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摘要：城市住房制度市场化改革以来，中国城市房价整体快速上涨，区域房价分异加剧。区域

内部房价空间分异是城市发展差距的综合反映，即城市资源要素综合配置能力差异的物化表

达。基于中国房价行情平台提供的2008—2018年地级城市和区县尺度城市房价数据，分析长

三角一体化区域房价增长与分异过程，发现区域整体房价呈现快速上涨、相对平稳和再度快速

上涨3个阶段，区域房价差异随房价上涨而扩大，上海、杭州和南京等城市房价增长更快，浙江、

苏南地区与安徽、苏北地区的房价差距拉大。根据房价增长、城市等级与区位特征，将长三角

327个区县划分为核心城市城区、中心城市城区、发达城市城区、其他城市城区、核心圈层县市

和外围地区县市6种类型，提出一体化区域城市房价表现为整体上涨相对更快、不同类型区县

间差异拉大、同类区县间存在“俱乐部收敛”等增长与分异模式。区域城市房价快速上涨与过

度分异，驱使高端产业、人口等资源要素向少数“超级明星城市”集聚，加剧区域不平衡，不利于

长三角地区实现更高质量一体化发展。
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1 引言

改革开放40年亦是中国城市住房制度商品化改革的40年[1]。这期间，中国住房市场
虽遭受到1995年海南房地产泡沫破裂、1997年亚洲金融危机、2008年由美国次贷危机引

发的全球金融危机等冲击，但城市房价总体保持平稳较快增长①。为促进房地产市场平稳
健康发展，中央政府于2016年提出“房子是用来住的而不是用来炒的”新定位，但从近
年来实际效果看，大城市房价快速上涨态势并未得到根本遏制。在此背景下，海内外经
济和地理学者越来越意识到研究中国城市房价问题的必要性和紧迫性[2-4]。其中，经济地
理学者关注更多的是区域城市房价差异的时空格局和影响因素等问题。学者们研究发
现：国内大城市之间、城市群或都市圈内城市之间、都市区内部区县之间，甚至同一城
市内部城区之间，都可能存在明显的房价差异，而随着整体房价上涨，城市间房价差距
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① 特别是在两次金融危机之后的政府救市行动，即1998年“停止住房实物分配，逐步实行住房分配货币化”，鼓励贷款

买房，以及2008年底的“4万亿计划”，对房地产市场采取宽松态度等，使城市房价未受重挫，甚至逆势上涨。因2011年

二套首付比例和贷款利率提高，全国房价在2011—2015年期间保持稳定，但2015年底开启的“去库存”运动再度刺激全

国城市房价高速攀升。
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普遍存在逐渐拉大的趋势[5-7]；经济发展水平、土地供给能力、人口规模与结构、交通与
区位条件、公共服务能级等多样化影响因素的共同作用导致了城市间房价差异，而造成
不同区域、不同等级城市间房价差异的主导因素及组合特征亦不尽相同[8-11]。即是说，区
域内城市房价及分异机理均表现出较强的时空异质性，而洞悉区域内城市房价差异特征
与房价增长规律，是揭开城市房价分异机理“黑箱”的必要前提。

探究区域城市房价分异格局与过程，需要充分考虑城市房价分异演化的若干规律：
① 城市在区域中并非孤立发展，产业、人口、资本、信息在区域内的流动，使城市间存
在明显的互动联系，而城市房价作为城市发展水平的综合表达，亦表现出相互影响的时空
传导性。例如城市房价增长通常以更高房价的相邻或同类城市为标尺和参照物，高房价城
市通过相邻地区实现房价的溢出和传递[12-13]，即房价的“波纹效应”（Ripple Effect） [14-15]，
其结果是相似区位和发展特征的城市间存在房价“俱乐部收敛”现象[16-18]。② 不考虑宏
观经济形势和货币、税收、信贷等国家政策影响[19-20]，城市房价高低由自身发展水平和资
源综合配置能力决定，即区域房价差异是城市对经济、人力、社会和行政等资源集聚能
力差异的综合物化表达[21]。区域内产业资本和人口等发展要素的流动与重新配置，使区
域房价空间异质性增强，这不仅体现在地级城市尺度上，也体现在城市内部各区县
（市）之间。③ 城市房价增长过程具有阶段性和波动性，房价由高值区域向低值区域、
由中心城区到外围县市的传导与扩散，亦表现出“时空滞后性”[22-24]。依托单一时间断面
的空间分析，容易对区域房价空间分异格局产生“盲人摸象”式的误判，并且难以刻画
出区域城市房价分化过程和演化趋势。④ 城市房价分异，不是区域差异或不平衡发展的
简单映射，而是可以通过影响区域要素流动，推动区域要素重配和城市职能重构，实现
对区域差异的反作用，从而形成循环互馈路径（图1）。例如产业升级[25-27]和人口流入[28-30]

