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城市辖区合并的区域一体化效应
———来自房地产微观数据和城市辖区经济数据的证据

余华义， 侯玉娟， 洪永淼

[摘要] 城市辖区合并是优化城市功能布局的重大行政区划调整。城市辖区合并如何影响
房地产市场和经济基本面的区域一体化， 两者之间有怎样的联系机制， 过去文献对此罕有涉
及。本文构建了房地产市场和经济基本面相互联动的一般均衡模型，解释了城市辖区合并通过
影响经济集聚和公共产品区域一体化，进而影响区域房地产市场一体化的机制。本文利用独特
的真实二手房交易数据，以及上海市静安区和闸北区合并的准实验，通过双重差分和精确断点
回归检验了区域房地产市场的一体化效应。 两区合并后房地产市场短期内三个维度的区域一
体化效果表现为：与非合并区域相比，新静安区整体房价上升了 2.39%；较落后的原闸北区房
价上升了 4.98%且影响持续扩张，较发达的原静安区的房价上涨压力并未缓解；合并使两区之
间的房价边界效应从 26.34%下降到 15.05%。 本文也检验了两区合并对相关区域经济一体化
的影响，这体现在合并提高了原闸北区公共服务水平，对原静安区公共服务产生了一定的稀释
效应，但长期而言促进了整个合并区域的要素集聚和经济发展。辖区合并后相关区域房价的短
期变动反映了市场对经济集聚和区域经济一体化长期变动的预期。 本研究为地方政府稳定房
价、优化行政区划设置和促进区域一体化提供了政策启示。
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一、 问题提出

城市分区治理是各国普遍采用的城市行政管理模式。然而，城市内部的行政区划是一种刚性约
束，会在一定程度上阻碍要素流动和一体化市场的形成。 优化区、县行政区划设置是适应中国城市
化进程和促进区域协调发展的客观要求。 2000年以来，地方政府开始推动扩张城市规模的“撤县设
区”型行政区划调整。 但“撤县设区”对区域经济发展的实际效果，学术界存在较大争议（唐为和王
媛，2015；卢盛峰和陈思霞，2017；邵朝对等，2018）。除了“撤县设区”，中国一些大城市近年来还实施
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了旨在促进区域一体化、加速旧城改造和促进公共服务均等化的“两区合并”型行政区划调整。 “两
区合并”往往发生在靠近市中心、对城市有举足轻重地位的两个区之间，对城市发展影响深远。 “两
区合并”的案例包括：2010 年北京市崇文区并入东城区，宣武区并入西城区；2014 年广州市萝岗区
并入黄埔区；2015年上海市闸北区并入静安区等。 然而，目前学术界对城市辖区合并的关注非常有限。

城市辖区合并是一种几乎不可逆的政策，这要求政府科学决策，对各种潜在影响全面评估。 辖
区合并对区域经济一体化的影响是多方面的，可能促进合并区域的经济一体化，也可能通过集聚效
应拉大合并区域和非合并区域间的差距，不利于整体区域一体化。区域经济一体化的调整需要一个
长期的过程。 然而，城市辖区合并却可能在短期内引发区域房地产市场一体化调整，这包括房价在
合并的两区之间、合并区域和非合并区域之间的差距变化等。 区域房地产市场一体化的短期变动，
背后反映了民众对长期区域经济一体化的预期。那么，辖区合并后房地产市场一体化过程是市场对
区域经济一体化哪些具体变化做出的即时反应？ 如何准确测度辖区合并对区域经济和房地产市场
一体化的影响？ 对上述问题的探讨，具有重要的理论价值和现实政策含义。

房价攸关民生。 近年来，中央对房价稳定高度重视，强调要坚持“房子是用来住的、不是用来炒
的”定位，全面落实因城施策、“稳地价、稳房价、稳预期”的长效管理调控机制。虽然地方政府进行城
市辖区合并的决策初衷并非针对房地产市场， 但辖区合并可能短期内通过改变房地产市场的区域
一体化趋势，影响房价稳定。基于 2015年上海市静安区和闸北区的合并，本文精确测算了合并后相
关区域房地产一体化变动的三个维度：合并区域整体房价相对于非合并区域的变动；原静安区和原
闸北区房价之间的相对变动；原静安区和原闸北区房价的分别相对于非合并区域的变动。这为未来
其他地方政府的辖区合并决策提供了参照。同时，本文深入探讨了城市辖区合并引起的区域房地产
市场一体化和经济一体化之间的联系，这有助于地方政府在实施城市辖区合并时，有的放矢地制定
针对性政策，稳定房地产市场预期，避免房地产投机炒作。

习近平总书记指出“行政区划本身也是一种重要资源”。党的十九届四中全会进一步提出了“优
化行政区划设置，提高中心城市和城市群综合承载和资源优化配置能力”的发展方针。 合理评估行
政区划改革案例的得失，是做好行政区划优化的关键。过去文献认为细碎型和整合型城市行政区划
结构各有利弊。 细碎型结构有利于辖区竞争，能提供更多税收—公共服务组合，提升公共服务效率

（Tiebout，1956；Ostrom et al.，1961）；整合型结构则有利于降低行政成本，实现规模经济，将区域问
题内部化（Hawkins et al.，1991；Lowery，2000）。 然而，过去文献并未关注两种行政区划结构下房地
产市场的差异。城市辖区合并是典型的细碎型城市行政区划结构向整合型结构的动态变化。本文提
供了这种区划结构转变过程中相关区域房地产市场一体化变动的经验证据， 并分析了其与区域经
济一体化变动之间的理论关联，为优化城市区划设置研究提供了新的视角。

边界效应是行政区划研究的重要方面，也是区域一体化的重要指标，但过去文献很少关注房价
的行政边界效应以及边界效应的“动态”变化。如果城市辖区合并引起房价边界效应减小，则反映了
合并区域房地产市场的一体化；反之同理。 本文不仅测算了辖区合并前后房价边界效应的变化，而
且从理论角度阐释了边界“消失”是如何通过影响居住便利性和生产便利性，改变集聚和公共产品
分享，进而影响区域房地产市场一体化的传导机制，揭示了产生房价边界效应的来源。

从方法和数据角度，本文的贡献表现在三个方面。 ①基于公共服务资本化、经济集聚及外部性
理论， 构建了城市辖区合并通过影响区域经济一体化进而影响房地产市场一体化的一般均衡理论
模型。 ②使用微观计量方法实现了对政策效果及其作用机制的准确识别。 以 2015年上海市静安区
和闸北区合并为准实验，通过双重差分法和精确断点回归，准确测算了该合并对区域房地产市场一
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体化的影响方向和程度。基于合成控制法，识别了辖区合并后房地产市场一体化对于区域经济一体
化的反应机制。 ③采用了几乎未被过去文献使用的，来自链家的上海市真实二手房交易微观大样本
数据，克服了传统宏观房地产数据的缺陷。宏观房地产数据普遍频率较低，存在加总误差，且无法刻
画对房价有重要影响的区位和属性（如楼龄、户型等）因素。本文通过使用包含住房属性和地理信息
的高频大样本微观数据，排除了住房区位和属性异质性对政策识别的干扰，实现了对政策引发的较
小区域内房价即时变化的准确估计。本研究的理论和实证方法可进一步推广到分析区域协同发展、
城市群一体化、城乡融合等政策的效果分析。

