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玉溪市住房价格影响因素的回归分析及预测①

邓  娜  李  兰②  樊华为  卫未希

（玉溪师范学院地理与国土工程学院，云南  玉溪  653100）

摘要：本文以玉溪市为研究区，结合2008—2019年社会、经济、生态和住房环境3个方面20个指
标数据，通过建立回归模型研究住房价格的影响因素，研究结果显示：玉溪市地区生产总值（GDP）
与住房价格呈正相关，玉溪市地区生产总值每增加1亿元，住房价格上升2.883元/m2。运用拟合方程进
行事后模拟，预测玉溪市2020至2024年房价分别为6165.390元/m2、6524.382元/ m2、6883.373元/ m2、
7242.363元/ m2、7601.355元/ m2。
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1  引言
中国经济高速发展，城镇化进程加快，房

价不断上升，国家也不断出台土地、信贷、楼市
调控政策。2008年下半年出台的“两率”下调、
两减一免，以及财政部、税务总局出台的降低住
房交易税率政策，结束了持续5年之久的加息周
期，增加了人们住房购买量，自此房价开始快速
上升。2010年出台“国十条实施细则”，在住房
和城乡建设部指定的40个重点城市统一实施限购
令，房价过高地区可暂停发放第三套房贷，贷款
买二套房首付不得低于50%。同时，住房和城乡
建设部加快保障房建设，遏制房价过快上涨，地
区房价有所降低，但收效甚微。2011年，存款类
金融机构人民币存款准备金率不断上调。国务院
常务会议再度推出八条房地产市场调控措施，进
一步抑制炒房现象。自2010年至今，国家不断重
申调整限购令，限购令执行越来越严格，管控范
围不断扩大，2017年已有45个城市出台限购令，
限购令也根据地区实际情况进行调整。国家始终
坚持“房住不炒”的政策，严厉禁止炒房。限购
令中的40个重点城市也成为学者们的研究对象，
如张凯翔、李丹、何承朔、李宏博等分别对青
岛市、海南省、武汉市、重庆市进行分析[1-4]；
张英辉、吴敏分别对西安市、广东省商品住宅进
行研究[5-6]；吴佳木、盖美等人通过回归分析的
方法分别研究2003—2017年上海商品房均价及影 
响因素 [7-8]。前人研究都集中在GDP较高的省市，
对玉溪市这类小城市研究较少。习近平总书记曾
说“房子是用来住的，不是用来炒的”，反映出

住房问题一直是受到社会关注的热点话题，住房
价格的高低也成为关系到人们切身利益的重大经
济问题和社会问题。玉溪市作为正在建设中的生
态宜居城市，近年来城市经济发展较快，中心城区
的发展较为快速，房地产行业迅速崛起，房地产开
发投资高速增长，这个阶段容易出现住房价格不断
高升等不合理现象，此时对玉溪市房价进行客观的
分析研究意义重大。

2  研究区域与研究方法
2.1  区域概况
玉溪市位于云南的中部，北纬23°19′～24°53′、

东经101°16′～103°09′之间，地处高原地带，属亚
热带季风气候，四季如春，气候适宜人居住。近
年来玉溪市的发展较为快速，GDP逐年增长，从
2008年602.22亿元增长至2019年1949.71亿元，对
房地产行业的投资也增加较快。2009—2013年玉
溪市固定资产投资额同比增长都在25%以上，房
地产开发投资额同比增长在20%以上，五年间，
投资额从36.6亿元左右增长到156亿，总体增长率
超过300%。2018年第三产业的投资增长6%，房
地产业的投资增长24.5%，全市建筑业完成增加值
86.9亿元。人们收入和存款不断增加，购买力上
升，购房的愿望越加强烈，对住房的需求越来越
大，楼盘的建设开发数量不断增加，住房的销售
面积逐年增加，房价也在不断地上升。

2.2  数据来源
本文所用数据均来源于《玉溪市统计年

鉴》、玉溪市统计公报（表1）。

① 本项目为玉溪师范学院大学生创新创业项目（2020B52、2021A012）；土地管理学课程思政示范项目

（2021SZH17）。

② 通信作者：李兰（1984—    ），女，硕士研究生，玉溪师范学院，讲师 ，研究方向：土地利用与评价。
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2.3  指标体系构建
在研究住房价格的影响因素指标选取上，不

