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沈阳市区域集聚行为对商品住宅价格的影响

王宝令１ꎬ李　 杰２ꎬ马雪妍２

(１. 沈阳理工大学党政办公室ꎬ辽宁 沈阳 １１０１５９ꎻ２. 沈阳建筑大学管理学院ꎬ辽宁 沈阳 １１０１６８)

摘　 要:以沈阳市各区域人类集聚活动为基础ꎬ分析了该行为产生的集聚效应对沈

阳市商品住宅价格的影响ꎮ 选取人口、经济、教育和交通等反映集聚效应的研究对

象ꎬ利用 ＳＰＳＳ 软件对沈阳市 １３ 个区县数据进行线性回归分析ꎬ证明沈阳市区域集

聚行为对商品住宅价格有显著影响ꎬ并分析了其具体影响关系ꎬ对未来城市规划发

展、用地管理和房地产市场的价格波动起到预测和调控作用ꎮ

关键词:集聚行为ꎻ线性回归ꎻ人口密度ꎻ社会消费品零售总额ꎻ拥堵延时指数
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　 　 城市作为先进生产力、生产关系及先进

文化相对集中的地方ꎬ是一定区域内人口、政
治、经济和文化教育等方面的中心[１]ꎮ 集聚

行为是指人类的各种产业和经济活动在空间

上的集中趋向现象ꎬ能产生一定的行为效

应[２]ꎮ 一个城市的规模发展是人类集聚效

应的间接表达ꎬ也是人类集聚行为作用的后

果ꎬ但随之也为城市的发展带来了一系列的

“城市病”ꎬ房价虚高、交通堵塞、环境恶化等

问题逐渐显现ꎮ 在新的“十三五”规划中ꎬ以
习近平同志为核心的党中央对“城市病”的

根治提出新的发展理念ꎬ其中ꎬ城市的房地产

供求关系不均衡与商品住宅价格的不稳定变

化成为“城市病”治理的重要部分ꎮ
龙奋杰等[３]通过多元线性回归ꎬ对我国

３１ 个大中城市的统计数据进行统计分析ꎬ证
明了暂住人口对房地产投资有重要的影响ꎬ
解释了城市集聚因素是以怎样的方式和强度

影响房地产投资的ꎮ 姜丽颖[４] 用近 １０ 年沈

阳市相关经济数据ꎬ分析了 ＧＤＰ、人口数量、
商品房住宅投资额、商品房住宅竣工面积、商

品房住宅销售面积、城乡居民储蓄年末余额、
社会商品零售总额、普通高等学校在校学生

数和贷款利率等因素与住宅商品房平均销售

价格的线性关系ꎬ得出 ＧＤＰ、人口数量、商品

房住宅投资额、商品房住宅销售面积和城乡

居民储蓄年末余额等对房产价格有显著影响

的结论ꎮ 张娣[５] 对房地产价格、人均可支配

收入、城市化等影响房地产需求的因素进行

了多元线性回归分析ꎮ 贾洪文等[６] 从省际

人口迁移视角出发ꎬ结合金融集聚的作用ꎬ对
国内部分城市和地区的面板数据进行实证分

析ꎬ研究人口迁移对我国房地产价格的影响ꎬ
指出金融集聚和人口迁入、迁出是影响房地

产价格的重要因素ꎬ金融集聚可抑制房地产

价格的上涨ꎬ人口迁入可推高迁入地的房地

产价格ꎬ而人口迁出可抑制迁入地的房地产

价格ꎮ 王春艳等[７] 在广东省各地级市的数

据基础上ꎬ利用空间计量方法ꎬ研究珠三角城

市圈内人口迁移与房地产价格之间的关系ꎬ
发现不仅传统的收入、消费以及人口迁移等

因素可以显著地影响房地产价格水平ꎬ空间
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地理因素也可以对城市房地产价格产生显著