二、 文献综述与事件背景

1. 文献综述
学术界对行政区划的关注由来已久。由于地方政府的权责被局限于一定的行政辖区内，行政区

划的一个重要表现是地方政府间政策上的差异和竞争（Stigler，1972）。 在居民可以“用脚投票”的情
况下，其会选择迁移到提供地方公共服务与所征收税收的组合能够满足其偏好的地方，这会导致地
区差异化均衡———公共服务较好的辖区税率较高，公共服务较差的辖区税率较低，但居民在不同辖
区的效用水平是相同的（Tiebout，1956）。 之后，Tiebout模型的现实适用性在跨地区实证研究中得到
了验证（Oates，1969）。 作为两个行政区物理分割的边界会集中体现出两个行政区的差异，边界效应
成为行政区划和区域一体化研究的重要方面。 过去文献通常采用引力模型（McCallum，1995）、一价
定律（Engel and Rogers，1996）、外部性模型（Sigman，2002）、社会网络（Combes et al.，2005）等方式
测度“静态”的行政边界效应。 行政区划不仅引发了经济增长和居民福利的差异（Gaigné et al.，
2016； 周黎安和陶婧，2011）， 导致了市场分割及价格分异 （Engel and Rogers，1996；Borraz et al.，
2016；黄新飞等，2014），还带来了公共服务外部性的边界效应，在环境污染方面尤其突出（Cai et
al.，2016；Lipscomb and Mobarak，2016）。

对于行政区划体系，既有文献主要归纳为细碎型结构和整合型结构两类。 城市合并、市县合并
和城市辖区合并可被视为典型的整合型行政区划调整。然而，实证文献对这类行政区划调整对于区
域整体经济发展的效果存在较大争论。 在个案研究方面，Carr et al.（2006）认为没有证据表明美国
肯塔基州的市县合并带来了就业、 制造业产出、 零售和服务业的实质性发展。 然而，Selden and
Campbell（2000）发现美国佐治亚州的县域合并带来了效率提升，降低了政府的行政支出。 Feiock
and Carr（1997）发现虽然美国佛罗里达州的市县合并对就业增长的创造作用并不显著，但对人均收
入的提升有显著影响。高琳（2011）发现 2000年上海市黄浦区和南市区的合并对经济增长有微弱的
推动作用。 此外，也有文献进行了大样本数据分析，但结论并不统一。 Blair et al.（1996）利用美国
117个大都市区数据，发现中心城市吸收（Annexation）或合并（Consolidation）郊区的扩张对人均收入
没有显著影响，对人口和就业有微弱促进作用。 Nelson and Foster（1999）基于美国 287 个大都市区
数据发现中心城市的扩张对人均收入有正向影响。 Faulk and Schansberg（2009）使用面板数据方法
分析了美国一组市县的合并，但发现合并对就业和企业设立没有显著影响。

近年来，一些文献开始关注行政区划调整对房地产区域一体化的影响。国外文献比较关注学区
等小范围行政区划调整对房价的影响。 Brasington（2004）和 Duncombe et al.（2015）认为学区合并对
学区房价有不利影响，而 Hu and Yinger（2008）则认为学区合并对于乡村和普查区的低价房屋价格
有正向影响，仅对普查区高价房屋有不利影响。 Ahlfeldt et al.（2015）利用柏林墙建立和拆除的自然
实验，分析了墙两侧的土地价格和经济活动如何随该墙的建立和拆除而变化。关于中国的行政区划
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调整对房价的影响，目前学术界大多聚焦于撤县设区，仅有石忆邵和徐妍菲（2011）、王丰龙和张传
勇（2017）涉及过城市辖区合并对房价的影响。 石忆邵和徐妍菲（2011）基于上海市 173 个新楼盘的
数据评估了南汇区并入浦东新区对房价的影响。 但该文仅以区划调整虚拟变量在房价方程中的系
数来衡量区划调整效应，方法缺乏严谨性。王丰龙和张传勇（2017）使用城市年度数据探讨辖区合并
影响房价的研究也有较多值得商榷之处。 该文使用的是新建商品房价格， 无法排除区位因素的影
响，①且该房价是用新建商品房销售金额除以销售面积得到，可能存在较大误差；年度数据无法排除
年内其他政策对结果的干扰； 使用城市平均房价难以观察城市辖区合并后城市内部不同区位房价
的变动情况；选取参与合并的一个区作为另一个区的控制组，由于两个区房价都会受合并影响，控
制组的选取并不合理。

2. 事件背景
改革开放以来，中国县、区行政区划调整主要分为两类：一类是县级行政单位的属性调整，包括

“撤县设市”“撤县设区”等；另一类是城市辖区的边界重组，包括辖区的合并与拆分。 第一类调整往
往涉及城区范围的变动，而第二类调整在行政区划意义上并未改变城区的范围。 2009—2018年，中
国共发生了 32次城市辖区合并案例，且大都位于中国的核心大城市（如直辖市、副省级城市）。21世
纪以来，上海市先后进行了四次城市辖区合并：2000 年南市区并入黄浦区；2009 年南汇区并入浦东
新区；2011年卢湾区并入黄浦区；2015年闸北区并入静安区。

原静安区位于上海市 1949 年前的租界地带，是上海市民公认的最发达的“上只角”区域之一。
原静安区基础设施完善、商业繁华、交通便捷，且集中了上海市大量优质教育、医疗等公共服务资
源。由于历史原因，原闸北区是上海市民传统印象中欠发达的“下只角”。虽然原闸北区靠近市中心，
也与上海市几个较发达的市辖区接壤， 但其经济社会发展水平和公共服务相对于原静安区存在较
大的差距。表 1对比了 2015年静安区和闸北区的部分经济和公共服务指标。可以看出，两区合并的
当年，静安区在经济发展和基本公共服务的绝大多数人均指标上，都远高于闸北区。 但静安区辖区
小，人口密度高，缺乏可供开发的土地储备，进而导致商务成本高昂、经济发展遇到瓶颈等问题。

为进一步优化城市布局，促进区域一体化发展，2015 年 9 月 7 日，上海市静安区和闸北区同时
召开区党政负责干部会议宣布，静安区与闸北区“撤二建一”，建设新静安区。 媒体对此进行了广泛
的报道。 2015年 10月，国务院正式批复了静安区和闸北区的合并。

两区合并初期，舆论对该事件的关注主要集中在其对房地产市场的影响，缺乏对合并后区域经
济发展前景的关注。 本文则从理论和实证上系统论证了两区合并如何影响经济基本面和房地产市
场的区域一体化，以及经济基本面的区域一体化通过何种机制影响房地产市场的区域一体化。

三、 理论框架

本文借鉴 Ahlfeldt et al.（2015）的城市集聚模型，基于中国国情，构建了城市内部不同辖区间
住房和经济社会变量相互影响的一般均衡模型，用以分析城市辖区合并影响区域经济一体化，进而
影响区域房地产市场一体化的机制。

假定一个经济体中的城市 A由 M个辖区组成，城市中的劳动力数量为 N。 根据中国实际，劳动
力可以在城市内部各辖区间自由流动。 城市中辖区 i可供利用的土地为 Li ，归政府所有。 假定企业

的产出为同质商品，且在城市中和经济体中交易成本均为 0。 不同辖区之间的差异主要来源于生产
便利性、居住便利性等方面。 为方便起见，假定辖区之间的差异是外生的。

① 如果某市新建商品房当年主要位于郊区，上年主要位于市中心，当年新建商品房价格可能因此低于上年。
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静安区 闸北区

