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摘要：房屋空置率是衡量房地产市场健康与否的重要指标。基于夜间灯光遥感数据和全国土地覆

盖数据，对房屋空置率进行空间识别。利用微博签到数据，通过基于密度的聚类算法和热力分析

对居民活动空间强度进行分析，从“鬼城”指数排名靠前的 100个城市中随机选择 30个样本城市，

进行城市内部房屋空置空间识别。结果表明：2013年全国地级及以上城市基于像元的平均房屋空

置率为 27.3%。东部地区房屋空置率较低，中西部地区房屋空置现象明显；房屋空置在中小型城

市更加突出。
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1 引言

房子是用来住的，不是用来炒的［1］，房子更不是

用来“空置”的。房地产业作为国民经济的支柱产

业，对国民经济的发展具有举足轻重的作用。房地

产市场的平稳发展直接影响居民的生活质量，而房

屋空置率是衡量房地产市场健康与否的重要指标。

美国《时代周刊》在 2008年刊载一篇文章《康巴什：

一座空城》，其中的 Ghost city（“鬼城”）首次引起社

会关注。随后，英国 BBC在 2012年也将康巴什作

为中国最大的鬼城报道，进一步激发了公众对于中

国房地产泡沫的兴趣［2］。2015年，Shepard［3］在《“鬼

城”中国》一书中明确提出“中国是世界上人口最多

的国家，同时也是房屋空置数量最多的国家”。中

国的城市建设用地在 1990~2000年增长了 90.50%，

在 2000~2010年间则增长了 83.41%，而两个时期

我国城市用地扩张弹性系数（即城市建设用地增长

的速度与城市人口增长速度之比）分别达 1.71和

1.85，大大高于合理阈值 1.12［4］，折射出局部地区城

市规划和建设有严重的资源错配和空耗问题。

早在 2013年，《人民日报》即报道说建设部会同

其他部门研究制定中国的房屋空置统计方法，尽快

与国际接轨，建立房屋空置率计算指标体系［5］。但

时至今日，官方并未公布房屋空置的监测评价数

据，而学界对我国房屋空置的研究主要依靠问卷、

访谈调查等得到的数据进行评价，除消耗大量的人

力、物力、财力外，且耗时较长，也无法从宏观层面

反映出房屋空置的空间分异格局。西南大学中国

家庭金融调查与研究中心发布的名为“城镇住房空

置率及住房市场发展趋势”的调研报告显示，中国

城镇家庭 2013年的住房空置率高达 22.4%。受人

为主观干扰等多方面因素的影响，通过入户调查等

统计方法进行房屋空置分析可能会不同程度地低

估或高估房屋空置情况，而且缺乏客观性。在进行

调查样本选择中可能会忽略某些特殊情况，从而导
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致调查结果的误差较大。在西方，政府经常使用房

