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中国城市房价时空特征与影响机制研究
一 基于贝叶斯分域时空模型的实证
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摘要 ： 本文 构建 了 贝 叶斯时 空层次 非线性模型 和 贝 叶斯分域时 空 回 归模型
，
并 用 该模型研 究 了

２ ００ ２ ２ ０１ ５ 年 中 国 ３ ５ 个主要城市住 宅商品房价格时空 廣 变规律和 影响机制 ，
通过研 究 新发现 ：

（
１

）

２ ００ ２ ２ ０１ ５ 年
，

３５ 个主要城市 的 房价表现 出 高层級房价强增加和低层級房价弱增加的持续上｜模

式
，
房价两极分异愈发严重 ； （

２
）
除南 京和深圳外 ，

其他 １ ０ 个热点城市 和 靠近 东部 的 ５ 个溫点城

市房价的 强增加速度在減 弱 ，
除重庆和成都外 的 ７ 个冷点城市和 靠近 西部 的 ９ 个温点城市房价

的 弱增加速度在增强
； （

３
）
在所考虑 的 影响 因 素 中

，
职工工 資收入对房价的 影响最 为 显著

，
产 业结

构的 影响在 东 中 西部基本相 当
，
经济发展 、 人 口 密 度和人口 流动 对房价的 影响存在 显著 的地 区差

异 。
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〇 引 言

韩秀兰 ， 李俊明 ＝ 中国城市房价时空特征与影响机制研究 ９４ １

住房制度改革的实施和城镇化进程的加快 ， 共同促进了 中 国房地产市场 的快速发展 。 房地

产业吸引了大量投资资金 ，
已成为很多城市的主要财政来源 ，

甚至成为了地方支柱产业 ， 对城

市社会经济和居民生活产生了巨大影响 Ｗ
。 近 １ ０ 多年来 ， 住宅商品房市场表现尤其活跃 ， 市

场价格
（
以下简称

“

房价
”

）

一

直保持持续上涨态势 ［

２
］

， 特别在
一

线发达城市表现尤为明显 。 房

价问题是国民经济领域中的重大问题 ， 不仅影响着社会经济的健康持续发展 ，
而且直接与民

生紧密相关 。 就全国范围而言 ， 不 同城市的房价高低及变化趋势存在显著的空间差异 ， 影响机

制也表现出 明显的区域特征 ， 科学认识房价时空演变特征和影响机制的区域差异具有重要的

理论意义 ， 也可为制定房地产调控政策和推进房地产市场健康发展提供实证参考 。

１ 文献综述

中 国房价问题
一

直是学界和社会关注的热点问题 ， 不少学者对此进行了研究 ， 与本文研究

主题相关的文献主要有两类 ：

一

是房价变化的影响因素分析 ，

二是房价分布的空间特征或区

域差异研究 。

在影响因素研究方面 ， 徐建炜等 ［

２
１ 以 国家为分析单元 ， 重点研究了人 口结构对房价上涨

的影响 ， 认为少年抚养比和老年抚养比对房价上涨分别具有促进和抑制作用 ； 刘丹等
Ｍ 利用

面板数据模型对中国东部和中部 ２５ 个主要城市的房价和居民收入协整关系进行了研究 。
王文

雯等 Ｗ 利用 固定效应和 随机效应模型 ， 分析了人 口结构 、 收入分配和经济政策对房价的影响

机制 ， 其研究表明城市化率和老年人 口抚养比对房价分别具有正向影响和负向影响 ， 收入差

距对房价上涨具有促进作用 ； 孙静 ［

５
１ 利用 回归模型分析了２００ １ ２０１ １ 年 ３５ 个主要城市房价

影响因 素 ，
表明城市房价的主要影响因素是城镇居民可支配收入 ，

交通便利性、 外来常驻人 口

规模 、 城镇居民富裕程度等 ； 范允奇等 ［

６
］ 基于 ２０ ００ ２０１ ０ 年省级房价同 比指数数据 ， 用动态

面板数据模型分析了房价影响因素的区域差异 ， 认为人 口増长并非房价上涨致因 ， 收入和房

租对房价的影响存在区域差异 。 上述房价影响因素研究大都采用基于经典统计的普通回归模

型或面板数据模型 ， 有的也分析了影响机制的区域差异 ， 却是以各个分区域数据独立进行回

归分析 ， 并没有考虑不同区域之间的空间相关性 。

在房价空间差异研究方面 ，
陶学 良 ［

７
１ 利用简单的位序 规模法则分析了２００５ 年中 国 ３５

个主要城市房价的差异 ；
田成诗 Ｍ 利用空间 自 相关法分析了１ ９９９ ２０ １０ 年中 国省域房价的空

间集聚特征 ； 张谦等 ＠ 采用空间分析探索性工具研究了２００２ ２０ １３ 年中国 ３５ 个主要城市房

价的空间分布特征 ， 发现中 国房价存在显著的时间和空间滞后效应 。 目前关于房价区域差异的

研究多是基于面板数据模型 ， 得出的研究结论比较粗略 ，
没有给 出深入系统的时空演变规律 。

另外 ， 在
一

个时空过程中 ， 在某
一

时点的某
一空间位置上 ， 难以做到重复抽样 ， 不能满足经典

统计框架下的大样本前提 ； 同时 ， 根据
“

地理学第
一

定律
”

［

１Ｑ
１

，
对于临近的时空位置而言 ，

一

般存在着时空相关性 ， 这再次打破经典统计的独立同分布假设 ，
因此

， 在研究时空现象时 ，
经

典统计模型的前提条件得不到满足 ， 其统计推断结论的可靠性受到质疑 ，
而贝叶斯统计模型

通过引入先验信息 ， 有效解决了 时空现象中的小样本和时空相关性等问题 。 本文首次利用 贝

叶斯时空统计模型研究中 国 ３５ 个主要城市房价的时空变化规律和影响机制 ， 并构建了 贝叶斯

分域时空模型 ， 实现了利用 贝叶斯统计方法研究时空现象中的时空演化过程和分域影响机制

刻Ｂ ， 该模型进
一

步丰富了时空统计分析领域中的方法体系 ， 通过该模型 ， 可以更加细致地刻

Ｂ时空现象
， 并得 出相对丰富和精细的结果 ， 能为社会经济管理实践活动提供更加具体可行



９４２ 数理统计与管理 第 ３７ 卷 第 ５ 期２０ １８ 年 ９ 月

的科学参考 。

２ 贝叶斯分域时空模型

本文构建的 贝叶斯分域时空模型主要包括贝叶斯时空层次非线性模型和 贝叶斯分域时空

回归模型 ， 前者通过加入局部变化二阶因子项扩展 了 已有的 贝 叶斯时空层次线性模型 ，
主要

用于时空变化分析 ； 后者充分考虑了
“

空间非平稳性
”

