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城市发展的行政制约$城区边界'公共品与房价
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$本文基于上海市住房和土地交易数据研究了城区边界效应#发现

城区边界的区域价值显著低于城区腹地%该效应辐射上海
"<7L=̂

以上的城市

空间#其程度受统筹力度和财政能力影响#形成了复杂的空间分异#且随边界

的改变而消散%区政府间协调不足导致公共品分布扭曲是城区边界效应的成

因#表现为区政府主导的公共品在边界地区密度更低#但市政府统筹的公共品

则无该效应%上述结果表明#统筹规划和建立政府间协调机制是解锁城市发展

潜能的关键%

$行政边界&公共品&房价
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言

纵观人类历史#城市是经济与社会发展的主要承载#大城市的出现也是文明达到辉

煌的重要标志 !

H0.̀-1B

#

<%M=

&陆铭#

!$<M

"%在我国亦是如此#改革开放之后的经

济腾飞与城市化率的上升几乎同步#两者在空间和时间上均有着密不可分的联系 !白南

生#

!$$"

&王国刚#

!$<$

&刘修岩等#

!$<N

"%城市效率源于人口集聚带来的规模效应#

但近年来人口集聚的规模成本逐渐触及现有公共品承载力的上限#随着交通拥堵'环境

恶化'房价高企等城市病的显现#针对过度城市化'发展超大型城市的质疑不绝于耳%

对此#早期政策方给出的解决途径是建设新城和整合城市群#本质上是通过城市功能在

更大空间范围上的再配置#来疏散中心城市 !区"的人口#以降低规模成本%但在目前

阶段#由于财政支撑'距离成本'政府间协调和市场分割等一系列问题#超越单体城市

的区域功能再配置在实践上困难重重#在缺乏合理规划的地区#更是造成了地方债务高

筑'城市空间肆意蔓延等问题#侵蚀了城市本身的效率 !黄新飞等#

!$<L

&赵勇和魏后

凯#

!$<#
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!$<M

&常晨和陆铭#

!$<N

&秦蒙等#
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"%

在这种背景下#探索城市内部的效能提升空间就尤为重要%中央财经委员会
!$<%

年第五次会议上提出将提高中心城市的承载能力和资源优化配置能力作为未来区域经济

发展的主要战略之一%对此#经济学界有必要回答的是#我国的大城市是否已经触及了

承载能力的极限) 是否还有潜在因素在限制城市的土地使用效率'集聚效应的发挥以及

"
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资源配置的优化%针对这些问题#本文认为城区层面的边界效应是被政学两界长期忽

视#且严重抑制城市承载力的一大弊病#对其的研究可以帮助我们解锁城市发展的

潜能%

经济学对边界效应有不同的理解#本文所研究的是边界贫困效应%在国家层面#省

际交界地带有着显著高于省内腹地的贫困率#边界上暗淡的灯光如同沟壑#将中国经济

切分成块%周黎安和陶婧 !

!$<<

"'唐为 !

!$<%

"探究了其成因#发现政府间缺乏协同

能力导致公共品在行政边界处投资不足是边界地区落后的主要原因%在城市内部#区

!县"政府之间同样存在协同能力不足的问题#边界效应的形成逻辑也适用于城区边界#

因此可以观察到#城市内部的区域价值常以城区为单位呈现多中心化#表现为城区中心

集聚'边界贫乏%造成城区边界贫乏的原因众多#最为人所熟知的是断头路%断头路严

重梗阻了城市交通#而道路 +断头,之处往往出现在两区交界%

" 诸如此类的公共品提

供低效将沿城区边界形成落后带#不但降低了城市土地的利用率#限制了城市的承载

力#而且阻碍了城市内部的空间经济一体化#使资源的跨区配置受阻%

本文以房价为区域价值的指标#检验了上海市的城区边界效应%首先#我国目前面

临承载力困境的主要是各大中心城市#上海是中心城市的代表且长期面临人口压力#对

其的检验可以为各大中心城市的发展提供借鉴&其次#上海市的城区空间具有足够的分

异性#给边界效应的呈现和检验提供了足够立体的维度&最后#在城市内部#住房价格

是区域价值的综合体现#而住房附近的公共品价值则是房价的重要组成部分 !

Q'3)

T

32*4G

#

!$<L

&兰峰和达卉莉#

!$<=

"#城区边界上公共品不足造成的落后将直接反映在房价上#

因此房价是检验城区边界效应的合理指标%

本文基于
!$<L

年
<

月至
!$<%

年
M

月上海市全量二手房交易数据的实证结果证实了

城区边界效应的存在#表现为住房每接近城区边界
<

千米#房价将下降
<7!̂

&这一结

果是稳健的#并非因房产中介的干预'城区边界的自然条件以及城市规划的功能分区等

替代性原因造成#且会在城区合并'边界消失后逐渐消散&市中心和发达城区的边界效

应弱于郊区和落后城区#说明高级别政府的统筹力度和宽裕的财政水平可以缓解城区边

界效应&平均来讲#上海的城区边界效应辐射边界两侧各
<7#i!

千米的地带#由此计

算的土地面积至少占上海城市面积的
"<7L=̂

#这意味着目前对城市承载力的认识存在

严重的低估%机制分析证明公共品的空间分布是边界效应的成因#由区政府主导的公共

品 !医院'派出所和学校"在边界上的密度较低#相反由市政府统筹的公共品 !地铁"

不存在边界效应&房价的边界效应由公共品的空间分布造成#表现为住房对区级公共品

的可及性随着靠近边界而下降%

本文对以下三支文献做出了边际贡献%第一#多中心模式是大城市发展的常见形

态#传统城市理论认为这是要素自由流动的空间均衡结果#不存在额外福利损失%但本

文发现行政因素也是塑造多中心的重要力量#当由此形成的分布偏离经典理论分布时#

便会出现效率损失%第二#针对行政边界的研究中#以往文献均以省'州或者国界为研

究对象#本文将这一概念下沉到城区#加深了我们对基层政府行为逻辑和其经济结果的

"

