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南京城市住宅小区房价增长模式与效应
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摘要：房价增长与空间分异是近年来各界城市学者高度关注的理论问题，也是关乎城市居民

能否实现住有所居和美好生活的现实问题。以南京 3761个住宅小区（或居住组团）为研究对

象，以2009-2017年间30个季度住宅交易样本数据为基础，探索了南京各类型住宅小区房价增

长模式及差异。研究发现：① 南京城市平均房价以 1年半为一个阶段，呈现出“快速增长”与

“相对平稳”交替规律，房价的空间异质性增强；② 结合住宅小区价格水平、区位特征和建筑属

性，综合识别出南京城区9种典型住宅类型；③ 各类型住宅因中心性、舒适性和稀缺性等空间

属性差异使房价增长表现为引领型、跟随型、追涨型和独立型等不同模式；④ 城市资源空间配

置不均衡作用下的住房供需矛盾和房价增长预期差异，是导致住宅类型间房价分异的根本原

因。城市房价增长与住宅价格分化具有必然性，但过快增长和过度分异可能造成阶层家庭财

富差距的扩大与再分化、住房负担过重排挤外来中低收入人口、贫困群体因住房置换难度增大

而易被困于城市边缘等社会空间后果。因此，有必要强调住宅的居住属性和推进住房供给侧

改革，促进城市住宅供给的公平充分和社会空间的健康可持续发展。
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1 导言

随着中国社会化住房时代的终结和“新自由主义”住房配给制度的推进，大城市房
价问题逐渐引起国内外各领域学者的密切关注[1]。2008年全球金融危机爆发后，中国城
市房价并未受到如欧美国家一样的猛烈冲击，相反因大量资本注入而进入新一轮快速上
涨周期[2]。在城市内部，房价及其增长具有空间依赖性和空间异质性特征[3]。随着中国大
城市空间结构和住宅类型的多元分化，城市内部房价的空间异质性更加凸显[4]，吸引着城
市地理学者不断开展对城市住宅价格空间分异和形成演化机理等问题的研究[5-6]。

近年来围绕中国各类城市开展的实证研究表明，城市内部住宅价格增长普遍表现出
空间分异加剧的趋势。而从房价分异的影响因素上看（排除地价等直接关联因素），到城
市中心距离[7-9]、公共交通便捷度[10-12]、景观环境品质[13-15]、基础设施和配套服务水平[16-20]等
区位条件，以及建筑类型和建成年代[9, 21-22]、社区环境和管理水平[23-24]等住宅属性，均不同
程度影响住宅价格差异。而且，相同影响要素对不同区位和不同建筑属性住宅价格的影
响程度也不尽相同，并随时间变化而变化[4, 19, 22]。换言之，大城市内部相同区位或建筑属
性的住宅间亦可能存在明显的房价分异，这要求研究者进一步从住宅子市场角度开展对
城市房价增长及其差异的研究。
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空间、时间和住房特征是城市住房市场的三个维度[25]。传统上的城市住宅子市场通
常依据空间区位特征或住房结构特征进行划分[25-26]，未能综合考虑住宅价格、空间位置、
景观环境、建筑类型、建成年代、物业管理和公共服务等多样化要素的叠加作用，降低
了对城市住宅价格空间分异格局与影响因素分析的精度。所以，有必要结合房价、区位
与建筑属性细分城市住宅子市场，基于可靠、详实和动态的房价数据，分析不同住宅类
型房价增长模式及其差异机制，为深化中国城市住宅价格空间分异等相关问题研究提供
理论与实践积累。

研究城市房价增长与内部分异的重要意义还在于，中国一、二线城市已普遍出现房
价增长过快，居民住房负担日益加重现象[27-32]。城市房价的过快增长与过度分异，可能导
致城市空间失衡[33]、居住隔离[34-35]、消费抑制[36]、教育垄断[37]等城市问题[38]。而且，住房
是城市家庭最重要的资产形式和投资渠道之一，城市住宅类型和房价，不仅能够反映出
城市空间结构和居住空间分异特征[23]，更能映射出购房群体经济实力和阶层属性差异[4]。城
市住宅价格增长差异加剧了住房的不平等[39]，更影响着社会财富的分配和购房者的区位
选择[40]，从而推动着城市社会阶层的再分化和居住空间的再分异。

鉴于此，本文以南京城市住宅小区为研究对象，基于2009-2017年以季度为时间单元
统计的住房交易“大数据”，综合考虑多要素特征划分出典型住宅小区类型，在掌握城市
住宅价格总体时空结构的基础上，分析各类型住宅小区的房价增长模式及差异机制，探
讨城市房价快速增长与住宅类型分化对城市社会空间重构的深层意义。

