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摘要：基于禧泰数据库的全国城市二手房价监测数据，利用描述统计和GIS空间分析方法详细

分析了 2011—2018年 126个中国资源型城市房价时空变化特征，并采用空间杜宾模型进一步

揭示了其影响因素。研究结果表明：（1）2011 年和 2018 年中国资源型城市平均房价分别为

4105元/m2和5675元/m2，再生型城市、成熟型城市、成长型城市和衰退型城市的平均房价依次

递减；（2）2011—2018 年中国资源型城市平均房价呈现出波动上升的态势，房价增长率为

38.2%，远低于全国城市平均房价增长幅度55.3%，且不同类型资源型城市房价的增长幅度有所

差异，以成熟型和再生型城市的房价增幅相对较大；（3）中国资源型城市房价和变化存在显著

的空间集聚特征，房价热点区主要集中在东部地区和中部地区城市，房价冷点区主要以东北地

区和西部地区城市为主；（4）空间杜宾模型显示，人均GDP、人均住房开发投资、多样化指数、专

业化指数和工业废水排放强度是影响中国资源型城市房价空间差异的主要因素。
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房价是中国政府和百姓特别关注的民生话题。伴随2016年以来全国大量城市房价的

快速上涨，中央高层开始高度重视住房的居住属性，相继提出了“房住不炒”“稳房价、

稳地价、稳预期”等调控理念和目标，并成为地方政府实施“一城一策”房地产调控的

重要执政方针。但也有一些特殊职能类型城市的房价却不升反降，最引人瞩目的就是

2019年春季国内社会媒体对鹤岗等典型资源型城市低房价的大量报道（http://news.cctv.

com/2019/04/23/ARTIRXbhY1b6f9zOYAZbs1vb190423.shtml），这与中国一二线城市的高

企房价形成巨大反差。资源型城市是指以矿产、森林等自然资源的开发和加工产生或发

展起来，并以资源供应为主要职能的城市，曾为国家社会经济发展作出突出的贡献[1]。但

受到资源枯竭、产业结构单一、人才技术创新不足和体制机制僵化等诸多因素交织影

响，不少资源枯竭城市的社会经济发展呈现出不可持续趋势[2]，面临矿竭城衰的危险，造

成资源型城市房价上涨的内生动力不足。因此，有必要加强对中国资源型城市房价时空

演化和影响因素的研究，这对深化中国特殊职能类型城市房价时空分布规律与影响因素

的认识、合理制定各地房地产市场的“一城一策”调控方案具有重要的科学价值。

国内外学者曾在城市房价区域差异与影响因素方面有过丰富的研究成果。在空间尺
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度方面，学者们围绕城市内部、区域和全国等不同空间尺度的房价差异开展了广泛的实

