
 

 1 

城市商品住宅价格影响因素差异性研究 

——以武汉城市圈为例 

王勇  丁保军  丁路遥 

（华中科技大学  土木工程与力学学院，湖北  武汉  430074） 

【摘 要】无论是大城市还是中小城市，都应当采取合理的措施对当前严峻的房价形势进行宏观调控，但目前国

内对中小城市房价问题研究较少，使得中小城市政府部门缺少对房价调控的具体依据。本文以武汉城市圈为例进行

实证研究，通过建立商品住宅价格与其影响因素的多元线性回归模型，分析了中小城市与大城市商品住宅价格影响

因素的差异性，提出了中小城市政府部门制定房价调控措施应考虑自身实际，注意区别于大城市调控措施的建议。 

【关键词】商品住宅价格；多元线性回归模型；影响因素差异性 

近年来，我国房地产价格迅速上涨，部分地区房价持续飙升，房价的上涨超过了居民收入的上涨水平，商品住宅的价格已

远远超出了大多数普通市民的收入承受能力。房价增长过快的趋势，不仅极大地影响了城市居民的生活质量，也是整个国民经

济持续平稳发展的一个不稳定因素，房价问题已成为一个引起广泛关注的重要经济问题和社会问题。面对当前房价的严峻形势，

政府有必要采取合理的措施进行调控，然而，目前国内大多是对中国总体房价或大城市房价的研究，对中小城市的房价问题研

究甚少，使得中小城市的政府部门缺少对房价调控的具体依据，不利于中小城市房地产的健康发展。因此，研究中小城市与大

城市商品住宅价格影响因素的差异性，对促进中小城市房地产健康发展及制定符合中小城市房地产自身特征的调控措施具有重

要意义。 

一、城市商品住宅价格影响因素的指标选择及分析 

影响商品住宅价格的因素众多，学者们从各自的领域用不同的方法分析出了不同的影响因素，大致包括了成本因素、经济

因素、社会因素、供求因素、政策因素和其他因素。本文对武汉城市圈商品住宅发展的实际状况进行了实证分析，但需要可以

量化的指标方能进行，故在前人研究的基础上，结合目前社会发展的形势，选取表征城市综合特性的主要指标作为商品住宅价

格的影响因素进行分析研究，由此选定了地区生产总值（GDP）、人口、房地产开发投资完成额、城镇居民人均可支配收入、地

方财政一般预算收入、居民消费价格指数（CPI）等六项指标，分析其与商品住宅价格之间的关系。 

选取的各项指标与商品住宅价格的影响关系如下：地区生产总值（GDP）的增长，会促使房地产使用需求和资产需求增加，

进而导致商品住宅价格上升；人口的增加，家庭人口的小型化，人口素质的上升，都增加了对住房的需求，进而推动房价上升；

房地产开发投资完成额的变化与房地产业的发展有着高度相关性，投资的增长决定着房地产业的增长；城镇居民人均可支配收

入的增加会提高居民的支付能力，从而增加对房地产的需求，导致房价上涨；地方财政一般预算收入的一个重要部分就是土地

有偿转让收入，而地方政府为获取更多的地价利益在一定程度上推动了地价的上涨，进而导致房价上涨；居民消费价格指数（CPI）

同房地产价格存在长期相关性，CPI 的上涨会引起房价的上涨。 

二、城市商品住宅价格影响因素的实证分析 
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本文选取武汉城市圈中作为大城市的武汉以及作为中小城市的黄石和鄂州进行研究，运用其2000—2009 年房地产市场运行

的实际数据，以三个城市的房地产业作为研究对象，以其商品住宅价格为主线，建立商品住宅价格与各影响因素之间的多元线

性回归模型，明确各因素与商品住宅价格之间的数量关系，并就各因素对商品住宅价格的影响程度进行定量分析，从而发现中

小城市与大城市商品住宅价格影响因素的差异性。 

设商品住宅价格 Y 与 6 个影响因素 x1，x2， x3， x4，x5，x6有如下关系： 

 