屋空置率这一指标作为识别房地产市场供求状况

的风向标，将其视为房地产调控的主要依据之一，

其学界关于住房空置的研究也较为系统，研究内容

包括住房空置的概念、空置率计算方法、住房空置

与社会经济指标间的关系、房地产市场与空置率

等［6-8］；研究对象涵盖了住宅增量和存量市场，其理

论和计算模型成熟且数据透明［9］。相比国外，我国

对于住房空置率这类房地产市场基础统计数据尚

无法取得共识，更谈不上认识城市住房空置的空间

格局、空间演变及其影响因素［10］。已有研究多侧重

于增量商品住宅市场空置理论研究、房屋空置类型

与成因研究等［11-12］，或陷于空置率计算中的增量、存

量市场之争。

在区域或城市层面的房屋空置识别方面，学者

们更多地用“鬼城”一词来代替住房空置现象。Xiao
等［13］提出了一种提取中国城市扩张格局的方法，分

析了中国的城市化动态，并解释了“鬼城”现象。

Chi等［14］使用百度定位数据识别了中国季节性的鬼

城。然而，由于现有的研究大多是基于媒体报道信

息或统计数据，无法为理解“鬼城”现象提供足够的

有效信息。现有的“鬼城”识别只提供了粗略的空

间尺度上的评价结果，并且存在时滞问题，缺乏空

间细节和主观性导致了对识别结果的广泛质疑。

一些研究人员试图用遥感方法调查“鬼城”或住房

空置。Zheng等［15］建立了“鬼城”指数对长江三角洲

“鬼城”现象的强度进行量化和评价。Niu［16］提出了

一种利用 NPP-VIIRS夜间灯光组合数据估算青岛

市住宅空置率的实用模型。Lu等［17］对新建地区夜

光灯的变化率进行了测定，以确定特定鬼城的存

在。前人［16-19］研究表明，夜间灯光数据在研究区域

房屋空置和“鬼城”现象时具有良好的效果，但由于

现有灯光数据的空间分辨率较低，且难以区分住房

和其他建筑物、道路等发出的灯光，大大降低了其

在精细尺度住房空置识别中的适用性。在前人研

究的基础上，利用 NPP-VIIRS夜间灯光数据和土

地利用数据，从宏观上分析和展示房屋空置的空间

格局。引入微博签到数据从微观尺度精细刻画因

特定人群职住分离、“潮汐”现象等引起的不同区域

居民的空间活动强度，最终得出城市内部房屋空置

空间识别结果，弥补夜间灯光数据的不足。以期为

区域房地产健康发展、政府宏观调控以及学者的相

关研究提供科学参考。

2 数据与研究方法

2.1 数据来源

DMSP-OLS（Defense Meteorological Satellite
Program - Operational Linescan System）稳定夜间

灯光数据来源于美国国家地球数据物理中心（Na‐
tional Geophysical Data Center，NGDC），数据下载

网 址 为 ：https：//ngdc. noaa. gov/eog/dmsp/down‐
loadV4composites. html，空间分辨率为 30 arc-sec‐
ond（约 1 km×1 km），灰度值范围为 0~63。NPP-
VIIRS夜间灯光合成产品来源于 https：//ngdc.noaa.
gov/eog/viirs/download_dnb_composites.html，空间

分辨率为 500 m×500 m，该数据对云覆盖的干扰进

行处理，通过相关算法对像元辐射亮度值进行校

正，已证实在社会经济指标方面估算的可行性。原

始的 NPP-VIIRS夜间灯光影像中会出现负值和极

大值等异常值，为了保证数据的一致性，将负值设

置为 0值。采用不变目标区域法剔除异常值，首先

对 DMSP-OLS影像进行二值化处理，将灰度值>0
的像元赋值为 1，并进行掩膜处理，对掩膜数据和

NPP-VIIRS数据做乘法运算，剔除部分异常值。选

择北京、上海、广州和西安 4个城市作为参考对象，

采用最大阈值和邻域滤波法对异常值进行剔除［20］。

考虑到每个夜间灯光影像像元含有的不透水

面比重不尽相同，在进行全国房屋空置率估算时需

利用全国土地覆盖数据对 NPP-VIIRS夜间灯光数

据进行归一化处理，以使得测度结果更加准确。土

地覆被产品从清华大学地球科学系统研究中心获

取，该产品从精度制图和空间分辨率两方面考虑，

空间分辨率为 30 m×30 m，总体精度为 65.51%，其

精度优于前两套土地覆盖数据产品 FROM-GLC
（63.69%）和 FROM-GLC-seg（64.42%）［21］，数据获

取地址为：http：//data.ess.tsinghua.edu.cn。
工作和居住作为城市生活的两大主要活动方

式，在新浪微博数据的表现尤为明显。在新浪微博

的位置服务平台中，人们通过分享自己的位置和时

间等内容，实时展示自己在工作、生活和休闲娱乐

等各方面的信息，这些海量信息一方面可以反映出

个人的生活方式和习惯，另一方面，通过数据挖掘

等方法和手段可以从侧面反映出一定区域内居民

活动的时空变化特征。利用新浪微博平台提供的

API 接 口 ，获 取 全 国 范 围 内 新 浪 微 博 签 到 POI
（Point Of Interesting）信息数据。图 1列出了部分省

市 POI位置点数据分布。行政区划数据来自于全
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国地理信息资源目录服务系统（www.webmap.cn）。