证分析[3-6]。但受到数据可获得性的影响，国内研究主要以城市内部房价分析为主[7,8]，关

于全国城市房价尤其是大尺度城市房价的时空演化分析还不充分。在房价影响因素方

面，研究表明不同研究区域房价差异的影响因素也不尽相同。土地供应价格、产业结

构、供需因素、金融货币政策、城市空间结构、人居环境质量和环境污染等因素均被很

多文献记载对房价区域差异产生显著的影响[9-14]。最近还有学者分析了旅游发展对旅游职

能城市房价的促进作用[15,16]，但专门关注中国资源型城市房价影响因素的研究还较为欠

缺。在研究方法方面，特征价格模型及其延伸的空间特征价格模型成为房价差异影响因

素分析最为常用的方法[17,18]，这类方法主要适用于单一时间的截面数据，难以解决遗漏变

量和变量内生性等缺陷，基于时空数据的空间面板模型方法应用改进还相对较少[19]。

鉴于此，本文基于全国资源型城市的二手房房价数据，利用描述统计和GIS空间统

计分析方法，详细分析126个中国资源型城市房价的时空变化特征，采用空间杜宾模型

进一步揭示中国资源型城市房价差异的影响因素，以期为识别中国资源型城市房价的时

空变化特点与影响因素提供有益的决策启示。

1 研究方法与数据来源

1.1 数据来源

参考国务院颁发的《全国资源型城市可持续发展纲要（2013—2020年）》所认定的

262 个全国资源型城市（共包括 126 个地级行政区、62 个县级市、58 个县和 16 个市辖

区），从中选取126个地级行政区作为本文的研究对象。根据资源保障能力和可持续发展

能力差异，规划还将资源型城市划分为成长型、成熟型、衰退型和再生型四种类型，将

其作为比较不同类型资源型城市房价变化的参考标准，表1归纳总结了不同类型资源型

城市的资源开发保障和社会经济发展特征。在 126个地级单元资源型城市中，成长型、

成熟型、衰退型和再生型城市所占比例分别为15.9%、52.4%、19.0%和12.7%。

中国资源型城市房价来自禧泰数据库监测的全国城市二手房平均房价数据。由于国

内城市房价监测数据库建设比较滞后，2010年以前城市房价的缺失数据较多，因此本文

选取的研究时间跨度为 2011—2018 年。但陇南、黔南、阿坝和阿勒泰等少数城市在

2011年和2012年仍存在少量缺失数据，采用时间序列趋势法进行回归插补，最终构建了

2011—2018年126个资源型城市房价的完整数据库。

中国资源型城市房价影响因素数据均来自《中国城市统计年鉴》。考虑到最新年份中

国城市统计年鉴数据暂未公布和各盟州等空间单元数据缺乏，实际用于资源型城市房价

表1 不同类型资源型城市的特征描述

Table 1 Descriptive characteristics of different types of resource-based cities

类型

成长型城市

成熟型城市

衰退型城市

再生型城市

资源开发阶段

上升阶段

稳定阶段

趋于枯竭

基本摆脱资源依赖

资源保障能力

潜力大

强

弱

弱

社会经济发展

后劲足

水平较高

滞后

步入良性发展轨道
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影响因素分析的地级单元为116个资源型城市，时间跨度为2011—2016年。