和空间滞后效应 ， 实现了对各局部区域

影响关系的分析研究 。

２ ． １ 贝叶斯时空层次非线性模型

贝 叶斯时空层次非线性模型是在已有的 贝叶斯时空层次线性模型 ［

１ １
１ 基础上扩展而得 ， 兼

具贝 叶斯层次模型和时空交互模型的特点 ， 通过加入局域变化二阶项 ， 以描述时空演化特征

中局部速度的变化 ， 即加速度 ， 可以更加精细地描述时空变化过程 。 有关 贝叶斯时空层次模型

的基础理论本文作者 已在相关文献 中作了详细介绍 ， 另外 ，

王晓荷和 田茂再 １

１ ２
１ 对此也有

进一步的说 明 ， 本文不再赘述 。 需要指出的是 ， 国内 贝叶斯时空层次模型在社会经济领域中的

应用非常少见 ， 本文首次将原有模型扩展为非线性形式 ， 并基于扩展模型对中国 主要城市房

价时空演化规律进行分析研究 。

对于房价时空演变而言 ， 研究对象样本值可视为连续变量 ， 所以每个时点的每个空间位置

上房价的观测样本似然函数采用多维正态分布形式 ，
数学模型具体如下所示 ：

样本似然函数 ：

（
１

）

参数先验分布 ： 山 ４ ）
， （

２
）

时空过程函数 ： Ｉｎ＝
ａ＋Ｓ

ｊ＋ （

６
〇ｔ ＋力

）
＋＋０ ． ５＆ ２Ｊ

２

＋￡山⑶

式中下标 ＊ 和 ｔ 分别指城市和年份 表示房价 ， ￣ 表示房价期望值 ， ４ 为房价观测样本方

差
， 反映房价观测样本的误差和 同

一

城市的差异 ， 入ｔ 和＜
分别表示房价期望值的期望和方

差
， 后者反映不同城市间房价的差异 代表研究期间 内城市房价的基础固定常量 ，

５
； 代表研

究期 内房价时空演变过程 中形成的稳定空间格局 ，
＋Ｗ 描述城市房价在研究期 内的总体变

化趋势 ， 由线性变化和随机效应 吟 组成 ， 可以刻Ｂ 出非线性的总体变化趋势 ，
＆ １Ｊ＋

０ ． ５＆２Ｊ
２

描

述研究期内城市房价变化局部趋势 ， ｋ 反映城市房价局部变化速度 ， ㈨ ＋
Ｍ＞〇

（
＜〇

） 说明 ＊

城市房价的局部变化趋势増加
（
降低

）
， ｈ 反映城市房价局部变化速度的变化 ， 若

（
ｋ ＋ｋ

）
＞〇

且 ＞０
（
＜ ０

）
说明 ＊ 城市房价的増加速度越来越大

（
小

）
， 若

（

６
〇＋

＆ｕ
）＜

０ 且 ＞０
（
＜０

）
说

明 ＊ 城市房价的减小速度越来越大 （
小

） ，
Ｑ 表示研究期内房价时空演变过程中的高斯噪声 。

上述模型中涉及到的时空参数主要有 民 、 ＋和 ， 其对应的先验分布形式均

采用 了
Ｂｅｓ ａｇ

－ Ｙｏｒｋ－ＭｏｌＭ
（
ＢＹＭ

）
模型 １气 ＢＹＭ 模型通过条件 自 回归先验分布和卷积运算模

型 ， 同时考虑了时间和空间上的结构和非结构随机效应 ， 条件 自 回归先验分布是
一

种高斯 马

尔科夫随机场模型 ， 该模型把时空过程中的时空相关性作为先验知识纳入进来 ， 其数学形式

如下 ：

Ｓ ｆｃ
＝ 如 十

， ⑷

（
ｊ
）
ｋ

＼

ａ
２
－Ｎ

（
０

，
ａ

２

）
，

？ ＭＶＮ
１３^

３
＾ｗｋ

（
５

）

（
６

）
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式中 ＆ 表示时空域中第 Ａ 个时空位置的时空参数随机变量 ， 变量 如 代表第 Ａ 个时空位置的

时空非结构随机效应 ， 分 ＝

（
Ａ ，

． ． ．

＞？
）
是条件 自 回归先验参量 ，

灰 代表时间或空间域上的

邻接矩阵 ， ４ 指条件 自 回归先验参量 分 的变异程度 ，

ｎＷ
ｆｃ 为时间或空间域上的有效邻接单元

数 ，

一

般 由 时空邻接矩阵 的形式确定 ，
空间上的邻接矩阵多采用

一

阶或二阶
“

皇后
”

邻接

模式 ， 若相邻则 Ｗｋ
＝１

， 不相邻则 Ｗｉ
＝

０
， 对于时间域上的邻接矩阵多采用

一

阶或二阶的
一

维队列相邻模式 。 由 贝叶斯统计计算模型可得 ，
上述时空参数的后验概率密度函数满足 ：

Ｐ
｛

＜
Ｐ＾＾ Ｔ

＾
ａ

２

＼

Ｙ
）

ｅｘ ｎ ｅｘｐ

，
一

（ ｙ
－ 斤

ｘ＾ ｅｘｐ

ｎ ２

Ｔ

＿±
２ ＜ｊ

２

２

ａ／２ ７Ｔ

ｐｒ
ｉ ｏｒ

（
ｒｌ

，

（
７

）

时空噪声随机变量 Ｑ ？ Ｗ
（４ ） ， 根据 Ｇ ｅｌｍａｎ（

２００ ６
）

Ｍ 等的研究 ， 模型中所有随机变量

方差
（
如 Ｏ＾ ＯＶ

）
的先验分布都被确定为严格的正值半高斯分布 ＃

（
〇

■

〗 ）
或伽马分布 。

为了定量评价 贝叶斯时空层次模型分解出的总体时空效应对整个时空过程的解释度 ， 本

文还计算了模型估算结果的方差组分系数 （
ｖａｒｉ ａｎｃｅ

ｐａｒｔ ｉｔ ｉｏｎｉｎｇｃｏｅｆｆｉｃｉｅｎ ｔ
，ＶＰＣ ）

！

１５
！

，
计算公

式如下所示 ：

ＶＰＣ
＝

ｖａｒ
（
５

，

ｔ＋ｂ 〇 ｔ＋ｖ
ｔ ）



ｖａｒ
（
ｓ

ｊ＋ ｂ〇 ｔ＋ｕｔ
）＋ｖａｒ

（

６
ｉ ４ ｔ ＋０ ． ５６２ ＊

ｔ
２

＋ｅ＊ ｔ
）

ｘ１００％ ．

（
８

）

方差组分系数反映了模型中处于稳态的总体时空效应对整个时空变化过程中的代表性 ，

越大
， 则总体时空效应对时空过程的解释度越高 。

２ ． ２ 贝叶斯分域时空 回归模型

本文考虑不同空间分域信息和空间滞后效应 ， 构建了 贝 叶斯分域时空 回归模型 ， 很好地

解决了
“

空间非平稳性
”

问题 。

一

般传统回归模型是
一

种全局性回归模型 ，
基本假设是 自变量

和因变量的影响关系在整个研究区 内保持平稳 ， 得到的回归系数估计值是整个研究区内的平

均状态 ， 但
“

空间非平稳性
”