被认为是影响房价增长的重要因素，而房价增长反过来对区域产业结构调整[31-32]和人口流
动方向[33-34]亦产生显著影响。

基于上述分析，结合既有研究未尽与未及之处，需要以更小空间尺度、更长时间跨

度深入探究区域城市房价增长、分异和演进的规律与模式，特别是针对经济社会联系紧

密的一体化区域，有必要在厘清区域房价时空演化过程的基础上，推断区域内部不同类

型城市房价的空间分异格局和传导路径，以此丰富国内区域房价空间分异的相关研究，

并为开展国际比较提供中国案例。鉴于此，本文选择长三角为研究对象，以多尺度、多

时段连续房价数据为基础，分析该地区不同类型城市房价增长与分异演化特征，归纳一

体化区域房价增长规律与空间分异模式，探讨区域高房价和资源要素流动加快背景下，

一体化区域不平衡发展、资源要素流动和房价空间分异三者间的内在关联与互馈效应，

并结合高质量一体化发展要求和区域房价分异的趋势判断，提出不同类型城市房价调控

建议。

图1 区域差异对房价分异的作用机制及反馈路径
Fig. 1 Action mechanism and feedback path of regional differences in housing prices
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2 研究区域与数据来源

2.1 长三角一体化地区

长三角地区包括苏、浙、皖、沪三省一市②，经济发达、人口密集，2018年地区生

产总值达 21.15 万亿，常住人口达 2.24 亿人，分别占全国 GDP 和总人口的 23.5%和
16.1%；区域内各城市地域相邻、类型多样，区域一体化合作与发展基础良好。作为世界
第6大城市群和国家4大区域战略之一，长三角一体化地区在中国各大城市群中具有较强
的代表性[35]，可以为其他城市群地区高质量一体化发展提供经验借鉴和路径参考。主要
表现为：① 区域内既拥有上海这样的国际化一线大都市，也包括杭州、南京、苏州、宁
波、合肥等不同发展阶段和特色的二三线大城市，还涉及浙西南、苏北、皖北等经济相
对欠发达地区的众多中小城市，城市体
系与类型结构较完整；② 在发展模式
上，与依托行政资源或制度优势的京津
冀地区和粤港澳大湾区不同，长三角地
区内生发展动力强劲，城市经济和县域
（乡镇）经济均较发达，以“苏南模式”
“温州模式”为典型代表；③ 在城市房
价上，长三角地区房价较高，增速较
快，层级多样且差距显著，可以较好反
映中国城市房价增长迅速、类型多元与
空间异质的一般性特征。鉴于此，本文
以长三角地区 41个城市及其下辖的 327
个区县（市）为研究对象（图 2），以全
球金融危机爆发和“4 万亿计划”出台
的 2008 年为起点，探讨该区域 2008—
2018年期间城市房价增长过程、空间分
异格局与演变规律。
2.2 城市房价数据选择

城市房价数据来源于中国房价行情平台（www.creprice.cn），相较于通过Python网络
爬虫软件抓取信息的房价获取手段，该平台提供的房价信息具有时间连续、样本完整、
数据准确等优势：① 房产交易网站通常提供的是短期房价信息，获取长时间尺度的房价
信息存在较大困难，而中国房价行情平台长期从事房价相关信息的搜集工作，能够提供
全国范围连续多年的房产交易数据；② 任何房产交易网站都存在房源信息不全面的问
题，住宅交易样本量不足容易导致城市房价误差扩大，而中国房价行情平台的房价信息
来源于该平台超过 5000万人次用户发布信息和对 9300家房地产网站的住宅交易数据收
集，实现房价信息的较全面采集；③ 个人从网络上抓取房价信息容易受客观因素限制和
主观因素干扰，较难保证数据质量，特别是有效甄别和处理重复、异常数据难度较大，

② 长三角地区范围以1996年“长江三角洲城市经济协调会”成立为标志，最初包括沪宁杭等15个城市，2003年台州加

入；2010年国务院颁布的《长江三角洲地区区域规划》中将上述16个城市定义为长三角核心区；2016年国务院颁布的

《长江三角洲城市群发展规划》中提出，长三角城市群包括上海市和苏、浙、皖三省部分地区的共26个城市；2018年习近

平总书记在上海首届中国国际进口博览会上提到，支持长三角区域一体化发展并上升为国家战略，正式确定长三角范

围为苏、浙、皖、沪三省一市。

图2 研究区域
Fig. 2 Integrated region of Yangtze River Delta
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而中国房价行情平台采用具有自主知识产权的数据清洗技术，对采集到的房价数据进行
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，获得相对真实、可靠
的房价信息。

中国房价行情平台为本文提供2008—2018年期间，长三角地区41个城市和327个区
县每年商品住宅交易的平均价格（包括单位面积住宅售价和月租金）。需要指出的是：本
文采用的房价是以存量房为主、兼顾新房的房地产挂牌数据，故可能略高于真实成交价
格；住宅价格统计以住宅小区为基本统计对象，文中所提城市或区县房价均为该空间单
元内某一年份所有住宅小区房价的平均值；部分区县的早期房价数据存在少量缺失，对
于缺失数据本文采用普通克里格法（Kriging）进行空间插值处理；2008—2018年间，长
三角地区部分城市行政区划进行了调整，为提高城市房价分析的空间精度，保留区划合
并前的区县，例如上海的卢湾区、闸北区，南京的白下区、下关区，杭州的沧浪区、金
阊区和平江区等。此外补充部分城市开发区等功能空间单元，例如合肥滨湖新区、高新
区、经开区、新站区和政务区等，因此空间单元数量多于实际区县数量。

