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Abstract: Urban residential rent space differentiation has always been one of the core contents of urban

geography and urban economics. The residential rent has the inherent regularity in the spatial distribution, and

explores this law information and its influence mechanism, which helps the government to formulate reasonable

price regulation and land use policy. Taking Nanjing "one main city and three subsidiary cities" residential

quarters as research unit, this paper simulates and estimates the spatial distribution of "one main city and three

subsidiary cities" residential rents by using fishnet analysis and Exploratory Spatial Data Analysis (ESDA) , and

explores the influence mechanism of residential rent space difference from three aspects of residential area's

location feature, architectural feature and neighborhood feature by using the geographical detector model. The

results show that: (1) Residential rent in Nanjing generally shows an upward trend, showing a peripheral pattern

of decentering from the main city to the vice city in space, and the spatial structure of residential rent gradually

develops from single nuclear to dual nuclear with significant spatial heterogeneity in residential rent. (2) The

residential rent shows obvious positive spatial correlation and regional agglomeration. The hot spots tend to

weaken from the inner core to the vice cities, and the hot and cold spot spatial patterns are in a circle. (3) The

traffic trend and central tendency are the factors that explain the rent of one house and three houses the most, and

the second one is the explanation power of commercial facilities, financial facilities and residential houses. The

influence intensity of the characteristic factors on the rents of the main city and vice- cities varies. Therefore,

research on urban residential rental space distribution can promote the differentiation of space and an important

driving mechanism, and can predict the basic trend in the future time city residential rental space distribution
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pattern evolution, can provide a forward-looking perspective and analysis tools to the study of urban social space.
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摘要：以南京市“一主三副”住宅小区为研究单元，运用GIS中的渔网（Fishnet）分析和探索性空间数据分析（ESDA）对“一主三

