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房价波动、省际空间溢出与产业结构演变①

林梨奎，余壮雄
（暨南大学 产业经济研究院，广东 广州 ５１０６３２）

摘　要：推进供给侧结构性改革是贯彻新发展理念、建设现代化经济体系的主线。化解商品房库存是其中目标之
一。在推进商品房去库存过程中，必然伴随房价波动现象。基于空间杜宾模型检验结果，房价波动对产业结构服务化和

合理化水平的影响作用更多地表现为对邻近省份的空间溢出效应，且这种溢出效应具有地区的差异性。据此，应制定

“因地施策”的宏观调控机制，更好发挥政府作用，坚守地方经济发展根基，有效消化空间溢出产能。
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　　自１９９８年放开商品房市场化交易以来，中国
房地产业逐步发展成为国民经济基础产业，并与

其他产业形成很强的关联作用。在房地产业繁荣

发展的背后，我们需冷静观察其对关联产业发展

所产生的影响。过多的社会资金流入商品房交易

市场，对当前产业结构转型升级战略部署形成阻

力，不利于中国经济实现高质量发展。事实上，关

于商品房销售价格和产业结构之间相互关系的研

究，国内外均有大量学者关注。国外相关研究主

要从商品房销售价格波动对财富效应或劳动力流

动的影响角度开展分析①。国内学者有的延续国

外的研究方法，从商品房销售价格波动产生的财

富效应或劳动力效应进行实证分析②；也有的学

者，通过研究商品房销售价格对资金流动、技术创

新等因素的影响，间接推导商品房销售价格波动

与产业结构之间的关系③。

可以看出，现有的关于商品房销售价格波动

对产业结构的影响研究，大多从研究商品房销售

价格波动产生的财富效应、劳动力流动、资金引

导、技术创新等方面入手，间接推导出商品房销售

价格波动与产业结构演变之间的关系。虽然有少

数学者研究商品房销售价格波动对产业结构演变

的直接效应机制，却鲜有学者将空间因素纳入到

商品房销售价格波动影响产业结构演变的研究之

中，尽管地理空间因素在产业结构变化过程中所

发挥作用的重要性已被大量的经验研究所证实。

在商品房销售价格波动影响产业结构演变作用机

制中可能存在空间溢出效应的情况下，忽视空间

效应的实证研究不仅无法全面揭示商品房销售价

格波动导致产业结构演变的作用机制，而且会因

为模型设定偏误而错判形势，导致所提出的政策

建议无法有效解决现实中存在的真实问题。
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为此，本文根据统计数据实际收集情况，选择

中国大陆地区 ３１个省份作为研究样本（不包括
香港特别行政区、澳门特别行政区和台湾地区），

在考虑经济距离因素和地理距离因素的基础上，

借助全域 Ｍｏｒａｎ指数 Ｉ和局域 Ｍｏｒａｎ指数 Ｉ等
空间数据分析方法，探寻商品房销售价格与产

业结构演变的空间关联特性，并建立空间杜宾

面板回归模型，考察商品房销售价格波动对产

业结构演变的本地直接效应和邻近溢出效应，

更好地揭示商品房销售价格波动影响产业结构

演变的作用机制，以期对当前构建“因地施策”

宏观调控机制有所启发，助推房地产市场长期

可持续发展。

一　房价波动与产业结构演变的空间
关联性检验

（一）产业结构衡量指标的选取

本文从产业结构服务化和合理化角度衡量产

业结构的变化情况①。其中产业结构服务化指标

（ＳＩ）的计算公式为
ＳＩｔ＝Ｙ３ｔ／Ｙ２ｔ。 （１）

其中，Ｙ３ｔ和Ｙ２ｔ分别表示第三产业在第 ｔ年创造
的增加值、第二产业在第ｔ年创造的增加值。ＳＩ值
越大，意味着整体产业结构服务化形态更为明显。

产业结构合理化指标（ＲＩ）的计算公式为

ＲＩｔ＝∑
ｎ

ｉ＝１
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Ｙｉｔ
Ｙｔ
）ｌｎ（

Ｙｉｔ
Ｌｉｔ
／
Ｙｔ
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其中，Ｙｉｔ和Ｌｉｔ分别表示产业ｉ在第ｔ年创造的增
加值和年末从业人员数。ＲＩ值越大，意味着整体
产业结构更为偏离均衡状态。

（二）空间权重矩阵的设定

在设定空间权重矩阵时，为了降低空间权重

设置的主观性，同时考虑地理距离和经济距离两

种权重。首先，随着地区间在地理距离上离得越

远，其相互影响作用会逐步减弱②，这里采用各地

区质心点间地理距离的倒数，计算得到地理距离

空间权重矩阵 Ｄｉｊ衡量地区间的相互关系。关于
各地区质心点间的地理距离的计算，本文采用国

家测绘地理信息局下属国家基础地理信息中心公

开的电子地图，利用 ＧｅｏＧａ１．８．１６．４软件测量得
出。形成的地理距离权重矩阵表示为：

Ｄｉｊ＝
０；两地区不相邻
１
ｄｉｊ
。两地区相邻{ （３）

这里把广东省和海南省记为空间邻近。其

次，根据地区间经济发展水平的差异赋予权重，形

成经济距离空间权重矩阵，以更全面地衡量商品

房销售价格波动对产业结构演变的影响机制。最

终形成的权重矩阵可表示为
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其 中， Ｙｉ ＝ １
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∑
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ｔ＝ｔ１