区界上的断头路在上海极为普遍#例如位于青浦区与闵行区交界处的虹桥商务区#其辐射范围内包含了五

条断头路#严重影响了虹桥交通枢纽的正常运行 !
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理解%第三#已有住房研究中#公共部门影响住房市场的路径有两条#一是调控政策的

直接干预#二是公共品的资本化#本文的结论表明#除此之外政治经济学的空间结果还

将直接表达在房价上#引起住房市场在局部空间上的扭曲%

论文其余部分的结构安排如下$第二部分为文献回顾与理论分析#我们在已有文献

基础上进行了理论分析并提出研究假说&第三部分为研究设计#介绍本文所用的数据及

实证模型&第四部分为基准实证结果#呈现以房价为指标的边界效应&第五部分是机制

分析#讨论公共品的空间分布&第六部分是文章的结论%

二!文献评述及理论分析

城市的空间价值并非均匀分布#而是中心繁荣'边界贫乏的%这种空间结构虽然有

利于产出效率#但也导致了住职分离'中心拥挤等问题#因此城市经济学一直致力于解

释其成因#以提出优化方案%经典
AHH

理论认为#生产的集聚是中心化结构的根源#

厂商在效率驱使下汇集于市中心#居民为降低通勤成本#以工资水平为约束条件对居住

地展开竞租%最终的均衡结果在空间上呈现出以市中心为顶点的人口密度梯度和住房价

格梯度#因此城市是单中心的 !

A4-)K-
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#
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AHH

理论开启了现代

城市经济学的大门#后续研究又将其拓展为多中心模型#使之更符合大城市的现实形态

!

a

T

*S**)B[0

>
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&

J3)B31K-)*)B H(21*
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&

D0,*K*)Bb-KK(OJ*)K;31
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#
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"%在
AHH

理论下#中心的繁荣和边界的落后是要素流动的均衡结果#因此不存

在额外的福利损失%

但现实中#要素的流动受到限制和引导#城市规划和土地政策很大程度上决定了城

市的发展模式和空间结构 !陆铭#

!$<N

"%经验研究表明#城市规划偏离市场规律的案

例屡见于全球各地#由此造成了严重的资源配置扭曲和福利损失 !

C*(

T

)c32*4G

#

!$<M

&

刘修岩等#

!$<N

&常晨和陆铭#

!$<N

&秦蒙等#

!$<%

"%因此#现有
AHH

模型的假设

与现实存在差距#有必要将政治经济学因素加入其中#重新审视城市空间中心化的成因

及其效率得失%

一般而言#城市政府除市政府外#还包括基层的区'县政府%在职能分工上#市政

府统筹规划#基层政府落地实施%但在分权体制下#区'县政府作为独立考核的行政单

位#同样具有最大化辖区经济增长的激励%当市级的统筹与基层辖区的增长目标不符

时#区'县政府会通过调配资源来自我保护#进而导致统筹弱化和城区间分割%例如#

中国的县级政府会通过税率进行逐底竞争 !龙小宁等#

!$<L

&王小龙和方金金#

!$<#

"%

类似的困境也存在于市政府和省政府之间 !胡彬和胡晶#

!$<M

"%在行政级别更高的大

城市#区政府对资源配置的话语权更大 !余华义等#

!$!<

"#为增长而竞争的能力也更

强#而实现这一目标的途径之一#就是将公共资源集中在辖区腹地#导致城区腹地的繁

荣和边界的落后%

城区政府忽视边界的建设是出于投资收益最大化的考量%以图
<

为例#

A

'

I

为接

壤的两个城区政府%假设
A

政府要投建一项公共品#由于外部性的存在#其受益范围是

一个以公共品落点为中心#以一定辐射距离为半径的圆%若将其选址在边界附近#则部

分受益将被
I

政府捕获#也即发生图
<

的情况%此时#

A

政府承担了公共品的全部成
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本#但只捕获到部分受益#损失部分被
I

政府捕获%因此#为最大化自身的投资收益#

地方政府将尽量避免在边界附近投资公共品%公共品选址上的空间偏向造成了行政边界

上的公共品真空#进而导致边界贫困#我们称这种现象为 +城区边界效应,%类似的边

界贫困现象在中国的省际交界同样存在 !周黎安和陶婧#

!$<<

&唐为#

!$<%

"#且会在

省际边界调整后相应增减 !

e*)

T

32*4G

#

!$!!

"%

图
$

!

边界公共品的外部性

理论上#缓解城区边界效应最为有效的思路是公共品的联合提供#即
A

'

I

政府按

受益比例分摊成本#共同支付边界公共品的修建和运营成本%然而#同级政府间的协调

面临诸多矛盾#联合提供往往难以成行%首要的矛盾是激励不对等#河流治污是其中的

典型案例%当河流跨越行政边界时#上下游政府需合力来提供 +清洁,这一公共品%此

时上游政府的治理收益会部分被下游政府捕获#而下游的治理却不会溢出到上游#因此

上游政府的治污激励远小于下游政府#合作治污便难以达成%

&*(32*47

!

!$<M

"对中国

和
D(

:

K,-.;*)BH-;*1*?

!

!$<N

"对巴西的研究均证实了这一点%另一个原因是偏好不

对等#由于各辖区内的人口特征和财政能力大相径庭#因此公共资金的使用方向'合作

伙伴的选择偏好都不尽相同%

I1*K()

T

2-)

!

!$$"

"针对美国俄亥俄州社区间合作提供公

共教育的案例研究佐证了这一观点%文章发现社区间的合作意愿取决于自身和对方一系

列条件的匹配#然而基于富裕程度和种族认同的偏好复杂性使匹配链无法形成闭环#政

府间自发达成合作的可能微乎其微%此外#官员晋升制度导致地区间存在横向竞争#进

一步加剧了政府间的协调难度%周黎安和陶婧 !

