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地方政府竞争对房价上涨的影响
———基于空间面板模型的实证研究

王美霞，薛伟贤
（西安理工大学 经济与管理学院，陕西 西安７１００５４）

摘要：本文基于２００５—２０１４年全国３５个大中城市的面板数据，运用探索性空间数据分析方法和

空间计量模型，实证分析地方政府竞争对房价的空间溢出效应。结果表明：从全国范围来看，地方

政府竞争存在显著的溢出效应，即某个地区的政府行为不仅会推动本地区的房价上涨，而且还会对

相邻地区产生带动作用。从区域来看，东、中部地区内地方政府竞争对房价产生正的溢出效应，而

西部地区作用不显著。从区际来看，东中、东西、中西部两两区域之间，地方政府竞争会对房价上涨

产生空间溢出效应。
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　　伴随着中国经济的高速增长，城市地价和房价

也呈现出快速上涨的态势。２００５—２０１４年间，全国

３５个大中城市居住用地价格年均实际涨幅均超过

１５％，商品住宅平均销售价格指数年均涨幅也超过

１１％。在一线城市的带动下，二三线城市乃至全国

城市的房价都出现过轮番上涨。为此，中央政府先

后多次出台宏观调控政策与措施，但时至今日，宏观

调控效果不佳，房价并没恢复到合理的增长水平。

究其原因，除了住房供求关系、投机行为、高地价等

关键因素影响之外，地方政府竞争行为对房价上涨

也起着推波助澜的作用［１］。在中国现行的政治体制

下，地方政府之间存在有限的相互竞争，故而热衷于

扶持和引导社会资本投向能够迅速拉动ＧＤＰ并带

来大量财政收入的房地产行业，突显出对土地财政

的强烈依赖，进一步推动了房地产热［２］。另外，为了

吸引投资以创造政绩，地方政府竞相提供比对手更
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低的土地资源，导致土地价格扭曲，围绕引资展开的

