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【摘 要】中国房价近几年上涨迅速，以合肥房价为典型案例，从区域空间联动的视角对其进行解释。以长江三

角洲为具体研究区域，划分经济增长的不同时间段，运用计量分析方法，分析周边房价变动是否为合肥房价上涨的

一个原因。研究结果发现：区域城市之间房价波动具有联动效应，特别是在周边区域处于经济增长减缓时期，对合

肥房价的影响更为显著。因此，在国家进行房地产市场调控以及消费者判断合肥房价变化趋势时，应着重考虑长三

角地区经济增长减缓时期对合肥房价的联动影响。 
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一、引言 

城市房价新一轮环比上涨苗头渐显，有数据显示，百城住宅价格自 2015年 5月至 2016年第一季度已连续 10个月上涨，累

计涨幅为 5.4%。2016 年上半年，北上深一线城市不再是领跑全国房价涨幅的“火车头”，合肥、东莞、厦门、南京等城市环比

涨幅累计上涨惊人。就合肥来说，2016 年上半年，一二手住宅环比、同比涨幅多次名列前茅。6 月份，合肥再次以一手商品住

宅价格环比上涨 4.9%位列第一，房价已经上升到 11854元/平方米，与去年相比涨幅高达 39.57%，总体增长水平偏高。 

中国的房价持续上涨一直是政府与学界研究的热点问题，除了成本和供求视角之外，学者们还从预期情况和区域间住房价

格互动等方面来探索推动房价高涨背后的原因。其中，况伟大建立了考虑预期的住房模型，并分析了中国 35个大中城市适应性

预期和理性预期与房价的关系
〔1〕
；陈林、朱卫平基于房地产市场机制模型认为理性预期有利于房价稳定，而短视预期反而会加

剧房价波动
〔2〕
。关于区域间房价联动作用，国外方面，英国学者 Giussan在 1991年就曾运用协整检验与格兰杰因果检验分析了

英国地区房价变化的波纹效应及形成机制
〔3〕
；Pollakowski 和 Ray认为一地区房价波动逐渐反馈到其他地区，主要是由于不同区

域间发生的套利会消除各区域住宅收益率的差别
〔4〕
；Holly、Pesaran、Yamagata 在 2010 年提出美国房地产市场在各个州之间有

较强的空间交互效应
〔5〕
。针对国内具体情况，陈浪南等人从空间区位角度提出中国商品住房价格在空间和时间存在滞后效应

〔6〕
；

通过选取 7 个代表性的省市，用协整检验对其住房价格的年度数据进行分析，徐迎军等人发现城市之间房价按照 3-2-2 扩散模

式进行扩散
〔7〕
；基于 1999年—2009年间省际房地产市场，王鹤得出全国范围内房价分布具有空间上的趋同性，且东部地区房价

受由空间因素影响较明显的结论
〔8〕
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长三角范围内各地区经济距离和相对地理距离均相近，其内部资源流动和配置便捷顺畅，城市之间可以通过信息交流等方

式进行相互作用
〔9〕
，因此笔者提出假设 1：合肥房价的上涨会受到长三角地区房价变动的影响。但是考虑到地区异质性因素可能

使区域间房价波动呈现一定的差异性，各城市之间的经济、社会联系的紧密程度并不严格依赖于其地理距离，城市之间的房价

相互影响机制不一定有连续的空间联动效应，故又提出假设 2：房价的空间传导效应存在于经济增长的个别阶段。以长江三角洲

城市群中的一个二线发展城市合肥为例，利用 2005 年第 1 季度到 2016 年第 1 季度的数据，分时间段探索经济增长突变与区域

联动效应对房价波动的影响。 

二、不同时间段的划分和特征描述 

（一）经济增长加速和减缓的界定 

为研究不同时间段房价的空间效应，在考虑各地区经济增长阶段性特征的基础上，通过界定经济增长分别在哪些阶段加速

抑或减缓，并以此作为时间段的划分，分别计算长三角地区江苏、浙江和上海地区经济增长的不同阶段，从而讨论不同时期这

些区域的房价对合肥房价的影响。对于时间段的划分，主要借鉴 Eichengreenet 等人的论文 When Fast Growing Economies Slow 