副”住宅租金的空间分布进行模拟和估计，并利用地理探测器模型从住宅小区的区位特征、建筑特征和邻里特征3个方面探

究住宅租金空间分异的影响机制。结果表明：① 南京市住宅租金总体呈上升趋势，空间上表现出主城向副城递减的中心外

围模式，住宅租金空间结构逐渐由单核向双核发展，且住宅租金存在显著的空间异质性；② 住宅租金呈现出明显的空间正相

关性和区域集聚性，热点区自内城核心区至副城趋于弱化，冷热点空间格局呈圈层结构；③ 交通位势和中心位势是对一主三

副住宅租金解释力最大的因素，商务配套、金融设施和住宅房龄的解释力次之，特征因素对主城副城租金的影响强度各异。

关键词：住宅租金；空间格局；探索性空间数据分析；地理探测器；南京市

1 引言

自1978年改革开放以来，中国城市化进程大大

加快，进入 21世纪，城市化步入高速发展阶段。伴

随着城市化的推进，大量流动人口涌入城市，流动

人口的住房问题逐渐成为社会关注的热点问题之

一[1-5]。由于中国流动人口主要以农民工和毕业大

学生为主，而此类群体缺乏充足的经济与信贷能力

来购买住宅，故流动人口与城市里中低收入阶层共

同构成城市中租房的主体。随着房地产市场的迅

速发展，城市住宅价格与住宅租金均呈现上升趋

势，住房供需矛盾也日益显现，住房供给不足和租

赁需求增长成为大量一线或二线城市面临的紧迫

问题。住宅租赁市场作为住宅市场的重要组成部

分，缓解了流动人口和城市中低收入家庭的住房问

题[6]。随着房价大幅上涨，住宅租赁市场也将迎来

新的发展机遇，租金作为住宅租赁市场的核心[7]，对

住宅租金的空间分布及驱动机制的研究，有利于营

造健康的住宅租赁市场，深化住房体制改革，从而

规范租赁市场行为，实现居民住有所居。

城市住宅价格与租金价格历来是城市地理学、

城市社会学和区域经济学研究的重要内容。国内

外对住宅价格的研究均广泛且深入[8-12]，而关于住

宅租金价格的研究相对较少。国外住宅租赁市场

发展较早，现已较为成熟。国外学者主要利用管理

学、经济学的理论与方法模型对住宅租金进行研

究，研究内容多集中在租金价格指数[13]、租金价格

预测[14]、租金价格效应[15]、租金政策效应[16]等方面。

由于中国住宅租赁市场仍处于初期阶段，发展速度

较住宅买卖市场慢，故国内学者对其关注度普遍较

低，对住宅租金的研究较少，已有研究大多针对住

宅租金影响因素[6-7,17-18]、房价租金比[19-20]等方面。在

住宅租金影响因素方面，大多数学者利用特征价格

模型（Hedonic Model）从住宅的区位特征、建筑特

征、邻里特征等方面进行分析[6,21]。

可见，以往的研究多是从管理学、经济学视角

分析住宅租金的特征效应，而从地理学视角利用空

间统计模型探测住宅租金驱动因素的研究少之又

少。因此，本文试图在分析南京市住宅租金空间格

局的基础上，引入地理探测器定量探测影响住宅租

金空间分布的驱动因素，以期为政府住建部门更好

的调控房地产租赁市场提供参考。

2 研究区概况与数据源

2.1 研究区概况

以南京的中心城区“一主城三副城”，即“主城

区”、“江北副城”、“仙林副城”和“东山副城”为研究

区域（图1），其面积约846 km2，占南京市行政区域的

12.8%。其中主城区进一步划分为内城、河西新城

（含江心洲）和主城外围，内城范围主要为明城墙以

内[22]，河西新城为秦淮河、南河、秦淮新河与长江所围

区域 [23]，外围为主城除内城、河西新城外剩余的区

域。“一主三副”在行政区域上包括玄武区、鼓楼区、

秦淮区、建邺区四区及雨花台区、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

主要参考《南京市城市总体规划（2011-2020）》界定。

2.2 数据源

本文选取2009、2011、2013、2015和2017年共5

个时间截面，时段为每年的第一季度，以住宅小区

为基本研究单元，对南京中心城区“一主城三副城”

的3963个住宅小区进行租金价格信息采集，住宅小

区的分布特征见图1和表1。基于禧泰数据公司建
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立的全国城市房地产数据库（http://www.creprice.

cn/）中提供的关于南京市房产租赁信息，并且根据

搜房网（http://nanjing.fang.com/）和安居客（http://

nanjing.anjuke.com/）等房地产网站对其住宅租金数

据进行筛选、补充与核对，住宅小区的租金价格采

用当季度这些房地产交易网站单位面积的租房均

价为主。利用Google Earth探测各住宅小区空间位

置，并运用ArcGIS软件对研究区域及附近的交通

路网、水系山体等地理要素进行矢量化，建立研究

区域住宅小区空间属性数据库。

3 研究方法

3.1 探索性空间数据分析方法

以探索性空间数据分析（Exploratory Spatial

Data Analysis，ESDA）技术探测南京市住宅租金的空

间相关性 [24]。ESDA 常用的分析工具主要有 2 类：

① 全局空间自相关，主要探索“一主三副”整体上住

宅租金的空间分布模式；② 局部空间自相关，主要探

索子区域上住宅租金空间分布模式或空间异质性。

（1）全局空间自相关分析

利用全局空间自相关（Global Moran's I）来诊断

研究区域之间整体上住宅租金的空间关联程度是

相似（正相关）、相异（负相关），亦或是相互独立（随

机分布）[25]。其表达式如下[26]：

I = n

∑
i = 1

n ∑
j = 1

n

wij

∙
∑

i = 1

n ∑
j = 1

n

wij(xi - x̄)(xj - x̄)

∑
i = 1

n

(xi - x̄)2

（1）

式中：n为住宅小区的个数；xi、xj分别为 i小区和 j小

区的住宅租金；x̄ 为全部小区住宅租金的平均值；

wij为区域空间权重矩阵，区域空间邻接为1，不邻接

为 0。Global Moran's I >0表示空间正相关，Global

Moran's I<0表示空间负相关。

（2）局部空间自相关分析

局部空间自相关（Local Moran's I）可以进一步

判断局部区域的集聚状态[27]，度量每个区域与相邻

区域间的局部空间关联和空间差异状况，Local

Moran's I可用来探索同一区域内邻近空间单元属

性特征值的相似性或相关性，计算公式为[28]：

Ii =
(xi - x̄)