1.2 研究方法

1.2.1 空间自相关分析

全局空间自相关表示空间对象属性值在整个研究区域范围内与邻近空间单元属性值

的空间关联特征，通常用Moran's I指数表示。其计算公式为[20]：

I =

n∑
i = 1

n ∑
j = 1

n

wij( )xi - ẋ ( )xj - ẋ

∑
i = 1

n ∑
j = 1

n

wij∑
i = 1

n

( )xi - ẋ
2

（1）

式中：n为城市数量（个）；xi和xj分别表示城市 i和 j的平均房价（元/m2）； ẋ 是各城市房

价平均值（元/m2）；wij为空间邻接矩阵。Moran's I 的取值范围为 [-1, 1]。Moran's I >0

时，表示存在空间集聚趋势，即空间正相关特征；Moran's I<0，表示存在空间离散趋

势，即空间负相关；Moran's I=0时，表示不存在空间相关性，即空间随机分布特征。

局域空间自相关是测度空间对象属性值与其临近空间单元属性值在局部空间的空间

关联程度，能够捕捉各城市房价分布的空间异质性，采用Getis-Ord Gi
*指数表示。公式为[19]：

G*
i (d) =∑j = 1

n Wij( )d xj /∑j = 1

n xj （2）

式中： G*
i (d) 为局部空间自相关值，如果 G*

i (d) 大于0且具有显著意义，表明其为资源型

城市房价分布的热点区，相反则为资源型城市房价分布的冷点区；Wij( )d 为空间邻接矩

阵； xj 为 j 城市的房价（元/m2）。

1.2.2 空间杜宾模型分析

常用的空间计量模型主要包括空间滞后模型（Spatial Lag Model，SLM）、空间误差

模型（Spatial Error Model，SEM）和空间杜宾模型（Spatial Durbin Model，SDM）等。

空间杜宾模型是比空间滞后模型和空间误差模型更一般化的空间面板形式，同时考虑了

内生效应和外生效应，并在空间计量研究中得到了更广泛的应用。计算公式为[21]：

Yit = ρ∑
j = 1

n

WijYjt + βXit +∑
j = 1

n

Wij Xjtγ + μi + λt + εit （3）

式中： Yit 为因变量，即 i 资源型城市 t 时间的房价（元/m2）； Yjt 为邻近 j 资源型城市 t

时间的房价（元/m2）； ρ为因变量的空间滞后系数，表示邻近资源型城市对本地房价的

空间溢出方向和强度； β 为解释变量的估计系数； Xit 为 i 资源型城市 t 时间的解释变

量； Xjt 指邻近 j资源型城市 t时间的解释变量； γ为解释变量的空间效应系数；Wij 为空

间权重矩阵； μi 为空间固定效应，表示控制了所有空间固定且不随时间变化的变量； λt

为时间固定效应，表示控制了所有时间固定且不随空间变化的变量； εit 为随机误差项。

当 γ = 0 时，空间杜宾模型可以转化为空间滞后模型（SLM）；当 γ + ρβ = 0 时，空间杜宾

模型可以转化为空间误差模型（SEM）。

2 结果分析

2.1 中国资源型城市房价的时间变化

图1的描述统计结果显示，2011—2018年中国资源型城市房价呈现出波动上升的态
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势，平均房价由2011年的4105元/m2增长至2018年的5675元/m2，增长幅度为38.2%，仅

在2015年略有下降，明显低于同期全国所有城市平均房价增长率55.3%。分城市类型来

看，不同类型资源型城市房价存在显著的差异性。除了2011年和2012年衰退型城市的平

均房价要略高于成长型城市外，资源型城市平均房价总体上存在“再生型城市>成熟型城

市>成长型城市>衰退型城市”的特点，所对应的 2018 年平均房价分别为 6474 元/m2、

6030元/m2、5077元/m2和4665元/m2。另外，2011—2018年不同类型资源型城市房价的增

幅比例也有所不同。其中，成熟型城市和再生型城市房价增幅较大，分别为 42.4%和

41.6%；成长型城市房价增幅居中，为 36.7%；衰退型城市房价增幅最小，仅为 23.9%。

究其原因，与衰退型和成长型城市相比，再生型和成熟型城市拥有较强的可持续发展能

力、成熟的工业技术体系以及较高的社会经济水平[22]，是其房价相对较高和增幅较快的

重要支撑因素。

2.2 中国资源型城市房价的空间变化

为了描绘中国资源型城市房价空间格局和变化特点，分别选取 2011 年、2015 年、

2018年三个时间节点和 2011—2018年变化值，利用ArcGIS 10.3软件的自然间断法，将

126个资源型城市房价及其变化值分成五个等级。

图2的房价空间分布结果显示：（1） 2011年中国资源型城市房价低值区主要分布在

中部和西部地区，包括阿坝、黔西南、贺州、衡阳和娄底等城市；房价高值区以东部城

市为主，如徐州、唐山、龙岩和湖州等城市，同时还包括凉山彝族自治州等为代表的少

数西部地区成熟型城市。（2） 2015年资源型城市房价低值区主要集聚在西部和东北地

区，包括大兴安岭、黔西南、双鸭山、鹤岗和铜川等城市；房价高值区主要为东部地区

和个别西部地区成熟型资源城市，如南平、凉山、三明、湖州和龙岩等。（3） 2018年中

国资源型城市房价存在明显的东高西低趋势，高值区向东部地区集聚趋势更加明显。房

价低值区分布区域以东北和西部地区城市为主，代表性城市为鹤岗、大兴安岭、双鸭

山、石嘴山和七台河。房价高值区以东部地区城市为主，包括张家口、徐州、唐山、龙

岩和湖州等。（4） 2011—2018年中国资源型房价降幅最大的城市主要集中在东北地区鹤

岗、双鸭山、七台河、鸡西和大兴安岭；房价增幅最大的城市以西部地区为主，同时包

图1 2011—2018年中国资源型城市房价的时间变化

Fig. 1 Temporal change of resource-based cities' housing prices in China during 2011-2018
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括少数东部成熟型资源城市，如景德镇、贺州、阿坝、张家口和陇南等。

