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［摘　 要］通过构建住房供求模型，从理论上探讨了城市化、收入差距对区域房价的影响机制，同时利用 １９９９
年至 ２０１０ 年期间我国 ３１ 个省、直辖市及自治区的面板数据进行实证检验，结果表明：城市化率对房价存在显著的
正向影响，城市化率的提高推高了房价；收入差距对房价存在显著的正向作用，城乡收入差距拉大推动了房价的进

一步上涨；城市化率达到一定水平后，收入差距对房价的正向作用程度加大，在城市化率高的东部地区，收入差距

对房价的影响程度明显高于中部、西部地区。
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一、引言

１９９９ 年，在住房福利化分配制度被基本取消之后，以市场化为导向的住房制度开始形成，普通居
民的住房需求被极大释放，房地产市场开始活跃起来，房价也步入快速上涨轨道。从 １９９９ 年至 ２０１１
年，我国商品房均价由 ２０６３ 元 ／平方米上涨至 ５３８１ 元 ／平方米，累计上涨 １６０． ８３％。金融市场的不完
善以及股票市场的长期不振导致投资渠道单一，加之房价过快上涨，越来越多的人投身于房地产市

场，将多余资金进行房地产投资也成为资本盈利的重要渠道和大多数投资者的共识，投资投机性住房

需求大幅增加，由此形成的住房需求以及房价上涨的预期推动房价以更快的速度上涨。与此同时，居

民可支配收入的增长速度低于房价涨幅，居民住房负担大大增加，买房难问题成为社会关注的热点问

题。从本质上说，导致房价快速上涨的原因是多方面的，除了受到居民收入水平、利率、信贷供给、汇

率、投机性因素、预期等影响之外，我国城市化的快速推进也是导致房价过快上涨的一个重要因素。

城市化是一个城镇人口所占比重不断提高、产业结构逐步升级、居民收入显著增加和城乡一体化逐步

发展的动态过程。一方面，在城市化推进过程中，大量的农业转移人口进入城市，导致城市规模不断

扩大，对土地需求进一步增加，在土地资源不可再生情况下，引起了土地价格的快速上涨，进而推动了

房价的过快上涨。另一方面，城镇化的快速推进使城镇人口在总人口中所占的比重持续提高，直接产

生了大规模的住房需求，并推动了房地产业和建筑业等相关行业的快速发展，进而促进了房价的上
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涨。在城市化引发城市人口持续增加的同时，就业能力的差异、户籍制度等问题的存在使得城市中不

同群体以及城乡之间的收入差距日益拉大。从 １９９９ 年到 ２０１１ 年，官方公布的我国基尼系数由 ０． ３３９
上升到 ０． ４１５，提高了 ２２． ４２ 个百分点。收入差距的不断扩大对住房的有效需求和流动性供给产生
了很大影响，进而影响房价变动趋势。为了理清城市化、收入差距与房价之间的关系，针对城市化进

程加速、收入差距扩大和房价不断上涨等情况，本文拟通过构建住房供求理论模型深入探讨城市化、

收入差距对房价的作用机制，掌握城市化进程中居民收入差距与房价之间的关系，分析收入差距对房

价的影响效应。这一研究对有效抑制城市化快速推进过程中房价过快上涨、促使房地产市场理性繁

荣，具有重要的理论价值和实践意义。

二、文献综述

城市化和收入差距在房价波动中的作用一直是学术界关注的焦点，国内外学者对此也进行了大

量深入的研究。

一些学者认为城市化推动了房价的上涨。Ｋｏｔｔｉｓ 认为，人口从农村向城市的迁移对房地产市场
产生了扩张作用，引起房价的上涨［１］。Ｇａｂｒｉｅｌ对近年来加利福尼亚州两个最大城市住宅价格的变化
模式进行分析后发现，庞大的人口迁移规模是近几十年来加利福尼亚州住宅价格变化的主要因素［２］。

