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“商业化”的共享:北京主城区 Ａｉｒｂｎｂ 房源的

时空演变特征与成因

钟　 星１ꎬ２ꎬ侯国林１ꎬ２ꎬ闻小玖１ꎬ马小宾１ꎬ２ꎬ李青青１ꎬ２

(１.南京师范大学地理科学学院ꎬ江苏 南京 ２１００２３)
(２.江苏省地理信息资源开发与利用协同创新中心ꎬ江苏 南京 ２１００２３)

[摘要] 　 共享住宿的繁荣发展吸引了大量商业经营者涌入ꎬ商业化的趋势越发显著ꎬ“共享”属性悄然变化. 基
于 ２０１０—２０１９年北京主城区 Ａｉｒｂｎｂ房源数据ꎬ按照商业化程度将房源划分为Ⅰ、Ⅱ、Ⅲ类. 采用网格维数模型、
ＤＢＳＣＡＮ聚类算法、地理探测器等方法对各类 Ａｉｒｂｎｂ房源的时空分布特征和空间集聚成因进行测算. 结果表明:
北京主城区 Ａｉｒｂｎｂ商业房源(Ⅱ、Ⅲ类)占比高达 ８０％ꎬ商业化程度高于波士顿、里斯本、旧金山等境外城市ꎻ北
京主城区 Ａｉｒｂｎｂ房源数量逐年增长ꎬ具体表现为“阶段性发展、后期稳步扩张”的特点ꎻ北京主城区 Ａｉｒｂｎｂ 房源

具有明显的分形特征ꎬ分形结构复杂ꎬ呈“多中心集聚、连续性发展、裂变式扩散”的演变特点. 其中ꎬⅠ类房源分

布最均衡ꎬ且各级聚类中心独立发展ꎬⅡ类房源的聚类分布“东密西疏”ꎬⅢ类房源分形结构发育不足ꎬ有“南强

北弱”的特点ꎻ发展基础、商业繁华度、社会经济因素、公共服务水平是 Ａｉｒｂｎｂ房源集聚的重要影响因素ꎬ且房源

商业化程度越高ꎬ影响其聚集的因素越复杂.
[关键词] 　 共享住宿ꎬ商业化ꎬＡｉｒｂｎｂ房源ꎬ时空演变ꎬ北京主城区
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Ｋｅｙ ｗｏｒｄｓ:ｓｈａｒｅｄ ａｃｃｏｍｍｏｄａｔｉｏｎꎬｃｏｍｍｅｒｃｉａｌｉｚａｔｉｏｎꎬＡｉｒｂｎｂ ｌｉｓｔｉｎｇꎬｓｐａｔｉａｌ￣ｔｅｍｐｏｒａｌ ｅｖｏｌｕｔｉｏｎꎬｔｈｅ ｍａｉｎ ｕｒｂａｎ ａｒｅａ ｏｆ
Ｂｅｉｊｉｎｇ　

共享经济是以互联网社区平台为中介的一种基于 Ｐ２Ｐ 的商品或服务的获取、给予或共享的活动ꎬ通
过盈利或公益的形式提升闲置资源的利用率[１] . 随着旅游业的不断发展和旅游需求的多样化ꎬ以共享经

济为基础的共享住宿产业应运而生. 中国国家信息中心发布的«中国共享经济发展报告(２０２０)»显示ꎬ
２０１９年我国共享住宿领域规模达到 ２２５亿元[２]ꎬ共享住宿行业在我国展现出蓬勃的生机.

共享住宿在发展过程中ꎬ逐渐呈现商业化和专业化的趋势. 早期 Ａｉｒｂｎｂ 平台仅出租少量或者 １ 处房

源ꎬ而近几年ꎬ商业经营者(包括地产投资商、房屋托管公司、职业经理人等)大量涌入共享住宿市场ꎬ使
Ａｉｒｂｎｂ平台的房东属性发生了变化ꎬ“真正的”的共享住宿正在逐渐减少[３－４] . 经营 ２个及 ２个以上房源的

商业经营者成为 Ａｉｒｂｎｂ平台最富有争议的问题之一[５]ꎬＤｏｌｎｉｃａｒ[４]认为这不符合共享住宿的定义ꎬＤｏｇｒｕ
等[３]则将这种现象称为 Ａｉｒｂｎｂ２.０. 商业经营者和普通个人房东的最大区别是对利润的要求ꎬ商业经营者