!$<<

"证明地方官员晋升竞争是边界贫

困的重要成因#表现为边界上两省的经济差距越小#边界县的相对经济水平越落后%

综合以上三个原因#边界公共品的联合提供难以实现#城区边界效应由之产生%值

得注意的是#由此导致的城市空间多中心化#其形成逻辑与
AHH

理论的假设不同#是

在协调不足的背景下达到的政治均衡%当这一均衡与
AHH

理论下的市场均衡相背离

时#将出现资源配置扭曲和福利损失%这同时意味着#已有文献中基于
AHH

假设所估

计的城市最大产出和最优规模水平也将存在低估%

在城市内部#区域价值会综合反映在房价上%这是因为高区域价值体现为高质量及

高密度的公共品'商业和就业机会#而居民为减少通勤成本#会偏向于就近居住在高价

值区域#进而推高其房价%就边界效应而言#公共品的分布是其成因#诸如地铁'学
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!

校'医疗等价值都将在空间上溢出到房价中 !

Q'3)

T

32*4G

#

!$<L

&范子英等#

!$<=

&韩

璇等#

!$!<

"#此外公共品的空间分布还将引导配套设施#进一步提振周边房价

!

I*1)3K

#

!$$#

&

Q'3)

T

*)BW*')

#

!$<"

&兰峰和达卉莉#

!$<=

"%因此#城区边界上低

公共品供给造成的低价值#将直接反映为边界上的低房价%综合以上分析#本文提出如

下两个待检验的假说$

假说
$

!

城市内部存在城区边界效应#表现为距离城区边界更近则房价更低&

假说
B

!

城区边界效应由公共品供给不足引起#表现为距离城区边界更近则公共品

的密度更低%

三!数据及研究设计

!一"数据来源及处理

本文采用上海市
!$<L

年
<

月至
!$<%

年
M

月的二手房交易全样本数#来源是上海市

住房管理部门%在剔除了非住宅类后#共
<$"

万笔交易%数据集包括每笔交易的成交日

期'成交价'小区名'住房特征信息以及成交渠道%图
!

展示了各年度样本量的分布情

况和房价走势#可以看到住房市场在样本期内存在一定波动#交易量和价格增长率在

!$<M

年达到顶峰后#随着调控政策的相继出台而回落"

#说明住房市场对公共因素有着

极为敏感的反应%

图
B

!

样本的时间分布

我们利用链家网搜集了小区的基本信息#并通过小区名与交易数据进行匹配后#得

到了整合交易信息 住房特征信息 小区信息的数据集#共涉及全上海
<LL"=

个小区%基

于小区名#我们利用爬虫技术获取了每个小区的坐标#并进行了手工修正%数据对上海

全市有着足够的覆盖率#保证了后续研究的代表性%

基于小区坐标和上海市行政区划图#我们计算了本文的核心解释变量***小区到最

"

上海市于
!$<M

年
"

月
!#

日和
!$<M

年
<<

月
!=

日两次推出了限贷和限购政策%
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近城区边界的最短直线距离 !

;,0

9

J;

"%样本期内上海市的行政区划稳定#仅有
!$<#

年

<<

月静安区与原闸北区合并一次变动%我们为不同交易日期的样本分别匹配了对应的行

政边界%此外#城市空间的价值以市中心为最高点向外梯度下降#为控制这一整体趋

势#我们计算了小区到市中心 !人民广场"的直线距离 !

;,0

9

.+%*$+

"%最后#上海市的

外边界接近其他省市#存在资源'贸易互补的引力效应 !周黎安和陶婧#

!$<<

&唐为#

!$<%

"%为控制这一效应#我们进一步计算了小区到上海市外边界的最短距离!

;,0

9

08

"%

我们还对数据做了一系列处理#包括剔除异常样本#如建筑年份晚于交易年份'小

区容积率大于
<$

和面积小于
<$

平方米的样本#并对单价进行了上下
$7<̂

的截尾处理%

最终数据的描述性统计见表
<

%其中#

;,0

9

J;

的均值为
!7"%

千米#最远为
<!7<<

千米&

住房单价的均值为
"!<N!

元(平方米#但存在较大的波动#说明样本对不同住房类型的

覆盖较广&水'电类型
<

表示民用#

$

表示商用&建筑类型
<iL

分别表示塔楼'板楼'

板塔结合和平房%

表
$

!

描述性统计

变量名 样本量 均值 标准差 最小值 最大值

;,0

9

J;

!千米"

<$"!#$< !7"=M !7!LL $7$$$$<! <!7<<

;,0

9

08

!千米"

<$"!#$< <#7"< N7%$$ $7$<"" "!7#M

;,0

9

.+%*$+

!千米"

<$"!#$< <N7<N <!7=# $7<<N N$7<"

单价 !元(平方米"

<$"!MMM "!<N! <NM$! <NM% <!$%<%

建筑面积
<$"!MMM =$7LN "M7#% <$ <!"L

楼层
<$!%%#N #7N$# #7$"< < =$

电梯数
%%#<%< $7M!M <7<M= $ !L

用电类型
<$!<<#< $7%%= $7$L"! $ <

用水类型
<$!<<!# $7%%= $7$L!L $ <

房龄
<$$##$L <M7NN %7%!! $ <<=

建筑类型
<$!#!=< "7=M= $7#<$ < L

小区绿化率
%"#!N" "L7=" %7"N# < %$

小区容积率
%!=N=M <7=%! $7%<< $7$<$ <$

是否人车分流
<$"<<$" $7$""L $7<=$ $ <

物业费 !元(平方米8年"

<$!#%#= <7<%! <7""% $ L$

!二"实证模型

基于以上数据#我们用如下模型来检验城区边界效应$

4)5

2

! "

,

G

;*

g

"

$

h

"

<

;,0

9

J;

G

;*

h

"

!

M

G

;*

h

"

"

L

,

G

;*

h

"

L

K

G

;*

h

'

;

h

$

*

h

&

,

G

;*

# !

<

"

其中#下标
,

代表住房#

G

代表小区#

;

代表城区#

*

代表交易所在的月份%

4)

!

5

2

"为

住房每平方米价格的对数&

;,0

9

J;

为小区到最近城区边界的距离&

M

为小区的其他距离

变量#包括
;,0

9

08

和
;,0

9

.+%*$+

&

L

为住房特征变量#包括建筑面积'楼层'电梯数'
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!