Ｙｉｔ， Ｙ ＝

１
ｎ（ｔｋ－ｔ１＋１）
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ｔｋ

ｔ＝ｔ１
∑
ｎ

ｉ＝１
Ｙｉｔ。ｔ表示所考察数据所处

年份，ｎ为地区数量，Ｙｉｔ为ｉ地区在第ｔ期的人均
ＧＤＰ。

同时，对上述权重矩阵进行标准化处理。

（三）中国房价波动与产业结构演变的空间

自相关特征

构建空间计量模型前，需要判断区域间商品

房销售价格波动与产业结构演变之间是否存在空

间相关性。本文借助探索性空间数据分析方法进

一步考察变量间的空间自相关性。检验全局空间

相关性的常用统计量有全域 Ｍｏｒａｎ指数 Ｉ和
Ｇｅａｒｙ指数Ｃ，检验局部空间相关性的常用统计
量有局域Ｍｏｒａｎ指数 Ｉ和 Ｇｉ指数。这里采用全
域Ｍｏｒａｎ指数Ｉ和局域Ｍｏｒａｎ指数Ｉ分别进行全
局和局部空间相关检验③。计算公式如下：

全域Ｍｏｒａｎ指数

Ｉ＝
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局域Ｍｏｒａｎ指数
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其中，ｎ是研究样本内地区总数，Ｗｉｊ是各地区空

间权重矩阵，Ｓ２＝
１
ｎ∑

ｎ

ｉ＝１
（Ｘｉ－Ｘ）

２。 全域 Ｍｏｒａｎ

指数Ｉ的取值在－１和 １之间，指数绝对值越大，
说明变量的空间相关性越大；局域 Ｍｏｒａｎ指数 Ｉ
的取值为正，说明局域空间关联呈现“高－高”或
“低－低”集聚，反之为“低－高”或“高－低”集聚。

本文以中国大陆地区３１个省份为空间单元，
以对数形式的商品房销售价格（ｌｎＰｉｔ）、产业结
构服务化指标（ｌｎＳＩｉｔ）和产业结构合理化指标
（ｌｎＲＩｉｔ）作为观测值，使用各省份空间权重矩阵

（Ｗｉｊ），测算各变量在 ２００７～２０１６年间的全域
Ｍｏｒａｎ指数Ｉ和局域Ｍｏｒａｎ指数Ｉ。

各地区商品房销售价格波动（ｌｎＰ）和产业
结构演变（ｌｎＳＩ和 ｌｎＲＩ）的全域 Ｍｏｒａｎ指数 Ｉ计
算结果如表１所示。考虑经济距离空间权重矩阵
和地理距离空间权重矩阵的结果均表明，２００７～
２０１６年间中国大陆地区商品房销售价格在全域
范围内空间集聚的自相关特征显著，产业结构合

理化指标在全域范围内大部分年份的空间集聚自

相关特征显著，但是产业结构服务化指标的空间

集聚自相关特征不显著。

表１　２００７－２０１６年ｌｎＰ、ｌｎＳＩ和ｌｎＲＩ的全域Ｍｏｒａｎ指数Ｉ

年份 ２００７ ２００８ ２００９ ２０１０ ２０１１ ２０１２ ２０１３ ２０１４ ２０１５ ２０１６

ｌｎＰ
矩阵１ ０．５３１ ０．５０６ ０．２７３ ０．５７２ ０．５８７ ０．５９４ ０．５７７ ０．５２７ ０．５５３ ０．５９４

矩阵２ ０．４４５ ０．４３１ ０．２２８ ０．４９５ ０．５０８ ０．５１７ ０．５０４ ０．４４８ ０．４８２ ０．５１４

ｌｎＳＩ
矩阵１ －０．１１２ －０．１５６ －０．０２６ ０．０１５ ０．０４９ ０．０５１ ０．０６５ ０．０２０ －０．０３３ －０．０１５

矩阵２ －０．０８３ －０．１２３ －０．０１２ ０．０１１ ０．０３８ ０．０４１ ０．０５３ ０．０１４ －０．０４０ －０．０３３

ｌｎＲＩ
矩阵１ ０．１９１ ０．２１０ ０．２２０ ０．２２６ ０．１９８ ０．１５８ ０．２１２ ０．２１９ ０．２４１ ０．２６３

矩阵２ ０．１７５ ０．１９２ ０．１９９ ０．１８９ ０．１６２ ０．１３１ ０．１９３ ０．２０２ ０．２２２ ０．２２９

　注：（１）、和分别表示数据样本通过显著性检验，其显著性水平小于１％、５％和１０％；（２）矩阵１指的是经济距离空间权重

矩阵，矩阵２指的是地理距离空间权重矩阵。

　　同时计算各地区商品房销售价格（ｌｎＰ）和
产业结构指标（ｌｎＳＩ和ｌｎＲＩ）的局域Ｍｏｒａｎ指数
Ｉ。 采用经济距离权重矩阵的计算结果表明，
２００７～２０１６年间中国大陆地区商品房销售价格、
产业结构服务化指标和产业结构合理化指标的局

