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摘 要：在构建“双循环”新发展格局的时代背景下，共享民宿的科学布局对有效释放旅游市场需求潜力，

促进国内大循环的畅通和发展，具有积极的意义。本文以北京市Airbnb为例，综合运用空间分析和地理

探测器等方法探究了共享民宿的空间集聚特征及其影响机制。结果表明：（1）Airbnb在空间上呈显著的

集聚分布，整体上表现出“大集聚、小分散”的空间形态，形成 4个明显的高密度核心区；（2）置信度高于

99 %的热点区所占比重最大，主要集聚在市中心周围至东四环附近地区，且Airbnb与其他相关地理要素

存在不同程度的空间集聚；（3）休闲娱乐设施数量、距市中心距离和公共服务设施数量等因素的解释力较

强，双因子交互作用的解释力均强于单因子，休闲娱乐设施数量对因子交互作用的影响最大；（4）在影响

机制中，房东作为供给者，其选址行为和主观意愿为基础因素；房客作为需求方，其多样化的需求成为主导

因素；政府作为监管者，其宏观调控举措是调节因素；平台作为管理者，其战略决策和市场推广是引导因

素。不同利益主体之间的耦合交互与权衡制约，各类要素在不同发展阶段的综合作用，最终形成了影响共

享民宿空间集聚特征的合力。
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1 引言

互联网等新技术的迅猛发展、市场供给的日益灵活，共同推动了共享经济平台的兴

起[1]。在旅游业中，共享经济对住宿部门的渗透最为显著，由此在民宿领域产生了共享民

宿（Peer-to-peer Accommodation） [2]，代表性平台有Airbnb、小猪短租和榛果民宿等。这

些共享民宿平台连接了拥有闲置房屋的房东和寻找住宿的房客[3]，从而精准对接了旅游住

宿服务的供给和需求。相比酒店等传统住宿形式，共享民宿的独特优势与吸引力在于其

节约成本、家庭化设施及更真实的当地体验[4]；此外，共享民宿利用已有住宅或公寓的闲

置房源即可增加供应，而不需要像酒店那样大规模建设，因此灵活性高、扩张较快[1]。
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据国家信息中心发布的《中国共享住宿发展报告2020》显示，2019年我国共享住宿市场交