总量 人均值 总量 人均值

户籍人口（万人） 28.81 67.72
常住人口（万人） 23.69 83.71
国内生产总值（亿元、万元/人） 811.19 34.24 668.85 7.99
一般公共预算收入（亿元、万元/人） 106.24 4.48 88.13 1.05
一般公共预算支出（亿元、万元/人） 124.41 5.25 129.16 1.54
一般公共服务支出（亿元、万元/人） 6.61 0.28 5.91 0.07
公共安全支出（亿元、万元/人） 7.07 0.30 8.53 0.10
社会保障和就业支出（亿元、万元/人） 8.02 0.34 9.56 0.11
教育支出（亿元、万元/人） 17.39 0.73 19.66 0.23
医疗卫生支出（亿元、万元/人） 4.08 0.17 6.23 0.07
人均医生数（人/千人） 12.22 2.93
人均床位数（张/千人） 23.49 7.71
社会消费品零售总额（亿元、万元/人） 319.60 13.49 301.18 3.60
住宅投资（亿元、万元/人） 6.37 0.27 102.78 1.23

2015年上海市静安区和闸北区部分经济和社会发展指标表 1

注：人均值以常住人口数计算。

资料来源：2015 年静安区和闸北区《国民经济和社会发展统计公报》。

1. 消费者
居民效用与区位高度相关。 假设辖区 i 代表性居民 j 的效用函数为柯布—道格拉斯形式：

Uij=
Bi zij
di

（ cij
α
）
α
（ hij
1-α

）
1-α

，0＜α＜1 （1）

其中，cij表示居民对商品的消费，hij为对住房的消费。 Bi为居住地 i 的居住便利性，di表示进入

辖区 i的机会成本。 zij表示居民的异质性偏好，假定服从 Fréchet分布：F（zij ）=e
-Rizij

-ε

，Ri表示辖区 i 居

民的平均效用水平，ε＞1表示分布的离散程度。
代表性消费者的效用最大化问题可以描述为：

max Uij s.t. cij +PHi hij≤wi （2）

其中，PHi表示辖区 i的房价，wi表示辖区 i的工资水平。 求解可得：

cij =αwi ，hij =（1-α）
wi

PHi
（3）

2. 生产者
企业的生产率也与企业所在区位高度相关。 假定企业的生产函数也为柯布—道格拉斯形式：

yi =AiNDi

φi NDi

γ
LDi

1-γ
（4）

其中，LDi表示企业生产投入的土地数量，土地价格为 PDi 。 Ai表示辖区 j 的生产便利性，φi为人

口集聚带来的外部性。
企业面临的利润最大化问题可写为：

max AiNDi

φi NDi

γ
LDi

1-γ
-PDi LDi -wiNDi （5）
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由于产品市场高度竞争，可知：

wi =γ（
1-γ
PDi

）
1-γ
γ （AiNDi

φi

）
1
γ ，PDi =（1-γ）（

γ
wi

）
γ

1-γ （AiNDi

φi

）
1

1-γ （6）

3. 开发商
假设辖区 i中存在竞争性的住宅开发商，开发商的生产函数为：

Hi=Ki

μ
LHi
1-μ

（7）

其中，Ki为建筑住宅需要的资本总量，LHi为所需要的住宅用地总量。 假定 Ki外生。 与西方国家

不同，中国地方政府在土地财政和经济增长双重激励下，普遍存在高价出让住宅用地，低价出让工
业用地的现象（雷潇雨和龚六堂，2014）。 为此，本文设定住宅用地价格为 τi PDi ，τi＞1，即开发商获取

住宅用地的价格高于工业用地价格，τi外生给定。 开发商的利润最大化问题为：

max PLiKi

μ
LHi
1-μ
-τi PDi LHi -Ki （8）

求解可得：

Ki=（（1-μ）PHi ）
1
μ LHi =（1-μ）PHiHi ，LHi =

μ
τi PDi

PHiHi （9）

4. 一般均衡分析
（1）人口流动均衡。 由于居民可以在城市内部各辖区之间自由流动，则居民“用脚投票”的均衡

状态下，辖区 i 的居民选择辖区 i 获得的收益比选择其他所有辖区都更高。 故居民选择辖区 i 的概
率为：

pi =P（Vi≥max{Vk }；坌k∈{1，2，…，M}）=
∞

0乙εRi （
Biwi PHi

α-1

di
）
ε
u
-（1+ε）

e
-Φu

-ε

du （10）

其中，Φ=
M

k=1
ΣRk （

BkwkPHk
α-1

dk
）
ε
。 整理后可得，pi =

Ri （Biwi PHi
α-1
di
-1
）
ε

M

k=1
ΣRk （BkwkPHk

α-1
dk
-1
）
ε
。

由上述分析可以看出，居民选择辖区 i 的概率取决于辖区 i 本身及所有其他辖区的工资、平均
效用水平、居住便利性、住房价格以及迁移到该辖区的机会成本。 同时，从整个城市而言，在人口不
变时，居民选择辖区 i的概率等于辖区 i的居民占总人口的比例，则辖区 i的人口数量为：

NDi =
Ri （Biwi PHi

α-1
di
-1
）
ε

M

k=1
ΣRk （BkwkPHk

α-1
dk
-1
）
ε
N （11）

（2）土地市场出清。 土地市场出清时，全体居民消费住宅数量等于开发商开发数量 Hi ，企业工

业用地总量等于辖区 i的工业用地总量，工业用地总量与住宅用地总量之和等于辖区 i 可供利用的
土地 Li ，①即：

PHiHi =（1-α）NDiwi （12）

PDi LDi =（
1-γ
γ

）NDiwi （13）

① 土地市场可能存在非出清，例如，商品房滞销和工业用地闲置。但由于中国的城市辖区合并一般都发生在土

地较为稀缺的大城市的中心城区，土地市场非出清并不常见，因而可以设定土地市场出清条件。
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LHi +LDi =Li （14）

进一步与式（6）联立，可以得到均衡住宅价格为：

PHi =
（1-α）NDiwi

（1-μ）
1-μ
μ LHi

�
�
�
�
�
�
��
�

�
�
�
�
�
�
��
�

μ

= （τi （1-γ）+γμ（1-α））
γμ
Ai

μ
NDi

（γ+φi ）μ

μ
μ
（1-μ）

1-μ
（1-γ）

μ（γ-1）
τi
μ（γ-1）

L
μγ （15）

由上式可以看出，均衡住宅价格与辖区内可利用土地面积、辖区生产便利性、人口数量及集聚

外部性、住宅用地和工业用地价格差距以及产出弹性相关。 其中， 鄣PHi

鄣wi
＞0， 鄣PHi

鄣NDi
＞0， 鄣PHi

鄣Li
＜0，即均衡

住宅价格与辖区内的人口数量、平均工资水平成正比，与辖区内住宅用地供应面积成反比。
进一步联立式（11），可知：

NDi =（
QiBi

ε
Ai

（1+μ（α-1））ε

M

k=1
ΣQkBk

ε
Ak

（1+μ（α-1））ε
NDk

[（1+μ（α-1））（γ+φk ）-1]ε
N）

1
1-[（1+μ（α-1））（γ+φi ）-1]ε （16）

其中，Qi=Ri [γ（τj （1-γ）（μ（1-μ））
- 1-μ

μ ）
μ（α-1）

di
-1
LDi

1+（α-1）μγ
]
ε
。

易知均衡解存在且唯一。 其中， 鄣NDi

鄣Bi
＞0， 鄣NDi

鄣Bk
＜0， k≠i。 在其他条件不变的情况下：

鄣PHi

鄣Bi
= 鄣PHi

鄣wi
·鄣wi

鄣Bi
+ 鄣PHi

鄣NDi
·鄣NDi

鄣Bi
= 鄣PHi

鄣wi
· 鄣wi

鄣NDi
·鄣NDi

鄣Bi
+ 鄣PHi

鄣NDi
·鄣NDi

鄣Bi
（17）

鄣PHi

鄣Ai
= 鄣PHi

鄣wi
·鄣wi

鄣Ai
+ 鄣PHi

鄣wi
· 鄣wi

鄣NDi
·鄣NDi

鄣Ai
+ 鄣PHi

鄣NDi
·鄣NDi

鄣Ai
（18）

其中， 鄣PHi

鄣wi
＞0， 鄣wi

鄣NDi
＞0， 鄣PHi

鄣NDi
＞0， 鄣wi

鄣Ai
＞0， 鄣NDi

鄣Bi
＞0， 鄣NDi

鄣Ai
＞0。

该一般均衡机制表明，辖区的工资水平随人口增加而增加，而居住便利性和生产便利性的提高
又会推动辖区工资水平和人口的增加， 进而辖区工资水平和人口的增加会推动辖区房价上涨。 因
而，提高居住便利性和生产便利性的政策冲击，会通过影响经济基本面而推高房价；反之同理。

