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摘　 要:近年来ꎬ居高不下的商品住宅价格在各种调控政策下并没有得到有效控

制ꎬ且不同城市间的调控结果也各不相同ꎮ 为探究城市间商品住宅价格影响因素

的差异性ꎬ从城市等级视角出发ꎬ利用全国 ３５ 个大中城市的相关数据ꎬ探究商品住

宅开发成本、生产总值和人口密度 ３ 个变量对不同等级城市商品住宅价格的影响

程度ꎬ以期为政府因城施策调控房价提供参考ꎮ

关键词:商品住宅价格ꎻ凝聚聚类ꎻ城市等级ꎻ影响因素
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　 　 在房地产行业快速发展带动经济持续增

长的同时ꎬ商品住宅价格也在不断上涨ꎬ这不

仅不利于房地产市场的稳定ꎬ而且增加了人们

的生活压力ꎮ 住房问题关乎民生ꎬ中央政府不

断出台相关政策ꎬ从金融、土地、限购等方面进

行调控ꎮ 虽然政府相继出台调控政策ꎬ但是对

商品住宅价格的调控效果却并不乐观ꎮ
由于我国地域辽阔、人口众多、城市发展

不均衡ꎬ商品住宅价格也表现出地域性差异ꎬ
东部发达地区的商品住宅价格明显高于西部

落后地区ꎮ 而城市间发展水平不同ꎬ影响商

品住宅价格的主要因素也会存在差异ꎬ即使

相同的调控政策也会出现不同的调控结果ꎮ
探究不同等级城市商品住宅价格的影响

因素ꎬ能为各地政府更好地调控商品住宅价

格、落实因城施策、建立房地产市场调控长效

机制提供参考ꎬ对维持房地产行业的稳定发

展具有重要意义ꎮ
吴焕军[１] 通过分析土地政策对房地产

市场的影响ꎬ得出了土地政策对房价影响作

用较小的结论ꎻ任行伟等[２] 从影子银行和房

地产价格之间的作用机理出发ꎬ认为影子银

行规模扩大对商品房价格有正向影响ꎻ周小

平等[３]利用杜宾模型ꎬ分析 ２０１０—２０１７ 年我

国 ３５ 个大中城市的地价房价比ꎬ指出住宅地

价房价比受土地供应、房地产开发规模、人均

可支配收入 ３ 种因素的影响ꎬ区域间绝对值

和变化趋势的差异较为明显ꎻ李超等[４] 从资

源配置的角度进行分析ꎬ指出城市资源配置

是决定城市房价的关键性因素ꎻ李继玲[５] 从

人口因素、宏观因素、房地产行业因素、市场

需求 ４ 个方面进行实证研究ꎬ发现城镇化因

素对推动商品房价格上涨的影响最显著ꎻ唐
坚[６]指出短期商品房价格过快上涨或与城

市人口增加和商品房竣工面积不足有关ꎻ李
成等[７]指出要根据“因城施策”导向加强不

同城市房价的差异化调控ꎬ形成动态差别化

供给房地产的长效机制ꎮ
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虽然许多学者都对商品住宅价格的影响

