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基于产业结构升级视角的住宅价格影响分析

———以江苏省为例

戴洋　田贵良
（河海大学商学院，南京 ２１１１００）

摘　要：为了明确产业结构升级对房价的支撑作用，从住房价格变化中第三产业发展的影响及其影响机理的视角，
利用２００５～２０１３年江苏省七个主要城市的面板数据，实证检验了第三产业发展对于住房价格的影响。结果表明：
第三产业的发展程度对住宅价格有显著的正向影响，对住宅价格上涨的贡献率为２７．２９％；城镇居民收入水平对房
价的影响较大，而当年土地价格并不对当年房价产生显著影响。

关键词：住房价格；产业结构升级；第三产业；广义矩估计；江苏省；土地价格

中图分类号：Ｆ２９３　　　文献标识码：Ａ　　　ｄｏｉ：１０．１６５０７／ｊ．ｉｓｓｎ．１００６－６０５５．２０１５．０５．０２９

ＡｎａｌｙｓｉｓｏｆＩｍｐａｃｔｏｎＨｏｕｓｅＰｒｉｃｅｓＢａｓｅｄｏｎＰｅｒｓｐｅｃｔｉｖｅｏｆ
ＩｎｄｕｓｔｒｉａｌＳｔｒｕｃｔｕｒｅＵｐｇｒａｄｅ

———ＡＣａｓｅＳｔｕｄｙｏｆＪｉａｎｇｓｕＰｒｏｖｉｎｃｅ

ＤＡＩＹａｎｇ　ＴＩＡＮＧｕｉｌｉａｎｇ
（ＢｕｓｉｎｅｓｓＳｃｈｏｏｌｏｆＨｏｈａｉＵｎｉｖｅｒｓｉｔｙ，Ｎａｎｊｉｎｇ２１１１００）

Ａｂｓｔｒａｃｔ：Ｔｏｆｉｇｕｒｅｏｕｔｔｈｅｓｕｐｐｏｒｔｅｆｆｅｃｔｏｆｔｈｅｕｐｇｒａｄｅｏｆｔｈｅｉｎｄｕｓｔｒｉａｌｓｔｒｕｃｔｕｒｅｔｏｈｏｕｓｅｐｒｉｃｅ，ｔｈｅｐａｎｅｌｄａｔａｏｆｓｅｖｅｎ
ｍａｊｏｒｃｉｔｉｅｓｏｆＪｉａｎｇｓｕｐｒｏｖｉｎｃｅｆｒｏｍ２００５ｔｏ２０１３ｗｅｒｅｕｓｅｄ，ｔｈｅｉｎｆｌｕｅｎｃｅｏｆｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔｏｆｔｈｅｔｈｉｒｄｉｎｄｕｓｔｒｙｏｎｈｏｕｓｅ
ｐｒｉｃｅｓａｎｄｉｔｓｐａｔｈｗａｓｓｔｕｄｉｅｄ．Ｉｔｔｕｒｎｅｄｏｕｔｔｈａｔｔｈｅｄｅｇｒｅｅｏｆｔｈｅｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔｏｆｔｈｅｔｈｉｒｄｉｎｄｕｓｔｒｙｈａｄｓｉｇｎｉｆｉｃａｎｔｐｏｓｉｔｉｖｅ
ｉｎｆｌｕｅｎｃｅｏｎｈｏｕｓｅｐｒｉｃｅｓ．ＩｎｔｈｅｅｍｐｉｒｉｃａｌｔｅｓｔｏｆｓｅｖｅｎｍａｊｏｒｃｉｔｉｅｓｏｆＪｉａｎｇｓｕｐｒｏｖｉｎｃｅ，ｔｈｅｃｏｎｔｒｉｂｕｔｉｏｎｒａｔｅｏｆｔｈｅｔｈｉｒｄ
ｉｎｄｕｓｔｒｙｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔｄｅｇｒｅｅｗａｓ２７．２９％．Ｕｒｂａｎｒｅｓｉｄｅｎｔｓｉｎｃｏｍｅｌｅｖｅｌａｌｓｏｈａｄａｒｅｌａｔｉｖｅｌａｒｇｅｉｍｐａｃｔｏｎｈｏｕｓｅｐｒｉｃｅ．
Ｗｈｉｌｅｔｈｅｌａｎｄｐｒｉｃｅｉｎｃｕｒｒｅｎｔｙｅａｒｄｉｄｎｏｔａｆｆｅｃｔｔｈｅｈｏｕｓｅｐｒｉｃｅｓｉｇｎｉｆｉｃａｎｔｌｙ．
Ｋｅｙｗｏｒｄｓ：ｈｏｕｓｅｐｒｉｃｅ；ｉｎｄｕｓｔｒｙｓｔｒｕｃｔｕｒｅｕｐｇｒａｄｅ；ｔｈｅｔｈｉｒｄｉｎｄｕｓｔｒｙ；ＧＭＭ；ＪｉａｎｇｓｕＰｒｏｖｉｎｃｅ；ｌａｎｄｐｒｉｃｅ