易规模约为225亿元，同比增长36.4 %；参与人数达到2亿人，同比增长53.8 %[5]。《“十

四五”文化和旅游发展规划》中明确支持特色民宿发展，各省市也纷纷出台了关于民宿

旅游的指导意见，这些均为共享民宿的未来发展提供了充分的政策支持。在以国内大循

环为主的“双循环”新发展格局背景下，共享民宿不仅有助于提高旅游住宿资源利用率，

促进旅游业可持续发展[6]，而且满足了游客对真实旅游体验和与当地人互动交流的新需

求，进而能够增加旅游频率、延长目的地停留时间、更多参与旅游活动[7]，有利于刺激旅

游消费，释放旅游市场需求潜力。然而，共享民宿在旅游安全、社区关系、城市规划、

市场监管、行业规范及政策保障等方面仍存在诸多挑战[8]，特别是其房源的快速扩张和集

聚，对城市空间造成了冲击和干扰[9]。

针对共享民宿产生的新变化、面临的新问题，国外地理学者开展了较为丰富的研究，

涉及地理分布[10-12]、城市治理[13-14]、社区影响[15-16]、社会公平[17]、房源价格[18-19]、住房市

场[20]、同行竞争[3,21]和绅士化[22-23]等多方面内容。从空间格局来看，全球大多数城市的共享

民宿都临近市中心或旅游资源丰富的区域[10,24-25]，“核心-边缘”的分布模式也在众多城市

案例中得到验证[3,20,26]。同时，各个城市共享民宿的分布又有其“个性”。例如，悉尼的共

享民宿从市中心延展到需求较强的住宅区[15]，首尔的Airbnb更倾向分布在大学和地铁站

周围[11]，芝加哥的房源集中在快速交通线路附近[13]，在伦敦 Airbnb靠近酒吧和餐馆的集

聚区[27]，而布达佩斯远离旅游景区的废墟酒吧也成为 Airbnb的热点区[22]。此外，从空间

视角探究共享民宿与酒店的关系同样是研究热点[9]，两者的主要业务均是提供住宿服务，

因此在分布上存在空间重叠[1,27]，如在伦敦市中心，酒店和Airbnb处于一种“共存”的状

态[21]。然而相比酒店，共享民宿的分布更加分散、更临近景区[3]，且在一些城市逐步向外

围的住宅区扩散[12,15]。在酒店供应不足的旅游区或旅游不发达的城市，共享民宿和酒店则

会相互补充[10]。值得注意的是，共享民宿并非局限在城市内部，也广泛分布在乡村、山

区及度假区等区域[24]，相关研究针对西班牙[10]、安道尔[28]等案例进行了重要探索。国内有

关共享民宿的地理学研究很大程度上被忽视了，仅部分学者分析了共享民宿的空间分异

及影响因素[29-30]。反观现实，中国的共享民宿发展迅速，在国家政策的支持下市场前景广

阔[5]。因此，仍需进一步发挥地理学优势对中国情景下共享民宿的相关问题进行深入

研究。

产业集聚是指相互关联的公司和机构在特定区域的地理集中，有利于推动产业创新

和促进良性竞争[31]。该理论被广泛应用到旅游研究[32-33]，其中旅游住宿业的集聚较早受到

关注[34]。近年来，民宿旅游蓬勃发展，并在全国范围内呈现显著的集聚特征[35]，相关研

究对民宿旅游集聚区进行了有益探索[36]。然而，目前仅在大尺度空间范围对所有民宿的

集聚进行讨论，从小尺度空间范围针对“共享”民宿的空间集聚问题还有待进一步研究。

综合来看，探讨中国情境下城市共享民宿的空间集聚特征及其影响机制成为迫切需要。

鉴于此，选取中国共享民宿发达的北京市为案例地，以共享民宿的典型代表平台Airbnb

为研究对象，利用空间分析方法识别共享民宿的空间集聚特征，采用地理探测器分析其

影响因素，并在此基础上探究其影响机制。这对于拓展中国情景下共享民宿的地理学研
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究，丰富有关旅游住宿业集聚的研究内容，以及指导共享民宿产业合理布局，有效发挥

其独特优势以释放旅游消费潜力，具有重要的理论意义和实践价值。

2 研究区域、数据与方法

2.1 研究区域

北京市作为中国文化旅游资源最为集中的城市之一，具备发达的旅游接待业，其

2019年共享民宿的房源量、间夜量和订单量均为全国第一[5]。本文以六环快速路为边界

划定研究区域（图 1(a)），涉及东城区、西城区、海淀区、朝阳区、丰台区、石景山区、

昌平区、顺义区、通州区、大兴区、房山区和门头沟区 12个区，面积约 2 267 km2，占北

京市面积的 13.8 %。此区域不仅是北京市人口最密集、社会经济最活跃的地区，而且是

旅游景区最多、旅游活动最频繁的地区。区域内共享民宿高度集聚，其中分布的Airbnb

房源约占整个北京市的 76.6 %。因此，选取六环以内的区域作为案例地具有较强的代

表性。

2.2 数据来源

Inside Airbnb是一个独立、非商业性的在线工具和数据集，用以探索 Airbnb平台在

全世界各城市的实际发展状况[37]，在共享民宿研究中已得到广泛应用[3,12,15,18,26]，具备良好

的可靠性。因此，本文从 Inside Airbnb获取北京市 Airbnb房源数据，共 36 865条，更新

时间为 2020年 5月 27日；数据包括每个房源的详情信息、可订日期和房客评价，房源类

型涵盖整个房源、独立房间与合住房间。依据研究目标提取每个房源的经纬度信息，剔

除经纬度缺失或不准确的数据，筛选得到六环内共 28 243处有效房源，最后利用ArcGIS

软件坐标输入功能确定研究区内每个房源的位置（图1(b)）。

图1 研究区范围及Airbnb房源空间分布

Fig. 1 Study area and spatial distribution of Airbnb listings
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此外，行政区划数据来源于全国地理信息资源目录服务系统 1:100万全国基础地理信

