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成都市房地产价格的影响因素分析

李蕊 刘伟 胡晨曦
四川大学锦城学院 金融学院  四川 成都  611731

【摘要】自中国加入世界贸易组织以来，中国参与到世界经济分工之中，经济得到快速发展。房地产业作为国

民经济重要的支柱产业，对人民的生活保障、就业需求，以及加速实现城镇化、扩大消费投资等方面都起到了重要

的促进作用。本文主要搜集了成都市 2005年至 2018年的有关数据，从需求和供给两个方面影响因素对成都市的房
地产价格进行分析。利用 EVIEWS软件建立计量经济模型，进行参数估计和检验分析加以修正，并提出相应的政策
建议。
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1 引言
成都市作为十大新一线最具有潜力的发展城市之

一，在西部城市属于经济高速发展，人口流动相对密集

的城市，越来越多的人来到成都定居。而近年来成都房

价从平方平米几千的价格直至破万，中心区域甚至达到

两三万，使得“买房难，买房贵”成为社会普遍关注的

一个重点话题。房价涨幅过快、过热，对一些真正想在

成都定居的人有非常不利的因素限制。所以达到合理控

制房价，缓解居民住房供需矛盾是至关重要的。

2 文献综述
各学者们从不同角度搜集数据分别对影响成都市房

地产价格的因素进行分析，提出建议。李倩莹和陈绍刚

通过数据预测成都市房地产的价格趋势，认为房价的大

幅上升使得居民住房压力不断增大。[1] 而何三峰选取了

12 个指标变量进行回归分析，来研究各因素对房地产价

格正效应与负效应的影响作用。[2] 窦琤则通过研究 2003

年至 2008 年成都市城区商品住宅历年销售均价的变化

数据，认为存在房地产过热的现象。[3] 由此分析房地产

业现阶段存在的问题，找到主要的影响因素，为促进房

地产业的发展提供更有利的素材与参考依据。

3 模型变量的选择
本文主要选取成都市的地区生产总值、人均可支配

收入、年末常住人口数量、房地产投资完成额、房地产

开发企业从业人员数量为研究模型变量。地区生产总值

增长说明社会总需求在增加，居民的消费、投资在增加，

会一定程度上带动房地产业价格的增涨。居民人均可支

配收入的增加，人们将会有更多闲钱用于追求更加理想、

舒适的生活环境，居民对房产的购买需求会提高，推升

房地产价格。年末常住人口数量增加，说明年末仍有大

部分人口留在此地，更多人看好在此发展，推动房地产

价格上涨。房地产开发投资完成额增加，说明房地产开

发投入在增多，供给提供将会增多，对房价上涨起负向

作用。同理，房地产开发企业从业人员数量的多少也将

会影响房地产的开发力度，影响房价。其中对这些变量

进行归类：把成都市地区生产总值、人均可支配收入、

年末常住人口数量作为影响房地产价格的需求因素；而

把成都市房地产投资完成额、成都市房地产开发企业从

业人员数量作为影响房地产价格的供给因素。

4 模型变量的选择及设定
4.1 样本数据的收集

图 1  样本数据收集表

4.2 模型设定与参数估计

经上述分析，影响成都市房地产的价格主要从供给

与需求两个角度考虑。计量经济模型设定如下：Yt=β1

+β2X2+β3X3+β4X4+β5X5+β6X6+ut。 式 中，Yt 为
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成都市的房地产价格；X2 为成都市地区生产总值；X3

为成都市人均可支配收入；X4 为成都市年末常住人口

数量，X5 为成都市房地产投资完成额，X6 为成都市房

地产开发企业从业人员数量。X2、X3、X4 解释变量前

的回归系数预期大于零，X5、X6 解释变量前的回归系

数预期小于零。用 EViews 软件，采用 OLS 法估计模型

参数 , 结果为：

=-2576.028+0.241411X2+0.052723X3+4.148854X4-

0.845307X5+0.028455X6

（3061.576）（0.471772）（0.228154）(3.068838)

(0.890120)(0.029051)

t=（-0.841406）（0.511712）（0.231083）(1.351930)

(-0.949655)(0.979454)