2 研究区域与数据来源

2.1 研究区域
南京是一座历史悠久的现代化大都市，其城市发展模式、空间组织与房价增长在中

国大城市中具有较强代表性：① 南京与北上广深等具有强力政策、外资驱动的一线城市
不同，没有经历过“衰败”或“收缩”，内生发展动力强劲，是二线城市的典型代表；

② 南京城市空间结构多元，“一主三副”①格局逐步清晰，可代表中国大城市空间结构由
“单中心”转变为“多中心组团式”的一般模态；③ 21世纪以来，南京商品住宅价格总
体保持上涨或平稳态势，未曾出现过大幅回落现象，特别是近年来，房价及增速均位居
全国前列。因此，选取南京作为案例城市。

南京市域由11个区组成，研究范围包括江南的鼓楼、秦淮、建邺、玄武、栖霞、雨
花台、江宁和江北的浦口、六合等9个区，因高淳与溧水远离主城，不作为本文研究范
围。研究区共4752 km2，常住人口741万（2016年底），占市域总人口的89.6%。区域内
共采集到独立住宅小区（或居住组团） 3761个（图1），总建筑面积达2.4亿m2，按照南
京市人均居住面积36.5 m2估算，可容纳相当于研究区域内88.7%的常住人口；同时获得
样本小区属性数据，包括小区名称、空间位置、建成年代、占地面积、建筑规模、建筑
类型、住宅套数、容积率和绿化率等。
2.2 数据与方法

海量房价数据信息的取得，通常是依托网络爬虫工具，对某些房地产交易网站在某
时段内的住宅交易信息进行数据抓取[41-44]。这种通过人工编程进行网络数据抓取的技术手
段，尽管能以较快速和较高性价比的方式获得大量房价信息，却存在一定不足：① 房地
产交易网站通常只提供短期住房交易信息，较难获取长时间尺度的连续交易数据；② 任

① 根据《南京市城市总体规划》，中心城区由主城和东山、仙林、江北3个副城组成，面积约741.5 km2。
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何房地产交易网站的房价信息都是不全
面的，而数据量不足将导致住宅小区均
价与实际价格误差扩大；③ 个人网络
抓取数据的质量难以保证，重复与异常
数据的有效甄别和处理难度大，且容易
受主观因素干扰。

鉴于此，课题组与中国房地产业协
会下属的中国房价行情平台开展数据合
作，该平台数据来源包括高达 5000 万
人次用户发布信息和对 9300 家房地产
网站的数据收集，然后经过自动化去
重、排异、互补的数据整理，再重新组
织并经人工核对，获得以存量房为主、

兼顾新房的房地产挂牌数据②。本文使
用数据为南京 3761 个样本住宅小区从
2009 年 4 季度（或自存在交易记录起）
至2017年1季度的房产交易信息，包括
每季度各小区的平均售价、租金和交易
量等较完整数据集。

在分析方法上，考虑尊重住宅价格空间异质性规律，本文不采用以空间平稳性为前
提条件的如特征价格模型、地统计学模型等空间分析手段[8, 10, 23-24]；而是选择采用基于
ArcGIS软件的空间属性叠合分析技术，观察房价的总体变化趋势与分异格局，判断房价
增长在不同区位和建筑类型上的表现差异，并辨识出典型住宅类型。在此基础上，结合
住宅平均租金、人均可支配收入等相关数据，通过计算各类型住宅“售租比”（price-to-
rent ratio）和“房价收入比”（housing price to income ratio），探讨房价增长的相对“合
理性”与住房“可支付性”差异及变化。其中：

（1）“售租比”指住宅单位面积平均售价与单位面积平均月租金的比值，计算公式为：

售租比 = 每平方米建筑面积房价
每平方米建筑面积月租金

（2）“房价收入比”指住房价格平均数和家庭年收入平均数之间的比值③，计算公式为：

房价收入比 = 每户住房总价
每户家庭年收入

= 人均住房面积 ×单位面积住宅均价
人均可支配收入

2.3 房价总体特征
2009年 4季度至 2017年 1季度期间，南京房价周期性规律明显，大体上以 1年半为

一个阶段，呈现出“快速增长”与“相对平稳”交替状态（图2）。
利用ArcGIS软件中的渔网（fishnet）分析工具（500 m×500 m），考察南京城市房价

空间格局及总体增长情况（图3）：① 2009年4季度，房价空间依赖性显著，以内城为核
心，平均在2万元/m2左右，并向河西新城、外围地区和远郊新城区递减，最低的江北地
区普遍低于1万元/m2，“核心—边缘”结构清晰。② 至2017年1季度，整体房价增长1.5
倍，空间异质性凸显；河西新城与内城名校学区为主要的高值集聚区，而离散分布的内

