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摘   要：为了研究长三角地区三省一市城市房价变化的影响因素，笔者利用房天下

（www.fang.com）、365淘房网（www.house365.com）等全国性房产交易信息平台开展数据研究，

经过数据整理汇集和分析，整编出长三角地区 41个城市 327个区县 2008–2018期间的房价信息，

即长三角地区城市房价变化地理信息数据集（2008–2018）。该数据集包括：（1）长三角地区市

域、县域边界数据；（2）2008–2018 年长三角地区 41 个城市、327 个区县房价数据。数据结果

表明，长三角地区房价呈阶段性增长趋势，其房价增长率热点变化反映了住房政策与经济形势

对房价增长的影响；长三角各区县房价的区域差异与局部差异同样显著且不断扩大。该数据集

存储为.xls和.shp 格式，由 3个数据文件组成，数据量为 14 MB（压缩为 1个文件，4.37 MB）。

基于该数据集的分析研究成果已经发表在《地理研究》2018年第 37卷第 1期。 
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1    

我国自 1998年实行城镇住房制度改革以来，城市房价不断上涨，高房价问题目前已经

成为各方关注的焦点，尤其是大城市，增长速度过快，房价风险不断升高，房地产泡沫屡

见不鲜。 

商品房价格取决于一个地区或国家的发展水平，包括经济、社会、政治等各方面，反

过来也能影响该地区的发展与稳定。在社会快速发展、城市迅速更新的过程中，房价亦随

着城市各种资源配置能力的差异产生巨大分异，且差距不断扩大。通常房价分异影响因素

指标体系的建立是基于供需理论[1–2]和城市特征价格理论[3–4]，分别从住宅供给与需求的均

衡价格视角、厂商与消费者的区位均衡视角出发，探索城市房价分异的影响因素[5–6]。目前

国内外学者从经济、社会、人力、行政等[7]方面甄别出影响房价分异的具体因素，主要包

括城市区位与行政等级、人口结构、居民财富等级、通车里程、迁入人口、外商投资、城
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市中心、城市内部公共服务和交通条件等[8–13]。 

长三角地区房价在全国范围内处于较高水平，且增长迅速，区域房价差异显著，具有较

高的研究价值。作为一体化的先锋示范区域，长三角地区具有经济发达、人口集聚、公共服

务能力强、交通便捷等优势，其城市间联系紧密、要素流动频繁且障碍较少，各城市房价相

互影响，核心城市房价引导作用明显，虽然其一体化程度较高，但城市类型多样，具有较强

的代表性。本数据集探讨长三角地区房价分异空间格局与演变过程，可以为一体化区域的房

价分异问题提供新的视角，进而为一体化区域的住房发展政策调整作出一定的贡献。 

2    

《长江三角洲地区房价变化数据集（2008–2018）》[14]的名称、作者、地理区域、数据

年代、时间分辨率、数据集组成、数据出版与服务平台、数据共享政策等信息见表 1。 

 