杨柳和杭雷鸣认为，中国城市化的快速发展对房价具有显著的拉动作用［３］。向为民等利用我国 １９８７
年至 ２００３ 年期间的城市化率和住宅销售量的时间序列数据进行实证研究后发现，城市化率与住宅销
售量之间存在着长期协整关系，城市化率是影响住房销售和房价的重要因素，但短期内城市化率并不

是住房销售面积和房价的决定因素［４］。任木荣和刘波利用我国 １９９９ 年至 ２００６ 年 ２９ 个省、直辖市及
自治区样本组成的省际面板数据，建立城市化与房价之间的动态模型来考察房价与城市化之间的关

系，发现城市化水平对房价的影响在各个地区及不同年份存在着一定差异，各解释变量弹性值的区域

差异较大，城市化水平越高的地区，城市化水平对房价的弹性越大［５］。李景国和袁一正指出，城市化

是房地产市场发展的重要支撑，而房地产市场的长期繁荣是推动城市化的重要驱动力，两者相辅相

成［６］。闫磊利用 １９９７ 年至 ２００８ 年面板数据对影响房价的各种因素进行实证分析后发现，房地产价
格与城市人口总量之间呈显著的正相关关系，同时，城镇人口总数和人口结构也会影响到住房需

求［７］。Ｃｈｅｎ 等认为，现有的高城市化水平仍会推动城市商品住房价格的上涨，特别是在东部沿海经
济发达地区，面对住房需求的稳定增加，城市住房供应将面临严峻挑战［８］。

当然，也有少数学者提出了不同观点，他们认为城市化对房价并不存在显著的推动作用。陈石清

基于我国时间序列数据，运用协整检验与误差修正模型，考察了 １９９１ 年至 ２００５ 年中国房地产价格与
城市化之间的关系，发现中国城市化水平的提高是房地产价格上升的 Ｇｒａｎｇｅｒ 原因。从长期来看，城
市化率与中国房地产价格之间存在一种显著的长期稳定的正向变动关系，但从短期来看，城市化水平

变动对房价的影响并不明显［９］。高波等从住房价格带来的居住成本视角探究了区域房价和劳动力转

移对产业升级的影响，发现我国东、中、西部三大地区的居民收入、城市化率等存在显著差异，从而导

致各地区的房价波动和产业升级路径特点各异［１０］。

另外，也有部分学者们从不同角度对收入差距与房价之间的关系进行了探究。Ｒｏｄｄａ 利用居民
调查数据进行研究后发现，收入差距拉大对房价具有显著的正向作用［１１］。Ｆｌａｈｅｒｔｙ 和 Ｑｕｉｇｌｅｙ 等人的
研究也证实了这一观点［１２ １３］。除此之外，一些学者基于城市经济增长模型和收入分配模型的研究分

析也得出了同样的结论。Ｍａｒｋ 和郑思齐利用美国 １９９５ 年至 ２００５ 年房价、收入和城市化相关数据进
行描述性分析后发现，收入差距的扩大会引起房价的过快上涨，从而导致居民住房支付能力降低［１４］。

尹向飞和陈柳钦利用 １９９２ 年至 ２００６ 年我国住宅价格、收入差距等变量的时间序列数据进行协整检
验和格兰杰因果检验后发现，收入分配不均是导致房价急剧上涨的重要原因，而房价的过快上涨和财

富分配不均之间存在单向促进关系［１５］。胡晓基于房地产的消费属性和资产属性构建了理论模型来
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分析收入差距对房地产价格的影响机制，认为收入差距对房地产价格具有正向影响，经济的基本面和

房地产的基本面对房价的上涨不具有完全的解释力［１６］。Ｍａｔｌａｃｋ 和 Ｖｉｇｄｏｒ 利用 １９７０ 年至 ２０００ 年的
美国大都市区域数据，通过引入产品差异化后的局部均衡模型进行分析后发现，房价上涨显著推动了