3 长三角区域房价时空分异格局

3.1 房价整体增长特征
从城市尺度上看（图3），2008—2018年长三角41个城市房价平均值由5051元/m2上

涨至 12434元/m2，增幅为 146%；其中上海房价及其增幅均最高，房价由 17439元/m2上
升至52774元/m2，增幅达203%；同期全国城市平均房价由4561元/m2上涨至8112元/m2，
增幅78%。从区县尺度上看，长三角327个区县房价平均值由5004元/m2上涨至13773元/m2，
增幅为175%。从增长时序上看，与全国房地产市场变化规律相似，长三角城市房价明显
呈现出3个阶段，2008—2011年房价快速上涨，2011—2015年相对平稳，2015—2018年
再度快速上涨。
3.2 房价差异演变测度

长三角城市房价整体上涨的同时，区域内城市间、区县间的房价差异也在扩大。通
过计算2008—2018年房价泰尔指数（Theil Index）发现（表1）：① 从分异强度上看，城
市尺度和区县尺度的房价泰尔指数均有所增长，区域房价快速上涨时期泰尔指数相对较
高，少量城市或区县房价的快速上涨使区域房价分异与极化加剧；房价稳定时期泰尔指

图3 2008—2018年长三角城市和区县平均房价增长过程
Fig. 3 Average housing price growth of cities, districts and counties in the Yangtze River Delta from 2008 to 2018
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数降低，说明在房价传导机制作用下，其他城市或区县房价的跟进与追涨，使区域房价
差异缩小。② 从分异贡献率上看，以城市间房价差异为主，且存在不断强化的趋势，区
域一体化发展并未带来城市间房价的趋同；城市内部区县间房价差异的贡献率有所下
降，但泰尔指数实际上持续升高，由 2008年的 0.0179上升为 2018年的 0.0228。③ 从城
市和区县比较上看，区县尺度房价泰尔指数高于城市尺度，且增长趋势更加显著，意味
着区县尺度更能反映出长三角地区房价空间分异与极化程度。
3.3 房价空间分异格局

房价差异拉大体现在空间上，主要表现为上海的龙头地位和南京、杭州的次中心地

位更加凸显③，浙江和苏南地区与安徽和苏北地区的房价差距更加显著。从图 4可以看

出，城市尺度的房价格局模糊了城市内部区县间的房价差异。以2018年为例，上海卢湾
区与崇明区住宅均价相差74184元/m2；南京鼓楼区和高淳区、杭州上城区和建德市的房
价差距超过35000元/m2；苏州、宁波、温州和合肥等城市内部区县房价最大差距亦超过
10000元/m2。因此，出于缩小数据误差、提高分析精度的考虑，在明晰城市整体房价空
间分异演化格局的基础上，本文重点以区县为分析单元，探讨不同类型区县的房价增长
模式和演化趋势。

4 基于房价增长差异的区县类型划分

4.1 城市房价增长类型识别
美国著名经济学家Gyourko等通过研究1950年到2000年美国280个都市区住宅价格

增长规律，发现少数城市的房价迅速升高，富人在这些城市中不断集聚，使这些城市越
来越富有，成为“超级明星城市” [36]。该理论提出，根据住宅需求高低和供给弹性大

③ 2008年上海和温州城市平均房价最高，分别为17439元/m2和15496元/m2，杭州城市整体房价不及温州，但上城区、下

城区、西湖区等核心城区房价高于温州；2013年上海和温州房价依然最高，南京平均房价突破15000元/m2，鼓楼区和建

邺区住宅均价超过20000元/m2；2018年上海房价持续上涨的同时，温州房价则出现较大幅度下跌，被杭州和南京城市

房价超越，其中杭州的上城区、西湖区和南京的鼓楼区、建邺区的平均房价均超过40000元/m2，远高于温州房价最高的

鹿城区（23367元/m2）。

表1 2008—2018年长三角城市房价泰尔指数与贡献率变化
Tab. 1 Theil indexes and contribution rate of housing price in the Yangtze River Delta from 2008 to 2018

年份

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

城市尺度

整体指数

0.0688

0.0695

0.0759

0.0702

0.0572

0.0587

0.0612

0.0651

0.0814

0.0789

0.0714

贡献率(%)

省域间

48.41

51.67

53.49

57.27

59.78

58.17

53.04

49.50

38.74

36.49

42.67

省域内(城市间)

51.59

48.33

46.51

42.73

40.22

41.83

46.96

50.50

61.26

63.51

57.33

区县尺度

整体指数

0.0970

0.0888

0.1054

0.0985

0.0906

0.0954

0.1022

0.1121

0.1475

0.1479

0.1286

贡献率(%)

城市间

81.52

79.50

79.96

77.86

77.69

79.06

80.51

81.39

83.69

84.48

82.25

城市内

18.48

20.50

20.04

22.14

22.31

20.94

19.49

18.61

16.31

15.52

17.75

注：因上海属省级直辖市，计算城市尺度泰尔指数的省域间和省域内贡献率时，采用将上海市并入浙江省的方式处理。
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小，可将区域内城市分为 4类：“超级明星城市”（Superstar Cities）、“非超级明星城市”
（Non-Superstar Cities）、“高需求城市”（High-Demand Cities）和“低需求城市”（Low-