域空间关联特征具有较大差异。其中，ｌｎＰ在北
京市、上海市、天津市、江苏省等东部地区呈现显

著的“高－高”空间集聚特征；ｌｎＳＩ的局域 Ｍｏｒａｎ
指数Ｉ依然不显著；ｌｎＲＩ在贵州省等西部地区呈
现显著的“高－高”空间集聚特征，在北京市、天津
市等东部地区以及吉林省、黑龙江省等中部地区

呈现显著的“低－低”空间集聚特征，在河北省以
及西藏自治区、新疆自治区呈现显著的“低－高”
或“高－低”空间集聚特征。通过绘制 ２００７年和
２０１６年ｌｎＰ和ｌｎＲＩ的局域 Ｍｏｒａｎ散点图可以进
一步发现（见图１、图２），超过半数以上的地区观
测值呈现明显的“高－高”或“低－低”空间集聚特
征，而且与２００７年相比较，２０１６年的局域空间关
联特征更为显著。采用地理距离权重矩阵的计算

结果与上述结果基本一致。

因此，空间地理因素是商品房销售价格波动

推动产业结构演变作用机制中不可忽视的重要

因素。

二　模型设定与数据说明
（一）建立空间计量模型的依据

基于上述研究，我们可以发现商品房销售价

格波动与产业结构演变之间存在空间关联性，因

此在建立计量模型时，应充分考虑空间距离因素

的影响。

采用经济距离权重矩阵的ＬＭ检验的结果显
示：（１）考察商品房销售价格波动对产业结构服
务化影响的ＬＭｌａｇ统计量的显著性水平小于５％，
ＬＭｅｒｒ统计量不显著；（２）考察商品房销售价格波
动对产业结构合理化影响的 ＬＭｌａｇ统计量和
ＬＭｅｒｒ统计量分别为１９．８５８和３．１２９，显著性水平
均小于１％，ＬＭｌａｇ统计量大于ＬＭｅｒｒ统计量。

采用地理距离权重矩阵的ＬＭ检验的结果也
显示：（１）考察商品房销售价格波动对产业结构服
务化影响的ＬＭｌａｇ统计量和ＬＭｅｒｒ统计量分别为
８．６３７和４．６５３，显著性水平都小于１％，ＬＭｌａｇ统计
量大于ＬＭｅｒｒ统计量；（２）考察商品房销售价格波
动对产业结构合理化影响的ＬＭｌａｇ统计量和ＬＭｅｒｒ
统计量分别为２１．９４１和２．６０７，显著性水平都小于

２８
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１％，ＬＭｌａｇ统计量大于ＬＭｅｒｒ统计量。
基于上述计算结果，说明空间滞后因变量的

空间关联性依然占主导地位①，在此情况下选择

空间杜宾模型（ＳＤＭ）更符合实际需要②。

图１　２００７年和２０１６年ｌｎＰ的局域Ｍｏｒａｎ散点图（经济距离权重矩阵）

图２　２００７年和２０１６年ｌｎＲＩ的局域Ｍｏｒａｎ散点图（经济距离权重矩阵）

　　（二）数据来源及变量说明
本文原始数据源于国泰安数据库、２００８～

２０１７《中国房地产统计年鉴》《中国统计年鉴》和
《中国人口和就业统计年鉴》。为了解决由于商

品房销售价格波动与产业结构演变之间存在相互

因果关系而可能导致的内生性问题，本文选取商

品房销售价格指标的一阶滞后项作为工具变量。

同理，经济发展程度指标、政府干预程度指标、经

济开放程度指标、劳动力存量指标、人才资本指

标、固定资产投资强度指标、外商直接投资强度指

标、技术创新指标、国内消费需求水平指标等控制

变量与产业结构演变也存在相互的因果关系，均

选取一阶滞后项作为工具变量。

此外，名义变量如商品房销售价格、地方政府

消费支出，按常住人口计算的人均居民消费支出

经居民消费价格指数（ＣＰＩ）平减后化为实际值，
地区ＧＤＰ、地区人均ＧＤＰ、地区第二产业ＧＤＰ、地
区第三产业 ＧＤＰ、各行业 ＧＤＰ，按收发货人所在
地分的进出口贸易总额经工业生产者出厂价格指

数（ＰＰＩ）平减后化为实际值。另外，由于西藏自
治区固定资产投资价格指数（ＦＰＩ）没有数据，因
此采用工业生产者出厂价格指数（ＰＰＩ）对全社会
固定资产投资额和外商投资企业年底投资总额进