侧重于实现最大限度的投资回报率以获得财务收益[６]ꎬ因此ꎬ商业经营者成为了 Ａｉｒｂｎｂ 平台的主要收入

来源ꎬ甚至成为 Ａｉｒｂｎｂ 平台增长和扩张的关键驱动力[３] . 商业化发展的同时ꎬ也造成不可忽视的负面效

应ꎬ如影响住房供应市场[５ꎬ７]、破坏 Ａｉｒｂｎｂ平台的品牌形象[８]、抑制传统酒店的新增等[９] .
共享住宿的地理位置是政府、酒店和旅游者最关心的问题之一ꎬ不少学者针对共享房源的空间分布特

征展开讨论[１０－１４]ꎬ但鲜有从商业化的角度出发ꎬ对不同商业化程度的 Ａｉｒｂｎｂ 房源的时空演变过程和驱动

机制进行探讨. 因此ꎬ本文基于北京主城区 Ａｉｒｂｎｂ房源数据ꎬ对 Ａｉｒｂｎｂ房源的空间分布特征和成因进行分

析ꎬ以期揭示国内城市 Ａｉｒｂｎｂ房源的商业化运作程度和时空演变模式ꎬ为国内共享住宿产业选址、集聚区

规划实践和可持续发展提供科学依据和参考.

１　 研究方法与数据来源

１.１　 研究区域概况

«中国共享经济发展年度报告(２０２０)»显示ꎬ北京市 ２０１９ 年位列共享住宿房源量、间夜量、订单量排

名的榜首[２]ꎬ是我国共享住宿产业发展极具代表性的城市. 据«北京城市总体规划(２０１６ 年—２０３５ 年)»ꎬ
东城区、西城区、朝阳区、海淀区、丰台区、石景山区为主城区. 北京主城区拥有 ２５ ７６４套 Ａｉｒｂｎｂ房源ꎬ占北

京市房源总量的 ６７％ꎬ住宿业布局具有极强的中心性[１５]ꎬ为了更加微观和细致地讨论 Ａｉｒｂｎｂ 房源的分布

情况ꎬ将北京主城区定为本文主要研究区域.
１.２　 数据来源和处理

Ａｉｒｂｎｂ房源数据来自 Ａｉｒｂｎｂ官方数据汇编网站 ｈｔｔｐ: / / ｉｎｓｉｄｅＡｉｒｂｎｂ.ｃｏｍ / ꎬ采集时间为 ２０２０年 ５月 ２７
日ꎬ采集的房源年份为 ２０１０—２０１９年. 涉及的其他基础数据来自北京政务数据网、北京市文化和旅游局官

网、北京地铁官网、安居客官网和百度地图 ｐｏｉ等ꎬ数据采集时间均为 ２０２０年 ６月.
目前 Ａｉｒｂｎｂ平台未对商业经营者进行特殊的标识ꎬ学界主要以房东运营的房源数量来判定是否为商

业经营者. Ｈｏｒｎ等[５]将经营 ２个及以上 Ａｉｒｂｎｂ房源的房东定义为“商业房东”ꎻＫｉ等[１１]在此基础上ꎬ将拥

有 １０处及以上房源的房东称为“超级商业房东”. 据此ꎬ本文参考前人对房东的划分方法ꎬ根据房东运营

的房源数量将 Ａｉｒｂｎｂ房源分为 ３类:Ⅰ类房源(其房东仅出租 １套住处)ꎬⅡ类房源(其房东运营 ２－９套房

源)ꎬⅢ类房源(其房东运营 １０套及以上房源ꎬ即“超级商业房东”的房源)ꎬⅠ类房源到Ⅲ类房源ꎬ商业化

程度依次增强.
１.３　 研究方法

１.３.１　 网格维数模型

将北京主城区网格化ꎬｒ为网格边长ꎬ改变 ｒ 的大小ꎬ统计出被房源据有的网格数 Ｎ( ｒ)ꎬＮ( ｒ)会随网

格尺度的变化而变ꎬ若房源分布具有无标度性ꎬ则有:
Ｎ( ｒ)∝ｒ－Ｔꎬ (１)

—６２—

􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉􀪉



钟　 星ꎬ等:“商业化”的共享:北京主城区 Ａｉｒｂｎｂ房源的时空演变特征与成因

式中ꎬＴ＝Ｄ０ 为容量维. 假设行号为 ｉ、列号为 ｊ的网格中房源数量为 Ｎｉｊꎬ房源总量为 Ｎꎬ可定义其概率 Ｐ ｉｊ ＝
Ｎｉｊ / Ｎꎬ则信息量公式为:

Ｉ( ｒ)＝ －∑
Ｋ

ｉ
∑
Ｋ

ｊ
Ｐ ｉｊ( ｒ)ｌｎ Ｐ ｉｊ( ｒ)ꎬ (２)