收入差距的扩大［１７］。石弘和陈灿煌认为住房价格上涨可能是导致城市居民收入差距扩大的原因，但

收入差距扩大不是房价上涨的原因［１８ １９］。茅于轼指出，财富向少数人的集中将导致有钱人更有钱，由

于富裕阶层手中的钱没有正常的投资渠道，只能投向房地产业，结果使得投资投机性买房更为火爆，

过大的收入差距是房地产泡沫形成的一个主要原因［２０］。陈健和高波利用 ２０００ 年至 ２００８ 年我国 ３１
个省、直辖市及自治区组成的面板数据，构建面板联立方程模型进行研究后发现，收入差距与房价之

间存在正向互动关系，收入差距扩大推动房价上涨，房价上涨也会引起收入差距的扩大［２１］。刘嘉毅

基于中国经济转型特征，利用省级面板数据，分别采用固定效应模型、混合回归模型和系统 ＧＭＭ 估
计法研究发现，房价上涨将扩大收入差距，而地区经济增长会削弱房价对城乡收入差距的影响［２２］。

综上所述，学术界对城市化、收入差距与房价之间的关系进行了深入研究，但多数学者仅就城市

化与住房价、收入差距与住房价格的关系进行单独研究，将三者结合起来进行研究的不多，尤其是考

虑不同收入水平条件下城市化对区域房价影响的研究更是匮乏。此外，现有文献多数是利用时间序

列数据或静态面板数据模型进行实证分析，没有考虑到区域特征和个体之间的差异性。基于此，本文

拟将城市化和收入差距两个因素纳入理论模型和计量模型框架中，构建动态面板数据模型，利用我国

３１ 个省、直辖市及自治区样本组成的面板数据，实证检验城市化和收入差距对房价的影响。

三、理论分析

本文在传统的 ＤＵＳＴ模型基础上借鉴 Ｊｕｄ 和 Ｗｉｎｋｌｅｒ 的思想［２３］，构建简单的住房供求理论模型，

分析城市化、收入差距对房价的影响机理。ＤＵＳＴ模型是反映住房供求关系的一个价格决定模型，房
地产价值表达式为：Ｖ ＝ ｆ（ｄ，ｓ，ｕ，ｒ，ｔ，ｏ）。其中，Ｖ为房地产价值，ｄ 是房地产需求，ｓ 表示房地产供给，
ｕ 表示消费者效用，ｒ 表示住房的稀缺性，ｔ 表示住房的可转让性，ｏ 表示其他影响因素。因此，本文分
别构建需求函数和供给函数来研究城市化和收入差距对房地产均衡价格的影响。

（一）需求函数

为了简化分析，本文认为住房仅具有消费品属性。由商品供求基本原理可知，影响住房需求的因

素有：（１）住房价格，经济理论中的需求法则同样适用于房地产市场。（２）地区经济发展水平，主要指
地区的工业化水平、城市化水平。（３）城市人口数量和结构，城市化水平的提高伴随着城市人口的增
加以及人口结构、家庭结构的变化，不同年龄阶层和不同状况的家庭对住房的需求是不同的。（４）收
入水平，收入决定了居民消费行为。居民收入的提高意味着住宅支付能力的提升，必然增加对住宅的

需求。（５）预期和制度等因素。
根据研究的需要，本文提出了以下几点假设：第一，住房价格是住房租金的反应函数 ＰＨ ＝ ρＲＨ，其

中 ＰＨ 代表住房价格，ＲＨ 代表住房租金水平；第二，城镇人口是影响住房价格的因素（此处不考虑农村
人口的影响）；第三，收入差距以城乡居民收入的差额来表示，城市人均可支配收入直接影响居民的

