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基于空间计量的房地产价格影响因素分析

王 鹤
*

摘要: 现有文献大都认为各个地区的房地产价格是相互独立的，而事实上，空间依赖

的存在会使得回归结果是有偏的。本文首先利用全局空间自相关指标( Moran’s I 统计
量) 和局部空间自相关指标( LISA指标) 检验我国房价的空间自相关，结果显示我国房价
存在空间自相关。然后利用 1999 － 2009 年的省际面板数据，运用广义空间面板数据模型
分析全国范围以及东、中、西部分区域房价，结果表明，在考虑了房价的空间相关性后，我
国各区域房价的影响因素已不尽相同，东部地区房价基本完全由空间因素决定，西部地区

房价由供给和需求等因素决定，而全国范围及中部地区房价受两者的共同影响，利率和汇

率的变化对我国房价无显著影响。
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我国房地产业已成为国民经济建设中不可缺少的重要组成部分，2003 年 8 月底印发的《国务院关于促
进房地产市场持续健康发展的通知》中明确指出“房地产业关联度高，带动力强，已成为国民经济的支柱产
业”，在此背景下，对房地产价格的研究显得十分重要。对房地价格的研究，国内学者主要集中在房地产价
格的泡沫问题和房地产价格的异质性问题，如梁云芳和高铁梅( 2007 ) 、王鹤和周少军( 2011 ) 等。但房地产
价格的异质性只体现了房地产产品部分特征，家庭迁移、财富转移和空间套利等其他特征会使得房地产价格
具有空间联系，而这方面的研究却比较少。在房地产价格的分析中，如果忽略各地区房地产价格的空间联
系，一方面将会造成模型的设定误差，从而使估计结果有偏，另一方面也将无法正确地探讨房地产价格的形

成机制。本文在国内已有文献的基础上，将房地产价格空间相关作为房地产价格的一个影响因素引入模型，
从而解决由于忽略房地产价格空间相关带来的问题。

一、文献综述

国内外许多学者对房地产价格的影响因素进行了分析。Bramley( 1993) 定义房地产价格是房地产供给、
人口、经济因素和地理位置的函数。Abraham和 Hendershott( 1994) 认为房地产价格由实际建筑成本、居民收
入的增长率、就业率及税后实际利率决定。Green( 1999 ) 则从需求和供给两方面考察房地产价格的决定因
素，需求因素方面考虑人口、收入和年龄，供给因素考虑了工资、建筑成本和土地供给数量。Krainer( 2005 )
认为房价由家庭( 需求方) 和建筑单位( 供给方) 共同决定，影响需求方决策的重要变量是期望的永久收入与

财富、投资回报率及人口，而影响供给方决策的重要变量为建筑材料及土地成本、融资成本和房屋数量。
Hwang和 Quigley( 2006) 利用美国面板数据分析了收入、建筑成本和当地经济状况对房价的影响。
我国学者也从不同角度对房地产价格影响因素进行了研究，周京奎( 2005) 利用 4 个直辖市房地产价格

数据和宏观经济数据，对住宅价格与货币政策之间的互动关系进行实证研究，发现货币政策是决定房地产价

格的重要因素。梁云芳和高铁梅( 2006) 从需求、供给和资本的可获得性对住宅价格进行分析，发现土地价
格、上一期住宅价格波动和利率的变动对住宅价格有较大影响。梁云芳和高铁梅( 2007) 基于误差修正模型
讨论了房价区域波动差异的成因，得出东部和西部地区受信贷规模的影响大，中部地区受信贷规模的影响
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小，利率对各地区的影响都不大。严金海( 2006 ) 研究了房价与地价的关系，结果表明，短期内房价决定地
价，长期内二者相互影响。董志勇等( 2010) 从需求方、供给方、地方政府及货币政策变量考察了房地产价格
影响因素，实证结果表明，房价推动力的主要来源是需求方，地方政府的影响也不可忽视，而供给方和货币政