１　引言

１９９８年住房体制改革以来，房地产业发展迅
速，并带动相关产业快速发展，直接带动国民经济的

发展，增加就业，改善了居民的住房环境。与此同

时，住房价格也不断攀升，尤其是２００８年以来房价
的快速上涨，引起了全国范围内的广泛关注，对于住

房价格影响因素的研究更是快速涌现。

关于房价影响因素的研究国外起步较早，Ｂａｒ
ｔｉｋ［１］的实证研究揭示了住宅价格上涨直接受就业
增长影响；Ａｂｒａｈａｍ和Ｈｅｎｄｅｒｓｈｏｔｔ［２］认为建设成本、
居民收入、就业率、利率等因素直接影响房价；Ｇｅｏｆｆ
Ｋｅｎｎｙ［３］通过爱尔兰住宅市场的实证分析，认为收
入增加会引起住宅需求的增加和价格的上涨；

Ｍｕｅｌｌｅ［４］认为房价受供求、人口迁移、货币政策等

因素的影响；Ｅｄｄｉｅ等［５］通过香港住房市场的研究，

认为土地供给对房价有显著的影响；ＫｉｅｒａｎＭｃ
Ｑｕｉｎｎ［６］通过对ＯＣＤＥ国家的观察，认为利率和收入
对房地产价格有决定性的影响；ＷｏｌｆｇａｎｇＭａｅｎｎｉｇ［７］

通过建立多个影响变量的模型，认为在人口聚集的

城市，住房价格并不随人口增长而有较大波动，但随

着人口规模衰减而显著下降；Ｅｌｏ　 ″
　
ｄＴａｋáｔｓ［８］探究了

老龄化如何影响住房价格，认为应从人口结构转变

的角度考虑资产价格的变化；Ｔｓａｉ等［９］通过对英国

房地产数据的研究，认为货币政策对房价的影响是

不对称的，政府在制定政策时应尤为注意；

ＭｔｔｎｅｎＮｉｋｕ等［１０］提出一个关于收入分配和房价

之间关系的研究框架，认为收入不平等对住房价格

有负面影响。

国内关于房价的起步较晚，这主要是因为我国

房地产市场真正建立起来是在１９９８年以后。随着
２００５年房价加速上涨，房价问题引起了广泛关注。
国内对于房价影响因素的研究众多，一般集中于人
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均收入水平、人口规模、银行信贷、贷款利率水平、土