因素作过研究ꎬ但以商品住宅价格为城市等

级划分依据ꎬ研究不同等级城市商品住宅价

格影响因素的较少ꎮ 以商品住宅价格来划分

城市等级ꎬ利用 ＭＡＴＬＡＢ 软件ꎬ采用凝聚聚

类方法ꎬ合并相似簇的原理ꎬ把具有相似簇的

城市聚集到一起ꎬ研究结果更具准确性ꎮ
笔者通过文献分析ꎬ在已有研究的基础

上综合考虑相关因素ꎬ结合研究重点ꎬ选取

２０１０—２０１８ 年全国 ３５ 个大中城市数据ꎬ探

究城市等级视角下商品住宅价格的主要影响

因素ꎮ

一、城市等级划分及指标选择

房价调控政策的制定要依据城市等级而

有所差异[８]ꎮ 城市发展不均衡导致各地商

品住宅价格走势也各不相同ꎮ 由 ２０１１—
２０１８ 年全国 ３５ 个大中城市商品住宅价格走

势(见图 １)ꎬ可以看出商品住宅价格的差异

性十分明显ꎮ

图 １　 ２０１１—２０１８ 年我国 ３５ 个大中城市商品住宅价格变化趋势

１.凝聚聚类

聚类指按照某种相似的度量ꎬ把相似的

样本(数据点)归为一类[９]ꎮ 由聚类所生成

的簇是一组数据对象的集合ꎬ这些对象与同

一个簇中的对象彼此相似ꎬ与其他簇中的对

象相异ꎮ
假设有 Ｎ 个待聚类的样本ꎬ对于凝聚聚

类来说ꎬ基本步骤如下:
①(初始化)把每个样本归为一类ꎬ计算

每两个类之间的距离ꎬ也就是样本与样本之

间的相似度ꎻ
②寻找各个类之间最近的两个类ꎬ把他

们归为一类(这样类的总数就少了一个)ꎻ
③重新计算新生成的这个类与剩余类之

间的相似度ꎻ
④重复步骤②和步骤③ꎬ直到所有样本

点都归为一类结束ꎮ
同一种类城市的商品住宅价格在坐标系

中具有更加短的空间距离ꎬ而且对于城市分

类的个数无法提前确定ꎮ 因此ꎬ采用凝聚分

类法ꎬ利用商品住宅价格ꎬ对城市进行分类ꎬ
城市的种类个数由算法确定ꎮ
２.城市等级划分

单纯以城市优质资源集聚度或资源禀赋

为依据划分城市等级ꎬ不能准确反映商品住

宅价格的影响因素ꎬ而以商品住宅价格为聚

类变量ꎬ把相似簇的城市聚集到一类ꎬ对于政

府因城施策更具有指导意义ꎮ 以 ２０１０—
２０１８ 年全国 ３５ 个大中城市商品住宅销售均

价为 聚 类 变 量ꎬ 采 用 凝 聚 聚 类 法ꎬ 运 用

ＭＡＴＬＡＢ 软件将城市分成 ３ 类(见表 １)ꎮ
表 １　 全国 ３５ 个大中城市等级划分

类别 城市 合计

Ａ 类 北京、上海、深圳、厦门 ４
Ｂ 类 广州、天津、南京、杭州、宁波、福州 ６

Ｃ 类

沈阳、武汉、重庆、合肥、西安、长沙、大连、
成都、郑州、长春、太原、石家庄、呼和浩特、
哈尔滨、兰州、青岛、西宁、银川、南宁、海
口、贵阳、昆明、济南、南昌、乌鲁木齐

２５
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　 　 根据聚类分层结果ꎬ整理 ２０１０—２０１８ 年 ３
类城市商品住宅销售均价走势(见图 ２)ꎬ可以