策的相关变量对房价的影响相对较小。
现有文献大都认为各个地区的房地产价格是相互独立的，而事实上，空间依赖的存在会使得回归结果是

有偏的，从而需要对房地产价格的空间自相关进行测度。Cliff 和 Ord( 1970 ) 描述了空间自相关的定义并给
出了两个度量全局空间自相关的指标: Moran’I 统计量和 Gearcy’C 统计量。后继学者主要通过 Moran’I 统
计量来描述全局空间自相关，如 Wilhelmsson( 2002) 、Le Gallo 和 Ertur( 2003) 。但全局空间自相关指标只给
出一个结果并会出现负值( 即非典型地区) ，且无法判断这些非典型地区的显著性。Anselin( 1995) 给出了局
部空间自相关指标 LISA。为了解决房价中出现的空间自相关问题，学者们引入了空间计量经济学。Basu 和
Thibodeau( 1998) 、Dubin 等 ( 1999 ) 给出了利用空间计量经济学方法考虑 HPM 模型的相关理论。Ismail
( 2006) 在 HPM模型中引入空间自相关的原因、重要性、处理方法及模型设定方式。Baumont( 2007) 运用空
间自相关分析了法国 COMADI的房地产价格。Ismail 等( 2008 ) 利用空间计量经济学分析了 2002 － 2006 年
MPKU地区的房地产价格。空间计量模型的估计方法最常用的有两类:极大似然估计( MLE) 与广义矩估计
( GMM) 。Elhorst( 2003) 考察了空间滞后面板数据模型极大似然估计量的一致性，Kapoor等( 2007) 探讨了面
板数据 MRSAR( 回归函数只包括普通的外生解释变量，不包括被解释变量的空间自相关项，扰动项具有空
间自相关形式，且个体具有随机效应) 模型 GMM估计量的一致性问题。Fingleton( 2008) 研究了广义空间面
板数据模型( 包括一个内生空间滞后项与一个空间误差移动平均项 ) GMM 估计量的一致性。Anselin 等
( 2007) 认为固定效应空间面板模型中，极大似然估计法会使计算变得复杂。为了计算上的方便，本文将采
用 GMM方法估计我国房价的广义空间面板数据模型。
本文结构安排如下:第二部分介绍本文所使用的方法( 空间计量方法) ，第三部分对本文所运用的数据

进行说明并定义空间加权矩阵，第四部分为实证结果与分析，第五部分是结语。

二、空间计量方法

(一)空间相关度量指标

空间自相关是指，一个经济区域中的某种经济现象或某一属性值总是与其相邻经济区域中的相应经济

现象或属性值相关。通过 Moran’s I统计量( 全局空间自相关指标) 和 LISA统计量( 局部空间自相关指标)
可以测度经济现象的空间自相关程度。

1． Moran’s I统计量
Moran’s I统计量是用来度量全局空间自相关的主要统计指标，对任一年份，其计算公式为:

It =
x't Wxt
x't xt

( 1)

其中: xt 为第 t年 n个地区观测值的离差向量 Xt － Xt，W为标准化后的空间加权矩阵。
2． Moran散点图与 LISA统计量
Moran’s I统计量能体现出经济现象是否存在空间集聚，但不能反映经济现象的集聚特征。为此 Moran

散点图通过四象限图( H － H 型地区、H － L 型地区、L － H 型地区和 L － L 型地区) 来分析空间集聚特征，
Anselin( 1995) 进一步定义了局部空间联系指标 LISA来检验空间聚集的显著性，计算公式如下:

Ii，t =
Xi，t － Xt

m0
∑

j
wi，j ( Xj，t － Xt ) ( 2)

其中: m0 =
∑

i
( Xi，t － Xt )

2

n 。

(二)空间计量模型

通过 Moran’s I统计量与 LISA指标可以探索我国各地区房价的空间联系，但是不能清晰地反映房价在
各地区之间的差异。因此，本文进一步运用空间计量经济学方法对房价进行分析。由于一个地区的房价既
受其他地区房价的影响，也受相对位置的影响，本文选用广义空间模型来分析房屋价格，模型设定如下:
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pit = p1∑
j≠i

wijpjt + θzt + X'itβ + εit

εit = p2∑
j≠i

wijε jt + uit

uit = μi + v










it

( 3)