Down：International Evidence and Implications for China
〔10〕

和 Aiyaret等人的论文 Growth Slow down and the Middle Income 

Trap
〔11〕

中关于增长减缓（slow-down）的界定，认为经济增长减缓是指在经济增长阶段突然持续偏离预期的增长路径，其时间

点需要满足的条件为： 

 

中，gt为 GDP增长率， 和 分别表示 t-n到 t以及 t+n到时间段 n个期间 GDP增长率的平均值。考虑到本文重点关

注的长三角经济波动情况以及很少有地区连续 7个时期经济加速增长或减缓增长，因此我们取 n=7。最终第一个条件表示增长减

缓之前的 7 个时期 GDP 平均增长率不低于Γ；第二个条件提出增长减缓下降的幅度不低于Λ；第三个条件将增长减缓的发生限

定在某一收入区间内，避免个别年度存在收入门槛而使界定出的时间段存在不合理之处。由于我国统计局公布的 GDP 只能具体

到季度数据，所以笔者对于界定阶段的 GDP 增长率数据均采用季度数据，对于房价数据采用尽可能详细的月度数据。在李静、

楠玉、江永红对增长减缓的设定
〔12〕

的基础上，考虑到各地区发展水平的不同，相应采用不同的Γ和Λ的标准来界定，借助各地

区经济增长的时间序列数据，筛选出对应的时间段。 

（二）特征描述 

通过上述界定方法，用具体数据准确界定出的江苏、浙江、上海三个地区增长和减缓时期如表 1和表 2所示，折线图如图 1

所示。 



 

可以看出，2006 年—2007 年、2009 年—2010 年及 2012 全年，三个地区大致均处在经济增长加速时期；在 2008 年—2009

年、2010 年—2012 年期间主要处于经济增长减缓时期，其他期间也有不同程度的增长和减缓，总体呈现出一种周期性的特征。

每个周期的增长高峰期均处于增长当年的三、四季度，而一季度有元旦、春节等假期，企业的生产经营强度弱于其他季度，生

产不足。另外，人们在这期间的消费大量来自此前的储备物资，也就是库存，导致三、四季度的 GDP 增长速度较快，故又呈现

出季节性特征。 

 

以上海为例，在表 1 中，y 表示收入水平，g（%）为 GDP 增长率，△g（%）为 GDP 增长率后七期均值与前七期均值的差额，

负号表示经济增长减缓，t 值表示季度数据（例如 2002.（4）指的是 2002 年的第 4 季度）。由此可以看出，用上述经济加速和

减缓的界定方法，在 2005年第 1季度到 2016年第 1季度共计 45期内，上海在经济增长经历周期性波动的同时共出现 9个增长

加速时期、10个增长减缓时期以及两次连续增长加速过程。 



 

结合实际情况，例如：2008 年由于金融危机的影响，长三角地区的 GDP 增长率有所降低，这和我们界定出的上海、浙江、

江苏三个地区均在此期间处于经济增长减缓的情况相一致。而在 2009年之后金融危机已过，宏观经济继续良好发展。以上海为

例，界定出的经济增长加速期为 2009年第 3季度到 2010年第 1季度，其他两个省份也均在 2009年处于经济增长加速时期。 

三、模型的构建与分析 

（一）计量模型构建 

在影响房价的众多因素中，一些基本面因素，例如土地购置费、居民收入以及人们对经济发展前景的看好等都有着重要的

影响作用，而这些因素均是居民基于以往事实与当下具体情况进行的预测与判断，所以笔者引入了人们对房价的预期这一因素。

由于数据原因，不少学者撰文（任荣荣等人的《预期对房价的作用机制研究：对 35个大中城市的实证研究》
〔13〕

、况伟大《预期、

投机与中国城市房价波动》〔1〕）主张采用适应性预期的方法，即人们是基于过去情况而对未来产生预期的，在估计未来的经济

走势时，利用过去预期与过去实际间的差距来矫正对未来的预期。表 3 显示的是经济增长加速和缓减对合肥房价影响的实证结

果。本文采用 2005—2016年的房价月度数据，以 2004年底的数据作为基期，计算其后各期的预期数据，适应性预期的公式为： 

 

