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［摘　 要］在采用主成分分析法合成软实力综合指标构建了两阶段回归模型，运用面板数据 ＧＭＭ 估计方法就

软实力对房价的影响进行估计后发现，中国 ３５ 个大中城市的软实力对城市房价均具有显著的正向作用，且这种影

响从东部到西部呈现出逐渐减弱的态势。 也就是说，在全国范围内，城市软实力对房价均具有显著的正向影响，且
不同地区的城市软实力对房价的作用程度有所差别。 由此可见，城市的人文社会因素、生态环境质量、交通区位条

件对城市商品房价格的影响较为显著，对城市软实力的日益重视决定着中国城市人口的居住选择。
［关键词］城市软实力；商品房价格；城镇住房制度改革；人均可支配收入；土地供应；人口规模；信贷供给；消费
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一、 引言

自 １９９８ 年城镇住房制度改革以来，中国各主要城市的住房价格均经历了快速增长阶段，全国商

品房平均销售价格由 １９９９ 年的 ２０５３ 元 ／平方米上涨到 ２０１２ 年的 ５７９１ 元 ／平方米，增幅高达 １８２％ 。
尽管城市房价与经济发展之间存在着显著联系，但从不同城市的房价分布来看，对于经济发展水平较

为接近的城市而言，房价也可能存在较大的差异性，图 １ 展示了 ２０１１ 年商品房销售价格与人均地区

生产总值（ＧＤＰ）之间的相关性。
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图 １　 房价与人均地区生产总值之间的关系

如图 １ 所示，从总体上看，商品房销售价格与地区经

济之间存在着一定程度的关联性，但这一关联性在个别样

本城市中表现出较大的差异。 例如，上海市和天津市的人

均 ＧＤＰ 分别为 ８２５６０ 元和 ８５２１３ 元，而房价分别为 １４６０３
元 ／平方米和 ８７４５ 元 ／平方米，房价相差近 ６７％ 。 类似的

情形也出现在深圳市与宁波市，这两个城市的人均 ＧＤＰ
分别为 １１０４２１ 元和 １０５３３４ 元，而房价分别为 ２１３５０ 元 ／
平方米和 １１０３２ 元 ／平方米，房价之间的差异接近 １ 倍。
可见，单纯从经济发展的角度难以解释不同城市房价之间
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存在的差异性特征。 那么，除了经济类变量之外，究竟还有哪些因素导致了各城市在房价方面存在差

异性呢？ 本文将尝试从城市软实力（Ｓｏｆｔ Ｐｏｗｅｒ）角度对影响房价的因素加以探讨。
软实力的概念由约瑟夫·奈提出，最初侧重于国家层面，表示除经济、军事、科技等可见实力以外

的隐含实力，如价值观念、生活方式、文化和社会制度的吸引力和同化力。 国内学者黄牧怡认为软实

力具有十分丰富的理论内涵，它是一种普遍存在于所有竞争主体之中的精神性力量，能够有助于主体

参与竞争并对竞争结果产生直接影响。 根据竞争主体的不同，软实力也会有各不相同的外在表现，具
体可划分为国家软实力、区域软实力、组织软实力和个人软实力四个层面［１］。 从区域层面出发，软实

力反映了某一区域在精神方面的感召力和影响力，更侧重于区域的人文社会、生态环境、交通区位等

方面。 从长期来看，软实力对区域竞争力的提升作用比硬实力更为突出，能够带来更加持续稳定的影

响。 那么，软实力是否会对中国城市房价产生影响？ 若该影响存在，其作用程度与经济、科技等硬实

力相比处于何种水平？ 这是本文要探讨的两个核心问题。
国内外学者对城市房价的影响因素进行了大量的研究，但学者们更多关注的是反映供需关系的经

济指标，如地区生产总值、人均可支配收入、空置率等［２ ５］。 沈悦和刘洪玉利用 １９９５ 年至 ２００２ 年我国 １４
城市的中房住宅价格指数与宏观经济基本面相关变量的平行数据，运用混合样本回归等分析方法，对住