其中: pit表示省份 i在年份 t的房价，pjt表示其他省份 j在年份 t的房价; wij为其他地区 j的房价对于地区
i房价的影响程度。对模型( 3) 的估计，需要解决四个问题:
第一，解决空间滞后项所引起的内生性问题。本文采用工具变量法①估计模型( 3) 中主方程的各参数并

利用参数的估计值得残差的一致估计。
第二，利用第一步的估计结果得到 p2 的一致估计。根据 Kapoor 等( 2007) 提出的空间误差面板数据模

型的 GMM方法，令 P = iTi'T( )/T IN、Q = IT － iTi'T( )/T IN、珔ε = IT( )W ε、σ2
1 = σ

2
υ + Tσ

2
μ，可得到总体矩条件，

具体如下:

E( ε'Qε /N( T － 1) ) = σ2
v E( ε'Pε /N) = σ2

1

E( 珔ε'Q珔ε /N( T － 1) ) = σ2
v tr( W'W) /N E( 珔ε'P珔ε /N) = σ2

1 tr( W'W) /N

E( 珔ε'Qε /N( T － 1) ) = 0 E( 珔ε'Pε /N) = 0
由上一步得出的残差的一致估计值，可得上面 6 个总体矩的样本矩，再由非线性最小二乘法( NLS) 得误

差空间相关系数 p2 和方差 σ2
υ、σ

2
μ 的一致估计。

第三，类似时间序列中扰动项时间自相关下的解决方法，采用空间广义最小二乘法( FGLS) ，解决非球形
扰动问题。
第四，选取合理的工具变量集，再次利用 IV估计法对广义差分变换后的数据模型进行估计，得各参数的

有效估计。

三、数据与加权矩阵选取

(一)指标说明

本文使用的是我国 1999 － 2009 年的省际面板数据，数据主要来源于历年《中国统计年鉴》、《中国房地
产统计年鉴》及《中国金融年鉴》。国务院 1998 年 7 月颁布的《关于进一步深化城镇住房制度改革，加快住
房建设的通知》要求“稳步推进住房商品化、社会化，逐步建立适应社会主义市场经济体制和我国国情的城
镇住房新制度”，标志着中国房地产向社会化、货币化全面推进，房价主要由市场机制决定，因此 1999 年以前
数据不具可比性，故本文选择 1999 － 2009 年样本期。
模型( 3) 中，被解释变量 pit是省份 i在第 t期实际商品房销售价格，各省份的实际商品房销售价格通过

各省份同年价格指数进行修正得到，其中价格指数以 1998 年为基期。影响房屋价格的外生变量 Xit从以下

几方面选取指标。需求方面选取城镇居民实际人均可支配收入②，从理论上来看，城镇居民人均可支配收入
的提高会增强城镇居民的购买能力，增大城镇居民对房屋的有效需求。供给方面选取土地价格③，土地价格
提高，房地产公司的开发成本就提高，房屋供给量会降低，从而在需求不变的情况下房屋价格会上涨。另外，
通过商品房销售面积来体现市场成交量。由于房地产资金来源的一个重要组成部分是信贷，因此，本文还将
考虑一个描述各地区房地产市场资本可获得性的指标，记为信贷扩张，由房地产资金来源减去自筹资金以外

的其他资金得到，这些资金大部分直接或间接来源于金融机构信贷。控制变量集 zt 包括名义利率与人民币
汇率。
(二)加权矩阵

空间加权矩阵 W为一个 n × n的对称矩阵，其对角线上的元素一般为 0，体现了地区间的空间信赖关系，
其权数的设定一般有两种规则:地理位置规则与空间距离规则。地理位置规则认为只有地理位置上接壤的
地区之间才存在空间依赖，wi，j = 1 表示两个地区在地理位置上接壤，wi，j = 0 表示两个地区在地理位置上不
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工具变量集为经过组内变换的解释变量的一阶空间滞后。
处理方法与实际商品房销售价格相同。
土地价格由房地产公司本年度土地购置费除以本年度土地购置面积得来。