其中， 指人们在住房市场第 t期时对第 t+1期的适应性预期， 为对 t期的预期， 和 分别为 t期和 t-1期的

实际房价，构建的长三角地区房价对合肥房价影响的模型如下： 

 



上式中， 表示常数项， 表示系数， 表示经济增长减缓或者加速时期的江苏、浙江以及上海地区房价，在表 3

中分别表示为 P-js、P-zj和 P-sh， 为在对应时期合肥房价的预期， 为随机干扰项，被解释变量表示合肥的房价。表 3中

的模型一为不区分加速抑或减缓时期的整体样本数据，模型二、模型三和模型四是考虑经济增长突变之后的分析。 

对于整体回归数据，可以看出除了浙江的数据显示不显著之外，上海和江苏的房价与合肥房价均呈现正相关，在 5%置信水

平上显著，整体的拟合程度也较好，说明以合肥为例的房价波动具有区域联动效应，总体上合肥房价受周边城市房价的影响，

假设 1 得到了证实。但是由于地区之间经济社会紧密程度不同，个别地区在连续时间数据上的联动效应不明显，而上海、浙江

和江苏的分地区分时期数据，均在经济增长减缓时期对合肥房价有明显的正相关性。具体来看，在上海经济增长减缓时期，合

肥的房价上涨与上海房价呈正相关且在 5%置信水平上显著，整体拟合程度较高，在上海的经济增长加速期，回归结果并不显著；

同样，在江苏经济增长减缓期，合肥房价与江苏房价呈正相关且在 1%置信水平上显著，在加速期则并不显著；在浙江经济增长

减缓时期，二者也呈正相关且在 10%置信水平上显著，浙江省经济增长加速期不显著；对于预期效应，无论是增长时期还是减缓

时期，都对房价上涨有着显著的正效应且在 1%置信水平上，以上也证实了房价的空间传导效应存在于经济增长个别阶段的假设

2。 

（二）对实证结果的分析 

不同的城市在开放程度和经济发展水平上存在差异，因而当外部经济条件发生变化时，虽然从长期来看房产市场价格变动

趋势相同，但是综合发展水平较高的城市总是先于其他城市进行调整，从而扩散到周边相邻区域的房产市场价格波动。并且这

种价格传导作用随地理距离的增加而逐渐减弱，一二线核心城市对于三四线周边城市的房价溢出效应持续增强
〔14〕

。合肥房价虽

然近两年涨势迅速，但相对于杭州、南京、上海这几个城市来说房价仍然是较低的，在周围房价的空间溢出正效应影响下，有

可能继续上涨。因此，当浙江、江苏、上海房价有所波动时，通过时间上的领先滞后情况、人口流动和资本迁移以及空间套利

的投机行为等相互作用，将对相邻区域即合肥的房价变化产生一定的联动效应影响。但是鉴于各城市自身经济实力和社会环境

的独特性，房价的区域联动效应只在某一阶段或几个阶段效果明显。本文通过 GDP 增速的差额界定方法，将时间序列数据切割

为各个经济增长期和减缓期，规避了个体异质性导致的空间上房价联动效应不连续的问题，使得出的在周边城市经济增长减缓

时的阶段性联动效应明显这一结论更加符合实际。在周边地区经济增长趋势略有减缓的情况之下，人们对该地区的房地产需求

下降，导致租金和售价的降低，再加上人们买涨不买跌的心理预期，投资当地房地产的积极性也随之降低，从而对相邻区域的

二线发展城市的房地产投资增长，对合肥房价的上涨有一定的刺激作用。 

周边相邻区域之间房价变化的联动作用存在阶段性特征，东部地区房地产市场发育相对较完善，投资性房地产吸引大量资