S 2 ∑
j = 1

n

wij(xj - x̄) （2）

式中：S2 = 1
n∑i = 1

n

(xi - x̄)2 为住宅租金的方差，其余指

标xi、xj、wij和 x̄ 的解释同式（1）。当Local Moran's I>

0时，表示租金相似的小区呈局部集聚（高值或者低

值集聚）；当Local Moran's I<0时，表示租金不相似

的小区呈局部集聚（“高-低”或者“低-高”集聚）。

（3）时空热点分析

引入时空模式挖掘（Space Time Pattern Min-

ing）以识别住宅租金在空间和时间上的演化模式。

时空模式挖掘主要包括创建时空立方体和新兴时

空热点分析，创建时空立方体用于获取点数据集，

构建用于分析的多维立方体数据结构（NetCDF），

新兴时空热点分析可以识别立方体数据随时间发

展、在统计上显著的热点和冷点趋势[29]。新兴时空

图1 研究区域

Fig.1 The study area

表1 研究区域住宅小区分布

Tab. 1 Residential areas are distributed in the study area

区域

样本数量/个

样本比重/%

主城

内城

1083

27.33

河西新城

663

16.73

主城外围

996

25.13

江北副城

531

13.40

仙林副城

215

5.43

东山副城

475

11.99

合计

3963

100
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热点分析可以通过邻域距离和邻域时间步长参数

值来计算每个立方体条柱的Getis-Ord Gi*统计（热

点分析），然后使用Mann-Kendall趋势测试评估热

点和冷点趋势，从而得到热点与冷点的模式分类，

具体分类模式见文献[29]。

3.2 地理探测器

地理探测器（Geographical Detector）是识别地

理空间分异性，揭示其背后驱动力影响的统计学分

析方法[30]，并且可以有效独立探测 2个变量空间分

布一致性与因果关系 [31]。传统的住宅租金研究方

法主要利用特征价格模型（Hedonic Model）、空间计

量经济模型等方法[21,26]，这些传统方法的数据要求

和假设条件较多，如正态性和同方差性等，而地理

探测器假设条件较少，可以有效避免传统数学计量

模型的局限性。利用地理探测器分析影响因素强

度的核心思想为：影响住宅租金变化的相关特征因

素在空间上具有异质性，若某因素强度与住宅租金

强度在空间分布上具有显著的一致性或相似性，则

可以说明这种特征因素对住宅租金具有决定作

用。地理探测器模型公式为：

qD,U = 1 - 1
nσ 2

U

∑
i = 1

m

nD, iσ
2
UD, i

（3）

式中：qD,U为住宅租金影响因素 D 的解释力指标；

n为研究区小区的数量；m为次级区域的数量；nD,i为

次级区域内小区的个数；σ 2
U 为研究区所有小区住

宅租金的方差；σ 2
UD, i

为次级区域住宅租金的方差；

qD,U的取值范围为[0，1]，qD,U值越大，表明D因素对

住宅租金的空间分布解释力越强。

4 南京市住宅租金分异格局

4.1 南京市住宅租金时空演变特征

利用 ArcGIS 地统计分析模块中趋势分析工

具，生成2009、2013和2017年南京市住宅租金的趋

势变化图（图 2）。由图可看出，样本数据在X轴方

向和Y轴方向均呈现出明显的“倒U型”曲线，表明

南京市住宅租金在东西方向（X轴方向）和南北方

向（Y轴方向）上均表现为由市中心（新街口商圈）

向外围递减的趋势。随着时间的推移，南北方向转

变为北低南高的趋势，东西方向仍表现为由中心向

外围递减的趋势，这反映了南京市一主三副空间发

展的不平衡性日益增强，南北差异较大。

由趋势分析可知，南京市住宅租金存在着显著

的“空间异质性”，表现出与南京住宅房价相同的特

征 [12]。为直观展现南京市住宅租金的空间分布规

律，利用ArcGIS软件中渔网（Fishnet）分析方法，以

500 m×500 m网格为基本单元，分析南京市“一主三

副”住宅租金差异的空间格局（图3）。

4.1.1 总体呈上升态势，但速度趋缓