宅价格与经济基本面的关系进行了实证研究。 结果表明，样本城市经济基本面的当前信息或历史信息

都可以部分解释住宅价格水平或者变化率，我国住宅市场并不符合有效市场假说。 经济基本面对住宅

价格水平的解释模型存在着显著的城市影响特征，１９９８ 年后经济基本面对住宅价格的解释能力发生了

显著的变化 ，且这种变化在 ２００１ 年至 ２００２ 年间尤其明显。 因此，近年来我国各城市住宅价格的增长已

经无法很好地用经济基本面和住宅价格的历史信息来解释，政府部门以及相关行业必须对此予以足够

重视［４］。 张红和翁少群利用我国 ３５ 个大中城市 ２０００ 年至 ２００４ 年的经济统计指标和住宅市场数据，依
据供求关系原理和住宅价格变化特征模型，探讨住宅均衡价格的形成机制与住宅实际价格的变化机理。
研究结果表明：我国住宅市场存在由供求基础决定的均衡价格，城镇家庭人均可支配收入、个人住房抵

押贷款利率水平、城镇人均居住面积、非农人口数等需求因素以及供给成本、城市化水平和城市建成区

面积等供给因素对住宅均衡价格存在显著影响；住宅实际价格的变化受到均衡价格变化的显著影响；住
宅实际价格可通过自我调整回复到均衡价格水平，并存在缓慢上涨的趋势［５］。 此外，有学者在城市层面

的影响因素研究中加入了反映家庭住房选择的环境适宜度指标，采用城市绿地面积、空气污染指数

ＰＭ１０ ／ ＰＭ２􀆰 ５、公共服务设施密度等变量检验生态环境和公共服务对城市房价的影响作用［６ ７］。 以上两

类研究为本文提供了重要的借鉴作用，为相关变量的选取提供了依据。 但不容忽视的是，软实力并不是

孤立于硬实力之外而存在的，两者相互作用、彼此依赖。 硬实力是软实力的物质基础，软实力能够促进

经济、科技等硬实力的进一步发展。 硬实力强大的地区通常具有发展良好的软实力，而软实力孱弱的地

区往往其硬实力也难以提高。 因此，如何处理好硬实力与软实力之间的互动关系是本研究的主要创新

点。 具体而言，如何在模型设定中剔除内生关系影响，如何选取合理的工具变量区分两种实力，将是准

确估计区域软实力对城市房价影响作用的关键前提。
鉴于以上分析，本文拟将以下三个方面作为研究的创新点：（１）着眼于区域软实力的内涵，构建

全面、真实、可度量的区域软实力指标体系，并结合主成分分析法识别其中的关键性指标；（２）合理设

定实证模型，通过构建工具变量消除硬实力与软实力的内生性影响，提高相关参数估计的精度；（３）
结合中国 ３５ 个大中城市的面板数据估计软实力对城市房价的影响作用，进而探讨该作用在东中西部

的区域性差异。
本文的其余部分安排如下：第二部分以理论分析为基础，对区域软实力的内涵及其指标体系进行

阐述，构建软实力影响中国城市房价的实证模型，分别从模型设定、变量选取和描述性统计三方面展

开研究；第三部分结合中国 ３５ 个大中城市的面板数据进行实证分析，通过对内生关系的处理准确估
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计软实力对中国城市的影响程度，并进一步从东中西部分地区进行参数估计以比较这种影响的区域