看出 ３ 类城市之间商品住宅价格差异较大ꎬＡ
类城市的商品住宅销售价格最高ꎬＢ 类城市处

于中间水平ꎬＣ 类城市销售价格相对较低ꎮ

图 ２　 ２０１０—２０１８ 年 ３ 类城市商品住宅价格走势

３.指标选择

通过对比分析 ３ 类城市ꎬ发现商品住宅

价格较高的地区经济发展水平较高ꎬ商品住

宅价格会受当地经济发展水平的影响ꎬ因此ꎬ
选择地区生产总值(ＧＤＰ)为衡量指标ꎬ考察

经济水平对商品住宅价格的影响ꎮ 商品住宅

价格由开发成本和开发利润构成ꎬ同时受到

供求关系的影响ꎮ 在投资额一定的条件下ꎬ
开发成本的增加会导致开发数量的下降ꎬ即
市场供应量降低ꎮ 考虑到开发成本和市场供

给面积之间存在的线性关系ꎬ以及市场上商

品住宅供给面积数量的可获得性ꎬ以开发成

本为衡量指标ꎬ同时体现供给数量以及开发

成本对商品住宅价格的影响ꎮ
人作为需求市场的承担者ꎬ人口越多ꎬ市

场需求量就越大ꎬ单纯以人口数量来衡量市

场需求ꎬ会忽略城市面积对商品住宅开发的

限制ꎬ因此ꎬ以每平方千米人口的数量为指

标ꎬ考察人口密度对商品住宅价格的影响ꎬ既
考虑需求量对商品住宅价格的影响ꎬ也考虑

城市可开发面积对价格带来的影响ꎮ
最终选取生产总值、商品住宅开发成本

和人口密度 ３ 个因素为解释变量ꎬ选取商品

住宅平均销售价格为被解释变量ꎬ研究城市

等级视角下ꎬ３ 个因素对商品住宅价格的影

响程度ꎬ变量说明如表 ２ 所示ꎮ
表 ２　 变量说明

变量 单位 符号 性质

商品住宅销售均价 元 / ｍ２ Ｐ
商品住宅开发成本 元 / ｍ２ ＨＩ 被解释变量

生产总值 亿元 ＧＤＰ
人口密度 人 / ｋｍ２ ＰＤ 解释变量

二、回归模型建立

１.数据说明

利用 ２０１０—２０１８ 年全国 ３５ 个大中城市

的数据进行实证研究ꎮ 数据来源于国家数据

网站和 ２０１０—２０１８ 年 «中国城市统计年

鉴»ꎮ
２.单位根检验

为避免出现伪回归现象ꎬ根据凝聚聚类

的分类结果ꎬ运用 Ｅｖｉｅｗｓ ７. ２ 软件ꎬ对商品

住宅销售均价、商品住宅开发成本、生产总值

和人口密度 ４ 个指标进行单位根检验ꎬ当 Ｐ
值小于 ５％ 时ꎬ表示序列平稳ꎬ否则不平稳ꎬ
检验结果如表 ３ 所示ꎮ 其中 ｌｎ 为对原数据

取对数处理ꎮ
表 ３　 ３ 类城市指标单位根检验结果

类别 性质
原数据

符号 Ｐ 值 平稳性

处理后数据

符号 Ｐ 值 平稳性

被解释变量 Ｐ ０. ２８８ ３ 不平稳 ｌｎ(Ｐ) ０. ０２１ ２ 平稳

Ａ 类
ＨＩ ０. ０００ ０ 平稳 ｌｎ(ＨＩ) ０. ０１３ ７ 平稳

解释变量 ＧＤＰ ０. ４５５ １ 不平稳 ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ０００ ８ 平稳
ＰＤ ０. ２７２ ０ 不平稳 ｌｎ(ＰＤ) ０. ０２５ １ 平稳

被解释变量 Ｐ ０. ０６９ ９ 不平稳 ｌｎ(Ｐ) ０. ０１０ ０ 平稳

Ｂ 类
ＨＩ ０. ００２ ５ 平稳 ｌｎ(ＨＩ) ０. ００８ ５ 平稳

解释变量 ＧＤＰ ０. ２０２ ０ 不平稳 ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ０３８ ８ 平稳
ＰＤ ０. ９７６ ５ 不平稳 ｌｎ(ＰＤ) ０. ００８ ８ 平稳

被解释变量 Ｐ ０. ０１４ ４ 平稳 ｌｎ(Ｐ) ０. ０００ ７ 平稳

Ｃ 类
ＨＩ ０. ０４５ ３ 平稳 ｌｎ(ＨＩ) ０. ０００ ０ 平稳

解释变量 ＧＤＰ ０. ００７ ５ 平稳 ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ０００ ０ 平稳
ＰＤ ０. ０００ ０ 平稳 ｌｎ(ＰＤ) ０. ０００ ０ 平稳
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　 　 由表 ３ 可知ꎬ３ 类城市中ꎬ部分变量显示