消费，进而影响居民的住房选择。同时人均收入是影响住房需求不可或缺的基本因素。

基于以上三点假设，本文给出的住房需求函数为：

Ｄ ＝ Ｄ（Ｎｕ，ＹＧ，ＲＨ，Ｉ，Ｗ） （１）
其中，Ｎｕ 代表城镇人口，ＹＧ 代表收入差距，Ｉ是实际利率（名义利率减去通货膨胀率），Ｗ 代表一

个地方福利政策。在需求函数里，利率通过影响居民住房贷款来影响住房需求。基于经济学基本假

设，
ｄＤ
ｄＮｕ
＞ ０，即城市人口的增加会提高对住房的需求。由于假定城市化率 ＵＲ ＝ Ｎｕ ／ Ｎ，Ｎ 代表一地区

总人口，城市化率的上升表示在总人口上升的同时，城镇人口加速上升，由此可知
ｄＤ
ｄＵＲ ＞ ０。令 ＹＧ ＝
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Ｙｕ － Ｙｒ，由
ｄＹｕ
ｄＹＧ ＞ ０ 可知随着收入差距的扩大，Ｙｕ 将上升得更快，因为收入的增加必然带来对住房消费

和投资的增加，因此
ｄＤ
ｄＹＧ ＞ ０。基于以上分析，我们可将（１）式改写为：

Ｄ ＝ Ｄ（ＵＲ，ＹＧ，ＲＨ，Ｉ，Ｗ） （２）
（二）供给函数

由商品供给法则可知，影响住房供给的最主要因素是价格。同时，房地产开发周期较长以及市场

信息的不对称会导致房地产供给在房价变化上表现出时滞作用，即住房供给弹性较小。因此，房地产

供给的影响因素主要有：（１）住房价格，经济理论中的供给法则同样适用于房地产市场。房价越高，
则开发房地产的利润越大，促使房地产企业增加住房供给量。（２）土地价格，土地价格是住房成本的
有机组成部分，是影响土地供给量进而影响住房供给量的重要因素。（３）利率，利率会影响房地产开
发成本，同时影响房地产企业的贷款量进而影响住房供应量。基于以上分析，本文得出住房供给函

数为：

Ｓ ＝ Ｓ（Ｃ，ＲＨ，Ｉ） （３）
其中，Ｃ 表示住房的建筑成本，包括土地成本和建设成本。Ｉ表示实际利率，通过影响房地产企业

贷款来影响住房供给。由供给原理可知，
ｄＳ
ｄＤ ＞ ０，

ｄＳ
ｄＲＨ
＞ ０。

（三）住房市场均衡

当房地产市场出清时，房地产的供给等于其需求，即 Ｄ ＝ Ｓ，由此，可得租金表达式：
ＲＨ ＝ Ｆ（ＵＲ，ＹＧ，Ｃ，Ｉ，Ｗ） （４）

将住房价格与租金的关系式代入（４）式可得：
ＰＨ ＝ ρＦ（ＵＲ，ＹＧ，Ｃ，Ｉ，Ｗ） （５）

由以上推导可知，住房价格由城市化率、收入差距、住房成本、利率和社会福利政策等因素共同决

定，并且有
ｄＰＨ
ｄＵＲ ＞ ０，

ｄＲＨ
ｄＹＧ ＞ ０，由此，可以得到如下两个命题。

命题 １：城市化率的提高对住房价格有正向推动作用。城市化进程的加快使得大量农业人口转
移到城镇生活居住，提高了城镇住房的需求，带动了住房价格的上涨。此外，房屋建设的滞后性使得

住房供给具有一定的刚性，住房需求增加的幅度大于供给增加幅度，从而促进了房价的进一步提升。

命题 ２：收入差距的扩大对住房价格也有正向作用。城镇居民人均可支配收入增长速度超过农
村人均纯收入使得城乡收入差距拉大，意味着富裕阶层收入更多，由此，改善性住房和投资投机性住