2009-2017年，南京市住宅租金由23.12元/m2·

月上涨到 33.37元/m2·月，住宅租金上涨 44.3%，年

均上涨4.7%。各区域租金涨幅略有差异，其中江北

副城、仙林副城和东山副城住宅租金上涨最快

（表2），三副城住宅租金均上涨90%以上；河西新城

和主城外围区域住宅租金上涨次之，均上涨超过

50%；而内城住宅租金增幅较慢，八年仅增长 0.3

倍，年均上涨仅 3.2%。虽然整体呈现出上升趋势，

但是 2015-2017年内城住宅价格由 44.86元/m2·月

下降为 39.92 元/m2·月，降幅为 11%，年均下降

5.7%，使内城 8年间住宅租金上涨较慢，除内城外

其他区域 2015-2017年上涨较慢，由于内城住宅小

区占到研究区总体 1/4以上，故使得 2017年研究区

整体住宅租金略微下降。

4.1.2 以内城为中心，向副城递减

由图 3 可知，2009-2015 年南京市住宅租金以

内城为中心，向河西新城、主城外围递减，并由河西

新城、主城外围向江北副城、仙林副城和东山副城

图2 南京住宅租金趋势面分析

Fig. 2 Trend analysis of residential rent in Nanjing in 2009, 2013 and 2017
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方向递减，总体显示出内城＞河西新城＞主城外围

＞仙林副城＞东山副城＞江北副城的核心边缘的

空间结构，也呈现出典型的圈层与扇形结合的混合

模式。2015-2017年住宅租金的中心转移到河西新

城。2015年前，以新街口附近的中山路为中心的单

核心结构，2015年后南京市住宅租金呈现出多核心

结构，以新街口为中心的核心逐渐衰弱，以奥体为

中心的河西新城住宅租金上涨较快，成为另一个核

心。到 2017 年，河西新城住宅租金价格已超过内

城，成为南京住宅租金最高的区域，即以河西奥体

为中心的核心已然超越新街口核心。

4.1.3 三副城围绕主城呈组团分布

2009-2011年，江北副城、仙林副城和东山副城

住宅租金上涨较慢，住宅租金也均低于“一主三副”

的平均水平（表2）。2013-2017年，三副城住宅价格

发展较快，三副城内部也存在显著差别。江北副城

六合片区 2009-2017 年住宅租金一直处于较低水

平，且上涨缓慢，整个江北副城的住宅租金和长江

以南的主城、仙林副城、东山副城均存在较大差距。

仙林副城以地铁2号线仙鹤门站至羊山公园站沿线

为中心，形成南京市住宅租金的次级中心，而仙林副

城与主城外围相邻区域成为租金的“洼地”。东山

副城以百家湖周围为中心，虽然其住宅租金强度不

及仙林副城，但区域内部租金分布较为均匀，且秦

淮河以西区域住宅租金略高于东部地区。

4.1.4 山水景观资源附近镶嵌分布

南京市是著名的国家园林城市、国家历史文化

图3 南京市住宅租金空间分异格局（2009-2017年）

Fig. 3 The spatial differentiation pattern of residential rent in Nanjing from 2009 to 2017

表2 南京市城区各区域住宅租金均值（元/m2·月）

Tab. 2 Residential rent in the central urban areas of Nanjing

年份

2009

2011

2013

2015

2017

主城

内城

30.93

33.23

39.90

44.86

39.92

河西
新城

26.12

28.88

36.69

40.42

41.41

主城
外围

21.16

23.76

28.64

32.63

32.78

江北
副城

9.89

11.95

15.16

17.58

19.01

仙林
副城

15.39

20.91

26.70

29.62

29.23

东山
副城

14.89

18.01

23.17

27.87

29.76

整体

23.12

25.12

30.67

34.26

33.37
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名城，拥有丰富的山水、历史文化资源，景观资源对