② 数据详情参见中国房价行情平台介绍（http://www.creprice.cn/user/datades.html）。

③ 本文采用世界银行的统计口径，即使用住房市场价格的平均数和家庭年收入的平均数计算房价收入比。

图1 研究区域与样本小区
Fig. 1 Research area and sample residences
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城新建高层住宅、外围景观型封闭社区和远郊高档别墅区，房价也可达 5万~6万元/m2；
房价 2万元/m2以下的低值区位于江北的六合等城市偏远边缘地带；大量内城传统住宅、
外围地区封闭式社区和远郊新城区住宅价格居中。

3 南京住宅小区房价增长的时空特征

3.1 典型住宅小区类型识别
基于南京城市住宅小区样本数据库，结合住宅均价、区位特征和建筑属性，将南京住

宅小区划分为9种典型类型④，分别为：主要分布在内城区的多层传统式住宅、高层公寓

④ 全部3761个样本住宅小区中，有675个住宅小区较难划分为上述9类，即实际分类样本数为3086个。

图2 2009-2017年南京各季度平均房价增长情况
Fig. 2 Growth of average housing price by quarter in Nanjing from 2009 to 2017

图3 南京2009年(a)和2017年(b)房价空间与增长格局
Fig. 3 Housing price distribution and growth pattern of Nanjing in 2009 (a) and 2017 (b)
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式住宅⑤、名校学区内住宅⑥；位于外围地区（明城墙与绕城公路之间）的城市新中心住

宅、山水景观区住宅、其他封闭式住宅；以及绕城公路以外城市远郊的新城核心区住
宅、高档别墅类住宅和城市边缘区住宅（表1、图4）。

3.2 各类住宅及其房价增长特征
对比各类住宅小区的房价增长

过程、幅度和“售租比”，结果如图
5所示。各类住宅房价增长均表现出
相似的阶段性波动规律，其中，名
校学区内和城市新中心住宅房价增
长最快，内城多层传统、高层公寓
和城市边缘住宅房价波动和“售租
比”相对最小。具体而言：

（1） 多层传统式住宅。广泛分
布于内城，以建成于 20世纪 80、90
年代的单位宿舍和福利分房为主；
建筑呈阵列式紧凑布局，缺乏车
位、电梯、绿化、物管等现代化居
住配套设施与服务。房价居中、增
长最为平稳，较少出现负增长。“售
租比”在各类小区中最低且上升幅
度最小，反映出其房价相对理性和
增长的可持续性较好。

（2）高层公寓式住宅。分布在城市中心、城市主干路沿线和地铁站口附近等区位，
以高容积率、中小户型为主，小区规模小、数量少、布局散。房价增长过程与多层传统
式住宅类似，但增幅更大。“售租比”略高于传统式住宅，低于全市平均水平，反映出住
宅实际居住需求较强烈，供需矛盾成为推动其房价增长的重要驱力。

⑤ 包括高层纯住宅和商住两用型住宅小区或独立建筑单体。

⑥ 选取排名南京前5位的公办小学：琅琊路小学、拉萨路小学、力学小学、北京东路小学和长江路小学。

表1 南京9类典型住宅价格与规模特征(2017)
Tab. 1 Housing price and proportion of nine typical residences in Nanjing (2017)

类型

多层传统式住宅

高层公寓式住宅

名校学区内住宅

城市新中心住宅

山水景观区住宅

其他封闭式住宅

新城核心区住宅

高档别墅类住宅

城市边缘区住宅

住宅均价

(元/m2)

28656

34348

52220

36051

35293

28422

21024

27471

12413

小区规模

数量(个)

358

194

56

404

96

469

923

65

521

占比(%)

11.6

6.3

1.8

13.1

3.1

15.2

29.9

2.1

16.9

住宅规模

数量(套)

288190

116400

35336

641956

119040

628460

1682629

51350

825264

占比(%)