2.3 中国资源型城市房价的空间统计分析

表 2为房价的全局空间自相关分析结果。2011—2018年中国资源型城市房价的Mo-

ran's I指数逐渐增大，由2011年的0.085增加至2018年的0.273，均通过0.05置信水平显

著性检验，说明中国资源型城市房价存在显著的空间正相关，且空间集聚态势越来越强。

2011—2018年中国资源型城市房价变化值也存在显著的空间集聚特征，对应的Moran's I指

数为0.164，说明中国资源型城市房价增长和下降地区也存在明显的空间依赖特征。

利用ArcGIS 10.3软件的自然间断法，再把中国资源型城市房价和空间变化值的热点

分析结果划分成四类，根据热点分析得分由高到低依次命名为热点区、次热区、次冷区

和冷点区。从图 3 的中国资源型城市房价冷热点分析得到：（1） 2011 年、2015 年和

2018年中国资源型城市房价热点区数量的占比分别为19.0%、19.8%和24.6%，说明中国

资源型城市房价热点区数量呈现出持续增加的态势。比较稳定的房价热点区主要集中在

东部地区和中部地区内部的经济相对发达城市，包括湖州、淄博、景德镇和马鞍山等城

市。（2） 2011 年、2015 年和 2018 年中国资源型城市房价冷点区数量的占比分别为

19.0%、23.8%和13.5%，说明中国资源型城市房价冷点区的数量变化幅度较大。但比较

注：本图基于自然资源部标准地图服务系统下载的标准地图制作，底图无修改，下同。

图2 2011—2018年中国资源型城市房价的空间格局

Fig. 2 Spatial patterns of resource-based cities’housing prices in China during 2011-2018
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稳定的房价冷点区主要分布在西部地区和东北地区，包括百色、达州、鹤岗和黑河等城

市。（3） 2011—2018年中国资源型房价变化热点区和冷点区数量的占比分别为 43.7%和

11.9%。房价变化的热点区指示中国资源型城市房价增幅较大的城市，其空间分布主要以

中部地区、西南地区以及福建、广东等南部省份境内的城市为主；房价变化的冷点区指

示中国资源型城市房价降幅较大的城市，主要集中于东北地区境内。

表2 中国资源型城市房价及其变化的全局空间自相关结果

Table 2 Globe Moran's I of resource-based cities' housing prices and its change in China

变量

2011年

2012年

2013年

2014年

2015年

2016年

2017年

2018年

2011—2018年变化值

Moran's I

0.085

0.114

0.119

0.133

0.165

0.206

0.246

0.273

0.163852

Z值

3.2305

4.2119

4.3074

4.7191

5.8498

7.3935

9.1191

10.0863

5.9950

P值

0.001

0.000

0.000

0.000

0.000

0.000

0.000

0.000

0.000

图3 2011—2018年中国资源型城市房价和变化的冷热点空间格局

Fig. 3 Hot and cold spots spatial patterns of resource-based cities' housing prices in China during 2011-2018
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2.4 中国资源型城市房价的影响因素