表 1  《长江三角洲地区房价变化数据集（2008–2018）》元数据简表 

条  目 描  述 

数据集名称 长江三角洲地区房价变化数据集（2008–2018） 

数据集短名 HousingPriceYangtzeRD_2008-2018 

作者信息 马雨竹 Z-2985-2019, 中国科学院南京地理与湖泊研究所, mayuzhu17@mails.ucas.ac.cn 

李晓丽 Z-2992-2019, 中国科学院南京地理与湖泊研究所, lixiaoli17@mails.ucas.ac.cn 

宋伟轩 N-1173-2018, 中国科学院南京地理与湖泊研究所, wxsong@niglas.ac.cn 

地理区域 长三角一体化区域（30°43′20″N–33°5′16″N, 119°15′36″E–120°29′0″E） 

数据年代 2008–2018   

时间分辨率 年   

数据格式 .shp、.xlsx   

数据量 4.37 MB（压缩后）  

数据集组成 （1）2008–2018历年长三角地区城市房价数据 

（2）2008–2018历年长江三角洲地区县域房价数据 

基金项目 国家自然科学基金（41771184） 

出版与共享平台 全球变化科学研究数据出版系统 http://www.geodoi.ac.cn 

地址 北京市朝阳区大屯路甲 11号 100101，中国科学院地理科学与资源研究所 

数据共享政策 全球变化科学研究数据出版系统的“数据”包括元数据（中英文）、实体数据（中英文）

和通过《全球变化数据学报》（中英文）发表的数据论文。其共享政策如下：（1）“数

据”以最便利的方式通过互联网系统免费向全社会开放，用户免费浏览、免费下载；（2）

最终用户使用“数据”需要按照引用格式在参考文献或适当的位置标注数据来源；（3）

增值服务用户或以任何形式散发和传播（包括通过计算机服务器）“数据”的用户需要

与《全球变化数据学报》（中英文）编辑部签署书面协议，获得许可；（4）摘取“数据”

中的部分记录创作新数据的作者需要遵循 10%引用原则，即从本数据集中摘取的数据

记录少于新数据集总记录量的 10%，同时需要对摘取的数据记录标注数据来源[15] 

数据和论文检索系统 DOI，DCI，CSCD，WDS/ISC，GEOSS，China GEOSS  

 

3   

3.1  数据来源 

空间行政边界矢量数据来源于 diva-gis网站（www.diva-gis.org），个别区县边界数据老
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旧，参照各市政府网站查询的最新行政区划重新调整。房价数据来源于房天下

（www.fang.com）、365淘房网（www.house365.com）等全国性房产交易信息平台，网站数

据由专业信息采集员采集，或与开发商、中介对接，后对收集的数据进行重新组织、过滤

重复、异常排除等，得到及时、全面、客观的房价数据，中国指数研究院亦使用房天下网

站数据作为原始数据（详情可见官网：industry.fang.com），因此该数据具有良好的可靠性。

需要指出的是，区县房价数据中 327 个区县包括了 2008–2018 年间撤销的区县和部分重要

功能区，故矢量数据中为 317个区县。 

3.2  研究区域 

本数据集中长三角地区范围包括三省一市：上海市、江苏省、浙江省和安徽省，共计

41 个城市、327 个区县。由于长三角地区内部城市经济发展水平、人口规模、交通条件等

差异显著，尤其是上海、南京、杭州和合肥等核心城市与其他城市的差异明显，因此可能

导致整体房价出现明显的空间异质性[16]；同时各城市内部主城区与郊区、县区发展水平亦

有一定差距，因此城市内部也可能出现明显的房价空间分异。 

3.3  数据开发技术路线 

为研究长三角地区房价分异格局，分别收集、整理长三角地区城市边界矢量数据与房

价数据，首先将长三角房价与全国房价进行对比并制成图表，分析房价在 2008–2018 年间

的增长特点，总结其增长的阶段性特征；然后分三阶段对房价增长率进行热点分析，以探

索其增长率在不同阶段的集聚特征；最后将区县房价数据可视化，了解长三角地区城市房

价的整体与局部分异格局，并提出后续研究的方向。该地区房价分异规律研究的技术路线

图如下。 

 
 

图 1  长江三角洲地区房价变化数据研发技术路线图 

4   

4.1  数据集组成 

长江三角洲地区房价变化数据集（2008–2018）共包括两个部分：（1）2008-2018历年

长三角地区城市房价数据；（2）2008–2018历年长江三角洲地区县域房价数据。 

4.2  数据结果 

长三角地区城市房价总体增长具有阶段性（图 2），这与全国规律类似。2008到 2018年 



第 4期 马雨竹  等：长三角地区城市房价变化地理信息数据集（2008–2018） 373 

 

 

11 年间分为三个阶段，第一阶

段是 2008到 2011年，房价处于

快速上涨时期；第二阶段是 2011

到 2015年，房价整体比较稳定；

第三阶段是 2015到 2018年，房

价重新进入快速上涨时期，增速

更快。 

针对这三个阶段，分别对其

房价增长率作热点分析（图 3）。

由图可见，第一阶段增长率高值

聚集在浙江，尤其是温州附近；

第二阶段增长率高值聚集在安

徽、江苏北部经济欠发达地区；第三阶段高值集聚在上海、南京、杭州、合肥几个核心城

市周边。这三个阶段的房价增长变化主要受国家住房发展政策、经济形势变化影响，同时

也深刻影响着社会变迁与长三角一体化进程。 

 