2.2 研究方法

将住房空置率定义为某区域空置的存量和增

量住房面积与全部存量和增量住房面积之比［22］，国

内现有的数据无法精确计算出全国各城市的住房

空置率，结合中国不同尺度下房屋空置的实际情

况，将这个概念具体化到 2个层面：①栅格层面，借

鉴 Chen等［18］提出的房屋空置率的估算方法，基于夜

间灯光影像进行房屋空置空间识别；②城市内部，

利用微博签到数据识别城市内部房屋空置状况。

同时利用夜间灯光遥感数据，结合全国土地覆盖数

据，对全国范围内空置房屋进行空间识别，通过满

置情况下的灯光亮度进行房屋空置率估算，最终得

到像元尺度的全国房屋空置率空间格局；利用微博

签到数据，基于核密度分析、密度的聚类算法 DB‐
SCAN、热力分析和阈值法，分析微博签到行为空间

变化特征和常驻地空间识别，进而识别不同区域居

民的空间活动强度，最终得出城市内部房屋空置空

间识别结果。

2.2.1 基于夜间灯光的房屋空置率空间识别

相关研究表明［23］，夜间灯光辐射强度在很大程

度上取决于像元内不透水面所占比例。由于像元

对应的不透水面比重不同，在估算房屋空置率时会

产生误差。借鉴 Chen等［18-19］对美国大都市区住房

空置测度时提出的方法，采用夜间灯光强度单位不

透水面计算方法，包括 4个步骤：首先进行夜光数据

预处理和基于土地覆盖数据进行全国建设用地提

取，然后计算每个像元内建设用地占比（build-up ar‐
ea rate，UAR），剔除非住宅要素灯光亮度，最后通过

满置情况下的灯光亮度进行房屋空置率估算。篇

幅所限，计算原理和过程见参考文献［18-19］。

2.2.2 基 于 微 博 签 到 的 城 市 内 部 房 屋 空 置 识 别

方法

受空间分辨率限制，现有的夜间灯光数据无法

反映城市内部房屋空置的详细情况，因此，本文尝

试利用微博签到数据进行城市内部房屋空置空间

识别，其主要思路是：首先基于密度的聚类算法以

用户为单位对微博签到数据进行空间聚类，得到用

户的常驻地，对常驻地进行空间格局分析，常驻地

有可能为居住地，也有可能为工作地或其他属性地

类；再根据 POI属性类型进行居住地提取。董磊磊

等［22］利用 NPP-VIIRS夜间灯光数据构建“鬼城”指

数模型，分析了中国 295个地级行政单元“鬼城”现

象的空间分异格局。本文从其“鬼城”指数排名靠

前的 100个地级城市中随机选择 30个样本城市进

行基于 POI的城市内部房屋空置空间识别。

为了探究不同区域内居民活动的强烈程度，利

用核密度计算工具对微博签到数据的空间分布情

图 1 部分省市微博签到 POI数据分布示意图

Fig.1 Distribution map of micro-blog check-in POI data in some China's provinces and cities
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况 进 行 估 算 。 Rosenblatt-Parzen 核 估 计 的 计 算

式为［24］：

fn =
1
nh∑i = 1

n

k ( x - xi

h ) （1）

其中：f是分布密度函数，xi是分布样本，x-xi是某点

x到样本 xi处的距离，k是核函数，h是带宽。

从个体角度来看，单个的微博签到数据往往具

有随机性，即在某一点的一两次签到并不能反映什

么问题，但如果用户在某地长时间的多次签到则可

以说明该地点是该用户的一个常驻地。本文基于

聚类算法理论，对不同地区的微博签到数据进行空

间聚类，进而识别出不同常驻地的空间分布特征。

本文选择基于密度的聚类算法 DBSCAN（Density-
Based Spatial Clustering of Applications with Noise）
进行常驻地空间识别。DBSCAN不必提前确定聚