行平减化为实际值。并对所有变量取自然对数，

以降低模型的异方差。变量描述性统计如表 ２
所示。

３８

①

②

ＡｎｓｅｌｉｎＬ．ＳｐａｔｉａｌＥｃｏｎｏｍｅｔｒｉｃｓ：ＭｅｔｈｏｄｓａｎｄＭｏｄｅｌｓ．ＴｈｅＮｅｔｈｅｒｌａｎｄｓ：ＫｌｕｗｅｒＡｃａｄｅｍｉｃＰｕｂｌｉｓｈｅｒｓ，１９８８，ｐｐ．７０－７２．
ＬｅＳａｇｅＪ，ＰａｃｅＲＫ．ＩｎｔｒｏｄｕｃｔｉｏｎｔｏＳｐａｔｉａｌＥｃｏｎｏｍｅｔｒｉｃ．ＢｏｃａＲａｔｏｎ，ＵＳ：ＣＲＣＰｒｅｓｓＴａｙｌｏｒ＆ＦｒａｎｃｉｓＧｒｏｕｐ，２００９，ｐｐ．４６－５０．
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表２　变量指标说明及描述性统计

变量 变量说明 均值 标准差 最小值 最大值

ｌｎＳＩ 产业结构服务化指标 －０．０９５ ０．３８３ －０．６９４ １．４２７
ｌｎＲＩ 产业结构合理化指标 －１．３３６ ０．４９０ －２．７４３ －０．１８５
ｌｎＰ 商品房实际销售价格 ８．３４８ ０．４８７ ７．５０１ １０．１４１
ｌｎＧＤＰ 地方国民生产总值 ９．２６１ １．０４９ ５．８３５ １１．３１２
ｌｎＰＧＤＰ 地方人均国民生产总值 １０．３７１ ０．５６５ ８．９２９ １１．８２１
ｌｎＰＣＧ 地方政府消费支出占ＧＤＰ比重 ２．６８２ ０．３２６ ２．１３４ ３．９５６
ｌｎＰＩＥ 进出口贸易总额占ＧＤＰ比重 ２．８２０ １．００８ ０．３９４ ５．１９２
ｌｎＷ 年末城镇单位从业人员 ５．８９４ ０．８９５ ２．９７８ ７．５８７
ｌｎＳ 每十万人在校高等教育学生数量 ７．７１１ ０．３５５ ６．８０７ ８．８２８
ｌｎＰＩ 全社会固定资产投资额占ＧＤＰ比重 ４．２２８ ０．３５０ ３．１７７ ４．９３２
ｌｎＰＦ 外商直接投资额占ＧＤＰ比重 ３．１４５ ０．８６３ １．５６５ ６．３７２
ｌｎＰＡ 当年专利授权量 ９．１９３ １．７０７ ４．２２０ １２．５０６
ｌｎＰＣ 人均居民实际消费支出 ９．２４０ ０．４９７ ８．０７６ １０．５７２
ｌｎＵ 城镇化指标 ３．９２６ ０．２７４ ３．０６８ ４．４９５
ｌｎＲＡ 交通基础设施指标 ４．１９８ ０．９１１ １．３８７ ５．５２７

　注：当使用经济距离权重矩阵进行实证检验时，解释变量不包括ｌｎＧＤＰ、ｌｎＰＧＤＰ。

　　（三）空间杜宾计量模型的设定
空间杜宾模型一般设定如下：

Ｙｉｔ＝ρ∑
ｎ

ｊ＝１
ＷｉｊＹｊｔ＋Ｘ′ｉｔβ＋∑

ｎ

ｊ＝１
ＷｉｊＸ′ｊｔθ＋μｉ＋

λｔ＋εｉｔ。 （７）
其中，ρ为空间滞后回归系数，θ为空间误差回归
系数。当θ≠０且ρ≠０时，上述模型为空间杜宾
模型（ＳＤＭ）；θ＝０时，上述模型退化为空间自回
归模型（ＳＡＲ）；当θ＝０且ρ＝０时，退化为空间
误差模型（ＳＥＭ）。

结合本次研究选取的变量，本文空间面板模

型的具体形式如下：

ｌｎＳＩｉｔ＝ρ１∑
ｎ

ｊ＝１
ＷｉｊｌｎＳＩｊｔ＋β１ｌｎＰｉｔ＋θ１∑

ｎ

ｊ＝１
ＷｉｊｌｎＰｊｔ＋

γ１ｌｎＸｉｔ＋κ１∑
ｎ

ｊ＝１
ＷｉｊｌｎＸｉｔ＋μｉ＋λｔ＋εｉｔ （８）

ｌｎＲＩｉｔ＝ρ２∑
ｎ

ｊ＝１
ＷｉｊｌｎＲＩｊｔ＋β２ｌｎＰｉｔ＋θ２∑

ｎ

ｊ＝１
ＷｉｊｌｎＰｊｔ

＋γ２ｌｎＸｉｔ＋κ２∑
ｎ

ｊ＝１
ＷｉｊｌｎＸｉｔ＋αｉ＋νｔ＋εｉｔ （９）

其中，Ｘｉｔ为控制变量向量。本文采用经济增长指
标（用地方 ＧＤＰ和地方人均 ＧＤＰ衡量）、政府干
预程度指标（用地方政府消费支出占地方ＧＤＰ比
重衡量）、经济开放程度指标（用按收发货人所在