Demand Cities） ④。从长三角城市来看，上海是典型的全球“超级明星城市”，南京、杭

州两大中心城市正在成长为超级明星城市；苏州、宁波、合肥等经济发达城市虽不能称
为超级明星城市，但相比其他非超级明星城市房价明显更高；浙江和苏南地区县市具有

“高需求城市”属性，安徽和苏北等外围地区县市则表现出“低需求城市”特征。
根据房价高低，结合所在城市等级与区位特征，可将长三角327个区县划分为6种类

型（表2），分别为：① 核心城市城区，指上海的16个区；② 中心城市城区，指南京和
杭州的19个区；③ 发达城市城区，包括苏州、宁波、温州、合肥等具有较高房价的经济
发达城市或区域中心城市的26个区；④ 其他城市城区，指上述城市以外34个地级市的
城区，包括 80 个区；⑤ 核心圈层县市，包括浙江和苏南苏中地区的 90 个县市（区）；

⑥ 外围地区县市，包括安徽和苏北地区的96个县市（区）⑤。
从不同类型区县平均房价及其增长幅度上看（表2、图5）：2008年核心城市上海与

中心城市宁杭城区的房价最高，均已突破1万元/m2均价，而外围地区县市房价最低，是

④ 超级明星城市住宅供给严重缺乏弹性，住房需求旺盛，供不应求，房价涨幅显著高于全国房价平均涨幅；非超级明星

城市住宅需求旺盛，供给富有弹性，房价涨幅低于超级明星城市；高需求城市住宅需求较旺，供给弹性介于明星与非明

星城市之间；低需求城市则具有住宅需求不旺且供给弹性较大的特点。

⑤ 此处需要说明的是，并非所有的“区”都划归为“城区类”，例如上海的崇明区、南京的高淳区和溧水区、杭州的富阳区

和临安区等，此类县改区、市改区在空间上依然相对独立于中心城区，在房价上也与中心城区存在显著差异，故将其归

为“县市类”。

图4 2008年、2013年和2018年长三角城市与区县尺度房价空间分布格局
Fig. 4 Spatial distribution pattern of housing prices at city and county levels of the Yangtze River Delta in 2008, 2013 and 2018
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上海平均房价的1/7；2008—2018年间，房价最高的上海和宁杭各区，房价增长也最快，

如上海各区平均房价上涨超过4万元/m2，增幅上领跑各类型区县，而房价最低的外围地

区县市房价增长幅度最小；2018年不同类型区县之间的房价差距显著拉大，核心城市城

区与外围地区县市的房价之比已扩大至近10倍。

4.2 各类区县房价增长特点

具体而言，不同类型区县及其房价增长情况表现为（图5、图6）：

（1） 核心城市城区。2008—2018 年上海房价一直保持高位上涨态势；即使在

2011—2015年其他类型区县房价相对平稳或下降阶段，上海各区房价亦能保持快速上

涨，平均达 8500元/m2；2015—2018年房价猛增 22700元/m2，卢湾区和静安区 2018年均

已突破9万元/m2。

表2 基于房价及增长特征划分的长三角6类区县属性
Tab. 2 Attributes of six types of districts and counties in the Yangtze River Delta, divided based on housing

price and growth characteristics

类型

超级明
星城市

非超级
明星
城市

高需求
城市

低需求
城市

核心城市
城区

中心城市
城区

发达城市
城区

其他城市
城区

核心圈层
县市

外围地区
县市

数量
(个)

16

19

26

80

90

96

区县名称

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

白下、鼓楼(南京)、江宁、建邺、浦口、秦淮、栖霞、下关、玄武、雨
花台；滨江、富阳、拱墅、江干、上城、下城、西湖、萧山、余杭

金山；沧浪、苏州工业园区、虎丘、金阊、平江、吴中、相城；北仑、
海曙、江北、江东、鄞州、镇海；鹿城、龙湾、瓯海；包河、滨湖新
区、合肥高新区、合肥经开区、庐阳、蜀山、新站、瑶海、合肥政务区

戚墅堰、天宁、武进、新北、钟楼；淮安、淮阴、洪泽、淮安经开区、
清江浦、青浦；海州、新浦；崇川、港闸、南通开发区、通州；宿城、
宿豫；高港、海陵；滨湖、北塘、崇安、惠山、南长、锡山；鼓楼(徐
州)、泉山、铜山、云龙；亭湖、盐都；广陵、邗江、江都、维扬；丹
徒、京口、润州；南浔、吴兴；南湖、平湖、秀洲；金东、婺城；莲
都；柯城、衢江；柯桥、上虞、越城；黄岩、椒江、路桥；定海、普陀
(舟山)；大观、迎江、宜秀；蚌山；贵池；琅琊；颍东、颍泉、颍州；
屯溪；金安、裕安；花山、雨山；狮子山、铜官、义安；镜湖、鸠江、
三山、弋江；宣州