现象普遍存在 ， 使得传统回归模型不能科学反映影响关系的空间

异质特征 。 而本文构建的 贝叶斯分域时空 回归模型 ， 可以将不同空 间分域位置信息融入到模

型中
，
模型会根据不同的空间分域 ，

估计 出适用于不同空间分域中的影响系数 ， 可以更加细致

地刻Ｂ影响机制 ， 估算 出更加符合实际的结果 。 贝 叶斯时空层次非线性模型专门用于分析时

空演变过程 ， 而贝 叶斯分域时空回归模型是专 门用于分析时空变量之间 的影响关系的 ， 两者

反映了 时空现象的两个不 同方面 ，

一

起组成了 贝叶斯分域时空模型 。 对于本文研究内容而言 ，

中国的经济 、 社会等发展状况在东中西部差异很大 ， 位于不同区域的城市房价影响机制各异 ，

通过 贝叶斯分域时空回归模型估算对应的影响系数 。 可以客观 、 科学地揭示不同 区域城市房

价的影响机制 。 贝叶斯分域时空回归模型的数学形式如下 ：

样本似然函数形式 ：

（
９

）

参数先验分布 ： 山 ４ ）
， （

１ 〇
）

时空过程分域回归函数 ：

＝
ａ巧 ＋ 

． ． ．＋
／ＶｗＸ＝ ＋ｑ ． （

１ １
）

上式中 ，

＾４ 、 ＜ 、 ａ 、
５
； 、 ｑ 意义均同上述 贝叶斯时空层次模型 ， 其中时空参

数 ５
； 的先验分布形式也采用 ＢＹＭ 模型形式 ，

以先验知识的形式考虑空间邻近影响 ，
反映空
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间溢出效应 ；