非平稳ꎬ再对所有变量数据进行取对数处理ꎬ
并对处理结果进行单位根检验ꎬ检验结果显

示均平稳ꎮ
３.多重共线性检验

为检验所选择变量之间是否存在共线

性ꎬ运用综合检验法进行检测ꎬ检测结果为:
Ａ 类城市最终选定 ＧＤＰ 和商品住宅开发成

本作为自变量ꎻＢ 类城市选定商品住宅开发

成本和 ＧＤＰ 为自变量ꎻＣ 类城市选定 ＧＤＰ、

商品住宅开发成本和人口密度为自变量ꎮ
４.协整检验

在通过单位根检验和多重共线性检验之

后ꎬ为验证选定的解释变量与被解释变量之

间是否存在长期稳定关系ꎬ还需进行协整检

验ꎬ检验结果如表 ４ 所示ꎮ 由表 ４ 可知ꎬ３ 类

城市的协整检验结果对应的 Ｐ 值均小于

５％ ꎬ即解释变量与被解释变量存在长期稳定

关系ꎮ 其中ꎬＡＤＦ 为检验方法ꎻｔ － Ｓｔａｔｉｓｔｉｃ 为

Ｔ 统计量值ꎻＰｒｏｂ 为检验 Ｐ 值ꎮ
表 ４　 协整检验结果

城市类别 变量 检验方法 ｔ － Ｓｔａｔｉｓｔｉｃ Ｐｒｏｂ
Ａ ｌｎ(Ｐ)、ｌｎ(ＨＩ)、ｌｎ(ＧＤＰ) － ２. ８１ ０. ００２ ５
Ｂ ｌｎ(Ｐ)、ｌｎ(ＨＩ)、ｌｎ(ＧＤＰ)、 ＡＤＦ － ２. １３ ０. ０１６ ５
Ｃ ｌｎ(Ｐ)、ｌｎ(ＨＩ)、ｌｎ(ＰＤ)、ｌｎ(ＧＤＰ) － ２. ２８ ０. ０１１ ２

三、实证分析

通过单位根、多重共线性和协整检验后ꎬ
进行实证分析ꎮ 首先对 ３ 类城市进行类型假

设ꎬ３类城市的面板数据回归模型[１０] 设定为

ｌｎ(Ｐ) ＝ αｉ ＋ β１ ｌｎ(ＨＩｉꎬｔ) ＋ β２ ｌｎ(ＧＤＰｉꎬｔ) ＋
　 　 　 β３ ｌｎ(ＰＤｉꎬｔ) ＋Ｕｉꎬｔ

式中:ｉ 为城市ꎻｔ 为年份ꎻαｉ 为常数项ꎻβｉ 为

系数向量ꎻＵｉꎬｔ为误差项ꎮ
３ 类城市计算结果和类型判断如表５ 所示ꎮ

表 ５　 ３ 类城市 Ｆ 值计算结果

类别 Ｓ１ Ｓ２ Ｓ３ Ｎ Ｔ Ｋ Ｆ１ Ｆ２ Ｆ１ Ｆ２ 类型

Ａ 类 ０. ４０ ０. ４４ １. ９４ ４ ９ ２ ０. ４０ １０. ２７ ２. ５０８ ２ ２. ３００ ２ 变截距
Ｂ 类 ０. ４０ ０. ６０ １. ５０ ６ ９ ２ １. ８０ ６. ６０ ２. １０６ ０ １. ９５４ ３ 变截距
Ｃ 类 １. ４８ ２. ９８ ７８. ７４ ２５ ９ ３ ３. １８ １０８. ７６ １. ４４２ ５ １. ３８２ ５ 变系数

　 　 注:Ｓ１ 为变系数模型的残差平方和ꎻＳ２ 为变截距模型的残差平方和ꎻＳ３ 为混合模型的残差平方和ꎻＦ１、Ｆ２ 为相应自由度
下的临界值ꎻＮ 为城市个数ꎻＴ 为统计时间ꎻＫ 为自变量个数ꎮ

　 　 若 Ｆ２ > Ｆ２ꎬＦ１ < Ｆ１ꎬ则为变截距类型ꎻ若
Ｆ２ > Ｆ２ꎬＦ１ > Ｆ１ꎬ则为变系数类型ꎮ 通过

Ｈａｕｓｍａｎ 检验ꎬ若 Ｐｒｏｂ < ５％ ꎬ则为固定型ꎬ
否则为随机型ꎬ３ 类城市检验结果如表 ６ 所

示ꎮ 利用 Ｅｖｉｅｗｓ ７. ２ 软件ꎬ进行回归分析

(见表 ７ ~ 表 ９)ꎮ 其中ꎬＣｈｉ － Ｓｑ. Ｓｔａｔｉｓｔｉｃ 为

统计量ꎻＣｈｉ － Ｓｑ. ｄ. ｆ. 为自变量个数ꎻＰｒｏｂ 为

Ｐ 值ꎻ Ｃ 为 常 数 项ꎻ Ｖａｒｉａｂｌｅ 为 变 量ꎻ
Ｃｏｅｆｆｉｃｉｅｎｔ 为系数ꎻＡｄｊｕｓｔｅｄ Ｒ － ｓｑｕａｒｅｄ 为修

正决定系数ꎬ该值小于 １ꎬ且越大越好ꎮ 其

中ꎬＡ 类城市的修正决定系数为 ０. ９０５ ９ꎬＦ
统计量为６８ . ３７６ ５ꎻＢ类城市的修正决定系

表 ６　 Ｈａｕｓｍａｎ 检验结果

类别 Ｃｈｉ － Ｓｑ. Ｓｔａｔｉｓｔｉｃ Ｃｈｉ － Ｓｑ. ｄ. ｆ. Ｐｒｏｂ 类型

Ａ 类 ２４. １２０ ６ ２ ０. ０００ ０ 固定型
Ｂ 类 ４. １２９ ８ ２ ０. １２４ ９ 随机型
Ｃ 类 １２４. １４０ ６ ３ ０. ０００ ０ 固定型

