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经济理论与实践

上海市房地产价格影响因素实证分析

——基于“抢人大战”视角
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摘  要：运用因子分析法并构建多元回归模型，对上海市房地产价格影响因素进行实证研究。结果表明：由人均GDP和人均

可支配收入等变量共同构成经济发展因子，其对拉动房价增长有正向作用；由商品销售价格指数及消费者价格指数共同构成的价

格因子，其对拉动房价同样有正向作用。最后基于研究结论提出调控房价的相应建议。
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一、问题的提出

高房价日益成为当前社会热点问题，同时各大城市为避免

人口红利衰退效应相继出台“抢人大战”的相关房地产政策。

房地产业作为经济重要组成部分，不仅促进城市化建设，更能

提升投资和消费动力以拉动地区经济增长。自 21 世纪以来，

中国房地产建设对经济增长和社会就业有明显拉动作用，同时

房价过高增长也与经济增长和居民收入增长密不可分。中国商

品房每平方米平均售价由 2000 年的 2170 元上涨为 2018 年的

8736.90 元，近十多年平均房价已经翻了 4 倍 [1]，显然在近些

年房地产行业发展迅猛且带动相关产业扩展，但高房价问题已

经引起学界、政界和社会的普遍关注。十九大报告指出，中国

经济正转向高质量发展过程，高质量发展意味着生产效率高且

产业结构合理。然而高房价势必会抑制社会资源高效配置，吸

引资本流向房地产业，阻碍现代服务业和制造业有效发展，甚

至会对居民消费产生相应的挤出效应。如何有效释放房地产发

展活力，推动房价合理有序波动是当前的重点议题。

我国整体房价水平波动幅度较大，而上海市作为经济发展

水平较高的一线城市。研究上海房地产业具有一定代表性，对

解决房价过高波动问题具有一定学术价值。结合近日各地区的

“抢人大战”策略，中国各地相继推出系列购房优惠政策，高

房价必然会吸引中高级别人力资本集聚。考虑到研究对象的代

表性，选自上海作为研究对象，以此为全国范围内的房价问题

提供解决途径。而上海是否有必要从吸引人才角度限制过高房

价？当前上海市房地产发展水平如何？有哪些因素影响房价？

为此本文从实践角度分析上海市房价过高的主要因素，通过多

变量模型探寻解决高房价的主要对策。

二、文献综述

（一）国外研究进展

国外对房价的研究起步较早，研究多集中于用实证方法从

政府政策、供求关系等角度分析房价的影响因素。首先就政府

政策而言，DACHIS B（2012）[2]、KOPCZUK W （2015）[3] 和

BESTM C（2018）[4] 等认为交易税可以影响房价，而 PIJNEN-

BURG K（2017）[5] 却认为房产税也会影响房价。总之，大多

学者认为征税会影响房价，但对其影响方向没有一致结论。

而货币政策会凭借信贷（FAVARA G,  2015）[6] 影响房价，

MUELLBAUER J 等（1997）[7] 认为金融自由化会影响房价波

动。有部分学者认为土地政策（KOK N, 2014）[8] 和行政干预

政策会对房价产生影响。其次就供求关系而言，从需求侧角度，

需求侧主要包括 GDP、人口数量和收入等，通常认为收入与

人口数量是决定房价重要因素，因为收入越好则居民消费能力

越高 [9]。Holly S 等 （2010）[10] 研究发现美国家庭收入增加可

以推动房价增长，而人口会改变住房需求从而对房价产生波动

作用，比如人口规模（MAENNIG W, 2008）[11] 和人口年龄结

构（GREEN R K, 2016） [12] 等。从供给侧角度，土地供给、房

屋建筑竣工面积以及房地产开发投资均是决定房价变动的主要

因素。HOLMES M J 等（2011）[13] 和 CUESTAS J C（2017）[14]

认为房地产开发投资影响住房供给进而作用于房价变动。同

时 KNOLL K 等（2017）[15] 认为建设成本会推动住房供应变化

影响房价。有部分学者从经济基本面与房价联系角度分析，

Abraham 等（1992）[16] 认为美国房价和就业率、居民收入等经

济层面有明显联系，Clapp 等（1994）[17] 则认为经济基本面对
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未来房价有预测作用。Bharat 等（2002）[18] 以及 McQuinn 等