息数据库；交通线路采用OSM(Open Street Map)的城市路网数据；GDP和人口空间分布

公里网格数据均来源于中国科学院资源环境科学数据中心；北京小区房价数据采用链家

网的商品房成交价；微博签到数据通过调用新浪微博开放平台提供的API接口获取；三

甲医院名单来源于北京市预约挂号统一平台；高等院校、4A和 5A景区名单均由北京政

务数据资源网提供；餐饮服务、购物服务、生活服务、体育休闲服务、金融保险服务、

住宿服务、风景名胜、商务住宅、交通设施服务及公共设施等 POI数据均来自高德地图

搜索服务API。

2.3 研究方法

（1）最邻近指数

点要素在空间上有均匀、随机和集聚 3种分布类型，本文利用最邻近指数来判别共

享民宿的空间分布模式[38]88-91。

（2）核密度分析

核密度估计是能够将离散的点数据转化为连续密度图的一种空间平滑方法[34]，本文

采用该方法来识别共享民宿在空间上的分布形态和集聚位置[30]。

（3）空间自相关

空间自相关可以揭示空间变量的空间联系和相互依赖关系，衡量空间集聚程度[39]。

本文采用单变量空间自相关识别共享民宿的集聚特征，使用双变量空间自相关探究共享

民宿和其他相关地理要素空间集聚的关联程度。

1）单变量空间自相关。选取全局 Moran's I指数度量全局空间自相关，用以判断共

享民宿的分布在空间上是否存在集聚性[38]121。在此基础上，选用衡量局部空间自相关的统

计量Getis - Ord G*
i 进一步识别共享民宿的集聚区域，对具有统计显著性的高值聚类区和

低值聚类区进行精准判别。为了便于分析与解释，计算其标准化值Z (G*
i )[38]176-178。

2）双变量空间自相关。运用双变量全局空间自相关模型验证共享民宿和其他相关地

理要素集聚的空间相关性。为了更准确地把握共享民宿和其他相关地理要素的局部集聚

与分异特征，利用双变量局部空间自相关模型进行测度[40]。

（4）地理探测器

地理探测器以空间分层异质性为研究对象，用以探测空间分异性，并揭示其背后的

驱动力[41]。其核心思想：如果某个自变量对某个因变量有影响，那么自变量和因变量的

空间分布应该趋于一致[42]。本文利用地理探测器分析影响共享民宿集聚特征的因素，公

式[41]为：

q = 1 -∑h = 1

L

Nhσ
2
h

Nσ2

式中，h=1, …, L，为变量Y或因子X的分层，即分类或分区；Nh和N分别为层h和全区的

单元数；σ 2
h 和σ2 分别为变量Y在层 h和全区的方差；q的值域为[0, 1]，如果分层是由自变

量X生成的，值越大说明自变量X对属性Y的解释力越强，反之则越弱。
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3 空间集聚特征

3.1 分布形态

最邻近指数的计算结果为 0.425，且Z =-184.95，P<0.01，表明六环内Airbnb房源在

空间上呈显著的集聚分布。值得注意的是，最邻近指数无法确定Airbnb的局部分布形态，

而核密度分析可以较好地解决这一问题[43]。

北京市Airbnb的空间差异性显著，核密度整体上呈“大集聚、小分散”的分布形态

（图 2(a)）。核密度值较高的地区集中分布在四环以内，且朝东北方向蔓延，形成了 4个明

显的高密度核心区（图 2(b) ~ (e)），均位于北京中轴线以东地区，分别为东城区的崇文

门商圈、东二环至东三环之间的三里屯商圈、东三环至东四环之间的富力广场商业区以

及通州区的通州北关地铁站周围。这些区域商业化水平较高、公共服务设施健全、交通

通达性好，方便游客出行与活动。五环至六环之间较高核密度值的区域呈“孤岛式”分

布，主要在首都国际机场、中国传媒大学、义和庄地铁站、良乡大学城、首钢工业遗址

公园以及龙德广场等地区附近。

3.2 集聚特征

采用 1 km×1 km的均匀格网对研究区划分，以格网为空间单元进行空间自相关分析，

以揭示北京市Airbnb的集聚特征及空间关联。

3.2.1 Airbnb的空间集聚特征

单变量全局 Moran's I 指数的结果显示，I = 0.558>0，Z = 38.917，P<0.01，说明北京

市 Airbnb的分布存在显著的空间正相关，整体而言房源数量相近的格网趋于空间集聚。

但这没有考虑到空间异质性问题，为了探测房源数量是否存在局部高值集聚或低值集聚

的情况，并判断其集聚的位置，计算了Getis - Ord G*
i 统计量。

通常来说，Z ( G*
i )值的绝对值越大，观测值越为集中，但不一定具有统计上的显著

性。因此根据正态分布的临界值，将 Z ( G*
i )值划分为-1.65 < Z≤ 1.65 （不显著）、1.65 < Z≤

图2 北京市Airbnb核密度分布图

Fig. 2 Kernel density map of Airbnb in Beijing
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1.96 （置信度高于 90 %）、1.96 < Z ≤
2.58 （置信度高于 95 %）以及Z > 2.58