房需求都增加，进一步推动房价的上涨。此外，我国国民储蓄率的持续上升、金融市场的不完善导致

的投资渠道较窄，推动着社会上更多资金进入房地产市场进行投资，使住房价格以更快速度上涨。

四、研究设计

（一）计量模型设定

基于理论分析部分的（５）式，本文构建了城市化、收入差距和房价之间的动态面板数据模型：
ｌｎＰＨｉｔ ＝ γ０ ＋ γ１ ｌｎＰＨｉｔ － １ ＋ γ２ ｌｎＵＲｉｔ ＋ γ３ＹＧｉｔ ＋ γ４Ｘｉｔ ＋ ε ｉｔ ＋ ζ ｉｔ （６）

在式（６）中，ＰＨｉｔ、ＵＲｉｔ和 ＹＧｉｔ分别表示房价、城市化率和收入差距，Ｘｉｔ表示控制变量，下标 ｉ和 ｔ 分
别表示区域和时间，γ０ 表示截距项，ε ｉｔ是不可观察的地区效应，ζ ｉｔ是随机误差项。根据理论分析的结
果和实证分析的需要，本文所用变量的具体含义如表 １ 所示。

（二）变量选取

本文选用 １９９９ 年至 ２０１０ 年期间我国 ３１ 个省、直辖市及自治区的面板数据进行分析。本文的商
品房价格、利率、城镇人均可支配收入和农村人均纯收入数据来自于国研网统计数据库，城镇化率数
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　 　 　 　 表 １　 变量定义

变量名称 变量符号 单位 含　 义

商品房价格 ＰＨ 元 ／平方米 销售总额除以销售面积

城市化率 ＵＲ ％ 城镇人口数与总人口数之比

收入差距 ＹＧ 元 城镇人均可支配收入与农村人均纯收入之差

房屋造价 Ｃ 元 ／平方米 单位面积房屋竣工价值

实际利率 Ｉ ％ 金融机构贷款利率减去通货膨胀率

公共财政支出 Ｗ ％ 财政支出中的科教文卫支出所占比重

据则由国研网统计数据库

和《新中国 ６０ 年统计资
料汇编》中的数据计算而

得，地方科教文卫支出比

重来自《中国统计年鉴

（２０００—２０１１）》，房屋造
价数据来自 ＣＣＥＲ 金融数
据库。表 １ 所列房屋造价
由单位面积房屋竣工价值代替。由于公共财政支出可以在一定程度上代表一个地区的福利水平，因

此本文选取科教文卫的公共支出占地方财政总支出的比例作为地方政府的控制变量。

五、实证结果分析

由于文中所用面板数据的时间序列较短、截面较宽，为减少实证结果的偏差，本文将使用 Ｓｔａ
ｔａ１１． ０ 软件，选择差分和系统 ＧＭＭ 方法分别从全国视角和东、中、西部区域角度分析城市化、收入差
距对区域房价的影响效应。

（一）描述性统计

表 ２　 描述性统计结果

变量 观测数 均值 标准误差 最小值 最大值

ＰＨ ３７２ ２７８８． ４１１ ２０７１． ３９２ ８２０ １７７８２
ＵＲ ３７２ ４３． ０７８ １５． ３４５ １８． ８９９ ８８． ９
ＹＧ ３７２ ７６８５． ０４７ ３７４４． ８８８ １５４９． １２ ２１９９２． ５１
Ｃ ３７２ １３８６． ４８９ ５７２． ４７４ ６１１ ４０１８
Ｉ ３７２ ４． ４９２ ２． ２００ － ２． ７５５ ９． ７４８
Ｗ ３７２ ２３． ６９５ ３． ９０１ １１． ５４４ ３８． ３３５