接壤，然后对矩阵进行标准化处理得到空间加权矩阵。空间距离规则认为两个地区之间相互影响与两个地
区之间的距离 di，j有关，距离既可以用地理距离表示也可以用经济距离表示。
本文首先通过地理位置规则研究我国房价的区域相关，在选用地理位置加权矩阵时，为了避免“单个岛

屿效应”，设定海南省与广东省、广西壮族自治区有共同边界。

四、实证结果与分析

(一)我国房价的全局空间自相关

利用 GeoDa软件包可以计算我国 31 个省、自治区和直辖市商品房平均销售价格的全局空间自相关值
( Moran’s I值) 并检验其显著性。表 1 给出了 1999 － 2009 年间我国商品房平均销售价格的 Moran’s I 值及
P值。

表 1 商品房销售价格的Moran’s I值
年份 Moran’s I P － value

1999 0． 1440 0． 0475
2000 0． 1740 0． 0367
2001 0． 1545 0． 0499
2002 0． 1265 0． 0799
2003 0． 2106 0． 0249
2004 0． 2397 0． 0159
2005 0． 3156 0． 0053
2006 0． 3372 0． 0044
2007 0． 3061 0． 0049
2008 0． 2891 0． 0046
2009 0． 3163 0． 0050

资料来源:历年《中国统计年鉴》。

由表 1 可知，在 5%的显著性水平下，除了 2002 年以外，我国各地区商品房销售价格表现为正的空间自
相关，这显示我国商品房销售价格的分布呈现了空间上的聚集，即较高房价地区的周边地区房价也较高，而

较低房价地区的周边地区房价也较低。进一步比较发现，虽然 1999 － 2002 年 Moran’s I 值的显著性不是很
明显，即商品房平均销售价格的空间聚集现象不是很明显，但 2002 年以后，我国商品房平均销售价格的
Moran’s I值在数值上随时间而增大，P 值不断减少，这说明我国商品房平均销售价格的空间自相关强度在
不断加强。
(二)Moran散点图及 LISA统计量的显著性
尽管表 1 中Moran’s I统计量显示我国房地产价格存在空间集聚，但不能显示我国房地产价格的空间集

聚特征。为此本文采用 Moran散点图和 LISA集聚图检测我国房地产价格的空间集聚特征及显著性。
图 1 和图 2 给出了 1999 年和 2009 年我国商品房平均销售价格的 Moran 散点图，图 3 和图 4 给出了

1999 年和 2009 年我国商品房平均销售价格的 LISA聚集地图①。从图 1 和图 2 可以看出，1999 年位于 H －
H型地区的有北京、上海、天津、浙江、福建和海南;位于 H － L型地区的有广东和辽宁;位于 L － H 型地区的
有江苏、河北、广西与江西。2009 年位于 H － H 型地区的有北京、上海、天津、浙江、福建、江苏和海南，位于
H － L型地区的有广东，位于 L － H型地区的有河北与江西，其他地区皆位于 L － L型地区。通过观察这些地
区发现，位于 H － H型地区的省份都来自我国东部地区;除了江西，中、西部地区皆位于 L － L型地区，并且从
1999 － 2009 年，位于 Moran散点图各象限的省份基本上没有变化。位于 L － H 型地区、H － L 型地区被认为
是具有非典型观测值的地区，但由图 3 和图 4 可知，从统计角度看，位于 L － H 型地区、H － L 型地区的省份
皆不显著，即并非真正的非典型地区。从图 3 和图 4 可以看出，1999 年天津市显著地属于 H － H 型地区，共
有 5 个地区显著地属于 L － L型地区，即陕西、山西、湖北、河南与重庆;到 2009 年还是只天津市显著地属于
H － H型地区，而陕西、四川、内蒙古、湖北和甘肃显著地属于 L － L型地区，没有显著的 H － L型地区和L － H
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①2000 － 2008 年的 Moran散点图及 LISA指标可以向笔者索取，由于篇幅问题，此处不再一一给出。