竞争，是导致高房价的主要原因之一。

因此，本文认为“土地财政”、“招商引资”等地方

政府行为是造成房价上涨的重要原因，并运用空间计

量模型和全国３５个大中城市的面板数据，实证检验

地方政府竞争行为的空间特征、溢出效应及其对房价

上涨的影响。与现有文献相比，主要贡献之处在于：

首先，从地方政府竞争的激励与约束条件出发，探讨

了地方政府的土地行为与房价的内在关联机制。其

次，由于地方政府竞争与房价上涨在地理空间上存在

相关性，采用传统的计量方法将无法分析这种关系，

而空间计量模型通过引入空间加权矩阵将空间因素

纳入分析框架，避免了可能会出现的误差。最后，对

不同地区的地方政府竞争效应进行差异化分析。

１　文献综述

地方政府为提供公共物品、吸引资本技术等生

产要素而开展跨区域竞争［３］，从而会采用两种截然

不同的土地政策，这直接或者间接推动了地价和房

价上涨。具体如下：

一是土地财政竞争与房价上涨。Ｇａｎｔ等［４］认

为有偿出让土地收入是地方政府财政收入的重要来

源，它缓解了政府的财政支出压力，但同时也导致地

方政府对“土地财政”产生严重的依赖性。钱滔［５］认

为在现有的土地制度框架下，地方政府对土地资源

配置具有决定的主导权，能从土地买卖中获取土地

收益最大化。地方政府为了增加财政收入和拉动

ＧＤＰ增长，形成了土地财政依赖，这对房价具有显

著的促进作用［６］。另外，房地产行业及相关行业关

联度高、产业链长、带动作用强，占ＧＤＰ的比重不断

上升，但其负面影响很久以后才能显现，短暂任期内

的政府官员具有推动房地产快速发展、而忽视负面

影响的内在激励［７８］。

二是招商引资竞争与房价上涨。张莉等［９］研究

发现地方政府热衷于出让土地是为了进行引资，是对

政治激励的理性反应。刘骞文和闫笑［１０］研究发现地

方政府为了追求经济增长，而将“土地引资”作为重要

招商手段。不少学者还发现，地方政府的土地政策

具有明显差别，比如推高商业用地价格，同时压低工

业用地价格。在引资竞争中，地方政府不仅竞相增

加土地供应面积和降低土地价格，还存在降低引资

质量的行为［１１］。地方政府以低廉的价格向投资商

出让土地，势必会减少商业用地的供应，在现行“土

地垄断”及“招拍挂”政策下，有限的土地资源自然会

被推至高价，进一步会引起房价快速上涨［１２１３］。

综上所述，地方政府间的土地财政竞争和招商

引资竞争会通过不同的土地行为引致地价和房价上

涨。现有研究仍存在不足之处：根据新经济地理理

论，地方政府行为在地理空间上会产生溢出效应，即

某个地区的房价不仅会受到本地区政府行为的影

响，而且还会受到周边地区政府行为的干扰，但目前

研究文献中很少涉及到这一点。因此，本文将变量

的空间自相关特征在实证模型中予以体现，能够弥

补现有研究的不足，得出更为准确可靠的结论。

２　空间计量模型构建与数据说明

２１　空间计量模型的设定

根据“地理学第一定律”，距离邻近城市经济增

长的带动性、地方政府竞争策略会使得城市间地方

政府竞争和房价的空间关联性增强。因此，以房价

为因 变 量，以 地 方 政 府 竞 争 为 自 变 量，根 据 Ｅｌ

ｈｏｒｓｔ
［１４］等学者关于空间杜宾模型（ＳＤＭ）的设定，

构建模型如下：

ｌｎ犎犘犻狋 ＝λ＋θｌｎ犌犗犞犻狋＋θ１犠ｌｎ犌犗犞犻狋＋

θ２犠ｌｎ犎犘犻狋＋∑
４

犪＝１
β犪犆狅狀犪犻狋＋ε犻狋

　　上式同时考虑了自变量和因变量的空间滞后

项。其中，犎犘犻狋表示房价，犌犗犞犻狋表示地方政府竞

争，犠 为空间权重矩阵。θ为自变量的回归系数，

犠ｌｎ犌犗犞犻狋为ｌｎ犌犗犞犻狋的空间滞后项，系数θ１ 表示相

邻地区地方政府竞争对本地区房价的空间溢出效

应，犠ｌｎ犎犘犻狋为ｌｎ犎犘犻狋的空间滞后项，系数θ２ 表示

空间相邻地区房价上涨对本地区房价的空间溢出效

应，犆狅狀犪犻狋为控制变量，犪表示控制变量的个数，β犪 为

控制变量的回归系数，ε犻狋为随机扰动项。空间权重

矩阵用地理距离来表示，即根据两个城市之间距离

平方的倒数来设定，两个城市的距离越接近，相互影

响程度就越大，由国家基础地理信息系统中的数据

计算得到。

２２　指标选取与数据说明

地方政府竞争，借鉴张军等［１５］的做法，采用各

城市人均实际利用外资作为地方政府竞争程度的代

理变量。房价采用国家统计局公布的全国３５个大

中城市商品房平均销售价格来表示。除此之外，还

加入影响房价需求和供给的控制变量，如在需求方

面，主要有：各城市的经济发展水平，用人均ＧＤＰ表

示；居民的收入水平，用职工平均工资表示；影响住

房需求的人口因素，用人口密度来表示。供给方面

的控制变量主要有房地产投资，用房地产开发投资

额表示。为了消除共线性、减少异方差，在回归计算
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中对以上指标数值均取对数。