2.4.1 解释变量选取

供给需求理论和住宅特征价格理论是解释不同城市间房价区域差异的主要理论[22]。

基于上述理论视角分析，从供给需求、经济发展、产业集聚、人居环境和环境污染等维

度选取了中国资源型城市房价（因变量，简称HP）区域差异的影响因素（表3）。（1）供

给需求因素。住房供给需求状况是影响不同城市房价差异的首要因素，住房供不应求则

容易提高城市房价[23,24]，选择“人口密度（PD）、人均住房开发投资（PHI）”来反映资

源型城市的住房供需状况。（2）经济发展因素。城市经济发展水平与其住宅土地出让价

格和居民家庭收入水平均具有较强相关性，通常会对城市房价产生正向影响，选取“人

均 GDP （PGDP） ”表示；城市产业结构高级化程度是其经济发展质量的重要表征，

产业结构高级化程度越高，其房价也可能越高，选取“第三产业比例（TIR）”表示。

（3）产业集聚因素。研究表明，城市房价与其产业构成特征存在密切关系[25,26]。资源型城

市职能的特殊性决定了其房价不可避免地也会受到当地产业发展特征的影响，选择“专

业化指数（SI）和多样化指数（DI）”两个评价指标，分别测度资源型城市的地方化经

济和城市化经济对当地城市房价的影响，用以验证产业集聚因素与资源型城市房价的关

系。专业化指数测度采用矿业从业人员区位商表示，专业化指数越高，表明城市资源依

赖程度越严重，可能降低经济发展水平和城市房价；多样化指数测度方法同徐辉等[27]的

研究，多样化指数越高，资源型城市产业转型效果可能越好，并对房价产生正向影响。

（4）人居环境因素。城市人居环境质量越高，其人口吸引力也越强，容易导致住房市场

需求增加和房价提升[28,29]，选择“万人普通小学数（PRI）、万人医院数（HOS）、万人公

共汽车数（BUS）、人均公园绿地面积（PA）、建成区绿化率（GR）”表示资源型城市的

公共服务设施质量和环境舒适性。（5）环境污染因素。近年来，环境污染程度对中国城

市房价的负面影响也逐渐引起研究重视[30]，资源型城市由于资源开采和加工所承受的环

境污染和生态环境破坏更为严峻。选择“单位GDP的工业废水排放量（IW）、单位GDP

的工业二氧化硫排放量（SO2）、单位GDP的工业烟尘排放量（IS）”等指标表示环境污

染强度。为消除通货膨胀因素和数据异方差的影响，以 2011年为基期对资源型城市房

价、人均GDP和人均住房开发投资等社会经济变量进行平减处理，再做自然对数处理。

2.4.2 模型结果分析

通过LM、LR和Wald等参数比较，SDM模型比SEM模型和SLM模型具有更好的拟

合优度，因此本文选取SDM模型进行分析。Hausman检验结果显示，固定效应模型比随

机效应模型更为合适。对个体固定效应模型、时点固定效应模型和双固定效应模型进行

比较，发现双固定效应SDM模型的对数似然值较其他两个模型的对数似然值更大，且

AIC和BIC值相对更小，故将其作为最终模型进行分析。

表4为SDM模型的参数估计结果。中国资源型城市房价的空间自相关系数为0.498，

并通过0.05置信水平的显著性检验，再次验证了中国资源型城市房价存在显著的空间溢

出效应。在控制其他变量不变的前提下，本地资源型城市的房价每增长1%，邻近资源型

城市的房价平均将增长 0.498%。各个变量的影响系数表明：在主效应方面，专业化指

数、多样化指数和工业废水污染强度均对中国资源型城市房价具有显著的负向影响，而

人均GDP和人均住房开发投资具有显著的提升作用；在溢出效应方面，采矿业专业化、
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人均住房开发投资和建成区绿化率等解释变量对邻近资源型城市房价具有显著的促进作

用，而多样化指数和万人公共汽车数对邻近资源型城市房价产生显著的抑制作用。

由于SDM模型包含了被解释变量和解释变量滞后项的反馈效应（本地城市房价通过

影响邻近城市房价又反过来影响本地城市房价），模型参数并不能直接准确地反映各个解

表3 中国资源型城市房价解释变量选择及其预期影响

Table 3 Explanatory variables and their expected direction of resource-based cities' housing prices in China

维度

供给需求

经济发展

产业集聚

人居环境

环境污染

解释变量

人口密度/(人/km2)

人均住房开发投资/元

人均GDP/元

第三产业比例/%

采矿业专业化

多样化

每万人普通小学/个

每万人医院数/个

每万人拥有公共汽车/辆

人均公园绿地面积/km2

建成区绿化率/%

单位GDP工业废水排放量/(t/万元)

单位GDP工业二氧化硫排放量/(t/亿元)

单位GDP工业烟(粉)尘排放量/(t/亿元)

变量代码

PD

PHI

PGDP

TIR

SI

DI

PRI

HOS

BUS

GA

GR

IW

SO2

IS

预期影响

+

-
+

+

-
+

+

+

+

+

+

-
-
-

注：“+”和“-”分别表示解释变量的预期影响方向为正向影响和负向影响。

表4 空间杜宾模型的参数估计结果

Table 4 Parameter estimate result of Spatial Durbin Model

解释变量

PD

PHI

PGDP

TIR

SI

DI

PRI

HOS

BUS

GA

GR

IW

SO2

IS

ρ (W×HP)

Main

-0.0587

0.0380**

0.0570**

0.0004

-0.0081**

-0.0239*

0.0059

0.0026

0.0006

0.0019

0.0001

-0.0018**

0.0000

0.0000

0.498***

t

-1.26

2.25

2.26

0.26

-2.40

-1.80

1.38

1.26

0.60

0.34

-0.20

-2.03

-0.17

0.81

WX

-0.2430

0.0882*

0.0660

-0.0071

0.0613**

-0.1420*

0.0278

-0.0219

-0.0234**

-0.0028

0.0067**

0.0007

0.0008

0.0000

Likelihood L

t

-1.13

1.92

0.43

-0.79

2.05

-1.67

1.50

-1.01

-2.13

-0.15

2.36

0.07

1.57

-0.22

1080.9237

注：*、**、***分别表示0.1、0.05和0.01置信水平下显著，下同；Main为主效应，WX为空间溢出效应。
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释变量的边际效应。可采用偏微分方法将总效应进一步分解为直接效应和间接效应[31]。