（置信度高于 99 %） 四部分 （图 3）。

不显著的区域面积占整个研究区的

90.13 % ，而 Airbnb 房源数量只占

33.37 %，房源密度仅为 4.61 个/ km2。

在热点区中，置信度高于 99 %的热点

区比重最大，其面积仅占整个研究区

的 6.61 %，却集中了 55.02 %的Airbnb

房源，房源密度高达 103.59 个/ km2。

从空间分布上来看，热点区集中分布

在四环以内及其周边地区，且东北侧

多于西南侧，呈“半环状”分布。其

中，置信度高于 99 %的热点区主要集

聚在市中心周围至东四环附近，望京、五道口-中关村、五棵松以及北京西站等五环内的

区域也有零散分布，而五环至六环之间仅分布在传媒大学、通州北关地铁站和义和庄地

铁站的周围。

3.2.2 Airbnb与其他相关地理要素的空间集聚特征

为了全面识别北京市Airbnb的集聚特征，不仅要分析其自身的空间集聚，还应揭示

其与相关地理要素空间集聚的关联程度。参考已有研究[3,10,28]，选取星级酒店、经济型酒

店、旅游风景区、住宅区和生活配套设施等 5个相关地理要素进行双变量空间自相关分

析。双变量全局Moran's I的结果显示（表 1），Airbnb与这些地理要素均呈显著的空间正

相关，即相互之间存在空间集聚。其中，经济型酒店与Airbnb的Moran's I值最大，反映

出两者之间聚集程度最高，其次为生活配套设施。相比之下，旅游风景区、住宅区与

Airbnb的空间相似性则较差。

为识别Airbnb与其他相关地理要素的集聚类型与具体位置，解释局部区域的空间分

异，绘制出双变量局部空间自相关LISA聚类图（图 4）。与星级酒店的高-高集聚集中分

布在四环以内，说明两者在中心市区的分布具有很强的空间相似性；低-高分异均围绕在

高-高集聚区域的附近，而高-低分异则零散分布在四环外的大部分地区，这表明相比之

下Airbnb在城市外围的分布优势明显。与经济型酒店的空间关联主要以高-高集聚为主，

基本分布在四环以内及其附近，表示无论从整体还是局部来看，Airbnb与经济型酒店的

图3 北京市Airbnb的热点分布图

Fig. 3 Hotspot map of Airbnb in Beijing

表 1 Airbnb 与其他相关地理要素的双变量全局 Moran's I 统计值

Tab. 1 Bivariate global Moran's I statistics of Airbnb and other related geographic elements

Moran's I

Z值

Airbnb-星级酒店

0.408

35.563

Airbnb-经济型酒店

0.469

38.347

Airbnb-旅游风景区

0.186

17.379

Airbnb-住宅区

0.139

12.953

Airbnb-生活配套设施

0.446

38.420

注：表中所有Z值其p值均小于0.001。
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空间布局都存在较强的一致性。与旅游风景区高-低分异的空间关系占据主导，在六环内

广泛分布，表明在Airbnb分布较多的区域旅游风景区则分布较少；而高-高集聚主要出现

在二环以内及其周边，这主要因为北京市中心集中了大部分高级别景区，同时又是Airb‐

nb的主要集聚区。与住宅区的聚类区呈现块状分布，将多余或闲置的居住空间提供给房

客短暂居住是共享民宿的核心特点，因此高-高集聚区零散的分布在三环以外区域，而市

中心则主要为高-低分异的空间单元；此外低-高分异也占据了很大部分，主要出现在五

环至六环之间的地区，说明这些区域的住宅区远多于提供共享住宿服务的Airbnb。与生

活配套设施的聚类区呈现出明显的核心-边缘模式，高-高集聚区集中在四环以内及其周

边区域，低-低集聚则主要分布在五环至六环之间的边缘地区，这表明中心城区拥有便捷

的生活配套服务，同样也是Airbnb的集聚区，而周边地区则相反。

4 影响因素与机制分析

4.1 指标体系构建

在指标体系的构建中，不仅考虑到Airbnb空间集聚特征的形成是多种因素共同作用

的综合结果，而且兼顾了共享民宿的特点。参考相关研究成果，宏观区域环境是影响旅

游住宿空间分异的重要条件，包括经济、人口和交通等[21,30,34]；同时共享民宿的分布与周

边生活环境和旅游休闲资源等要素的空间关联更为紧密[11,25,29,36]。因此，在遵循数据可获

取性与指标代表性的原则下，最终选取了经济环境、人口因素、交通可达性、生活便利

度和旅游吸引力 5个维度 18个代表性指标构建了影响因素指标体系（表 2），具体指标的

选取依据如下。

图4 Airbnb与其他相关地理要素的双变量LISA聚类图

Fig. 4 Bivariate LISA cluster map between Airbnb listings and other related geographic elements
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（1）经济环境。经济发展水平影响区域内共享民宿的分布数量[24]，可采用国内生产