本文采用２００５—２０１４年全国３５个大中城市的

面板数据，数据来源于历年的《中国城市统计年鉴》、

《中国统计年鉴》，相关数据经整理得到，各名义变量

均以２００５年为基期进行折算。各变量的描述性统

计见表１所示。从最大值、最小值和标准差之间的

比较可以发现，不同城市之间的地方政府竞争、房价

均存在较大差距，反映出区域之间显著不平衡。

表１　变量描述性统计

Ｔａｂ．１　Ｄｅｓｃｒｉｐｔｉｖｅｓｔａｔｉｓｔｉｃｓｏｆｖａｒｉａｂｌｅｓ

变量 平均值 中值 最大值 最小值 标准差

房价 ６３５８．４ ５４８８．５ ２４７２３ １８７０ ３８５２．３４

地方政府竞争 ４０１．９１９６ ２８７．０２９７ ２３５６．４７５ ４．４３６９９９ ４２４．９５２５

经济发展水平 ５２６８１．３５ ４８９７１．５ １４９４９５ １０９８２ ２５９４８．２１

居民收入水平 ４０１７４．６６ ３８５０９．９７ １０３４００．４ １２９２２．０７ １６１１６．０２

人口密度 ６４９．１３７８ ５８６．１６ ２２６９．２３ １２３．９５ ４０６．１４６２

房地产投资 ７１０６２３９ ４６１５６８１ ３９１１３４１１ ２７０７１７ ６８５２３７５

３　空间相关性检验

３１　全局 犕狅狉犪狀犐指数

全局 ＭｏｒａｎＩ指数主要是反映变量整体上的空

间相关性，其取值范围为［－１，１］。地方政府竞争、

房价的全局 ＭｏｒａｎＩ指数如图１所示。可以看出，

２００５—２０１４年，地方政府竞争的 ＭｏｒａｎＩ指数一直

都为正，说明存在正向空间依赖性，即某个城市的地

方政府竞争程度会受到距离相邻城市的影响而加

剧。房价 ＭｏｒａｎＩ指数也一直为正，表明存在正的

空间相关性，即某个城市的房价会受到距离相邻城

市的影响而上涨。

图１　２００５—２０１４年地方政府竞争与

房价的全局 ＭｏｒａｎＩ指数

Ｆｉｇ．１　ＴｈｅＭｏｒａｎＩｉｎｄｅｘｏｆｃｏｍｐｅｔｉｔｉｏｎａｍｏｎｇｌｏｃａｌ

ｇｏｖｅｒｎｍｅｎｔｓａｎｄｈｏｕｓｉｎｇｐｒｉｃｅｓｆｒｏｍ２００５ｔｏ２０１４

３２　犕狅狉犪狀犐散点图

ＭｏｒａｎＩ散点图主要反映相邻局部单元的变量

在空间上的聚集特性，我们将计算并绘制２００５和

２０１４年的 ＭｏｒａｎＩ散点图。分别取地方政府竞争

和房价的原值为横坐标，其空间滞后项为纵坐标，绘

制散点图，如图２～５所示。图２和图３分别为２００５

和２０１４年地方政府竞争的 ＭｏｒａｎＩ散点图，其中位

于第一象限和第三象限的点表示正的空间相关性，

表示高高聚集或者低低聚集，分别占比为７１．４％

和５７．１％。位于第二象限和第四象限的点表示负

的空间相关性，表示高低聚集或者低高聚集，分别

占比为２８．６％和４２．９％。

图２　２００５年地方政府竞争的 ＭｏｒａｎＩ散点图

Ｆｉｇ．２　ＴｈｅＭｏｒａｎＩｓｃａｔｔｅｒｐｌｏｔｏｆｃｏｍｐｅｔｉｔｉｏｎ

ａｍｏｎｇｌｏｃａｌｇｏｖｅｒｎｍｅｎｔｓｉｎ２００５
　

图３　２０１４年地方政府竞争的 ＭｏｒａｎＩ散点图

Ｆｉｇ．３　ＴｈｅＭｏｒａｎＩｓｃａｔｔｅｒｐｌｏｔｏｆｃｏｍｐｅｔｉｔｉｏｎ

ａｍｏｎｇｌｏｃａｌｇｏｖｅｒｎｍｅｎｔｓｉｎ２０１４　

图４和图５分别为２００５和２０１４年房价的 Ｍｏ

ｒａｎＩ散点图，同理可得，具有正空间相关性的城市
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占比为５４．３％和６２．９％，具有负空间相关性的城市