型地区。从表 1 及图 1 至图 4 可以发现，我国房价存在空间自相关，因此需要利用空间计量经济学的知识分
析我国房价。

说明:图中横坐标为 1999 年标准化后商品房平均销售价格，纵坐标为 1999 年空间加权后商品房平均销售价格。
资料来源:《中国统计年鉴》( 2000) 。

图 1 1999 年商品房销售价格的Moran散点图

说明:图中横坐标为 2009 年标准化后商品房平均销售价格，纵坐标为 2009 年空间加权后商品房平均销售价格。
资料来源:《中国统计年鉴》( 2010) 。

图 2 2009 年商品房销售价格的Moran散点图

资料来源:《中国统计年鉴》( 2000) 。

图 3 1999 年商品房销售价格的 LISA集聚地图
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资料来源:《中国统计年鉴》( 2010) 。

图 4 2009 年商品房销售价格的 LISA集聚地图

(三)空间计量模型估计结果

本部分的实证分析基于模型( 3) 和上文所介绍的估计方法( 通过 stata11． 0 实现) 。为了比较各区域房
价的影响因素，本文从全国范围、东部地区、中部地区和西部地区①分析我国房地产价格，具体结果见表 2。

表 2 地理位置加权矩阵下各因素对房屋价格的影响

全国 东部地区 中部地区 西部地区

空间滞后项 0． 557＊＊＊ 0． 940＊＊＊ 0． 335* 0． 319
( 4． 826) ( 6． 580) ( 1． 674) ( 1． 594)

城镇居民可支配收入 0． 195＊＊ － 0． 148 0． 246＊＊ 0． 336＊＊

( 2． 126) ( － 0． 965) ( 2． 372) ( 1． 873)
土地价格 0． 017* 0． 008 0． 104＊＊ 0． 018

( 1． 821) ( 0． 458) ( 2． 582) ( 1． 171)
房屋销售面积 － 0． 071＊＊＊ － 0． 031 0． 036 － 0． 162＊＊＊

( － 3． 049) ( － 0． 615) ( 1． 378) ( － 3． 955)
信贷扩张 0． 112＊＊＊ 0． 093＊＊ 0． 049 0． 141＊＊＊

( 5． 300) ( 2． 244) ( 1． 317) ( 4． 278)
利率 0． 009 0． 004 0． 007 0． 009

( 1． 471) ( 0． 629) ( 1． 209) ( 1． 454)
汇率 － 0． 008 － 0． 005 0． 027 － 0． 006

( － 0． 531) ( － 0． 226) ( 1． 211) ( － 0． 226)
常数项 2． 133＊＊＊ 1． 667* 4． 320 6． 011*

( 2． 637) ( 1． 708) ( 1． 558) ( 1． 825)
注:＊＊＊、＊＊、* 分别表示 1%、5%、10%的显著水平，括号中的数值为 t值。

从表 2 中各个区域房价的估计结果可看出:
( 1) 一个地区的房屋价格的确会受周边地区房屋价格的影响。从全国范围讲，房屋价格滞后项的弹性

系数为 0． 557，即其周边地区的房屋价格变动 1%，该地区的房屋价格变动 0． 557%。东部地区的房屋价格受
周围地区的房屋价格的影响最大，空间滞后项的弹性系数达到 0． 940，即周边省份的房屋价格变动 1%，该地
区的房屋价格也基本上变动 1%，达到了完全联动。中部地区房屋价格的空间滞后弹性系数为 0． 335，即周
边省区的房屋价格变动 1%，该地区的房屋价格变动 0． 335%，存在一定程度的联动关系。西部地区房屋价
格联动性比较弱，空间滞后项的弹性系数已不显著。这可能是因为东部地区许多省区房价的变化是新一轮
房价变化的发源地( 如北京、上海和广东) 且相互之间联系比较密切，只要一个省区房价发生变化，其他省区
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①东部地区包括北京、天津、河北、辽宁、上海、山东、江苏、浙江、福建、广东、广西、海南 12 个省、自治区、直辖市;中部地区
包括内蒙古、山西、黑龙江、吉林、河南、安徽、江西、湖北、湖南 9 个省、自治区;西部地区包括重庆、四川、云南、贵州、陕西、甘
肃、宁夏、西藏、青海、新疆 10 个省、自治区、直辖市。