地价格等方面。其中，银行信贷与利率水平是房价

变化的纵向影响因素，而人均收入水平、土地价格等

是横向因素，不同地区间房价的高低不等正是与这

些横向因素相关。关于住房价格的横向影响因素，

国内学者大多是从经济发展水平、人口因素、金融环

境、区位、地价等角度展开。李晨［１１］通过对全国 １５
个大中城市的研究，认为经济因素是影响房价的第

一主因；梁云芳和高铁梅［１２］通过面板数据对我国

２８个地区进行了实证分析，发现人均 ＧＤＰ对地区
房价产生较大影响，而房价受实际利率的影响较小；

付博、王绩明、吴金剑［１３］认为住房需求深受社会人

口结构影响，城市人口数量与住房价格呈正相关关

系；闫磊［１４］通过实证研究证明房价与土地价格呈正

向相关关系；郑娟尔和吴次芳［１５］则认为地价不是影

响住房价格的主要因素，房价更多受自身因素的影

响。在其他影响因素方面，周京奎［１６］通过对１４个
城市房价的分析，指出投机成分对房价具有显著的

影响；冯闻和胡昊［１７］探讨了主要建材价格对房价的

影响；高成亮［１８］分析了通货膨胀对房价的影响。刘

嘉毅等［１９］通过对２００２～２０１１年中国内地３０个省
区的实证分析，检验了产业结构变迁对房价变动的

影响。

国内外对影响住房价格的影响因素研究较为丰

富，既有整个宏观市场上房价纵向变化的研究，也有

不同地区间房价差异的影响研究。然而，关于房价

与城市产业结构之间相互关系的研究极为少见，且

对于两者间影响机制的分析并不清晰、完善。本文

通过江苏省七个主要城市的实证分析，探索房价与

城市产业结构之间的相互关系，理清传导路径，以为

研究房价影响因素提供一个较为新颖的视角。

２　第三产业发展程度影响房价的路径分析

在传统的农业社会，农业生产是国民经济的主

要内容，由于农田分散分布的特点，农民出于生产生

活的便利考虑分散而居，因此，不存在真正意义上的

住房市场。随着社会经济的发展，第一产业在整个

国民经济中的比重不断下降，第二产业和第三产业

的比重不断上升。在这一阶段，首先出现的是第二

产业的高速发展，得益于两次工业革命和科技革命

的推动，机器与大工业摧毁了传统的农业社会，建立

了一个个城市，出现了真正的房地产市场。在第二

产业发展到一定阶段以后，基本生活需求的极大满

足使得更高层次的需求出现，人们更重视生活质量

的提高与个人价值的实现，从而推动第三产业快速

发展。也正是在这一时期，房价开始快速上涨，尤其

在一些高度发达、服务业兴旺的城市，高企的房价已

然成为阻止外来人口进入的最大壁垒。因此，有必

要分析服务业发展对房价的影响路径，从新的视角

解释不同城市间房价差异的内在原因。

２．１　第三产业发展改变城市劳动力结构
随着产业结构的升级，原先从事农业生产的劳

动力大量转移到第二、三产业，成为农民工或个体工

商户。由于第二、三产业的劳动生产率普遍高于第

一产业，劳动者的个人收入有较大提高，从而产生了

舒适居住环境的诉求。同时，为了满足就近就业和

融入产业集群区域的目的，劳动者往往需要在就业

地点附近居住，这些因素都导致住房需求的增加，推

高了房价。

但是二产和三产的财富集中度有较大的差距，

从事第二产业的劳动者虽然数量众多，但以外来进

城务工人员为主，收入水平有限，流动性较高，住房

需求未能转化为有效的购买力，因而难以实行置业。

对于一些以第二产业为支柱产业的城市，如北方一

些以重化工为主的制造业城市，其房价往往相对较

低。相比之下，以第三产业为主的城市能够聚集一

定的高端人才，这类从业人员收入高且稳定，有现实

的落户愿望和能力，他们对住房的刚性需求往往抬

高所在城市的房价水平。如图１，通过面板数据散
点图可以初步看出住房价格与第三产业发展程度有

一定的正向相关关系。尤其是第三产业对知识型、

技术型人才的大量需求，使得大量高校毕业生在第

三产业发达的地区就业与落户，毕业后的两三年是

这部分人群的结婚高峰期，从而在中国的现实环境

下构成了购房的刚性需求。

图１　基于江苏省七市面板数据的房价与第三产业比重散点图
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２．２　第三产业发展产生新的建设需求
随着城市经济的不断发展、产业结构的不断升