6.6

2.7

0.8

14.6

2.7

14.3

38.3

1.2

18.8

注：资料来源于中国房价行情平台。

图4 南京住宅小区类型与房价分布空间模型
Fig. 4 Spatial model showing the type and housing price distribution

of residences in Nanjing
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（3）名校学区内住宅。主要分布于内城优质公立中小学周围，建筑形式多样，以多
层传统式住宅为主。尽管住宅品质总体不高，但具有高度稀缺性，房价增长最为迅猛；
由于公立中小学入学资格与住宅产权捆绑，租房者不能享受到“学区房”附加价值，因

图5 南京9类典型住宅小区2009-2017年分季度房价增长过程比较
Fig. 5 Comparison of housing price growth of nine typical residences in Nanjing by quarter from 2009 to 2017
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此“售租比”最高且增长快。

（4）城市新中心住宅。指河西新城内住宅，以中高端品质、高层封闭式住宅小区为

主。河西新城是房地产开发热点区域，其住宅具有高房价、高租金的特点，房价增幅仅

次于名校学区内住宅，但“售租比”并不高，与全市平均水平接近，反映出房价快速增

长背后存在较强的实际居住需求。

（5）山水景观区住宅。主要分布在明城墙外围大型山水资源附近，典型如紫金山、

玄武湖等城市自然山体、水体周边，建筑形式以高层、小高层和别墅为主，具有稀缺

性、独占性和封闭性等特点。该类住宅房价高且增长较快，增幅排名第三；“售租比”显

著高于全市平均水平，反映出其投资品属性较强的特点。

（6）其他封闭式住宅。散布于内城以外、绕城公路以内的主城区，是建于1998年以

后、采用封闭式管理的中高档商品住宅小区。房价增长和“售租比”变化相对持续而平

稳，均非常接近全市平均水平，最能代表城市住宅的一般状态。

（7）新城核心区住宅。指主城外的东山、仙林和江北三大副城核心区内住宅，以建

成于21世纪的大中型封闭式住宅小区为主，其规模大、类型多样、空间相对集中，居住

配套尚待完善。2016年以后，房价和“售租比”出现比其他类住宅更为剧烈的爆发式增

长，反映出房价增长预期驱动下，新城核心区住宅的投资性消费需求旺盛。

（8）高档别墅类住宅。散落于自然景观环境较好的城市远郊地带，封闭性强、绿化

率高、容积率低、数量稀少。相比其他类型住宅最为特别，其房价高但增速慢，阶段性

特征不明显，房价增长和“售租比”均表现出不稳定特征。

（9）城市边缘区住宅。指主、副城区以外地区的城市远郊区住宅，多为新建中低档

次大型商品住宅和保障性住房，位置偏远、布局分散，受城市辐射带动不足，公共交

通、商业、教育和医疗等配套服务设施匮乏。住宅价格低、增长慢，租金增长更慢，表

现为“售租比”逐渐超过全市平均水平，说明住宅实际需求相对不足。

3.3 住宅类型房价增长模式分析

从住宅小区的中心性⑦、舒适性⑧和稀缺性⑨等居住空间属性上解读房价增长的特征

机理，可以看出，房价快速增长的住宅，一般具有较强的上述属性作为支撑；稳定增长

的住宅则不然，主要依靠高房价住宅的价格传导效应实现上涨。“售租比”相对稳定的住

宅，说明住宅价格上升的同时有住房需求增加和支付能力提高作为保障，房价增长的可

持续性较好。以此为基础，本文将 9类住宅小区归纳为 4种房价增长模式（表 2），分别

为：① 引领型，以高层公寓式住宅、城市新中心住宅等为代表，房价增长速度快，能够

牵引、带动其他住宅价格上涨；② 跟随型，以多层传统式住宅、城市边缘区住宅等为代

表，房价受其他类型住宅影响较大，增长相对平缓而稳定；③ 追涨型，以新城核心区住

宅为代表，房价前期涨幅不大，但随着新城建设的推进、主城区房价和投资性购房的拉

动，后期出现爆发式增长；④ 独立型，以高档别墅类住宅为代表，房价的独特性与波动

性较大。

3.4 住宅房价增长分异的驱动力

在快速经济发展、城市化和房价增长背景下，社会阶层和家庭间的财富日趋分化，

城市结构和住宅类型由简单变为复杂，是城市住宅价格增长分异的必要物质前提和重要

⑦ 中心性指外部城市交通、商业、医疗、教育、文化、体育等公共服务设施的综合可达与可获取性。

⑧ 舒适性指对小区周边与内部景观品质、设施配套、科技含量、物业管理等自然人文环境的综合评价。

⑨ 稀缺性指具有优质区位、景观或公共服务的住宅小区，其市场供给与消费需求矛盾的总体程度。
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外部推力。住宅市场的垄断竞争属性和住宅商品供给缺乏“弹性”，住房供需不匹配[45]和