类簇数，并且能够在包含噪声的数据集中找出不同

数量、不同形状的聚类，篇幅所限，计算原理和过程

见参考文献［25］。通过取样对微博签到数据之间的距

离进行统计分析，结果显示相对集中地微博签到数

据点之间的距离大都小于 300 m，因此取搜索半径

为 300 m。同时，如果在某地附近签到不少于 3次，

则认为该地是一个常驻地，故取最小搜索数为 3。
热力图是指以特殊高亮的形式显示访客热衷的

页面区域和访客所在的地理区域的图示。基于云端

可视化数据分析工具 BDP商业数据分析平台，对微

博签到数据进行热力分析，直观地输出可视化数据。

为了得到城市内部房屋空置识别结果，利用阈

值法，以 100 m×100 m的格网作为分析单元，分别

统计每个格网中感兴趣点周围 5×5个格网中感兴

趣点的数目，计算包含感兴趣点数目最多的前 6个
格网的总数，以此作为判定房屋空置与否的依据。

一般情况下，住宅小区的平均长度在 300~500 m之

间，而感兴趣点则有可能不在格网的中心位置，例

如位于格网的边缘或顶点（图 2）。在这种极端情况

下，只有四分之一的区域被认为是住宅区，而其余

四分之三为非住宅区，如果选择所有格网总数来判

断房屋空置，则容易产生较大的误差，因此将包含

感兴趣点数目最多的前 6个格网的总数作为判别房

屋空置的阈值［14］。

3 结果与分析

3.1 像元尺度的全国房屋空置率空间格局

基于房屋空置率估算模型，得到 2013年全国范

围内房屋空置结果（图 3）。图 3中，像元值越接近于

0表示房屋空置率越低，越接近于 1则表示房屋空置

率越高。简单统计每个城市所含像元的住房空置

率，得到 2013年全国地级及以上城市像元平均房屋

空置率为 27.3%。从图中可以发现全国住房空置的

一些总体特征：①从城市内部变化来看，房屋空置

率高的区域主要集中分布于低空置率区域的周边

地区，且沿着中心城区向外逐渐增加。中国已经进

入城市化快速推进的发展阶段，城市拓展多采取

“外延式”的空间扩张模式，而城市周边则成为城市

拓展的首选地带。由于距中心城区距离较远，基础

设施等不够完善，从而导致郊区等城市周边地区人

口聚集空间度不足，房屋空置率较高；②从全国范

围来看，长三角、珠三角和京津冀等东部经济发达

地区的土地集约利用程度高，房屋空置率低，其建

设用地高密度区往往与夜间灯光的强辐射区空间

上重合度非常高；相反，中西部地区较东部发达地

区用地粗放，土地集约利用程度低，房屋空置率较

高，在空间形态上房屋空置率呈现出由沿海向内陆

逐渐增加的态势；③从城市发展规模来看，房屋空

置率高的区域在中小型城市中表现得更加显著。

在城市化过程中，受经济条件和城市发展水平的制

约，中小型城市缺少更多的就业机会以吸引其他地

方民众移居当地，从而限制了中小型城市的发展。

从全国范围来看，利用夜间灯光识别出的像元

尺度城市房屋空置区域在空间上分布分散，相较于

非城市化地区，空置区域面积很小。篇幅所限，本

文无法在全国尺度上清晰地展示所有房屋空置地

区的空间分布。因此，基于房屋空置率高低以及城

市规划类别等因素，在全国范围内分别选择乌鲁木

齐、石嘴山—乌海、临沂、兰州、邵阳—衡阳—娄底、

渭南—运城—三门峡等 6个样本区域进行具体分析

（图 3）。这些城市的选择考虑了东西部、南北方的

差异，从地形地貌、产业结构和城市化发展水平等

图 2 居住区感兴趣点示意图［14］

Fig.2 The illustration of the study area based on residen⁃

tial area POIs（Each grids is 100 m×100 m）
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多角度出发，综合选择了平原型、河谷型、资源型、