占比为４５．７％和３７．１％。由此可见，地方政府竞争

和房价都存在显著的空间自相关。

图４　２００５年房价的 ＭｏｒａｎＩ散点图

Ｆｉｇ．４　ＴｈｅＭｏｒａｎＩｓｃａｔｔｅｒｐｌｏｔｏｆｈｏｕｓｉｎｇｐｒｉｃｅｉｎ２００５
　

３３　空间模型的判定

为了保证结果的准确性，在估算之前，采用ＬＲ

和 Ｗａｌｄ检验方法来判定空间杜宾模型（ＳＤＭ）是否

适合本文的研究，结果见表２所示。

图５　２０１４年房价的 ＭｏｒａｎＩ散点图

Ｆｉｇ．５　ＴｈｅＭｏｒａｎＩｓｃａｔｔｅｒｐｌｏｔｏｆｈｏｕｓｉｎｇｐｒｉｃｅｉｎ２０１４
　

　　由表２可知，对于全国样本，空间滞后模型和空

间误差项模型均在１％的水平上被拒绝；对于东部

和中部样本，空间滞后模型和空间误差项模型也均

在１％的水平上被拒绝；对于西部样本，空间滞后模

型和空间误差项模型均在１０％的水平上被拒绝。

因此，本文采用空间杜宾模型来进行实证分析是合

适的。

表２　ＬＲ和 Ｗａｌｄ检验

Ｔａｂ．２　ＬＲａｎｄＷａｌｄｔｅｓｔ

检验
全国样本

统计值 犘值

东部

统计值 犘值

中部

统计值 犘值

西部

统计值 犘值

ＬＲ
空间滞后模型 １７．２５１ ０．００８ ２２．５３０ ０．０００ １７．０６９ ０．００９ １１．６７９ ０．０６９

空间误差模型 １７．８５５ ０．００７ ２３．３２２ ０．０００ １７．０８１ ０．００９ １１．８６３ ０．０６５

Ｗａｌｄ
空间滞后模型 １７．９１４ ０．００６ ２４．５２４ ０．０００ １９．０８６ ０．００４ １２．４５０ ０．０５２

空间误差模型 １８．５５７ ０．００４ ２５．６２４ ０．０００ １９．３７７ ０．００３ １２．６９４ ０．０４８

４　实证结果与分析

４１　全国样本的回归分析

回归结果如表３所示。

对于全国样本，各解释变量的估计系数大多显

著，且犚２ 为０．９３２，对数似然比统计量为１０３．２９８，

说明该模型能很好地描述自变量和因变量之间的

关系。

表３　全国及地区样本的回归结果

Ｔａｂ．３　Ｒｅｇｒｅｓｓｉｏｎｒｅｓｕｌｔｓｏｆｎａｔｉｏｎａｌａｎｄｒｅｇｉｏｎａｌｓａｍｐｌｅｓ

变量 全国 东部地区 中部地区 西部地区

地方政府竞争 ０．０３７ ０．１４８ ０．１０７ ０．０６３

经济发展水平 ０．００１ ０．２６２ ０．００５ ０．０１５

居民收入水平 １．１２８ ０．８３６ ０．５８９ ０．１９９

人口密度 ０．１０３ ０．４２５ ０．０６２ ０．０２３

房地产投资 ０．０１０ ０．１５８ ０．０３５ ０．１２１

地方政府竞争的空间滞后项 ０．０５５ ０．１１２ ０．０９８ ０．０１５

房价的空间滞后项 ０．２４９ ０．４５１ ０．４３８ ０．２３８

犚２ ０．９３２ ０．９５１ ０．９４６ ０．９４８

对数似然比统计量 １０３．２９８ ９９．３６５ ８４．８６９ １１６．１２０

　　注：、和分别表示在１％、５％和１０％的水平上显著。
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　　房价空间滞后项的系数为０．２４９，且在１％的水