住宅价格的影响显而易见[32]，对住宅租金的影响也

呈现相似的特点。由图 3可知，玄武湖、秦淮河、紫

金山、月牙湖、雨花台风景区、百家湖、羊山公园等

大型山水景观资源周围镶嵌分布着高租金小区，主

要由于这些景观资源具有一定稀缺性和垄断性，提

升了周围小区的居住环境品质。随时间的变迁，山

水景观资源对周围小区住宅租金的影响并没有增

强，而是维持在相对稳定的水平。

4.2 南京市住宅租金空间关联特征

4.2.1 全局空间自相关特征

根据式（1）计算南京市一主三副5个年份住宅租

金的全局相关性 Moran's I 指数，并利用 Z 值对

Moran's I进行检验（表 3）。由表 3可知，2009-2017

年南京住宅租金的Moran's I值均为正值，且各年份

Moran's I的状态统计值均大于0.001置信水平下的

临界值（3.2905），通过显著性检验。这说明南京市住

宅租金存在较为明显的空间正相关性，即距离较近

的住宅租金相似性较高，住宅租金存在明显的空间

依赖性。由Moran's I值的变动情况可以将其划分

为两个阶段，第一阶段Moran's I由2009年的0.4350

上升至 2015年的 0.5452，表明 2009-2015年南京市

住宅租金的空间关联性逐步加强，住宅租金的空间

分布趋于不平衡，各小区间住宅租金的差异呈扩大

趋势。第二阶段Moran's I值由 2015年的 0.5452下

降到2017年的0.3142，主要由于河西新城住宅租金

发展较快，与内城呈双核心结构，弱化了住宅租金的

空间集聚性，表明2015-2017年南京房屋租赁市场发

展较快，使得区域内小区住宅租金的差异逐渐缩小。

4.2.2 局部空间自相关特征

利用局部空间自相关对南京市“一主三副”内

住宅租金的局部空间集聚特征进行分析，得到南京

市住宅租金的LISA集聚图（图4）。

由图4可看出，2009-2017年住宅租金高-高型

与低-低型小区合计占 55%以上，而高-低型与低-
高型小区数量和低于15%，说明住宅租金具有较强

的区域集聚性。其中，高-高类型区主要分布在内

城和河西新城，主城外围也有少量分布；低-低类型

区主要分布在江北副城、仙林副城和东山副城，主

城外围仍有少量分布；低-高类型区主要分布在主

城外围和河西西城，内城也呈现出增多的趋势。

2009-2017年，低-低、高-低和低-高类型区的分布

及比重变化较小，而高-高类型区比重由 43.72%下

降到33.33%，且呈现出由内城向河西新城转移的趋

势，这是由于2015年后河西新城逐渐住宅租金的另

一个核心，2017年内城住宅租金有所下降，致使其

住宅租金的平均价格被河西新城超越。

4.2.3 时空热点格局演化

利用ArcGIS时空模式挖掘工具进一步探究南

京市一主三副住宅租金的空间集聚演化特征。时

空热点分析以南京市一主三副住宅小区2009年第

表3 南京住宅租金全局Moran's I统计值

Tab. 3 Global Moran's I statistics for residential

rent in Nanjing

Moran's I

E(I)

Z(I)

P值

年份

2009

0.4350

-0.0006

39.0446

0.0000

2011

0.4254

-0.0005

58.7686

0.0000

2013

0.5419

-0.0004

42.7149

0.0000

2015

0.5452

-0.0004

56.9387

0.0000

2017

0.3142

-0.0003

34.5479

0.0000

图4 2009、2013和2017年南京住宅租金的局部空间关联特征

Fig. 4 Localized spatial autocorrelation of Nanjing residential rent in 2009, 2013 and 2017
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一季度至 2017 年第一季度共计 33 个季度租金价