辖区合并会通过改变公共服务的空间分布影响居住便利性， 进而影响区域经济一体化和区域
房地产市场一体化。 同时，辖区合并也会改变区域生产便利性，进而通过要素集聚效应影响区域经
济一体化和区域房地产市场一体化。

辖区合并对原闸北区的居住便利性和生产便利性均产生了正向影响。 辖区合并推动了两区公
共服务一体化，较落后的原闸北区得以分享原静安区更优质的公共服务。 根据外部性理论，两区合
并之后，原闸北区居民并未对原静安区已有的公共服务支付相应成本，居民享受公共服务的个人成
本小于社会成本，原闸北区居住便利性相对提高。原闸北区的传统“下只角”标签使其难以实现人口
与产业的集聚。两区合并后，原闸北区则得以承接原静安区的资源，生产便利性也得以提高。两区合
并后原闸北区的公共服务和生产便利性的提高，有助于实现合并区域的经济一体化。基于式（11）和
式（17）反映的居住便利性引发的人口集聚及房价影响，以及式（15）和式（18）反映的生产便利性对
房价的影响，辖区合并会推动原闸北区房价相对上升。这有助于缩小原静安区与原闸北区之间的房
价差距。此外，辖区合并几乎不可逆，民众稳定的预期会使市场需求提前释放，上述机制所引发的原
闸北区房价相对上升会在短期内发生。 因而本文可得到：
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假说 1：辖区合并后，较落后的原闸北区通过接受原静安区的公共服务提升了居住便利性，通
过要素集聚机制提升了生产便利性，有助于实现合并区域的经济一体化。辖区合并会推动原闸北区
房价上升，有助于缩小其与原静安区房价之间的差距。

辖区合并对原静安区的居住便利性和生产便利性则产生了相反方向的影响。 辖区合并推动公
共服务一体化后，原静安区的优质公共服务会面临稀释，这使得原静安区居民享受公共服务的私人
成本高于社会成本。因而辖区合并后，原静安区居住便利性下降。根据式（11）和式（17），原静安区居
住便利性的下降会对房价产生负向影响， 缩小其与原闸北区房价之间的差距。 但原静安区面积狭
小，缺乏足够的发展空间和土地储备，高房价和高租金阻碍了集聚效应的发挥（邵朝对等，2016）。两
区合并后，原静安区获得了“腾笼换鸟”的空间，有利于集聚效应的发挥和产业结构调整，提高了原
静安区的生产便利性。 根据式（15）和式（18），生产便利性的提高将对原静安区房价产生正向推动，
可能拉大其与原闸北区房价的差距。 因此可得到：

假说 2：辖区合并后，原静安区通过分享公共服务降低了居住便利性，但通过要素集聚机制提
升了生产便利性，原静安区对实现区域经济一体化的影响并不确定。辖区合并对原静安区房价的影
响取决于这两种反向作用的合力。辖区合并可能推升、拉低或者维持原静安区相对于非合并区域的
房价，并使原静安区房价拉大、缩小和维持与原闸北区的差距。

假说 3：城市辖区合并并不改变整个合并区域的公共产品总量，但会通过要素集聚提高整
个合并区域的生产便利性。 辖区合并通过要素集聚机制对整个合并区域的房价有即时的推升
作用。

上述假说是建立在一定的假设基础上的， 实际的城市辖区合并是否对相关区域的房地产市场
和区域经济一体化产生了如理论所述的影响，需要通过具体的数据加以实证分析。

四、 数据与实证方法

1. 数据及描述性统计
本文使用了全国城市辖区经济数据， 以及来自上海市场份额最高的上海链家房地产经纪有限

公司（简称链家）的微观二手房交易数据。 微观二手房交易数据记录了每套住房的成交价、成交时
间、区位，以及面积、朝向等物理属性。数据频率为天，能及时准确反映二手房市场价格变动。为准确
识别静安区与闸北区合并对区域房地产市场一体化的影响， 样本期间选择上应尽可能地排除其他
政策的影响。 2015 年 3 月 30 日，财政部和国家税务总局出台了《关于调整个人住房转让营业税政
策的通知》， 对二手房交易环节的营业税进行了小幅调整；2016 年 3 月 24 日， 上海市政府颁布了

《关于进一步完善本市住房市场体系和保障体系促进房地产市场平稳健康发展的若干意见》， 进一
步强化了住房限购。 为此，本文将样本期间设定为 2015 年 5 月至 2016 年 2 月，以两区合并明确宣
布的时点，即 2015年 9月 7日作为政策实施时间。

研究辖区合并对房地产市场一体化影响的回归中， 被解释变量为单位面积房价的自然对数

（lnprice）。 控制变量则包括建筑面积、卧室数、厅数、卫生间数、户梯比等连续变量，以及是否有房间
朝南、是否配电梯、楼龄、楼层（是否处于低、中、高楼层）等二元分类变量。 考虑到区位的影响，本文
识别了小区的经纬度，并通过 ArcGIS 10.6软件计算了各小区到其相邻区边界的最短距离。其中，到
新静安区距离表示与新静安区接壤辖区的住房所在小区到新静安区行政边界的最短距离， 静安闸
北间距离对原静安区房屋而言为到原闸北区边界的最短距离， 对原闸北区房屋而言则为其到原静
安区边界的最短距离。 通过删除车位、商住两用、地下室等特殊物业，剔除缺失值和异常值后，本文
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最终使用了 37212条包括房屋价值及房屋属性等特征的上海二手房交易记录。 ①辖区合并影响区域
经济一体化的实证中，本文使用了辖区 GDP、固定资产投资和外来人口等变量。

2. 实证模型设定
区域房价的相对变动是衡量区域房地产市场一体化的重要方面。 城市辖区合并并非针对房地

产市场的调控政策，因而辖区合并可被视为一个准实验。 因此，可利用如下双重差分模型来估计静
安区和闸北区合并对两区房价的整体影响：

lnpriceirt =β0+β1Adjustmentirt +β2Controlsirt +δr +γt +εirt （19）

其中， 下标 i 代表成交的住房，r 代表小区，t 代表成交月份，lnpriceirt为单位面积房价的自然对

数。如果位于新静安区的住房 i成交于 2015年 9月 7日之后，则 Adjustmentirt取 1，否则取 0。 δr为小

区固定效应，γt为时间固定效应，Controlsirt则为表示住房特征的一系列控制变量。 同时，本文将标准

误聚类在小区层面。 β1为本文所关注的两区合并对房价的净影响。

为了排除样本中区位因素对房价的影响，本文参考 Dachis et al.（2012）利用断点回归设计的思
路，将样本限制在各市辖区区划边界的较小距离范围内，利用式（19）进行估计。 为此，本文定义了