水电类型和房龄&

K

为小区特征变量#包括绿化率'容积率'是否人车分流'物业费和

建筑类型%

M

'

L

和
K

在空间区位'住房质量和小区质量三个维度控制影响房价的因素%

'

和
$

分别为城区和月份固定效应#用以控制地区和时间维度的市场波动%

"

<

是我们

所关心的系数#若城区边界效应存在#则
"

<

为正#表示距离城区边界越近#住房价格

越低%

四!实 证 结 果

!一"城区边界效应$房价与边界距离

我们先用公式 !

<

"检验本文的核心假说***城区边界效应%表
!

第 !

<

"列结果显

示#

;,0

9

J;

在
<̂

的置信水平下显著为正#表示越靠近城区边界房价越低#而房价是区域

价值的综合体现#因此城区边界附近的区域价值更低#城区边界效应被证实存在%

;,0

9

J;

系数为
$7$<<=

#由此可得
;,0

9

J;

变化
<

个标准差 !

!7!LL

"#房价将相应变化
!7M#̂

#相当

于一个房价标准差的
L7=L̂

%这意味着城区边界效应可解释房价差异的
L7=L̂

%此外#

;,0

9

.+%*$+

显著为负#表示距市中心越远房价越低#说明城市空间价值以市中心为顶点#

向外逐渐降低%

;,0

9

.+%*$+

系数的绝对值约为
;,0

9

J;

系数的
"

倍#说明城区边界效应对

区域价值的影响力约为城市空间结构的
<

(

"

%

;,0

9

08

同样显著为负#说明外省的引力效

应间接提高了外边界附近的区域价值%

表
!

的其余部分从四个方面检验基准结果的稳健性%首先#二手房交易严重依赖房

产中介%不同于新房交易#二手房交易中买卖双方均处于信息孤岛状态#需要房产中介

作为平台来匹配供给和需求%现实中#房产中介会倾向于深耕高价值区域而忽略价值洼

地%若城区边界因低价值而被房产中介忽略#则会导致其市场规模和价值的进一步跌

落#由此得到的边界效应也将存在高估风险%这种情况下#通过中介成交的住房将集中

于城区腹地#而自主成交住房则集聚于边界#后者可观察到的边界效应将大于前者%表
!

的第 !

!

"'!

"

"列分别估计了自主成交样本和中介成交样本#到城区边界距离 !

;,0

9

J;

"

的系数均稳健#且中介成交样本的效应略大于自主成交样本#与上述假设不符#说明房

产中介的空间选择效应并未放大基准估计结果%

表
B

!

房价与城区边界

变量名

被解释变量$

4)

!房价"

全样本 自主成交 中介成交 非河流边界 链家成交 区位因素

!

<

" !

!

" !

"

" !

L

" !

#

" !

M

"

;,0

9

J;

$7$<<=

"""

$7$<$!

"""

$7$<<"

"""

$7$<"<

"""

$7$<N"

"""

$7$<ML

"""

!

$7$$"$$

" !

$7$$!L$

" !

$7$$"<$

" !

$7$$"<=

" !

$7$$!!<

" !

$7$$"#$

"

;,0

9

.+%*$+

i$7$"$N

"""

i$7$!M<

"""

i$7$"$%

"""

i$7$!=L

"""

i$7$""#

"""

i$7$"=$

"""

!

$7$$<=!

" !

$7$$<<L

" !

$7$$<==

" !

$7$$<="

" !

$7$$<<$

" !

$7$$!MN

"
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!续表"

变量名

被解释变量$

4)

!房价"

全样本 自主成交 中介成交 非河流边界 链家成交 区位因素

!

<

" !

!

" !

"

" !

L

" !

#

" !

M

"

;,0

9

08 i$7$$L#=

"""

i$7$$==!

"""

i$7$$L<$

"""

i$7$$L<=

"""

i$7$$!<L

""

i$7$$NN!

"""

!

$7$$$=N#

" !

$7$$<!"

" !

$7$$$="M

" !

$7$$$%!<

" !

$7$$$=#N

" !

$7$$!#N

"

建筑面积
i$7$$$"M=

""

$7$$$=#N

"""

i$7$$$L<<

"""

i$7$$$=L%

"""

i$7$$$<"#

i$7$$<$<

"""

!

$7$$$<#M

" !

$7$$$<L<

" !

$7$$$<#<

" !

=7=$3 $#

" !

$7$$$<L$

" !

%7=L3 $#

"

楼层
$7$$LNM

"""

$7$$##!

"""

$7$$"!N

"""

$7$$L$"

"""

$7$$!!%

"""

$7$$"<#

"""

!

$7$$$LN"

" !

$7$$$MM<

" !

$7$$$L"N

" !

$7$$$L"!

" !

$7$$$M="

" !

$7$$$!%N

"

房龄
$7$$<L#

""

$7$$"!N

"""

$7$$<NL

""

$7$$!!!

"""

i"7!=3 $#

"""

i$7$$L%!

"""

!

$7$$$M=<

" !

$7$$$#"<

" !

$7$$$N<<

" !

$7$$$N"L

" !

=7!N3 $M

" !

$7$$$L=N

"

电梯数
$7$$%"#

"

$7$!!%

"""

$7$$L$# $7$$<NN

$7$<LM

"""

$7$$"=#

!

$7$$#LL

" !

$7$$#<M

" !

$7$$#$N

" !

$7$$L"N

" !

$7$$L!N

" !

$7$$"!!

"

用电类型
i$7<$" $7$NN# i$7<$#

i$7!$N

"""

$7<%< i$7$M%$

!

$7$N%L

" !

$7$N=M

" !

$7$N#=

" !

$7$M$<

" !

$7<LN

" !

$7$NL!

"

用水类型
$7<=L i$7$N!$

$7!$%

"

$7!="

""

$7"M=

""

$7!!!

"

!

$7<!%

" !

$7<$"

" !

$7<!M

" !

$7<!=

" !

$7<MM

" !

$7<<N

"

绿化率
$7$$!==

"""

$7$$<=M

"""

$7$$!#%

"""

$7$$!N$

"""

$7$$!M%

"""

$7$$!M<

"""

!