农业城市、综合类城市等不同类型。

乌鲁木齐市的高住房空置地区位于甘泉堡、东

二环以东、南山、达坂城和南站以西的部分地区，以

上地区均位于城市的边缘区域或郊区，距离市区相

对较远，受交通出行和生活基本需求等方面的约

束，人们更青睐于距离市区较近的区域，使得这些

区域人口聚集度低，房屋空置率较高。石嘴山市和

乌海市均是著名的煤炭老工业城市，石嘴山房屋空

置高的区域主要集中在东北部惠农区与乌海市相

接壤的经济技术开发区。作为宁夏工业重镇，大力

发展工业成为区域发展的主要目标，导致第三产业

等其他行业发展相对滞后。此外，经济技术开发区

主要以知识密集型产业为主，使得就业机会相对较

少，从而导致该区域房屋空置率较高。乌海市房屋

空置率高的地区主要分布在中部的棋盘井—海南

地区、乌斯太—乌达地区，此外，北部的千里山—蒙

西地区房屋空置率也较高。临沂市西、北、东三面

群山环抱，南部为冲积扇平原，地势起伏较大，加之

大量农村居民点广泛分布，使得汤河镇、白沙阜镇、

枣园镇、义堂镇、马场湖镇、沂堂镇和神山镇等区域

的房屋空置率较高。兰州市是河谷型城市的典型

代表，南北两山夹峙，东西黄河穿城而过，具有带状

盆地城市的特征。受地形条件的限制，城区可利用

土地资源面积有限，为改善城市环境和城镇化压

力，近年来采取南升北拓、东扩西展的城市空间发

展战略，尤其在黄河以北利用低丘缓坡削山造地。

而新建的兰州新区距离主城区较远，交通不便，造

图 3 房屋空置率空间分布图

Fig.3 Spatial distribution of house vacancy rate
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成以上区域以及城市周边距中心城区较远的部分

地区房屋空置现象严重。湖南省的衡阳、邵阳、娄

底 3市交界地带，住房空置区域主要是由于主城区

向外拓展，郊区新区人口聚集的空间匮乏所致。运

城、渭南、三门峡 3市交界地带城市拓展过程中，黄

河阶地河谷地区成为房屋空置高发地带。

3.2 基于微博签到数据的房屋空置识别结果

3.2.1 常驻地识别与居民活动强度

基于核密度分析方法，对微博签到行为空间变

化特征进行分析。从全国范围内分别选择湖州市、

临沂市、鄂尔多斯市、乳山市、金昌市和克拉玛依市

等 6个不同类型的城市进行对比研究，在城市类型

上包括工业型城市和农业型城市，也有旅游型城市

和资源型城市。在地理位置上和自然条件方面，既

有东部城市和西部城市，还有山区城市和平原城

市。通过对核密度分析结果渲染拉伸（图 4），图 4中

颜色越深，则表示人们活动越频繁；相反，颜色越

浅，表示该区域人们活动相对较少。总体来看，人

们活动范围主要集中于中心城区，且以中心城区为

圆心呈同心圆状分布，空间聚集程度由中心城区向

城市周围逐渐递减。颜色较深，面积较大的区域主

要集中分布于老城区以及城市副中心区，每个城市

都以中心城区为圆心，从圆心向城市外围颜色逐渐

变淡，说明人们活动密度也由城市中心区域向外围

逐渐降低，居民活动空间由中心城区向四周以同心

圆状辐射。由于城市经济发展水平、人口数量和城

市发展规模等的不同，不同类型城市的人们活动范

围空间差异较大，6个城市中临沂市的中心城市聚

集程度最高，签到次数最多达到 11 188次；克拉玛

依市城市聚集程度最低，签到次数最高只有 1 002
次。其他城市空间聚集程度高低依次是湖州市>
金昌市>乳山市>鄂尔多斯市。

微博签到数据往往具有一定的随机性，某一地

点一两次的签到并不能反映什么问题，但如果在某

地进行频繁签到，则认为该地居民活动频繁，可将

该地视为一个常驻地。在海量的微博签到数据中，

噪声点偶有存在，所以，在进行居民活动强度测算

时，首先需对噪声点进行剔除，进而识别出常驻地。

本文利用基于密度的聚类算法，对湖州市、临沂市、

鄂尔多斯市、乳山市、金昌市和克拉玛依市等 6个城

市的微博签到常驻地进行空间识别，识别结果如

图 5所示。

通过基于密度的聚类算法，对居民常驻地进行

空间识别，确定居民的空间活动范围。但由于职住

分离现象等的影响，利用常驻地研究居住区的空间

聚集程度仍有一定弊端。由于以上问题的存在，通

图 4 微博签到核密度结果示意图

Fig.4 Kernel density analysis of micro-blog check-in
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过属性字段对住宅区微博签到常驻地进行空间提