表 ７　 Ａ 类城市分析结果

Ｖａｒｉａｂｌｅ Ｃｏｅｆｆｉｃｉｅｎｔ ｔ － Ｓｔａｔｉｓｔｉｃ Ｐｒｏｂ
Ｃ － ２. ５７ － ３. ２０２ ４ ０. ００３ ２

ｌｎ(ＨＩ) ０. ３８ １. ７２４ ５ ０. ０９４ ９
ｌｎ(ＧＤＰ) １. ０２ ５. ８３７ ６ ０. ０００ ０

表 ８　 Ｂ 类城市回归结果

Ｖａｒｉａｂｌｅ Ｃｏｅｆｆｉｃｉｅｎｔ ｔ － Ｓｔａｔｉｓｔｉｃ Ｐｒｏｂ
Ｃ ２. １６ ３. ３８３ ６ ０. ００１ ４

ｌｎ(ＨＩ) ０. ６２ ５. ０８８ ９ ０. ０００ ０
ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ２８ ３. ３３２ ０ ０. ００１ ６

数为 ０. ７１３ ２ꎬＦ 统计量为 ６３. ４９１ ２ꎮ
Ａ 类城市中ꎬ北京、上海、深圳的经济发

展水平都较高ꎬ厦门虽然按照商品住宅价格

进行分类时ꎬ属于 Ａ 类城市ꎬ但 ＧＤＰ 远低于

其他 ３ 个城市ꎬ单从 ＧＤＰ 与商品住宅价格的

适应性看ꎬ厦门的商品住宅价格超过了人们

的承担能力ꎮ由表７可知ꎬ ｌｎ(ＧＤＰ)系数为
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表 ９　 Ｃ 类城市分析结果

变量 β 变量 β 变量 β 变量 β
Ｃ － ６. ０７ ＧＹ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. １５ ＷＨ － ｌｎ(ＰＤ) ３. ７４ ＨＥＢ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ２９

ＳＪＺ － ｌｎ(ＧＤＰ) １. ４９ ＫＭ － ｌｎ(ＧＤＰ) １. １０ ＣＳ － ｌｎ(ＰＤ) ２. １０ ＨＦ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ７９
ＴＹ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ４５ ＸＡ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ３５ ＮＪ － ｌｎ(ＰＤ) ２. ０８ ＮＣ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ０６
ＨＨ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ２９ ＬＺ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ６６ ＨＫ － ｌｎ(ＰＤ) ８. ０７ ＪＮ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ０５
ＳＹ － ｌｎ(ＧＤＰ) － ０. １２ ＸＮ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ８４ ＣＱ － ｌｎ(ＰＤ) － ６. ９５ ＱＤ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ２９
ＤＬ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ６６ ＹＣ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ５４ ＣＤ － ｌｎ(ＰＤ) － １. ２２ ＺＺ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ５５
ＣＣ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ４４ ＷＬ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ５８ ＧＹ － ｌｎ(ＰＤ) ２. ０４ ＷＨ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ５５
ＨＥＢ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ６２ ＳＪＺ － ｌｎ(ＰＤ) ０. ２９ ＫＭ － ｌｎ(ＰＤ) ０. １９ ＣＳ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ５２
ＨＦ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ９５ ＴＹ － ｌｎ(ＰＤ) ５. ３９ ＸＡ － ｌｎ(ＰＤ) １. ５２ ＮＪ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ４９
ＮＣ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ７５ ＨＨ － ｌｎ(ＰＤ) ６. １０ ＬＺ － ｌｎ(ＰＤ) ０. ０３ ＨＫ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ７２
ＪＮ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ４２ ＳＹ － ｌｎ(ＰＤ) ９. ４０ ＸＮ － ｌｎ(ＰＤ) － ０. ２０ ＣＱ － ｌｎ(ＨＩ) １. ４９
ＱＤ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ５６ ＤＬ － ｌｎ(ＰＤ) ３. ９２ ＹＣ － ｌｎ(ＰＤ) － ０. ６５ ＣＤ － ｌｎ(ＨＩ) １. ４５
ＺＺ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ６３ ＣＣ － ｌｎ(ＰＤ) ２. １７ ＷＬ － ｌｎ(ＰＤ) － ０. ３５ ＧＹ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ５１
ＷＨ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ７ ＨＥＢ － ｌｎ(ＰＤ) ２. ０４ ＳＪＺ － ｌｎ(ＨＩ) ２. ６９ ＫＭ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ４９
ＣＳ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ２８ ＨＦ － ｌｎ(ＰＤ) ３. ０５ ＴＹ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ３８ ＸＡ － ｌｎ(ＨＩ) ０. １１
ＮＪ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ３６ ＮＣ － ｌｎ(ＰＤ) － ０. ３０ ＨＨ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ６５ ＬＺ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ０２
ＨＫ － ｌｎ(ＧＤＰ) － ０. １６ ＪＮ － ｌｎ(ＰＤ) ２. ７５ ＳＹ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ０１ ＸＮ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ２５
ＣＱ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ８５ ＱＤ － ｌｎ(ＰＤ) ３. ６６ ＤＬ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ４４ ＹＣ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ５
ＣＤ － ｌｎ(ＧＤＰ) ０. ５１ ＺＺ － ｌｎ(ＰＤ) － ０. ５２ ＣＣ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ３４ ＷＬ － ｌｎ(ＨＩ) ０. ２６

