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摘  要：为了研究南京市域房价变化对社会发展的影响，笔者利用中国房价行情平台开展数据

研究，经过数据整理汇集和分析，整编出南京 4,560 个住宅小区从 2009 年 1 季度至 2017 年 1

季度的房产交易信息，即南京城区住宅小区房价变化地理信息数据集（2009-2017）。该数据集

包括：（1）南京市域边界数据；（2）2009-2017年每季度南京城市 4,560个住宅小区房价数据（包

括住宅小区的基本信息；各季度住宅小区单位面积销售均价和成交套数；各季度住宅小区单位

面积平均月租金和成交套数）。数据结果表明，南京房价总体上呈现“圈层+扇形+飞地”的空间

结构，高房价主要分布在城市中心、名校学区、高档封闭社区和山水景观别墅区。该数据集存

储为.xls和.shp格式，由 8个数据文件组成，数据量为 4.53 MB（压缩为 1个文件，1.37 MB）。

基于该数据集的分析研究成果已经发表在《地理学报》2017年 72卷 4期。 
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20世纪 80年代，中国开始了住房制度的探索，住房逐渐实行商品化。21 世纪以来，

在国际新自由主义和金融资本主义背景下，受到国内市场化转型、不均衡城市化、土地财

政、货币超发等多重因素的叠加影响，大城市商品房价持续飙升。同时，城市更新与拓展

过程中，空间重构与资源配置的非均衡性不断凸显，引起住宅价格出现愈发显著的时空异

质性，而学区、地铁、景观、医院、科技等新型影响因素更造成房价分异机制的复杂化。

近年来，城市内部房价差异及影响因素在国内外城市地理学领域得到较多关注[1–6]。从城市

社会地理视角考虑，城市房价的研究意义更多体现在房价与城市社会空间重塑的辩证关系

上：城市住房的类型和档次，与居住群体的经济社会属性存在紧密关联[7–8]，房价空间即社

会空间；房价的空间分异，既是城市社会空间分异的结构化表征与市场化反应，也是推动

社会空间再分化的重要驱动机制；影响城市房价空间分异的主导因素和作用机理，即便不
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能完美解答，也能部分解读城市居住空间分异的过程和结果。 

南京作为我国东部地区重要的中心城市，近年来房地产市场发展迅猛，住宅价格呈现

出快速上涨的趋势，2009-2017 年全市住宅均价由 8,634 元/m
2迅速上涨至 25,454 元/m

2，

年均增长 14.47%，其住宅价格时空分异状况在我国大城市中具有一定的代表性。因此，研

究大城市住宅价格的空间分异，可以为研究城市居住空间分异提供有效的数据支持。本数

据集从住宅价格的角度出发，通过分析住宅价格的时空演变特征及规律，可以为研究城市

社会空间问题提供新的视角，进而为政府部门进行区域房价调控及城市规划的制定提供一

定的参考。 

2   

南京城区住宅小区房价变化地理信息数据集（2009-2017）[9]的名称、作者、地理区域、

数据年代、时间分辨率、数据集组成、数据出版与服务平台、数据共享政策等信息见表 1。 

表 1  南京城区住宅小区房价变化地理信息数据集（2009-2017）元数据简表 

条目 描述 

数据集名称 南京城区住宅小区房价变化地理信息数据集（2009-2017） 

数据集短名 HousePriceNanjing_2009-2017 

作者信息 
宋伟轩 N-1173-2018, 中国科学院南京地理与湖泊研究所, wxsong@niglas.ac.cn 

尹上岗 N-1072-2018, 南京师范大学地理科学学院, yinshanggang@163.com 

地理区域 南京市（31°13′54″N-32°36′59″N, 118°21′27″E-119°14′07″E） 

数据年代 2009-2017年 

时间分辨率 季度 

空间分辨率 500 m 

数据格式 .shp和.xls 

数据文件个数 8（压缩前），1（压缩后）   

数据量 4.53 MB（压缩前），1.37 MB（压缩后） 

数据集组成 1. 南京市行政边界，.shp文件；2. 南京市住宅小区房价数据集，.xls文件 

基金项目 国家自然科学基金（41671155, 41771184） 

出版与共享服务平台 全球变化科学研究数据出版系统 http://www.geodoi.ac.cn 

地址 北京市朝阳区大屯路甲 11号 100101，中国科学院地理科学与资源研究所 

数据共享政策 全球变化科学研究数据出版系统的“数据”包括元数据（中英文）、实体数据（中英

文）和通过《全球变化数据学报》（中英文）发表的数据论文。其共享政策如下：（1）

“数据”以最便利的方式通过互联网系统免费向全社会开放，用户免费浏览、免费下

载；（2）最终用户使用―数据‖需要按照引用格式在参考文献或适当的位置标注数据

来源；（3）增值服务用户或以任何形式散发和传播（包括通过计算机服务器）“数

据”的用户需要与《全球变化数据学报》（中英文）编辑部签署书面协议，获得许可；

（4）摘取“数据”中的部分记录创作新数据的作者需要遵循 10%引用原则，即从本

数据集中摘取的数据记录少于新数据集总记录量的 10%，同时需要对摘取的数据记

录标注数据来源[10] 

mailto:wxsong@niglas.ac.cn
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3.1  数据源 