公共资源空间供求不平衡[46]等，被认为是造成房价空间异质性的内生机制。可以说，城

市住宅类型间的房价增长差异，是由“住房供需结构”和“房价增长预期”两股驱力共

同作用形成的，但各住宅类型的主导驱动因素存在不同。例如：① 具有显著中心性、舒

适性或稀缺性优势的住宅，因需求者众而供给量少，房价和增速显然更高。典型如数量

稀少的“拉力琅”名校学区内住宅，因与顶尖教育机会捆绑，房价始终保持高位和高速

上涨。② 江北、仙林和东山等新城核心区住宅，尽管偏离城市中心且供给较为充分，但

因城市规划等政策支持和房地产资本持续注入，该区域未来发展和房价增长出现良好预

期，促使房价在2016-2017年初出现“暴涨”。再如，城市新中心河西新城具有东邻内城

西临长江的优越区位，一直以来被作为全省中央商务区进行打造，拥有大量高品质住

宅，并且受诸如“青奥会”等城市“大事件”推动，以及多所名校分校、市政府机关、

市儿童医院等大量公共资源持续迁入，房价增长迅猛；远郊的城市边缘区住宅，由于交

通、医疗、教育等配套设施与服务匮乏，尽管住宅房龄不长、房价相对最低，但居住需

求和增值潜力显然不足，房价增长迟缓。如图6所示，住宅供需关系和房价增长预期共

同引致房价增长模式差异的同时，也在深刻影响着城市社会空间的再分化过程。

表2 南京各类住宅小区空间属性与房价增长模式评价
Tab. 2 Evaluation on spatial attribute and housing price growth pattern of residences in Nanjing

区域

内城

外围

远郊

类型

多层传统式住宅

高层公寓式住宅

名校学区内住宅

城市新中心住宅

山水景观区住宅

其他封闭式住宅

新城核心区住宅

高档别墅类住宅

城市边缘区住宅

小区空间属性

中心性

√
√
√
√

舒适性

√
√

√
√

稀缺性

√
√

√

√

房价增长特性

快速性

√
√
√
√

稳定性

√

√

√

可持续性

√
√

√

增长模式

② 跟随型

① 引领型

① 引领型

① 引领型

① 引领型

② 跟随型

③ 追涨型

④ 独立型

② 跟随型

注：√代表某住宅类型具有较强的中心性、舒适性、稀缺性或房价增长的快速性、稳定性、可持续性。

图6 城市内部住宅类型房价增长差异的驱动模型
Fig. 6 The driving model for differences in housing price growth of urban residences
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4 城市房价增长的社会空间重构效应

4.1 阶层差距扩大效应
城市社会学家雷克斯和摩尔在1967年提出“住房阶层”（housing class）理论，认为

住房水平是阶层分化和居住空间分异的重要标识[47]。在计划经济单位制度下，中国城市
居民住房是根据每个人的最小空间需求和最大空间权利，由工作单位或当地政府分配而
得[48]。作为20世纪末期经济体制改革的最重要领域之一[49]，住房市场化、私有化改革使
原本隐藏在分配制度下的住宅不平等迅速转化为家庭财富的不平等，住房资产成为经济
和社会分层的重要原因[50]。随着住房价格增长，阶层进一步分化，甚至出现不断加剧的
社会极化效应[29, 51]。

近年来中国城市房价的普遍快速上涨，以及不同城市、不同区位和不同类型住宅价
格差异，使以家庭财富为表征的社会阶层差距显著扩大[52-53]。住宅具有高投资门槛和高资
本回报率特征，例如 2009-2017 年期
间，南京城市住宅价格年增幅高达
12.5%，家庭购置住宅时间越早、面
积越大、数量越多，则住房资产增值
越多。即使在相同时间购置相同面积
的住宅，由于各类型住宅价格增长幅
度存在差异，不同家庭的财富增长也
不尽相同（表3）。值得注意的是，收
益排名靠前的住宅类型均具有高房价
特征。也就是说，购置高档住宅的家
庭，其住房资产性收入相对更高，由
此产生家庭收入分配的马太效应，带
来阶层间与阶层内部家庭财富差距的
扩大与再分化。
4.2 迁入群体排挤效应