Ｘ
ｆｆ 、

． ． ．

、 〇
＞

代表对应的 Ａ 类影响因子变量 ，
／Ｖｗ 、 ／

３
ＶＷ 、

…

、 ／＼ ｒＷ

代表 ＆ 类影响因子对应的影响系数 ， 其中 ｒ
（
＊

） 代表 ＊ 个城市所属的分域编号 ， 如本文将 ３５ 个

城市按照地理区位分成东部 、 中部和西部三个区域层 ， 则 ｒＷＧ｛
１

，

２
，
３
｝ ， 对于影响因子系数

变量的先验分布均采用无信息先验分布 ， 即 ：

／
＾
２

，

ｒ
（
＾

）
？

＊  ＊＊

 ？ ！^ ｋ
：

ｒ
｛
ｉ

）

＾
Ｆ ｌｄｔ

ｉ
＾）

．（

１ ２
）

由于在 贝叶斯分域时空回归模型中的参数 ５
； 已经考虑了空间邻近相关影响和空间滞后效

应
，
因此

，
本文构建的 贝 叶斯分域时空模型同时考虑了空间滞后效应和不同分域 自 身特征 ，

其

计算结果反映的是各个分域中剔除空间滞后效应后各类影响因素对被解释变量的影响机制 。

２ ． ３ 贝叶斯分域时空统计模型估计实现

贝 叶斯时空统计模型具有复杂和高维数特点 ，
传统的解析近似和数值积分方法往往会失

效 ，
而马尔科夫链 蒙特卡洛 （

Ｍ ａｒ ｋｏｖｃｈａｉｎＭｏｎ ｔｅ Ｃａｒ ｌｏ
，
ＭＣＭＣ

） 方法的提 出很好的解决了

这个问题 。 本文 贝叶斯统计推断计算通过 ＷｉｎＢＵＧＳ 软件编程实现 。

贝 叶斯统计推断的可靠性是通过判断 ＭＣＭＣ 计算结果的收敛性来实现的 ，
如果 由 ＭＣＭＣ

方法生成的马尔科夫链收敛 ， 则估算可靠 ［

１ ６
１

。 本文采用两条 ＭＣＭＣ 链 ， 每条链的迭代次数

均设为 ３０ 万次 ， 其中 ２０ 万次为预烧期 ，

１ ０ 万次为估算迭代次数 ； 收敛性通过 Ｇｅ ｌｍａｎ－Ｒｕｂｉｎ

统计参数 ［

１４
］ 评估 ， 其值越接近于 １

， 则收敛性越好 ， 本文估算结果对应的 Ｇ ｅｌｍａｎ－Ｒｕｂ ｉｎ 参

数值都在 ０ ． ９９９ 到 １ ． ０１ 之间 ，
说明本估算结果可靠 。

表 １２ ００ ２ ２ ０ １５ 年中国 ３ ５ 个主要城市房价描统计结果表 （
元／平方米 ）

年份 最低値 ２５％ 分位值 中位值 平均值 ７５％ 分位值 最大値 极差 标准方差 变异系数

２ ００ ２ １２０ ２ １７ １２ ２ ０４９ ２２ ６７ ２ ５０ ４ ５ ２ ６７ ４０６ ５ ９ ０７ ０ ． ４０

２ ００ ３ １２５ ０ １８ ５７ ２ １０ ５ ２３ ９８ ２ ５７ ４ ５ ７ ５７ ４５０ ７ １０ ０４ ０ ． ４２

２ ００ ４ １３６ ０ １９４２ ２ ２８ ５ ２５ ８４ ２ ８４ １ ６ １ ６２ ４８０ ２ １ １ ０６ ０
．

４３

２ ００ ５ １４３ ０ ２１ ５５ ２ ５９ ８ ３０ ０３ ３４８ ０ ６ ６ ０３ ５ １７ ３ １３ ６２ ０
．

４５

２ ００ ６ １８０ ２ ２２ ６９ ２ ８５ ２ ３４ １６ ３ ９２ ９ ８ ２ ０５ ６４０ ３ １６４４ ０ ． ４８

２ ００ ７ １９３ ９ ２５ ９０ ３ ０７ ５ ４０ ７４ ４６５ ８ １ １９ ５８ １０ ０１ ９ ２３ ５７ ０ ． ５ ８

２ ００ ８ ２ ０７ ９ ２６ ５７ ３ ２０ ７ ４０ ７７ ４５２ ９ １０８ １７ ８ ７３ ８ ２２ ２１ ０ ． ５ ４

２ ００ ９ ２ １５ ６ ２９４３ ３ ６３ ８ ４８ １６ ５ ５８ ６ １２４２９ １０ ２７ ３ ２７ １３ ０ ． ５ ６

２ ０１ ０ ２ ３２ ７ ３３ ７８ ４３３ ２ ５７ ７ １ ６ ５５ ０ １５８ ７７ １３ ５５ ０ ３４７１ ０
．

６ ０

２ ０１ １ ２ ３５ ９ ３６ ２８ ４５６ ０ ５７ ６３ ６ ６４５ １６７ ３２ １４３７ ３ ３１ ７８ ０ ． ５ ５

２ ０１ ２ ２ ８６ ４ ３８ ８３ ４６６ ２ ５８ １８ ６ ７３ ７ １４６ ９７ １ １ ８３ ３ ２９ ６２ ０ ． ５ １

２ ０１ ３ ２ ８０ ５ ４０ ６５ ４７０ ８ ６ １５２ ６ ９２ ９ １７６ ８３ １４８７ ８ ３４２７ ０ ． ５ ６

２ ０１ ４ ２ ７５ ２ ４０ ２ １ ４５ １０ ６ １９３ ６ ９３ ９ １７７ ７２ １５ ０２ ０ ３５ １８ ０ ． ５ ７

２ ０１ ５ ２ ７９ ７ ４２４４ ５ ０５ ０ ６７ ５７ ７ ５３ ３ ２ ４３ ４９ ２１ ５５ ２ ４５ ２７ ０ ． ６ ７

数据来源 ＝ 作者根据国家统计局网站 （
ｈｔ ｔｐ ：

／／
ｗｗｗ ． ｓｔ ａ ｔｓ ．

ｇ
ｏｖ ． ｃｎ

／ ） 数据计算得出 。

３ 实证分析

３ ． １ 数据说明与预处理

本文以 ２００２ ２０ １５ 年的中国 ３５ 个主要城市房价为研究对象 。
２００２ ２０ １ ５ 年的城市房价 、 职

工平均工资 、 城市客运量等数据均来 自 于中 国国家统计局网站 ，
２００２ ２０ １４ 年的 ３５ 个主要城

市的年度人均 ＤＧＰ
、 第三产业产值比重 、 人口 密度等数据均来 自 对应年份的 《 中 国城市统计
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年鉴 》 ， 以上所有数据都定基在 ２００２ 年 ， 其中 ， 城 市房价和职工平均工资用各城市所在省份

ＣＰ Ｉ 消除通胀因素 ； 人均 ＧＤＰ 采用 ＧＤＰ 平减指数消除通胀因素 ； 各省份 ＣＰＩ 和 固定资产投

资指数数据 ２００２
－如１ ４年来源宁各年份 《 中国统计年鉴 》

，
２０Ｗ 年数据来沿 各省份 ２０１ Ｓ年国

民经济和社会发展统计公报 。

３ ． ２ 描述统计

在近 １４ 年间 ，
３５ 个主要城市的房价〒

？均值均大于中位值 ，
呈现出右偏态分布特征 ， 最低

值 、
２５％ 分位值 、 中位值 、 平均值 、

７５％ 分位值和最大值等都呈现 出稳定的递増趋势 （表 １
） ？ 值

得注意的是 ， 极差 、 标准方差和变异系数也遂年増加 ， 分别从 ２Ｄ０２ 年的 ４０６５
、

９０７ 和 ０ ．４０ 增

加到 ２０ １５ 年的 ２ １ ５５２ 、 ４ ５２７ 和 ０ ．６７
，
这表明在研究期内 ３５ 个主要城市房价的异质性在增 强 ，

两极分化现象越来越严重 ，
以上基于描述统计的定性结论 ， 后文将通过扩展的贝 叶斯时空层

次模型做进
一

步 的量化 ， 定景分析 ３５个主要城市房价变化的两极分化现象 ，
同时深入揭示其

总体时空格局和局部变化特征 ．

３ ． ３ 总体时空效应估计

总体时空效应分别由参数 Ｓ
；： 和 ６

０＋ 内 定量测度 ，
总体空间相对度 ｅｘｐ （技 ）

的大小直接度

量了第 ｉ 个城 Ｈｆ房价相对于 ３５ 个城市房价总体水平的 比例值大小 ， 大予 １ 说明斉于总体水平 ，

小于 １ 说 明低于总体水平 ； 知＋ Ｗ． 反映了＿ 个主要城市房价总体变化的线性趋势和非线性趋

势 。

基于贝 叶斯时空层次模型估计的 中国 ３５ 个主要城 啦房价在 ２００２－２０ １５年的总体变化特征

呈现出Ｍ著的增长趋势 （图 １
） ，
进一步可分为两个阶段 ： 以 ２０ １ ０年为转折年 ， 在 ２００２

－

２０ １０年

期间 ，
増加趋势呈现

一

个先缓后急的二次曲线型増长形式 ，

２０ １０ 年以 后 ， 在 ２０ １ｂ２０ｌＳ 年期

间 ， 増长趋势有所放缓 。

（
浅灰色区域为 ２Ｊ％－９７

，

５ｆｅ 黴攀区间）

模型估箅结果的 ＶＰＣ 为 ８６ ． ６％ ， 说 明在 ２００２－２０１ ５ 年期 间 ， 中 国 ３５ 个主要城屯的房价 已

形成了 相对稳定的总体空间格局和总体时间 趋势 ， 即 总体时空效应对整个时空过程的解释度

达到 部 ． ６％
， 根据总体空间效应参数 ｅｘｐ （民 ）

＞１ 的后验概率 Ｐ
（

ｅｘｐ （茨 ）
＞ｌ

｜

Ｙ
ｉ ｔ

）
大小可以把
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３５ 个主要城市分为热点 、 温点和冷点三类 ， 分类标准依照 Ｒｉｃｈａｒｄｓｏｎ 等 ！