　 　 注:Ｃ 类城市回归模型为固定变系数ꎻ“ － ”前为城市字母缩写ꎻ“ － ”后为变量ꎮ

１. ０２ꎬｌｎ(ＨＩ)的系数为 ０. ３８ꎬＧＤＰ 对商品住

宅价格的影响高于商品住宅开发成本带来的

影响ꎬＡｄｊｕｓｔｅｄ Ｒ － ｓｑｕａｒｅｄ 为 ０. ９０５ ９ꎬ分析

可靠性较高ꎮ ＧＤＰ 代表经济的发展水平ꎬ也
反映了人们的生活水平ꎬ若商品住宅价格超

过人们的承担能力ꎬ不断升高的价格会导致

房地产泡沫ꎬ不利于房地产行业健康稳定

发展ꎮ
Ｂ 类城市商品住宅价格受到商品住宅开

发成本和城市生产总值的影响ꎮ 由表 ８ 可

知ꎬｌｎ(ＧＤＰ)系数为 ０. ２８ꎬｌｎ(ＨＩ)的系数为

０. ６２ꎬ商品住宅开发成本对商品住宅价格的

影响高于生产总值带来的影响ꎬＡｄｊｕｓｔｅｄ Ｒ －
ｓｑｕａｒｅｄ 为 ０. ７１３ ２ꎬ结果可靠性较高ꎮ Ｂ 类

城市不断增加的商品住宅开发成本最终转移

到商品住宅价格上ꎬ当商品住宅价格的上涨

幅度超过人们的经济承受能力时ꎬ会不利于

房地产市场的稳定ꎬ最终影响经济的发展ꎮ
Ｃ 类城市由于城市数量多ꎬ影响因素和

影响程度存在差异ꎬ所以模型为固定变系数

类型ꎬ即常数项不变ꎬ而解释变量的系数随着

城市不同而变化ꎮ Ｃ 类城市的商品住宅价格

受到生产总值、开发成本和人口密度的影响ꎬ
由表 ９ 可知ꎬ大部分城市受到人口密度的影

响最大ꎬ其次是生产总值带来的影响ꎬ而开发

成本对商品住宅价格的影响在不同城市间差

异较大ꎮ

四、结　 语

笔者通过对生产总值、商品住宅开发成

本和人口密度进行分析ꎬ研究 ３ 类因素对不

同等级城市的影响程度ꎮ 其中ꎬＡ 类城市商

品住宅价格受到生产总值的影响最大ꎻＢ 类

城市在商品住宅开发成本和生产总值两个因

素中ꎬ开发成本对商品住宅价格的影响更大ꎻ
Ｃ 类城市随着城镇化水平的提高ꎬ城市人口

不断增多ꎬ为房地产市场带来了大量的市场

需求ꎬＣ 类城市的商品住宅价格受人口密度

影响最大ꎮ
Ａ 类城市在保障商品住宅价格与中高收

入人群生活水平和经济承受能力相适应的同

时ꎬ可以通过增加低档住房或建设长租公寓ꎬ
满足中低收入人群的需求ꎻ商品住宅开发成

本对 Ｂ 类城市影响最大ꎬ主要体现在土地费

用不断提高ꎬ政府可以逐步征收房产税ꎬ增加

地方政府财政来源ꎬ从而减少对土地财政的

依赖ꎻＣ 类城市政府可以通过调整供给结构ꎬ
适当增加保障住房ꎬ满足不同类型住房需求ꎬ
使城镇化的发展速度与住房建设类型和规模

相适应ꎮ
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笔者根据商品住宅销售均价进行城市等

级划分ꎬ仅考虑生产总值、商品住宅开发成本