（2007）[19] 采用实证方式得出同样结论，即认为房价主要受

经济基本面作用。也有部分学者认为非经济基本面与房价有联

系，即非经济基本面包括货币政策、税收政策等政府调控政策。

Collyns 等（2001）[20] 和 Iacovi ello 等（2008）[21] 分别对东亚国

家和欧洲四国分析认为银行信贷政策和房价有正向联系。  

（二）国内研究进展

国内有关房价分析起步较晚，多集中于金融对房价、政

府税收政策对房价影响领域。首先就金融领域而言，吕江林等

（2015）[22] 认为中国信贷市场的约束偏紧 , 促进房价过度增长

从而对经济增长有相应阻碍作用。郭娜等（2016）[23] 认为新

融资渠道增加导致社会融资规模扩大会导致房价不断增长，

而利率变化对房地产影响具备基本性影响。李永刚（2018）[24]

进一步基于全国面板数据实证分析认为扩大信贷规模会促进东

部和中部省份房价增长，但就西部而言信贷规模并不作用于房

价。而陈健等（2012）[25] 认为信贷约束限制促进了高房价阻

碍居民消费的进程，张传勇等（2014）[26] 基于房价波动与家

庭总收入的理论模型，运用比较静态分析和实证方法分析认为

房价变动会改变居民收入幅度，其中财富效应渠道存在长期正

效应，而信贷效应渠道具有时间的异质性。其次就税收领域，

潘金霞（2013）[27] 认为中国西部各省市房产税可以有效作用

于房价变动。国内关于房价影响因素分析包括如下特征：其一，

关于房价的供求关系分析大多集中于单个城市作为分析对象，

而且少有分析房价溢出效应（周亮锦等，2018）[28]。吴群等

（2006）[29] 以南京市为例分析认为供求关系对房价变动有主

要作用。张炜等（2017）[30] 构建计量模型分析认为近年来房

价存在空间溢出效应，且这种效应在不同省份有明显差别。其

二，当前分析多集中于省际框架下进行分析，少有通过不同地

点和时期进行房价影响因素的异质性研究。刘程等（2019）[31]

基于非平衡面板数据研究房价上升对产业结构优化作用，进一

步分析房价增长对各区域产业结构升级的异质性作用，其中东

部和中部省份房价上涨对产业结构优化有明显阻碍作用。其

三，缺少采用大数据方法对房价影响因素的分析。周怀康等

（2019）[32] 采用在线简历大数据构建人口流动状况，进而分

析流动人口质量和地区房价联系，结果表明流动人口受教育水

平每升高1年，会拉动地区房价上升9.35%。黄燕芬等（2019）[33]

采用大数据分析法，将百度指数等数据以主成分分析方式构建

中国城市房地产市场情绪指数，结果表明市场情绪对房价变动

有重要作用，进一步从地区异质性角度认为市场情绪对房价的

正向作用中东部省份要强于中西部省份。最后，随着面板模型

的发展，刘有章等（2019）[34] 运用其分析认为空间因素是作

用于长三角各地房价变动的主要动力，且该地区房价影响因素

的作用力程度存在区域差异性。曹策等（2020）[35] 则认为一

线城市房价收入推动了产业结构优化，而二三线城市房价增长

阻碍了产业结构优化。而赵放等（2020）[36] 则以人口老龄化

为背景通过空间面板 VAR 模型分析认为房价和产业优化具备

很强的空间溢出效应。

已有文献多集中从国家宏观层面需求角度或供给角度分析

货币政策、人口因素等对房价波动的影响（袁东等，2016）[37]，

少有以上海市为例进行实证分析。上海作为经济发展靠前的地

区，房地产市场较为发达且具有一定的代表性。同时本文借鉴

当前“人才引进”政策，分析城市“抢人大战”政策背景下房

价调控对策。杨成钢等（2019）[38] 在国内城市“抢人大战”

