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【摘 要】：以长三角一体化区域 307 个区县为研究对象，采用 2008—2018 年各区县平均住房价格和城镇居民

人均可支配收入数据，借助 ArcGIS 空间分析工具对房价、收入、房价收入比的时空分布特征进行分析。研究发现：

①长三角区县城市房价和居民收入整体上涨趋势明显，房价增长表现为快速增长、平稳发展和再度快速增长 3个阶

段，收入增长相对平稳。②房价空间分异指数持续上涨，沪宁杭与其他城市房价空间差异性增强；居民收入的空间

差异有所减小，沪宁杭收入增速难以追赶房价上涨速度；房价收入比总体保持稳定但空间差异性增强，沪宁杭等中

心城市居民购房难度明显加大。③根据城市房价收入比由高到低可将区县划分为上海城区、宁杭城区、浙江其他区

县苏锡合，以及苏皖其他区县 4种类型。区域一体化发展使长三角区县城市房价和居民收入等出现俱乐部收敛现象，

而沪宁杭等中心城市房价过高也将对长三角高质量一体化发展产生不利影响。 
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2008 年国际金融危机以来，中国城市房价并未受到强烈冲击，反而因大量资本的注入而快速上涨[1]。一线城市超高且依然

不断抬升的房价已然成为当前新的“大城市病”，二、三线城市房价上涨与中小城市去库存压力并存，区域房价分化态势更加

显著。整体上看，2008 年以来中国大城市房价快速上涨，使得居民住房负担压力日益加重，城市住房可支付性问题（housing 

affordability）不断吸引着城市经济地理学者的关注[2-5]。房价收入比（housing Price-to-Income Ratio）（住宅价格和家庭收

入之间的比值）是国际上界定和衡量住房负担最常用的方法[6]，尽管房价收入比指标具有一定的争议性[7]，但其计算方法简洁，

且能消除不同地区、不同房价和收入水平对居民购房负担能力的影响，可以相对真实反映居民购房负担。房价收入比指标具有

强烈的地域性特征
[8]
，其在城市内部的空间分布反映了城市居民住房负担的空间差异。区域内城市房价收入比越高，表明消费者

购买私有房产的经济负担越重，城市房价过高不但会影响城市居民的购房行为和流动人口的定居意愿[9-10]，还会影响到区域经济

的健康可持续发展[11]，甚至加剧社会空间不平衡[12]，不利于提升居民幸福感和维护社会稳定[13-14]。 
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纵观国内关于城市房价收入比的研究，普遍存在以下特点：(1)时空尺度上，多以地级城市的若干年份数据，分析全国范围

内城市房价收入比的时空格局[8,15]，城市区县尺度和连续年份的时空差异性体现较少；(2)案例选择上，多以行政区范围内的大

中城市为研究对象
[16-17]

，对于无论在房价还是收入上都表现出相邻城市空间溢出与传导效应的经济一体化区域
[18-19]