金投入，房价对宏观经济政策环境变化的反应更敏感。从本文结论来看，在合肥周边长三角区域经济增长略有减缓时，合肥房

价随周边房价上涨而上升的趋势明显；而在周边经济增长加速时期，其房价对合肥房价的影响不明显。以上海为例，当其处于

经济快速增长期间，当地经济发展良好，居民收入水平上升，人们对当地的发展前景看好，房价也迅速上涨，但对周边房价当

期的联动效应还未产生。当上海经过一段时间的经济快速增长后，来到经济增长减缓时期，发展稍逊前期，或者正处于产业结

构升级，导致一般制造业和劳动密集型产业撤离上海，部分人口退居安徽省，对合肥住房需求增加导致房价上升。此外，合肥

市的发展情况远远不及上海等地，若周边区域处于经济增长加速后的减缓时期，可能合肥在处于加速增长时期，房价也随着周

边房价的上涨和自身经济的发展而快速上涨。 



 

四、结论与建议 

本文通过模型数据实验认为消费者的预期对房价有显著影响，长三角地区江苏、浙江、上海与合肥之间的住房价格波动存

在联动性，即区域城市之间的联动效应，且这种对合肥房价的联动效应主要存在于周围区域经济增长减缓时期。据本文的界定

方法和近几年的数据可以看出，上海自 2011 年第 1 季度开始一直处于经济增长减缓时期，江苏和浙江均在 2011 年第 1 季度开

始有明显的经济增长减缓状态之后，一直处于轻微的经济增长减缓状态。总体来看，近几年长江三角洲地区大多处于经济增长

减缓阶段，其房价对合肥房价有明显的联动作用。 

一般来说，各市场参与主体在进行住房市场的消费和投资决策时，会尽量理智判断住宅价格变化。预测本期商品房价格时，

会参照前几期的房价指数，类似于本文的适应性预期。根据本文的结论，其他城市尤其是与合肥邻近省市的住宅价格波动可以

提供重要参考。作为内陆城市的合肥，也不能盲目看齐发达城市而忽视自身基本面因素。中央政策制定者应充分考虑其所处的

周期发展阶段，处于市场起步阶段时不可与繁荣的沿海住房市场同等对待。但是由于我国房地产市场发展不完全，导致房地产

信息系统不完善，房地产价格波动容易受人们心理预期的影响：同样，政府的一系列政策和开发商的恶意炒作也会影响人们的

心理预期。所以，合理引导人们对房价的预期（例如首先告知民众未来房地产调控政策取向，进而让民众形成正确的预期）有

助于房价市场的稳定。 

房地产价格的合理增长能带动经济社会的健康发展，而针对合肥这一处于长三角范围的重要城市房价近期快速上涨的情况，

政府在制定房价宏观调控措施时，除了合肥市自身地价、建筑造价，人口集聚等因素，还要考虑合肥周围区域的影响。对于房

价调控政策，考虑到长三角区域城市之间住宅价格的联动效应，可针对具体某片区域颁布整体的调控政策，或者根据长三角内

部区域经济发展的不同水平，对具体地区采用差异化的政策干预策略。此外，地方政府还应注意资本流动和信息扩散在城市房

价自相关和空间相关过程中的重要作用，防止市场上升期的过度投机，避免房价出现大幅度波动以及投机资金和热钱肆意流动；

在充分考虑住房市场的独特性与区域联动性的前提下，使空间传递与房价波动回归到符合城市住房市场发展理论的理性状态，

特别是在周围区域经济增长缓慢时，注意本地房价的快速增长，提前做好准备，避免高房价泡沫的出现。 
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