地分的进出口贸易总额占地区 ＧＤＰ比重衡量）、
劳动力存量指标（用年末城镇单位从业人员衡

量）、人才资本指标（用每十万人在校高等教育学

生数量衡量）、固定资产投资强度指标（用地区全

社会固定资产投资额占该地区 ＧＤＰ比重衡量）、
外商直接投资强度指标（用外商投资企业年底投

资总额占地区 ＧＤＰ比重衡量）、技术创新指标
（用各地区授权专利数量衡量）、国内消费需求水

平指标（用按常住人口计算的人均居民消费支出

衡量）、城镇化程度指标（按城镇户籍人口占总户

籍人口比重衡量）、交通基础设施指标（各地区铁

路里程、公路里程和内河航道里程加总数占其行

政区划面积比重表示）等变量考察对产业结构演

变的影响。式（８）和式（９）均通过 Ｈａｕｓｍａｎ检验
且显著性水平小于 １％，本次研究选取固定效应
模型。进一步地，检验空间杜宾模型（ＳＤＭ）是否
会退化为空间自回归模型（ＳＡＲ）或空间误差模型
（ＳＥＭ）。经检验，ＬＲ统计量的显著性水平均小
于１％且分别拒绝了θ＝０和θ＝０且ρ＝０的原假
设，表明对于考察“商品房销售价格波动对产业

结构服务化和合理化演变影响机制”这个问题而

言，空间杜宾模型更为合适。ρ、β、θ和γ是待估参
数。其中，β１和β２分别用来捕捉本地商品房销售
价格波动对本地产业结构服务化和合理化的直接

影响效应，θ１和θ２分别用来捕捉本地商品房销售
价格波动对邻近地区产业结构服务化和合理化的

空间溢出强度。

三　实证结果及分析
（一）经济距离空间权重矩阵加权的面板回

归分析

首先，通过Ｈａｕｓｍａｎ检验，确定使用个体固定
４８
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效应形式进行面板回归。回归结果如表３所示。
表３　采用经济距离空间权重矩阵加权的

面板回归结果

（１）ｌｎＳＩ

直接效应 间接效应

（１）ｌｎＲＩ

直接效应 间接效应

ｌｎＰ
０．０１０

（０．０４６）

－０．２０４

（０．０９８）

０．００３

（０．０４５）
０．３５１

（０．０８４）

ｌｎＰＣＧ
０．２７０

（０．０７１）

－０．１８８

（０．１８６）
０．１５７

（０．０７０）

０．７０６

（０．１５９）

ｌｎＰＩＥ
－０．０６０

（０．０２１）

－０．０３３

（０．０２７）

－０．０２９

（０．０２１）

０．０２０

（０．０２５）

ｌｎＷ
－０．２１６

（０．０８８）

０．１２２

（０．１０８）

０．１１２

（０．０８７）
０．２４０

（０．０９８）

ｌｎＳ
－０．４２９

（０．１４６）

－０．４４６

（０．２５９）

０．４７４

（０．１４２）

０．４５４

（０．２２１）

ｌｎＰＩ
０．１０４

（０．０６３）

０．０３７

（０．１４０）

－０．０２４

（０．０６２）

－０．１４１

（０．１２１）

ｌｎＰＦ
０．０３１

（０．０３３）
０．２１７

（０．０５０）

－０．５５６

（０．０３２）

－０．０２２

（０．０４４）

ｌｎＰＡ
０．００４

（０．０３４）

－０．０３５

（０．０５２）

－０．０９４

（０．０３４）

０．００３

（０．０４６）

ｌｎＰＣ
０．８０２

（０．１００）

－０．２４４

（０．１７２）

－０．１４５

（０．０９８）

－０．１０２

（０．１４６）

ｌｎＵ
－０．９３６

（０．３８５）

１．９０９

（０．６５４）

０．１４１

（０．３７１）

－０．１５３

（０．５５９）

ｌｎＲＡ
－０．１７９

（０．１５１）

０．３８４

（０．３３１）

－０．２２０

（０．１４５）

０．２２２

（０．２９４）
ＷｌｎＰ －０．１８５（０．０８７） ０．３５６（０．０８７）
ｒｈｏ ０．１０４ －０．００２

Ｒ２ ０．５８７ ０．３３８
ＬｏｇＬ ２１３．５９０ ２１９．９００

Ｓｉｇｍａ２ ０．０１３ ０．０１２

观测值 ２７９ ２７９

　　注：（１）、和分别表示数据样本通过显著性检验，

其显著性水平小于１％、５％和１０％；（２）括号内的值为标准误差。

表 ３估计结果表明：（１）从 Ｒ２，ＬｏｇＬ和
Ｓｉｇｍａ２统计量来看，模型拟合效果较好，回归结
果总体可信度较高。（２）在分别控制了与产业结
构服务化和合理化指标相关的主要影响因素的基

础上，用于度量商品房销售价格波动空间溢出效

应的 θ系数均通过显著性检验，说明商品房销售
价格波动对于产业结构演变存在空间溢出效应。

（３）从直接效应上看，虽然衡量各省份商品房销
售价格波动对于当地产业结构服务化和合理化的

影响效应的回归系数取值为正，但均未通过显著

性检验，也就是说，在采用经济距离权重矩阵并保

持其他主要影响因素不变的情况下，商品房销售

价格波动对当地产业结构服务化的影响效应并不

明显。（４）从间接效应上看，各省份商品房销售
价格波动对邻近省份产业结构服务化和合理化指

标的空间溢出效应均通过显著性检验，且回归系

数绝对值大于直接效应。（５）各省份商品房销售
价格波动对于邻近省份产业结构服务化指标的空

间溢出效应通过显著性检验，且该地区商品房销

售价格每抬升１个百分点，将带动邻近省份产业
结构服务化指标在平均意义上降低约０．２０４个百
分点。（６）各省份商品房销售价格波动对于邻近
省份产业结构合理化指标的空间溢出效应通过显