Distancer ， 代表小区 r到新静安区行政区划边界的最短距离，Distancer≥0 表示小区位于新静安区，

Distancer＜0 表示小区位于与新静安区接壤的其他辖区。

为了验证行政区划带来的边界效应，本文针对两区合并这一准实验进行了断点回归。由于行政
区划边界是政府根据行政管理需要而设定，不受微观个体操纵，且具有明确的行政区划属性，因此，
针对两区合并前后，均可采取精确断点回归进行房价边界效应的估计。 估计方程如下：

lnpriceipt =β0+β1 Jinganip +β2Controlsipt +f（Distancer ）+δp +γt +εipt （20）

其中，p代表商圈。若住宅 i位于原静安区，则 Jinganip=1，位于原闸北区则取 0。Distancer代表到

静安闸北边界的最短距离，Distancer≥0 表示小区位于原静安区，否则位于原闸北区。 f（Distancer ）为

Distancer的多项式函数。 本文还控制了月份固定效应 γt和商圈固定效应 δp 。

城市辖区合并对房价的影响是否具有动态效应也是本文关注的问题，利用下式可进行估计：

lnpriceirt =β0+
5

k=-4
ΣβkAdjustmentirt

k
+βj Controlsirt +δr +γt +εirt （21）

其中，Adjustmentirt
k
是月份虚拟变量与 Treati的交互项，k 表示距离 2015 年 9 月 7 日的月份数，

k＞0 表示该住宅成交于 2015年 9月 7日之后，反之则为 2015年 9月 7日之前。例如，如果住宅 i成

交于 2015 年 7 月 4 日，则 k=-2，变量 Adjustmentirt
-2
=1，其余赋值为 0。 β1至 β5衡量了在城市辖区合

并信息公布后，该项政策对房价的影响，而 β-4至 β-1则衡量了相较于合并当月房价的变动，可以间

接验证平行趋势假定是否成立。
双重差分估计有效的条件之一即为不存在溢出效应， 但由于人口自由流动和跨区购房决策的

存在，静安区和闸北区合并可能对于其他辖区的房价产生溢出效应，进而导致双重差分估计有偏。
考虑到迁移成本和交通成本，从理论上而言，距离新静安区越远的区域选择迁入新静安区并购房的
成本就越高，溢出效应就越小，故本文将上海市区域划分为新静安区及与其相邻的辖区、不与新静
安区相邻的辖区两类，采用 Lu et al.（2019）的做法，对溢出效应进行了估计，估计方程如下：

lnpriceirt =β0+β1Adjustmentirt +β2Adjustmentirt×nearr +β3Controlsirt +δr +γt +εirt （22）

① 描述性统计结果详见《中国工业经济》网站（http：//ciejournal.ajcass.org）附件。
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（1） （2） （3） （4） （5）
Adjustment 0.0289*** 0.0239*** 0.0200** 0.0170* 0.0163*

（0.0085） （0.0080） （0.0086） （0.0089） （0.0099）
控制变量 否 是 是 是 是

边界距离（km） 否 否 5 3 2
时间固定效应 是 是 是 是 是

小区固定效应 是 是 是 是 是

样本量 37212 37212 13521 10527 7613
调整后的 R2 0.9260 0.9365 0.9045 0.8999 0.8970

两区合并对合并区域房价的总体影响表 2

注：括号内为标准误，显著性水平分别为 ***p<0.01、**p<0.05、*p<0.1。 控制变量包括卧室数、卫生间数、户梯比、房间朝向、电

梯配备、楼龄及楼层等。 以下各表同。

其中，Adjustmentirt定义与前文一致，若小区 r 位于新静安区或其相邻辖区，则 nearr取 1，否则取

0。 β1衡量了考虑溢出效应情况下辖区合并对房价的影响，β2估计了溢出效应的大小。

辖区合并影响区域经济一体化的实证中 ， 本文使用了距离分组回归以及 Abadie and
Gardeazabal（2003）提出的合成控制法。

五、 辖区合并对区域房地产市场一体化的实证结果

1. 城市辖区合并对合并区域整体房价的影响
本文利用式（19）估计了静安区和闸北区合并对两区房价的整体影响，结果如表 2 所示。 第（1）

列结果表明，不控制其他变量的条件下，两区合并使得合并区域整体房价短期内显著上升了

2.89%。 第（2）列表明，在控制了房屋属性特征之后，两区合并对合并区域整体房价的推升幅度为

2.39%，仍在 1%水平上显著。 这表明辖区合并拉大了合并和非合并区域之间的房价。 这与理论部分
假说 3的结论是完全一致的。为进一步控制不同区位对于房价的影响，本文将样本范围缩小为距离
新静安区边界小于 5km、3km和 2km的房屋交易数据，结果如第（3）—（5）列所示。 这表明随着距离
行政区划边界的距离越近，城市辖区合并对房价的影响在逐渐减弱，系数由 2.00%缩小至 1.63%。

2. 城市辖区合并对两个合并辖区房价的差异影响
根据理论分析，两区合并会改变两辖区的长期集聚效应和公共服务的相对水平，导致两辖区居

住便利性和生产便利性的不同变化，进而对原闸北区和原静安区的房价产生差异化影响。
基于式（19），加入 Adjustment 与是否位于原静安区的交互项，表 3 估计了两区合并对原静安区

和原闸北区房价的差异化影响。在不控制行政边界距离时，第（1）列表明，两区合并使得原闸北区房
价显著上升 4.76%，但是原静安区相较于原闸北区的变化显著下降了 5.29%，由此可得两区合并对
原静安区房价的影响约为-0.53%。 但该影响仅为对原闸北区房价影响的 1/10 左右，且无法仅通过
系数大小判断是否显著，因此两区合并对原静安区的影响是否显著还需进一步检验。第（2）—（4）列
控制边界距离的结果表明两区合并对原闸北区和原静安区房价的影响仍然保持稳健。

考虑到不同行政区经济发展水平、人口特征、房地产市场等方面的差异，本文进一步选取宝山
区作为原闸北区的控制组，长宁区作为原静安区的控制组，分样本探讨了辖区合并对两个合并辖区
房价的差异影响。 对原闸北区，从表 4第（2）列可知，在控制房屋属性特征后，静安区和闸北区的合
并使得原闸北区房价短期内显著提升了 4.98%。 在控制了边界距离后，结果仍保持稳健，两区合并
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（1） （2） （3） （4） （5）
Adjustment 0.0563*** 0.0498*** 0.0526*** 0.0568*** 0.0406**

（0.0105） （0.0099） （0.0101） （0.0130） （0.0174）
控制变量 否 是 是 是 是
边界距离（km） 否 否 5 3 2
时间固定效应 是 是 是 是 是
小区固定效应 是 是 是 是 是
样本量 4771 4771 3634 2585 1859
调整后的 R2 0.8650 0.8961 0.8906 0.8523 0.7797

两区合并对原闸北区房价的影响表 4

（1） （2） （3） （4）
Adjustment 0.0476*** 0.0438*** 0.0414*** 0.0408***

（0.0072） （0.0079） （0.0083） （0.0092）
Adjustment×静安 -0.0529*** -0.0529*** -0.0545*** -0.0547***

（0.0137） （0.0138） （0.0139） （0.0139）
控制变量 是 是 是 是
边界距离（km） 否 5 3 2
时间固定效应 是 是 是 是
小区固定效应 是 是 是 是
样本量 37212 13521 10527 7613
调整后的 R2 0.9366 0.9047 0.9002 0.8973