$7$$$LNM

" !

$7$$$#!#

" !

$7$$$LN"

" !

$7$$$L=L

" !

$7$$$L#M

" !

$7$$$"<=

"

容积率
$7$$L%" $7$$M$"

$7$$ML%

"

$7$$LML $7$$"#$

i$7$$=<#

"""

!

$7$$"="

" !

$7$$M$L

" !

$7$$"#=

" !

$7$$L$=

" !

$7$$"=%

" !

$7$$!LM

"

人车分流
$7<L#

"""

$7<L%

"""

$7<!=

"""

$7<<=

"""

$7<$%

"""

$7<L$

"""

!

$7$!L%

" !

$7$!M%

" !

$7$!L$

" !

$7$!$L

" !

$7$!$N

" !

$7$<N<

"

物业费
$7$"$L

"

$7$!L=

"

$7$!="

"

$7$MN#

"""

$7$"L<

"""

$7$!!%

"

!

$7$<NN

" !

$7$<"%

" !

$7$<MN

" !

$7$$M%<

" !

$7$<$#

" !

$7$<!<

"

建筑类型
$7$!!N

"""

$7$!!%

"""

$7$!<<

"""

$7$<!=

"""

$7$"##

"""

$7$"%=

"""

!

$7$$L%<

" !

$7$$N#M

" !

$7$$LN#

" !

$7$$L=<

" !

$7$$#!!

" !

$7$$L="

"

时间固定效应 是 是 是 是 是 是

城区固定效应 是 是 是 是 是 否

街道固定效应 否 否 否 否 否 是

小区
,40K231

是 是 是 是 是 是

a;K31E*2(-)K =N=<ML <"ML$M NL<N#= N$$<<# <MM="M =NN=L!

COK

@

0*13B $7##< $7LL! $7M=# $7#=< $7ML$ $7#%%

!!

注$括号中为标准误#

"""

'

""和"分别表示
<̂

'

#̂

和
<$̂

的显著性水平%
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其次#边界效应强调行政力量对经济连续性的割裂作用%但地理因素#如山川'河

流#会自然地阻断经济活动的空间连续%若行政边界与自然阻断线重合#则地理因素将

部分解释边界效应#挑战其政治经济学解释%上海位于长江三角洲平原#地势平坦但河

流纵横#最主要的就是黄浦江和苏州河#行政区划也部分使用了这两条河作为城区边

界%通过逐一对比河流和行政区划图#我们将城区边界与河流重合的段落筛选了出来%

表
!

第 !

L

"列剔除了以河流边界作为最近边界的样本#结果依旧稳健#说明城区边界

效应并非由地理因素引起%

再次#已有研究指出二手房交易中存在为避税而低报价格的现象 !

A

T

*1S*432*4G

#

!$!$

"#导致本文所使用数据或许存在偏误%为此#我们从链家网获取了包含真实交易

价格的微观数据#以同样的样本期'数据处理过程和计量模型重新估计了城区边界效

应%表
!

第 !

#

"列结果依旧稳健#说明潜在的低报偏误并不影响本文的基本结论%

最后#为保证基准模型完整捕捉城区边界效应#我们将地区固定效应控制在城区层

面#但这同时限制了区位因素的控制精细度#由此导致的潜在内生性问题同样会引起估

计偏误%为此#表
!

最后一列进一步控制了街道层面的固定效应#三个距离项的系数仍

保持稳健#说明即使在更小的空间单元内进行组内比较#到城区边界的距离依然显著影

响区域价值%

!二"进一步证据$土地价值和行政区划调整

城市规划将不同类型土地进行空间布局#以形成健康的城市空间格局%若上述过程

提前考虑到城区边界#例如将住房用地集中在生活便利的城区腹地#而将边界区域规划

为其他用途#则以房价作为区域价值的指标将导致偏误#城区边界或许只是不适宜居

住#而非真正的价值洼地%为排除这一假说#我们使用能反映各类型土地价值的土地交

易数据重新估计城区边界效应%

土地交易数据来自中国土地市场网#包括
!$$$

*

!$!$

年上海所有地块的出让信息%

我们在原始数据基础上剔除了划拨出让的土地#因其价格无法代表市场价值&剔除了价

格和容积率下限缺失的异常样本&对总价的上下
$7<̂

进行截尾%此外#用总价和面积

计算了每公顷土地价格#用地块坐标计算了地块到城区边界'市中心和上海外边界的距

离#并在加入控制变量和双重固定效应后进行了实证分析%表
"

的第 !

<

"列结果显示#

综合性的土地价值也存在显著的边界效应#地块每接近城区边界
<

千米#地价将下降

"7"M̂

%此外#到市中心距离和到外边界距离也与基准回归保持一致%

表
"

的其余部分进一步细分了交易类型%第一#城市规划中的边界效应由区政府主

导#因此表
"

第 !

!

"列剔除了由市政府审批的交易#仅保留区政府审批样本%第二#

基准结果已反映住房市场的边界效应#表
"

第 !

"

"'!

L

"列在第 !

!

"列基础上进一步区

分了住宅用地和非住宅用地#以检验住房的上游市场和其他类型土地的情况%以上结果

中#三个距离项的系数均与第 !

<

"列结果保持稳健#这反映了两个典型事实#一是在

土地市场中城区边界效应依旧存在#说明城市空间规划并非造成基准结果的替代性原

因&二是住宅用地和非住宅用地的价值均与房价具有极为相似的空间分布特征#因此房

价是区域价值合理的度量指标%
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表
G

!

土地价值的边界效应

变量名

被解释变量$

4)

!地价"

所有交易 区级审批 住宅用地 非住宅用地 浦东*商汇合并

!

<

" !

!

" !

"

" !

L

" !

#

"

;,0

9
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"
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9
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!
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$7$$"!"

" !
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" !
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" !
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"
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9
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i$7$<=M
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i$7$!"<

"""

i$7$!!"

""

i$7$!#$
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i$7$<#N

!

$7$$LMM

" !

$7$$LN!

" !

$7$$%%<

" !

$7$$#$#

" !