式中ꎬＫ＝ １ / ｒ为各边的分段数量. 若房源分布分形ꎬ则有:
Ｉ( ｒ)＝ Ｉ０－Ｄ１ ｌｎ ｒꎬ (３)

式中ꎬＩ０ 为常数ꎬＤ１ 为信息维ꎬ可反映北京 Ａｉｒｂｎｂ房源空间分布的均衡性和复杂性. 网格维数 Ｄ值位于 ０~２
之间ꎬ当 Ｄ＝０时ꎬ表明所有房源接近于某一点ꎻ当 Ｄ＝２时ꎬ表示房源分布均匀ꎻ当 Ｄ值趋近于 １时ꎬ表明房源

有沿某条地理线分布的趋势ꎻ当 Ｄ１ ＝Ｄ０ 时ꎬ则房源的空间分布呈简单分形[１６] .
１.３.２　 ＤＢＳＣＡＮ聚类算法

ＤＢＳＣＡＮ是由 Ｅｓｔｅｒ等提出的一种基于数据分布密度的聚类算法ꎬ它最大优点是聚类速度快ꎬ能有效

地处理噪声点ꎬ并发现任意形状的空间聚类[１７]ꎬ还可以从宏观视角寻找其分布规律ꎬ并在细节层面保持数

据的定位精度[１８] . 该算法主要包含 ２个重要参数:Ｅｐｓ和 Ｍｉｎｐｏｉｎｔｓ . Ｅｐｓ指邻域距离ꎻＭｉｎｐｏｉｎｔｓ指 Ｅｐｓ邻域内至

少包括的最小样本数量. ＤＢＳＣＡＮ聚类算法在空间要素的分析已有学者进行了实践[１４ꎬ１９]ꎬ表明了该算法

对于空间要素分析的适用性. 基于此ꎬ本文通过 ＤＢＳＣＡＮ聚类算法对北京主城区 Ａｉｒｂｎｂ 房源进行聚类识

别ꎬ并进一步划分等级ꎬ分析 Ａｉｒｂｎｂ房源发展的空间差异.
１.３.３　 地理探测器

地理探测器是王劲峰等结合 ＧＩＳ空间叠加技术和集合论ꎬ提出了一种“因子力”度量指标ꎬ实现了分

异及因子探测、交互探测、风险探测等功能的模型[２０] . 其中ꎬ因子探测器用于探测某个地理因素是否为导

致指标值空间分布差异的原因.

图 １　 ２０１０—２０１９ 年北京主城区 Ａｉｒｂｎｂ 房源的数量变化

Ｆｉｇ􀆰 １　 Ｔｈｅ ｎｕｍｂｅｒ ｃｈａｎｇｅ ｏｆ Ａｉｒｂｎｂ ｌｉｓｔｉｎｇｓ ｉｎ ｍａｉｎ ｕｒｂａｎ
ａｒｅａ ｏｆ Ｂｅｉｊｉｎｇ(２０１０－２０１９)

２　 时空演变特征

２.１　 时序演变特征

图 １ 显示了各类 Ａｉｒｂｎｂ 房源在 ２０１０—
２０１９年的数量变化情况. 从增长率看ꎬ２０１０—
２０１４年增速持续提高ꎬ到 ２０１４ 年增长率达到

峰值ꎻ２０１４—２０１７ 年增长率虽大幅回落ꎬ但房

源数量仍逐年增加ꎻ２０１７—２０１９ 年增长率趋于

稳定ꎬ波动幅度较平缓. 从房源类型看ꎬⅡ类房

源一直是各类房源的数量之首ꎻⅢ类房源数量

前期虽处于落后状态ꎬ但 ２０１７ 年反超Ⅰ类房

源ꎬ到 ２０１９年Ⅲ类房源数量将近是Ⅰ类房源的

２倍. 在房源数量变化的基础上ꎬ结合平台发展

历史和国内共享住宿的行业背景ꎬ可将 Ａｉｒｂｎｂ
房源在北京主城区的发展分为 ３ 个阶段:初始

萌芽阶段(２０１０—２０１４年)、强势发展阶段(２０１４—２０１７年)和稳步扩张阶段(２０１７—２０１９年).
在时序演变的过程中ꎬ各个阶段的房源属性和房东属性也随之产生了变化(表 １). 截至 ２０１９年ꎬ北京

