、女儿湖景区、鹿院坪生态景区为主。在该区域获得民宿数

据共90个，其民宿价格在80~699元/晚波动，民宿均价为181元/晚。可以看出该高值区

民宿数量和民宿价格水平均低于高值区 1，民宿均价甚至低于恩施州民宿均价。同高值

区1相比，该区域民宿同样以中低端民宿为主，甚至价格更低的民宿所占比例较大。但

由于恩施大峡谷等著名景点的存在，使围绕这些景点的部分民宿价格相对于周边地区来

说偏高，提升了该区域的民宿价格，从而形成该区域的价格小高峰。

高值区三以龙船水乡风景区、腾龙洞风景区、利川佛宝山景区为主。该区域统计民

宿共108个，其民宿价格在56~990元/晚波动，民宿均价为290元/晚。可以看出该高值区

的均价高于前两个高值区，并高于恩施州整体民宿价格。该高值区虽分布范围较小，但

聚集程度高。尽管低价格水平的民宿数量仍然较多，但中等价格水平的民宿数量有所增

多，且出现990元/晚的较高价民宿，成为该区域的价格小高峰。

（3）高端民宿数量少且呈散点分布

运用ArcGIS 10.5的高亮显示工具，在地图中高亮显示价格超过990元/晚的民宿，数

量仅为5个，且主要分布于利川市，呈散点分布。大部分高端民宿并没有分布于上述民

宿价格高值区内，而是分布在民宿价格高值区之外的区域。除此之外，这些高端民宿的

房型也较为特别，如1980元/晚的腾龙洞客栈、984元/晚的四合院等，且这些高端民宿相

邻的民宿价格也较高，但由于数量较少并没有形成集聚效应，因此没有出现高值区。

2.2 恩施州民宿价格空间分异的影响因素分析

2.2.1 评价指标量化

根据以上民宿价格的空间分异特征，参考住宅价格[12-16]和酒店价格[28]影响因素的相关

图3 恩施州民宿价格高值区

Fig.3 High price area of homestay inn in Enshi
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文献以及民宿的特点，并结合数据的可获得性，选取影响民宿价格的因素，选取方法如

下：（1）住宅价格的相关文献中往往把住宅的特征分为区位特征、建筑特征和邻里特征三

大类。本文设置区位特征、建筑特征和邻里特征三个一级指标，再根据民宿的特点设置二

级指标。（2）民宿一般选址在自然条件较好的区域，因此本文设置外部环境一级指标，分

别测算民宿到绿地和水系的距离。（3）由于民宿多在农户闲置宅基地上所建造，其经营主

体不同，经营方式也随之不同，不同经营方式将影响民宿价格。因此，设置“经营方式”