，关于房价收

入比格局特征与演化机理的研究还有待深入；(3)内容侧重上，多以房价收入比作为评价城市房价合理性[20-21]和测度房地产泡沫

化程度[22-24]的工具，也有学者观察到房价收入比的高低会影响到人口等资源要素的流动[16,25-26]，从而影响区域经济格局与功能重

塑，但对于房价收入比变化与区域一体化发展的互动效应关注不够。鉴于此，本文基于长三角区县尺度城市房价与收入数据，

分析一体化区域城市房价、收入增长规律及变动趋势，探讨区域内部房价收入比的时空格局与演变规律，以及房价收入比增长

差异与区域一体化进程的互动效应，以期为促进城市房地产健康可持续发展和区域高质量一体化建设提供针对性政策建议。 

1 研究区域与数据来源 

1.1 研究区概况 

长三角范围包括苏、浙、皖、沪三省一市，共 41个城市，307个区县（包括苏州工业园区），国土面积35.9 万 km2，人口与

经济规模分别约占全国总人口和经济总量的 1/6 和 1/4（图 1）。长三角地区是中国综合实力最强、经济最发达、人口最密集、

城市化程度最高的区域之一，在中国城市群中具有较强的代表性，能够较好反映城市群内部房价、收入和房价收入比的增长演

化规律与空间异质特征。具体表现为：(1)从城市发展阶段特征上看，长三角内部既拥有国际大都市上海，也包含南京、杭州、

苏州等经济发达城市，以及苏北、皖北、浙西南等地区的相对欠发达城市，城市体系相对完整，城市类型结构与发展模式多样；

(2)从房价与收入特征上看，长三角整体房价与收入水平较高，例如 2018 年上海平均房价已达到 54259 元/m2，城镇人均可支配

收入达 62596 元，均位居全国前列，而且区域内部不同类型城市，甚至相同城市不同区县间房价的空间异质性显著，例如上海

的静安区与崇明区，房价相差 72873 元/m
2
;(3)从区域一体化程度上看，长三角城市群一体化程度较高，人口、资金、产业等资

源要素流动频繁，区域内部房价与收入格局能够更好体现出空间传导、俱乐部分异或趋同属性，其房价收入比分异格局与演进

路径能够为其他城市群地区提供参考借鉴。 

1.2 数据来源与研究方法 

本文采用 2008—2018 年长三角41个城市的 307 个区县的二手房单位面积挂牌均价和城镇居民年人均可支配收入数据 1。其

中房价数据是由中国房价行情平台（www.creprice.cn）提供的二手商品住宅挂牌均价数据 2，尽管住宅挂牌均价可能略高于实

际成交均价，但总体上不会显著影响区域房价和房价收入比时空分异格局的分析结果；城镇居民人均可支配收入数据来自各城

市统计年鉴和各区县国民经济和社会发展统计公报。 
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图 1研究区域 

关于房价收入比，由于不同国家经济发展阶段和统计口径存在较大差异，目前尚无国际统一的计算方法，其中联合国人居

署将房价收入比计算为房价中位数和家庭收入中位数的比值，世界银行则将房价收入比定义为每套住宅价格均价和城镇家庭平

均收入之比。综合考虑数据可获取性与研究需求，本文中房价收入比采用简化后的世界银行统计口径，其计算公式为： 

 

在此基础上，基于ArcGIS 空间可视化技术，通过分析长三角区县房价、收入和房价收入比的时空分异特点，对长三角区县

房价收入比俱乐部趋同类型进行划分，并初步探讨长三角一体化区域城市房价收入比空间分异的形成演进机理与社会经济效应。 

2 长三角房价收入比时空演变格局 

2.1 区县房价时空演变格局 

从 2008—2018年长三角区县房价增长特征上看（表 1):(1)长三角区县平均房价整体呈现上涨趋势，均值由4879 元/m2上涨

至 13169元/m2，并表现为快速增长（2008—2011）、相对平稳（2011—2015）和再度快速增长（2015—2018)3个阶段。(2)区县

房价变异系数波动中上涨，由 0.7814上升为0.9244，说明长三角区县房价分异程度在加剧。整体上看，长三角区县房价增长规

律与全国房地产走势相似：2008 年金融危机爆发后政府采取“刺激性调控”，促使房价快速增长，之后到 2011 年政府采取“限

制性调控”，减缓了房价上涨速度，再到2015年实施限购松绑和三、四线城市去库存等“刺激性调控”下，房价再次快速上涨。 

从图 2房价空间差异上看，2008—2018年区县房价空间异质性显著增强，沪宁杭城市核心城区房价远高于其他区县，上海、

浙江、苏南地区与安徽、苏北地区形成鲜明对比：(1)2008 年上海、杭州、温州 3 市区县平均房价最高，分别为 15929 元/m2、

9765 元/m2和 8268元/m2，到 2018年房价最高城市为上海、杭州和南京 3，区县平均房价为 54259 元/m2、31924 元/m2和 29667 元