主城区商业房东和超级商业房东的占比分别为 ４２.０２％和 ５.２３％ꎬ旗下运营的商业房源(Ⅱ、Ⅲ类)占到整

体房源的 ８０.０１％ꎬ影响力不容忽视.
为了直观展示北京主城区 Ａｉｒｂｎｂ 房源的商业化程度ꎬ借鉴 Ｋｉ 等的方法[１１]ꎬ将北京主城区 Ａｉｒｂｎｂ 房

源的各项属性和指标与波士顿、里斯本、旧金山和悉尼等城市进行对比(表 １)ꎬ之所以选择这些城市ꎬ是因

为已有研究表明ꎬ当地的 Ａｉｒｂｎｂ已形成较强的商业化运作[５ꎬ７ꎬ２１－２２] . 通过对比结果可知ꎬ在房东拥有的平

均房源数量、“商业房东”占比等诸多指标方面ꎬ北京主城区的数值都高于其他城市. 由此可推测:北京主

城区 Ａｉｒｂｎｂ房源的商业化运作程度相对较高ꎬ一定程度上违背了共享经济的初衷ꎬ并再次验证了 Ｄｏｇｒｕ等
的研究结果[３] .

—７２—
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表 １　 北京主城区 Ａｉｒｂｎｂ 房源属性变化与对比

Ｔａｂｌｅ １　 Ｃｈａｎｇｅ ａｎｄ ｃｏｍｐａｒｉｓｏｎ ｏｆ Ａｉｒｂｎｂ ｌｉｓｔｉｎｇｓ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｉｎ ｍａｉｎ ｕｒｂａｎ ａｒｅａ ｏｆ Ｂｅｉｊｉｎｇ

年份 ２０１４ ２０１７ ２０１９ ２０１９ ２０１９ ２０１９ ２０１９
地区 北京主城区 北京主城区 北京主城区 悉尼 波士顿 里斯本 旧金山

房源数量 １ ２９５ １２ １４６ ２７ ２１５ ３６ ９０１ ３ ８４５ ２４ ６４０ ８ ０７８
房东数量 ５７９ ４ ８８５ ９ ４２６ ２６ ９４７ １ ３３１ １０ ９９２ ４ １０８

房东拥有的平均房源数量 ２.２３ ２.４８ ２.８９ １.３６ ２.８２ ２.２４ １.９７
房东拥有的最多房源数量 ４７ １１６ ２５４ １７６ １７６ ３４０ ２４４
“商业房东”占比 ３１.９５％ ３５.４９％ ４２.０２％ １４.１６％ ３２.２３％ ３１.７０％ ２５.４１％

“超级商业房东”占比 ２.５０％ ３.８０％ ５.２３％ ０.５６％ ３.５３％ ２.８９％ １.６１％
商业房源(Ⅱ、Ⅲ类)占比 ６９.４９％ ７４.０５％ ８０.０１％ ３７.３１％ ６６.５３％ ６９.５３％ ７０.３７％

２.２　 空间演变特征

２.２.１　 空间均衡特征

根据式(２)和(３)ꎬ计算不同尺度下 Ａｉｒｂｎｂ 房源所覆盖区域内网格数 Ｎ( ｒ)和信息量 Ｉ( ｒ)ꎬ随后将

(ｌｎ Ｎ( ｒ)ꎬｌｎ Ｋ)和(ｌｎ Ｉ( ｒ)ꎬｌｎ Ｋ)绘制成散点图(图 ２)ꎬ采用最小二乘法得出对应的容量维和信息维ꎬ以此

衡量 Ａｉｒｂｎｂ房源空间均衡性.

图 ２　 Ａｉｒｂｎｂ 房源网格维数双对数散点图

Ｆｉｇ􀆰 ２　 Ｔｈｅ ｌｎ￣ｌｎ ｐｌｏｔ ｆｏｒ ｇｒｉｄ ｄｉｍｅｎｓｉｏｎ ｏｆ Ａｉｒｂｎｂ ｌｉｓｔｉｎｇｓ

从图 ２(ａ)和图 ２(ｂ)可知ꎬ２０１４年、２０１７年和 ２０１９年 ３个时间结点的整体房源在一定测算尺度上存

在明显的无标度区. 根据 Ｂｅｎｇｕｉｇｕｉ等的研究[２３]ꎬ若网格容量维的判定系数 Ｒ２ 大于 ０.９９６ꎬ则可以判断形态

是分形ꎬ从图 ２(ａ)可知 ３个时间结点的判定系数皆满足该条件. 整体房源的容量维 Ｄ０ 由 ２０１４年的 １.４４２ ３
(判定系数为 ０.９９６ ５)增加到 ２０１９年的 １.７７０ ８(判定系数为 ０.９９８ ８)ꎬ逐渐接近于 ２ꎬ在演化过程中由集中集