背景下分析了人口迁移对住宅价格的作用机制以及住宅价格对

人口迁移的反作用机制。陈新明等（2020）[39] 采用多期双重

差分法分析“人才新政”对城市住房价格的作用，结果表明该

政策对全国城市住房价格有显著的正向作用，且不同发展水平

房价政策反应存在异质性。冯文芳等（2019）[40] 采用合成控

制法以西安市为例分析抢人政策对房价影响效应分析，结果表

明高水平的人才迁移政策对于区域房价有积极拉动作用。本文

借助多数学者经验并采用因子分析法分析上海市房地产价格影

响因素，同时从“抢人大战”视角提出相应调控房价政策，以

期为上海市房地产调控提供相应建议。

三、上海市房地产现状分析

房地产对中国经济发展具有重要影响，保持房地产市场

平稳对中国经济稳定发展有重要作用。从投资角度分析，房地

产投资能带动相关产业链发展，从而能促进经济发展。而从消

费角度分析，房价过高问题对居民收入有挤出效应，从而会抑

制部分居民消费，对经济发展有抑制作用。上海市作为我国改

革开放以来经济发展起步较早的地区其房地产业发展较早，

2000 年上海市房地产商品房价格以 3565.00（元 / 平方米）远

高于同期的全国平均商品房售价 2112.00（元 / 平方米），总

体房价水平排名居于全国前列。而到 2018 年，上海市房价已

经增长到 26890.08（元 / 平方米），而同期全国平均房价为

8736.90（元 / 平方米）。概言之，在 2000 年上海房价是全国

平均房价的1.69倍，而到2018年这一数值已经达到3.08倍 [41]。

显然上海市房价高于全面平均水平，且这一差距随着时间的推

移还在不断扩大。上海市高房价不仅与经济发展密不可分，而

且同城市本身的吸引力有关。本文通过整理国家统计局数据发

现，上海市近些年房价呈现逐步增长趋势。考虑到能够呈现直

观性数据，本文对整理的数据进行表格式陈列。如图 1 所示，

总体上上海市房价呈现上升趋势，仅在 2008、2012 和 2017 年

出现房价下跌现象，这可能与 2008 年金融危机和相应年份的

房地产调控政策有关。总体上来看，2019 年上海市房地产价

格已经自 2000 年增长将近 7 倍，因此需要有效的房价调控政

策稳住房价波动。

从长三角三省一市范围内对比分析，如表 1 所示，上海

市平均房价居于地区首位，而浙江省商品房平均价格居于其

次，而江苏省和安徽省依次落后。而就增长率而言，经计算

整理得出上海市历年房价平均增长率为 12.64%，而江苏省为
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11.28%，浙江省为 12.17%，安徽省为 10.70%，由此可知上海