总值（X1）来衡量；共享民宿主要利用闲置住房提供服务[4]，房价水平（X2）对Airbnb房

价有显著影响[30]，是房东房源选址时考虑的重要条件[19]。

（2）人口因素。人口规模是共享民宿市场发展的基本要素[10]，引导房源的位置选择，

以人口数量（X3）来表示[26]；Airbnb作为一种旅游住宿类型，人口活跃度（X4）同样影响

着房东的房源布局[22]，此处用微博签到数量来测度[44]。

（3）交通可达性。Airbnb的房客主要以外地人为主，因此交通可达性是影响房源分

布的主要因素之一[11,21]；城际交通可达性采用距机场距离（X5）
[10]、距火车站距离（X6）

和距长途汽车站距离（X7）来表征；市内交通可达性采用距市中心距离（X8）、距主干道

距离（X9）及距地铁站距离（X10）来表征[3,11]。

（4）生活便利度。周边环境因素影响Airbnb的空间分布，房源总是集中在配套设施

完善、生活服务健全的地区[25,27]，在此采用公共服务设施数量（X11）、购物服务设施数量

（X12）、餐饮服务设施数量（X13）、休闲娱乐设施数量（X14）和距三甲医院距离（X15）来

衡量；此外，高等院校周边不仅配套设施完善[11]，且年轻人群是 Airbnb 的主要用户[26]，

所以增加距高等院校距离（X16）指标。

（5）旅游吸引力。相比传统酒店，Airbnb与城市主要旅游景点更为接近[3,21]，因此将

距高级别旅游景区距离（X17）纳入到指标内[29]；其他旅游资源数量（X18）也被认为是潜

在因素，包括其他风景区、主题公园、动物园及博物馆等旅游休闲场所[25,30]。

表 2 影响因素指标体系

Tab. 2 Index system of influencing factors

指标维度

经济环境

人口因素

交通可达性

生活便利度

旅游吸引力

探测因子

国内生产总值X1

房价水平X2

人口数量X3

人口活跃度X4

距机场距离X5

距火车站距离X6

距长途汽车站距离X7

距市中心距离X8

距主干道距离X9

距地铁站距离X10

公共服务设施数量X11

购物服务设施数量X12

餐饮服务设施数量X13

休闲娱乐设施数量X14

距三甲医院距离X15

距高等院校距离X16

距高级别旅游景区距离X17

其他旅游资源数量X18

因子阐释

提取格网内的国内生产总值

格网内小区房价的均值

提取格网内的总人口数

格网内新浪微博签到数量

格网中心至最近机场的直线距离

格网中心至最近火车站的直线距离

格网中心至最近长途汽车站的直线距离

格网中心至市中心（天安门）的直线距离

格网中心至最近主干道的直线距离

格网中心至最近地铁站的直线距离

格网内公共服务设施数量

格网内购物服务设施数量

格网内餐饮服务设施数量

格网内休闲娱乐设施数量

格网中心至最近三甲医院的直线距离

格网中心至最近高等院校的直线距离

格网中心至最近4A或5A景区的直线距离

格网内其他旅游资源数量

758



贾文通 等：共享民宿空间集聚特征及其影响机制研究——以北京市Airbnb为例

4.2 影响因素分析

因子探测结果如表 3所示，各影响因素的P值均小于 0.01，表明模型通过了空间异质

性检验。根据探测结果的 q值，休闲娱乐设施数量、距市中心距离、公共服务设施数量、

人口活跃度和餐饮服务设施数量等因素均具有较强的解释力；而距主干道距离、距高级

别旅游景区距离、距机场距离、距高等院校距离和距三甲医院距离等因素的影响较弱。

从生活便利度来看，休闲娱乐、公共服务、餐饮服务及购物服务等设施的集中程度

对Airbnb的集聚特征具有重要影响，说明生活及休闲配套、商业化水平是Airbnb布局的

重要考量因素；尽管医院和高校附近通常有Airbnb分布，但整体而言其各自影响力较弱。

从交通可达性来看，城际交通可达性中距火车站和长途汽车站距离都对Airbnb空间集聚

有一定影响，而距机场距离则解释力较差；市内交通可达性中距市中心距离有显著影响，

表明靠近市中心选址是大多数Airbnb的选择；此外，距地铁站距离也有一定的影响。从

人口因素来看，人口数量和人口活跃度的解释力均高于平均水平，说明人口规模尤其是

人口活跃度是Airbnb在布局时考虑的主要因素。从经济环境来看，地区的经济条件依然

影响着Airbnb的空间分异；其中房价水平的解释力高于国内生产总值，说明共享住宿对

居民区的房价较为敏感。从旅游吸引力来看，距高级别旅游景区距离和其他旅游资源数

量的解释力均较差，表明Airbnb房源对旅游景区的空间依赖性较弱。

4.3 交互探测分析

在因子探测的基础上，进一步探究任意两因子共同作用时是否会增加或减弱对Airb‐

nb空间集聚特征的解释力。根据交互探测的结果显示（表 4），双因子交互的 q值都大于

单因子，即双因子交互作用的解释力均强于单因子。其中休闲娱乐设施数量（X14）对因

子交互作用的影响最强，其他因素与休闲娱乐设施数量相互作用时的 q 值均增长较大；

其次，人口活跃度（X4）和公共服务设施数量（X11）在交互作用中也表现突出。相比单

因子作用，距主干道距离（X9）、距机场距离（X5）和距高级别旅游景区距离（X17）与其

他因素交互后的解释力增长最多，说明尽管它们本身不是 Airbnb选址布局的主要因素，

但与其他因素交互作用时则产生重要作用。

表 3 北京市 Airbnb 空间集聚特征的因子探测结果

Tab. 3 Factor detection results on the spatial clustering characteristics of Airbnb in Beijing