１７
１ 提出的分类标准 ：

若ｐ （
ｅＸｐ （

Ｓ
；

）＞＞０ ． ７
属于热点城市 ， 若０ ． ７２ｐ （

ｅＸｐ （

Ｓ
；

）＞２０ ． ２
属于温点城市 ，

若ｙ ｅＸｐ （
Ｓ
； ）
＞ ｌ

｜

ｌ
；ｄ＜ ０ ． ２ 则属于冷点城市 。 就本文研究而言 ，

热点 、 温点和冷点城市的房价

水平分别高于 、 相当于和低于房价总体水平 。 由 表 ２ 估计结果表明 ， 热点城市有 １ ２ 个 ： 北京 、

天津 、 沈阳 、 大连、 上海 、 南京 、 杭州 、 宁波 、 厦 门 、 青岛 、 广州和深圳 ， 其中深圳的房价最

高 ；

１ １ 个高房价城市都位于经济发达的中国东部沿海 区域 。 温点城市共计 １４ 个 ： 石家庄 、 太

原、 长春 、 哈尔滨 、 合肥、 福州 、 南 昌 、 济南 、 郑州 、 武汉 、 长沙 、 南宁 、 海 口和 昆明 ，

１４ 个温

点城市主要位于东北区域 、 中部区域及南部区域 ，
经济发展水平属于中等发达程度 ， 其中位于

中国东部沿海发达地带近辐射范围的海 口 、 福州 、 南 昌 、 济南 、 合肥和南宁等 ６ 个城市的房价

水平相对较高 。 呼和浩特 、 重庆 、 成都 、 贵 阳 、 西安 、 兰州 、 西宁 、 银川和乌鲁木齐等 ９ 个主要

城市属于房价冷点城市 ， 其中的西安和重庆两城市房价水平较高 。 综上所述 ，
目前中 国 ３５ 个

主要城市房价在空间上 已形成 了稳定而显著的阶梯状空间结构 ， 从东部经 中部到西部 ， 形成

了三个显著的房价阶梯区域 东高西低 ， 该结论与现有研究结论
一

致 ， 利用本文构建的贝 叶

斯时空层次非线性模型不但可以得 出现有的研究结论 ，
而且还可以得出更加细致和丰富的时

空变化结果 ， 包括稳定的空间格局和总体趋势以及
一

次和二次局部变化趋势 ， 并且精细化到

了每个城市 ， 可以 为政策制定和决策提供更加具体的科学参考 。

３ ． ４ 时空交互效应估计

本文构建的 贝叶斯时空层次非线性模型包含局部二阶变化 因子项 ０ ． ５＆Ｗ
２

， 对原过程模型

等式右边求时间 ｔ 的导数后 ， 可得
邶 １“

”，
２“

２

）＝＆Ｕ＋＆２上 即参数 （
ｈ 代表了局部变化趋势

的二阶变化效应 ， 即 加速度概念 。 将
一

次线性局部变化形式扩展成了二次非线性变化形式 ， 分

别由 时空变化参数
（

６
。 ＋＆Ｕ 和 定量测度 ， 前者度量每个城市房价的

一

阶变化趋势 速度 ，

后者度量每个城市房价的二阶变化趋势 加速度 ， 通过贝 叶斯时空层次非线性模型不仅可估

算出局部变化速度 ， 同时也能估算出速度的变化 ， 可以更加精细地研究时空变化过程 。

３
．
４

．
１ 局部

一

阶变化趋势

综合总体空间格局和局部变化趋势来看 ， 北京 、 天津 、 大连、 上海 、 南京 、 杭州 、 宁波 、 厦

门 、 青岛 、 广州和深圳等 １ １ 个热点城市兼具有高水平房价等级和局部强増加趋势 （
表 ２

） ，
只

有
一

个热点城市 沈阳的房价局部増加趋势弱于总体増加趋势 ； 在 ９ 个冷点城市中 ，
只有重

庆和成都 ２ 个城市房价具有强増加趋势 ， 其他 ７ 个冷点城市的房价局部増加趋弱于总体増加

趋势 ； 而对于 １４ 个温点城市而言 ，
房价层级水平相对较高的合肥 、 福州 、 南 昌和济南等 ４ 个

城市具有局部强増加趋势 ， 其余房价层级水平相对较低的石家庄 、 太原 、 长春 、 哈尔滨 、 郑州 、

武汉 、 长沙 、 南宁 、 海口和昆明等 １０ 个城市却具有局部弱増加趋势 。 以上实证结果定量论证

解释了２０ ０２ ２０１ ５ 年间 中国 ３５ 个主要城市房价两极分化现象 ， 可以总结为 ： 高值强増加 ， 低

值弱増加 ， 换句话说就是房价高的城市具有强増加趋势 ， 房价低的城市具有弱増加趋势 。

３
．
４

．
２ 局部二阶变化趋势

由 于 ３５ 个主要城市房价都具有局部増加趋势 ，
因此当 ｈ＞０

（
＜０

）
时 ， 变化加速度为正

（
负

） ，

＊ 城市房价的増加速度具有増大 （
减小

） 趋势 ，
由表 ２ 估计结果可知 ， 在 １２ 个热点城市

中 ， 北京 、 天津 、 大连、 上海 、 杭州 、 宁波 、 厦门 、 青岛和广州 ９ 个城市的强増加趋势有减小态

势 ， 但南京和深圳两热点城市的高増加速度却具有増大态势 ， 沈 阳局部増加速度虽低于总体 ，

但却具有増大态势 ；
１４ 个温点城市中 ，

合肥、 福州 、 南昌 、 济南和海 口５ 个城市虽具有高増加
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速度 ， 但増加速度会进
一