房价也会马上变动。而西部地区的房价在很大程度上受东、中部地区房价的影响，相互之间的影响程度较
小。这也表明我国各区域间房价存在“波纹效应”，即从东部地区向中西部地区传导的过程。
( 2) 城镇居民可支配收入体现了城镇居民对房屋的需求因素，其弹性系数反映了需求因素对房屋价格

的影响。东部地区城镇居民可支配收入的弹性系数不显著，表明东部地区房屋的价格不受需求因素的影响。
而全国范围、中部地区及西部地区房屋价格显著受需求因素的影响，其中西部地区房屋价格受需求因素影响
最大，城镇居民可支配收入弹性系数为 0． 336，说明西部地区城镇居民人均可支配收入每增加 1%，西部地区
房屋价格就增长 0． 336%。与其他因素的弹性系数相比发现，需求因素是影响西部地区房屋价格的主要因
素，可能是因为西部地区居民收入不高、房屋购买力不强。
( 3) 土地价格反映了房屋的供给因素，其弹性系数反映了供给因素对房屋价格的影响。从全国范围来

看，房屋的价格受土地价格的影响，土地价格的弹性系数为 0． 017，即土地价格每涨 1%，房屋价格上涨
0． 017%。东部地区土地价格的弹性系数不显著，表明东部地区房屋的价格也不受供给因素的影响。中部地
区土地价格的弹性系数为 0． 104，即中部地区土地价格每上涨 1%，中部地区房屋的价格就上涨 0． 104%。西
部地区与中部地区恰好相反，土地价格的弹性系数不显著，这可能是因为西部地区土地价格不高，土地供应

比较充足。
( 4) 房屋销售面积体现了市场成交量对房价的影响，房屋销售面积会对全国范围和西部地区房价产生

显著的影响。就全国范围而言，房屋销售面积的弹性系数为 － 0． 071，即房屋销售面积每增长 1%，房屋价格
就下降 0． 071%。而西部地区，房屋销售面积的弹性系数为 － 0． 162，即本地区房屋销售面积每增长 1%，房
屋价格就下降 0． 162%。东部地区和中部地区房屋销售面积的弹性系数不显著，表明东部地区和中部地区
房价不受房屋成交量的影响。
( 5) 信贷扩张指标体现信贷因素对房屋价格的影响，西部地区信贷扩张指标的弹性系数最高，为 0． 141，

比全国的高出 0． 029，这可能是因为，在西部地区消费者与房地产公司获得资金的渠道较少，主要通过银行
贷款进行融资。
( 6) 无论是全国范围，还是东、中、西部地区，控制变量利率、汇率的弹性系数都不显著，这说明利率和汇

率对房屋价格的影响不大，因此单纯利用利率调控房价的效果不是很明显，且人民币汇率的升值对我国房价

的影响也不明显。
综观四个模型的回归结果发现，在考虑了房价的空间相关性后，我国各区域房价的影响因素已不尽相

同，全国范围及中、西部地区的房屋价格主要受决定房屋价格的基本经济因素影响，房屋价格并未脱离经济
基本面，从而全国范围及中、西部地区的房屋价格并不存在明显的泡沫。而东部地区的房屋价格既不受需求
因素的影响，也不受供给因素的影响，完全由其周边地区的房屋价格决定，脱离经济基本面运行，这说明东部

地区房地产市场存在泡沫风险。可能的原因是，东部地区房地产从投资、自住和商用等用途来看都具有较大
投资空间，而东部地区各省份近几年房地产价格的持续上涨，使人们预测房地产价格会进一步上升，从而加