　 　 为了减少偏误，在实证分析之前本文对
除利率之外的其他变量取自然对数，各样本

的描述性统计如表 ２ 所示。由表 ２ 可知，各
省、直辖市及自治区的房价、城市化率和收入

差距存在较大差异。房价均值为 ２７８８． ４ 元 ／
平方米，房价最低的是 １９９９ 年的江西，仅为
８２０ 元 ／平方米，最高的是 ２０１０ 年的北京，达
到 １７７８２ 元 ／平方米。城镇化率均值为
４３ １％，最低的是 １９９９ 年的西藏，仅为 １８ ９％，最高的是 ２０１０ 年的上海，为 ８８ ９％。城乡收入差距
的均值为 ７６８５ ０５ 元，最低的是 ２００２ 年的黑龙江，仅为 １５４９ １ 元，最高的为 ２０１０ 年的上海，为
２１９９２ ５ 元。

（二）城市化、收入差距对房价的影响效应

本文对（６）式计量模型进行回归，结果如表 ３ 所示。在表 ３ 中，模型（１）和模型（２）是没有加入控
制变量的回归结果，模型（３）和模型（４）是加入控制变量之后的回归结果。由表 ３，我们可知：第一，
Ｗａｌｄ χ２ 检验拒绝了模型系数均为零的原假设；第二，由 Ｓａｒｇａｎ 检验的 Ｐ 值可知，差分 ＧＭＭ 和系统
ＧＭＭ 估计将解释变量的滞后项作为工具变量是有效的；第三，差分 ＧＭＭ 和系统 ＧＭＭ 模型回归系数
的估计结果基本一致，这说明实证结果总体上是稳健的。

１． 两种动态面板方法都显示城市化率与房价之间的正向关系十分显著，城市化率对房价的影响
在 １％水平上显著为正。模型（１）至模型（４）中的城市化率的回归系数都达到 ０ ２ 以上，这表明城市
化率与房价之间的正向显著关系是稳健的。城市化率每上升 １％，房价上涨 ０ ２ 个百分点，表明随着
城市化率的提高，农业转移人口市民化将逐步实现，城镇常住人口将不断增加，进而推动了住房需求

的增加，从而导致了房价的上涨，这验证了命题 １ 的合理性。
２． 收入差距对房价的影响系数在 １％水平上显著为正，这表明收入差距拉大推动了房价的上涨，

命题 ２ 得到验证。原因可能是随着收入差距的拉大，富裕阶层所占比重逐步上升。在没有更好投资
渠道情况下，富裕阶层只能投资于房地产市场，进而导致了投资投机性住房需求的增加，引起了房价

的上涨。在加入控制变量以后，收入差距的影响系数由 ０ １８８ 下降到 ０ １３６，表明在有其他影响因素
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的情况下，收入差距对房价的影响程度有所下降，但估计系数的显著性和影响方向没有发生变化，体

现出了较强的稳健性。从估计系数大小来看，收入差距对房价的影响系数小于城市化率，说明城市化

对房价上涨的促进作用更加显著，人口向城镇的大量集中对住房需求的正向冲击效果更为明显。

３． 预期的估计系数显著为正，且回归系数均显著且都在 ０ ６ 以上，表明适应性预期对房价的作
用显著为正，居民对住房价格的预期对其住房选择有着很大影响，进而影响当期房价。原因在于当房

价较高时，居民将形成房价继续上涨的预期，高收入群体会选择将更多资金投资于房地产市场，而自

住型和改善型需求的居民也会考虑减少将来购房的成本而选择尽早购房，两方面的综合作用推动房

地产市场的繁荣，导致房价上涨。公共财政支出对房价的回归系数都显著为正，这表明公共支出的增

加促进了房价的上涨，进一步验证了蒂布特的“以足投票”理论的合理性。住房建筑成本对房价的正

向影响在 １％水平上显著。利率对房价的影响显著为正，但系数只有 ０ ００３ 左右，这也是符合房地产
快速发展阶段事实的。当房价涨幅较快时，居民对于住房升值的预期较高，即使国家采取紧缩性货币