级，大量进入的二、三产业劳动力使得城区的环境与

资源承载力超出负荷，从而需要进行新城区的建设，

以拓展生产生活的空间，这就必然涉及城市原住居

民土地的有偿让渡问题。高昂的土地转让费用，最

终将体现在新建住房的售价当中，并带动原有存量

住房价格的上涨。在此过程中，传统工业等大量第

二产业由于成本的原因不可避免地面临着外迁的局

面。最终，城市服务业的高速发展使得商业地产不

断发展壮大和商业圈不断繁荣，推动房价上涨。

此外，商业地产开发需要一定的资源投入，如建

材、资金等。然而第三产业中的许多行业都有类似

的需求，从而产生行业内部资源争夺的竞争行为，推

高了资源的价格，最终传导至住房价格。

２．３　第三产业发展产生的隐性福利
一个地区的产业结构状况不只是体现各类产业

在当地总产值中的占比，也间接反映了该城市从业

人员的福利状况，如收入水平、医疗卫生状况、人文

居住环境等。第三产业发达的城市，其居住环境、公

共服务资源等条件较周边其他城市有较大的优势，

城市内居民的工资收入也更高、生活更加便利多彩，

对周边城市的劳动力产生很强的吸附作用，吸引更

多的劳动者前来就业与置业，从而增强了城市的竞

争力与吸引力，提高城市资源的价格，包括房价。

如表１所示，苏州的 ＧＤＰ高于南京，但房价却
低于南京。这主要是因为南京作为江苏省省会城

市，第三产业较苏州更为发达。第三产业发达的背

后，代表着更优秀的人文居住环境、更便利的生活、

更丰富多彩的休闲选择等一系列优秀的公共服务资

源。苏州虽然ＧＤＰ较高，但主要得益于私企在地区
内的聚集，第二产业较为发达。根据之前的分析，

表１　南京与苏州房价的比较

ＧＤＰ／亿元 第三产业占比／％ 房价／元

２０１３
南京 ８０１１．７８ ５４．４ １１５６１．８
苏州 １３０１５．７０ ４５．７ ９４７９．３

２０１２
南京 ７２０１．５７ ５３．４ ９６７４．８
苏州 １２０１１ ４４．２ ８９８０．１

２０１１
南京 ６１４０ ５２．４ ９３１４．６
苏州 １０７１６．９９ ４２．７ ８７２８．１

２０１０
南京 ５０７５ ５０．７ ９２２６．７
苏州 ９２２８．９１ ４１．４ ８２１３．１

二产与三产的财富集中度有一定的差距，因而造成

了苏州ＧＤＰ比南京高，房价却较之低的现象。

２００５～２０１３年间江苏省七个主要城市的房价
与第三产业占比均呈明显的正相关关系，在同一年

份中，第三产业比重大的城市，其房价相对也较高。

如图２，仅以２０１２年为例说明。（无锡市例外，第三
产业比重高于苏州，房价却低于苏州。）

图２　江苏省主要城市房价与第三产业比重关系（２０１２年）

３　实证分析

３．１　变量与数据
基于２００５～２０１３年江苏省七个主要城市的面

板数据，本文研究第三产业发展程度与住房价格的

关系。根据研究主题，本文的被解释变量为住宅平

均销售价格的对数，即 ｌｎＦＪ；主要解释变量为第三
产业产值占总产值比重的对数，即 ｌｎＳＣ。此外，已
有大量关于房价影响因素的研究，其涉及的房价影