平上显著，说明３５个大中城市的房价存在正的相关

性，即周边地区的房价上涨会对本地区房价产生辐

射带动作用，这也与中国近十年来房价上涨的过程

相一致，每一轮的房价上涨几乎都是由中心一线城

市开始，然后对周边二、三线城市产生较强的辐射作

用，最终形成房价的全线上涨。地方政府竞争的回

归系数为０．０３７，且在５％的水平上显著，表明地方

政府竞争对房价具有显著的正向作用。地方政府竞

争空间滞后项的回归系数为０．０５５，说明地方政府

竞争对周边城市房价具有正的溢出效应，即地方政

府竞争程度的加深，不仅会提高本地区的房价，而且

还会通过竞争效应，促进周边地区房价的进一步

上涨。

４２　分地区样本的回归分析

为了进一步考察地方政府竞争对房价的影响，

我们将对不同地区的差异情况进行检验，考虑到距

离更接近城市之间的影响会更明显，将全国３５个大

中城市分为东、中、西部地区，分别考察各区域内部

地方政府竞争与房价上涨之间的关系，此时计量模

型中的空间权重矩阵随之作相应的调整。

从表３可以看出，不同区域房价的空间溢出效

应存在显著差异。分区域来看，东、中、西部地区的

房价空间滞后项的估计系数分别为０．４５１、０．４３８、

０．２３８，且都在１％的水平上显著，表明三大区域内

部城市的房价也存在正的溢出效应。从具体数值上

看，东部地区内房价上涨对周边城市的带动作用最

强，中部次之，西部最弱，中国十年来房价上涨的轨

迹也证实了这一点。东、中、西部不同区域的地方政

府竞争对房价的影响程度差异显著。三大区域地方

政府竞争的估计系数分别为０．１４８、０．１０７、０．０６３，

表明地方政府竞争对东部的影响最大，中部次之，西

部影响最小。从地方政府竞争空间滞后项的估计系

数来看，东、中部地区显著为正，而西部地区未通过

显著性检验。这表明，在东、中部地区内城市之间，

地方政府竞争对房价会产生正的溢出效应，而西部

地区作用不显著，可能原因是西部地区城市相距较

远，地方政府之间的竞争程度较弱，而同时房价涨幅

较低，城市之间的竞争尚未对房价起到明显的溢出

作用。

４３　地区之间样本的回归分析

继续将３５个大中城市划分为东、中、西部三个

地区，进一步考察地区之间地方政府晋升竞争与房

价上涨的关系，样本估计结果见表４。对空间模型

的权重矩阵进行相应的变化，即假设各地区内部城

市之间相互不影响，那么地区内部城市之间的权重

值则为０，而其他不同地区的两个城市之间的空间

权重值依然为两地距离平方的倒数。

表４　地区之间样本的估计结果

Ｔａｂ．４　Ｅｓｔｉｍａｔｉｏｎｒｅｓｕｌｔｓｏｆｓａｍｐｌｅｓｂｅｔｗｅｅｎｒｅｇｉｏｎｓ

变量 东中部地区 东西部地区 中西部地区

地方政府竞争 ０．０５４ ０．０４４ ０．０３９

经济发展水平 ０．１０４ ０．０９５ ０．１３４

居民收入水平 １．２０４ ０．８１３ ０．１７４

人口密度 ０．００５ ０．０１２ ０．１３９

房地产投资 ０．０２６ ０．０１２ ０．０３４

地方政府竞争的空间滞后项 ０．０９８ ０．０３２ ０．０６５

房价的空间滞后项 ０．５０９ ０．４１２ ０．３９３

犚２ ０．８９８ ０．９２３ ０．９１９

对数似然比统计量 ４５．０４５ １０２．３４８ １６３．４２１

　　注：、和分别表示在１％、５％和１０％的水平上显著。

　　从表４可以看出：东中部、东西部、中西部两两

区域之间房价的空间溢出效应存在显著差异。房价

空间 滞 后 项 的 估 计 系 数 分 别 为 ０．５０９、０．４１２、

０．３９３，说明经济发达的东部地区房价上涨对周边地

区的带动作用最强，这也与前文的结论一致。三大

区域两两之间地方政府竞争对房价的影响存在明显

差异，地方政府竞争的系数分别为０．０５４、０．０４４、

０．０３９，表明在三大区域两两之间，地方政府竞争对

房价上涨具有显著的拉动作用。地方政府竞争空间

滞后项的系数在东中、东西、中西之间显著为正，说

明这三大区域之间存在地方政府竞争对房价的空间

溢出效应，从系数来看，经济越发达地区地方政府竞

争对房价的推动作用越明显，且相邻地区之间比相

隔地区间的溢出效应更为明显。

５　结论与对策建议

本文主要结论如下：在全国范围内存在地方政
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府竞争对房价的空间溢出效应，地方政府的竞争互

动是导致各大城市房价轮番上涨的重要原因；在东、

中部地区内城市之间，地方政府竞争对房价产生正

的溢出效应，而在西部地区作用不显著；地方政府竞

争对房价的空间溢出效应还存在东中部、东西部、中

西部两两区域之间。

针对上述结论，提出以下对策建议：首先，转变

现行的考核体系，加大在产业结构调整、教育、医疗

等民生领域的考核指标，从激励机制上改变地方政

府对高房价的偏好。其次，实行土地供给制度改革，

按照市场化原则来配置土地，改变土地价格扭曲现

状，进一步规范政府土地行为。最后，进一步合理调

整中央和地方财政关系，积极探索开征新税种，减少

地方政府对土地财政的依赖，从根本上消除地方政

府热衷于高房价的内在激励。
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