格为基础，邻域距离设置为 500 m，并将邻域时间

步长设置为 10，得到一主三副住宅租金冷热点演

化模式图（图5）。

由图 5可知，南京市住宅租金的时空格局演化

存在较强的局部特征，连续的热点、震荡的热点和

渐少的冷点是一主三副住宅租金最为主要的演化

模式类型。从各类型的空间分布上看，热点区分布

在主城区、仙林副城和东山副城的核心区，其中加

强的热点均集聚在内城核心区，连续的热点分布在

加强热点周围的内城外缘、河西新城的核心区和秦

淮河畔，震荡的热点散布于河西新城、主城外围、仙

林副城和东山副城的核心区，新增的热点数量较

少，主要分布在东山副城的百家湖附近。冷点区主

要分布在江北副城、东山副城的秦淮河以东区域、

仙林副城和主城外围的相邻地区，其中持续的冷点

多集中分布在江北副城的六合片区，渐少的冷点散

布于江北副城浦口片区、东山副城的秦淮河以东区

域、仙林副城和主城外围的相邻地区（燕子矶、迈皋

桥和尧化街道），历史的冷点较少，多分布在东山副

城的秦淮河旁。非显著模式散布于内城外围、东山

副城震荡热点区与减少冷点区之间。总体来看，南

京市一主三副住宅租金的时空格局演化以热点区

为主，热点区比重约占 63.71%，冷点区只占到

27.11%（其中渐少的冷点区占22.36%），表明一主三

副住宅租金以上升为主，并且具有明显的同心圆圈

层结构，住宅租金的热点自内城核心区向副城逐渐

趋于整体性下降与弱化，住宅租金的冷点自副城外

向主城趋于弱化，热点区较冷点更为集中。

5 住宅租金空间分异的驱动因素

5.1 特征变量选取

根据城市地理学和住宅经济学的相关理论，

再结合众多学者对住宅价格及住宅租金的研究实

践[11,21]，从城市住宅的区位特征、建筑特征和邻里特

征 3个方面选取 13个指标探测对住宅租金的影响

（表 4）。由于地理探测器主要善于分析类别变量，

故对这 13项数值型变量进行离散化处理，即将 13

项指标值由低到高等分成 5 类：低（20%）、中低

（20%）、中等（20%）、中高（20%）、高（20%）水平区，

由该比例确定各探测因素指标值所处的类别。

5.2 因子探测结果

5.2.1 一主三副整体住宅租金影响因素

通过地理探测器模型的因子探测工具，分析不

图5 2009-2017年南京市住宅租金的时空模式挖掘分析

Fig. 5 Spatio-temporal pattern mining of residential rent in

Nanjing during 2009-2017

表4 南京市住宅租金分异影响因素

Tab. 4 The impact factors of differentiation of residential

rent in Nanjing

变量类型

区位特征

建筑特征

邻里特征

特征变量

中心位势

交通位势

景观位势

住宅房龄

绿化率

容积率

生活配套

教育设施

医疗设施

金融设施

休闲娱乐

餐饮配套

商务配套

变量描述

与新街口和最近二级商业中心距离之
乘积

与最近地铁站的距离

与最近城市大型山水景观资源的距离

住宅建筑的使用年数

小区绿化面积/小区规划面积

地上建筑面积/占地面积

与最近大型商场和各类超市的距离

与最近中小学的距离

与最近医院的距离

与最近银行网点（不包括ATM机网点）
的距离

与最近城市公园广场、大学校园和文
化体育场馆的距离

与最近酒店、饭店的距离

与最近商务大厦的距离

注：二级商业中心包括：河西、城南、江北、仙林、东山和湖南路。

大型山水景观资源包括：紫金山、栖霞山、幕府山、将军山、老山、龙王

山、方山；玄武湖、月牙湖、百家湖、九龙湖、内外秦淮河、长江、夹江；

羊山公园、仙林湖公园、小桃园公园、莫愁湖公园、雨花台风景区等
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同区域住宅特征因素对租金的影响程度（表5）。由