响因素众多，本文选取关注较多的人均收入水平、地

价作为控制变量，以更好地检验第三产业发展程度

对房价的影响。故本文主要变量如下：

１）住宅平均销售价格（ｌｎＦＪ）。本文关注江苏
省七大主要城市房价与第三产业发展程度的关系，

在计算房价时，以全市当年住宅销售额除以当年住

宅销售面积，即

ＦＪ＝ 住宅销售额

住宅销售面积
（１）

　　２）第三产业发展程度（ｌｎＳＣ）。第三产业发展
程度为本文主要因变量，用第三产业产值在总产值

中的比重来表征。

３）人均收入水平（ｌｎＳＲ）。本文以城镇居民人
均可支配收入的对数来衡量地区的人均收入水平。

４）土地价格（ｌｎＤＪ）。大量研究表明土地价格
对房价有显著的推动作用，本文以全市当年土地购

置金额除以当年土地购置面积来表征土地价格，即

ＤＪ＝土地购置金额
土地购置面积

（２）

其中住宅价格、人均收入水平、土地价格三个变量，
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以２００５年为基准，利用全国 ＣＰＩ平减得到实际值，
再取对数，其它变量直接取对数。第三产业产值比

重以％为单位，其它变量单位为元。各变量数据来
自江苏省２００６～２０１３年间统计年鉴及江苏省各市
同期统计年鉴。

３．２　计量模型与估计方法
本文利用２００５～２０１３年江苏省七个主要城市

的实证数据，探究地区第三产业比重对住宅价格的

影响，兼有时间序列和横截面两方面的数据处理，因

此运用面板数据进行分析。根据研究主题与变量设

置，以ｌｎＦＪ为被解释变量，以表征第三产业发展程
度的ｌｎＳＣ为关键解释变量，以 ｌｎＳＲ、ｌｎＤＪ为控制变
量，建立如下经济计量模型：

ｌｎＦＪｉｔ＝β１ｌｎＳＣｉｔ＋β２ｌｎＳＲｉｔ＋β３ｌｎＤＪｉｔ＋ｕｉ＋εｉｔ
（３）

其中，ｉ表示地区，ｔ表示时间；ｌｎＦＪｉｔ表示ｉ地区ｔ期
住宅平均价格；ｌｎＳＣｉｔ表示ｉ地区ｔ期第三产业发展
程度；ｌｎＳＲｉｔ表示 ｉ地区 ｔ期人均收入水平状况；
ｌｎＤＪｉｔ表示ｉ地区ｔ期土地价格水平；ｕｉ表示住宅价
格不可观察的影响因素；εｉｔ表示独立同分布的随机
误差项。

在式（３）中，第三产业发展程度会引起房价变
化，同时房价的上涨也可能对产业结构的变化产生

影响，如中国某些城市，特别是一线城市房价的上涨

对制造业等传统产业产生挤出效应，这种双向因果

关系可能产生内生性问题。此外，房价的上涨也会

反过来刺激地价的上涨，因此土地价格也可能存在

内生性。为了克服计量模型中的内生性问题，本文

采用动态面板数据的广义矩估计法，利用 Ｅｖｉｅｗｓ软
件建立ｂａｌａｎｃｅｄｐａｎｅｌ。
３．３　实证分析

首先仅考虑 ｌｎＦＪ与 ｌｎＳＣ之间的关系，暂不引
入其它控制变量，对ｌｎＦＪ和 ｌｎＳＣ进行单位根检验，
两者都是一阶单整，进行协整分析，结果如见表２。
由表可知，除 ＰａｎｅｌｖＳｔａｔｉｓｔｉｃ与 ＧｒｏｕｐｒｈｏＳｔａｔｉｓｔｉｃ
之外的指标都表明 ｌｎＦＪ与 ｌｎＳＣ存在显著的协整关
系，由此进行个体固定效应下的最小二乘估计（见