其中，直接效应表示本地解释变量对本地资源型城市房价的直接影响，间接效应表示本

地解释变量对邻近资源型城市房价的影响，即溢出效应。表5为解释变量的效应分解结果。

在直接效应方面，人均GDP对资源型城市房价具有显著的正向影响，弹性系数为

0.0583且最大，说明资源型城市经济发展水平仍是其房价差异的主要决定因素。人均住

房开发投资对中国资源型城市房价具有显著的正向影响，弹性系数为0.0413，同样具有

相对较大的影响效应。这与预期影响方向不符，但与部分学者的研究发现一致[32]，可能

因为人均住房开发投资量越大的资源型城市，其房地产市场成熟度和潜在开发价值越

好，房地产行业发展相对较热，导致房价也可能越高。多样化指数和专业化指数等产业

集聚因素对资源型城市房价存在显著的负向作用，弹性系数分别为-0.0276和-0.0068，

说明资源型城市的产业多样化程度或采矿业依赖程度越高，其房价会越低。多样化指数

的负向影响与预期不符[22]，可能由于目前中国资源型城市产业结构整体上还处于低水平

的均衡发展阶段，过度均衡化的产业结构反而不利于资源型城市转型发展，从而可能降

低社会经济发展效率和抑制房价。专业化指数的负向影响主要因为资源型城市对采矿业

发展的依赖程度越大，城市产业转型发展面临的障碍和困难可能越突出，容易降低城市

可持续发展水平，进而对房价产生抑制作用。工业废水污染强度也对资源型城市房价具

有显著且微弱的抑制作用，弹性系数为-0.0018，说明减少环境污染强度和改善城市环境

同样有助于提升资源型城市房价。尽管人口因素已被大量研究证明是影响全国城市房价

的重要因素[26]，但就资源型城市之间的房价差异比较而言，人口因素的作用并不显著。

与其他研究结果不同[5]，人居环境维度对资源型城市房价并没有产生显著的影响，这可能

与中国资源型城市人居环境质量水平总体不高有关[33]。

在间接效应方面，人均住房开发投资和建成区绿地率均对邻近资源型城市房价产生

表5 解释变量的直接效应与间接效应估计

Table 5 Direct and indirect effect estimates of explanatory variables

解释变量

PD

PHI

PGDP

TIR

SI

DI

PRI

HOS

BUS

GA

GR

IW

SO2

IS

直接效应

系数

-0.0595

0.0413**

0.0583**

0.0003

-0.0068**

-0.0276**

0.0066

0.0022

0.0002

0.0022

0.0001

-0.0018*

0.0000

0.0000

P值

0.175

0.014

0.016

0.87

0.050

0.031

0.141

0.321

0.853

0.693

0.925

0.081

0.932

0.458

间接效应

系数

-0.5440

0.2270*

0.1830

-0.0152

0.1160

-0.3170

0.0640

-0.0410

-0.0490*

-0.0071

0.0139**

0.0003

0.0016

0.0000

P值

0.276

0.091

0.596

0.469

0.134

0.115

0.167

0.419

0.064

0.848

0.031

0.99

0.14

0.859

总效应

系数

-0.6035

0.2683**

0.2413

-0.0149

0.1092

-0.3446*

0.0706

-0.0388

-0.0488*

-0.0049

0.0140**

-0.0015

0.0016

0.0000

P值

0.225

0.042

0.487

0.481

0.161

0.089

0.135

0.451

0.071

0.893

0.036

0.925

0.148

0.889
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显著的正向溢出效应，弹性系数分别为0.2270和0.0139，说明本地资源型城市的人均住