$7$<$"

"

地块面积
$7$<L"

"""

$7$<M!

"""

i$7$!!"

"""

$7$$#%=

"

i$7$$#$<

!

$7$$""<

" !

$7$$"""

" !

$7$$=!$

" !

$7$$"#L

" !

$7$$N%%

"

容积率下限
$7#%M

"""

$7M!%

"""

$7L<#

"""

$7M$N

"""

$7N!!

"""

!

$7$"L!

" !

$7$"#$

" !

$7<$%

" !

$7$"LL

" !

$7<$#

"

土地等级
i$7<#"

"""

i$7<""

"""

i$7<!N

"""

i$7<#N

"""

i$7!#!

"""

!

$7$<!$

" !

$7$<!#

" !

$7$!%#

" !

$7$<"$

" !

$7$"!"

"

出让方式
$7"<=

"""

$7!L"

"""

$7NLL

"""

$7<NL

"""

$7#$N

"""

!

$7$!$N

" !

$7$!<!

" !

$7$NM<

" !

$7$!$#

" !

$7$=##

"

时间固定效应 是 是 是 是 是

城区固定效应 是 是 是 是 是
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注$括号中为标准误#
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'

""和"分别表示
<̂

'

#̂

和
<$̂

的显著性水平%

此外#得益于土地交易数据较长的样本期#我们可以利用行政区划调整作为自然实

验#建立更清晰的因果推断%样本期内#上海共有三次行政区划调整#分别为浦东
i

南

汇合并 !

!$$%

年
M

月"'黄浦
i

卢湾合并 !

!$<<

年
M

月"和静安
i

闸北合并 !

!$<M

年
"

月"#其中后两次调整的边界位于公共品拥挤的市中心#冲击效果不大#因此我们选择

浦东
i

南汇合并作为冲击%两区合并后#原浦东
i

南汇界消失#由其产生的边界效应也

理应消散%我们仅使用浦东和南汇的土地交易样本#计算了每个地块到浦东
i

南汇界的

距离 !

;,0

9

2

;%8

"#以及交易发生于合并前后的虚拟变量 !

;*

"#两者的交互项系数将反

应边界消失所改变的边界效应%表
"

最后一列显示#在合并之前#浦东
i

南汇界存在显

著的边界效应#而合并使边界效应下降#且下降幅度与原有效应基本相当#说明在合并

后#原浦东
i

南汇界附近的落后现象已不复存在%
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!三"城区边界效应的空间分异

在城市空间上#市中心是最能发挥集聚效应的区域%上海经过改革开放后几十年如

一日的规划和建设#市中心的人口和公共品均已达到极高的密度%另外#市级政府对市

中心更强的统筹力度也抑制了区级政府在公共品布局中的话语权%这意味着#市中心的

城区边界会因潜在的高价值和上级政府的统筹规划而减弱%表
L

的前两列以内环作为上

海市中心的划分#分别回归了中心城区和非中心城区的样本#发现如预期一致#边界效

应只存在于非中心城区#在中心城区并不显著%

除城市空间结构外#经济水平也是造成边界效应分异的重要维度%城区的经济水平

决定了区政府提供公共品的能力%富裕城区的财政收入更为充足#在完成城区腹地的建

设后#会将余力投放在边界地区%即使边界公共品的价值无法完全内部化#但只要可被

内部化部分的收益大于其投资和运营成本#发展边界依然是占优策略#边界效应随之减

弱%相反#落后城区由于财政能力拘谨#为最大化其财政资金的收益转化率#会优先发

展腹地#边界效应也会更强%我们以各区
!$<#

*

!$<=

年的人均
CRF

为指标#将上海
<M

个城区划分为排名前
=

的富裕城区和后
=

的落后城区#并在剔除内环以内地区后分别进

行估计%表
L

第 !

"

"'!

L

"列的对比结果显示#富裕城区边界效应的系数和显著性均低

于落后城区#这意味着充足的财力可以一定程度上缓解边界效应%

表
I

!

异质性分析

变量名

被解释变量$

4)

!房价"

内环内 内环外 富裕城区 落后城区 靠近富区 靠近穷区

!
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" !
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"""

i$7$""=
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!
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" !
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" !
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" !
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" !
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;,0
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""

i$7$$"=<

"""
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"""
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"""

$7$$L!L

""

i$7$<<"

"""

!

$7$$#$N

" !

$7$$$=LN

" !

$7$$$%#!

" !

$7$$<MN

" !

$7$$<=L

" !

$7$$!N$

"

住房特征 是 是 是 是 是 是

小区特征 是 是 是 是 是 是

时间固定效应 是 是 是 是 是 是

城区固定效应 是 是 是 是 是 是

小区
,40K231

是 是 是 是 是 是
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注$括号中为标准误#
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和
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的显著性水平%

富裕城区在边界附近投建的公共品还可能造成价值的跨边界溢出#缓解对面城区的

边界效应%对落后城区而言#靠近富裕城区的部分将受益于对面的价值溢出#区域价值

得以提升#边界效应随之减弱&相对地#靠近同样是落后城区的部分则会存在高于平均
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水平的边界效应%表
L

的最后两列中#我们基于
=

个经济落后城区的数据#在剔除了上海

外边界附近的观测值后#把剩余样本分为靠近富裕城区的样本和靠近落后城区的样本%结

果显示#落后城区中靠近富裕城区的部分不存在边界效应#而靠近落后城区的部分边界效

应极为显著#系数达落后城区均值的
<7#!

倍%综合以上分析#边界效应最强的地区是两个

经济落后城区的交界地带#其次是富裕城区中靠近落后城区且不在市中心的部分%

!四"边界效应的范围

根据理论分析#城区边界效应存在一个作用范围#即公共品价值的最大辐射半径#

超过之后区域价值将不再受城区边界的影响#表现为房价与到边界距离之间再无统计相

关性%表
#

通过逐步剔除边界样本的方法检验了这一范围%其中#首列为到边界距离大

于
$7#

千米的样本#第 !

!

"'!

