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迄今为止，中国 287个地级市中有 142个城市开通了高铁、42个城市拥有城际铁路、

876组城市之间实现 1 小时内跨城。在城市空间距离拉近的同时，很多城市房价也实现了快

速上涨。鸟姐将 2013 至今 5年房价涨幅超过 30%的城市（除去一线城市）对应在高铁线路

图上，发现这些涨疯的城市表现为两类情况。第一类，位于铁路主要通道(大站)的二三城市，

如二线城市合肥、南京、武汉、郑州、西安、长沙等；三线城市芜湖、西宁等。第二类，位

于核心城市周边的三四线城市，如环沪的昆山、无锡，广深周边的惠州、东莞等。（图 1） 

图 1：高铁线路与 5年房价涨幅超 30%城市 
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以上现象是巧合还是确实与高铁有关？高铁又如何影响这些城市的房价？高铁所经之

处还有房价洼地么，特别是 1小时通行圈内？鸟姐也收集到一些数据，一起来研究下。 

在环一线购房是为了更好的留下 

“度娘”对高铁效应这样定义：高铁开通对一个区域或城市的发展存在着聚集与扩散

“双重效应”。集聚效应是指高铁开通有助于加速区域要素流动，核心城市的中心地位大幅

强化，使得区域的人口、资金等要素不断向其集聚，如一线人口集中度的持续提升。扩散效



应是指高铁开通使得居民跨城通行时间大幅缩短，城市边界趋于模糊，中心城市的信息、资

金、人口等要素能够更畅通地向周围扩散。如日本东京，在新干线作用下，每年流出人口的

50%流向周边的神奈川县、埼玉县、千叶县等城市。 

人的需求是城市房价第一支撑要素。所以，第一类位于铁路通道城市房价高弹性表现，

来源高铁集聚效应带动的人口导入。第二类位于核心城市周边三四线城市，仅用高铁扩散

效应显然并不能完全说明其价格上涨的成因。广深人口数据显示，近年广州、深圳的外来

人口增速远高于周边的佛山、东莞、惠州等三线城市，说明该区域集聚效应在强化，周边区

域城市受此影响并未实现人口导入（集聚效应>扩散效应）；同样，上海的外来人口增速一

直以来高于周边的苏州、无锡、嘉兴等城市，尽管近两年有外来人口流出，但周边三线城市

外来人口亦在同步流失，这说明上海流出的人口并未流向周边较近的区域。而从北京区域的

数据来看，廊坊等周边城市常年处于人口净流出状态。这样来看，环沪、环京、广深周边

区域并未实现大量的人口导入，可见这些城市的房价推手并不是来自本地市场。更大的可

能是一线楼市的溢出效应，推动了这些城市房价节节攀升。（图 2） 

图 2：三大城市群外来人口流入情况 

 