的影响ꎮ
沈阳市作为辽宁省省会ꎬ也是我国东北

地区的特大中心城市、全国重要的工业城市ꎮ
笔者根据沈阳市发展状况ꎬ提出集聚行为与

商品住宅价格变化的关系ꎬ通过对沈阳市近

年来的数据进行多元线性回归与验证ꎬ解释

了人类集聚行为带来的集聚效应对城市商品

住宅价格的影响情况ꎬ提出了未来沈阳市房

地产价格走势和沈阳市城市规划发展建议ꎮ

一、商品住宅价格研究方法与模型

１.研究方法

笔者针对沈阳市各地区人口、经济和交

通等基本情况ꎬ对各区域集聚状态进行分析ꎬ
选取反映集聚效应的行为指标ꎮ 并对房地产

价格的不均衡现象进行量化ꎬ将数据与所选

的行为指标对接ꎬ应用 ＳＰＳＳ 软件建立回归

模型ꎬ通过模型结果对沈阳市当前各区域商

品住宅价格与城市集聚行为指标的关系进行

分析说明ꎮ
２.指标的选取及数据来源

房地产价格主要受房屋自身属性和周边

环境影响ꎬ主要包括建筑结构特征、区位特征

和邻里环境三大特征[８]ꎮ 其中ꎬ建筑结构特

征主要表现在房屋自身属性上ꎬ由工程项目

因素所决定ꎮ 而集聚效应主要影响房屋的区

位特征和邻里环境ꎬ基于此ꎬ确定人口、经济、
教育和交通中影响商品住宅价格的城市集聚

效应指标分别为人口密度、社会消费品零售总

额、中小学在校生人数和高峰拥堵延时指数ꎮ
　 　 沈阳市总面积１  ３万 ｋｍ２ ꎬ市区面积

３ ４９５ ｋｍ２ꎬ建成区面积约 ７００ ｋｍ２ꎮ 现辖和平、
沈河、皇姑、大东、铁西、于洪、沈北、苏家屯、浑
南 ９ 个市区ꎬ以及新民(市)、辽中、法库、康平 ４
个县[９]ꎮ 为方便数据收集整理、模型的建立以

及后续研究ꎬ选取沈阳市各个行政区域作为沈

阳市区域集聚行为的研究单元ꎮ
各指标数据来源于沈阳市统计局网站ꎬ

商品住宅价格来源于沈阳市房地产协会公布

的 ２０１６ 年沈阳市各区(县)商品住宅成交数

据(见图 １)ꎬ二手房由于受房屋自身属性的

影响ꎬ未考虑在内ꎮ 从图 １ 中数据可以看出ꎬ
沈阳市 ２０１６ 年房地产价格分布极为不均ꎬ沈
河区商品住宅成交价格最高ꎬ价格超过 ９ ０００
元 / ｍ２ꎬ和平区次之ꎬ而辽中县、新民(市)、康
平县和法库县 ４ 个地区的商品住宅价格最