“房价收入比”是国际上通用的描述某国家（地区）或城市居民购房能力和房价高低
的指标，一般认为介于 3~6为合理区间[54]。因中国处于经济与城市化快速发展时期，居
民收入增长较快且隐性收入占比高，家庭整体购房能力被低估以及主要购房群体为高收
入阶层等特殊性，房价收入比高于发达国家水平[55]。21世纪以来，中国大中城市，特别
是一、二线城市房价收入比不断升高[56-57]。2009-2017年，南京平均房价收入比由12.0上
升为 22.8，远超欧美发达国家水平，同时各类型住宅房价收入比差距也在扩大（表 4）。
2009年，新城核心区与城市边缘区住宅的房价收入比尚处于3~6的所谓合理区间内，其

表3 各类型住宅年均收益比较
Tab. 3 Comparison of annual average appreciation of

different residences

住宅类型

多层传统式住宅

高层公寓式住宅

名校学区内住宅

城市新中心住宅

山水景观区住宅

其他封闭式住宅

新城核心区住宅

城市边缘区住宅

2009年底购入
价格(万元)

109.13

144.36

156.25

120.37

133.82

108.99

61.86

40.02

2017年初售出
价格(万元)

286.56

343.48

522.20

360.51

352.93

284.22

210.24

124.13

年均收益
(万元)

25.4

28.5

52.3

34.3

31.3

25.0

21.2

12.0

注：假设住宅建筑面积均为 100 m2；高档别墅类住宅此处不做

讨论。

表4 2009和2017年南京各类住宅房价收入比
Tab. 4 Housing price-to-income ratio of different residences in Nanjing in 2009 and 2017

类型

2009年

2017年

多层
传统式

12.6

23.8

高层
公寓式

16.7

28.5

名校
学区内

18.1

43.3

城市
新中心

13.9

29.9

山水
景观区

15.5

29.3

其他
封闭式

12.6

23.6

新城
核心区

6.0

16.9

城市
边缘区

4.6

10.3

注：高档别墅类住宅因其单套面积大、住宅总价高和消费群体少等特殊性，故此处不做讨论；人均可支配收入和人

均住房面积数据均来源于《南京市统计年鉴》，其中2017年数据由2016年底数据代替。
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他类型住宅为12.6~18.1之间；到2017年，即使是最低的城市边缘区住宅房价收入比也在
10以上，最高的名校学区内住宅高达43.3。

城市房价快速上涨意味着购房门槛的提高，对于包括应届高校毕业生、外来务工人
员在内的城市新迁入群体而言，特别是家庭经济条件一般和收入相对不高的群体，在城
市获取自有住宅的难度不断增加。以南京低收入群体（人均收入五等分最低 20%）为
例，2017年名校学区内住宅房价收入比高达84.6，即使城市边缘区住宅房价收入比也达
到20.5。一、二线城市房价上涨，购房负担过高，房租随之上涨，出现对新迁入人口的
排斥与挤出效应，导致“毕逃族”，或者“蚁族”、“蜗居”、“房奴”等现象。不同住宅类
型间的房价收入比差距拉大，使得家庭或个人对住宅类型选择的自由度受限，逐渐形成
和加剧以住房消费能力为驱动机制的居住空间分异现象。
4.3 居住分异固化效应

1949年中国人民共和国成立以来，城市居住空间的组织形式经历了由单位统一分
配、单位—市场共同组织到市场分化占据主导的历史演变[58]。住房商品化改革以后，城
市居住空间分化机制迅速转录、投影为刻画新时期社会空间隔离格局与过程的房产价格
差异、小区管理模式差异等新机制[58]。城市居住空间分异既是社会群体在经济收入和社
会地位等方面分化的空间表征，同时也促成和强化社会阶层在家庭财富和亚文化层次上
的再分化。城市居住空间分异现象具有一定必然性与合理性，但过度分异则可能会导致
某些负面社会空间效应的出现。

新时期市场机制作用下，城市居住空间结构呈现出以住宅小区为基本单元的多元、
破碎与隔离特征。这种住房市场空间分化为城市居住空间分异提供了物质前提，而不同
类型住宅房价的快速、差异化增长，使住宅小区类型与居民阶层属性之间的耦合关系与
交互作用变得更加紧密。由于房价差距扩大，导致由低级向高级住宅类型跃迁的难度加
大，使高档住宅类型成为高社会阶层的重要空间标识和他们占领、巩固城市优势生态位
的有效工具。如图 7 所示，房价增长模式差异使不同住宅类型间的房价势能差明显加

注：高档别墅类住宅因其单套面积大、住宅总价高和消费群体少等特殊性，故在此不做讨论。

图7 不同类型住宅房价势能等级与居住跃迁难度示意
Fig. 7 Potential energy levels of housing price and the difficulty in residential transition of different residences
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大，住宅等级跃升的经济代价显著升高，尤其对于中低收入家庭而言，实现由低档向高