影响因素

国内生产总值X1

房价水平X2

人口数量X3

人口活跃度X4

距机场距离X5

距火车站距离X6

距长途汽车站距离X7

距市中心距离X8

距主干道距离X9

q值

0.2474

0.3213

0.3087

0.3888

0.1480

0.2043

0.2877

0.4174

0.0527

影响因素

距地铁站距离X10

公共服务设施数量X11

购物服务设施数量X12

餐饮服务设施数量X13

休闲娱乐设施数量X14

距三甲医院距离X15

距高等院校距离X16

距高级别旅游景区距离X17

其他旅游资源数量X18

q值

0.2316

0.4058

0.2228

0.3648

0.4280

0.1863

0.1530

0.1054

0.1960

注：表中所有指标的q值其p值均小于0.001。
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从交互作用类型来看，有双因子增强和非线性增强 2种。双因子增强型交互作用共

142种，即两因子交互的解释力大于各单因子的最大值。在全部交互作用中，人口活跃

度和餐饮服务设施数量（X4∩X13）交互后的解释力最强，此外与公共服务设施数量（X4∩
X11）、休闲娱乐设施数量（X4∩X14）的交互影响力也较强，均为双因子增强型。非线性增

强型交互作用共 11种，即两因子交互的解释力大于两因子影响力之和。其中，距机场距

离和餐饮服务设施数量（X5∩X13）交互后的解释力最强，其次餐饮服务设施数量和距高

级别旅游景区距离（X13∩X17）、人口活跃度和距主干道距离（X4∩X9）交互后也有较强的

解释力。

4.4 影响机制探究

共享民宿空间集聚特征的形成是一个复杂过程，受到多种因素的综合作用。考虑到

研究的普适性，本文尝试通过定量与定性手段相结合的方式，基于上述集聚特征识别和

影响因素探测的结果，并结合已有相关研究成果[3,12,14,24,29]，从利益相关者角度总结提炼出

Airbnb空间集聚特征的影响机制（图5）。

房东、房客、政府和平台等利益相关者分别以不同形式，产生不同程度的影响，不

同主体的各类要素之间相互耦合作用，最终形成Airbnb的空间集聚特征。具体来看，房

东将其闲置房屋转化为共享民宿，为房源的供给者，其选址行为和主观意愿是影响Airb‐

nb空间集聚的基础因素。一方面房东为了追求盈利，在房源选址时会优先考虑该地区的

表 4 北京市 Airbnb 空间集聚特征的交互探测结果

Tab. 4 Interactive detection results on the spatial clustering characteristics of Airbnb in Beijing

q值

X1

X2

X3

X4

X5

X6

X7

X8

X9

X10

X11

X12

X13

X14

X15

X16

X17

X18

X1

0.25

0.40

0.36

0.50

0.36

0.38

0.44

0.48

0.29

0.37

0.53

0.42

0.52

0.54

0.34

0.34

0.32

0.33

X2

0.32

0.46

0.52

0.42

0.41

0.47

0.50

0.36

0.42

0.57

0.53

0.57

0.59

0.39

0.40

0.39

0.40

X3

0.31

0.55

0.44

0.39

0.42

0.48

0.36

0.40

0.57

0.49

0.57

0.57

0.37

0.40

0.33

0.41

X4

0.39

0.51

0.47

0.55

0.55

0.45

0.47

0.59

0.53

0.60

0.59

0.46

0.46

0.46

0.47

X5

0.15

0.34

0.40

0.54

0.21

0.36

0.53

0.38

0.51

0.53

0.33

0.27

0.29

0.35

X6

0.20

0.39

0.45

0.24

0.35

0.47

0.38

0.48

0.50

0.31

0.27

0.29

0.32

X7

0.29

0.46

0.32

0.38

0.54

0.43

0.54

0.55

0.39

0.38

0.32

0.41

X8

0.42

0.46

0.47

0.54

0.50

0.57

0.58

0.43

0.46

0.46

0.44

X9

0.05

0.25

0.42

0.26

0.40

0.45

0.23

0.20

0.17

0.28

X10

0.23

0.46

0.40

0.47

0.47

0.33

0.33

0.30

0.34

X11

0.41

0.44

0.48

0.52

0.46

0.47

0.47

0.52

X12

0.22

0.43

0.49

0.36

0.36

0.33

0.37

X13

0.36

0.50

0.47

0.47

0.47

0.49

X14

0.43

0.50

0.47

0.49

0.51

X15

0.19

0.30

0.24

0.30

X16

0.15

0.26

0.31

X17

0.11

0.24

X18

0.20

注：浅灰色填充表示交互作用类型为双因子增强，加粗字体表示交互作用类型为非线性增强。
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经济条件、房价水平、人口规模和人口活跃度等与市场相关的社会经济因素；另一方面，