/m2;(2)区域房价极化现象加剧，2018年房价最高的上海静安区与最低的淮南市潘集区相差 88366元/m2，即使同一城市内部房价

差异也十分显著，如南京鼓楼区与高淳区相差 35599 元/m2，杭州上城区与建德市相差 35815 元/m2，总体上呈现出以沪宁杭为中

心向外跳跃式递减的多核心分布格局。 

2.2 区县居民收入时空演变格局 

与房价阶段性增长不同，2008—2018 年长三角区县城镇居民人均可支配收入涨幅相对平稳，收入变异系数有所减小（表2），

但收入极化现象依然明显，沪宁杭核心城区、苏州（吴中区、工业园区）、金华义乌市 4和台州区县（玉环县、路桥区）与安徽、

苏北、浙江衢州、丽水区县居民收入差异更加显著，空间上呈现出“地带式”递减的收入格局。上海平均收入最高，周边的宁

杭、苏锡常、宁波等省会城市或经济发达城市收入次之，外围的苏北、皖北等经济欠发达区县收入最低（图 3），基本上收入水

平与经济发展水平相匹配。 

表 1 2008—2018 年长三角区县平均房价与房价变异系数 

年份 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 

平均房价 4879 5471 7064 8017 7802 8253 8414 8350 9410 11435 13169 

变异系数 0.7814 0.7394 0.8085 0.7712 0.7332 0.7589 0.8001 0.8565 1.0317 1.0223 0.9244 
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图 2 2008、2011、2015、2018 年长三角区县房价空间分布格局 

2.3 区县房价收入比时空演变格局 

2008—2018年长三角区县房价收入比总体保持稳定，但空间差异性有所增强，特别是 2016年以来的房价快速上涨阶段，变

异系数明显增大（表 3）。如图 4 所示，沪宁杭等经济发达城市城区房价收入比显著高于其他区县，且极化程度存在不断增强的

趋势；浙江房价收入比相对高于安徽与江苏，以“温州炒房团”为典型代表的活跃房地产资本运作，成为温州、丽水、衢州等

浙江南部城市房价收入比高企的主要原因；伴随2016 年“房价四小龙”（南京、苏州、合肥和厦门）的横空出世，南京、苏州、

合肥、杭州等城市房价迅猛上涨，超过收入增长速度，导致房价收入比明显升高。 

3 基于房价收入比的区县类型划分 

根据长三角区县房价、收入，特别是房价收入比的空间分异格局与演化特征，结合区县所在城市等级和行政区划属性，可

将长三角 307个区县划分为 4种类型（表 4，图5），按照房价收入比由高到低分别为：一是上海城区；二是宁杭城区 5；三是浙

江其他区县及苏（州）（无）锡合（肥）；四是苏皖其他区县。 

(1)上海城区。2008—2018 年房价收入比一直保持最高且总体上呈现增长态势，即使在 2012—2015 年整体房价收入比下降

的阶段，上海城区房价收入比也一直平稳保持在 0.6 以上，2016 年以后，上海逐年减少用地增量，商品住宅供应紧缺，房价不

断高涨，房价收入比在 2017年突破0.8，其中静安区甚至达到 1.51 的高值。 

表 2 2008—2018 年长三角区县平均收入与收入变异系数演变过程 

年份 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 

平均收入 15422 17219 18887 21131 24255 27130 29764 32000 34808 37684 40925 

变异系数 0.3207 0.3238 0.3177 0.3113 0.2988 0.2948 0.2923 0.2973 0.2977 0.2962 0.2952 

 

表 3 2008—2018 年长三角区县平均房价收入比及其变异系数 

年份 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 

平均 PIR 0.2983 0.2984 0.3476 0.3540 0.3030 0.2862 0.2657 0.2441 0.2471 0.2762 0.2955 

变异系数 0.4746 0.4355 0.5047 0.4798 0.4539 0.4800 0.5140 0.5465 0.6789 0.6727 0.5947 
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图 3 2008、2011、2015、2018 年长三角区县居民人均收入空间分布格局 

 