两区合并对原静安区和原闸北区房价的差异化影响表 3

对原闸北区房价的拉动在 4.06%以上。 这表明静安区和闸北区的合并对经济社会发展相对落后的
原闸北区的房价短期内产生了显著的推动作用。 该结果与理论分析部分的假说 1完全吻合。

对于原静安区，表 5 结果表明，无论是否控制房屋属性及行政区划边界范围，城市辖区合并对
于相对发达的原静安区房价都没有显著影响，且系数接近于 0。 两区合并使得较发达的原静安区同
时面临两种相互抵消的房价预期， 即公共服务稀释效应对房价的负向影响以及集聚效应和经济增
长对房价的正向影响， 导致两区合并对于较发达的原静安区房价并未产生显著影响。 该结果意味
着，较发达的原静安区的房价上涨压力并未因两区合并而缓解。

3. 城市辖区合并对房价边界效应的影响
房价边界效应的减小可用来衡量合并区域房地产市场一体化程度的提高。 本文验证了两区合

并带来的边界效应的变化。 本文划分了两区合并前和合并后两组，并按式（20）进行了精确断点回
归，结果如表 6所示。根据 Gelman and Imbens（2019）的建议，本文分别采取驱动变量的一次项和二
次项进行估计。 为控制区位因素，将样本限制在两区边界两侧各 5km和 3km范围内。

从表 6的前两列可以看出，两区合并前后，行政区划的边界效应都是存在的。 在采取驱动变量
的一次项时，两区合并之前，原静安区房价相较原闸北区高 49.42%，但两区合并后，该差距缩小至

25.74%。 在加入驱动变量的二次项及限制边界距离为 3km 后，结果仍保持稳健，两区房价差异由

26.34%下降到 15.05%。 这表明，两区合并打破了行政边界壁垒，使得经济要素资源和公共服务再配
置成为可能，改变了居民对房价变动的预期，进而使得两区房价差异短期内显著下降。 但由于区位
房地产品质差异及公共服务调整和经济协同存在时滞， 原静安区和原闸北区的房价差异并未随着
行政区划边界的取消而短期消失。
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（1） （2） （3） （4） （5） （6）
合并后 合并前 合并后 合并前 合并后 合并前

静安 0.2574*** 0.4942*** 0.1961*** 0.2982*** 0.1505* 0.2634***
（0.0652） （0.0831） （0.0739） （0.0826） （0.0778） （0.0850）

驱动变量阶数 1 1 2 2 2 2
控制变量 是 是 是 是 是 是
带宽（km） 否 否 5 5 3 3
时间固定效应 是 是 是 是 是 是
商圈固定效应 是 是 是 是 是 是
样本量 1472 669 1073 588 821 436
调整后的 R2 0.7295 0.6238 0.5687 0.5658 0.4904 0.5314

两区合并对房价影响的边界效应表 6

两区合并对原静安区房价的影响表 5
（1） （2） （3） （4） （5）

Adjustment 0.0121 0.0065 0.0041 0.0081 0.0209
（0.0126） （0.0152） （0.0154） （0.0159） （0.0180）

控制变量 否 是 是 是 是
边界距离（km） 否 否 5 3 2
时间固定效应 是 是 是 是 是
小区固定效应 是 是 是 是 是
样本量 3110 3110 2809 2017 1449
调整后的 R2 0.8369 0.8572 0.8402 0.8399 0.8258

4. 动态效应
随着时间推移，要素集聚和公共服务的变动可能进一步强化城市辖区合并对房价的推动作用，

改变区域房地产市场的一体化趋势。 为验证该推测以及采取 2015 年 9 月作为政策实施点的合理
性，本文利用式（21）检验了城市辖区合并对房价影响的动态效应。

从表 7的第（1）列可以看出，整体而言，自 2015 年 10 月开始，城市辖区合并对于房价的提升作
用在不断增强，由 2.39%上升到 4.53%。 在进一步控制边界距离后，结果仍比较稳健。 对原闸北区而
言，在采用宝山区作为控制组时，第（4）—（6）列结果表明，随着时间推移，城市辖区合并对房价的提
升作用逐渐显著，由 2015年 10月的不显著跃升到 11月的 5.34%，最后提升至 2016年 2月的 7.16%。

六、 辖区合并对区域经济一体化的实证结果

1. 城市辖区合并与公共服务的一体化
公共服务一体化是区域经济一体化的重要方面。 城市辖区合并是否推动了公共服务的一体化

呢？公共服务种类繁多，难以直接量化其数量和质量，且对不同公共服务进行加总较为困难。具体到
静安区和闸北区的合并案例，更面临数据可得性限制。但是，通过一些间接证据，仍可验证两区合并
是否促进了公共服务的一体化。 本文根据原闸北区与原静安区的住宅到辖区边界的距离进行了异
质性分析。 从理论上而言，对于原闸北区住宅，距离原静安区越近，越容易享受原静安区教育、医疗
等公共服务；对于原静安区住宅，距离原闸北区越近则越可能面临公共服务的稀释。 由于公共服务
可以资本化到房价中（Oates，1969），若城市辖区合并提高了较落后的原闸北区的公共服务水平，进
而提高了原闸北区居住便利性， 则辖区合并对原闸北区内更靠近原静安区的住宅价格正向推动作
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整体 闸北宝山
（1） （2） （3） （4） （5） （6）

Adjustment-4 -0.0034 0.0021 0.0078 -0.0351 -0.0381* -0.0338
（0.0137） （0.0147） （0.0152） （0.0216） （0.0219） （0.0281）

Adjustment-3 0.0018 -0.0038 0.0079 -0.0367** -0.0419** -0.0283
（0.0111） （0.0124） （0.0127） （0.0175） （0.0184） （0.0224）

Adjustment-2 0.0147 0.0118 0.0174 -0.0012 -0.0115 -0.0093
（0.0170） （0.0183） （0.0194） （0.0166） （0.0171） （0.0237）

Adjustment-1 0.0030 0.0029 0.0045 0.0095 0.0006 0.0101
（0.0117） （0.0126） （0.0130） （0.0158） （0.0163） （0.0235）

Adjustment1 0.0239* 0.0231* 0.0240* 0.0388** 0.0307* 0.0282
（0.0126） （0.0135） （0.0139） （0.0161） （0.0165） （0.0229）

Adjustment2 0.0312*** 0.0277** 0.0272** 0.0399*** 0.0358** 0.0534***
（0.0105） （0.0115） （0.0119） （0.0145） （0.0149） （0.0206）

Adjustment3 0.0304** 0.0219* 0.0258** 0.0411*** 0.0428*** 0.0449**
（0.0118） （0.0128） （0.0131） （0.0139） （0.0144） （0.0202）

Adjustment4 0.0338** 0.0259* 0.0306** 0.0451*** 0.0450** 0.0502**
（0.0135） （0.0145） （0.0149） （0.0172） （0.0185） （0.0245）

Adjustment5 0.0453*** 0.0387** 0.0452** 0.0437** 0.0574*** 0.0716***
（0.0173） （0.0185） （0.0189） （0.0190） （0.0205） （0.0258）

控制变量 是 是 是 是 是 是
边界距离（km） 否 5 3 No 5 3
时间固定效应 是 是 是 是 是 是
小区固定效应 是 是 是 是 是 是
样本量 37212 13521 10527 4771 3634 2585
调整后的 R2 0.9365 0.9045 0.9000 0.8962 0.8909 0.8527