步减小 ， 其余的石家庄 、 太原、 长春 、 哈尔滨 、 郑州 、 武汉 、 长沙 、 南

宁和昆明 ９ 个城市的増加速度小于总体増加速度 ， 但具有増大态势 ； 在 ９ 个冷点城市中 ， 成都

虽然具有高増加速度 ，
但具有减小态势 ，

其他的呼和浩特 、 重庆 、 贵 阳 、 西安 、 兰州 、 西宁 、 银

川和乌鲁木齐等 ８ 个城市对应的参数 较大 ， 局部増加速度都具有 比较明显的増大态势 。

表 ２ 中国 ３５ 个主要城市房价总体空 间格局和局部变化趋势统计推断结果

总体空 间相对度
一

阶局部变化趋势 二阶局部变化趋势
城Ｗ

后验中值估计 大于 １ 的后验概率估计 参数 后验中值估计 参数 ６２ｌ 后验中值估计

北京 １ ． １ ５
（

０ ． ８ ９
，

１ ． ７２
）

０ ． ８ ３ ０ ． １９ ９６
 （

０ ． １９ ０５
，

０ ． ２０ ９３
）

＊
－０ ． ００ ２ ７

（

－０ ． ０ ０４５
，

－０ ． ０ ０ １２
）

大津 １ ． １ ０
（

０ ． ８ ２
，

１ ． ４２
）

０ ． ７ ２ ０ ． １９ ６８
 （

０ ． １７ ６５
，

０ ． ２０ ９２
）

＊
－０ ． ００ ５ ３

（

－０ ． ０ ０ ７５
，

－０ ． ０ ０２ ５
）

石家庄 ０ ． ９ ０
（
０ ． ６ ４

，

１ ． １４
）

０ ． ２ １ ０ ． １４４８
（
０ ． １ １０ ０

，

０ ． １６ ３ ５
）

０ ． ００４３
 （

０ ． ００ ０９
，

０ ． ００ ９５
）

太原 ０ ． ９ ２
（
０ ． ６ ８

，

１ ． １９
）

０ ． ２ ５ ０ ． １３ ９ ２
（
０ ． １ １８ ８

，

０ ． １６ ５ １
）

０ ． ００ ２ ０
（

－０ ． ０ ０ １４
，

０ ． ０ ０４２
）

呼和浩特 ０ ． ８ ７
（
０ ． ６ ２

，

１ ． １２
）

０ ． １６ ０ ． １４０ ０
（
０ ． １ １５ ７

，

０ ． １７ ５ ６
）

０ ． ００ ３ １（

－０ ． ０ ０ １３
，

０ ． ０ ０６ ２
）

沈阳 １ ． ０ ９
（
０ ． ８ ０

，

１ ． ５５
）

０ ． ７ １ ０ ． １２ ２ ７
（
０ ． ０ ９３ ４

，

０ ． １６ １ ５
）

０ ． ００ ０ １（

－０ ． ０ ０４９
，

０ ． ０ ０４２
）

大连 １ ． １ １
（

０ ． ８ ５
，

１ ． ５４
）

０ ． ７ ７ ０ ． １７ ０３
 （

０ ． １５ ５４
，

０ ． １８ ７０
）

＊
－０ ． ００ ３ ２

 （

－０ ． ０ ０ ６０
，

－０ ． ０ ０ １６
）

长舂 ０ ． ９ ７
（

０ ． ７ １
，

１ ． ３０
）

０ ． ４３ ０ ． １３ ２４
（

０ ． １ ０７ ０
，

０ ． １５ ２ ５
）

０ ． ００ ２４
（

－０ ． ０ ０ １０
，

０ ． ０ ０５ １
）

哈尔滨 ０ ． ９ ５
（
０ ． ６ ５

，

１ ． ３４
）

０ ． ３ ８ ０ ． １ １９ ０
（
０ ． ０ ８６ ５

，

０ ． １４６ ８
）

０ ． ００ ２ ７
（

－

０ ． ０ ０ １ １
，

０ ． ０ ０６ ９
）

１ ． ２ ７
（
０ ． ９ ４

，

１ ． ９０
）

０ ． ９ ３ ０ ． ２１ ０９ （
０ ． １９ ４９

，

０ ． ２１ ８２
）

＊
－０ ． ００ ５ ３

（

－０ ． ０ ０ ６３
，

－０ ． ０ ０３ ４
）

南京 １ ． １ ０
（
０ ． ８ ６

，

１ ． ５ １
）

０ ． ７ ８ ０ ． １６ ６６ （
０ ． １４６５

，

０ ． １９４０
）

＊
０ ． ００ ０ ３

（

－０ ． ０ ０ ３６
，

０ ． ０ ０２ ４
）

杭州 １ ． １ ５
（
０ ． ９ ０

，

１ ． ５９
）

０ ． ８ ７ ０ ． ２０ ８０
 （

０ ． １９ ４ １
，

０ ． ２２ １８
）

＊
－０ ． ００ ４９ （

－０ ． ０ ０ ６８
，

－０ ． ０ ０２ ９
）

宁波 １ ． １ １
（
０ ． ８ ２

，

１ ． ５５
）

０ ． ７ ５ ０ ． ２５４６ （
０ ． ２３ ８９

，

０ ． ２７ ５８
）

＊
－０ ． ０ １ １ ０

（

－０ ． ０ １４ １
，

－０ ． ０ ０８ ７
）

合肥 ０ ． ９ ８
（

０ ． ７ ３
，

１ ． ２４
）

０ ． ４２ ０ ． １５ ９６
 （

０ ． １３ ６９
，

０ ． １８ ２１
）

＊
－０ ． ００ ０ １

（

－ ０ ． ００ ２ ９
，

０ ． ００ ２７
）

福州 １ ． ０４
（

０ ． ７ ７
，

１ ． ４ １
）

０ ． ６ ２ ０ ． ２１ ５０
 （

０ ． ２０ １６
，

０ ． ２２ ５５
）

＊
－０ ． ００ ３４

（

－０ ． ０ ０４７
，

－０ ． ０ ０ １６
）

厦门 １
．

２ ３
（

０
．

９ ２
，

１
．

７８
）

０
．

９ １ ０
．

１９ ０４
 （

０
．

１６ ８４
，

０
．

２１ ７０
）

＊
－０

．

００ ０３
 （

－ ０
．

００ ２ ６
，

０
．

００ ２０
）

南昌 １ ． ０ ２
（
０ ． ７ ７

，

１ ． ２９
）

０ ． ５ ５ ０ ． １６ １３
 （

０ ． １３ ２９
，

０ ． １７ ９３
）

＊
－０ ． ００ ０８

 （

－ ０ ． ００ ３ ５
，

０ ． ００ ２８
）

济南 １ ． ０ ０
（
０ ． ７ ６

，

１ ． ２８
）