图 4 2008、2011、2015、2018 年长三角区县房价收入比空间分布格局 

表 4基于房价收入比增长特征划分的长三角 4类区县特征 

类型 数量 区县名称 

上海城区 16 
宝山、长宁、奉贤、虹口、黄浦、静安、嘉定、卢湾、闵行、浦东、普陀（上海）、青浦、松江、徐汇、杨

浦、闸北 

宁杭城区 21 
鼓楼（南京）、江宁、建邺、浦口、秦淮、栖霞、玄武、雨花台;滨江、富阳、拱墅、江干、上城、下城、

西湖、萧山、余杭、临安、 建德、桐庐、淳安 

浙江其他区县 

及苏锡合 
102 

姑苏、吴中、相城、虎丘区、苏州工业园、吴江、常熟、张家港、昆山、太仓;瑶海、庐阳、蜀山、包河、

长丰、肥东、肥西、庐 江、巢湖;梁溪、锡山、惠山、滨湖、新吴、江阴、宜兴;海曙、江北、镇海、北仑、

鄞州、奉化、余姚、慈溪、象山、宁海；鹿城、 龙湾、瓯海、洞头、瑞安、乐清、永嘉、平阳、苍南、文

成、泰顺;南湖、秀洲、平湖、海宁、桐乡、嘉善、海盐;吴兴、南浔、德 清、长兴、安吉;越城、柯桥、

上虞、诸暨、嵊州、新昌；婺城、金东、兰溪、东阳、义乌、永康、武义、浦江、磐安;柯城、衢江、 江

山、常山、开化、龙游;定海、普陀（舟山）、岱山、嵊泗;椒江、黄岩、路桥、三门、天台、仙居、温岭、

临海、玉环;莲都、龙 泉、青田、云和、庆元、缙云、遂昌、松阳、景宁 
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苏皖其他区县 168 

六合、高淳、溧水;鼓楼（徐州）、云龙、贾汪、泉山、铜山、丰县、沛县、睢宁、新沂、邳州；金坛、武

进、新北、天宁、钟楼、溧 阳;崇川、港闸、通州、海安、如东、启东、如皋、海门;连云、海州、赣榆、

东海、灌云、灌南;淮安、淮阴、清江浦、洪泽、涟 水、旺胎、金湖;亭湖、盐都、大丰、响水、滨海、阜

宁、射阳、建湖、东台；广陵、邗江、江都、宝应、仪征、高邮;京口、润州、 丹徒、丹阳、扬中、句容;

海陵、高港、姜堰、兴化、靖江、泰兴;宿城、宿豫、沭阳、泗阳、泗洪;镜湖、弋江、鸠江、三山、芜 湖、

繁昌、南陵、无为;龙子湖、蚌山、禹会、淮上、怀远、五河、固镇;大通、田家庵、谢家集、八公山、潘

集、风台、寿县;花 山、雨山、博望、含山、和县、当涂;杜集、相山、烈山、避溪;铜官、郊区、义安、

枞阳;迎江、大观、宜秀、桐城、怀宁、潜山、 太湖、宿松、望江、岳西;屯溪、黄山、徽州、歙县、休宁、

夥县、祁门；琅琊、南谯、来安、全椒、定远、风阳、天长、明光;颍 州、颍东、颍泉、临泉、太和、阜

南、颍上、界首;埔桥、砀山、萧县、灵璧、泗县;金安、裕安、叶集、霍邱、舒城、金寨、霍山； 谯城、

涡阳、蒙城、利辛;贵池、东至、石台、青阳;宣州、郎溪、广德、泾县、绩溪、旌德、宁国 

 

(2)宁杭城区。房价收入比在波动中有所上涨，均值由 0.4621 增加到 0.5280。房价越高的城区，房价收入比相对更高且增

长更快，2018 年，南京房价最高的建邺区、鼓楼区，与杭州房价最高的上城区和西湖区，房价收入比也最高。 

(3)浙江其他区县及苏锡合。浙江整体居民生活水平高，但因其房地产资本活跃，推动整体房价收入比显著高于苏皖两省，

2011 年温州市鹿城区房价收入比甚至高于上海中心城区。苏南地区苏州、无锡两大经济发达城市和安徽省会合肥房价 2016年以

后房价快速蹿升，房价收入比相对高于各自省内其他城市。 

(4)苏皖其他区县。除上述区县以外，苏皖其他区县一直保持相对较低的房价收入比，整体变化较为稳定并有所下降，且内

部差异相对不大，仅有 7%的区县房价收入比大于 0.3，宿州砀山县、蚌埠固镇县、淮南潘集区等安徽 7 个区县房价收入比甚至

低于 0.15。 

 

图 5 2008—2018 年 4类区县房价、房价收入比演变过程比较下 

4 长三角一体化发展与房价收入比时空分异的互馈机理 

4.1“流空间”视角下一体化区域房价与收入分异机制 

一体化是打破固有行政边界的障碍，推进区域收入水平、基础设施和生活质量等逐渐趋同的过程[27-28]。随着一体化区域地方

政府间合作更加密切，资本、人才、技术和信息等资源要素在区域内部的流动更加便捷
[29-31]

。劳动力资源的自由流动，有利于促



 