市房价增长速度同样居于长三角首位。房价问题俨然已经成为

制约上海发展的瓶颈，如何破除高房价壁垒，是本文所要分析

的重点问题。总之，采用时间和空间两个角度分析认为上海市

房价明显表现为过高增长趋势，如何寻找影响房价增长的根源

问题，结合现实政策作出最有效的研判，是当前所需解决的问

题，因此本文从实证角度提供相应结论和建议。

平
均
房
价
（
元/

平
方
米
）

年份

图1：上海市房地产平均价格趋势图

表1：长三角地区房地产平均价格

商品房平均

销售价格
上海市 江苏省 浙江省 安徽省

2000年 3565.00 1643.00 1947.00 1173.00

2001年 3866.00 1801.00 2050.00 1163.00

2002年 4134.00 1925.00 2387.00 1290.00

2003年 5118.00 2197.00 2737.00 1513.00

2004年 5855.00 2651.41 3108.19 1782.14

2005年 6842.00 3358.76 4279.97 2220.20

2006年 7196.00 3592.19 4774.44 2321.89

2007年 8361.00 4024.36 5786.03 2664.37

2008年 8195.00 4049.00 6262.00 2949.00

2009年 12840.00 4983.00 7826.00 3420.00

2010年 14464.00 5841.00 9258.00 4205.00

2011年 14603.24 6554.41 9838.06 4776.10

2012年 14061.37 6726.78 10642.58 4824.95

2013年 16420.00 6909.00 11042.00 5080.00

2014年 16787.00 7006.00 10526.00 5394.00

2015年 20949.00 7356.00 10525.00 5457.00

2016年 24747.00 8805.00 11121.00 5924.00

2017年 23804.00 9195.00 12855.00 6375.00

2018年 26890.08 10773.54 14443.00 7049.86

四、实证分析

（一）因子分析基本原理

因子分析是将多变量指标中相互高度重合性信息整合处

理，从而缩减变量指标并得出少量综合指标体系，此方法广泛

运用于管理学、经济学和社会学分析领域。具体而言，一般综

合评价函数包含有 q 个相关关系的 Y
1
、Y

2
、Y

3
、…、Y

q
变量，

而通过因子分析模型可以有效地将 q 个此类变量综合处理得到

少量相互之间不存在密切联系的T
1
、T

2
、T

3
、T

4
、…、T

m
个变量，

而这少量变量可以包含原有序列的大部分信息，因此可以有效

显示出原有序列的特点。故在因子分析模型中通常以处理后的

少量变量代替原有变量，形成最终评价方程 R=αT
1
+αT

2
+…

+αT
m
（α 为 T

i
的方差贡献率），从而减化实证研究的困难。

而关于此方法主要注重两点：其一是怎样选择合适的多因素分

析变量；其二是怎样对变量进行解释。该方法主要有以下几个

阶段：首先确定选取变量是否能够采用因子分析法分析，若适

当则进行构造变量并旋转处理使得其更具解释力，最后整合计

算综合得分指数。

（二）模型

因子分析作为多元统计方法，有广泛的运用 [42]。核心内

容为测量起初样本的数学模型，相互有联系的样本归类在一起

成为几组无关联的小组，起到降低维度并可以综合反映数据趋

势的方法。最后结合综合得分计算方法，可以整理出所要研究

的综合指标具体数值，以此可对数据进行区域上的横向比较和

时间上的纵向比较。其一，为消除量纲之间差异而标准化换算，

而后利用 KMO 等原理分析原始变量能否运用该分析法。无量

纲化处理方程为： Y ′ =
max y min y

y min y
(
−

) −
( )

( )
， Y ′′ = Y ′ *（mx-mi）

+mi，其中 max（y）为列数据最大数，min（y）为列数据最小

数，而 ma 和 mi 分别初始区间大小为 1 和 0。标准化处理后的

数值主要在 0 左右浮动，高于 0 表明大于平均水平，而小于 0

则表示落后于平均水平。其二，在标准化变换之后，原来相互

高度相关性变量会转化成不相关的几组变量。而后计算出这几

组变量各自的特征根 β
i
（β

i
>0, i=1,2,…n）以及特征向量 K

i
，

而为了保持结果的可靠性，在此基础上对A矩阵进行旋转处理，

最后通过这两个变量得出如下公式：

	 B
ij
= βi K

ij
(i,j=1,2,…n)	 (1)

	 A=

 
 
 
 
 
 B B

B B



11 1

p pn1









n

=

 
 
 
 
 
 K K

K K11 1 1

p pn n1 1



β

β β







n n



β

	  (2)

以下为因子分析的数学模型：

	







Y B F B F B F

Y B F B F B F

Y B F B F B F

p p p pm m p

2 21 1 22 2 2 2

1 11 1 12 2 1 1

= + +…+ +

= + +…+ +

= + +…+ +

1 1 2 2

……

m m

m m

ε

ε

ε

	 (3)

式中 : F
1
，F

2
，…，F

m
为公共因子 ; ε

1
，ε

2
，…，ε

p
为

特别变量，而 B
ij
为因子载荷部分，其所有 B

ij
元素组合在一起

得到矩阵 A。通过以上方法，可以对原始变量进行降低维度处
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理，从而结合现实意义，分析各房价影响因素。为构建因子得