聚向相对均衡的方向发展. 图 ２(ｂ)显示 ２０１４年、２０１７年和 ２０１９年的信息维 Ｄ１ 分别为 ０.７２３ ２(判定系数为

０.９９１ ９)、０.６６０ １(判定系数为 ０.９７４ ７)和 ０.６８６ ９(判定系数为 ０.９８３ ３)ꎬ始终小于对应年份的容量维 Ｄ０ꎬ表明

北京 Ａｉｒｂｎｂ房源呈不等概率的分布态势ꎬ分形结构较为复杂ꎬ在演化过程中存在局部围绕某中心集聚的现

象. 究其原因可能与影响房源分布的诸多因素有关ꎬ结合后续的分析可知ꎬ北京 Ａｉｒｂｎｂ房源集聚区主要围绕

主城区中部、东城区与朝阳区的交界处展开ꎬ此外ꎬ在社会经济发展水平高、商业发达、交通便捷的区域更易

产生 Ａｉｒｂｎｂ房源的集聚中心.
—８２—
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图 ２(ｃ)显示 ２０１９年Ⅰ、Ⅱ类房源的容量维判定系数大于 ０.９９６ꎬ表明Ⅰ类房源和Ⅱ类房源分形发育

完善ꎬ但Ⅲ类房源的判定系数为 ０.９９１ ２ꎬ分形结构略显不足.Ⅰ类房源和Ⅱ类房源的容量维 Ｄ０ 分别为

１.７５１ １(判定系数为 ０.９９７ ６)和 １.７２１ ２(判定系数为 ０.９９７ ７)ꎬ皆趋近于 ２ꎬ均匀的分布特征明显ꎬ而Ⅲ类

房源容量维 Ｄ０ 相对较小ꎬ仅有 １.４４５ ７(判定系数为 ０.９９１ ２). 此外ꎬ由图 ２(ｄ)可知ꎬ２０１９年 ３类房源的信

息维 Ｄ１ 同样均小于对应的容量维 Ｄ０ꎬ与上文的计算结果保持一致. 由此可推断ꎬ房源的商业化程度越高ꎬ
分形结构越显不足ꎬ失衡趋势越发显著.
２.２.２　 空间聚类分布特征

借助 Ａｎａｃｏｎｄａ算法开发平台ꎬ通过 Ｓｐｙｄｅｒ 环境编写 ＤＢＳＣＡＮ 聚类算法ꎬ对 ２０１４ 年、２０１７ 年和 ２０１９
年的整体房源及 ２０１９年的Ⅰ、Ⅱ、Ⅲ类房源进行空间聚类. 参考相关文献[１４ꎬ１９]、Ｋ－距离图及实际聚类

效果ꎬ观测聚类大小的差异ꎬ确定 Ｅｐｓ和 Ｍｉｎｐｏｉｎｔｓ参数ꎬ如表 ２所示.
表 ２　 ＤＢＳＣＡＮ 参数选取

Ｔａｂｌｅ ２　 ＤＢＳＣＡＮ ｐａｒａｍｅｔｅｒ ｓｅｌｅｃｔｉｏｎ

对象 ２０１４年整体房源 ２０１７年整体房源 ２０１９年整体房源 ２０１９年Ⅰ类房源 ２０１９年Ⅱ类房源 ２０１９年Ⅲ类房源

Ｅｐｓ / ｋｍ １ ０.７５ ０.６ １ ０.６ ０.９
Ｍｉｎｐｏｉｎｔｓ １５ ５５ ８５ ４６ ６５ ９５

　 　 结合自然间断点分级法和实际分布情况ꎬ将聚类结果分为 ５个等级ꎬ并对聚类中心进行可视化(图 ３).