０ ． ５ ０ ０ ． １７ ５２ （
０ ． １４ １８

，

０ ． １９ ０５
）

＊
－０ ． ００ ２８

 （

－ ０ ． ００ ４４
，

０ ． ００ １６
）

青岛 １ ． ０ ８
（
０ ． ８ ２

，

１ ． ４５
）

０ ． ７ ２ ０ ． １８ ０３
（；

０ ． １６ ４９
，

０ ． ２０ １５
）

＊
－０ ． ００ ３ １（

－０ ． ０ ０ ５９
，

－０ ． ０ ０ １２
）

郑州 ０ ． ９ ３
（
０ ． ６ ９

，

１ ． １７
）

０ ． ２ ６ ０ ． １３ ３ ０
（
０ ． １ ０６ ８

，

０ ． １５ ４ １
）

０ ． ００ ２７
 （

０ ． ００ ００
，

０ ． ００ ６７
）

武汉 ０ ． ９ ５
（

０ ． ７ ３
，

１ ． ２ １
）

０ ． ３ ４ ０ ． １４０ ９
（

０ ． １ １４３
，

０ ． １６ ６ １
）

０ ． ００ １ ９
 （

－０ ． ０ ０ １ １
，

０ ． ０ ０４７
）

长沙 ０
．

９ ３
（

０
．

６ ７
，

１
．

１８
）

０
．

２ ６ ０
．

１３ ９ ９
（

０
．

１ １７ ７
，

０
．

１７ ０ ２
）

０
．

００ １ ８
（

－０
．

０ ０ ２５
，

０
．

０ ０５ １
）

广顯 １ ． ２ １
（
０ ． ９ ３

，

１ ． ７４
）

０ ． ９ １ ０ ． １７ １ １（
０ ． １５ ４７

，

０ ． ＩＳ ＳＯ
）

＊
－０ ． ００ １８

 （

－ ０ ． ００ ３ ３
，

０ ． ００ ０２
）

深圳 １ ． ５ ３
（
０ ． ９ ８

，

２ ． ５４
）

０ ． ９ ７ ０ ． １６ ２２ （
０ ． １５ ５４

，

０ ． １６ ８７
）

＊
０ ． ００ ２６ （

０ ． ００ １８
，

０ ． ００４４
）

南宁 ０ ． ９ ８
（
０ ． ７ ４

，

１ ． ２８
）

０ ． ４３ ０ ． １３ ３ ０
（
０ ． １ ０８ ２

，

０ ． １４７ ３
）

０ ． ００ ０ ９ （

－０ ． ０ ０ １２
，

０ ． ０ ０４４
）

海 口 １ ． ０ ８
（

０ ． ７ ８
，

１ ． ５４
）

０ ． ７ ０ ０ ． １６ ６４
 （

０ ． １３ ４３
，

０ ． １９ １９
）

＊
－０ ． ００ ０８

 （

－ ０ ． ００ ４０
，

０ ． ００ ３３
）

重庆 ０
．

８４
（

０
．

５ ８
，

１
．

０９
）

０
．

１ １ ０
．

１５ ７０
 （

０
．

１２ ８ １
，

０
．

１７ ７９
）

＊
０

．

００ １ ０
（

－０
．

０ ０ １８
，

０
．

０ ０４９
）

成都 ０
．

８ ９
（

０
．

６ ８
，

１
．

１５
）

０
．

１７ ０
．

１５ ３９
 （

０
．

１４００
，

０
．

１７ ２３
）

＊
－０

．

００ １２
 （

－ ０
．

００ ３ ７
，

０
．

００ ０７
）

贵 ０ ． ８ ６
（
０ ． ６ １

，

１ ． １ １
）

０ ． １４ ０ ． １４ １ ２
（
０ ． １ ２３ ３

，

０ ． １６ ３ ７
）

０ ． ００ ０ ６ （

－

０ ． ０ ０ ２３
，

０ ． ０ ０２ ９
）

昆明 ０ ． ９ ０
（
０ ． ６ ６

，

１ ． １９
）

０ ． ２ ３ ０ ． １０ ９４
（
０ ． ０ ９３ ８

，

０ ． １２ ７ １
）

０ ． ００４３
 （

０ ． ００ １７
，

０ ． ００ ６４
）

西安 ０ ． ９ １
（
０ ． ６ ９

，

１ ． １４
）

０ ． １９ ０ ． １３ ４２
（
０ ． ０ ９８ ９

，

０ ． １５ ９ ６
）

０ ． ００ ２ ３
（

－０ ． ０ ０ １４
，

０ ． ０ ０６ ０
）

０ ． ８ ５
（

０ ． ６ １
，

１ ． １ １
）

０ ． １２ ０ ． １３ ７ ５
（

０ ． １ １５ ７
，

０ ． １５ ７ ７
）

０ ． ００ １ ６
 （

－０ ． ０ ０ １０
，

０ ． ０ ０４０
）

西宁 ０ ． ８ ３
（
０ ． ５ ９

，

１ ． ０７
）

０ ． ０ ８ ０ ． １ １２ ０
（
０ ． ０ ９２ ８

，

０ ． １３ ７４
）

０ ． ００ ３ ３
（

－０ ． ０ ０ ０１
，

０ ． ０ ０６ １
）

银川 ０
．

８ ６
（

０
．

６ ４
，

１
．

１０
）

０
．

１２ ０
．

１０ ９ １
 （

０
．

０ ７６ ２
，

０
．

１３ １ ８
）

０
．

００ ２ ０
（

－０
．

０ ０ １ １
，

０
．

０ ０５ ５
）

乌鲁木齐 ０ ． ８ ５
（
０ ． ５ ７

，

１ ． ２０
）

０ ． １７ ０ ． １０ ５ ５
（
０ ． ０ ７０ ６

，

０ ． １２ ７ ６
）

０ ． ００ ６５ （
０ ． ００ ３５

，

０ ． ０１ ０７
）

注 ＝ 表中三个后验中值估计值后括号中的数字不 同于经典统计中的置信区间 ， 贝 叶斯统计把每一个参

数都看作是随机变量 ，
括号中的范围分别代表对应参数的后验概率密度曲线上的小于 ２ ． ５％ 概率和大

于 ９ ７ ． ５ 概率的边界值 ； 第 ４ 列中的星号
＊ 代表该城市的一阶局部变化趋势参数 后验中值估

计值大于总体变化趋势参数 后验中值估计值 。
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综合而言 ， 除南京和深圳之外 ， 其他 １０ 个热点城市的増加趋势在减缓 ， 増加速度会逐渐