 7 

进区域内部特别是相邻地区居民生活与收入水平趋同[32-33]。例如 2008—2018 年期间，伴随长三角区域经济快速发展与一体化进

程的不断推进，区域内部居民收入不断提高的同时，尽管城镇居民收入的区域差异依然显著，但整体上区县间居民收入差距却

存在缩小迹象，只是这种收敛和趋同更多是发生在具有类似区位和发展特征的区域集团内部
[34]
。 

相对于影响居民收入的产业资本和劳动力等生产要素，影响房价的城市建设用地、优质公共服务等资源要素具有更小的供

给弹性。随着一体化区域内部劳动地域分工的细化，高附加值产业资本和稀缺公共服务资源要素不断向更高行政级别的少数核

心城市集聚，使得上述城市因具有更高能级的资源配置能力而拥有更快增长的房价[35]，持续拉大与区域内其他城市的房价差距。

例如伴随长三角一体化带来的资源要素流动提速，大量高科技产业、优质教育医疗资源和高层次人才不断向上海、南京、杭州

等核心城市集聚，在资本流动、投机炒房和土地成本的共同作用下，沪宁杭等大城市房价快速上涨，增速远高于皖北、苏北、

浙西南等地区，导致区域房价空间分异加剧。 

4.2 一体化发展加剧长三角房价收入比极化效应 

由于一体化发展带来的区域收入趋同和房价趋异效应，长三角区县房价收入比呈现出日趋极化现象，突出表现为以沪宁杭

为代表的核心城市城区房价收入比保持高位上涨状态，不断拉大与其他区县房价收入比的差距。究其原因：一体化交通基础设

施网络不断完善背景下，沪宁杭城市间的经济联系更加密切，区域核心城市地位更加凸显；沪宁杭较高的经济发展水平吸引着

大量外来人口涌入城区，而城区集中有大量优质教育、医疗、商业等公共服务，是城市房地产市场中的“稀缺资源”；同时，

沪宁杭城区可供开发建设的土地资源相对紧缺，住宅供需矛盾严峻，房价增幅远高于经济和收入增长速度，导致房价收入比居

高不下，且明显高于城市外围区县，例如南京主城区房价收入比远高于外围的六合、溧水和高淳区。 

一体化区域内部表现出更强的房价溢出效应和空间依赖性，特别是核心城市的房价变化往往会引起相邻地区和相似等级城

市房价的波动[19]。例如国际大都市上海的房价波动，将率先影响南京和杭州房价，然后向苏州、宁波、无锡、合肥等城市逐级

传导，而南京、杭州依托经济发达、科教医疗和高端服务资源丰富优势，也将拉动周边区县房价上涨。反观长三角外围的安徽

和苏北地区，除合肥依托省会优势集聚全省高端资源要素以外，其他区县因经济相对欠发达，周边缺乏强有力核心城市的辐射

带动，而且多数区县人口净流出量大、产业层次不高、购房需求饱和，尽管居民收入相对较低，但由于房价增长缺乏动力，房

价收入比反而更低。 

4.3 房价收入比过高阻碍长三角高质量一体化进程 

收入和生活水平的差距会导致劳动力从欠发达地区向发达地区迁移
[35]
。改革开放以来，长三角经济快速增长吸引了大量外

来人口，随后的产业集聚与转型升级带来高素质人力资本的积累，提升了长三角高质量一体化发展的内在动力。高房价背景下，

高昂的房价导致外来劳动力生活成本增加，当生活成本与劳动收益的差距低于期望值，在一定程度上会阻碍高素质劳动力的流

入[36]，从而通过影响劳动力供应限制区域经济增长[11]。 

因此，长三角地区不断上涨的房价和日趋极化的房价收入比，对于区域高质量一体化发展可能产生不利影响：(1)沪宁杭等

核心城市房价增长速度高于收入增长速度，可能意味着房地产“热钱”的大量涌入和投机性消费行为的增加，这一点从长三角

城市住宅“售租比”不断升高上也能得以佐证[5]，无疑不利于区域房地产市场乃至整体经济健康发展；(2)经济发达城市高昂的

房价意味着高购房门槛，将对外来务工人员、应届高校毕业生，甚至是部分创业者产生排斥与挤出效应，更使大量中低收入群

体沦为城市“蚁族”[37]，或者迫使他们居住在房价和租金相对便宜的远郊区，甚至在住房负担无法承受时选择“逃离”[38];(3)