档住宅“换房”的难度攀升。

这种市场选择或房价门槛效应容易造就新的城市居住分异与隔离形式。例如，追逐

中心性、舒适性和稀缺性居住品质的富裕和中产阶层，通过“中产阶层化”

（gentrification）过程不断侵替、占据城市高品质住宅小区，如高层公寓式、城市新中

心、山水景观区和名校学区内住宅。相反，“中产阶层化”过程中被迫迁往城市边缘区住

宅的中低收入家庭，则可能沦落为低等级“住房阶层”，甚至不可逆转地被困在“空间与

资源的囚笼”[59]之中。通过市场化筛选与住宅资本属性相匹配的社会阶层群体，空间锁

定（spatial fix）居住在“老、破、小、偏”住宅的低收入困难群体等过程，城市房价快

速增长与住宅类型差异，正在重构且固化城市居住空间分异格局，并强化空间不均衡和

可能引发新的社会不公平现象。

5 结论与讨论

5.1 房价增长与住宅类型间的模式差异

本文以南京城区 3761个住宅小区为研究单元，通过分析 2009年底至 2017年初、总

量高达600万条的住房交易信息发现：① 该阶段内南京城市房价总体增长迅速，在时间

上呈现出波动性上涨规律，在空间上则表现为异质性加剧趋势；② 根据住宅小区房价水

平、空间区位和建筑属性等特征，综合识别出主要位于内城、外围和远郊地区的9种住

宅类型；③ 各类住宅在房价增长幅度和稳定性上存在差异，名校学区和城市新中心住宅

房价增长最快，城市边缘区住宅增长最慢，住宅类型间房价差距显著拉大。

城市房价增长，“短期看是一个货币现象，中期看是一个土地现象，长期看是一个人

口现象”[60]。有学者认为，2007-2009年席卷全球的金融危机发生后，并未能拖滞中国大

城市房价上涨，这是由于中国具有特殊国情并处于快速发展阶段所决定的，而城市高房

价正是经济、收入和城市化快速增长驱动下的自然产物[61-63]。尽管如此，住宅兼具消费品

和投资品属性，意味着中国房地产市场同样可能出现非理性上涨风险。南京城市住宅

“售租比”随房价快速增长和各类住宅间房价分异加剧的趋势，似乎预示着住房投资品属

性在增强以及房地产市场风险在升高，此迹象值得引起学者们的关注。

5.2 房价差异与资源配置的空间不平衡

本文根据房价增长的快速性、稳定性和可持续性，将9类住宅归纳为引领型、跟随

型、追涨型和独立型4种房价增长模式；提出可通过住宅中心性、舒适性和稀缺性等空

间属性差异，以及由此产生的住宅供需矛盾和增值预期差异，解析不同类型住宅房价增

长模式分化机制。例如，城市核心地段、依山傍水、优质学区和拥有高端服务的住宅小

区，其房价增长模式往往表现为“快速引领型”，而城市老旧小区和边缘区住宅更多属于

“稳定跟随型”。

由南京住宅价格增长模式分异机理推断，城市房价反映的不单是住宅本身的使用或

交易价值，更多是附加在住宅产权上可及空间资源和社会服务等综合价值的货币化表

达。换言之，城市内部住宅价格及增长模式差异，实质上是由城市资源配置的空间差异

造成的。市场经济原则下，城市资源和房价的空间分化具有一定合理性与必然性，而随

着城市规模、密度和多样性增加，城市优质空间的供需矛盾和投资价值也在增加，使这

种因资源空间配置不均衡造成的房价增长差异变得越来越显著。
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5.3 住房过度市场化与社会保障不充分