效应；第四部分总结全文，并分析原因所在。

二、 指标体系与模型构建

（一） 指标体系

区域软实力是指通过人文社会、生态环境和交通区位等非物质要素的建设，不断增强城市吸引力

和竞争力，为城市经济社会的发展提供无形动力。 根据区域软实力的定义，本文从人文社会、生态环

境和交通区位三个方面构建区域软实力的指标体系，如表 １ 所示。
（二） 综合指标

本文提出的区域软实力评价指标体系包含 １４ 个三级指标，尽管在指标选取方面体现出了差异

化，但仍然无法避免个别指标之间的相关性。 鉴于此，本文选取中国 ３５ 个大中城市作为研究样本，采
用主成分分析法合成区域软实力的综合指标。

具体来说，主成分分析步骤如下：（１）将原始数据进行标准化处理。 因为三级指标有的是绝对值，有的

是相对值，无法直接进行比较，所以本文通过公式将原始数据转换为标准分。 （２）确定因子变量。 首先采

用主成分分析得到特征值和特征向量，然后根据因子累计方差 表 １　 区域软实力指标体系

一级指标 二级指标 三级指标

人文社会 医疗
每万人医生数

每万人医院床位数

教育
每百万人普通高校数
每万人中小学校数

文化
每百人公共图书数
每百万人影剧院数

生态环境 空气
可吸入颗粒物

空气质量优良的天数

水 工业废水排放达标率

土地
人均绿地面积
绿化覆盖率

交通区位 交通
人均道路面积
经停列车次数

国内国际航线数

贡献率大于 ８５％ 的原则确定主因子的个数。 （３）进行因子旋

转。 本文采用方差最大法进行因子旋转，使得每个变量在尽可

能少的因子上有比较高的载荷，一个因子变量就能成为某几个

变量的典型代表，因子的实际含义也就更容易解释。 （４）计算

因子值。 将因子变量表示为观测变量的线性组合，据此计算因

子值，后面的分析研究就可以不再针对原有变量，而是以各因

子值作为研究的基础。 （５）计算总得分。 以因子变量方差贡

献率作为权数来计算城市软实力的综合指标，软实力排名前

１０ 位城市的综合指标如表 ２ 所示。
（三） 模型构建

为了准确反映软实力对城市房价的影响，本文构建了

两阶段的实证模型，处理硬实力与软实力之间的内生关系。
第一阶段，本文构建城市经济发展对软实力影响的面板数

据模型，如式（１）所示。
Ｓｐｏｗｅｒｉ，ｔ ＝ β１ｇｄｐｉ，ｔ ＋ μｉ，ｔ （１）

表 ２　 软实力排名前 １０ 位城市的综合指标

城市 排名
软实力
得分

软实力指标

人文社会 生态环境 交通区位

北京 １ １２􀆰 ４９２ ５􀆰 ０７１ ５􀆰 ２９９ ２􀆰 １２２
上海 ２ １１􀆰 ０１４ ３􀆰 ５７５ ４􀆰 ６７７ ２􀆰 ７６２
广州 ３ ９􀆰 ７０４ ２􀆰 ７６２ ３􀆰 ９１０ ３􀆰 ０３２
深圳 ４ ９􀆰 ３９４ ３􀆰 ２５９ ３􀆰 ４２３ ２􀆰 ７１２
杭州 ５ ９􀆰 ０４５ ２􀆰 ６９０ ４􀆰 ５６０ １􀆰 ７９５
宁波 ６ ７􀆰 １８５ ２􀆰 ５０１ ３􀆰 ３９７ １􀆰 ２８７
西安 ７ ５􀆰 ７１４ ２􀆰 ８３７ １􀆰 ８５４ １􀆰 ０２３
青岛 ８ ５􀆰 ７０３ ２􀆰 ３７９ ２􀆰 ３８９ ０􀆰 ９３５
长沙 ９ ３􀆰 ５４２ ０􀆰 ７８３ ０􀆰 ８０７ １􀆰 ９５２
天津 １０ ３􀆰 ４９１ １􀆰 ８６９ － ０􀆰 ４７１ ２􀆰 ０９３

式（１）中， ｉ 表示全国的 ３５ 个大

中城市，ｉ ＝ １，２，…，３５；ｔ 表示年份，
Ｓｐｏｗｅｒｉ，ｔ表示第 ｉ 个城市在第 ｔ 年的软

实力综合水平，ｇｄｐｉ，ｔ表示第 ｉ 个城市

在第 ｔ 年的人均国内生产总值，β１ 为

变量 ｇｄｐｉ，ｔ的估计系数，μｉ，ｔ为残差。
硬实力会对软实力产生一定的提

升作用，本文通过式（１）可以剔除经

济增长的内生影响从而得到准确的软

实力变量，即 μｉ，ｔ。 因此在第二阶段，
本文构建区域软实力对房价影响作用
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的估计模型，如式（２）所示。
ｈｐｉｉ，ｔ ＝ α０ ＋ α１ｐｏｐｉ，ｔ ＋ α２ｇｄｐｉ，ｔ ＋ α３ ｌａｎｄｉ，ｔ ＋ α４ ｌｏａｎｉ，ｔ ＋ α５ｃｐｉｉ，ｔ ＋ α６μｉ，ｔ ＋ εｉ，ｔ （２）