崇明；金坛、溧阳；高淳、六合、溧水；海安、海门、启东、如东、如
皋；常熟、昆山、太仓、吴江、张家港；靖江、姜堰、泰兴、兴化；江
阴、宜兴；宝应、高邮、仪征；镇江新区、丹阳、句容、扬中；淳安、
建德、临安、桐庐；安吉、长兴、德清；海宁、海盐、嘉善、桐乡；东
阳、兰溪、磐安、浦江、武义、永康、义乌；景宁、缙云、龙泉、青
田、庆元、遂昌、松阳、云和；慈溪、奉化、宁海、象山、余姚；常
山、江山、开化、龙游；嵊州、新昌、诸暨；临海、三门、天台、温
岭、仙居、玉环；苍南、洞头、乐清、平阳、瑞安、泰顺、文成、永
嘉；岱山、嵊泗；长丰、巢湖、肥东、肥西、庐江；繁昌、无为

金湖；连云区、东海、赣榆、灌云；睢宁；滨海、大丰、东台；涟水、
盱眙；灌南；泗阳、泗洪、沭阳；丰县、贾汪、沛县、邳州、新沂；阜
宁、建湖、射阳、响水；怀宁、潜山、宿松、桐城、太湖、望江、岳
西、枞阳；固镇、淮上、怀远、龙子湖、五河、禹会；东至、青阳、石
台；定远、凤阳、来安、明光、南谯、全椒、天长；阜南、界首、临
泉、太和、颍上；杜集、烈山、濉溪、相山；八公山、大通、凤台、潘
集、田家庵、谢家集；黄山、徽州、祁门、歙县、休宁、黟县；霍邱、
霍山、金寨、舒城、寿县；当涂、含山、和县、金家庄；砀山、灵璧、
泗县、萧县、埇桥；郊区；南陵、芜湖；广德、旌德、泾县、绩溪、郎
溪、宁国；涡阳、利辛、蒙城、谯城

均价(元/m2)

2008年

17307

10223

7197

4136

4515

2508

2018年

57403

32770

19001

11096

11349

5828
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（2）中心城市城区。杭州与南京发展阶段相近，2018年城区平均房价分别为 33548
元/m2和32070元/m2，其中杭州上城区（46434元/m2）和南京建邺区（44710元/m2）分别
最高。在房价增长过程上两者存在明显差异，突出表现为南京房价上涨稳定性更强而杭
州房价起伏较大，例如2011—2015年期间南京房价上涨4369元/m2，杭州下降2487元/m2。

（3）发达城市城区。苏州和宁波分别是江浙两省的副中心城市，温州房地产资本活
跃，2018年三者房价均在2万元/m2左右，合肥（16047元/m2）相对偏低，但在安徽省内
遥遥领先。上述城市房价在 2008—2011年和 2015—2018年两个阶段均快速上涨，但在
2011—2015年出现较大分异：苏州与合肥平稳上涨，宁波和温州却显著下降，温州暴跌
13169元/m2。

（4）其他城市城区。2018年 34个地级城市中，浙江 8个城市城区均突破 1万元/m2，
城市间房价相对比较均衡；江苏11个城市除宿迁、淮安、泰州外，各城市城区房价都超
过1万元/m2，其中无锡、常州、南通、扬州房价相对较高；安徽15个城市中，唯有芜湖
镜湖和弋江两区达到1万元/m2以上，其他城市城区集中在7000~9000元/m2。

图5 2008—2018年长三角6类区县房价增长过程比较
Fig. 5 Comparison of housing price growth for six types of districts and counties in the Yangtze River Delta from 2008 to 2018

图6 2008—2018年长三角各区县分阶段房价增长比较
Fig. 6 Comparison of housing price growth by stages in each district and county of the Yangtze River Delta from 2008 to 2018

2116



10期 宋伟轩 等：长三角一体化区域城市房价空间分异的模式与效应

（5）核心圈层县市。上海周边县市房价较高，2018年苏州常熟房价超过 2万元/m2；

浙西南和苏中地区房价整体偏低，最低的扬州高邮房价为7302元/m2。浙江县市整体房价

高于江苏，但增长的稳定性不及江苏：浙江县市2008—2011年房价增长较快，但2011—

2015 年出现连片大幅下降，温州永嘉房价降幅接近 8000 元/m2，2015—2018 年出现回

弹，其中杭州、宁波、温州等大城市周边县市波动最大。

（6）外围地区县市。房价相对最低，与其他类型区县差距持续拉大，增长最为平

稳，未出现大范围暴涨暴跌的情况，即使在 2011—2015年期间整体上也能保持稳定上

涨；2015—2018年在区域整体房价上涨的带动下，苏北的徐州、连云港、宿迁、盐城和

安徽的阜阳、亳州、池州等城市的县市出现较大幅度上涨；内部分异不大，苏北略高于

安徽，9成以上房价分布在5000~7000元/m2区间内。

5 一体化区域房价增长与分异模式

一体化是一个增加开发密度、缩短联系距离、减少相互分割的过程[37-40]，能够促进各

种生产要素（人流、物流、资金流、技术流和信息流）在区域“流空间”中加速流动[41]，

有利于城市群内部产生“1+1 > 2”的化学反应，提升区域整体经济发展效率和资源配置

能力[42]。因此，一体化过程使区域整体房价增长速度更快、潜力更大。然而，“一体化”