本研究的住宅价格、住宅租金及住宅小区的属性数据（含建成年代、绿化率、容积率

等）均来源于中国房价行情平台（http://www.cityre.cn/）。中国房价行情平台是中国房地产

行业协会领导和组织的全国性房地产信息综合服务平台，其数据来源渠道包括客户填报、

中介公司及售楼处的系统对接、5,000万人次用户的发布及上万家房地产网站的数据收集。

然后通过数据处理机制对收集到的信息进行重新组织、过滤重复、异常排除等，并经过人

工核对流程后得到全面、及时、客观的房地产市场供给数据。 

3.2  数据处理 

由于南京市住宅小区多集中于“一主城三副城”，故选取南京市“一主三副”为研究区

域，包含玄武区、鼓楼区、秦淮区、建邺区四区，以及雨花台区、江宁区、栖霞区、浦口

区、六合区的部分地区，其中“一主城三副城”范围的界定主要参考《南京市城市总体规

划（2011-2020）》①。由于主城内的老城区老旧小区和绅士化封闭社区紧凑错落，外围的城

中村、安置房和新建商品社区混杂拼贴，远郊经济适用房社区和高档别墅区可能空间上临

近，造成城市内部房价空间的“破碎化”和非连续性，表现出较西方更为显著的“空间异    

质性”[11–12]。 

由于南京住宅价格具有较为明显的空间异质性和非连续性，研究中尽量以原始住宅价

格展示，避免使用空间插值法进行估计和模拟，故利用ArcGIS中渔网工具（Fishnet）分析

南京主城商品房住宅价格的空间格局。渔网分析（Fishnet）的步骤如下： 

（1）评价单元的确定。根据城市内部社会空间特征和前人的研究经验[13]，在单元大小

测试的基础上将城市住宅价格评定单元设为500 m×500 m，在ArcGIS10.2软件中利用渔网工

具将南京主城区划分为若干个评价单元。 

（2）评价指标空间数据处理。利用ArcGIS10.2中的空间连接工具，将每个网格里所有

住宅小区住宅价格的均值匹配到对应的格网属性值中。 

4   

南京城区住宅小区房价变化地理信息数据集（2009-2017）共包括两个部分：1. 南京

市行政边界，.shp文件；2. 南京市住宅小区房价数据集，.xls文件。 

南京市各城区住宅价格的统计信息见表 2。2009 年，内城住宅价格为城区最高区域，

江北副城为城区最低区域。2017年河西新城住宅价格超过内城，成为城区最高区域，江北

副城依然为最低区域。南京城区各部分中，只有内城和河西新城住宅价格高于城区整体，

其余区域均低于城区整体，其中主城外围、仙林副城和东山副城的住宅价格接近城区整体。 

2009-2017年南京城区各区域住宅价格波动趋势见图 1。南京城区各区域住宅价格基本

上呈现出相同的趋势，均表现为上升态势，可以大致分为五个阶段：2009年第 1季度至 2011  

                   

① 《南京市城市总体规划（2011-2020）》详情见南京市规划局网站（http://www.njghj.gov.cn/）. 
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表 2  南京城区住宅小区分布基本特征 

区域 
样本数量（个） 

 
样本比重（%） 

 
住宅均价（元/m2） 

2009年 2017年 2009年 2017年 2009年 2017年 

内城 151  689  21.06 23.57  10,962 31,293 

河西新城 184  492  25.66 16.83  10,384 36,012 

主城外围 198  766  27.62 26.21   8,303 26,400 

江北副城  64  463   8.93 15.84   4,301 16,592 

仙林副城  24  167   3.35  5.71   7,124 25,227 

东山副城  96  346  13.39 11.84   6,203 24,651 

合计 717 2,923  100 100   8,719 27,344 

 

图 1  2009-2017年南京城区各区域住宅价格波动趋势 

年第 2季度的快速上涨，2011年第 2季度至 2012第 4季度的相对平稳，2012年第 4季度至

2014年第 2季度的快速上涨，2014年第 2季度至 2015年第 4季度的相对平稳，2015年第 4

季度至 2017年第 1季度的迅猛上涨，即呈现出“快速增长”与“相对平稳”的交替状态。 

南京各城区住宅价格 500 m×500 m格网图如图 2所示。2009年，以内城为核心，均价在

10,000元/m
2左右，向河西新城、主城外围和三大副城递减，其中江北均价最低，普遍在 5,000 

元/m
2以下。到 2017年，平均房价上涨至 27,344元/m

2，高低值差异更加显著，河西新城和

内城名校学区成为房价极高值区，可达 50,000-60,000 元/m
2，而均价 20,000 元/m

2以下住

宅仅存于江北的六合等偏远地区。 

5   

本数据集着眼于大城市住宅价格空间分异及变化特征的探析，旨在为大城市住宅价格

的空间分异及居住空间分异提供新的研究视角。基于住宅价格对城市社会空间的重要影响，

后续的研究可以加入人口的空间分异进而探究大城市居住空间分异的特征，进而对城市的
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社会空间结构进行解析，对当前住房困难、居住隔离、“学区房”等问题提供解决思路。 

 

图 2  2009和 2017年南京城区住宅价格空间分布格局[14] 

作者分工：宋伟轩对数据集的开发做了总体设计；尹上岗、马志飞采集和处理了住宅

价格数据，设计了模型和算法；尹上岗撰写了数据论文。 
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