表 ３　 变量定义

变量名称 变量代码 单位 变量定义

人口规模 ｐｏｐ 万人 各城市的人口总量

经济发展 ｇｄｐ 元 各城市的人均国内生产总值

土地供应 ｌａｎｄ 万平方米 各城市的商品房销售面积

信贷供给 ｌｏａｎ 百分比
各城市房地产开发资金中的国内
贷款占房地产开发资金的比重

房价 ｈｐｉ 元 ／平方米
各城市的商品房平均销售价格，由
各城市商品房销售额除以销售面
积表示

通货膨胀 ｃｐｉ — 城镇居民消费价格指数

　 　 注：所需数据来源于各年度《中国城市统计年鉴》、《中国房地产统计

年鉴》。

式（２）中，ｈｐｉｉ，ｔ 表示城市房价

水平， ｐｏｐｉ，ｔ 表示城市人口规模，
ｇｄｐｉ，ｔ 表 示 人 均 国 内 生 产 总 值，
ｌａｎｄｉ，ｔ表示城市土地供应量， ｌｏａｎｉ，ｔ

表示信贷供给程度，ｃｐｉｉ，ｔ表示居民

消费价格指数，α０ 是常数项，αｉ 为

各变量的系数，εｉ，ｔ为残差。 为了保

持面板数据结构的一致性，本文选

取了静态的软实力指标作为房价的

解释变量，这并不影响其对房价的

解释能力。 实证模型中各变量的定

义如表 ３ 所示。
表 ４　 描述性统计

变量 平均值 标准差 最大值 最小值

ｈｐｉ ４０６４􀆰 ７ ２８９１􀆰 ９ ２１３５０􀆰 ０ １１８５􀆰 ０
ｐｏｐ ６９２􀆰 １ ５３４􀆰 ３ ２９１９􀆰 ０ ５４􀆰 ０
ｇｄｐ ３２４６６􀆰 ０ ２０７７９􀆰 ８ １１０４２１􀆰 ０ ４８６２􀆰 ０
ｌａｎｄ ３７９􀆰 ２ ３４８􀆰 ５ ２０９２􀆰 ５ １３􀆰 ９
ｌｏａｎ １９􀆰 ７％ ６􀆰 ９％ ３８􀆰 ６％ ３􀆰 ０％
ｃｐｉ １０９􀆰 ３ ９􀆰 ６ １４４􀆰 ３ ９６􀆰 ７