房东出于认同共享观念而参与共享民宿，在精神价值驱动下的个人喜好、行为习惯成为

影响其布局房源的主观因素。房客作为共享民宿的消费者，为房源的需求方，其多样化

的需求是影响Airbnb空间集聚的主导因素。体验更真实的当地生活是房客选择入住Airb‐

nb的主要动机之一，因此房源周围的公共服务、购物服务、餐饮服务和休闲娱乐等设施

状况均是房客预定房源时所重点考虑的因素，以实现更好的生活便利度；便捷的出行是

房客外出活动的关键环节，表现为房源附近的交通区位，包括城际交通和市内交通都是

房客入住前所关心的；此外，景区游览是房客的另一重要需求，尤其对外地游客而言，

邻近风景区且生活服务完善、交通便利的房源往往受到更多青睐。政府是共享民宿市场

的监管者，其宏观调控举措是影响Airbnb空间集聚的调节因素。为解决Airbnb的无序扩

张与非法房源等问题，政府出台相关政策法规对其进行规范与限制；城市主体功能区规

划等政府行为，也对 Airbnb的空间格局起到调控作用。平台是房东与房客联系的纽带，

所有房源均在平台进行发布与交易，在整个过程中平台担当管理者角色，是影响Airbnb

空间集聚的引导因素。Airbnb平台的战略调整、管理决策以及市场推广等主体行为，均

诱导着Airbnb的进一步选址与布局。

综合来看，共享民宿空间集聚特征的影响机制存在双重性。一方面其主要提供旅游

住宿服务，所以影响机制与传统住宿业存在较强的一致性，获利性目的明显。另一方面

其作为共享经济的产物，供给主体不是企业组织，而是拥有闲置房源的个人，所以主观

性和随机性成为重要特征。不同利益主体之间的耦合交互与权衡制约，各类要素在不同

发展阶段的综合作用，最终形成了影响共享民宿空间集聚特征的合力。

图5 Airbnb空间集聚特征的影响机制

Fig. 5 Influencing mechanism of spatial clustering characteristics of Airbnb
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5 结论与讨论

5.1 结论

（1）北京市 Airbnb在空间上呈显著的集聚分布，整体上表现出“大集聚、小分散”