同学者根据不同研究区选取不同指标。如张梦、
施同兵分析我国土地价格、货币供应量、城镇居
民人均可支配收入、存款准备金率和CPI对我国房
价的影响[9]；唐国银分析土地供需、人均可支配
收入对房价的影响[10]；吴之锋等从国内生产总值
（GDP）、房地产开发投资额、总人口数、商品
房销售面积、房地产开发企业竣工房屋面积5个系
统指标对合肥房价影响因素进行了分析 [11]；李永
刚选取城镇人口、土地出让金、信贷规模等9个因
素作为经济变量，分别就东西部省份房价影响因素
进行分析[12]；张佳等人从西安市GDP、城镇居民可
支配收入、CPI、城镇人口对房价的影响因素进行
研究[13]；黄华继、王絮的研究表明地区生产总值、
货币供应量、人均可支配收入等对房价有正相关影
响[14]。本论文结合前人的研究，考虑玉溪市经济和
房地产市场实际情况，从社会、经济、生态和住房

环境三个方面选择20个指标进行研究，见表2。
2.4  研究方法
回归分析可以确定两种或两种以上变量之间

的定量关系，建立模型后便于预测，在房价影响

因素研究上应用广泛且操作简单。回归分析实用

性强，赵雪瑶等学者都使用线性回归方法对房价

的影响因素做过研究[15]。线性回归模型原理：假

设因变量为Y，自变量分别为X1，X2，…，Xn，
假设每一个自变量对因变量Y的影响都是线性
的，也就是说，在其他自变量不变的情况下，Y的
均值随着自变量Xi的变化均匀变化，确定自变量
与因变量之间的相互依赖关系方程式，其线性式 

通常写为
Y=B0+B1X1+B2X2+…+BnXn+ε                 （1）

其中，B0为常数项；B1，B2，B3，…，Bn为X1，
X2，…，Xn的系数；ε为剩余残差，表示在众多
的影响因素中存在的微小影响因素。

                  表1  玉溪市2008—2019年住房价格                    单位：元/m2    

年份 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

价格 1717 1599 3745 2938 3477 3542 3978 4260 3966 4472 5834 6429

注：数据来源于《玉溪市统计年鉴》、玉溪市统计公报。

表2  玉溪市住房价格影响因素指标表

影响因素 影响因子 符号

社会

人口密度（人/km2） X1
城镇化水平（%） X2
GDP（亿元） X3
房产税（万元） X4

社会从业人数（万人） X5
城市居民恩格尔系数（%） X6
卫生和社会工作（万元） X7
财政总收入（亿元） X8

经济

城镇居民人均可支配收入（元） X9
农村人均纯收入（元） X10

金融机构人民币各项存款余额（亿元） X11
居民消费价格指数（%） X12

玉溪市地区生产总值（亿元） X13
住房投资完成情况（万元） X14
教育投资完成情况（万元） X15
住房成交金额（万元） X16

生态和住房环境

建成区绿化覆盖面积（hm2） X17
生活垃圾无害化处理率（%） X18
公路通车总里程（km） X19
供水总量（万m3） X20
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3  实证分析
3.1  建立模型
以玉溪市2008—2019年统计年鉴数据，将住

房价格设为因变量（Y），表2中20个影响因子
X1，X2，…，X20为自变量，建立多元回归分析模
型（参见图1）。运用SPSS软件对数据进行处理分
析，得到最终的回归模型为

         Y=2.883 X3+380.648                        （2）
式（2）表明：玉溪市地区生产总值每增加1亿
元，住房价格上升2.883元/m2。

3.2  模型检验
由表3可知多元回归过程只进行了一步，模型

的R2为0.852，调整后的R2为0.837，较为接近1，
模型的显著性为0.000，方程的拟合度较好。德
宾-沃森为1.975，在0～4之间，数据独立性符合。
由表4、表5玉溪市地区生产总值的显著性为0.000
且VIF为1.000，说明模型可信度较高且不存在显著
的共线性。因此，该模型符合实际状况，可信度符
合要求。通过图2可对模型进行残差正态性检验，
分别以实测累积概率为X轴、预期累积概率为Y轴
建立坐标，样本点分布在坐标第一象限对角线附