分函数，确定选取变量后对样本数据测算因子得分系数，并以

旋转因子分解中方差贡献率为权重，构建如下方程：

	 F= α1 1F + α2 2F +…+ α p pF 	 (4)

其中 F 是公共因子，而 α 是旋转平方和的方差贡献率。

（三）变量

表2：分析变量

变量 衡量方法 符号

房地产价格 房地产平均售价（元/平方米） P

人口规模 年末常住人口（个） X
1

房地产开发面积 房地产开发企业施工房屋面积（万平方米） X
2

销售价格水平 商品零售价格指数 X
3

地区经济实力 人均GDP（元/人） X
4

居民人均可支配收入 城镇居民人均可支配收入（元/人） X
5

消费价格水平 居民消费价格指数 X
6

房地产开发造价 房地产开发投资额（亿元） X
7

上海市房地产价格影响因素通常从供给侧和需求侧分析，

考虑到数据可得性与代表性，本文借鉴王北星等（2014）[43]

构建以下变量分析上海市房地产业。本文用商品房平均售价（元

/ 平方米）表示房地产价格（P）；用年末常住人口（X
1
）表示

人口规模；用房地产开发企业施工房屋面积（X
2
） （万平方米）

表示房地产开发面积；用商品零售价格指数（X
3
）表示销售价

格水平；用人均 GDP（X
4
）（元 / 人）表示地区经济实力；因

难以获取农村居民人均可支配收入，因此本文用城镇居民人均

可支配收入（X
5
）（元 / 人）表示居民人均可支配收入；用居

民消费价格指数（X
6
）表示消费价格水平；用房地产开发投资

额 （X
7
） （亿元）表示房地产开发造价，具体如表 2 所示。

考虑到2019年商品零售价格指数缺失，借鉴任阳军等（2018）[44]