一主三副整体的特征因子对住宅租金的解释力可

知，中心位势、交通位势、住宅房龄、绿化率、容积

率、生活配套、教育设施、医疗设施、金融设施、餐饮

配套和商务配套均在1%置信水平上显著。在所有

特征因子中，区位特征中的交通位势和中心位势对

南京市住宅租金的影响力最大，解释力分别达到了

0.348和 0.337，表明一主三副住宅的交通位势和中

心位势对租金价格的形成起到关键作用。在建筑

特征方面，3个特征因子均对住宅租金产生显著影

响，其影响程度的强弱依次为：住宅房龄＞容积率

＞绿化率，相对其他类型特征因子，建筑特征因子

影响强度较小。在邻里特征方面，商务配套对住宅

租金影响程度最高，其余依次为餐饮配套、金融设

施、教育设施、医疗设施和生活配套，而休闲娱乐对

住宅租金的影响不显著。

5.2.2 次级区域住宅租金影响因素

在主城区内对住宅租金解释力最强的仍然为

交通位势和中心位势，分别达到了 0.132 和 0.131，

其次为商务配套、住宅房龄、金融设施、绿化率和容

积率，邻里特征因子的解释力也远大于建筑特征因

子，即租房者对住宅周边设施的要求高于住宅及小

区自身，表明主城的租房者大多先考虑住宅附近公

共服务设施的便捷性，而对住宅及所处小区的内部

特征要求较低。商务配套、住宅房龄和金融设施等

因素对住宅租金的解释力也均在 0.010以上，这主

要由于内城和河西新城集中了研究区商务大厦总

量80%以上，并且主城区集中了全市近60%的金融

机构和银行网点，使得主城的商务便捷性和金融服

务度远远超过副城。另外，2017年主城区进行老旧

小区改造的数量占全市的93%以上，即主城区作为

南京老城区住宅平均建筑年龄较老，故住宅房龄对

租金影响较大，且呈负相关关系。

在 3个副城特征因子探测中，区位特征对副城

租金价格的影响最大，不同的是江北副城住宅租金

的解释力最强的因子为中心位势，交通位势次之，

而仙林副城和东山副城的解释力最强的因子为交

通位势，中心位势次之。由经济地租理论可知，城

市经济地租由城市中心向外围递减，而江北副城位

于长江以北，远离南京主城区及市中心，故江北副

城住宅租金远远低于主城区、仙林副城和东山副

城。2010年地铁 1号线南延线和地铁 2号线运营，

2014年地铁S1号线运营，2015年地铁 3号线运营，

2017年地铁4号线运营，这些都极大促进了东山副

城、仙林副城与主城的联系，缩短了东山、仙林到市

中心的出行时间，故交通位势成为影响其租金的最

主要因素。其余特征因素中，江北副城只有绿化率

显著，仙林副城除区位特征中交通位势和中心位势

外，无其他显著特征因子，东山副城中容积率、住宅

房龄和医疗设施对住宅租金的影响力依次降低。

5.2.3 整体与次级区域租金影响因素比较

将一主三副整体及次级区域内对住宅租金解

释力前5的特征因素进行比较并排序（图6）。可以发

现：区位特征中的交通位势和中心位势均是对住宅

表5 不同区域上住宅租金影响因素探测结果

Tab. 5 The detection results of the influence factors of residential rent in different regions

特征变量

中心位势

交通位势

景观位势

住宅房龄

绿化率

容积率

生活配套

教育设施

医疗设施

金融设施

休闲娱乐

餐饮配套

商务配套

整体

qD,U

0.337***

0.348***

0.002

0.025***

0.007***

0.024***

0.028***

0.031***

0.029***

0.034***

0.001

0.053***

0.118***

p

0.000

0.000

0.266

0.000

0.000

0.000

0.000

0.000

0.000

0.000

0.673

0.000

0.000

主城

qD,U

0.131***

0.132***

0.002

0.025***

0.009***

0.006**

0.004

0.003

0.002

0.010***

0.001

0.004

0.050***

p

0.000

0.000

0.423

0.000

0.004

0.050

0.302

0.391

0.635

0.003

0.875

0.271

0.000

江北

qD,U

0.129***

0.081***

0.006

0.010

0.049***

0.015

0.013

0.005

0.024

0.025

0.007

0.009

0.002

p

0.000

0.003

0.688

0.873

0.004

0.480

0.826

0.912

0.456

0.207

0.633

0.967

1.000

仙林

qD,U

0.221*

0.315**

0.046

0.034

0.059

0.028

0.067

0.056

0.003

0.020

0.072

0.057

0.063

p

0.053

0.012

0.228

0.648

0.187

0.579

0.304

0.709

0.998

0.977

0.110

0.561

0.309

东山

qD,U

0.126**

0.240***

0.008

0.057*

0.015

0.079***

0.019

0.032

0.035**

0.037

0.016

0.015

0.006

p

0.016

0.000

0.677

0.068

0.472

0.007

0.464

0.320

0.043

0.105

0.323

0.765

0.909

注：***、**、*分别表示在1%、5%、10%置信水平上显著
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租金解释力最大的因素，表明交通位势和中心位势