图 ３　 Ａｉｒｂｎｂ 房源的集群等级划分

Ｆｉｇ􀆰 ３　 Ｈｉｅｒａｒｃｈｉｃａｌ ｃｌａｓｓｉｆｉｃａｔｉｏｎ ａｂｏｕｔ Ａｉｒｂｎｂ ｌｉｓｔｉｎｇｓ ｃｌｕｓｔｅｒｓ

从整体房源的聚类等级演变结果(图 ３(ａ) －图 ３(ｃ))可知ꎬＡｉｒｂｎｂ 房源呈现出“多中心集聚、连续性

发展、裂变式扩散”的演变特征ꎬ与网格维数模型反映的分形特征具有一致性. ２０１４ 年的二级聚类中心分

布在北京最繁华的区域:三里屯—团结湖—朝外 ＳＯＨＯ 片区ꎬ由此确定了 Ａｉｒｂｎｂ 房源空间扩张的原点和

高等级聚类中心发展的基础. ２０１７年北京主城区 Ａｉｒｂｎｂ房源数量激增ꎬ扩张速度加快ꎬ高级别聚类中心数

量明显增加. ２０１９年核心区域范围明显向外扩大ꎬ尤其以西南方向的扩张最为明显ꎬ围绕北京南站片区的

集聚区数量明显增多. 纵观全局ꎬ２０１０—２０１９年ꎬＡｉｒｂｎｂ房源数量骤增ꎬ东部地区增速最为明显ꎻ低级聚类

中心逐渐强化ꎬ升级为高级聚类中心ꎬ并带动周边集聚区发展ꎬ整体流程较为连续和顺畅.
进一步对比 ３种不同类型房源的集群等级(图 ３(ｄ)－图 ３(ｆ))发现ꎬ各类房源的一级集聚区的位置基本

一致ꎬ处于朝阳区和东城区交汇的朝阳门—建国门—国贸片区. 但各类房源在聚类中心数量和分布上存在显

著差异:Ⅰ类房源聚类中心数量偏少ꎬ各个聚类中心独立发展ꎬ分布较为分散ꎻⅡ类房源呈明显的“东密西

疏”的格局ꎬ二级聚类中心主要分布在朝阳区的望京社区和传媒大学等地区ꎻⅢ类房源则表现为显著的“南强

北弱”的特征ꎬ二环外的颐和园、中关村—五道口、海淀大学城和大望京公园等地区集聚着大量的Ⅲ类房源.
—９２—
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３　 空间集聚的影响因素

３.１　 变量选取

共享住宿作为旅游住宿的一种形式ꎬ与传统酒店有许多共同的属性. 关于酒店空间布局的影响因素

研究已经比较成熟[１５ꎬ２４－２５]ꎬ对共享住宿分布的影响因素探讨则相对较少[１０－１４ꎬ２６] . 构建影响北京主城区

Ａｉｒｂｎｂ房源分布的指标体系ꎬ按照如下思路进行:首先ꎬ梳理共享住宿和传统酒店区位选择的代表性成果ꎬ
将基本形成共识的因素纳入影响指标体系中ꎬ再综合北京的实际情况、指标数据的可获取性和具体指标的

代表性ꎬ最终选取 ５项一级指标和 １２项二级指标(表 ３).
表 ３　 影响因素的指标构建

Ｔａｂｌｅ ３　 Ｉｎｄｅｘ ｃｏｎｓｔｒｕｃｔｉｏｎ ｏｆ ｉｎｆｌｕｅｎｃｉｎｇ ｆａｃｔｏｒｓ

一级指标 二级指标 评价标准及描述 参考文献

社会经济因素
人口密度 Ｘ１
平均房价 Ｘ２

人口密度的大小ꎬ影响客源及商业配套的多寡与便利
平均房价的高低ꎬ影响土地及运营成本

[１１－１２ꎬ１４ꎬ２４－２５]
[１２ꎬ１４ꎬ２４－２５]

发展基础
住宅小区数量 Ｘ３
传统酒店数量 Ｘ４

房源供给的主要来源
产业集聚效应及区域竞争力

[１０－１４ꎬ２６]
[１０－１１ꎬ１４ꎬ２６]

交通条件

道路密度 Ｘ５

地铁站和公交站数量 Ｘ６
距最近火车站距离 Ｘ７

城市道路(快速路、主干路、次干路和支路ꎬ不包括居住区内的道路)在
单元格内的密度ꎬ表示私人交通的便捷性

公共交通的便捷性
单元格中心距最近火车站的距离ꎬ对外交通枢纽的作用

[１４ꎬ２５－２６]

[１３－１４ꎬ２５]
[１３ꎬ２４]

商业繁华度
购物设施数量 Ｘ８

休闲娱乐场所数量 Ｘ９
写字楼和产业园数量 Ｘ１０

配套设施
休闲设施的便利性
商务客流的影响

[１１ꎬ１３－１４]
[１０ꎬ２５]
[１０ꎬ２５]

公共服务水平
高校和科研机构数量 Ｘ１１

旅游景区数量 Ｘ１２
特殊客源的考虑ꎬ人力资源的数量和质量

网格内 ３Ａ及以上景区的数量ꎬ表示旅游资源禀赋
[１０ꎬ１３ꎬ２５－２６]
[１３ꎬ２２ꎬ２５]