著性检验，且该省份商品房销售价格每抬升１个
百分点，将带动邻近省份产业结构合理化指标在

平均意义上增长约 ０．３５１个百分点，导致邻近省
份产业结构均衡状态偏离程度在平均意义上抬升

０．３５１个百分点。
形成上述结果的原因可能有：（１）对于本地

产业结构而言，虽然本地商品房销售价格上涨对

某些行业会产生“挤出效应”，但商品房销售价格

上涨的同时也带来地方政府财政收入的增加①，

地方政府有足够的财力留住对本地经济发展贡献

较大的工业企业，并扶持这些企业就地实现转型

升级（如实施专项补贴政策），以使得整个产业结

构处于某种长期均衡的合理状态，这在一定程度

抵消了商品房销售价格上涨对本地产业结构服务

化和合理化水平的影响作用，导致统计检验不显

著。（２）地方政府往往倾向于留住处于产业链高
附加值环节的工业企业，因此，商品房销售价格上

涨依然会挤出部分处于产业链低附加值环节的工

业企业。此时，本地商品房销售价格上涨会带动

生产和消费领域整体价格水平上涨，导致工业

原材料等生产要素价格也随之上涨，提高工业

生产的显性成本，逼迫部分无法承受生产成本

上涨且不受本地政府重视的工业企业向邻近省

份转移，直接提升邻近省份产业结构中第二产

业对整体经济发展的贡献占比；同时，本地商品

房销售价格上涨也会倒逼本地某些平均工资水

平较低行业的劳动力难以承担置业成本而流失

到邻近省份，企业和劳动力在短时期内的“双转

移”往往会打破邻近省份业已形成的产业结构

均衡状态。

从控制变量来看：（１）就产业结构服务化指

５８
①陈享光，黄泽清：《我国房地产价格变动的金融化逻辑》，《经济纵横》２０１７年第１２期。
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标而言，人才资本指标对本地以及邻近省份均存