和人口密度 ３ 个因素ꎬ存在一定的片面性ꎬ需
要进一步增加其他影响因素的论证分析ꎬ以
便提高实证分析的有效性ꎮ

参考文献:

[１]　 吴焕军. 土地政策在房地产调控中的政策效

果评价 [ Ｊ] . 中南财经政法大学学报ꎬ２０１１
(６):２３ － ２７.

[２] 　 任行伟ꎬ邢天才ꎬ张鑫. 影子银行、货币政策与

房地产价格[ Ｊ] . 经济与管理ꎬ２０１９ꎬ３３(４):
５８ － ６４.

[３] 　 周小平ꎬ秦振扬ꎬ赵松ꎬ等. 中国住宅地价房价

比的空间格局、演变特征及影响因素:基于 ３５
个大中城市的空间计量分析[ Ｊ] . 中国土地科

学ꎬ２０１９ꎬ３３(１):４０ － ４８.
[４]　 李超ꎬ张超. 城市资源与人口集聚:房价的中

介与调节效应[ Ｊ] . 华南师范大学学报(社会

科学版)ꎬ２０１８(５):１２５ － １３３.
[５]　 李继玲. 房价波动影响因素研究:基于 ２００５—

２０１５ 年数据的实证分析[ Ｊ] . 经济问题探索ꎬ
２０１７(９):３０ － ３７.

[６]　 唐坚. 供需均衡视角下城市房价上涨动因分

析[Ｊ] . 统计与决策ꎬ２０１９ꎬ３５(１４):１４６ － １４９.
[７]　 李成ꎬ李一帆ꎬ于海东ꎬ等. 城市人口、货币政

策与房地产价格:内在机理与实证检验[ Ｊ] .
当代经济科学ꎬ２０２０ꎬ４２(１):１０８ － １１９.

[８]　 藏波ꎬ杨庆媛ꎬ周滔. 不同等级城市房价与地

价关系的规律初探[ Ｊ] . 中国土地科学ꎬ２０１１ꎬ
２５(５):７９ － ８４.

[９]　 王宇ꎬ李晓利. 核 ｋ － 凝聚聚类算法[ Ｊ] . 大连

理工大学学报ꎬ２００７(５):７６３ － ７６６.
[１０] 罗良文ꎬ潘雅茹. 区域城镇化差异对房地产价

格影响的实证分析 [ Ｊ] . 统计与决策ꎬ２０１５
(５):１３１ － １３４.

Ａｎ Ｅｍｐｉｒｉｃａｌ Ｓｔｕｄｙ ｏｎ ｔｈｅ Ｉｎｆｌｕｅｎｃｉｎｇ Ｆａｃｔｏｒｓ ｏｆ Ｃｏｍｍｅｒｃｉａｌ
Ｈｏｕｓｉｎｇ Ｐｒｉｃｅｓ ｆｒｏｍ ｔｈｅ Ｐｅｒｓｐｅｃｔｉｖｅ ｏｆ Ｐｒｉｃｅ Ｃｌｕｓｔｅｒ

ＤＡ Ｋｅｎｉｎｇ１ꎬ２ꎬＹＡＮＧ Ｈｅｚｈｅｎ１

(１. Ｓｃｈｏｏｌ ｏｆ ＭａｎａｇｅｍｅｎｔꎬＳｈｅｎｙａｎｇ Ｊｉａｎｚｈｕ ＵｎｉｖｅｒｓｉｔｙꎬＳｈｅｎｙａｎｇ １１０１６８ꎬＣｈｉｎａꎻ２. Ｓｃｈｏｏｌ ｏｆ Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ ａｎｄ Ｍａｎａｇｅｍｅｎｔꎬ
Ｓｈｅｎｙａｎｇ Ｕｎｉｖｅｒｓｉｔｙ ｏｆ Ｃｈｅｍｉｃａｌ ＴｅｃｈｎｏｌｏｇｙꎬＳｈｅｎｙａｎｇ １１０１４２ꎬＣｈｉｎａ)