的空间形态，形成崇文门商圈、三里屯商圈、富力广场商业区及通州北关地铁站周围 4

个明显的高密度核心区。

（2） 北京市 Airbnb 热点区中置信度高于 99 %的所占比重最大，其房源密度高达

103.59个/ km2，主要集聚在市中心周围至东四环附近地区。Airbnb与其他相关地理要素

存在不同程度的空间集聚。在市中心Airbnb与星级酒店有很强的空间相似性，而在城市

外围Airbnb的分布优势明显；Airbnb与经济型酒店的空间布局存在较强的一致性；除二

环以外地区，Airbnb与旅游风景区主要以空间分异为主；Airbnb与住宅区在三环以外部

分区域有较强的空间关联，而市中心则Airbnb的分布占优；Airbnb与生活配套设施的聚

类区呈现出明显的核心—边缘模式，中心城区拥有便捷的生活配套服务，同样也是Airb‐

nb的集聚区。

（3）休闲娱乐设施数量、距市中心距离、公共服务设施数量、人口活跃度和餐饮服

务设施数量是影响北京市Airbnb空间集聚特征的主要因素。双因子交互作用的解释力均

强于单因子，其中距主干道距离、距机场距离和距高级别旅游景区距离与其他因素交互

作用后对空间集聚的影响力增长最多；休闲娱乐设施数量、人口活跃度和公共服务设施

数量对因子交互作用的影响较大。

（4） Airbnb空间集聚特征是房东、房客、政府和平台的各类要素之间相互耦合作用

的结果，不同主体要素的作用形式、影响程度均有所不同。房东是房源的供给者，其选

址行为和主观意愿为基础因素；房客作为房源的需求方，其多样化的需求成为主导因素；

政府是共享民宿市场的监管者，其宏观调控举措是调节因素；平台在房源交易过程中担

当管理者角色，其战略决策和市场推广等主体行为是引导因素。

5.2 讨论

立足新时代中国旅游发展的现实诉求，从产业集聚的视角识别共享民宿的空间规律，

基于利益相关者框架探索其影响机制，对于增强这种新型旅游住宿形式的理论认知，响

应国家战略需求和满足人们对优质住宿服务的向往都具有重要意义[45]。

本文从地理学视角深化了对共享民宿这一新型旅游住宿形式独特性的理解。共享民

宿与传统酒店之间的空间关系始终是学界和行业关注的焦点，其在中国情境下既存在与

国外城市的共性，同时也呈现出自身的独特性。北京市共享民宿与酒店主要都集聚在四

环以内[34]，造成了两者在中心市区的空间重叠，这与巴塞罗那和伦敦情况相似[3,21]。主要因

为共享民宿在发展过程中出现了很多由商业房东运营的房源，背离了“共享”的概念[11]，

在追求盈利的驱动下[14]，房源在发达的市中心形成了集聚，进而与酒店形成了竞争关系[9]。

但是，北京市共享民宿与酒店的这种关系在经济型酒店上表现最为显著，而与星级酒店

的“竞争”仅在四环内存在，城市外围则是共享民宿的优势区域。从这个角度来看，可

以适当引导城市外围的共享民宿与乡村旅游、生态旅游等业态融合发展，为城市群旅游
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发展创造新空间、注入新活力[46]。此外，相比酒店，北京市共享民宿的房源布局则重点

考虑生活便利度因素[34]。因此，基于自身的空间集聚特征和产品优势，共享民宿应围绕

提供本地化体验这一特色进行差异化布局，这有利于其寻找合理的成长空间，与酒店业

形成互补，促进城市旅游住宿业的可持续发展。

本文为共享民宿在城市内部的合理布局与规划提供了科学依据。通过从不同利益相

关者视角探究共享民宿空间集聚特征的影响机制，可以为其未来的发展布局提供参考，

这不仅有助于充分利用闲置住房，提高资源配置效率，而且可以更好地满足房客对特色

住宿服务的需求，以深入释放旅游消费潜力，进而从旅游消费方面推动形成以国内大循

环为主的双循环新发展格局。此外，本研究印证了房源位置的综合便利性是吸引房客入

住的主要因素[25,27]，所以与其他城市一样[3,14,16]，在经济利益驱使下共享民宿的无序扩张与

大规模爆发，也会给北京市尤其是中心城区带来巨大压力和一系列问题。北京市共享民

宿除了在市中心集聚外，有向外部扩散的趋势，如通州北关地铁站周围也是热点区。因

此，结合北京市的实际情况，政府部门要加强对共享民宿的规划管理，通过相关政策法

规进行规范化治理，注重对其空间拓展的科学引导，强化多中心的空间格局，以疏解首

都中心城区压力，更好地发挥共享民宿的独特优势。

共享民宿空间集聚特征的形成是一个长期过程，既受到客观条件的影响，也有主观

因素的作用，未来共享民宿空间集聚的深化发展与转变值得重视。由于相关数据获取的

限制，在影响因素的指标选取中只将客观条件纳入了计算，未对主观因素进行量化分析，

这将是未来研究的重点和难点。此外，基于更为准确的影响因素指标体系与城市具体发

展状况，可尝试对未来共享民宿空间集聚特征进行模拟和预测，为其科学布局与合理规

划提供更精确的建议。
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Spatial clustering characteristics and influencing mechanism of

peer-to-peer accommodations: The case of Airbnb in Beijing
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Abstract: China has been accelerating the construction of a“dual circulation”development

pattern, which takes the domestic market as the mainstay. The rapid development of peer-to-

peer (P2P) accommodations has drawn great academic attention, as it could improve the

utilization rate of idle housing resources and expand the domestic tourism market demand.

However, the geographic studies of P2P accommodation in China are relatively scant.

Accordingly, this study sought to identify spatial clustering characteristics and explore

influencing mechanism of P2P accommodations from a geographic perspective. Airbnb in

Beijing was selected as the case study. Exploratory spatial analysis and Geodetector were

employed. The findings suggested that: (1) Airbnb listings were gathered in the center of the

city, and sparsely distributed in the peripheral areas. (2) Hot spots were clustered in and around

the fourth ring road, and there were different degrees of spatial clustering between Airbnb and

other related geographical elements. (3) The number of recreational facilitir, distance to the city

center, and the number of public service facilities had stronger explanatory power. The

explanation power of double-factor interactions were stronger than which of single factors. (4)

The clustering characteristics of Airbnb in Beijing were the result of the coupling and

interaction among various elements, namely the hosts, guests, government, and platform, and

these elements affected in different forms and to different degrees. Theoretically, this paper

deepen the research on the tourism accommodation industry in China. Practically, empirical

evidence from this study has great implications for the layout of P2P accommodations and

urban governance in the future.

Keywords: peer-to-peer accommodation; spatial clustering characteristics; influencing mecha‐

nism; Airbnb; Beijing
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