 
 

图 3  长三角房价增长率三阶段热点分析图 

 

从 2008–2018年 327个区县的房价数据上看，长三角各区县房价普遍呈稳定上涨态势，

其中 2012–2015 年增长较为平稳，房价平均上涨 1.36%，2008–2011 年及 2016–2018 年房

价上涨较快，平均涨幅分别达到 18.49%和 16.21%。从图 4可见，高房价主要出现在上海、

南京和杭州中心城区，前两个阶段中温州房价也位于前列，最高值上海静安区 2018年房价

超过 90,000元·m
–2，增幅最大和增速最快的分别为上海静安区与合肥滨湖新区。2008年房

价超过 10,000 元·m
–2的仅有 30 个区县，仅占总体的 9%左右，到 2018 年有 163 个区县房

价超过 10,000元·m
–2，占总数的一半。第一阶段均价超过 20,000元·m

–2的仅有上海和温州

的中心城区，第二阶段新增杭州中心城区及上海浦东新区，第三阶段新增南京、苏州的中

心城区。苏北及安徽（除合肥周边外）大部分区县房价虽有增长，但均不超过 10,000元·m
–2，

 
 

图 2  长三角地区房价阶段性增长图 
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房价整体上呈现了巨大的南北差异，反映了长三角地区房价的整体分异格局。区域房价差

异的形成主要与宏观经济形势、国家政策等外部因素以及经济发展水平、人口结构与规模[9]、

行政资源[7]等因素有关，如果差异过大可能影响劳动力等要素的流动，高端人才不断向核

心城市集聚，低产业链劳动力被排斥，只能固化于中小城市，这会进一步强化房价和资源

要素配置的“马太效应”，最终影响长三角高质量一体化的进程。 

长三角城市内部区县间房价差异也很显著，且差距不断拉大。2008年城市内部区县房

价差异最大的是上海，超过 22,000元·m
–2，到 2018年已经接近 80,000元·m

–2，差距扩大了

接近 4 倍。2008 年市内房价差距最小的池州，也从 904 元·m
–2扩大到 3,466 元·m

–2，这反

映了长三角各城市房价的局部分异格局。这种城市内部差异的形成主要与城市内部的公共

服务与基础设施水平、交通便捷度、景观环境等条件有关，严重的可能会造成贫富差距扩

大等后果，对社会稳定、城市可持续发展产生不良影响。 
 

 
 

图 4  长三角区县三阶段房价分布图 
 

5   

在当今房价增长快、风险大、差异显著背景下，本数据集基于长三角地区 41 个城市

327 个区县 2008–2018 年期间的房价，着眼于分析该地区城市及区县房价空间分异及变化

特征，旨在为长三角地区房价的空间分异格局、机理、效应研究提供新的研究材料与视角。

从数据可视化结果来看，十余年期间长三角地区房价稳定上涨且呈现阶段性特征，在空间

分布上也具有整体与局部的差异性特征。本研究仅是将房价数据与矢量数据相结合进行图

表可视化，进而展开简单的空间分析描述，未结合经济、社会、人力、行政、交通等内生

因素以及住房政策、经济形势与周边城市房价影响等[17–18]外部因素对数据进行深度挖掘与

处理。因此，该数据集可为日后深层次研究提供数据基础，但影响房价分异的城市内生因

素与外部因素，需进一步收集和整理。接下来的研究重点需据此数据挖掘房价分异背后存

在的影响机理以及产生的空间效应，以期能够探寻长三角地区房价分异的现实情况与重要

影响因素，了解各城市房价的相互影响作用，为政府实行差异化住房发展政策提供参考，

致力于为房地产市场健康、平稳运行作出一定贡献；同时也可探索房价分异与长三角一体

化进程的互馈机制，从房价视角为高质量一体化发展提供思路。 
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作者分工：马雨竹分析数据并撰写了数据论文；李晓丽整理房价数据与边界数据；宋

伟轩对数据集的开发做了总体设计，并采集房价数据。 
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