低ꎬ不到 ４ ０００ 元 / ｍ２ꎮ

图 １　 ２０１６ 年沈阳市各区(县)商品住宅成交均价

３.变量说明

根据所选指标ꎬ以人口密度、社会消费品

零售总额、中小学在校生人数和高峰拥堵延

时指数作为模型自变量ꎬ以沈阳市商品住宅

价格作为因变量ꎬ确定回归模型各变量单位

及表示方法ꎮ 变量解释说明如表 １ 所示ꎮ

表 １　 商品住宅价格模型变量说明

名称 变量表示 类型 说明 单位

商品住宅价格 Ｙ 因变量 ２０１６ 年沈阳各区商品住宅成交均价 元 / ｍ２

人口密度 Ｘ１ 自变量 人口数量 / 区域面积 人 / ｋｍ２

社会消费品零售总额 Ｘ２ 自变量 沈阳各区销售行业售出的总额 万元

中小学在校生人数 Ｘ３ 自变量 各区中小学在校生人数总计 人

高峰拥堵延时指数 Ｘ４ 自变量 拥堵时所花时间与畅通时所花时间的比值 —

４.模型建立

多元线性回归模型是研究变量之间相关

关系的一种模型ꎬ主要分析一个因变量与多

个自变量之间的数理统计关系ꎬ侧重观察变

量之间的数量变化规律ꎬ并通过回归方程的

形式加以描述和反映[１０]ꎮ 笔者主要使用



第 ５ 期 王宝令等:沈阳市区域集聚行为对商品住宅价格的影响 ４９５　　

ＳＰＳＳ 软件中的基本统计分析和回归分析功

能ꎬ确定所选指标变量与商品住宅价格所建

立的回归模型及回归系数ꎮ
　 　 假设因变量 Ｙ 与 ４ 个自变量 Ｘ１ꎬＸ２ꎬＸ３

和 Ｘ４ 之间具有线性相关关系ꎬ则可以建立回

归方程:
Ｙ ＝ β０ ＋ β１Ｘ１ ＋ β２Ｘ２ ＋ β３Ｘ３ ＋ β４Ｘ４

其中ꎬβ０ 为随机误差ꎬβ１、β２、β３ 和 β４ 均为回

归常数ꎮ
为了方便进行模型的参数估计ꎬ对回归

方程有如下一些基本假定:
(１)方程中解释变量 Ｘ１ꎬＸ２ꎬＸ３ 和 Ｘ４ 是

确定性变量ꎬ不是随机变量ꎬ且要求矩阵 Ｘ
中的自变量列之间不相关ꎮ

(２)随机误差项具有零均值和等方差ꎬ
假设观测值没有系统错误ꎬ随机误差项 β０ 的

平均值为 ０ꎮ
(３)正态分布的假定条件[１０]为

β０ ~Ｎ(０ꎬσ２)
(４)样本量的个数应大于解释变量的个

数ꎮ
通过 ＳＰＳＳ 的回归分析功能ꎬ处理相关

数据ꎬ并对模型结果进行检验ꎮ

二、商品住宅价格模型的结果与检验

１.模型结果

针对变量情况ꎬ确定其能否具有相关性ꎬ
用 ＳＰＳＳ 软件对变量进行相关分析ꎬ输出结

果如表 ２、表 ３ 所示ꎮ
表 ２　 商品住宅价格多元线性回归分析结果(模型

汇总ｂ)

Ｒ Ｒ２ 调整 Ｒ２ 标准估计的误差

０. ９７３ａ ０. ９４７ ０. ９２４ １ １７２. ５６５

　 　 注:ａ 为预测变量ꎬ包括常量、高峰拥堵延时指数、中小

学在校生人数、社会消费品零售总额、人口密度ꎻｂ 为因变

量ꎬ指住宅价格ꎮ

　 　 由于该方程有多个解释变量ꎬ因此ꎬ回归

方程参考调整之后的判定系数ꎮ 由表 ２ 可

知ꎬ调整之后的判定系数为 ０ ９２４ꎬ接近于 １ꎬ
因此ꎬ认为该回归方程拟合度较高ꎮ

表 ３　 商品住宅价格多元线性回归分析结果(系数ａ)

项目
非标准化系数

Ｂ 标准误差

标准化系数

试用版
ｔ 检验观测值 概率 Ｐ 值

常量 ３ ７３３. ０４３ １ ０４４. ２３２ — ３. ５７５ ０. ００６
人口密度 ０. ２０１ ０. １１８ ０. ４７７ １. ７０９ ０. ０１２

社会消费品零售总额 ０. ０３０ ０. ０３０ ０. ３７７ １. ４１４ ０. ００９
中小学在校生人数 ０. ０１１ ０. ０２４ ０. ０９９ ０. ４７８ ０. ００４
高峰拥堵延时指数 ０. ０２４ ０. ０７３ ０. ３２５ ４. ３１９ ０. ００３

　 　 注:ａ 为因变量ꎬ指住宅价格ꎮ

　 　 由表 ３ 可知模型中变量的非标准化系数ꎬ
由此可得沈阳市商品住宅价格的回归方程为

Ｙ ＝ ３ ７３３ ０４３ ＋ ０ ２０１Ｘ１ ＋ ０ ０３０Ｘ２ ＋
０ ０１１Ｘ３ ＋ ０ ０２４Ｘ４

２.模型检验

显著性系数 α ＝ ０ ０５ꎬ根据表 ３ 可知ꎬ ｔ

检验的概率 Ｐ 值都小于显著性水平 αꎬ说明人

口密度、社会消费品零售总额、中小学在校生人

数和高峰拥堵延时指数 ４ 个变量的回归系数与

商品住宅价格之间分别具有良好的显著性ꎮ
使用 ＳＰＳＳ 软件对模型结果的方差分

析ꎬ如表 ４ 所示ꎮ
表 ４　 商品住宅价格多元线性回归分析结果(方差分析ａ)

项目 离差平方和 自由度 均方 Ｆ 检验观测值 概率 Ｐ 值

回归 ３９ ６４４ １８９. ９７３ ３ １３ ２１４ ７２９. ９９１ ９. ６０６ ０. ００４ｂ

残差 １２ ３８１ ５６０. ７９７ ９ １ ３７５ ７２８. ９７７ — —
总数 ５２ ０２５ ７５０ ７６９. ０００ １２ — — —

　 　 注:ａ 为预测变量ꎬ包括常量、高峰拥堵延时指数、中小学在校生人数、社会消费品零售总额、人口密度ꎻｂ 为因变量ꎬ指住

宅价格ꎮ

　 　 从表 ４ 可知ꎬＦ 检验中的统计量观测值 为 ９ ６０６ꎬ其对应的概率 Ｐ 值为 ０ ００４ꎬ由于
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概率 Ｐ 值小于显著性水平 αꎬ说明沈阳市商

