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Abstract 
Housing has been one of the hot issues in China. There will be economic shock without real estate 
being correctly regulated. 35 main cities are selected as research object to analyse factors influen-
cing the demand for housing. We build the model by ordinary least squares, eliminate heterosce-
dasticity by weighted least squares and find that house price, gross regional product and real es-
tate have significant effect on demand for housing. 
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摘  要 

住房问题已经成为中国的热点问题之一，如果没有调整好房地产行业的发展，结果就是对经济造成冲击。

本文以国内35个大中城市为研究对象，分析影响住房需求的因素。通过最小二乘法建立模型，并用加权

最小二乘法对模型的异方差进行修正后发现，房价、地区生产总值和住房投资等因素对住房需求均有显

著影响。 
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1. 前言 

住房是经济学中的一个重要研究对象。一方面，住房是人们生活中的必需品，也是基础设施的一部

分。另一方面，住房也具有投资属性，购买住房对绝大多数人来说都是一笔很大的开支，所以升值空间

也是很多人购买住房时考虑的因素之一。在双重属性的综合下，住房不仅区别于一般商品，也区别于一

般耐用品。 
近十年来，中国的房价不断上涨，尽管政府多次出手调节控制，效果却一直不佳，甚至出现越调控

越涨价的局面。而涨价的同时，购房需求却并未按照规律预计的那样下跌，而是出现需求和价格同时上

升的局面，这看上去不符合经济学常理。另一方面，住房具有建成周期相对较长、建成后难以改变等特

性，供给不足将会导致严重的民生问题，供给过剩则会造成严重的资源错配和浪费。因此，需要分析我

国住房需求的影响因素。 

2. 理论分析与假设 

住房是一种特殊的耐用消费品，因为它不仅具有消费属性，还具有投资属性。在出手购买房产之前，

消费者在考虑自己预算的同时，也会把购买后房产的增值空间一并考虑在内；如果拥有多套住房，多出

的房产投资属性会更强。住房的投资属性会让消费者产生房价未来可能会上涨的预期，在不同的条件下，

这种预期会对住房需求产生影响。房价对住房需求有直接影响，而消费者对房价有适应性预期；根据市

场上消费和投机需求所占比例的不同，房价的波动程度也随之变化；投资需求对房价波动程度的影响更

大，因而反过来对住房需求的影响也更大[1] (况伟大，2010)。李斌和张所地(2015) [2]把国内主要城市按

房价分为四类，分别分析在这些城市的居民的房价预期对住房需求的影响后认为，高房价城市的居民更

容易因为乐观预期而增加住房需求，预期对住房需求的影响会随着地区房价的下降而下降。姜喜龙(2012) 
[3]将一系列经济预期变量引入到住房需求分析中，通过财富收益完全消费的假定分析了住房需求与家庭

经济状况、经济预期等变量之间的关系。 
户籍制度一直是限制人口流动的重要原因，中国从上世纪 50 年代开始实行户籍制度，改革开放之后，

户口对于劳动力流动和就业的限制被逐步放松，但是一直到现在获得大城市获得户口仍然很困难，拿到

北上广深这样的一线城市的户口更是难上加难，但许多地方的公共服务，包括(公共教育、医疗保健)和社

会保障福利(包括失业保险、养老保险、住房保障)仍然是根据户口配给，并且难以随家庭的搬迁而转移。

因此在一个城市中，没有本地城市户口的移民仍很难享受本地公共服务和社会保障。因此，人们在购买

住房时不仅会考虑房子本身的质量，还会考虑周边的居住环境。郑思齐(2012) [4]认为，随着收入的增加，

消费者对公共服务和便利设施的支付意愿逐渐上升，但户籍制度限制了城市移民获得当地公共服务的机

会，也就限制了其购买住房的需求。 
三是金融的角度，这种角度主要分析了金融对房价的影响。况伟大(2010) [5]认为，中国的房地产市
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场投机气氛浓厚，导致利率调整不但不能抑制房价，反而推高了住房的投机性需求。许云华等(2011) [6]
对合肥市的分析也得到了类似的结果，他认为房贷利率预期影响了住房需求，在扭曲的市场下，房贷利

率预期上涨反而增加了住房需求。 
基于已有研究的论述，并结合相关经济学理论，本文认为住房需求的影响因素有以下几方面： 
一是住房价格。总体而言，住房价格对住房的需求呈反向影响，即住房价格提高，住房需求下降。