降低 ， 靠近西部且房价层级较低的 ９ 个温点城市 目前的増加速度虽然较低 ， 但会逐渐増大 ， 靠

近东部且房价层级较高的 ５ 个温点城市的増加速度虽 已较高 ，
但会有所降低 ，

对于大部分冷

点城市而言 ， 虽然 目前的増加速度还处于较低水平 ， 但具有较强的増加后劲 ， 重庆和成都较特

殊 ， 虽然 目前都具有较高的増加速度 ， 但是前者会持续走高 ， 而后者会有所减缓 。

３ ． ５３５ 个主要城市房价影响机制分析

根据经济运行基本规律和前人研究成果 ， 也考虑到数据的可得性 ， 本文选取 了人均 ＧＤＰ
、

人 口密度 、 职工平均工资 、 客运总量及第三产业比重 ５ 个变量做为影响因子 ， 应用本文构建的

贝叶斯分域时空回归模型进行分析 。 根据 ３５ 个主要城市所处的地理位置 ， 将其分为东部 、 中

部和西部三个局域层次 ，
进而估计位于不 同区域城市房价的影响关系 。 由 于最新的城市人 口

密度数据是 ２０１ ４ 年 ，
因此本节实证所用的数据为 ２００２ ２０ １４ 年 ３５ 个主要城市的房价及 ５ 类

社会经济变量时空数据 。

在所考虑的因素中 ，
职工平均工资是东 中西部房价的最大影响因素 ，

尤其在 中部地区影响

更为突 出 ， 影响系数高达 ０ ． ９５２ １（表 ３
） ； 其余 ４ 类因素的影响程度在东中西部存在差异 ， 东部

依次为人均 ＧＤＰ
、 第三产业比重、 客运总量和人 口 密度 ； 中部依次为第三产业比重、 客运总

量、 人 口密度和人均 ＧＤＰ
；
西部依次为第三产业比重、 人 口密度 、 人均 ＧＤＰ 和客运总量 。 人

均 ＧＤＰ 对房价的影响东部最强 ，
西部次之 ， 中部最弱 。 人 口密度对房价的影响西部最强 ， 东

中部相当 。 职工平均工资对房价的影响中部最强 ， 东部次之 ，
西部最弱 。 客运总量的影响东部

最强 ，
中部和西部大致相当 ，

第三产业比重的影响三个区域基本相当 。

表 ３ 基于贝 叶斯分层回 归时空模型的中国 ３ ５ 个主要城市房价与社会经济变量影响系数估计结果

地区
社会经济变量影响系数估计值

人均 ＧＤＰ 人 口密度 职工平均工资 客运总量 第三产业比重

东部
０ ． ３ ６１ ５

（
０ ． ２９ ７１

，
０ ．４２ ２９

）

０ ． ０４６ ８

（
０ ． ０ ０８ １

，
０ ． １０ ５０

）

０ ． ８ ７５ １

（
０ ． ６９ １３

， １ ． ０ ６９
）

０ ． １９ ６ ６

（
０ ． １ ５４４

，
０ ． ２ ３ ９５

）

０ ． ２ ２４５

（
０ ． ０ １ １２

，
０ ． ４０ ２６

）

中部
０ ． ０ ２８ ０

（
０ ． ００ １６

，
０ ． ２３ ９ １

）

０ ． ０７ ２４

（
０ ． ０ １０ ２

，
０ ． ２０ ８６

）

０ ． ９ ５２ １

（
０ ． ４８ ６７

，
１ ． ３８ ２０

）

０ ． ０８ ３ ５

（
０ ． ０ ０５ ７

，
０ ． ３ １ ８ １

）

０ ． ２ ９０ ９

（
０ ． ０ ７８ ８

，
０ ． ５ ２ ８１

）

西部
０ ． １ ５８ ３

（
０ ． ０７ ８１

，
０ ． ３５ ８９

）

０ ． １７ ８４

（
０ ． ０ ９ １６

，
０ ． ３５ ７６

）

０ ． ５ ２３ ０

（
０ ． １８ ８５

，
０ ． ８６ １６

）

０ ． ０３ ９ ３

（
０ ． ０ ０ １２

，
０ ． １ １ ８２

）

０ ． ２ ３７ ６

（
０ ． ０ ５０ ５

，
０ ． ４ １ ８７

）

注 ： 表中的社会经济变量影响 系数估计值后括号中的范围值与表 ２ 中的意义相同 ，
也是代表对应

参数的后验概率密度曲线上的小于 ２ ． ５％ 概率和大于 ９ ７ ． ５ 概率的边界值 。

本文选取的 ５ 类社会经济变量对房价的影响机制在东部 、 中部和西部三个区域中表现出

不同的特征 。 在这五类影响因素 中 ，
人均 ＧＤＰ

、 职工平均工资和客运总量可以表征地区发展

程度 ， 人 口密度和第三产业比重可以表征地区人 口聚集程度 。 对于经济发达的东部城市 ， 除职

工平均工资外 ，
人均 ＧＤＰ 和客运总量对房价的影响在三个区域中最显著 ，

而人 口密度和第三

产业比重的影响在三个区域中最弱 ， 说 明 由于人 口聚集而产生的 自 住刚性需求对房价的推动

已达到稳定 ， 而 由于经济发展产生的投资性需求对房价的推动 比较显著 ， 这在理论上也 比较

符合 ， 在发达地区 ， 社会资本比较充足 ， 我国的投资渠道又比较较少 ， 资本 自 然就会流入房地

产市场 ， 同时 ， 由 于发达地区外来人 口较多 ，

一

定的购房需求和强大的租房需求会进
一

步増加

住房市场价值 ， 使得更多的资本流向房地产市场 ，
因此

， 在东部发达城市 ， 住房需求侧的投资

性需求构成 比例要大于中部和西部地区 。 在中等发达程度的中部城市 ， 职工平均工资对房价

的影响最为强烈 ，
远远强于其他因素 ， 在 中部地区 ，

经济发展水平适中 ， 社会资本相对不充裕 ，



韩秀兰 ， 李俊明 ＝ 中国城市房价时空特征与影响机制研究 ９４９

外来流动人 口较少 ， 住房主要满足本地区居民居住需求 ，
因此本地区职工平均工资对房价影

响最为显著 ， 也即说明 中部城市的住房需求侧主要源于本地居 民 自 住型刚性需求 ； 对于欠发

达的西部城市而言 ， 虽然其住房需求也应该主要是 自住型刚性需求 ，
但西部地区发展差异 比

中部大 ， 城镇化率也偏低 ， 除职工平均工资和第三产业比重之外 ，
人 口密度和人均 ＧＤＰ 也成

为了影响房价的显著 因素 ， 这在
一

定程度上表明西部城市的房地产市场还处于发展培养阶段 ，

呈现出 比中部更为复杂的影响机制 。

关于我国城市房价影响机制 的 已有研究成果 大部分是在全局性模型的基础上研究

而得 ， 并没有考虑到我国的发展不平衡性 ， 即使有的研究 ［

６
１ 也通过分区独立 回归分析了区域

差异 ，
但却未考虑不同 区域间的空间相关性 ，

而利用本文提 出的的 贝叶斯分域时空回归模型

得出的结果 ， 即考虑了东 中西三个区域间的空间差异性 ， 同时也考虑了东中西三个区域间的

空间相关性 ， 从而得到我国东中西三个区域不同的房价影响机制特征 。

４ 结论和政策建议

本文通过増加二阶局部变化项扩展了 已有的 贝 叶斯时空层次模型的分析能力 ， 更加系统

深入地分析了３５ 个主要房价的时空变化趋势 ， 特别是每个城市的局部变化规律 ； 另外 ， 本文

还构建贝叶斯分域时空回归模型 ， 在考虑
“

空间非平稳性
”

的基础上地分析了３５ 个城市房价

在东中西部三个不同 区域中 ５ 类影响因素的各 自 不同的分域影响机制 。 模型主要实证结论有 ：

东部城市房价上涨速度快于中部和西部城市 ，

３５ 个主要城市房价现 已形成东中西部的阶梯状

空间格局 ， 本文选取的 ５ 类影响因素都对房价具有正向影响 ，
上述结论与现有研究所得结论

是
一

致的 。 在此基础上 ，
本文还得 出

一

系列更加系统和深入的新结论 ： 第
一

， 在 ２００２ ２０ １５ 年

间 ，

３５ 个主要城市的房价上涨表现出高值强増加 ， 低值弱増加的特征 ， 使得 ３５ 个主要城市房

价的两极分异现象越来越明显 ； 第二 ， 北京 、 天津等 １２ 个热点城市中 ， 除沈 阳以外 ， 兼具有

高房价等级和强増加趋势 ，
１４ 个温点城市中房价层级较高的合肥、 福州 、 南 昌和济南等具有

强増加趋势 ，
其余 １０ 个城市具有弱増加趋势 ，

９ 个冷点城市中 除重庆和成都具有强増加趋势

外 ， 其他 ７ 个冷点城市都呈弱増加趋势 ； 第三 ， 除南京和深圳外 ， 其他 １ ０ 个热点城市房价的

増加趋势在减缓 ， 靠近西部的 ９ 个温点城市的増加速度具有増大的趋势 ， 靠近东部的 ５ 个温

点城市的増加趋势将会减缓 ，
除重庆和成都外 ，

其他 ７ 个冷点城市的増加趋势会得到较大的

増强 ； 第四 ， 在所考虑的因素中 ，
职工平均工资对房价的影响最为显著 ， 在东部 、 中部和西部

的影响系数分别为 ０ ． ８７ ５ １
、
０ ． ９５２ １ 和 ０ ． ５２３０

， 第三产业比重影响程度在三个区域基本相当 。 另

外 ，
人均 ＧＤＰ

、 人 口密度和客运总量对房价的影响关系在三个区域也表现出不同特征 ； 第五
，

中部房价影 响系数主要为经济发展 因素 职工工资收入、 第三产业比重、 人均 ＧＤＰ 和客运

总量 ， 中部房价的主要影响因素是居民富裕程度 因素 ， 西部表现出 比中部复杂的影响机制 ， 除

职工工资收入以外 ， 城市发达程度要素 人均 ＧＤＰ 和人 口 密度也显著影响着房价 。

根据本文研究结果 ， 建议在制定房地产调控政策时 ， 要考虑到不同城市房价在空间分布上

表现 出的区域差异的同时 ， 认识和把握当前和未来各个城市或 区域房价变化的趋势脉络 。 对

当前 出现的房价两极分异持续加重现象应给予足够重视 ，
通过相关宏观调控政策抑制东部发

达城市房价进
一

步快速増长 ， 培育 中部地区形成更加合理健康的房地产市场 ， 密切关注西部

地区正在増强的房价上涨潜力 ， 合理控制西部城市房价上涨趋势 ， 推动西部房地产市场健康

有序发展 。
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