在显著的负向影响作用，政府干预程度指标、固定

资产投资强度指标与国内消费需求水平指标仅对

本地存在显著的正向影响作用，经济开放程度指

标与劳动力存量指标仅对本地存在显著的负向影

响作用，外商直接投资强度指标仅对邻近省份存

在显著的正向影响作用，城镇化程度指标对本地

及邻近省份分别存在显著的负向影响作用和正向

影响作用，其他变量不显著。（２）就产业结构合
理化指标而言，政府干预程度指标对本地以及

邻近省份均存在显著的正向影响作用，劳动力

存量指标仅对邻近省份存在显著的正向影响作

用，人才资本指标对本地以及邻近省份均存在

显著的正向影响作用，外商直接投资强度指标

仅对本地存在显著的负向影响作用，技术创新

指标仅对本地存在显著的负向影响作用，其他

变量不显著。

（二）地理距离空间权重矩阵加权的面板回

归分析

为了检验实证分析结果的稳健性，本文采用

地理距离空间权重矩阵重新进行回归。回归结果

与采用经济距离空间权重矩阵加权得到的回归结

果基本一致。具体如表４所示。
（三）分地区样本的比较分析

为了考察国内商品房销售价格波动对产业结

构演变作用机制的地区性特征，本文依据国家统

计局公布标准划分东、中、西部地区，并进行回归

估计。受篇幅所限，这里仅报告采用经济距离权

重矩阵加权后的回归结果。

表５估计结果表明，国内商品房销售价格波
动对产业结构服务化演变的影响路径和作用强度

在各地区之间存在明显的差异。具体来说：（１）
控制与产业结构服务化相关的主要影响因素不

变，用于度量商品房销售价格波动空间溢出效应

的θ系数在东部、中部和西部地区的估计值都不
同，且仅有中部地区通过显著性检验，说明国内商

品房销售价格波动对产业结构服务化演变的空间

溢出效应只有在中部地区可以观测到，其他地区

的空间溢出效应不明显；（２）从商品房销售价格
波动对产业结构服务化指标的直接和间接效应系

数来看，也仅有中部地区间接效应系数通过显著

性检验，且中部地区各省份商品房销售价格每增

长１个百分点，将导致邻近省份产业结构服务化
指标降低０．２６７个百分点。

表４　采用地理距离空间权重矩阵加权的面板回归结果

（１）ｌｎＳＩ

直接效应 间接效应

（１）ｌｎＲＩ

直接效应 间接效应

ｌｎＰ
０．０２８

（０．０４４）

－０．２０６

（０．１０３）

－０．０００２

（０．０４６）
０．１７７

（０．０９８）

ｌｎＧＤＰ
０．５９０

（０．３８８）

－０．９９４

（０．６４０）

－０．６２４

（０．４０２）

０．２５５

（０．６１４）

ｌｎＰＧＤＰ
－０．５８３

（０．４５０）

１．２５８

（０．７８６）

０．６８７

（０．４６７）

０．３２１

（０．７４７）

ｌｎＰＣＧ
０．２５７

（０．０６９）

－０．１３９

（０．１９１）
０．１９１

（０．０７２）

０．７８６

（０．１８８）

ｌｎＰＩＥ
－０．０４８

（０．０２４）

－０．０４２

（０．０３６）

－０．０３２

（０．０２５）

０．０１４

（０．０３６）

ｌｎＷ
－０．２４８

（０．０９８）

０．２１１

（０．１４６）
０．１９８

（０．１０１）

０．１５１

（０．１４１）

ｌｎＳ
－０．３２９

（０．１４６）

－０．４４６

（０．３５５）
０．２９８

（０．１５０）

０．１４０

（０．３３９）

ｌｎＰＩ
０．０６３

（０．０６３）

０．０４５

（０．１４１）

－０．０２０

（０．０６５）

－０．２３８

（０．１３６）

ｌｎＰＦ
０．０１４

（０．０３１）
０．２４３

（０．０７４）

－０．０７２

（０．０３１）

－０．１２７

（０．０６８）

ｌｎＰＡ
０．００５

（０．０３６）

－０．０３０

（０．０７４）

－０．０８３

（０．０３７）

０．０１６

（０．０７０）

ｌｎＰＣ
０．７１６

（０．１２２）

－０．１５２

（０．３０４）

－０．１４６

（０．１２４）

－０．４９４

（０．２８９）

ｌｎＵ
－０．７３３

（０．３７８）

０．４００

（０．８８８）

０．２５９

（０．３８９）

－０．１２６

（０．８５１）

ｌｎＲＡ
－０．２９７

（０．１８３）

０．３７５

（０．４５６）

－０．２２６

（０．１８６）

－０．３８３

（０．４２８）
ＷｌｎＰ －０．１８７（０．０９５） ０．１８５（０．０９８）

ｒｈｏ ０．１１８ ０．０５６

Ｒ２ ０．６１９ ０．３１２

ＬｏｇＬ ２２２．９５６ ２１５．０１２

Ｓｉｇｍａ２ ０．０１２ ０．０１３

观测值 ２７９ ２７９

　　注：（１）、和分别表示数据样本通过显著性检

验，其显著性水平小于 １％、５％和 １０％；（２）括号内的值

为标准误差。

表６估计结果表明，国内商品房销售价格波
动对产业结构合理化演变的影响路径和作用强度

在各区域之间存在明显的差异。具体来说：（１）
保持与产业结构合理化相关的主要影响因素不

变，东部和中部地区用于度量商品房销售价格波

动空间溢出效应的 θ系数通过显著性检验，这说
明东部和中部地区各省份间商品房销售价格波动

对邻近省份产业结构合理化指数变化均存在正向

影响作用，本地商品房销售价格上涨将通过空间

溢出机制导致邻近省份产业结构更为偏离均衡状

态；（２）从商品房销售价格波动对产业结构合理
化指标的直接和间接效应系数来看，东部地区直

接效应系数和间接效应系数均通过显著性检验，

６８
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且取值为正，这说明东部地区各省份商品房销售

价格波动均会导致本地以及邻近省份产业结构更

为偏离均衡状态；（３）中部地区仅有间接效应系
数通过显著性检验，虽取值为正但小于东部地区

的数值，这说明中部地区各省份商品房销售价格

波动会导致邻近省份产业结构更为偏离均衡状

态，且作用效果弱于东部地区；（４）西部地区直接
效应和间接效应系数均不显著，这说明西部地区

各省份商品房销售价格波动对本地及其邻近省份

产业结构合理化的影响作用不明显。

表５　分地区的空间杜宾面板回归结果（产业结构服务化）

ｌｎＳＩ
东部地区

直接效应 间接效应

中部地区

直接效应 间接效应

西部地区

直接效应 间接效应

ｌｎＰ ０．０８６（０．０７８） ０．０９８（０．０６５） ０．０３２（０．０４８） －０．２６７（０．１１３） ０．２１１（０．１３６） －０．１７１（０．１７７）

控制变量 包括 包括 包括 包括 包括 包括

ＷｌｎＰ ０．０７８（０．０５６） －０．５４３（０．２２３） －０．３５３（０．４６７）

ｒｈｏ －０．００５（０．０７９） ０．３３０（０．２８５） ０．９５８（０．２５９）

Ｒ２ ０．９３０ ０．８６７ ０．６７５

ＬｏｇＬ １６４．０１１ ８１．０３８ １１９．３１４

Ｓｉｇｍａ２ ０．００２ ０．００６ ０．００６

观测值 ９９ ７２ １０８

　　注：（１）、和分别表示数据样本通过显著性检验，其显著性水平小于１％，５％和１０％；（２）括号内的值为标准误差。

表６　分地区的空间杜宾面板回归结果（产业结构合理化）

ｌｎＳＩ
东部地区

直接效应 间接效应

中部地区

直接效应 间接效应

西部地区

直接效应 间接效应

ｌｎＰ ０．６２９（０．１５３）０．３４０（０．１２７） ０．００９（０．０３６） ０．１６７（０．０７７） ０．０３４（０．１２６） －０．０１６（０．２００）
控制变量 包括 包括 包括 包括 包括 包括