３.２　 地理探测结果及分析

利用地理探测器方法ꎬ计算 Ａｉｒｂｎｂ房源的 ＰＤꎬＨ以全面揭示不同因素指标对北京主城区 Ａｉｒｂｎｂ房源空

间分布的影响机理. 为使分析单元分配更加均衡ꎬ将研究区域按边长为 ２ ｋｍ 的方格划分ꎬ删除不规则网

格ꎬ最终确定 ３４７个网格为基本分析单位. 以 ２０１９年各种类型的房源数量作为因变量ꎬ前文的 １２ 项二级

指标作为自变量ꎬ并在计算前剔除房源数量为 ０的网格. １２ 项指标按照等间距分段的方式离散化处理为

１０个等级ꎬ运用地理探测器测算各指标因子对 Ａｉｒｂｎｂ 房源空间分布的影响程度ꎬ得到的结果如表 ４ 所

示. １２项指标解释力均达到 ９９％水平以上的显著ꎬ说明上述指标对 Ａｉｒｂｎｂ房源空间分布具有显著的影响.
表 ４　 影响因素的地理探测结果

Ｔａｂｌｅ ４　 Ｇｅｏｇｒａｐｈｉｃａｌ ｓｕｒｖｅｙ ｒｅｓｕｌｔｓ ｏｆ ｉｎｆｌｕｅｎｃｉｎｇ ｆａｃｔｏｒｓ

指标因子 Ｘ１ Ｘ２ Ｘ３ Ｘ４ Ｘ５ Ｘ６

２０１９年整体房源
ｑ值
ｐ值

０.６２８
０.０００

０.４９４
０.０００

０.６５０
０.０００

０.６５９
０.０００

０.４１２
０.０００

０.６６５
０.０００

２０１９年Ⅰ类房源
ｑ值
ｐ值

０.５３５
０.０００

０.４６１
０.０００

０.６０８
０.０００

０.６４２
０.０００

０.３８９
０.０００

０.６１３
０.０００

２０１９年Ⅱ类房源
ｑ值
ｐ值

０.３１１
０.０００

０.２２３
０.０００

０.３８４
０.０００

０.４３５
０.０００

０.３３５
０.０００

０.５３５
０.０００

２０１９年Ⅲ类房源
ｑ值
ｐ值

０.３３７
０.０００

０.２６２
０.０００

０.４０９
０.０００

０.４８８
０.０００

０.２８０
０.００４

０.１８１
０.０００

指标因子 Ｘ７ Ｘ８ Ｘ９ Ｘ１０ Ｘ１１ Ｘ１２

２０１９年整体房源
ｑ值
ｐ值

０.５２９
０.０００

０.５７０
０.０００

０.７４４
０.０００

０.６５５
０.０００

０.５１８
０.０００

０.１４９
０.０００

２０１９年Ⅰ类房源
ｑ值
ｐ值

０.４２３
０.０００

０.５８９
０.０００

０.７１３
０.０００

０.６１３
０.０００

０.４５９
０.０００

０.１６８
０.０００

２０１９年Ⅱ类房源
ｑ值
ｐ值

０.４５４
０.０００

０.４０１
０.０００

０.５８８
０.０００

０.５８９
０.０００

０.２２５
０.０００

０.１５３
０.０００

２０１９年Ⅲ类房源
ｑ值
ｐ值

０.２０２
０.０００

０.３４９
０.０００

０.５４３
０.０００

０.４１７
０.０００

０.３５４
０.０００

０.２２６
０.０００

　 　 注:各指标因子代码释义见表 ３.
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钟　 星ꎬ等:“商业化”的共享:北京主城区 Ａｉｒｂｎｂ房源的时空演变特征与成因

从整体房源看ꎬ休闲娱乐场所数量 Ｘ９、写字楼和产业园数量 Ｘ１０、传统酒店数量 Ｘ４、住宅小区数量 Ｘ３
对房源分布起关键作用ꎬ表明 Ａｉｒｂｎｂ房源主要依托商圈经济、人流优势及住宅供给等条件发展. 商业繁华

的地区人群交流频繁ꎬ具有更强的开放性ꎬ拥有完善的购物、餐饮和休闲娱乐设施及较大规模的写字楼、产
业园ꎬ吸引着市内外的大量游客和商务客流ꎻ传统酒店在住宿市场耕耘多年ꎬ已有一套成熟的选址规则ꎬ它
们是住宿产业的热点反应ꎬ传统酒店和共享住宿的共同集聚可形成产业集聚效应ꎬ共同推动当地住宿接待

业的发展ꎻ住宅小区则是共享住宿发展的基础ꎬ住宅小区数量越多ꎬ意味着闲置房源数量可能会越多ꎬ当地

居民或商业房东通过 Ａｉｒｂｎｂ平台对房源进行出租或共享的可能性越大. 交通方面ꎬ地铁站和公交站数量

Ｘ６、距最近火车站距离 Ｘ７高于道路密度 Ｘ５的影响力ꎬ即公共交通和对外交通枢纽的作用力更为显著. 在
公共服务水平方面ꎬＡｉｒｂｎｂ房源的分布与旅游景区数量 Ｘ１２ 相关性较低ꎬ这与景区周边住宿产业易集聚、
易饱和的特点有关.