"

"列为距离大于
<

千米和
<7#

千米的样本#可以看到随着

样本的逐渐剔除#

;,0

9

J;

系数和显著性均逐步下降#说明边界效应随着远离边界而减

弱%在剔除边界附近
<7#

千米样本后#边界效应仅在
<$̂

置信水平下显著#而在剔除距

离达到
!

千米后完全不显著#说明边界效应的辐射范围是
<7#i!

千米%

这一结果意味着#边界效应造成了以城区边界为轴心#以
"iL

千米为宽的一条落

后地带%上海市内边界的总长度为
MM#7!=

千米#由此计算得城区边界效应的总覆盖面

积为
<%%#7="i!MM<7<<

平方千米#占上海市总面积的
"<7L=̂ iL<7%N̂

%在如今大城

市人口密度过高'发展空间拮据的背景下#却依然存在如此大比例的城市土地因行政原

因而发展不足%这不但表明大城市的承载力仍有巨大的提升空间#且在更高的维度提醒

我们政治经济学因素对城市'区域发展的巨大影响力%

表
D

!

城区边界效应的范围

变量名

被解释变量$
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!房价"
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,
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"
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""

$7$$M==

"
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!
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" !
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" !
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" !

$7$$L$"

"

;,0

9
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i$7$"$!

"""

i$7$!%N

"""

i$7$!=<

"""

i$7$!M"

"""

!

$7$$<=L

" !

$7$$<%$

" !

$7$$<%N

" !

$7$$!$L

"

;,0

9

08

i$7$$#"!

"""

i$7$$#LL

"""

i$7$$L!=

"""

i$7$$"<"

"""

!

$7$$$%!%

" !

$7$$<$$

" !

$7$$<$N

" !

$7$$<<"

"

住房特征 是 是 是 是

小区特征 是 是 是 是

时间固定效应 是 是 是 是

城区固定效应 是 是 是 是

小区
,40K231

是 是 是 是
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的显著性水平%
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五!公共品的城区边界效应

理论分析表明#城区边界效应的出现是由公共品的空间分布造成的%本部分将结合

新地理经济学的分析方法#对不同类型公共品进行空间分析#并检验住房市场与公共品

分布之间的空间联系#为城区边界效应的政治经济学成因提供直接的证据%

!一"城市公共品的空间分布及核密度计算

本文利用百度地图
Fa\

数据#整理了样本期内各类优质公共设施在上海的分布情

况#包括如下四类公共品$医院#共
!!$

家二级及以上医院&派出所#共
L$L

个&学校#

共
<NL

所重点小学&地铁站#共
L$"

个站点#包括已规划但尚未开通的%这些公共品分

别对应了医疗'治安'教育和公共交通四项城市政府的主要公共职能%其中#医院和派

出所为典型的外部性公共品#将为周边区域居民带来更好的医疗服务和治安水平%虽然

部分公共设施由职能系统垂直管辖#但在其规划和选址过程中#区级政府作为土地提供

方和协同管辖方#有着极大的话语权%因此#我们预测医院和派出所将表现出显著的边

界效应%学校较为特殊#其直接的受益范围由学区划定#而优质学区又会对周边产生间

接的外溢效果#因此在学区划片不规则'学校偏离学区划片的空间中心的普遍情况下#

学校或将表现出较弱的边界效应%地铁与上述三类公共品相反#地铁线路的规划十分注

重全市的统筹#其投建和运营过程也主要由市政府主导#因此我们预期地铁的分布不存

在边界效应%

"

为科学刻画上述公共品的空间分布#我们采用地理学中的空间密度指标%空间密度

指任意空间点附近一定搜索半径内某一设施的个数与其搜索面积的比值#并经目标设施

与中心点的距离为权重进行加权调整后得到空间核密度 !

9(4E31.*)

#

<%=M

"%参照新地

理经济学城市内部分析时的常用参数#我们将上海市细分为一个个
#$$

米
k#$$

米的栅

格#再以
<

千米为搜索半径#计算每个栅格的核密度值#最终得到了四类公共品的空间

核密度分布%

!二"公共品的边界效应

完成核密度分析后#我们提取出上海市辖区内的每一个栅格点 !含密度为
$

的点"

的信息#包括栅格点的坐标和四类公共品在该点上的核密度值%而后计算出每一个栅格

点到最近城区边界的距离'到市中心距离'到上海外边界距离以及所属城区#进而通过

以下实证模型来估计公共品的边界效应$

A+%0,*

6,;

g

"

$

h

"

<

;,0

9

J;

,;

h

"

!

M

,;

h

'

;

h

&

,;

# !

!

"

其中#下标
,

代表栅格点#

;

代表所属城区%

A+%0,*

6

表示某类公共品的核密度值#其

余变量的含义与公式 !

<

"相同%

表
M

用公式 !

!

"估计了四类公共品的边界效应%结果显示#由区政府主导的公共

" !$$$

*

!$!$

年上海所有公共用地的审批中#医疗卫生用地有
%L7$N̂

由区政府审批#剩余由市政府审批#

科教用地和派出所用地中区政府审批比例分别为
%M7N$̂

和
%"7="̂

#而轨道交通用地则
<$$̂

由市级政府审批%这

表明区政府对医院'派出所和学校的选址拥有绝对的话语权#而地铁线路的选址权则在市政府%
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品 !医院'派出所和学校"呈现出显著的边界效应#表现为到城区边界的距离越近#公

共品的空间密度值越小%学校的外部性与学区划片有关#与学校选址的关系较为间接#

因此边界效应仅在
<$̂

置信水平下显著%由市政府统筹的公共品 !地铁"不存在边界效

应#其密度与到城区边界距离之间呈系数极小的负相关关系#说明城区边界附近的地铁

站反而更多#这意味着市级政府在规划中有意利用地铁引导经济集聚 !

I*1)3K

#

!$$#

"#

提振城区边界的区域价值%以上分析结果与理论部分对区级政府行为分析的预期相符#

说明区级政府之间的协调不足确实导致了城区边界上公共品投资水平的落后%

表
E

!

公共品的边界效应

变量名 医院密度 派出所密度 学校密度 地铁站密度 安慰剂检验

;,0

9

J;

$7<"#

"""

$7!<"

"""

$7$L%L

"

i$7$$$!