ＷｌｎＰ ０．２７２（０．１１０） ０．３９４（０．１８２） －０．０４６（０．４９３）
ｒｈｏ －０．００４（０．０７２） －０．１７０（０．３２８） －０．２０３（０．３２６）

Ｒ２ ０．７０３ ０．６４２ ０．５３３
ＬｏｇＬ ９８．１４２ ９６．３４１ １１５．４３３

Ｓｉｇｍａ２ ０．００８ ０．００４ ０．００７

观测值 ９９ ７２ １０８

　　注：（１）、和分别表示数据样本通过显著性检验，其显著性水平小于１％、５％和１０％；（２）括号内的值为标准误差。

　　形成上述结果的原因可能有：（１）对于东部
地区而言，该区域经济发展水平在全国处于领先

水平，商品房销售价格上涨对第二产业的总体

“挤出效应”并不明显；同时，商品房销售价格上

涨依然会“挤出”部分没有成功转型的工业企业

以及个别收入水平较低的劳动力群体，这些本地

企业以及劳动力向邻近省份的流动，将同时造成

本地及邻近省份产业结构均衡状态暂时性偏离。

（２）对于中部地区而言，该区域大多数地区仍处
于工业化中期阶段①，商品房销售价格上涨倒逼

工业企业向邻近省份转移，导致邻近省份工业在

地方整体经济发展占比提升以及产业结构均衡状

态被打破。（３）对于西部地区而言，可能处于一

种更为恶劣的状态，商品房销售价格上涨可能同

时对本地工业和批发零售、仓储物流、住宿餐饮等

服务业产生“挤出效应”，导致统计检验不显著；

上述产业同时进入邻近省份，导致其对产业结构

服务化指标和合理化指标的影响效应不易观察。

四　结论及政策建议
本文基于中国大陆地区２００７～２０１６年３１个省

份的面板数据，考察了中国商品房销售价格波动与

产业结构服务化和合理化指标变化之间的空间影

响机制，并分别从全国层面、分地区层面度量中国

商品房销售价格波动对产业结构服务化和产业结

构合理化演变的本地直接效应和邻近溢出效应。

７８
①黄群慧：《经济新常态下的中国工业经济运行分析———２０１６年特征与２０１７年挑战》，《河北经贸大学学报》２０１７年第４期。
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结论如下：第一，除了地方政府干预、对外贸易依存

度、人才存量、外商直接投资、城镇化程度等传统因

素外，本地商品房销售价格上涨对产业结构服务化

和合理化水平的影响作用更多地表现为对邻近省

份的空间溢出效应。第二，商品房销售价格波动对

产业结构演变作用机制的区域性特征差异明显。

其中，东部地区商品房销售价格上涨仅对本地及邻

近省份产业结构均衡状态存在影响效应；中部地区

商品房销售价格上涨仅对邻近省份产业结构服务

化和合理化程度存在空间溢出效应；西部地区商品

房销售价格上涨对本地及邻近省份产业结构服务

化和合理化程度影响效应不显著。

以上结论表明，从全国经济整体平稳健康可

持续发展的视角来看，实施“因地施策”的宏观调

控机制，必须充分考虑商品房销售价格波动对邻

近省份产业结构服务化和合理化的空间溢出效应

以及各地区的影响差异。本文的政策建议如下：

第一，强化对个人住房按揭贷款的控制，加大

“房住不炒”基本原则的宣传力度，走出认识误

区，要充分认识商品房销售价格涨落对产业结构

的深层影响，坚持“房住不炒”基本原则，避免形

成商品房销售价格上涨预期。大量信贷资金与房

地产紧密捆绑，地方政府要走出“依靠发展房地

产带动经济增长”的认识误区，要逐步摒弃土地

财政和地产拉动经济惯性思维，加大实体经济和

科技创新的扶持力度，构筑地方经济新的发展动

力源①。消费者要走出“依靠投机房地产发家致

富”的认识误区，警惕房地产交易市场的高杠杆

现象。

第二，打出调控房价的“组合拳”，形成有利

于实体经济发展的政策体系。通过“限购”、土地

市场调控、保障性住房建设等手段防止房价非理

性上涨，规避商品房销售价格上涨对本地实体经

济特别是对工业企业的“挤出效应”（这一效应在

中部地区最为显著），在更好发挥作用引导本地

商品房销售价格回归理性区间的同时，形成有利

于本地实体经济市场主体转型升级的扶持政策。

第三，实施积极的产业转移政策，有效消化空

间溢出产能。在贯彻发展新理念大背景下，地方

政府既要留住可能会被高房价“挤兑”的实体经

济市场主体，同时也要“搭好戏台”，有效吸收消

化邻近省份被当地商品房销售价格上涨“挤兑”、

通过空间溢出路径转移过来的产业主体和劳动力

资源，避免因无法承载邻近省份商品房销售价格

上涨的空间溢出效应（这一效应在东部地区最为

显著）而导致本地产业结构失衡。
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