并不是“一样化”。由于区域内部自然资源禀赋和经济社会基础等发展条件的差异，资本

等要素在城市间的流动差异依然存在。例如上海、杭州和南京等一些掌控更高级别行

政、经济、社会资源的核心/中心城市，可能在区域交流中处于主控地位，对区域外围地

区产生资源要素的“虹吸”效应，使得区域“核心—边缘”格局因资源配置不平等而强

化[43]。因资源要素在核心区与边缘区、大城市与小城市、城区与县市间的配置与流动差

异，直辖市、省会城市和经济发达城市房价上涨更快，且与边缘地区城市房价差距逐渐

拉大，导致一体化区域的城市房价难以实现整体层面的“俱乐部收敛”[44]。

以往研究发现，由于城市间房价势能差和“波纹效应”的存在，房价通常由经济中

心城市向相邻城市和边缘地区传递[14-15, 45]。特别是经济联系紧密的一体化区域，例如长三

角、京津冀、粤港澳大湾区等城市群地区，城市房价表现出显著的“空间依赖性”和由

高到低的溢出效应[46-47]。随着区域一体化程度不断加深，区域内部资源要素更频繁流动，

交通、通讯等技术进步带来“时空压缩”效应，房价“波纹效应”将更加凸显，房价传

导的“时间滞后”将不断缩短，不同等级和类型城市间的房价将产生联动机制[48]，由中

心向边缘逐级传导[49]。

由此推断，长三角一体化区域城市房价增长与分异演化格局将如图7所示，区域整

体房价将随着经济发展和区外资源要素的持续流入而保持长期相对较快上涨，上海和宁

杭城市房价会向发达城市、核心圈层县市和其他城市梯度传导；因高端资源要素不断集

聚，核心城市上海与中心城市宁杭城区的房价更具持续增长潜力，与其他城市特别是苏

北、安徽等外围地区城市的房价差距有可能继续扩大；与此同时，在区位和发展阶段等

特征相似，特别是空间相邻的同类城市间，可能存在房价的条件收敛，形成不同等级类

型的房价收敛俱乐部。简言之，在可预见的一段时期内，长三角地区城市房价在保持整

体较快增长的同时，不同类型城市（区县）间房价差距拉大和同类城市（区县）之间房

价趋同的现象将并存。
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6 区域不平衡与房价分异的互馈效应

一体化过程中，由于经济机会在地理空间上的不平衡性，人口与产业资源向少数城
市集聚，推动区域产业空间重构和城市职能分工，从根本上决定着区域内城市房价空间
分异格局与走向，使区域房价差异通过累积因果循环作用而不断扩大，出现城市房价空
间分异的“固定效应”[50]。Smet[51]将城市经济职能区分为生产、消费和商务服务3种，认
为后福特制时代的城市经济重组，是城市从生产逐渐向消费或商务服务职能转变的过
程。随着区域内部商务服务的空间集聚和生产过程的垂直解体，城市间经济职能和资本
积累过程相互交织、相互依赖，但因平均利润或剩余价值差异，生产职能对城市房价的
约束作用逐渐减弱，消费和商务服务型城市的房价异军突起，导致区域房价走势愈发不
均衡[51]。

相对于新古典主义通常采用区域经济基本面（如经济增长和居民收入）来解释房价
分化，这种基于经济职能分工和资本积累逻辑建立的解释框架，能够更好阐释一体化区
域房价不均衡发展现象。以长三角为例，21世纪以来，区域内部劳动力等要素流动性增
强，经济总量趋于空间分散，体现在地区生产总值、财政收入、居民收入等指标上，区
域城市间差异都表现出一定的“收敛”态势 [43]，但房价空间分异的趋势则明显与之相
左。从经济与职能结构上解读，尽管制造业和服务业总量上的区域分异缩小，城市间的
专业分工程度和服务能级差异却持续强化，尤其是金融、服务外包等知识密集型服务业
在空间分布上更加集聚于上海、南京、杭州、苏州、宁波等城市[43]，使这些城市集中更
多高附加值产业和高收入就业机会。此外，沪宁杭等高级别城市同样拥有着更多的高端
教育、医疗、科技等稀缺公共资源，吸引越来越多的高端产业和劳动力要素流入，从而
推动房价以更快速度上涨。