两区合并对房价影响的动态效应表 7

用更强，对原静安区内更靠近原闸北区的住宅价格负向影响更强。
为验证该机制，本文根据原静安区和原闸北区住宅到不同边界的距离进行了划分。对于原静安

区住宅，本文以长宁区作为控制组，分别选取距离原闸北区边界 0.5km和 2km范围内的住宅（“近距
离 0.5km”组和“近距离 2km”组）及距离长宁区边界 2km范围内的住宅（“远距离”组）作为处理组进
行了分析，结果如表 8第（1）—（3）列所示。 结果表明，两区合并对原静安区靠近两区边界的房价产
生了负向影响，且越靠近此边界该负向影响越大越显著；但两区合并对原静安区远离两区边界的房
价则有非显著的正向影响。 这印证了原静安区公共产品在合并后的稀释效应。 对于原闸北区住宅，
本文则以宝山区住宅作为控制组，分别选取距离原静安区边界 0.5km 和 2km 范围内的住宅（“近距
离 0.5km”组和“近距离 2km”组）以及距离宝山区边界 2km范围内的住宅（“远距离”组）作为处理组
进行了异质性分析，结果如表 8第（4）—（6）列所示。 结果表明，两区合并使得原闸北区距离两区边
界 0.5km和 2km范围内房价分别显著上升了 4.61%和 4.33%，使得距离宝山区边界 2km范围内（远
离静安和闸北边界）的房价上升了 3.54%。 这印证了辖区合并使落后辖区得以分享发达辖区优质公
共服务。 因而，两区合并促进了合并区域公共服务的一体化。

2. 城市辖区合并与集聚效应、经济发展
由于数据可得性限制，本部分仅针对新静安区整体，采用 Abadie and Gardeazabal（2003）提出

的合成控制法分析了城市辖区合并对集聚水平和经济发展的长期影响。 合成控制法通过选取一系

注：Adjustment-1 代表 2015 年 9 月 7 日前 1 个月，Adjustment1 代表 2015 年 9 月 7 日后 1 个月，其他变量含义依此类推。
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图 1 城市辖区合并对经济发展的影响

列控制变量并赋予权重，构建出“反事实”控制组，通过比较真实处理组与合成控制组之间的差异来
评估政策效果。 本文将新静安区整体设为处理组，其他未发生行政区划调整的市辖区作为控制组，
利用 2006—2018年上海市各市辖区数据进行了分析。 通过历年《上海市统计年鉴》以及各区统计公
报，本文选取人口密度、外贸开放度、产业结构、资本投入水平及一般公共财政预算支出等作为控制
变量。 其中，外贸开放度由出口总额占 GDP 比重衡量，产业结构由第三产业增加值占 GDP 比重衡
量，资本投入水平由全社会固定资产投资额占 GDP 比重表示，价格均按照 2006 年不变价进行了调
整。两区合并前的新静安区数据由原静安区和原闸北区相加得到。在剔除统计数据缺失较多的虹口
区及其他发生过行政区划调整的辖区后，共得到 11个市辖区成为控制组。

本文先分析两区合并对新静安区经济发展的影响，被解释变量为 GDP 的自然对数，结果如图 1
所示。 在两区合并之前，新静安区范围内的 GDP实际变化路径与合成的新静安区 GDP变化路径基
本重合，表明合成的新静安区较好地拟合了新静安区的 GDP变动。但两区合并后，新静安区的 GDP
变动曲线始终位于合成的曲线之上，表明新静安区的 GDP增长高于合成的新静安区。 因此，两区合
并提高了合并区域的经济增速，拉大了合并区域和非合并区域的经济发展差距。 事实上，短期内新
静安区房价的上涨是市场对辖区合并推动区域长期经济增长的即时反应。

本文还检验了两区合并对新静安区资本与人口集聚水平的影响。 为考察两区合并对新静安区
资本集聚的影响，本文借鉴汪冲（2012）的做法，被解释变量为固定资产投资额自然对数，结果如图 2（a）
所示。 可以看出，两区合并之前，合成的曲线较
好地拟合了新静安区固定资产投资的变动。 两
区合并之后，新静安区的固定资产投资在当年
及随后两年发生了大幅上涨。 为考察两区合并
对人口集聚的影响，本文利用外来人口数据进
行了估计，结果见图 2（b）。可以看出，在两区合
并之前，合成的新静安区较好地拟合了新静安
区外来人口规模的变动；两区合并之后，新静
安区的外来人口规模变动虽然较小，但曲线始
终位于合成的新静安区上方，说明两区合并在
一定程度上促进了外来人口集聚。 因此，两区
合并在长期内推动了新静安区的资本投入，促

原静安区房价 原闸北区房价
近距离 0.5km 近距离 2km 远距离 近距离 0.5km 近距离 2km 远距离

（1） （2） （3） （4） （5） （6）
Adjustment -0.0371* -0.0013 0.0182 0.0461* 0.0433*** 0.0354**

（0.0222） （0.0165） （0.0153） （0.0268） （0.0150） （0.0156）
控制变量 是 是 是 是 是 是
边界距离（km） 0.5 2 2 0.5 2 2
时间固定效应 是 是 是 是 是 是
小区固定效应 是 是 是 是 是 是
样本量 2453 2956 2898 3484 3754 3998
调整后的 R2 0.8497 0.8600 0.8514 0.8431 0.8727 0.8373

两辖区合并对合并区域公共服务一体化的检验表 8
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图 2 城市辖区合并对固定资产投资水平和外来人口规模的影响

进了外来人口流入。 短期内新静安区房价的上涨也是市场对辖区合并推动区域资本和人口集聚的
即时反应。

七、 稳健性检验

每种计量估计方法都是建立在一定的假设和前提条件下的。为证明样本估计结果并非偶然，还
需验证当一些条件或者假设改变时，实证结果是否稳健。 为此，本文进行了四种稳健性检验①。

1. 平行趋势检验
双重差分法的有效性依赖于平行趋势假设，即如果不存在两区合并的外部冲击，处理组和控制

组的房价变化趋势是平行的。本文动态效应回归的结果，验证了平行趋势假设。在政策实施前，系数
均接近于 0且不显著，表明政策实施前，处理组相较于控制组的房价并不存在显著差异。 对于闸北
区，虽然 Adjustment-3 在未控制边界距离和 5km 边界范围内时显著，但是当边界距离进一步控制
到 3km后则不存在显著差异，且结果稳健。 综上，可以判断本文的平行趋势假设基本成立。

2. 安慰剂检验
为进一步验证处理组和控制组的房价差异确实是由于城市辖区合并造成的， 本文进行了安慰

剂检验。选取 2015年 7月作为假想的政策实施时间，重新估计城市辖区合并对房价的影响。结果表
明，不管是否控制房屋属性特征，是否控制边界范围，城市辖区合并都未对房价产生显著影响。 同时，
本文假设合并发生在普陀区和长宁区，构造了假想的处理组，再次估计了城市辖区合并对房价的影
响。 结果表明，在假想条件下，不管是否控制边界范围，城市辖区合并的影响都不显著。 这表明确实
是由于静安区和闸北区的合并导致了房价上升，进一步证明了结果的稳健性。

3. 控制组有效性检验
（1）更换控制组。 针对原闸北区，本文将控制组更换为虹口区。 结果表明，不管是否控制边界距

离，两区合并都使得原闸北区房价在短期内显著上升了 4.94%。 针对原静安区，本文将控制组更换
为徐汇区。 结果表明，两区合并对于原静安区房价并无显著影响。 这验证了结果的稳健性。

（2）溢出效应。 考虑到两区合并对相邻区的房价可能存在溢出效应，本文借助不与新静安区相
邻的辖区数据，利用式（22）进行了溢出效应估计，结果仍保持稳健，且 Adjustment 与 near 的交互项