一级指标。本文以民宿价格为因变量，选取分别代表区位特征、邻里特征、建筑特征、外

部环境和经营方式的16个自变量因素，探讨民宿价格的影响因素。具体量化方法见表3。

（1）区位特征的评价指标量化

区位特征由民宿到高速、国道、省道、景点、市中心的距离五个二级评价指标进行

量化分析，覆盖交通、旅游等方面。对于高速、国道、省道评价指标，按照步行的可达

性，以750 m、1500 m、3000 m为多重缓冲区范围，分为3、2、1三个等级，3000 m以

外为 0 等级；对于景点评价指标，按照各种交通方式平均的可达性，以 1000 m、

2000 m、5000 m为多重缓冲区范围，分为3、2、1三个等级，5000 m以外为0等级。对

于距市中心距离评价指标，以实际距离值（km）来进行分析。

（2）建筑特征因素的评价指标量化

根据民宿的特点，建筑特征因素由超大客厅、观景露台、智能门锁、可住人数四个

二级评价指标进行量化分析。其中，超大客厅和观景露台是民宿具有代表性的体验性场

地，智能门锁代表民宿所能提供给消费者的安全感体验，将这三个二级评价指标量化为

表3 恩施州民宿价格影响因素的指标量化

Table 3 Index quantification of homestay inn prices factors in Enshi

影响因素

F1区位特征

F2建筑特征

F3邻里特征

F4外部环境

F5经营方式

评价指标

F1-1高速

F1-2国道

F1-3省道

F1-4景点

F1-5市中心

F2-1超大客厅

F2-2观景露台

F2-3智能门锁

F2-4可住人数

F3-1商城

F3-2公园

F3-3医疗

F4-1水系

F4-2绿地

F5-1经营主体

F5-2免押金

评价指标度量（等级）

距高速0.75 km内（3）、距高速1.5 km内（2）、距高速3 km内（1）、距高速3 km

外（0）

距国道0.75 km内（3）、距国道1.5 km内（2）、距国道3 km内（1）、距国道3 km

外（0）

距省道0.75 km内（3）、距省道1.5 km内（2）、距省道3 km内（1）、距省道3 km

外（0）

距景点 1 km内（3）、距景点 2 km内（2）、距景点 5 km内（1）、距景点 5 km外

（0）距市中心距离（km）

拥有超大客厅（1）、不拥有超大客厅（0）

拥有观景露台（1）、不拥有观景露台（0）

拥有智能门锁（1）、不拥有智能门锁（0）

实际可住人数

距商城1 km内（3）、距商城2 km内（2）、距商城5 km内（1）、距商城5 km外（0）

距公园1 km内（3）、距公园2 km内（2）、距公园5 km内（1）、距公园5 km外（0）

距医疗1 km内（3）、距医疗2 km内（2）、距医疗5 km内（1）、距医疗5 km外（0）

距水系1 km内（3）、距水系2 km内（2）、距水系5 km内（1）、距水系5 km外（0）

距绿地1 km内（3）、距绿地2 km内（2）、距绿地5 km内（1）、距绿地5 km外（0）

个人房东（1）、商户经营（2）、自营民宿（3）斯维登（4）

免押金（1）、不免押金（0）
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0~1变量，即数字1代表拥有该条件，数字0代表不拥有该条件。可住人数按照民宿实际