R2=0.956566 2= 0.929420 F= 35.23752 n=14 k=6 

α=0.05

4.3 模型检验与修正

4.3.1 经济意义检验

从模型估计结果来看，在假设其他变量不变时，人

均地区生产总值每增加 1 亿元，平均说来成都市的房地

产价格会增加 0.241411 元 / 平方米；成都市人均可支配

收入每增加 1 元，平均说来成都市的房地产价格会增加

0.052723 元 / 平方米；成都市年末常住人口数量每增加

1 万人，平均说来成都市的房地产价格会增加 4.148854

元 / 平方米；成都市房地产投资完成额每增加 1 亿元，

平均说来成都市的房地产价格会减少 0.845307 元 / 平方

米；成都市房地产开发企业从业人员数量每增加 1 人，

平均说来成都市的房地产价格会增加 0.028455 元 / 平方

米。除 X6 参数估计值的符号与预期不符以外，其他解

释变量参数估计值的符号理论分析和经验判断基本相一

致。

4.3.2 统计检验

由 检 验 结 果 得 出，R2=0.956566 2= 0.929420，

可 决 系 数 很 高， 那 么 所 建 模 型 拟 合 优 度 较 好。 设

定 H0:=0(j=1,2,3,4,5,6)， 取 α=0.05。、 估 计 值 对 应

的 P 值 均 大 于 0.05， 也 就 是 说 在 给 定 显 著 性 水 平

α=0.05 下，不能拒绝 H0，均不能通过 t 检验。设定

H0:β2=β3=β4=β5=β6=0，取 α=0.05，查表得自由

度为 k-1=5 和 n-k=8 的临界值 F0.05（5，8）=3.6875，

由于 F=35.23752 ＞ F0.05（5，8）=3.6875，应拒绝原假

设，说明成都市地区生产总值、成都市人均可支配收入、

成都市年末常住人口数量、成都市房地产投资完成额、

成都市房地产开发企业从业人员数量联合起来对成都市

的房地产价格有显著影响。

4.3.3 计量经济学检验

（1）多重共线性检验及修正

通过 EViews 分析，该模型 R2=0.956566 2= 0.929420，

可决系数很高，拟合优度很好，F 检验值 35.23752，

明显显著。查 t 分布表可得，当 α=0.05 时 =t0.025(14-

6)=2.306, 每个回归参数的 t 检验都不显著。又采取计算

各解释变量之间的相关系数，如表 1 相关系数矩阵表中

所示，发现某些解释变量相互间的相关系数较高，模型

可能存在多重共线性。

表 1：相关系数矩阵表

进一步计算解释变量的方差扩大因子发现，X2、

X3、X4、X5 的方差扩大因子远大于 10，模型存在严重

多重共线性，需对其进行修正。步骤一：分别用每个解

释变量对被解释变量做回归，以可决系数为标准为解释

变量排序依次为：X4、X2、X3、X5、X6。步骤二：以

只包含最重要的解释变量 X4 的模型为基础，依次引入

其余解释变量。留下能够显著改善模型拟合优度、提高

t 值、F 值，且不改变原解释变量符号，能够通过显著性

检验的解释变量。故最后确定的模型是：

= -2627.440+ 0.218262X2+ 5.244623X4

(2347.943)（0.094316）(2.199125)

t= (-1.119039)（2.314162）(2.384868)

R2= 0.947315 2= 0.937736 F= 98.89462 n=14 α=0.05

（2）异方差检验确认：white 检验法

从该模型 White Heteroskedasticity Test(cross terms) 检

验结果表明，“Obs*R-squared”项后的伴随概率为 0.1889，

大于 0.05，该模型不存在异方差。

（3）自相关检验确认：LM 检验法

该模型的“Prob.Chi-Square（1）”项后的一阶伴随

概率为 0.0742，大于 0.05，故该模型不存在一阶自相关。

5 结论分析与政策建议
根据模型分析得出，影响成都市房地产价格的主

要因素是成都市地区生产总值和成都市年末常住人口数

量。成都近年来的发展速度较快，且由于国家中西部发

展不平衡的现状，国家大力推进西部城市建设，实施脱

贫攻坚、精准扶贫等措施，对西部城市的人才落户有着

更多福利和宽松的政策倾向，以达到西部城市技术先进

化、文化多元化、经济现代化的建设。成都属于省会城市，

适宜的天气气候条件、慢节奏的市井生活，吸引各地游

客旅游度居和休闲娱乐；爱好创作的作家、艺术家等为
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寻找创作灵感，也会来到一个相对安静的城市，褪去浮

躁的心情和繁华的闹市；四川郊区的居民为改善生活，

大多会选择到成都工作定居；外界投资者看中成都的市

场和前景，联同合伙人投资房产等。随着人口的大量流

入，带动成都的经济发展。但由于成都各城区土地供应

是有限的，固定的房产资源供给无法满足大量人口对房

产的需求，将会不断地推升成都市房价。

针对以上情况提供以下政策建议：一是健全市场供

应体系。做好区域化房产供应，有效调控土地价格，合

理配置土地资源，缓解供需矛盾。二是严加控制房价的

涨幅比例。减少房产炒作、投机的不良行为。三是严核

购房资格。严加控制个人和家庭房产量。对多房者增加

首付比例、贷款利息、税收力度和年限等。四是规范房

产交易行为，杜绝房地产商高价出售房产、中介公司利

用不良手段非正规交易房产等。号召群众加入市场监督

范围，合理举报，提高房地产监管力度。
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