式（1）中取自然对数，然后标准化处理之后的数据：Y 为商品住宅价格；x5 为地方财政一般预算收入；x1 为地区生产总

值（GDP）； x6 为居民消费价格指数（CPI）； x2 为人口；β0∶β6 为回归系数；x3 为房地产开发投资完成额；ε 为随机误

差项；x4 为城镇居民人均可支配收入。 

1、武汉市商品住宅价格影响因素的实证分析 

根据模型（1），通过采用逐步回归法消除多重共线性，逐个引入变量得到武汉市商品住宅价格与其影响因素的回归方程如

下： 

 

对式（2）所示模型进行检验，得结果如下： 
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表1 中相关系数R=0.9958，说明武汉市的商品住宅价格与武汉市的房地产开发投资完成额及城镇居民人均可支配收入高度

相关；复相关系数R2=0.9917，说明武汉市的商品住宅价格总值99.17%的变动可由回归解释，即拟合效果很好；调整后的R2=0.9905，

其值较高，故选择线性回归模型进行拟合是合适的。 

表2 中，在显著性水平α=0.05 下，F 的统计量大于F 的临界值，此外相应的概率P 小于0.05，所以，在显著性水平α=0.05

下，得到的回归模型是显著的，可以认为武汉市的商品住宅价格与武汉市的房地产开发投资完成额及城镇居民人均可支配收入

是高度显著的。 

表3 中，在显著性水平α=0.05 下，x3和x4的t 统计量均大于t 的临界值，且相应的P 值均小于0.05，这说明武汉市的房地

产开发投资完成额和城镇居民人均可支配收入对武汉市的商品住宅价格有显著影响。 

2、黄石市和鄂州市商品住宅价格影响因素的实证分析根据模型（1），通过采用逐步回归法消除多重共线性，逐个引入变

量得到黄石市和鄂州市商品住宅价格与其影响因素的回归方程如下： 

 

对式（3）、（4）所示模型进行检验，得结果如下： 
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由以上结果可知，黄石市和鄂州市的商品住宅价格与其影响因素的回归模型拟合效果很好，且均能通过F 检验和t 检验，

说明黄石市的地方财政一般预算收入能够很好地解释黄石市的商品住宅价格，鄂州市的居民消费价格指数（CPI）也能够很好地

解释鄂州市的商品住宅价格。 

三、实证分析结论 

本文通过建立多元线性回归模型，分别得到了影响大城市武汉市及中小城市黄石市和鄂州市商品住宅价格的影响因素及其

影响程度，论证了中小城市与大城市商品住宅价格影响因素的差异性。 

从武汉市的实证分析可知，在所研究的六项影响因素中，作为市场因素的房地产开发投资完成额和城镇居民人均可支配收

入对武汉市商品住宅价格影响最大，且房地产开发投资完成额比城镇居民人均可支配收入对商品住宅价格的影响更大。在保持

其他因素不变的前提下，房地产开发投资完成额增加一个百分点，则商品住宅价格增加约0.67 个百分点；同理，城镇居民人均

可支配收入增加一个百分点，则商品住宅价格增加约0.35 个百分点。 

从黄石市和鄂州市的实证分析可知，在所研究的六项影响因素中，作为非市场因素的地方财政一般预算收入对黄石市商品

住宅价格的影响最大，地方财政一般预算收入增加一个百分点，则商品住宅价格增加约0.95 个百分点；作为非市场因素的居民

消费价格指数（CPI）对鄂州市商品住宅价格的影响最大，居民消费价格指数增加一个百分点，则商品住宅价格增加约一个百分

点。 

四、结语 

上述分析说明，大城市房地产发展较为成熟，影响其商品住宅价格的主要因素是房地产自由发展的市场因素，而中小城市

房地产发展还处于比较混乱的局面，影响其商品住宅价格的主要因素多为非市场因素。由此，本文建议中小城市政府部门在制

定房价调控措施时应根据自身房地产的具体情况进行决策，应注意区别于大城市房价的调控措施，切勿盲目跟风而忽略实际，

影响自身房地产的健康发展。 
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