区域房价收入比分异加剧，象征着城市间居民家庭财富差距的拉大，随着中小城市和中低收入群体的收入增长跟不上房价涨幅，

难以负担核心城市或中心城区住房，使得居民住宅空间不平衡转变成家庭财富的社会不平等[39]，催生阶层两极分化的同时，亦

不利于区域高质量均衡可持续发展。 
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综上，如图 6 所示，区域一体化发展背景下，城市房价分异、居民收入差异和资源要素流动之间存在着相互促进、相互制

约的互馈机制。一体化发展通过加快区域内外劳动力、资本等重要资源要素的流动和优化配置，推动区域城市职能分工与经济

格局重塑，高端要素向拥有更强公共资源掌控能力的核心城市集聚，造成房价收入比快速增长和极化效应，而核心城市房价收

入比过高将对新进入城市的群体造成沉重的住房负担，不利于区域内外劳动力等要素的自由流动，反过来阻碍区域一体化均衡

发展。 

5 总结与讨论 

长三角地区经济快速增长与一体化发展背景下，城市住房的投资品属性不断增强，城市房价迅速攀升与区域分化加剧同时

存在，城市居民住有所居、住有宜居的难度在上升。本文通过对长三角 307 个区县房价、收入和房价收入比时空分异格局的分

析发现：(1)长三角区县房价和居民收入整体上涨趋势明显，房价上涨呈阶段性而收入上涨相对平稳，房价收入比的极化趋势明

显；(2)根据房价和房价收入比演变特征，长三角区县按照购房经济负担从高到低，可划分为上海城区、宁杭城区、浙江其他区

县及苏锡合，以及苏皖其他区县 4种类型，其中沪宁杭等核心城市城区房价越来越超出普通工薪阶层的经济负担能力。 

 

图 6一体化过程中房价分异、要素流动与收入差异的互馈机制 

值得指出的是，由于中国城市居民隐性收入占比较高、家庭支持下居民购房能力增强等实际情况，不宜简单套用房价收入

比来判断中国城市房地产泡沫化程度。但作为国际上衡量消费者对于房产实际购买能力的通用指标，房价收入比在一定程度上

能够代表城市居民购房负担和房价的相对合理性。鉴于 2008年以来长三角城市房价普遍快速上涨，特别是沪宁杭等城市房价逐

渐突破居民支付能力，以落实“房住不炒”定位，推进长三角更高质量一体化发展为目标，提出以下建议：(1)沪宁杭等经济发

达城市应增加公租房、廉租房的供应，增加中心城区外围区县的就业机会，为新就业大学生和中低收入群体提供负担得起的住

房，促进不同层次人力资源在区域内自由流动；(2)从房价收入比上判断，浙江省内区县在投资客和炒房团的共同运作下，城市

房价相对于苏皖地区存在“虚高”现象，需要防止投机性“炒房”行为带来区域整体房价风险的提升，引导区域城市房价增长

回归理性；(3)省级政府应加大对皖北、苏北、浙江西南等经济相对欠发达地区的资源要素投入和政策倾斜，逐步缩小地区间经

济发展和居民收入水平的差距，通过增加居民收入保持房价增长在可承受的范围内。 
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2该平台数据源于高达 5 000 万人次用户发布的房产信息、互联网网站监测收集以及对 9 300家房地产网站的数据收集，并

通过数据处理技术对采集到的数据进行智能化、自动化提炼分析，剔除异常和重复数据，并再次经人工核实，获得以存量房为

主，数据样本较为完整的住宅挂牌均价。 

3 值得注意的是，在沪宁杭房价快速上涨的同时，温州房价却在 2011 年开始暴跌，从 2010 年 32 333 元/m2跌落到 2016 年

16 712 元/m2。这主要是因为温州制造业衰退，大量资金流入房地产炒楼，导致 2008—2010年温州房价暴涨291%，远超上海53%

和杭州 109%的涨幅，但其后温州制造业持续恶化，资金链断裂，大量资金撤出温州，从而导致温州房价 2011—2016 年逆市暴跌

48%。 

4 值得注意的是，义乌作为金华下属县级市，人均收入甚至一度高于上海，这主要得益于其小商品经济的发展，作为全球最

大的小商品集散中心，2018 年其综合经济实力位居全国县域经济排名第六，居民生活水平较高。 

5南京包括鼓楼、秦淮、建邺、玄武、栖霞、雨花台、江宁、浦口 8个区，因高淳、溧水、六合远离主城，且经济发展和房

价与其他几个区相差较大，故归于苏皖其他区县。 