品住宅价格与人口密度、社会消费品零售总

额、中小学在校生人数和高峰拥堵延时指数

具有显著的线性关系ꎮ
为减少因为单位不同而造成的误差ꎬ采

取标准系数ꎬ最终所确定的回归方程为

Ｙ ＝ ０ ４７７Ｘ１ ＋ ０ ３７７Ｘ２ ＋ ０ ０９９Ｘ３ ＋
０ ３２５Ｘ４

利用非参数检验方法对标准化残差进行

检验ꎬ结果如图 ２、图 ３ 所示ꎮ

图 ２　 商品住宅价格多元线性回归分析残差累计概率图

　 　 从图 ２ 可知ꎬ模型中数据点围绕基准线

有一定的规律性ꎬ认为标准化残差满足线性

模型的前提要求ꎮ

图 ３　 商品住宅价格多元线性回归分析的残差图

　 　 由图 ３ 可知ꎬ随着标准化预测值的变化ꎬ
残差点在 ０ 线上下随机分布ꎬ说明模型不存

在异方差现象ꎮ 因此可认为沈阳市商业住宅

价格近似符合正态分布ꎬ模型合理ꎮ
３.模型结果说明

由最终所确定的回归模型可知ꎬ沈阳市

商品住宅价格受当地集聚行为影响的模型合

理ꎬ人口密度、社会消费品零售总额、中小学

在校生人数和高峰拥堵延时指数 ４ 个指标对

沈阳市商品住宅价格有较为明显的影响ꎮ
其中ꎬ人口密度对商品住宅价格的影响

最为显著ꎬ说明人口集聚对房地产价格的上

涨有比较大的作用ꎬ人口分布成为影响沈阳

市房地产价格的主要因素ꎻ社会消费品零售

总额对商品住宅价格的影响仅次于人口密

度ꎬ从中可以反映出一个地区的经济分布对

房地产价格也有较大的影响作用ꎻ高峰拥堵

延时指数对商品住宅价格也有一定的影响ꎬ
说明交通状况也是影响房地产价格的邻里环

境因素之一ꎻ中小学在校生人数对商品住宅

价格有较小影响ꎬ体现出教育资源分布也是

影响房地产价格的邻里环境因素之一ꎬ其作

用弱于交通状况ꎮ

三、城市集聚效应下的房地产发展建议

(１)根据现有城市人口规模及未来人口

增长计划ꎬ合理规划城市用地ꎬ适度控制土地

开发ꎬ避免城市人口分布不均造成城市居民

住宅畸形分布ꎮ 对于当前人口过度密集的地

区ꎬ通过对城市功能区的划分和迁移ꎬ正确利

用人口集聚行为ꎬ疏导城市人口ꎬ形成人口与

房地产分布的和谐局面ꎮ
(２)城市应根据自身经济发展情况适度

划分商业区ꎬ实现商业区与居民住宅区的科

学分布ꎮ 政府作为市场经济的监管部门ꎬ应
该充分发挥其职能作用ꎬ合理调控房地产价

格ꎬ充分发挥房地产企业在推动城市建设、促
进经济增长和提高城市居民居住水平等方面

的积极作用ꎮ
(３)城市交通规划应依据人口分布制定ꎬ

便利的交通对城市居民分布以及商品住宅价格

的均衡有良好的调控作用ꎮ 另外ꎬ社区配套道

路已经发展为连接房地产和城市交通的枢纽ꎬ
对解决住房和交通问题有明显效果ꎮ

(４)强化房地产市场的监督和管理ꎬ严
格管理各类“炒房”行为ꎮ 城市教育部门也

要合理均衡划分教育资源ꎬ使之与人口分布

相协调ꎬ减少由于教育不公平而引起的房地

产价格虚高现象ꎬ实现教育公平和住房公平

共同发展ꎮ

四、结　 语

人类的集聚行为造成了城市中各区域集

聚效应的产生ꎬ通过对沈阳市 １３ 个区(县)
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的数据分析ꎬ发现人口、经济、教育和交通方

面的集聚效应对房地产价格分别造成了不同

程度的影响ꎮ 这些影响一方面促进了城市房

地产的发展ꎬ另一方面也使得城市住房价格

畸形增长ꎬ给居民购房带来了一系列难题ꎬ影
响了城市的购房公平ꎮ

城市的各项资源只有合理规划ꎬ才能使

城市人口集聚健康发展ꎬ形成稳定、合理的城

市区域以及城市群ꎬ居住人口才会有更多的

住房机会ꎬ真正实现城市发展“以人为本”ꎮ
对于目前发展不协调的城市ꎬ合理利用人类集

聚效应ꎬ对城市人口正确疏导ꎬ才能使房地产价

格逐渐趋于稳定ꎬ使城市的发展更为健康ꎮ
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