① 安慰剂检验及控制组有效性检验结果详见《中国工业经济》网站（http：//ciejournal.ajcass.org）附件。
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（1） （2） （3）
整体 发生合并省份 发生合并城市

（0.0567） （0.0600） （0.0393）
样本量 31024 14288 3581
调整后的 R2 0.9545 0.9671 0.9787

（0.0916） （0.0908） （0.0525）
样本量 30179 13443 2736
调整后的 R2 0.9545 0.9690 0.9816

（0.0724） （0.0803） （0.0446）
控制变量 是 是 是
城市辖区固定效应 是 是 是
时间固定效应 是 是 是
样本量 30386 13650 2943
调整后的 R2 0.9541 0.9677 0.9811

Adjustment 0.1217** 0.1329** 0.0845**
Panel A： 城市辖区合并对整体房价的影响

Adjustment 0.0495 0.0265 0.0477
Panel B： 城市辖区合并对原较发达市辖区房价的影响

Adjustment 0.1496** 0.1662** 0.0911**
Panel C： 城市辖区合并对原较落后市辖区房价的影响

城市辖区合并对房价的影响：全国城市辖区数据的证据表 9

均不显著且接近于 0，表明合并对房价影响的溢出效应并不严重。
4. 城市辖区合并影响房价的宏观证据
为验证城市辖区合并影响相关区域房价并非上海的特例，本文还进一步利用 2012—2017 年全

国城市辖区月度房价数据及辖区经济特征数据估计了辖区合并对于房价的影响，结果如表 9所示。 ①

Panel A的第（1）列结果表明，城市辖区合并使得整个合并区域房价上升了 12.17%。 为了保证城市
辖区房价的平行趋势成立， 本文进一步将样本限制在发生城市辖区合并的省份及发生辖区合并的
城市，结果表明合并对房价的推升幅度在 8.45%以上。 这与理论部分的假说 3是一致的。

为了进一步验证假说 1和假说 2，本文按照户籍人口的人均 GDP 的高低，将发生城市辖区合并
的市辖区划分为较发达和较落后两组。Panel B 和 Panel C的第（1）列结果表明，城市辖区合并使得
原发达市辖区的房价上升了 4.95%，但是并不显著，使得原落后的市辖区房价显著上升了 14.96%。
在逐渐限制样本至发生辖区合并的城市后，结果仍保持稳健。 这与理论分析部分的假说 1和假说 2
也是一致的。上述结果进一步佐证了前文的微观实证证据。本文也进行了城市辖区宏观实证证据的
稳健性检验，结果仍比较稳健，限于文章篇幅不再赘述。

① 数据说明及描述性统计内容详见《中国工业经济》网站（http：//ciejournal.ajcass.org）附件。

八、 主要结论和政策建议

近年来中央高度重视优化行政区划及落实“房住不炒”“稳房价”工作，准确测度城市辖区合并
对房地产市场和经济基本面的区域一体化影响并探讨其背后的理论机制， 有重要的学术和政策意
义。 本文构建了房地产市场和经济基本面相互联动的一般均衡模型，解释了城市辖区合并通过影响
经济集聚和公共产品区域一体化，进而影响区域房地产市场一体化的机制。 模型表明，城市辖区合
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并后： ①原较落后辖区的房价会同时受到集聚机制带来的生产便利性提高以及分享原较发达辖区
的公共服务导致居住便利性提高的影响，合并对原较落后辖区房价有正向影响。 随着时间推移，这
种影响逐渐扩大。 ②原较发达辖区的房价会同时受到集聚机制带来的生产便利性提高的正向影响
以及存量公共服务稀释效应的负向影响，合并并不一定缓解原较发达辖区房价上涨压力。 ③在城市
辖区合并后的短期内，合并辖区总的公共服务存量并不会改变，但由于集聚机制，城市辖区合并会
整体推高合并辖区的整体相对房价水平。同时，两辖区的房价边界效应会随合并而逐渐减小。④辖区
合并对区域经济一体化的影响较为缓慢，但由于辖区合并政策不可逆带来的稳定性预期，辖区合并
对房地产市场一体化的影响会在短期内集中释放。 本文基于上海市静安区和闸北区合并的准实验，
利用上海市二手房微观交易数据验证了上述理论机制。 实证结果与理论模型分析的结论高度一致。
该实证结果同时表明，舆论对房地产市场区域一体化效果的“预言”并不完全符合真实情况。 本文也
基于全国区县数据进行了实证分析， 结果表明城市辖区合并对相关辖区房价的影响方式与上海市
的案例是完全吻合的。

基于理论模型和实证结果，本文可以得到五个方面的政策启示。 ①地方政府应推动公共服务的
区域一体化， 使辖区合并充分发挥提升城市综合承载能力的作用。 房价上涨推升了生产和生活成
本，不利于人口和产业集聚。辖区合并前渐进打破辖区藩篱，推动公共服务在全市范围共享，有利于
抑制辖区合并带来的房价上涨，提高城市综合承载能力。 ②辖区细碎化不利于降低行政成本和实现
规模经济，政府可在充分调研基础上逐步对部分细碎化辖区实施合并，以促进要素集聚，在不额外
增加土地供给情况下充分挖掘城市发展潜力，推进旧城改造。 ③地方政府选取合并辖区时，不仅应
考虑合并区域的一体化， 也应考虑辖区合并导致合并区域和非合并区域发展差距拉大对城市整体
区域一体化的不利影响。 ④在制定辖区合并方案的同时，政府应制定促进区域经济一体化的配套措
施。 这些配套政策包括增加非合并辖区的公共产品投资、鼓励要素流入非合并辖区等，以促进未合
并辖区的经济发展和民生改善，避免合并区域出现经济极化现象和房价大幅波动。 ⑤政府应选择适
当的辖区合并时间，避免在房价上涨较快时期推出辖区合并方案，同时加强舆论引导，防止房地产
市场形成炒作辖区合并议题的市场氛围。

推动区域协调发展是新时代国家重大战略之一。除了实施部分城市辖区的合并，党的十八大以
来，中国各级政府在制定区域协同发展、城市群一体化、城乡融合等政策方面进行了积极探索。本文
的理论和实证方法也适用于其他区域协调发展政策的效果评估，为政府科学决策提供参考。
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Abstract： Municipal district merges are important changes in administrative divisions. How district mergers
affect the regional integration of real estate markets and economic fundamentals is rarely addressed in the previous
literature. This study constructs a general equilibrium model in which real estate markets and economic
fundamentals are interlinked， and explains the mechanism by which the district mergers affect regional integration
of real estate markets by influencing economic agglomeration and regional integration of public goods. Using unique
data on real secondary housing transactions and a quasi-experiment on the merger of Jing’an and Zhabei districts
in Shanghai， this paper tests the integration effect of regional real estate markets through difference-in-difference
and sharp regressions discontinuity. The regional integration effects in the three dimensions of the real estate market
in the short term after the merger of the two districts are following： the overall housing prices of the merged region
increased by 2.39% after the merge； the merge increased housing prices by 4.98% in the less developed Zhabei，
but the upward pressure on housing prices in the more developed Jing’an had not been alleviated； the boundary
effect of housing prices decreases from 26.34% to 15.05%. This paper also explores the effect of district merges on
regional integration， results show that the merge led to the change of housing prices by promoting residential
amenities in Zhabei， agglomeration effect and economic growth. The changes in housing prices are the instant
reaction of market long-term changes in public goods and economic agglomeration lead by district merge. This study
provides policy implication for stabilizing housing prices， optimizing administrative divisions， and promoting regional
integration.
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