使用 2018 年相应数据进行补齐，而 2019 年商品房平均售价缺

失，借鉴曹勇等（2012）[45] 运用指数平滑法处理补齐。基于

上海市 2000-2019 年商品房价格的相关经济数据，利用 SPSS

软件建立因子分析模型。

（四） 实证检验

1、适应性检验

因原始数据有不同量纲难以相互比较，因此运用 SPSS25

软件对其进行标准化处理，处理方法如下。假设有 n 个样本

和 m 个指标，得出数据矩阵 X=（X
ij
）

nxm
。其中 i=1,2,…,n, 

j=1,2,…,m。随后标准化操作得出相关矩阵，使得各数值均值

等于 0，方差等于 1。研究表明各变量之间大多相关系数大于

0.5，具有相互关系，因此适合使用因子分析法分析其内在关系。

经过 SPSS25 分析得出 KMO 和 Bartlett 检验结果，KMO 通常用

来分析变量之间偏相关系数数值，一般在 0-1 之间波动，其数

值越大越好。而 Bartlett 检验通常分析变量之间是否独立，一

般越小越合适。如表 3 所示，通过研究发现本文数值 KMO 检

测结果为 0.674，Bartlett 研究结果为 0.0000，符合因子分析法

的前提要求，故可以运用因子分析法进行研究。

表3：KMO和Bartlett检验

KMO和巴特利特检验

KMO取样适切性量数 0.674

巴特利特球形度检验

近似卡方 247.752

自由度 21

显著性 0.0000

2、提取公因子

表4：因子分析结果

成分
初始特征值 提取载荷平方和 旋转载荷平方和

总计 方差% 累积% 总计 方差% 累积% 总计 方差% 累积%

1 5.171 73.865 73.865 5.171 73.865 73.865 4.566 65.230 65.230

2 1.389 19.837 93.701 1.389 19.837 93.701 1.993 28.471 93.701

3 0.230 3.285 96.986 　 　 　 　 　 　

4 0.146 2.092 99.078 　 　 　 　 　 　

5 0.053 0.762 99.840 　 　 　 　 　 　

6 0.010 0.142 99.982 　 　 　 　 　 　

7 0.001 0.018 100.000 　 　 　 　 　 　

基于原变量相互关系，提取变量之间相互共同的依据主成

分分析法公共因子。随后得出因子载荷矩阵，利用因子载荷矩

阵求解变量相关矩阵的特征值，根据特征值大小和方差累计贡

献来确定提取因子的数量。主要考察旋转载荷平方和中的方差

百分比和累积百分比，如表 4 所示。从初始解中提取到两个因

子，前两个变量的累积贡献率为 93.701%，这表明以上两个变

量可以解释原来 7 个指标变量中的信息。

3、旋转因子载荷矩阵

原始因子不能有效阐释问题，易造成公因子所表示的含义

不明确，因此对其进行旋转处理，使得所得出的公因子更具有

实际意义，故使用凯撒方差最大旋转法分析房地产价格的影响

因素。如表 5 所示，人均可支配收入、房地产开发投资额、人

均 GDP、人口数量和房企施工面积均得分系数在第一成分中

均大于 0.9，以上因素定义为上海市经济发展因子。而后居民

消费价格指数和商品零售价格指数分别从消费者和销售者角度

代表社会消费指数，发现其系数在成分 2 中均大于 0.9，以上
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因素定义为上海市价格因子。总之，上海市经济发展因子与价