可居住人数进行量化。

（3）邻里特征因素的评价指标量化

邻里特征因素由商城、公园、医疗三个二级评价指标进行量化分析，分别代表购物、

休闲、健康三个方面。对于三个评价指标，按照各种交通方式平均可达性，以 1000 m、

2000 m、5000 m为多重缓冲区范围，分为3、2、1三个等级，5000 m以外为0等级。

（4）外部环境因素的评价指标量化

外部环境因素由水系与绿地两个二级评价指标进行量化分析。外部环境因素显示生

态环境对民宿价格的影响程度，体现游客在选择民宿时对自然环境的重视程度。对于

水系和绿地两个二级评价指标，按照水系和绿地对周边地区的影响范围，以 1000 m、

2000 m、5000 m为多重缓冲区范围，分为3、2、1三个等级，5000 m以外为0等级。

（5）经营方式因素的评价指标量化

民宿经营方式因素由民宿经营主体和是否免押金两个二级评价指标进行量化分析。

途家网将民宿经营主体分为个人房东、商户经营、自营民宿、斯维登①四个经营方式，不

同的经营主体代表着不同的经营模式。将个人房东、商户经营、自营民宿、斯维登分别

用1、2、3、4赋值，并作为类型变量进行处理。免押金是民宿经营者的优惠方式之一，

将免押金量化为0~1变量，即数字1代表免押金，数字0代表不免押金。

2.2.2 结果分析

对民宿价格和16个评价指标进行因子分析。将16个指标降维，得到降维后的5个因

子，建立对数—线性模型，经主成分分析法提取因子后，5个因子共解释原始变量总方

差约70%，表明5个因子的解释效果较好。

运用因子分析得到因子载荷矩阵，由于因子荷载矩阵不是唯一的，本文运用凯撒正

态化最大方差法对因子进行旋转，得到旋转后的因子载荷矩阵，旋转后的因子具有更好

的实际意义。从矩阵可以看出，第1个因子与省道、公园、医疗、景点、商城相关程度

较高，可以代表区位特征和邻里特征。第2个因子与水系和绿地相关程度较高，可以代

表外部环境。第 3个因子与是否免押金和经营主体相关程度较高，可以代表经营方式。

第4个因子与可住人数、超大客厅和观景露台相关程度较高，可以代表建筑特征。第5个

因子与国道相关程度较高。

基于因子分析得到5个因子，利用逐步回归法进行参数估计，根据式（3）构建多元

线性回归模型。通过多元回归分析可得模型的D-W值为 1.891，拟合优度R为 0.543，df

值为 5，模型总体拟合效果较好。F 值为 87.175，显著性水平 0.000，表明回归模型显

著。5个因子的估计系数见表4。

根据模型标准化系数可以得出，第4个因子回归系数最大，表明建筑特征对民宿价

格影响最大，其次是第2个因子、第1个因子、第3个因子，分别对应为外部环境、区位

特征和邻里特征、经营方式。而第5个因子回归系数较小，说明国道对民宿价格的影响

有限。据此构建特征价格模型如下：

lnP = 5.183 + 0.140x1 + 0.159x2 + 0.123x3 + 0.205x4 + 0.049x5 （4）

① 经营主体：斯维登指途家与斯维登集团合作发布的的民宿房源；自营民宿指由途家全权托管的的公司经营房

源；个人房东是指房东个人申请到途家平台发布的民宿房源；商户经营是指公司或商家申请到途家平台发布的民宿

房源。

2479



35卷自 然 资 源 学 报

根据特征价格模型，结合因子得分的系数矩阵，得到每个指标占因子的权重，从而

分析民宿价格的影响因素（表5）。通过特征价格模型分析可得出以下结果：

（1）体验感是消费者选择民宿的重要原因

在5个因子中，第4个因子标准化系数最大，第4个因子与可住人数、超大客厅、观

景露台相关性较大，即建筑特征对民宿价格的影响最为显著。由因子得分系数可知，其

中可住人数与超大客厅两个评价指标权重最大，分别是0.486和0.446，说明民宿定价更

加注重消费者的体验感。户型较大且拥有超大客厅的民宿往往为消费者提供了休闲场

所，加强了人与人之间的交流，将个人融入到集体的体验之中。

（2）外部环境对民宿价格有正向影响

第2个因子的标准化系数仅次于第1个因子，对民宿价格同样有正向影响。该因子中

水系和绿地两个指标权重较大，分别为0.432和0.43，说明民宿周边良好的自然环境对民

宿价格有正向影响。距离水系和绿地的距离越近，其影响更加明显，说明民宿周边的自

然环境也是民宿定价的重要参考因素。

（3）省道和景点对民宿价格影响较大

第1个因子中省道的权重最大，接近高速的两倍，其次是景点，说明省道和景点对

民宿价格的影响较为显著。第5个因子即国道的系数为0.049，显示国道对民宿价格影响

表5 成分得分系数

Table 5 Component score coefficient

成分

高速

国道

省道

景点

距市中心距离

超大客厅

观景露台

智能门锁

可住人数

商城

公园

医疗

水系

绿地

经营主体

免押金

1

0.163

0.106

0.344

0.249

-0.024

-0.039

-0.001

-0.084

0

0.197

0.213

0.208

-0.089

-0.065

-0.015

0.021

2

-0.02

-0.152

-0.251

-0.13

-0.038

0.064

-0.12

0.245

-0.028

0.03

0.064

0.078

0.432

0.43

0.024

-0.083

3

-0.061

0.017

0

-0.051

0.388

-0.062

-0.032

0.223

-0.153

0.021

0.002

-0.007

-0.084

-0.006

0.425

0.437

4

-0.054

-0.016

0.007

-0.07

-0.272

0.446

0.374

0.018

0.486

0.026

0.006

-0.017

-0.069

-0.014

-0.003

0.007

5

-0.451

0.599

-0.032

0.279

0.106

-0.002

-0.03

-0.089

0.045

0.114

-0.115

-0.053

-0.04

-0.083

-0.021

0.03

表4 恩施州民宿价格模型估计系数

Table 4 Correlation coefficients of homestay inn prices model in Enshi

成分

非标准化系数

标准化系数

显著性水平

1

0.140

0.235

0.000

2

0.159

0.268

0.000

3

0.123

0.206

0.000

4

0.205

0.345

0.000

5

0.049

0.083

0.002
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较小。随着高速铁路的发展，更多的游客选择高铁作为省与省之间的转移方式，国道对