当房价上涨到一定程度，高房价导致企业经营与居民生活成本增加，反过来将对区
域资源要素流动产生一定抑制作用。主要体现在：① 城市房价上涨会造成土地、厂房、

图7 非一体化区域与一体化区域房价空间格局假设模型
Fig. 7 Hypothetical models of spatial pattern of housing prices in non-integrated and integrated regions
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工资等生产要素成本随之上升，迫使部分处于价值链低端的制造业企业外迁到其他低成
本地区，成本门槛抬升亦会产生对新增产业的筛选机制，使城市产业结构被迫升级[52-53]。
例如上海制造业向苏南、苏北和安徽等地“梯度转移”，推动区域制造业扁平化分工的同
时，上海逐步向国际金融、航运、贸易、科技创新等商务服务业中心转变。② 产业转移
导致就业结构改变，低技术制造业劳动力流出城市，同时高房价带来的综合生活成本增
加将抑制外来人口的流入[33]，结果是大量高技能、创新型和服务型劳动力向大城市不断
聚集。值得注意的是，由于低技能劳动力对房价的影响非常有限[29]，高房价城市对“低
端劳动力”的排挤效应，非但不会拉低房价，还因城市产业附加值和劳动生产率提高，
使房价进一步拉升，加剧区域产业、
人才和房价的不平衡发展。③ 住房
是家庭主要财产形式，因此区域房价
增长将导致城市间和群体间财富的重
新分配，例如社会财富将由乡村向城
市、由低房价城市向高房价城市、由
城市低收入家庭向高收入家庭、由租
房者向住房拥有者转移[54]，结果是社
会财富日渐集中于诸如沪宁杭等“超
级明星城市”，而这些城市中拥有多
套住房的居民也将越来越富有，直接
导致区域财富差异扩大，并加剧城市
阶层分化、社会分割等不平衡发展问
题[55]。综上，区域经济社会差异、产
业和人口等资源要素流动、城市房价
空间分异之间，存在一个相互依赖、
相互制约的循环过程（图8）。

7 基于高质量发展要求的调控建议

7.1 长三角房价整体合理性评价
坚持“房住不炒”定位，抑制房价过快上涨和房价过度分异，既是有效控制房地产

风险的必要手段，也是缩小区域经济社会发展差异，推动长三角地区实现更高质量一体

化发展的应有之义。从长三角城市住房总市值上看⑥，2018年区域内所有住宅总价值约
为 126.94万亿元，是长三角地区生产总值的 6倍，甚至远超当年中国国内生产总值（90
万亿元）。尽管不能由此断言长三角存在严重房地产泡沫或经济风险，但结合“售租比”
（Price-to-Rent Ratio）这一国际性房价预警指标来综合判断，可以看出近年来长三角地区
城市房价的整体合理性在降低。

住宅具有消费品和投资品双重属性，城市房价不仅取决于供需关系，还与房价增长
预期和投机性购房行为等因素有关[56]，相对房价，租金更能反映真实的住房供需关系和
居民消费水平。因此，“售租比”（每平米房价/月租金），通常被作为评价房价合理性的
重要指标[57-59]。从2015年和2018年长三角各区县房价与租金关系上看（图9）：两者呈现

⑥ 根据长三角地区各城市城镇居民人均住房建筑面积、城市常住人口规模、常住人口城镇化率和城市单位建筑面积住

宅均价等数据进行估算。

图8 一体化过程中区域差异、要素流动与房价

分异的互馈模型
Fig. 8 Mutual feedback model of regional differences, element flow,

and housing price differentiation in the integration process
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显著的正相关性，拟合优度（R2）分别达到 0.945和 0.957，说明虽然房价差异拉大，但
不同类型区县在“售租比”指标上表现出较好的一致性，也从侧面表达出区域房价一体
化趋势。随着 2015—2018 年期间房价快速上涨，各区县平均“售租比”由 448 升高至
574，说明租金增长速度跟不上房价上涨速度，意味着房价正在逐步偏离真实住宅供需
关系。
7.2 区域房价调控的针对性建议

从图 10“售租比”空间差异上看，2015 年长三角 72.5%的区县“售租比”在 300~
500之间（欧美发达国家通常认为“售租比”在 200~300范围内较为合理[59]），尽管浙西
南地区房价在 2011—2015年期间出现大幅降低，但从丽水、金华、温州等城市较高的

“售租比”来看，房价与租金所反映的城市消费水平之间的“错配”现象依然显著。到
2018年，浙西南各区县“售租比”普遍上升至700以上，意味着其房价上涨缺乏足够的
真实需求和消费能力支撑。上海、杭州、南京、合肥等城市因其强大的资源配置与要素
集聚能力，房价增速更快，在区域房价传导机制作用下，其他城市甚至边缘地区房价将
随之上涨，推动区域“售租比”攀升至更高水平的同时，区域整体房价风险势必升高。

根据长三角地区城市房价增长与空间分异态势，有必要及时采取房地产及相关政策
调控措施，遏制区域房价过快上涨与过度分异，促进资源要素在区域内更高效、更自由

图10 2015年和2018年长三角“售租比”增长与空间分异格局
Fig. 10 The growth and spatial differentiation pattern of price-to-rent ratio in the Yangtze River Delta from 2015 to 2018

图9 2015年和2018年长三角各区县房价与租金散点图
Fig. 9 Scatter diagram of housing prices and rents in 2015 (a) and 2018 (b) of each district and county in the Yangtze River Delta
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流动，逐步缩小区域差距。具体建议包括：① 落实城市主体责任，根据城市类型和房价
特征因城施策，促进房地产市场平稳发展，避免房价“大起大落”；② 上海、杭州、南
京等“超级明星城市”加大住宅用地特别是保障性居住用地供应，丰富住房供给主体与
供应形式，尽快推行房地产税改革，推动租购并举，抑制投机型住宅消费；③ 江浙地区
城市加大住房补贴、税收减免和租售同权力度，加快发展住房租赁市场，满足不同层次
劳动力居住需求，鼓励房价增长较快的中小城市采取限购政策，避免高房价对劳动力和
制造业的挤出效应；④ 边缘地区人口净流出城市，要控制新增居住用地供给，谨防因住
房过剩造成的房地产市场风险，同时防止房价过快增长，保持低成本比较优势，吸引区
域内外产业与人口流入；⑤ 破除或降低区域内产业转移和人口流动的制度性约束，促进
资源要素优化配置，努力缩小收入、公共服务等地区发展差距，引导高房价特别是省会
城市优质服务资源向其他城市延伸扩散，通过推进公共服务均等化缩小区域房价差异。