政策———提高利率，也不会抑制居民的购房行为，反而会对房价产生微弱的正向影响，并不会逆转房

价过快的上涨势头，这也与我国近几年房地产市场发展的事实基本吻合。

表 ３　 房价的动态面板广义矩估计结果

模型

自变量

（１）
ＤＩＦ － ＧＭＭ

（２）
ＳＹＳ － ＧＭＭ

（３）
ＤＩＦ － ＧＭＭ

（４）
ＳＹＳ － ＧＭＭ

Ｃ －０． ６８９（－ ８． ９７） － ０． ６９８（－ ９． ４０） － １． １３７（－ ６． ７４） － １． ３４８（－ ７． ６２）
ＬｎＰ（－ １） ０． ７７４（４０． ３３） ０． ７９２（４１． ８３） ０． ６２１（１７． １２） ０． ５９９（１２． ８６）
ＬｎＵＲ ０． ２２９（４． ９７） ０． ２２６（７． ０８） ０． ２９２（３． ５７） ０． ３１３（６． ０６）
ＬｎＹＧ ０． １８８（９． ３１） ０． １７５（９． ２３） ０． １３６（５． １１） ０． １１１（４． ６０）
ＬｎＣ ０． ２４１（１０． ３７） ０． ２９１（１０． ０８）
Ｉ ０． ００３（６． １５） ０． ００３（３． ３９）
ＬｎＷ ０． ０３５（１． ２５） ０． ０８７（２． ４６）

Ｓａｒｇａｎ ｔｅｓｔ ０． ９９７３ ０． ９９９９ ０． ９９８２ ０． ９９９９
Ｗａｌｄ ｃｈｉ２ １８１５１． ２２ ４６１６０． ４４ １２８０５． ７６ １７１４３． ７７
观测值 ３１０ ３４１ ３１０ ３４１

　 　 注：表中括号内数值为相应的 ｚ统计量；、、分别表示在 １％、５％和 １０％的水平上显著；Ｓａｒｇａｎ给出的是
统计量所对应的 Ｐ值；Ｗａｌｄ ｃｈｉ２ 值是模型系数是否均为零的检验值。

（三）城市化、收入差距与房价的区域差异分析

考虑到中国在经济社会发展水平方面存在较大区域差异，需要进一步研究城市化和收入差距对

房价影响的区域特征。由于样本不足和数据的限制，本文难以分别对东、中、西部地区进行动态面板

数据的实证检验。因此，本文利用 ＭＡＴＬＡＢ 对 ３１ 个省、直辖市及自治区分别按东、中、西部进行划
分，将 １９９９ 年至 ２０１０ 年城市化率、收入差距与住房价格等变量的数据绘制成图 １ 至图 ３，以揭示这些
变量之间的关系。

从图 １ 至图 ３ 可见，１９９９ 年至 ２０１０ 年期间东、中、西三个地区的房价与城市化率、收入差距之间
呈现明显的正向关系。

如图 １ 所示，由房价、城市化和收入差距的变动趋势线可知，东部大部分地区的城市化率与房价
是正向变动关系，并且房价滞后于城市化率，这表明城市化率的上升和城市人口的增加带动了居民住

房需求的增加。例如，北京的城市化率处于较高水平，且涨幅较小，但其收入差距的扩大却十分显著，

房价的上涨也很明显。２０００ 年至 ２００３ 年房价处于比较平稳的水平，而收入差距却一直在扩大，并在
２００４ 年左右开始拉动房价的上涨。这说明在城市化率达到一定水平后，收入差距对房价的影响就会
扩大。因此，从缩小收入差距、抑制投机行为等方面来制定稳定房地产市场价格的政策是很有必

要的。

如图 ２ 所示，由房价、城市化和收入差距的变动趋势线可知，中部地区的城市化率、收入差距与房
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图 １　 １９９９ 年至 ２０１０ 年东部地区 １１ 省市城市化率、收入差距与房价