房开发投资越大和建成区绿地率越高，会对邻近资源型城市房价产生具有显著的正向空

间溢出作用。而多样化指数和万人公共汽车数对邻近资源型城市房价具有显著的负向空

间溢出效应，弹性系数分别为-0.3170和-0.0490，意味着本地资源型城市的产业多样化

发展或公共交通水平提高，将对邻近资源型城市房价产生明显的抑制作用。

3 结论与讨论

（1） 2011—2018年中国资源型城市平均房价波动上涨，由 2011年的 4105元/m2增加

至2018年的5675元/m2，仅在2015年个别年份略有波动和下降，低于同期全国城市平均

房价增长率 55.3%。分城市类型来看，受到各类资源型城市的社会经济发展阶段影响，

再生型城市、成熟型城市、成长型城市和衰退型城市的平均房价依次递减。

（2） 2011—2018年中国资源型城市房价平均增长率为 38.2%，但不同类型资源型城

市房价的平均增幅却有所差异。成熟型和再生型城市房价增幅相对较大，分别为 42.4%

和41.6%；成长型城市房价增幅略低于平均水平，为36.7%；衰退型城市房价增幅最小，

仅为23.9%。

（3） 2011—2018年中国资源型城市房价和变化值存在显著的空间溢出效应，房价的

稳定热点区主要集中在东部地区和中部地区，房价的稳定冷点区主要以东北地区和西部

地区城市为主。房价变化的热点区分布以中部地区、西南地区以及福建、广东等南部省

份境内城市为主，而房价变化的冷点区主要集中于东北地区境内。

（4）空间杜宾模型分析发现，人均GDP、人均住房开发投资、多样化指数、专业化

指数和工业废水污染强度等变量是影响中国资源型城市房价空间差异的关键因素，而建

成区绿地率和万人公共汽车数等人居环境因素对中国资源型城市房价具有间接的空间溢

出效应。研究表明，采取减少资源型城市的采矿业依赖程度、避免低水平的产业多样化

和寻找适当的接替产业、提高当地经济发展水平、加大人均住房开发投资以及减少工业

废水污染强度等政策措施，对振兴中国资源型城市的房地产市场和提高其城市房价具有

重要作用，同时从提高建成区绿地率以及万人公共汽车数等方面改善资源型城市人居环

境，也将对周边资源型城市房价具有不同方向的空间溢出效应。

本文利用全国二手房监测数据，对中国资源型城市房价时空演化和影响因素进行了

详细地实证分析，进一步丰富了全国尺度的城市房价区域差异与成因研究，也为解读特

殊职能类型城市房价的时空演变与影响因素提供了很好的经验证据。但研究还存在一些

不足：首先受到全国资源型房价及其影响因素数据获取的限制，本文的中国资源型城市

房价时间序列分析还相对较短，且资源型城市房价影响因素分析的样本略有减少；其

次，遴选的房价影响因素不够全面，没有考虑地价、交通区位条件和政策调控等因素，

使用户籍人口密度代替常住人口密度也可能引起部分偏差；最后，研究还缺乏对不同类

型资源型城市房价影响因素的比较分析。这些不足还需要进一步完善和改进。
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Spatiotemporal change and influencing factors of
resource-based cities' housing prices in China
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Abstract: Based on national second- hand housing price monitoring data from CityRE

database, spatiotemporal change characteristics of 126 resource-based cities' housing prices in

China during 2011 to 2018 are analyzed in detail using descriptive statistics and GIS spatial

analysis method, and its influencing factors are further revealed by Spatial Durbin Model. The

results show that: (1) The average housing prices of resource-based cities in 2011 and 2018 are

4105 and 5675 yuan per square metre respectively, and average housing prices of regenerative

cities, mature cities, growing cities and declining cities decrease in turn. (2) Average housing

prices of resource-based cities in China fluctuated upward from 2011 to 2018 with a growth

rate of 38.2%, which is lower than that of the national average housing prices. In addition, the

growth rate of housing price varies across different types of resource-based cities, while mature

and regenerative cities have relatively large values. (3) There are significant spatial

agglomeration characteristics of housing prices and the price change in resource-based cities.

Hot spots of housing prices are mainly concentrated in the eastern and central regions, while

cold spots of housing prices are mainly distributed in the northeastern and western regions.

(4) Spatial Durbin Model suggests that per capita GDP, per capita investment in housing

development, diversity index, specialization index and industrial wastewater discharge intensity

are the main factors affecting housing prices' spatial differentiation of resource-based cities in

China.

Keywords: resource- based cities; housing prices; spatiotemporal change; influencing factor;

Spatial Durbin Model; China
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