格因子对房价有重要影响作用。

表5：旋转成分矩阵

成分
旋转后的成分矩阵

1 2

Zscore(x
7
) 0.9825 0.1303 

Zscore(x
5
) 0.9815 0.1234 

Zscore(x
4
) 0.9678 0.1568 

Zscore(x
2
) 0.9128 0.3248 

Zscore(x
1
) 0.8800 0.3764 

Zscore(x
6
) 0.1068 0.9390 

Zscore(x
3
) 0.2859 0.8985 

4、因子成分得分系数

表6：成分得分系数矩阵

因素
成分

1 2

年末常住人口(X
1
) 0.172 0.069

房地产开发企业施工房屋面积(X
2
) 0.191 0.030

商品零售价格指数(X
3
) -0.094 0.516

人均地区生产总值(X
4
) 0.238 -0.087

城镇居民人均可支配收入(X
5
) 0.249 -0.111

居民消费价格指数(X
6
) -0.152 0.577

房地产开发投资额(X
7
) 0.248 -0.107

影响上海房价因素多种多样，只有通过实证方法得出波动

原因，才能寻找到解决房价过高问题的对策，为居民解决房价

过高的社会问题。因此基于 2000-2019 年上海时间序列数据，

通过因子分析测算出因子得分系数并得出以下模型。如表 6 所

示，第一个公因子 F
1
基本上支配了 X

1
, X

2
, X

4
, X

5
, X

7
，即主要

表明经济发展因子，而第二公因子 F
2
基本支配了 X

3
, X

6
，即主

要表明价格因子。

F
1
=0 .172X

1
+0 .191X

2
-0 .094X

3
+0 .238X

4
+0 .249X

5
-

0.152X
6
+0.248X

7 
	 （1）

F
2
=0.069X

1
+0.030X

2
+0.516X

3
-0.087X

4
-0.111X

5
+0.577X

6
-

0.107X
7 	

（2）

5、基于多元线性回归分析的房价决策模型

房价的影响因素是多方面的，然而不同因素之间相互有多

重联系，难以细化分析各变量对房价影响。基于此，从经济发

展因子与价格因子两个角度构建多元回归模型，分析两者对上

海房价的影响作用，以期为解决房价过高问题提供有效路径。

（1） 如表 7 所示，为上海商品房平均售价 2000-2019 与

经济发展因子（F
1
），价格因子（F

2
）的数据，对以下数据进

行线性检验，并得出线性回归方程。

表7：商品房价格与因子数据

年份 商品房平均售价 F
1

F
2

2000 3565.00 -1.41 -0.83 

2001 3866.00 -1.17 -1.16 

2002 4134.00 -1.10 -0.95 

2003 5118.00 -0.88 -1.02 

2004 5855.00 -0.94 0.23 

2005 6842.00 -0.59 -0.61 

2006 7196.00 -0.51 -0.34 

2007 8361.00 -0.68 0.97 

2008 8195.00 -0.93 2.66 

2009 12840.00 -0.02 -1.17 

2010 14464.00 -0.15 0.67 

2011 14603.24 -0.18 2.03 

2012 14061.37 0.31 0.36 

2013 16420.00 0.63 -0.15 

2014 16787.00 0.80 0.12 

2015 20949.00 0.98 0.01 

2016 24747.00 1.11 0.14 

2017 23804.00 1.42 -0.44 

2018 26890.08 1.60 -0.39 

2019 26586.68 1.69 -0.13 

（2）基于 Eviews 软件进行模型回归分析，结果表 8 所示，

由分析结果可知 R
2
=0.967937，调整的 R

2
=0.964165，都很接近

于 1，说明模型拟合度很好。F
1
, F

2
对应的 P 值均小于 0.05，

可见回归方程显著。

上海房地产价格决策模型为：P=13272.02+7798.331F
1
+84

4.4247F
2
。据模型得出结论：当 F

1
增加 1 个单位，住房平均售

价P上升7798.331个单位，即表明随着上海经济发展水平提高，

住房销售价格呈现上升趋势，究其原因，可能与人口增加、住

房需求增加和收入水平增加有关。F
2
每增加 1 个单位，住房销

售价格上升 844.4247 个单位，即表明上海房地产价格随着价

格指数上升而增加。

表8：回归分析

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.  

C 13272.02 337.2903 39.34895 0.0000 

F
1

7798.331 346.2916 22.51955 0.0000 

F
2

844.4247 345.8524 2.441575 0.0259

五、结论与建议

基于以上研究，本文得出以下结论：其一，上海市房价与

地区经济因子密切相关，表明经济发展过程中人口因素、房地

产开发、人均收入等因素会影响房价。其二，上海市房价与地

区价格指数密切相关，表明居民消费水平与销售者销售水平所

代表价格因子会影响房价变动。基于此，本文提出以下建议：

第一，考虑到经济发展因子对房价有显著影响，应从其所组成

的人口因素、房地产开发等层面推进政策。首先，随着人口老

龄化现象日益严峻，人口年龄结构逐渐偏向老龄化的过程会提

高对住房的需求，以便在市场需求端拉动房价增长。因此政府

为应对人口老龄化因素冲击而应提供多种类经济实用商品房。
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其次，政府应提供多种补助方案为房地产开发企业开发房地产

项目提供政策保障，同时应畅通市场房地产售卖渠道，以期为

市场供给足够多高质量住房。最后，政府应完善税收政策促进

收入合理分配，在提升居民消费活力的同时以扩大具备购房意

愿的消费者群体。第二，考虑到价格因子与房价变动有关，应

从价格指数层面完善相应市场价格调控政策。即在保证地方政

府财政收入和经济发展稳定的同时，稳定房地产市场价格，为

消费者购房提供保障以增强消费者购买信心。第三，针对“抢

人大战”政策，因上海当前房价受人口数量和人均收入影响较

大，所以当前上海要加强人口数量限额，严格落实户籍制度改

革政策。同时在当前人口老龄化问题日益严重的背景下，各大

城市开展的”抢人大战“政策对上海市房地产价格调控有一定

启发意义。上海市应积极推进吸引人才的一系列保障政策，将

原有依赖人口红利的经济发展模式转变为依赖人才红利的经济

发展模式，从而推动经济高质量发展。概言之，房价调控是一

个恒久不变的议题，如何落实房价调控政策仍需全方位考虑。

本文研究不足在于：其一，因数据可获得性问题未能具体

分析上海市区各地区房价，而上海各地区房价水平差距较大，

因此未能以此提供更有针对性的调控房价建议。其二，考虑到

研究对象仅包含上海这一个地区，未能纳入全国样本进行分析，

未能从宏观角度更加量化分析“抢人大战”背景下的中国房地

产价格影响因素。其三，考虑到房价波动受多种因素影响，本

文实证模型未能分析上海市房价是否受周边地区影响，故未来

可以通过空间计量经济学进一步分析房价波动的溢出效应，从

而为调控房地产市场提供更加具有针对性的建议。
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