取，在此基础上，基于热力分析对居住区的空间热

点进行识别，进而识别不同区域居民的空间活动强

度（图 6）。

图 5 常驻地识别结果示意图

Fig.5 Results of residential areas identification

图 6 居民活动强度示意图

Fig.6 The intensity of resident activities
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3.2.2 城市内部房屋空置识别

微博签到数据为点数据，居住区多为多边形数

据，且签到数据不可能完全处于居住区的中心内，

加之各居住区的大小形状也各不相同，为便于分

析，通过对兰州市、张掖市、金昌市、嘉峪关市、沈阳

市、南京市、西安市、长沙市等的实地调研，最终决

定利用阈值法进行城市内部房屋空置识别。

2013年中国城镇居民人均住房建筑面积 36 m2，

使用面积约为 30 m2，按照这个标准，100 m×100 m
的格网中大致包含 333个人，本文所用到的微博数

据的总数为 88百万，而中国目前人口总数为 13.6
亿，因此平均 100 m×100 m的格网包含约 21个微

博用户。因此，本文定义如果一个格网中感兴趣点

数量小于标准的四分之一，则视为房屋空置区域。

换言之，若包含感兴趣点数目最多的前 6个格网的

总数小于 30则视为房屋空置区域（图 7的红色方框

表示识别出的房屋空置区域）。版面所限，图 7只显

示了 6个样本城市的房屋空置结果。所示的 6个样

本城市，都有关于房屋空置现象的报告。而通过对

样本城市内部房屋空置空间识别结果中可以看到，

部分房屋空置区域，处于城市的边缘区域，由于城

市郊区或周边交通等基础设施不够完善，人口聚集

度低，最终形成房屋空置；部分房屋空置区域相对

分散，一些中小型城市位于山区且城市化水平较

低，中心城区规模小，产业不发达，加之城市规划布

局较为分散，农村居民点分散且面积大，形成了房

屋空置现象；部分房屋空置区域位于城市新区，由

于地方政府进行新区、新城建设缺乏科学的规划和

合理的布局，使得规划内容与城市实际需求差别过

大，加之基础设施等不够完善，造成新区、新城人烟

稀少，从而形成房屋空置。综上可以发现，房屋空

置现象更易在一些中小型城市出现，并且受城市地

形、规模、政府规划政策、产业不发达等因素影响，

城市内部房屋空置区域分布不一。但不可否认，城

市房屋空置现象，已经成为了大部分城市的共有特

征，其重要程度有目共睹，更需要有关部门的高度

重视和改善措施的制定。

4 讨 论

引入陈佐旗等［18-19］提出的利用夜间灯光遥感数

据识别房屋空置的方法，结合微博签到数据定量化

地评价区域房屋空置现象，作为一种探索，受制于

遥感数据等本身存在不足，加之数据处理方法可能

的缺陷，以及考虑到各城市在地理位置、自然环境、

城市规划布局等多方面不可避免地存在差异，导致

本文在城市区域提取等方面的精度不足。此外，住

房空置测度问题极为复杂，可参考的定量研究案例

并不多，因此，本文的测度结果存在一定程度的不

确定性，体现在：

（1）本文所用的 NPP-VIIRS夜间灯光数据目

前虽是夜间灯光遥感数据中分辨率较高的产品（空

间分辨率为 500 m×500 m），但在进行城市内部研

究时，该尺度仍然存在一定的局限性，空间分辨率

较低，数据的精准性不高。

（2）由于夜间灯光数据具有高度的灵敏性，使

得数据中存在一些噪声点，如火山喷发、渔船灯光、

高反照率的积雪表面和背景噪声等。针对此类缺

陷，国内外学者提出了多种降噪、去除饱和、降低溢

出效应的方法，但截至目前尚没有得到普遍认可的

处理方法，不同方法均存在局限性。虽然本文使用