表３）。
由表３可以看出，第三产业发展程度对住宅价

格有显著的正向影响。前面已经提到，由于房价可

能存在对第三产业比重的反向影响，由此模型存在

的内生性问题可能使得计量结果并不稳定，因此采

用ＧＭＭ（广义矩估计）对式（３）进行估计，计量模型

表２　协整检验结果

检验方法 检验假设 统计量 统计值（Ｐ值）
Ｋａｏ检验 Ｈ０：ρ＝１ ＡＤＦ －１．９３０２０８（０．０２６８）

Ｐｅｄｒｏｎｉ

检验

Ｈ０：ρ＝１

Ｈ０：ρ＝１

Ｐａｎｅｌｖ－Ｓｔａｔｉｓｔｉｃ －０．３２９２４９（０．６２９０）
Ｐａｎｅｌｒｈｏ－Ｓｔａｔｉｓｔｉｃ －１．６０５２３７（０．０５４２）
ＰａｎｅｌＰＰ－Ｓｔａｔｉｓｔｉｃ －８．２５５８６３（０．００００）
ＰａｎｅｌＡＤＦ－Ｓｔａｔｉｓｔｉｃ －６．０８２８８０（０．００００）
Ｇｒｏｕｐ－ｒｈｏ－Ｓｔａｔｉｓｔｉｃ １．２８２９７９（０．９００３）
ＧｒｏｕｐＰＰ－Ｓｔａｔｉｓｔｉｃ －３．５９４８１９（０．０００２）
ＧｒｏｕｐＡＤＦ－Ｓｔａｔｉｓｔｉｃ －７．１１３４００（０．００００）

表３　个体固定效应下的最小二乘估计

变量 系数 检验值 概率

ｌｎＳＣ ２．７７６２０１ ６．０８１１８８ ０．００００

Ｃ －１．８８６４０２ －１．１２４７７３ ０．２６６３

如式（４）。
ｌｎＦＪｉｔ＝α１ｌｎＦＪｉｔ －( )１＋α２ｌｎＦＪｉｔ －( )２＋

α３ｌｎＦＪｉｔ －( )３＋β１ｌｎＳＣｉｔ＋
β２ｌｎＳＲｉｔ＋β３ｌｎＤＪｉｔ＋ｕｉ＋εｉｔ （４）

进行ＧＭＭ估计时，取被解释变量（ｌｎＦＪ）的滞
后３期作为回归因子，这主要是因为房价在前后相
接的两年中可能出现违背总体趋势的反向调整，单

在某一时间段内呈现稳定的趋势，若只取滞后１期
则不能反映房价的正确走势。在进行 ＧＭＭ估计
时，取所有自变量的一阶滞后项为工具变量以获取

更有效的估计结果，结果如表４。由表可知，第三产
业发展程度对住宅价格有显著的正向影响，第三产

业发展程度每提高 １个百分点，住宅价格将提高
１１５３４８５个百分点。

表４　自变量滞后一阶的估计结果

变量 系数 标准差

ＬｎＦＪ（－１） －０．１４８５３４ ０．３６６７７０
ｌｎＦＪ（－２） ０．０８２７７４ ０．０７９７６３
ｌｎＦＪ（－３） ０．０５９６０５ ０．１５２２０７
ｌｎＳＣ １．１５３４８５ ４．８４０５５３
ｌｎＳＲ １．９２３６３３ １．７４４０６４
ｌｎＤＪ －０．０３５６９２ ０．１２１３６７

此外，如表５所示，２００５～２０１３年期间江苏省
七个主要城市第三产业比重平均上升２１．３％，按照
计量模型的统计结果，第三产业发展程度每提高１
个百分点，住宅价格将提高１．１５３４８５个百分点，则
房价预测将上升２４．５７％。扣除物价影响，２００５～
２０１３年期间江苏省七个主要城市平均房价实际上
升９０．０３％。可见在２００５～２０１３年期间，江苏省七
个主要城市第三产业发展程度能解释房价上涨的

２７．２９％，即第三产业发展程度对房价上涨的贡献率
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为２７．２９％。
表５　江苏省七个主要城市房价与第三产业的增长

第三产业比

重涨幅／％
房价预测涨幅

／％
房价涨幅

／％
南京 １３．８６ １５．９９ １０１．７６
苏州 ３３．９４ ３９．１５ ９３．６２
南通 ２０．８５ ２４．０５ ８９．８８
无锡 ２０．２１ ２３．３１ ７８．７４
常州 ２７．６２ ３１．８６ ４８．０１
徐州 １７．９０ ２０．６５ １２０．１７
盐城 １４．７１ １６．９７ ９８．０１
均值 ２１．３０ ２４．５７ ９０．０３