价的变动方向与东部的一致，但

影响程度却有所不同。中部地

区的城市化水平较低、上升速度

较快，且收入差距也在扩大，但

与东部地区相比，中部地区的城

市化率对房价的影响更大。

如图 ３ 所示，由房价、城市
化和收入差距的变动趋势线可

知，西部地区的城市化率虽然也

在提高，但相对东部地区仍处于

较低水平，且该地区房价的上涨

幅度也明显低于东部地区。如

青海的城市化率基本在 ３５％左
右，其房价的上涨也较为缓慢。

而新疆的城市化率和房价的波

动幅度较小，不仅低于邻近省

份，更低于东部发达省份。

注：1. 图中的线条分别表示房价、收入差距与城市化率的变动趋势；2. 图中竖线分隔的每一分格代表
一个省份，每一点对应每一年。 

图 ２　 １９９９ 年至 ２０１０ 年中部地区 ９ 省市城市化率、收入差距与房价

由上述总体和分地区分析

可知，城市化率的提高和收入

差距的扩大确实是房价上涨的

重要因素。城市人口规模的扩

大、收入的提高、收入差距的拉

大都会对房地产市场的消费投

资行为产生重要影响。

六、结论及启示

本文通过建立住房价格的

供求模型，从理论上分析了城

市化、收入差距对住房价格的

影响机制。我们在利用省级面

板数据进行实证分析后得出以

下结论：

第一，城市化对房价具有

显著的正向影响，这表明快速

推进的城镇化是房价上涨的一个重要因素。随着城市化率的提高，城镇居民数量的增加推动了住房

需求的增加，进行推高了房价。

第二，收入差距对房价的影响显著为正，这表明收入差距的扩大对住房价格的上涨有显著的促进

作用。在加入控制变量以后，收入差距的影响系数有所下降，这表明在有其他影响因素的情况下，收

入差距对房价的影响作用明显减小但影响方向没有发生变化。收入差距对房价的影响系数小于城市

化率，这说明城市化对房价上涨的促进作用更加显著，人口向城镇的大量集中对住房需求的正向冲击

效果更为明显。
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图 ３　 １９９９ 年至 ２０１０ 年西部地区 １１ 省市城市化率、收入差距与房价

第三，预期对房价

产生显著的正向作用，

这表明居民对住房价格

的预期对其住房选择有

着很大影响。公共财政

支出对房价的回归系数

显著为正，这表明公共

支出的增加促进了房价

的上涨。住房建筑成本

对房价的正向影响在

１％水平上显著。利率
对房价的影响显著为

正，但系数只有 ０． ００３
左右，这表明国家提高

利率并不会抑制居民的

购房行为，房价的上涨

势头并不会逆转，这也

与我国近几年房地产市

场 发 展 的 事 实 基 本

吻合。

第四，城市化、收入差距对房价的影响存在区域差异。东部地区的城市化水平普遍较高，其收入

差距对房价的影响高于中、西部地区，这说明在城市化水平达到一定水平后，城市化率对房价的作用

减弱，而扩大的收入差距则对房价的不合理上涨产生了较大的推动作用。

基于以上研究结论，为了促进房价的理性回归，保持房地产市场健康稳定发展，我们提出了以下

政策建议：

第一，增加对农业的投入和补贴力度，加快新农村建设的步伐，提高农村居民收入水平，加大对中

西部落后地区的转移支付，缩小城乡和地区的收入差距，以抑制房价的过快上涨，满足居民的购房需

求，并抑制投资性住房需求。

第二，加快财税制度改革步伐，扩大房产税试点开征范围，增加地方政府财政收入，使土地财政逐

步退出历史舞台，抑制地方政府以土地财政“经营城市”、增加政绩来保持房价稳定增长的冲动。

第三，完善住房保障体系，加大保障性住房建设力度，扩大受保障人群，切实缓解城市中低收入人

群的住房压力，满足新生代农民工和大学毕业生等特殊群体的住房需求，真正实现“住有所居”，提高

城镇化的质量。
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