分辨率更高、星上定标的 NPP-VIIRS夜间灯光数

据，但在房屋空置率估算过程中仍会产生一些测量

误差。

（3）本文所用土地利用数据虽然空间分辨率为

30 m×30 m，总体解译精度为 65.51%，对于全国范

围来说精度已满足实验要求，但就进行城市内部房

屋空置分析而言，房屋空置的估算精度仍较低，所

以估算结果在一定程度上将受到影响。

（4）大区域上遥感估算结果的精度验证问题始

终困扰着从事遥感反演的学者们，成为最具争议的

问题。本文基于夜间灯光视角对中国房屋空置现

象进行空间识别，并在前期已对行政单元尺度的房

屋空置空间分异格局进行探究［20］。微博签到数据

具有数据量大、信息丰富、成本低和时效性强等特

点，借助微博签到数据的优势弥补夜间灯光数据的

不足，对夜间灯光数据估算结果进行对比验证。尽

管最后的结果较为理想，但是在一些常驻人口少，

流动人口多的区域，由于职住地数目整体偏少容易

产生一些错误常驻地。从样本分布来看，微博签到

样本总体以青年人和中年人为主，老人和幼儿使用

微博的较少，所以样本仍存在一定的偏差。本文虽

对一些城市小区夜晚住宅的空置进行了实地调研，

但由于各地生活习惯、新旧小区差异等复杂原因，

高精度的验证尚难以开展。

房屋空置现象是由自然环境、社会经济发展水

平和政府行政力互相耦合作用的综合结果［26］，具体
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表现为受地理位置、地形地貌以及气候等自然环境

的约束和地域差异的影响，不同的城市空间结构差

异明显，同时也框定了城市发展的基本格局，在一

定程度上限制了城市空间的演变，属于先天性的自

然约束。交通区位、人口密度、基础设施服务和资

源开发等社会经济发展水平因素与自然环境因素

对城市规划布局的影响，进一步强化了城市空间布

局的不平衡性。受政绩考核的影响，地方政府在决

策过程中，往往会受到GDP、投资、招商引资等行为

所左右，使得地方政府过度依赖土地财政，追求大

项目，追捧大投资，不可避免地出现重复建设等现

象，在这个过程中出现了投资拉动经济增长的极端

现象，即所谓空城（“鬼城”）现象，这也是导致房屋

空置现象产生的根本原因。本文只是从空间视角

对房屋空置的总体格局进行了一些探索，可能得到

的只是住房空置的一种表象，深层次的驱动机制分

析有待在详细调研的基础上，结合其他数据进行具

体分析。

截至目前，无论是政府等政策制定和执行层

面，还是房地产界和学术界，尚没有普遍认可的关

于住房空置的定义。代表性的一种观点认为中国

的房地产市场相较于西方，发育的历史较短，西方

国家住房市场以存量房为主体，我国住宅空置的统

计指标体系应当有差别化的形式，存量市场采用全

部房屋空置数量占房屋总存量的比重来衡量，而增

量市场则采用商品房空置数量占报告期可供销售、

出租商品房数量的比重这类吸纳类指标来测度。

可预期的是，我国房地产市场今后的发展不可避免

地会由新建商品房为主体，向存量房交易为主体的

过渡和演变，住房空置率的计算也应与国际接轨，

包括新房在内的所有存量房。腾讯公开发布的

《2015年 5月全国城市住房市场调查报告》揭示，中

国的住房空置率总体来看在 30%以下。考虑的中

国国情、房地产政策等与国外的差异，腾讯将 30%

图 7 城市内部房屋空置空间识别结果图

Fig.7 The spatial identification of house vacancy in urban internal area
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视为中国房地产“警戒线”，如果按照这个标准，目