从社会空间效应上看，南京城市房价的快速增长和住宅类型分化，扩大了社会群体

的家庭财富差距、增加了外来人口定居南京的成本、加剧了城市居住空间的分异与固

化。一方面是富裕和中产群体拥有大量且优质的住房，并在房价上涨时获得更大收益，

一方面是大量低收入群体买不起房或困于“城市角落”，这其中隐含着一定程度的社会不

公平和保障不充分问题。例如，南京内城棚户区改造过程中，对被拆迁群体的补偿未能

充分反映稀缺空间价值和未来增值潜力[64]，而为追逐土地利用经济效益最大化，城市保

障性住房被集中连片规划建设在城市边缘，导致贫困群体被补偿的同时也在被“驱逐”，

社会阶层流动可能因此受到阻滞。

中国城市住房制度市场化改革，使城市住宅拥有了居住与投资双重属性，而大城市

高涨且难以抑制的房价，揭示出城市住房配置方式已存在“过度市场化”倾向。由此带

来的经济风险和社会问题正引起各级政府乃至国家领导人的高度重视，如中央多次强调

“房子是用来住的，不是用来炒的”。至于目前中国是否存在房地产泡沫，学界尚未达成

一致认识，但从“售租比”和“房价收入比”等国际上测度房价相对合理性的参考指标

上判断，随着南京等大城市投资性购房和住房负担的增加，房子用来“炒”的成分在增

多，用来“住”的难度在上升，以致城市社会阶层分化与居住空间分异在加剧。

5.4 住宅供给侧改革促进城市美好生活

“住有所居”是城市居民美好生活的构成要件，针对南京城市房价增长过快与住宅小

区类型间差距扩大可能导致的社会空间问题，有必要通过推进城市房地产供给侧改革，

保障房地产市场的平稳健康发展，促进城市社会公平和空间正义。例如：① 针对住宅

“售租比”和“房价收入比”偏高，可强化住房的居住属性，加快推动向“租购并举”的

住房制度转型。② 针对住宅类型分化及房价增长差异带来的不公平问题，可通过改革学

区制度和降低教育资源空间差异、规范住宅退让标准以避免城市山水景观私有化等手

段，使居民最大限度共享城市优质公共资源，减少因稀缺资源空间极化造成的住宅类型

间房价差距过大现象。③ 针对外来人口被高房价排斥和中低收入阶层住宅边缘化问题，

可为具有稳定工作的外来人口提供更多公租房、廉租房等“落脚空间”，并在增加保障性

住房供给规模的同时，充分考虑公共交通、生活便利性等空间区位因素。总之，要让城

市房价增长与经济实力、居住需求和居民收入增长匹配，控制不同类型住宅小区房价的

过度分异，尽量规避可能由此带来的财富极化、阶层排斥与居住隔离现象，促进城市房

价和社会空间的健康可持续发展。
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Housing price growth in different residences in urban Nanjing:
Spatiotemporal pattern and social spatial effect
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Abstract: The growth and spatial differentiation of housing price is a theoretical issue
continuously discussed in the field of urban geography, and even a practical problem relating to
whether urban residents could realize the goal of living a good life in their own residences. The
paper chooses 3761 independent residential districts (or residential clusters) in Nanjing as
research objects, and analyzes sample data of 30 quarters in 2009- 2017 of each residential
district; on this basis, it focuses on the spatial differentiation pattern and evolution process of
residential price in Nanjing. It finds that, on the whole, the housing price in Nanjing presents
the staged rule of mutually alternative of "fast growth" and "relative stability" in one and a half
year; while, high- price residences are mainly in Hexi New Town and the districts of famous
schools, as well as high- rise service apartments distributed in inner urban areas, gated
communities with landscape at the periphery, and high- grade villas in suburbs. Based on the
consideration of the price level, location characteristics and building attributes of residential
districts, this paper has comprehensively divided the residences in Nanjing into nine typical
types, those are in inner city: (a) the multi-story traditional residences, (b) high-rise apartment
residences, and (c) residences within the districts of famous schools; in the peripheral areas: (d)
the urban new center residences, (e) landscape- area residences, (f) other gated residences; in
the suburbs: g) the residences in core areas of new towns, (h) high-grade villa residences, and i)
residences in urban fringe area. The comparison of the price growth process of different
residences shows that, a close connection exists between the spatial attribute of residences
(centrality, comfort, and scarcity) and the characteristics of housing price growth (rapidity,
stability, sustainability). This paper summarizes four models of housing price growth of
residences in Nanjing, namely, leading pattern, following pattern, growth-chasing pattern, and
independent pattern. In addition, it analyzes the main internal and external driving forces for
the differentiation of housing price growth of different types of residences. On this basis, it
discusses the deep effects of the rapid and differentiated growth of housing price on the urban
social space reconstruction in Nanjing, including enlarging the gap between the rich and the
poor, crowding out the middle- and low- income population, solidifying the residential spatial
differentiation, etc. The study on the growth of residential housing price and its aftereffects
with Nanjing as an example, which is a typical big city in China, would have a certain
reference for relevant research on the general fast growth and spatial differentiation of housing
prices in China after the global financial crisis in 2008.
Keywords: housing price; price- to- rent ratio; housing price- to- income ratio; social spatial
differentiation; Nanjing
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