强居民的购房需求，其中不乏投机者进入，进而加快了房地产价格的上升，最终形成了东部地区房屋价格的

联动变化，房屋价格脱离经济基本面运行，出现房地产泡沫风险。
为了与传统估计方法相比较，本文给出了全国范围房价的 OLS 和固定效应模型( FE) 的估计结果，具体

见表 3。表 3 中( 1) 和( 3) 分别为不考虑空间相关因素的 OLS和 FE估计结果，( 2) 和( 4) 分别为考虑空间相
关因素的 OLS和 FE估计结果。
比较表 2 中全国范围房价和表 3 中估计结果发现，在不考虑房价空间相关的情况下，OLS 和 FE 估计都

明显高估了其他各影响因素对房价的影响，而在考虑房价空间相关的情况下，OLS 和 FE 估计都明显低估空
间相关因素对房价的影响( 其中 FE估计结果中，空间滞后项的回归系数已不显著) 。上述发现表明，如果不
考虑房价的空间相关影响，会因为模型中未包含重要解释变量而使回归结果是有偏的，在考虑房价的空间相

关影响下，利用 OLS和 FE估计模型，会因为内生性问题使估计结果有偏。
实证过程中，不同加权矩阵的选择可能会得到不同的分析结果，为此我们进一步利用空间距离加权矩阵

来验证我国房价的区域相关性，具体结果见表 4。在选用空间距离加权矩阵时，两地区之间的距离 di，j为两

地区省会城市之间的距离。①
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①数据来源: http:∥www． geobytes． com /CityDistanceTool． htm。



根据表 2 与表 4 的各分析结果可知，在分析我国房价时，使用空间距离加权矩阵体现房价空间依赖性所
得到的结论与使用地理位置加权矩阵体现房价空间依赖性的结论基本上相似，这说明本文的分析结果是稳

健的。

表 3 各因素对我国房屋价格影响的 OLS、FE估计结果
( 1) ( 2) ( 3) ( 4)

空间滞后项 0． 338＊＊＊ － 0． 015
( 7． 582) ( － 0． 420)

城镇居民可支配收入 0． 949＊＊＊ 0． 763＊＊＊ 0． 537＊＊＊ 0． 540＊＊＊
( 13． 870) ( 11． 675) ( 8． 015) ( 8． 010)

土地价格 0． 077＊＊＊ 0． 072＊＊＊ 0． 024＊＊ 0． 024＊＊
( 2． 647) ( 2． 619) ( 2． 094) ( 2． 043)

房屋销售面积 － 0． 190＊＊＊ － 0． 161＊＊＊ － 0． 064＊＊ － 0． 064＊＊
( － 3． 288) ( － 3． 120) ( － 2． 404) ( － 2． 405)

信贷扩张 0． 164＊＊＊ 0． 129＊＊＊ 0． 144＊＊＊ 0． 144＊＊＊
( 3． 393) ( 2． 973) ( 6． 199) ( 6． 137)

利率 0． 036＊＊＊ 0． 017＊＊ 0． 015＊＊＊ 0． 015＊＊＊
( 4． 726) ( 2． 540) ( 2． 824) ( 2． 821)

汇率 0． 049 0． 001 － 0． 040* － 0． 040*

( 1． 374) ( 0． 023) ( － 1． 866) ( － 1． 875)
常数项 － 1． 887＊＊＊ － 2． 219＊＊＊ 2． 249＊＊＊ 2． 357＊＊＊

( － 2． 617) ( － 3． 497) ( 3． 742) ( 3． 601)
N 341 341 341 341
R2 0． 815 0． 851 0． 808 0． 808
调整的 R2 0． 811 0． 847 0． 783 0． 782

F 182． 075 219． 174 191． 398 163． 586
注:＊＊＊、＊＊、* 分别表示 1%、5%、10%的显著水平，括号中的数值为 t值。

表 4 空间距离加权矩阵下各因素对房屋价格的影响

全国 东部地区 中部地区 西部地区

空间滞后项 0． 291＊＊＊ 0． 716＊＊＊ 0． 260* 0． 266
( 8． 420) ( 8． 958) ( 1． 72) ( 1． 449)