近，说明符合正态分布。该方程拟合度较好，符
合要求。玉溪市地区生产总值越高，说明城市经
济发展越好，人们的经济生活水平在不断上升，
购买力和存款也在不断提高。此时，人们会选择
将自己的存款进行投资，因为人们对住房需求这
种根深蒂固的观念，使人们更愿意选择房地产这
种稳定的投资方式，住房的购买量便会上升。人
们增加对住房的购买，从而出现住房供不应求的
情况，最终导致住房价格上升；反之，住房会出
现供过于求的状况，导致住房价格下降。因此，
当玉溪市地区生产总值上升，将导致玉溪市住房
价格上升。

4  事后模拟
根据现有的数据，通过SPSS软件的曲线估计

拟合，选择最适合的估计拟合方程，根据方程估
算出2020—2024年的玉溪市地区生产总值，从而
估算2020—2024年的住房价格。

4.1  玉溪市地区生产总值因子模型
以玉溪市地区生产总值作为因变量（X3），年

份为自变量（t），使用SPSS软件的曲线估计进行分
析。其中线性方程拟合效果更好，选择线性方程来
估计2020—2024年的玉溪市地区生产总值，见表6。

表3  玉溪市住房价格回归模型摘要

模型 R R2 调整后的R2 标准估算错误 德宾-沃森

1 0.923 0.852 0.837 568.867 1.975

表4  玉溪市住房价格回归模型ANOVA

模型 平方和 自由度 均方 F 显著性

1

回归 18624759.877 1 18624759.877 57.553 0.000

残差 3236092.373 10 323609.237

总计 2186085.250 11

表5  玉溪市住房价格回归模型系数

模型

未标准化系数 标准化系数 共线性统计

B 标准错误 Beta t 显著性 容差 VIF

1
（常量） 380.648 483.393 0.787 0.449

GDP（亿元） 2.883 0.380 0.923 7.586 0.000 1.000 1.000
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图1  玉溪市住房价格回归模型拟合曲线图     图2 玉溪市住房价格回归标准化残差的正态P-P图
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表6  玉溪市地区生产总值估计拟合模型摘要和参数估算值

模型摘要 参数估算值

方程 R2 F 自由度1 自由度2 显著性 常量 B1

线性 0.989 922.438 1 10 0.000 -249523.899 124.520

根据表6可得出线性方程式：
X3=124.520t-249523.899                           （3）
将t=2020、2021、2022、2023、2024带入上

式中得2020—2024年的玉溪市地区生产总值分别
为：2006.501亿元、2131.021亿元、2255.541亿
元、2380.061亿元、2504.581亿元。

根据收集的玉溪市地区生产总值实际数据对
式（3）方程进行检验。从图3可知实际数据与方
程所得估计值很接近，说明该模拟模型效果符合
实际情况。
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图3  玉溪市地区生产总值估计与实测结果对比图
4.2  住房价格预测
将预测所得的玉溪市2020—2024年地区生产

总值带入式子 Y=5.281 X13+597.68中，计算得到
2020—2024年玉溪市的住房价格分别为6165.390
元/m2、6524.382元/ m2、6883.373元/m2、7242.363
元/ m2、7601.355元/ m2。

5  结论
本文通过多元线性回归分析模型的分析，得

出影响玉溪市住房价格的主要影响因子是玉溪市
地区生产总值，且玉溪市地区生产总值与玉溪市
住房价格呈正相关，玉溪市地区生产总值每增加1
亿元，住房价格上升2.883元/m2。

通过曲线估计得出2020—2024年玉溪市地区
生产总值，从而预测出2020—2024年玉溪市的住
房价格依次为6165.390元/m2、6524.382元/ m2、
6883.373元/ m2、7242.363元/ m2、7601.355元/ m2。

论文可能存在的不足：由于预测是基于玉
溪市12年统计年鉴数据，住房价格未考虑到通货
膨胀、市场真实供求关系等因素对住房价格产生
的影响；未对预测出未来的住房价格采取修正，
可能致使与实际价格有一定差距。在以后的研究

中，可适当进行考虑。
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