Ａｂｓｔｒａｃｔ: Ｉｎ ｒｅｃｅｎｔ ｙｅａｒｓꎬ ｔｈｅ ｈｉｇｈ ｐｒｉｃｅｓ ｏｆ ｃｏｍｍｅｒｃｉａｌ ｈｏｕｓｉｎｇ ｈａｖｅ ｎｏｔ ｂｅｅｎ ｅｆｆｅｃｔｉｖｅｌｙ
ｃｏｎｔｒｏｌｌｅｄ ｕｎｄｅｒ ｖａｒｉｏｕｓ ｒｅｇｕｌａｔｉｏｎ ｐｏｌｉｃｉｅｓꎬａｎｄ ｔｈｅ ｒｅｓｕｌｔｓ ｏｆ ｒｅｇｕｌａｔｉｏｎ ｉｎ ｄｉｆｆｅｒｅｎｔ ｃｉｔｉｅｓ ａｒｅ ａｌｓｏ
ｄｉｆｆｅｒｅｎｔ. Ｉｎ ｏｒｄｅｒ ｔｏ ｅｘｐｌｏｒｅ ｔｈｅ ｄｉｆｆｅｒｅｎｃｅｓ ｉｎ ｔｈｅ ｆａｃｔｏｒｓ ａｆｆｅｃｔｉｎｇ ｔｈｅ ｐｒｉｃｅ ｏｆ ｃｏｍｍｅｒｃｉａｌ
ｈｏｕｓｉｎｇ ｂｅｔｗｅｅｎ ｃｉｔｉｅｓꎬｆｒｏｍ ｔｈｅ ｐｅｒｓｐｅｃｔｉｖｅ ｏｆ ｕｒｂａｎ ｈｉｅｒａｒｃｈｉｅｓꎬｕｓｉｎｇ ｒｅｌｅｖａｎｔ ｄａｔａ ｆｒｏｍ ３５ ｌａｒｇｅ
ａｎｄ ｍｅｄｉｕｍ － ｓｉｚｅｄ ｃｉｔｉｅｓ ａｃｒｏｓｓ ｔｈｅ ｃｏｕｎｔｒｙꎬ ｔｈｅ ｔｈｒｅｅ ｖａｒｉａｂｌｅｓ ｏｆ ｃｏｍｍｅｒｃｉａｌ ｈｏｕｓｉｎｇ
ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ ｃｏｓｔꎬｇｒｏｓｓ ｐｒｏｄｕｃｔｉｏｎ ｖａｌｕｅ ａｎｄ ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎ ｄｅｎｓｉｔｙ ａｒｅ ｅｘｐｌｏｒｅｄ. Ｔｈｅ ｉｎｆｌｕｅｎｃｅ ｄｅｇｒｅｅ
ｏｆ ｃｏｍｍｏｄｉｔｙ ｈｏｕｓｉｎｇ ｐｒｉｃｅｓ ｉｓ ｅｘｐｅｃｔｅｄ ｔｏ ｐｒｏｖｉｄｅ ａ ｒｅｆｅｒｅｎｃｅ ｆｏｒ ｔｈｅ ｇｏｖｅｒｎｍｅｎｔ ｔｏ ａｄｊｕｓｔ
ｈｏｕｓｉｎｇ ｐｒｉｃｅｓ ｄｕｅ ｔｏ ｕｒｂａｎ ｐｏｌｉｃｉｅｓ.
Ｋｅｙ ｗｏｒｄｓ: ｃｏｍｍｅｒｃｉａｌ ｈｏｕｓｉｎｇ ｐｒｉｃｅｓꎻ ａｇｇｌｏｍｅｒａｔｉｖｅ ｃｌｕｓｔｅｒｉｎｇꎻ ｕｒｂａｎ ｈｉｅｒａｒｃｈｙꎻ ｉｎｆｌｕｅｎｃｉｎｇ
ｆａｃｔｏｒｓ

(责任编辑:郝　 雪　 英文审校:林　 昊)