城镇居民可支配收入 0． 299＊＊＊ － 0． 081 0． 411＊＊＊ 0． 432＊＊
( 4． 544) ( － 0． 665) ( 4． 504) ( 2． 015)

土地价格 0． 024＊＊ － 0． 012 0． 106＊＊＊ 0． 016
( 1． 993) ( － 0． 729) ( 3． 014) ( 0． 773)

房屋销售面积 － 0． 039* － 0． 074 0． 039 － 0． 191＊＊＊
( － 1． 699) ( － 1． 564) ( 1． 535) ( － 3． 875)

信贷扩张 0． 124＊＊＊ 0． 158＊＊＊ 0． 087＊＊ 0． 180＊＊＊
( 5． 336) ( 4． 270) ( 2． 385) ( 3． 623)

利率 － 0． 012＊＊＊ 0． 006 0． 009 － 0． 015＊＊＊
( － 3． 044) ( 1． 103) ( 1． 112) ( － 2． 744)

汇率 － 0． 029* － 0． 047＊＊ 0． 020 0． 007
( － 1． 896) ( － 2． 468) ( 0． 565) ( 0． 383)

常数项 0． 715＊＊＊ 1． 059＊＊＊ 3． 715＊＊ 1． 986*

( 4． 131) ( 3． 609) ( 2． 093) ( 1． 721)
注:＊＊＊、＊＊、* 分别表示 1%、5%、10%的显著水平，括号中的数值为 t值。

五、结语

本文首先结合全局自相关指标( Moran’s I统计量) 与局部空间自相关指标( LISA指标) 检验我国房价的
空间自相关性，并得到了我国房价的 LISA集聚地图，结果表明，我国房价存在空间自相关。为了体现我国房
价的空间自相关，在实证分析中引入空间计量模型，空间计量模型的设定主要有三种方式:空间滞后模型、空
间误差模型和广义空间模型，本文采用广义空间面板数据模型。广义空间面板数据模型的使用能很好地体
现房地产价格的空间相关特征，从而克服了传统计量模型中无法考虑空间自相关的问题。但空间相关项的
加入使得广义空间面板数据模型存在内生性问题和非球形扰动问题，导致传统的 OLS 估计量是有偏的和不
一致的，所以本文使用 GMM估计得到一致估计量。
为了比较各区域房价的影响因素，本文从全国范围、东部地区、中部地区和西部地区比较分析我国的房

地产价格。从回归结果发现，空间相关是影响我国房价的一个重要因素，其中东部地区的房价基本上脱离经
55



济基本面完全由空间因素决定，需求和供给因素是影响其他地区房价的重要因素，而利率和汇率的变化对我

国房价无显著影响。基于本文的分析可知，各地区房价的影响因素已不完全相同，这为差异化和优化房价市
场政府干预策略提供了新的依据，从而在制定房地产调控政策时应因地制宜、差别对待，避免全国范围一刀
切的情况。此外，在考虑了房价的区域相关后，利率对房屋价格的影响不大，因此应该采取控制房地产信贷
扩张规模、征收房地产税和增强房地产有效供给等其他政策以控制房价的过快增长。
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Real Estate Price Impact Factors Analysis Based on Spatial Econometrics
Wang He

( Lingnan College，Sun Yat － Sen University)
Abstract: Traditional literatures suppose real estate prices in different regions are independent of each other，but the spatial
dependence problem will make the regression results biased． this paper，global spatial autocorrelation Moran’s I indices are calculated
and local spatial autocorrelation LISAs are figured． Results show that real estate prices exist spatial autocorrelation in our country． Using
the panel data( 1999 － 2009) and general spatial model，we analyse real estate prices of nationwide，eastern regions，middle regions and
western regions． we find that space factor determines eastern regions’real estate price，supply and demand factors determine western
regions real estate price，while nationwide and middle regions’real estate prices are decided by both． Interest rate and exchange rate
have no significant effect on real estate prices．
Key Words: Real Estate Price; Spatial Dependence; General Spatial Model; Panel Data
JEL Classification: C33，G12
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