"""

$7$"""

!

$7$L#%

" !

$7$#$"

" !

$7$!#M

" !

$7$$$$"

" !

$7$"%"

"

;,0

9

.+%*$+ i$7<L"

"""

i$7<%=

"""

i$7<!"

"""

i$7$$$$L

"""

$7$$$<

!

$7$<!L

" !

$7$<"M

" !

$7$$M%

" !

$7$$$$$=

" !

$7$<$M

"

;,0

9

08

i$7$==<

"""

i$7<<#

"""

$7$$$"

$7$$$<

"""

$7$<$"

!

$7$!L"

" !

$7$!MN

" !

$7$<"M

" !

$7$$$$!

" !

$7$!$%

"

城区固定效应 是 是 是 是 是

a;K31E*2(-)K !N$NL !N$M$ !N$N" !N$NN !N$MN

COK

@

0*13B $7!=! $7<"< $7"<$ $7##$ $7$$<

!!

注$括号中为标准误#

"""

'

""和"分别表示
<̂

'

#̂

和
<$̂

的显著性水平%为增加系数的可读性#本表中三个距

离项均以
<$

千米为单位%

此外#公共品在空间上是离散的#意味着在低密度和短搜索半径下#公共品的自然

分布也可能被检验出边界效应%为排除该假说#我们做了一项安慰剂检验#虚设了一个

以
#

千米为间距均匀排布的公共品#数量为
!N<

个#接近上述四类公共品的均值 !

"$$

个"#可视其为既有公共品在自然状态下的替代性分布%我们以相同的参数计算了虚拟

公共品的空间核密度#并在表
M

的最后一列检验了其边界效应#发现三个距离项均不再

显著#说明在既有设定下均匀分布的公共品不会出现边界效应#因此表
M

中观察到的边

界效应确实由区政府的主观意愿所致%

!三"公共品'房价与城区边界

上述核密度分析证实了公共品的边界效应#但小区与栅格点在空间分布上并非完美

匹配%为进一步证明区域价值的边界效应是由公共品分布所致#我们以
<

千米为标准"

#

计算了每个小区到四类公共品的可及性虚拟变量%其中#为确定学校的受益范围#我们

手工搜集了每所重点小学在样本期内历年的学区划片范围#通过空间匹配确定每套住房

在交易时是否为学区房&地铁线路的变化同样频繁#我们手工搜集了每个地铁站的开通

日期#并以此修正了地铁的可及性指标%

表
N

以二手房交易数据为基础#检验了每套住房的公共品可及性与到城区边界距离

之间的关系%为了避免由住房供给方的选择性导致的各类替代性假说#我们同时也控制

"

综合文献研究#

<

千米是城市公共品有效受益范围的均值%
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<%""

!

了住房特征'小区特征和双重固定效应%结果显示#医院'派出所的可及性以及学区房

的分布均存在显著的边界效应#地铁则不存在类似效应%该结果与表
M

完全对应#说明

住房的边界效应确实由区级公共品在边界上过低的投建水平带来%

表
U

!

城区边界与住房的公共品可及性

变量名 医院可及性 派出所可及性 学区房 地铁可及性

;,0

9

J;

$7$$=#<

""

$7$!!"

"""

$7$!$M

"""

i$7$$="%

"

!

$7$$"M$

" !

$7$$#$$

" !

$7$$L$=

" !

$7$$L=<

"

;,0

9

.+%*$+ i$7$$L"$

""

i$7$<L%

"""

i$7$$M#!

"""

i$7$<MM

"""

!

$7$$<N"

" !

$7$$<LN

" !

$7$$<$"

" !

$7$$<<N

"

;,0

9

08 i$7$$$===

i$7$$=%#

"""

i$7$$!%"

""

$7$$MM#

"""

!

$7$$<$$

" !

$7$$<NM

" !

$7$$<L<

" !

$7$$<%$

"

住房特征 是 是 是 是

小区特征 是 是 是 是

时间固定效应 是 是 是 是

城区固定效应 是 是 是 是

小区
,40K231

是 是 是 是

a;K31E*2(-)K =N=<ML =N=<ML =N=<ML =N=<ML

C>K

@

0*13B $7!<L $7!$N $7$N$ $7"L$

!!

注$括号中为标准误#

"""

'

""和"分别表示
<̂

'

#̂

和
<$̂

的显著性水平%

六!结
!!

论

城市是经济发展的重要载体#但随着近年来人口密度的爆炸式增长#大城市中城市

病频发#人口承载力岌岌可危%在这种背景下#探索抑制城市发展的潜在因素#解锁城

市发展的潜在动能是当下城市和区域经济学的重要议题%本文发现#由政府间协调不足

导致的城区边界效应严重挤压了城市的发展空间#表现为区域价值在城区边界附近更

低%该结果主要发生在郊区和落后城区#说明高级别政府的统筹规划和充足的财政能力

能在一定程度上缓解边界效应%上海的边界效应辐射城区两侧
<7#

*

!

千米的区域#受

影响面积占上海总面积的
"<7L=̂

*

L<7%N̂

%造成该效应的机制是公共品的空间分布#

表现为区政府主导的公共品 !医院'派出所'学校"在边界上的密度较低#而由市政府

统筹的公共品 !地铁"不存在边界效应%

在当下#大城市出现的规模不经济现象常被解释为城市承载力达到上限#以此为依据

设置的人口限制政策不但制约了城市的发展#更造成了多维度的社会福利损失 !陆铭#

!$<N

&梁文泉#

!$<=

&张吉鹏等#

!$!$

"%然而#在城市内部却依然存在大片区域因行政制

约而开发不足%这一发现意味着我国大城市现有规模远未达到经济规律和自然条件制约

下的最优规模#对人口的承载力也尚有潜能%解锁这部分潜能的关键在于解决区级政府

间的协调矛盾#思路可以是强化市级政府的统筹规划#也可以从政治体制内部入手#通

过建立具有导向性的考核制度#来激励区级政府主动加强城区边界的建设和治理%
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