除了第三产业发展程度，地区内居民收入水平

对房价也有显著正向影响，城镇居民人均收入水平

每提高１个百分点，住宅价格将提高１．９２３６３３个百
分点。根据 ＧＭＭ估计的结果，土地价格与房价呈
反向相关，这与一般的理论相违背。之所以出现这

样的结果，主要是因为当年的土地价格并不一定直

接影响当年的住宅价格，房地产企业从拿地到住房

建造完毕进行销售往往有一定的时间差，甚至有些

地块在空置多年后才进行开发，因此当年的土地价

格并不一定与当年房价呈正向相关关系。在 ＧＭＭ
模型中，ｌｎＦＪ（－１）、ｌｎＦＪ（－２）的系数都为负数，这
是因为住宅价格在整体趋势上扬的背景下会出现相

邻年份间的无序波动，即房价并非呈现每年持续上

升的态势，而是有波动的上升。因此，在进行 ＧＭＭ
模型参数设置时，为ｌｎＦＪ选取３阶滞后作为回归因
子，ｌｎＦＪ（－３）的系数为正，表明住宅价格受往年价
格影响，且呈正向相关。

４　结束语

住宅价格是国民经济范畴中的重要指标，更是

与居民生活水平息息相关的价格信息。大量文献研

究了住宅价格的影响因素，而从产业结构的视角分

析房价变动及其影响机理的研究较少，且现有关于

两者关系的研究虽然认为产业升级对房价有一定的

推动作用，却未区别分析第二产业、第三产业的不同

影响。本文运用２００５～２０１３年江苏省七个主要城
市的面板数据，综合考察了第三产业的发展程度对

住宅价格变动的影响，最终形成以下结论：

１）在产业升级的过程中，第三产业的发展程度
对住宅价格有显著的正向影响，第三产业产值在总

产值中比重的提高将显著推动房价上涨。而第二产

业的财富集中度较低，其吸引的劳动者很难实现有

效购买力，置业能力不足，因而第二产业发展对房价

的影响有限。

２）在对２００５～２０１３年江苏省七个主要城市的
实证研究中，第三产业发展程度对住宅价格上涨的

贡献率为２７．２９％，可以看出产业结构升级对房价
的巨大推动作用。

３）除第三产业发展程度外的其它控制变量对
住宅价格的影响程度各不相同，其中城镇居民收入

水平对房价的影响较大。而当年土地价格并不对当

年房价产生必要影响，这主要是由于房屋建设周期

较长以及房地产企业拿地与住房实际建设之间可能

存在时间间隔。

根据本文的研究结论，城市住宅价格上涨的背

后是产业结构不断升级，尤其是第三产业地发育程

度的不断提高。房价伴随产业结构的升级而不断上

涨是经济系统内部自发形成的过程，虽然影响房价

的因素繁多，但产业升级产生的推动作用客观存在。

因此，一个地区的住房市场要与其产业水平、产业结

构相适应，没有产业支撑而高涨的房价必然缺乏其

内在价值基础，短期内供求的剧烈变化使得住宅价

格偏离其原有价格。如２０１０年左右的鄂尔多斯，房
市火爆，居民住宅均价从２００５年的每平方米１０００
元左右上涨到 ２００９年的每平方米 ５０００多元。然
而，鄂尔多斯本地的产业仍以第二产业中的煤矿开

发为主，其高涨的房价缺乏产业支撑，最终导致崩

盘。政府在制定房地产市场的调控政策时，应将当

地房价与第三产业比重相比较，以便观察在一定产

业发展基础上的房价是否合理，不同城市间的第三

产业发展程度有所不同，在其它条件一定下的住房

内在价值必然存在差异。因而，在评价城市房价水

平、制定相关政策时应避免一刀切的做法。
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