8 结论与讨论

从全国范围看，长三角代表着区域一体化发展的较高级阶段，其城市房价增长与空
间分异模式，一定程度上反映着其他城市群地区房价时空演变的一般模态和发展趋势。
鉴于此，本文围绕长三角开展了两方面的工作。其一，基于较长时间序列和不同空间尺
度的城市房价数据，分析出长三角一体化区域城市房价增长差异与空间分异特征，由此
总结出不同类型区县的房价增长特点，归纳提炼出一体化区域不同类型城市（区县）差
距拉大、同类城市（区县）趋同的房价增长与分异模式。其二，基于区域城市房价差异
源于城市资源配置能力差异的理解，分析一体化过程通过促进区域要素流动，使高端资
源要素日趋向少数城市集聚，造成区域房价差距拉大与固化效应，以及高房价与房价分
化通过影响资源要素流动，使区域差异进一步扩大的反馈作用。总之，当前一体化发展
和房价快速上涨背景下，长三角区域房价差异并未出现整体收敛迹象，反而出现不同

“房价俱乐部”间日益扩大的房价断层，不利于缩小城市间经济社会发展差距和推动区域
高质量一体化发展。

本文虽初步构建了一体化区域房价增长与空间分异的一般性假设模型，并基于更好
推进区域一体化发展的目标，针对性提出城市房价调控建议，但毫无疑问，区域城市房
价空间分异现象具有多元化与复杂性特点，作为一项探索性工作，尚有大量需要完善与
深化之处。例如：国内外一体化或城市群地区房价分化格局及时空演化过程是否存在某
些共性规律？如何甄别和测度区域城市房价差异的主导因素及其贡献组合？如何准确识
别具有相似城市发展属性且存在房价增长趋同现象的“房价俱乐部”？一体化发展是否必
然带来区域房价空间分异加剧，或者说是否存在“拐点”以及何时出现？怎样做到因城
而异，科学提出针对性强、具体可行的区域房地产调控政策？当然，诸如此类问题的解
答需要更长时间和更加细致地观察和总结，也是下一步可供探索的方向。
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Spatial differentiation of urban housing prices in integrated
region of Yangtze River Delta
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Abstract: Since the market- oriented reform of the housing system, China's urban housing
prices have risen rapidly, and regional differentiation intensifies. Although the Chinese
government has repeatedly emphasized that "housing is for living, not for speculation" the
trend of rising prices in cities has not been suppressed, and the spatial differentiation of
regional urban housing prices has become highlighted. Spatial differentiation of housing prices
is a comprehensive reflection of the urban development gap, or a materialized expression of the
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differences in urban resource allocation abilities. Taking the integrated region of the Yangtze
River Delta as an example, and based on the average urban housing price data of prefecture-
level cities, districts, and counties between 2008 and 2018 provided by China Housing Prices,
we found that the housing prices experienced three stages, namely, "fast growth", "relatively
stable", and "faster growth". When the prices grew, the gap of prices between cities, especially
between districts and counties, also grew, that is, integrated development did not bring about
the convergence of regional housing prices. The housing prices in core and central cities, like
Shanghai, Nanjing, and Hangzhou, grew more quickly, and the gaps between Zhejiang/
Southern Jiangsu and Anhui/Northern Jiangsu became more obvious. Similarly, there was a
huge gap in the housing prices of different districts and counties in a city. Out of consideration
for reducing data error and raising analytical accuracy, and based on clarifying the pattern of
spatial differentiation of urban housing prices, this paper mainly takes district and county as
analysis units, and discusses the growth of housing prices in different types of districts and
counties. According to the characteristics of housing price growth, city level, and location, this
paper divides the 327 districts and counties of the Yangtze River Delta into six types: urban
areas of core cities, urban areas of central cities, urban areas of developed cities, urban areas of
other cities, counties and cities in the core circle, and counties and cities in the peripheral
regions. It also discovers that, in the process of regional integration, resources flow more
quickly, and high-end elements gather towards a small number of superstar cities. This means
that the integrated region presents a faster price growth, a larger gap between core- edge
housing prices, and the stronger convergence of similar city clubs. On this basis, we identify
the mutual feedback effect of the urban economic and social differences in the integrated
region, the flow of resource elements like industry and population, and the spatial
differentiation of urban housing prices. The increased difference in regional housing prices will
result in the forced upgrade of industries in cities with high housing prices, the loss of low-end
manufacturing posts, and the concentration of social wealth to "superstar cities". Finally, in
combination with the requirement for high-quality integrated development of the Yangtze River
Delta, and the judgment on the rationality of regional urban housing price differentiation, this
paper proposes pertinent suggestions to the adjustment and control of urban housing prices.
Keywords: housing price; spatial differentiation; Yangtze River Delta; regional integration;
county
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