进一步对比各类房源地理探测器的计算结果可知:Ⅰ类房源是真正的“共享房源”ꎬ社会经济因素和

发展基础对Ⅰ类房源的解释力明显高于其他房源ꎻⅡ类房源是整体房源的主体力量ꎬ商业繁华度对Ⅱ类房

源的分布影响相对较大ꎻⅢ类房源由“超级商业房东”运营ꎬ商业化的运作使房东更加注重投资回报的问

题ꎬ对房源选址的明确性和针对性也会提高ꎬ公共服务水平与Ⅲ类房源的选址有紧密联系ꎬ尤其是旅游景

区数量 Ｘ１２ 的影响力明显高于其他房源. 值得注意的是ꎬ在交通条件的计算中ꎬⅠ、Ⅱ类房源的地铁站和

公交站数量 Ｘ６和距火车站最近距离 Ｘ７ 的影响力均大于道路密度 Ｘ５ꎬ与整体房源的趋势一致ꎬ但Ⅲ类房

源的距最近火车站距离 Ｘ７的 ｑ值弱于其他两项二级指标ꎬ说明大型交通枢纽的作用力对Ⅲ类房源不强ꎬ
推测与Ⅲ类房源核心集聚区的分布和“南强北弱”的格局有关.

４　 结论

随着共享住宿的发展ꎬ商业化运营趋势越发明显ꎬ成为了 Ａｉｒｂｎｂ房源扩张的关键驱动力. 按照商业化

运作程度将 Ａｉｒｂｎｂ房源划分为Ⅰ、Ⅱ、Ⅲ类ꎬ对北京主城区各类 Ａｉｒｂｎｂ房源的时空分布特征和空间集聚成

因进行分析. 得出以下结论:(１)２０１０—２０１９年北京主城区 Ａｉｒｂｎｂ房源数量呈现逐年增长的态势ꎬ伴随着

房源数量的激增ꎬ北京主城区 Ａｉｒｂｎｂ 房源的商业化程度也在不断加强ꎻ(２)北京主城区 Ａｉｒｂｎｂ 房源具有

明显的分形特征ꎬ呈“多中心集聚、连续性发展、裂变式扩散”的演变特征ꎬ其中ꎬⅠ类房源分布最均衡ꎬⅡ
类房源分布“东密西疏”ꎬⅢ类房源分形特征不显著ꎬ有“南强北弱”的特点ꎻ(３)地理探测器的结果表明ꎬ
发展基础始终是重要影响因素ꎬ繁荣的商业经济对北京主城区 Ａｉｒｂｎｂ 房源发展有关键的推动作用ꎬ其中ꎬ
Ⅰ类房源受社会经济因素和发展基础的影响较大ꎬⅡ类房源的分布与休闲娱乐设施数量、传统酒店数量和

购物设施数量密切相关ꎬⅢ类房源则更趋向旅游景区布局.
基于研究结论ꎬ对北京主城区 Ａｉｒｂｎｂ房源的管理和运营提出以下建议:(１)商业房东数量偏少ꎬ但商

业类房源(Ⅱ、Ⅲ类)占比较大ꎬ且分布相对集中ꎬ可充分利用商业房源的空间集聚性对其进行统一化管

理ꎬ重点关注核心集聚区的房源运营和管理ꎻ(２)商业繁华度是影响 Ａｉｒｂｎｂ 房源布局的关键因素ꎬ可利用

房源“连续性”演变的特点ꎬ加强次级集聚中心或边缘地区的商业设施建设ꎬ引导整体房源均衡布局ꎬ但对

不同类型的房源而言ꎬ影响布局的其他重要指标不尽相同ꎬ在引导和调控过程中ꎬ需同时把握全局和内部

的均衡发展ꎻ(３)公共交通和对外交通枢纽对整体房源的影响大于私人交通ꎬ但不同交通要素对不同类型

房源的作用力并不一致ꎬ交通要素发展存在一定程度上不协调、不均衡的特点ꎬ城市管理者可进一步加强

交通基础设施建设和交通枢纽周边区域的管理ꎬ促使各项交通要素和整体房源协调发展.
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