对主城、副城住宅租金的影响是决定性的，可以解释

大部分租房者的区位选择行为。一方面，住宅租金

与距商业中心的距离呈反比，这也符合地租递减规

律，另一方面交通便捷性与否决定了租房者的通勤

时间，交通可达性较高的区域往往能够吸引大量房

地产投资，进而提高附近住宅价格[26]和租金价格。

一主三副整体和次级区域解释力排名前5位影

响因子出现较多的还有商务配套、金融设施和住宅

房龄。随着产业转型升级，2016年南京市第三产业

占GDP的比重已达58.3%，其中金融业占GDP比重

高达 11.8%，由于租赁住房群体以毕业大学生和外

来流动人口居多，而这些人群主要从事第三产业为

主，故受商务配套和金融设施的影响较大。建筑特

征中仅住宅房龄解释力较强，而绿化率和容积率对

住宅租金的解释较弱，表明大多租房者对住宅小区

的绿化率、容积率等建筑特征要求较低。邻里特征

中生活配套、教育设施、医疗设施、休闲娱乐对租金

的解释均比较弱，表明随着交通条件的改善，人们

的出行半径大大增加，对部分设施的邻近性要求有

所降低。另外，由于租房者多为城市中低收入阶

层，而此类群体对休闲娱乐、医疗设施和教育设施

等要求不高。

对比主城与3个副城特征因子的解释力及置信

度可知，无论主城或副城，交通位势和中心位势均

是对住宅租金解释力最大的因素。有所不同的是，

主城作为住宅租金的高值区，除了中心位势和交通

位势对住宅租金的解释力较强外，还受建筑特征和

邻里特征里众多因素的影响，而副城受建筑特征影

响较大，受邻里特征影响较小。比较而言，副城受

建筑特征的影响较主城大，这主要由于副城开发较

晚，2010年 3个副城的总体规划才通过专家论证，

副城 2011年后新建住宅小区占到一主三副的 55%

以上，这些新建小区住宅品质大多高于主城的老旧

小区，而新建小区周边配套设施大多不完善，故邻

里特征对副城租金影响较小。主城老旧小区虽占

一定比重，但其周边设施便利度较高，故邻里特征

对其租金影响相对较大。这也反映出主城住宅租

金受多种特征因素的影响从而价格较高，并且成为

租金的持续热点区，而副城住宅区位条件、邻里条

件不如主城，且租金影响因素较少，故副城的住宅

租金价格较低。

6 结论与讨论

本文以南京市“一主城三副城”的住宅租金为

研究对象，利用渔网工具（Fishnet）和探索性空间数

据分析（ESDA）对空间分布格局进行探析，并运用

地理探测器分析南京住宅租金价格的影响因素，得

到如下结论：

（1）一主三副住宅租金存在着显著的空间异质

性，总体呈现出主城＞仙林副城＞东山副城＞江北

副城的核心边缘结构，三副城围绕主城呈组团状分

布。2009-2017年南京市住宅租金总体上呈上涨的

态势，且逐渐由单核向双核的空间结构发展，也反

映出一主三副经济发展的不均衡。可以预见，河西

图6 不同区域特征因素对租金解释力

Fig. 6 Residential rent explained by the characteristic factors of residential in different regions
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新城作为南京重点发展的城市新中心，将成为市区

住宅租金的新高地。

（2）南京市住宅租金具有明显的空间正相关性

和较强的区域集聚性，并且 2009-2017年这种集聚

趋势先增强后减弱，集聚趋势的弱化表明一主三副

整体租金的空间差异呈缩小态势。冷热点空间格

局呈现出典型的圈层结构，租金热点区集中在主城

区，冷点区主要分布在3个副城，热点区自内城核心

区至副城趋于弱化。热点区为主体的演化格局亦

表明一主三副住宅租金在未来仍将持续走高。

（3）一主三副住宅租金“破碎化”形态主要受中

心位势、交通位势、商务配套、金融设施、住宅房龄

等因素的影响。区位特征、邻里特征、建筑特征的

影响力依次减弱，其中交通位势和中心位势是决定

住宅租金的关键因素，各特征因素相互联系、相互

作用，形成了南京市“一主三副”住宅租金的时空分

异格局。特征因素对不同区域租金解释力各异说

明各区域租房者对住所要求的差异性。

随着住宅租赁市场的发展，南京市住宅租金将

在未来几年仍保持上升态势，其中河西新城和 3个

副城租金发展势头可能更为迅猛，故政府应及时规

范住宅租赁市场，建立合理的住宅租赁市场发展机

制，并且针对不同区域制定差异化的租赁政策。城

市化的快速推进，使居民对住宅房屋的需求及要求

将呈现出多元化趋势，因此对居民住宅选择行为及

住宅价格、住宅租金影响机制的研究显得迫在眉

睫。本文主要从住宅小区的属性特征入手，对住宅

租金的影响机制展开研究，缺乏对住宅自身微观特

征（如房屋朝向、所在楼层、装修档次等）和租房群

体特征（如收入、年龄、教育层次等）的分析，在以后

的研究中将加入这些因素的影响，更深入探究住宅

租金的影响因素及形成机理。
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