前全国住宅市场空置率尚处于安全范围内。作为

“最复杂的商品”，我国城市住房市场的复杂程度超

乎想象，由于认识不一致、住房市场的异常复杂、空

置率计算缺乏组织等，真实的住房空置率数据迟迟

无法获得。本文的探索更多地是一种全国层面上

的宏观状况，可以作为未来相关研究的参考，对于

更小尺度的微观分析还需具体问题具体分析。随

着我国房地产业供给侧结构性改革的推进，以及新

型城镇化的深入发展，住宅的存量市场必然会逐步

占据房地产市场的主体，与国际接轨，以存量房来

计算住房空置率的做法应当逐渐成为主流。

由于NPP-VIIRS夜间灯光遥感影像在 2012年
后才可以获得稳定的数据产品，而获取连续年份的

土地利用数据较为困难，其更新周期长，因此，本文

没有开展长时间序列房屋空置情况的探究。选择

微博签到数据作为数据源对居民空间活动强度进

行探究，但用户样本仍存在一定偏态［27］，未能完全

包括所有人群，若将手机微信数据、公交刷卡数据、

出租车车载 GPS数据与微博签到数据互相结合，则

样本数据更加全面，采样偏差较小，结果更具有科

学性。此外，未来研究应当在获取更高分辨率数据

的基础上，区分租房、销售房以及各类型住房的空

置率。住房空置是一种复杂的社会现象，仅凭遥感

等空间数据可能无法精准识别或测度，但作为一种

探索研究，期望本文的方法和结论能给相关研究和

政策制定以启示。

5 结 论

本文尝试利用夜间灯光数据和微博签到数据，

对中国不同尺度的房屋空置进行空间识别和分异

格局探究，直观地展示房屋空置的空间可视化效

果，弥补了传统方法数据缺失、口径不一等缺陷。

基于夜间灯光遥感数据和全国土地覆盖数据，对房

屋空置率进行空间识别。利用微博签到数据，通过

基于密度的聚类算法和热力分析对居民活动空间

强度进行分析，从“鬼城”指数排名靠前的 100个城

市中随机选择 30个样本城市，进行城市内部房屋空

置空间识别。研究发现，东部沿海经济发展较快的

地区房屋空置率较低，中西部地区的房屋空置现象

较为显著；房屋空置率高的区域主要集中分布于低

空置率区域的周边地区，且沿着中心城区向外逐渐

增加；从城市规模来看，房屋空置现象在中小型城

市中更加突出，并且受城市地形、规模、政府规划政

策、产业不发达等因素影响，城市内部房屋空置区

域分布不一。
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Study on the Spatial Identification of Housing Vacancy

He Lei1，Pan Jinghu1，Dong Leilei2
（1.College of Geography and Environmental Sciences，Northwest Normal University，

Lanzhou 730070，China；
2.Key Laboratory of Remote Sensing in Gansu Province，Heihe Remote Sensing Experimental Research

Station，Chinese Academy of Sciences，Northwest Institute of Eco-Environment and Resources，
Chinese Academy of Sciences，Lanzhou 730000，China）

Abstract：Housing Vacancy Rate（HVR）is an important index in assessing the healthiness of residential real es‐
tate market. Due to lack of clear and effectively evaluation criterion，the understanding of housing vacancy in
China is then rather limited. This paper quantitatively analyzed spatial identification and difference pattern of
house vacancy at different scale in China by using nighttime light data and micro-blog check-in data，in order to
make up the deficiency of traditional methods in the aspects of data missing and differential approach. The night‐
time light intensity for non-vacancy area is estimated after removing the nighttime light intensity from non-resi‐
dential sources of NPP-VIIRS light data and difference of nighttime light caused by the different urban area ra‐
tio. Then，the HVR is calculated for the spatial pattern analysis. This paper analyzed the spatial strength of resi‐
dents activities by using micro-blog check-in data，based on density-based spatial clustering of applications
with noise and heat map. The 30 sample cities were selected to identify house vacancy from 100 cities which
ghost city index were high. The following conclusions were drawn through the study：The HVR of eastern
coastal cities and regions with rapid development of economy were lower，while the phenomenon of house va‐
cancy in central and western regions were more obvious. The HVR increased from eastern coastal regions to in‐
land areas. What’s more，the phenomenon of house vacancy in middle and small cities were more distinct from
the aspect of urban scale. The house vacancy of China were divided into five types：industry or resources driv‐
en，government planned，epitaxy expansionary，environmental constraint and speculative activate by taking the
factors of natural environment，social economic development level，and population density into consideration.
This may shed light on policy implications for Chinese urban development.
Key words：House vacancy；Spatial identification；Nighttime light；Micro-blog check-in；Spatial pattern
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