于游客的影响相对弱化，而省道是连接省内各城镇的主要干线，可以更加方便地将各个

地区连接起来，方便游客在不同景点之间流动。

（4）不同经营主体对民宿定价有所不同

第3个因子对民宿价格有较为显著影响，而第3个因子中免押金和经营主体的权重分

别为0.437和0.425，接近占总权重的90%。说明免押金的民宿相对于不免押金的民宿定

价略高。而且随着经营主体的变化，经营模式的不同，其定价也随之变化。根据描述性

统计的数据显示，经营方式为个人房东经营的民宿其定价水平较高。

3 结论与讨论

本文从民宿价格出发，基于途家网抓取的民宿数据，通过空间自相关分析、插值分

析[19]等方法，分析民宿价格的空间分布特征，同时建立特征价格模型对其影响因素进行

分析，结论如下：

（1）恩施民宿价格集聚效应明显。恩施州的民宿价格形成三个（“一大两小”）以景

点为中心的高值区域，尽管其绝对价格相比民宿发达地区来说并不高，但在恩施州内部其

价格偏高。这些区域景点密集，且交通便利，形成良好的集聚效应，带动片区的民宿发展。

（2）消费者选择民宿更加注重体验感和融入感。建筑特征的标准化系数最大，其中可

住人数与超大客厅两个评价指标权重较大，分别是0.486和0.446，说明消费者在选择民宿

时更加注重其体验感。民宿为消费者提供公共交流和休闲场所，加强了人与人之间的交流。

（3）省道和景点对民宿价格的影响较为显著。通过特征价格模型分析，发现省道对民

宿价格影响显著，而国道影响较小。说明在民宿空间布局上，国道在省际交通中的地位弱

化，一些消费者选择自驾游，更注重驾车的可达性，注重与民宿紧密相连的旅游体验。

（4）不同经营主体定价水平不同。个人房东、商户经营、自营民宿、斯维登四个不

同的经营主体中，较高定价水平的民宿多为个人房东，且免押金的民宿定价高于不免押

金的民宿定价。

当前，中国的民宿市场处于迅猛发展阶段，整个市场仍处于发展和完善过程中。民宿

价格空间分异的影响因素是多方面的，包括游客的个人感受等社会因素，由于这些数据在

网络平台上存在大量缺失，且难以量化，因此本文缺乏对某些社会因素的考量，在后续研

究中可以将社会因素纳入研究范畴，为民宿的市场定位和发展提出更有建设性的建议。

致谢：感谢华中农业大学公共管理学院左成超副教授在研究中给予的帮助。
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Spatial variation characteristics and influencing factors of
homestay inn price:

A case study of Enshi, Hubei

HU Xiao-fang, LI Xiao-ya, ZHAO Hong-min, DENG Lei,

WANG Tian-yu, YANG Shuo, LI Jing-wang

(School of Public Administration, Huazhong Agricultural University, Wuhan 430070, China)

Abstract: Compared to traditional hotels, the price of homestay inn has unique spatial distribu-

tion characteristics and influencing factors. This research, taking the homestay inn price of En-

shi Tujia & Miao Autonomous Prefecture in Hubei province as an example, used data crawling

to abtain the homestay inn data from tujia.com to make an interpolation analysis with the aid of

ArcGIS 10.5. Then it summarized the spatial distribution characteristics of the homestay inn

prices in the study area. Meanwhile, Hedonic price model is built by using SPSS to analyze the

influencing factors of homestay inn price in Enshi. Research results indicated that: (1) The

cluster effect of the homestay inn price is obvious. It forms three relatively high price areas fea-

tured by "one high and two low values". (2) Consumers focus on experience and integration

when they choose homestay inn. The internal environment of homestay inn has the most strik-

ing influence on the homestay inn price. (3) Provincial highways and scenic spots have signifi-

cant influence on the homestay inn price, while national highways have a small impact. (4) Pric-

ing of homestay inn varies between different operators. The individual landlords who manage

homestay inn ask for higher price. The results provide reference for the location, pricing, ac-

commodation space layout and tourism experience services of homestay inn.

Keywords: homestay inn; price; spatial variation; influencing factor; Enshi
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