（四） 描述性统计

本文采用 ３５ 个大中城市的面板数据作为

研究样本，相关数据来自《中国区域经济统计

年鉴》、《中国统计年鉴》、 《中国城市统计年

鉴》、《中国房地产统计年鉴》、《中国城市建设

统计年鉴》等。 为保证研究数据的整体性，本
文截取 ２００７ 年至 ２０１１ 年作为样本区间，相关

变量的描述性统计如表 ４ 所示。

三、 实证分析

（一） 经济增长对城市软实力影响作用的估计

本文采用 ３５ 个大中城市的面板数据就经济增长对城市软实力的影响作用进行估计。 面板数据

估计方法有聚合最小二乘回归（Ｐｏｏｌ ＯＬＳ）、固定效应（Ｆｉｘｅｄ Ｅｆｆｅｃｔ）、广义矩（ＧＭＭ）等。 为了选取适

合的面板数据估计方法，本文对不同方法的估计结果进行了对比，表 ５ 列示了在采用三种不同估计方

法下经济增长对城市软实力影响作用的估计结果。
表 ５　 经济增长对城市软实力影响作用的估计结果

解释变量
被解释变量：Ｓｐｏｗｅｒ

Ｐｏｏｌ⁃ＯＬＳ（１） ＦＥ⁃ＯＬＳ（２） Ｓｙｓ⁃ＧＭＭ（３）

ｇｄｐ ０􀆰 ３７５∗∗∗

（０􀆰 ０７８）
０􀆰 ３０４∗∗∗

（０􀆰 ０５４）
０􀆰 ３０１∗∗∗

（０􀆰 ０４８）
观测数 １７５ １７５ １７５

Ｒ２ ０􀆰 ７３６ ０􀆰 ７６５ ０􀆰 ７８３
Ｆ 统计量 ２０３􀆰 ２３４∗∗∗ ２４４􀆰 １５４∗∗∗ ２５６􀆰 ９２７∗∗∗

　 　 注：括号内的值是标准差，∗∗∗、∗∗、∗ 分别表示

１％ 、５％ 、１０％的显著性水平。

由表 ５ 可见，相比于 Ｐｏｏｌ⁃ＯＬＳ 和 ＦＥ⁃ＯＬＳ，
ＧＭＭ 估计结果具有较好的拟合优度和系数显著

性水平，故本文根据 ＧＭＭ 模型的估计结果求出

软实力的残差 μｉ，ｔ，并将其作为解释变量代入公式

（２）中进行估计。
（二） 区域软实力影响中国城市房价的参数

估计

结合表征城市硬实力的解释变量，本文采

用面板数据对公式（２）中的变量系数进行了估

计，根据估计结果来判定区域软实力对中国城

市房价的影响程度。 同时，本文根据区域发展理论将样本划分为东部地区、中部地区和西部地

区，东部地区有北京、天津、石家庄、沈阳、大连、上海、南京、杭州、宁波、福州、厦门、济南、青岛、
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广州、深圳、海口等 １６ 个城市；中部地区有太原、长春、哈尔滨、合肥、南昌、郑州、武汉、长沙等 ８
个城市；西部地区有重庆、成都、贵阳、西安、南宁、西宁、兰州、昆明、呼和浩特、银川和乌鲁木齐