图片来源：2017百度中国城市报告 

为了更好的论证这一的推测，鸟姐查阅了 2015 年统计年鉴中关于京津冀、长三角、珠

三角等城市的全市商品住宅平均价格，发现房价涨幅与至北上广深城市的便利程度基本呈现

正相关。先看环京城市圈情况，2013-2015年房价涨幅靠前的三线城市如廊坊、沧州，到北

京交通便捷，搭乘高铁 1小时内可实现跨城；而涨幅较弱甚至下跌的唐山、秦皇岛至北京的

高铁通行时间相对稍长，查阅 12306网站显示分别为 1.5、2.2个小时。再看长三角城市圈



情况，长三角中心城市上海位于江浙之间，其溢出效应路径有南线（沪浙一线）、北线（沪

江一线）两条。从沪浙一线来看，嘉兴与上海之间交通便捷，房价相较其他城市上涨迅猛，

而其余像绍兴、台州等交通距离稍远城市（超过 1小时）房价涨幅出现负值；从沪江一线来

看，情况与沪浙一线相似，涨幅靠前的为苏州、无锡等，稍远的扬州、泰州房价涨幅就表现

相对逊色。 

与京津冀、长三角不同，珠三角存在深圳、广州两个核心城市，深圳的溢出效应大于广

州（深圳自身及环深的惠州房价涨幅大于广州及环广的佛山），而能够享受广深双重溢出效

应的东莞房价涨幅排名第一。从城市分布来看，大部分高涨幅的三线城市离广深交通距离更

近，稍远肇庆和边缘韶关房价表现就相对示弱。由此，三四线城市至核心城市越便利，其

房价弹性一般越大（通行成本越低，房价涨幅一般越高）。换个角度来看，这也说明核心

城市的溢出效应存在着边界，并非所有周边城市的房地产市场都受益。 

这里讲到核心城市的溢出效应，鸟姐记起了兔酱在高铁系列（序章）结尾，列出的那份

美好愿望清单:在似远还近的距离里，让“房价洼地”成为更多支付力外溢的高氧舒适区。

我们身边也一定不乏有这样的同事，比如数洞里的老表哥。每个繁忙的周一，老表哥从南京

赶赴上海，在 9点前进办公室参加一周例会，周五下班直接去虹桥火车站赶高铁，回南京和

家人度周末，也因此一直以来被兔酱打趣为“恋妈的男人”。对此，老表哥常一脸无辜地说：

“我也不想老回家找妈妈，魔都房子让人高攀不起啊！”在上海，情况和老表哥一样，每周

“打高铁来上班”的“沪漂”不在少数。高企房价、限购、限贷和购房门槛的抬升（首付比

例），把他们买房需求挤出上海，其中为数不少的人选择了上海周边昆山、嘉兴实现置业（兔

酱所说的支付力外溢的高氧区）。也许某些楼盘推广文案里“工作在这里，生活在别处”带

来的诗意，为他们的“双城生活”镀上让人憧憬的瑰丽色彩。但对于他们而言，选择“双城

生活”更重要的原因是，既能抓住上海的工作机会，又能享受周边城市的低房价。 

既要房价便宜，又不虚度光阴 

为了更为精准有效帮助正在异乡打拼的各地“老表哥”实现“生活在别处”曲线安家

计划。鸟姐开始解答前面提出的关于“房价洼地”的问题。我们提取 2015 年统计年鉴中人

口数据，将常住人口减去户籍人口，获得外来净流入常住人口数据，用此来描述老表哥们“工

作在这里”的主要集中城市，数值为正且越大表明该城市外来人口越集中。结果显示：在中

国 287个地级市中，有 111个城市结果呈现正值。我们通过数据可视化方式，将这一结果制

作成为一张“外来人口主要工作城市热力图”，以方便更直观的感受。颜色越红代表此地工

作热度越高，在图中不难发现这些热门工作城市，主要集中在环沪、环京、广深经济圈，

北上广深一线城市，成都、武汉、厦门、青岛、大连等热点城市。（图 3） 

具体来看，上海、北京、深圳、东莞、天津组成外来人口集中第一梯队城市，外来常

住人口数据达到 501-1000 万人区间；广州、苏州、佛山、成都、武汉组成第二梯队城市，



外来常住人口数据位于 201-500 万人区间；第三梯队由宁波、厦门、杭州、无锡、南京等

13个城市组成，外来常住人口数据在 100万人以上 200万人以下。这 23个城市外来常住人

口加总数占到所有出现正值城市外来人口总量的 75.8%，可以代表绝大多数“老表哥”的主

要工作城市。 

图 3：外来人口主要工作城市热力图 

 

数据来源：CRIC、统计局 

接着，鸟姐对这 23 个城市当前购房需求面积进行预估（本地与外地合计数），并将其

与过往各城市年成交面积均值相减，获得各城市当前外溢需求面积预估值，用此来描述城市

溢出效应的强烈程度，预估值为正且越大代表外溢需求量多。结果武汉、成都、郑州、泉州

数值为负，表明这四个城市目前支付力外溢的可能性很小，可将它们从房价洼地筛选对标城

市名单中剔除。最后，用剩下 19个城市分别为原点，圈定的高铁 1小时通行圈，按照兔酱

在上期对“房价洼地”的定义，低交通时间成本以及和周边城市巨大差价，进行“房地洼地”

城市筛选。这里我们以上海 1小时通行圈范畴为示意，进行过程简要说明。 

按每小时 300 公里高铁时速进行距离测算，以上海为始发的 1小时通行圈(经纬度之间

直线距离计算)可与 20 个城市实现跨城。从价格来看，盐城、马鞍山、芜湖为价格洼地，三

地住房价格大约是上海的五分之一；南通、镇江为次价格洼地，两地房价不足上海的四分之

一。结合交通便捷度（距离远近与通车情况）进一步进行筛选，南通、盐城还未通高铁可暂

排除。镇江至上海距离相对适中，有 212通高铁、52通动车、特快快速列车 30通，综合来

看最符合房价洼地定义；其次是马鞍山、芜湖，两城都在上海 1小时通行圈的临界线，高铁



通车情况旗鼓相当。同时，杭州、宁波、嘉兴，苏州、无锡、南京等城市同属于上海 1小时

通行圈，相关测算结果与上海一致。值得一提的是，马鞍山与南京的关系，正如当年的上海

之于昆山，而房价不足南京的一半，是承接南京支付力外溢的高氧区。剩下京津一线（北京、

天津），广深一线（深圳、东莞、广州、佛山、惠州），以及大连、青岛、厦门、昆明周边 

“房价洼地”测算，筛选步骤与上海相同。（图 4，图中圆圈代表通车频率多少） 

最终，长三角 1 小时圈之镇江、马鞍山、芜湖；京津 1小时圈之保定、德州；珠三角 1

小时圈之清远、韶关、郴州；海西 1 小时圈之潮州、揭阳、南平；昆明之曲靖、六盘水、

大连之于营口、青岛之于潍坊成为当前高铁可到达相对“房价洼地”城市。提醒大家的是，

潮州、揭阳、南平、六盘水、营口、潍坊等城市楼市目前市场有一定风险（或经济水平不高，

或居民支付力偏弱，或有一定供求风险），但后续通过产业导入、升级带动城市经济发展，

相信市场将会向好发展。 

图 4：三大城市圈周边“房价洼地”城市 
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