但由于房地具有投资与消费的双重性，房价的变化对房产的需求也呈现出复杂性。从消费的角度，房价

上升，人们的购置成本增加，对房产的消费需求下降；但从投资角度，房价上升，人们出于房产保值增

值的考虑会增加当期对房产的投资。基于房产的投资和消费的双重性，本文研究房价对住房需求的影响，

即房产消费性的研究。 
二是经济发展水平。地区生产总值体现了一个地区经济发展的整体状况。当国民生产总值上升时，

说明城市经济发展迅速，企业的经济效益也在不断地上升。企业从长远发展的角度考虑，会为提高福利

而拿出钱来资助职工买房。从而促使住房市场需求的不断增长。 
三是住房投资额。建设住房需要大量的资金和时间，而且房子建成后，投入的资金就成为沉没成本，

房子卖不出去的话开发商会受到很大的损失。所以如果预期的住房需求没有达到要求，开发商的投资就

会更加谨慎，如果预期需求旺盛，投资就会增加。 
四是居民储蓄。储蓄越高中国的储蓄水平一直居世界前列，除了受传统观念的影响，社会保障尚未完

备和生存压力较大也使得中国人倾向于储蓄而不是把钱花掉或者提前消费。但近些年来，中国房价高企，

买一套住房往往用掉家庭多年的积蓄，同时还让住房所有者背负上房贷，所以现在很多人储蓄主要是为了

买房子。如果居民储蓄比较多，应该可以说明购房的需求不足，或者说依旧在观望，没有形成真正的需求。 

3. 实证检验 

3.1. 建立模型 

本文选取国内 35 个大中城市的最新截面数据，住房需求需要找到替代变量，考虑到在这些主要城市

购买住房的投资属性更高，所以用住宅商品房销售面积代表住房需求更为合适；解释变量选择住宅商品

房平均销售价格、地区生产总值、当年住房投资完成额以及居民年末储蓄余额。 
使用线性最小二乘法(OLS)建立模型，模型如下： 

0 1 1 2 2 3 3 4 4D x x x xβ β β β β µ= + + + + +  

其中 D 表示住房需求即住宅商品房销售面积(平方米)， 1x 为住宅商品房平均销售价格(元/平方米)， 2x 表

示地区生产总值(万元)， 3x 当年住宅开发投资完成额(万元)， 4x 表示居民年末储蓄余额(万元)，µ 为随机

扰动项。用软件估计模型，结果如表 1： 
 
Table 1. Model parameter list 
表 1. 模型参数列表 

变量 系数 标准误 t值 p 值 

𝑥𝑥1 −811.14 154.71 −5.24 0.0000 

𝑥𝑥2 1430.26 425.05 3.36 0.0002 

𝑥𝑥3 1.16 0.18 6.53 0.0000 

𝑥𝑥4 −0.17 0.04 −4.17 0.0000 

截距 6,742,671 1,748,029 3.86 0.0001 
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模型的 2R 为 0.8489， 2R 为 0.8288，说明拟合优度较高。我们可以看到各变量在 5%的显著性水平下

均显著，价格、地区生产总值和住宅开发投资完成额对住房需求的影响是正向的，居民年末储蓄余额对

住房需求的影响是负向的，这与理论分析相符。 

3.2. 异方差检验 

实际观测得到的截面数据一般都会存在异方差，虽然异方差不会影响模型估计量的无偏性或一致性，

但会影响估计量的方差，使得假设检验的统计量不再有效。为了确保统计推断的有效性，需要对模型进

行异方差检验，如果存在异方差，就需要对模型做出修正。 
本文选择使用怀特检验异方差，怀特检验的原假设和备择假设是： 

2 2
0H : ii σ σ=对全体 有  

2 2
1H : iσ σ不全等于  

通过检验残差平方与解释变量 ix 、解释变量的平方 2
ix 以及解释变量之间的交互项 i jx x 的回归的联合

显著性，可以判断模型是否存在异方差，但是在实践中，这种做法会消耗大量的自由度。为了减少对自

由度的占用，本文使用一种构造的特殊函数： 
2 2

0 1 2ˆ ˆˆ y vyµ δ δ δ= + + +  

其中 µ̂ 是残差， ŷ 是被解释变量拟合值。根据这个函数，怀特检验被转化为估计上述方程的 F 统计量，

如果 F 显著，则拒绝怀特检验原假设。5%的显著性水平上，本文数据所计算得到的 F 统计量为 38.49，p
值小于 0.0001，拒绝原假设，说明模型存在异方差。 

3.3. 异方差的修正 

使用加权最小二乘法(WLS)能够修正 OLS 估计下出现的异方差。加权最小二乘法对误差方差较大的

观测赋予较小的权重，使总体上方差分布接近相同。为了获得加权所需要的权重，需要确定异方差的分

布，但一般情况下总体的异方差分布是很难找到的，所以需要用样本数据去估计这个权重，最后得出一

个可行的广义最小二乘法(FGLS)估计量： 

( )1 1
FGLS

ˆ ˆ ˆX X X yβ − −′ ′= Ω Ω  

其中 Ω̂是样本数据协方差矩阵。用软件估计可得模型的 FGLS 估计结果如表 2： 
 
Table 2. FGLS estimation results of the model 
表 2. 模型的 FGLS 估计结果 

变量 系数 标准误 t 值 p 值 

1x  −791.55 164.29 −4.82 0.0000 

2x  1526.33 425.87 3.58 0.0001 

3x  0.93 0.16 5.90 0.0000 

4x  −0.15 0.04 −3.85 0.0001 

截距 7,510,863 1,252,719 6.00 0.0000 

 

模型的 2R 为 0.8066， 2R 为 0.7809，虽然有部分下降，但拟合程度依然较好。怀特检验p值 0.4452，
不能拒绝同方差的原假设，即经过处理后的模型消除了异方差。模型经过处理后，各变量在 5%的显著性

水平上依然显著，房价每上升一千元，住宅商品房销量预计下降大约 79 万平方米；地区生产总值对住房
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需求的反映程度相对房价小得多，每一亿元的变化意味着住房需求预计变化约 1526.33 平方米；住房投

资完成额每变化一亿元，住房需求预计变化约 9300 平方米；储蓄每增加一亿元，住房需求预计变化 1500
平方米。 

最终我们可以建立如下模型： 

1 2 3 47510863 791.55 1526.33 0.93 0.15D x x x x= − + + −  

4. 结论 

随着房价越涨越高，房地产行业的压力也越来越大。现在房地产行业里聚集了大量资金，一旦房地

产崩盘，将会给经济带来重大的冲击，这对已经有下行压力的宏观经济是非常不利的。即使购买住宅的

刚性需求一直存在，过高的价格必然导致更多的人买不起房，到交易无法继续时就会崩盘。如果能正确

引导人们对房地产行业的预期，将能够更好地控制住房需求，促进行业的健康发展。 
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