等 １１ 个城市。 本文采用同样的两阶段估计模型和 ＧＭＭ 估计方法分析全国和东中西部各地区

的软实力对房价的影响作用，结果如表 ６ 所示。
表 ６　 软实力对城市房价影响的估计结果（被解释变量：ｈｐｉ）

全样本 东部 中部 西部

常数项
－ ２􀆰 ９４５∗∗∗

（０􀆰 ７０８）
－ ２􀆰 ７５０∗∗∗

（０􀆰 ６９３）
－ ３􀆰 ５１４∗∗∗

（１􀆰 ２２０）
－ ３􀆰 ０４１∗∗∗

（１􀆰 ２１７）

ｐｏｐ ０􀆰 １２９∗∗

（０􀆰 ０６２）
０􀆰 １２８∗∗

（０􀆰 ０６２）
０􀆰 １４１∗∗∗

（０􀆰 ０３７）
０􀆰 １４０∗∗∗

（０􀆰 ０４２）

ｇｄｐ ０􀆰 ４１７∗∗∗

（０􀆰 ０８１）
０􀆰 ５１１∗∗∗

（０􀆰 ０５４）
０􀆰 ３２０∗∗∗

（０􀆰 ０６３）
０􀆰 ３２７∗∗∗

（０􀆰 ０６２）

ｌａｎｄ － ０􀆰 ０３４∗∗∗

（０􀆰 ０１２）
－ ０􀆰 ０３０∗∗∗

（０􀆰 ０１１）
０􀆰 ０２３

（０􀆰 ０１８）
０􀆰 ００８

（０􀆰 ０１６）

ｌｏａｎ － ０􀆰 ５４７∗∗∗

（０􀆰 １２３）
－ ０􀆰 ４６６∗∗∗

（０􀆰 １１３）
０􀆰 ８１４∗∗∗

（０􀆰 ２２４）
０􀆰 ７３５∗∗∗

（０􀆰 ２２１）

ｃｐｉ １􀆰 ６８６∗∗∗

（０􀆰 ２３９）
０􀆰 ９２１∗∗

（０􀆰 ４２７）
０􀆰 ７６１∗∗∗

（０􀆰 ２３４）
０􀆰 ８０２∗

（０􀆰 ３９６）

μ ０􀆰 ８０４∗∗∗

（０􀆰 １２８）
０􀆰 ６９２∗∗∗

（０􀆰 １１６）
０􀆰 ５８３∗∗∗

（０􀆰 ０７６）
０􀆰 ４８７∗∗∗

（０􀆰 ０９６）
观测数 １７５ ８０ ４０ ５５

Ｒ２ ０􀆰 ９２８ ０􀆰 ９３３ ０􀆰 ９７１ ０􀆰 ９６０
Ｆ 统计量 ２１１􀆰 ９２６∗∗∗ ３１４􀆰 ４５１∗∗∗ ２１４􀆰 ４４２∗∗∗ ２７５􀆰 ３９８∗∗∗

　 　 注：括号内的值为标准差，∗∗∗、∗∗、∗ 分别表示

１％ 、５％ 、１０％的显著性水平。

由表 ６ 所示结果可知：（１ ） 无论是全样

本还是东中西部各地区样本，城市所具有的

软实力对房价均具有正向影响，且在 １％ 水

平上显著。 （２）不同地区城市软实力对于房

价的作用程度有所差别，城市软实力每提高

１０％ ，东中西部各地区的房价分别将上升

６􀆰 ９２％ 、５􀆰 ８３％ 和 ４􀆰 ８７％ 。 由此可见，中国

３５ 个大中城市的软实力对房价均存在显著

正向作用，且这种影响从东部到西部呈现出

逐渐减弱的态势。 （３ ） 从硬实力上看，土地

供应并非是影响中西部房价的显著性因素，
人口增长、经济发展、信贷扩张以及通货膨

胀是现阶段全国以及各地区城市房价上涨

的主要驱动力。 总而言之，在考虑硬实力与

软实力内生关系的前提下，本文的实证结果

表明城市软实力对房价具有显著性正向影

响，且不同地区在软实力的作用上存在区域

性差异。

四、 结论

本文运用 ２００７ 年至 ２０１１ 年中国 ３５ 个大中城市面板数据就城市软实力对住房价格的影响进行

了考察研究。 鉴于城市软实力与硬实力之间存在的内生关系，本文采用合成的软实力综合指标构建

了两阶段回归模型，运用面板数据 ＧＭＭ 估计方法就软实力对房价的影响进行了估计。 结果显示，中
国 ３５ 个大中城市的软实力对房价均存在显著的正向作用，且这种影响从东部到西部呈现出逐渐减弱

的态势。 也就是说，在全国范围内，城市软实力对房价均具有显著的正向影响，不同地区的城市软实

力对房价的作用程度有所差别。 具体而言，当城市软实力比原有水平提高 １０％时，东中西部的房价

分别上升 ６． ９２％ 、５． ８３％和 ４． ８７％ 。 在硬实力方面，人口增长、经济发展、信贷扩张以及通货膨胀仍

然是现阶段全国及各地区房价上涨的主要驱动力，而土地供应对于中西部房价的影响并不显著。
由此可见，城市的人文社会因素、生态环境质量、交通区位条件对商品房价格的影响较为显著，对

城市软实力的日益重视决定着中国城市人口的居住选择。 也就是说，城市软实力三方面因素的综合

作用能够显著提升该城市的竞争力，从而提高商品房价格水平，促进区域经济的发展，原因在于：改善

人文社会环境能够为居民提供更优越的生活居住条件、医疗保健服务、人力资本教育、公共文化服务

等；改善生态环境能够发挥城市的生态禀赋优势和提升环境质量水平，进而有利于提高城市居民的生

活质量和健康水平；改善交通区位条件能够进一步改善城市自身以及对外的交通便利条件，有助于提

高城市对异地购房人的吸引力，进而提升城市的外来住房需求量。
根据以上分析，本文建议各级政府部门及城市规划政策制定者应当更加重视城市软实力的提升，

通过改善人文社会、生态环境和交通区位等条件来进一步提高城市的对外吸引力，为城市经济的健康
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张　 红，等：中国城市软实力对住房价格的影响

和持续发展注入长久的驱动力。
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