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题 目 我国房地产行业问题研究

摘 要
针对房地产行业问题，本文将其主要归纳为四个方面来进行研究：

问题 1，如何建立房地产行业需求和供给模型来反映该行业市场供需状况；

问题 2，如何建立有效的房地产行业定价模型对未来房价走向进行预测；

问题 3，如何建立模型对房地产行业与其他国民经济行业关联度以及其自身

发展态势进行研究；

问题 4，如何建立房地产行业可持续发展模型对其自身发展进行跟踪研究。

为了解决上述问题，本文首先考虑我国房地产市场存在地区差异性，利用地

理加权回归方法分别建立需求与供给模型，在其求解基础上，基于 VAR 模型分

区域建立了房地产定价模型，用于对房地产市场定价进行合理预测。然后，分别

从国民经济核算角度和计量经济学角度对房地产行业关联度和发展态势建立了

投入产出模型和固定效应的变系数面板数据模型。最后，本文基于熵值法建立综

合评价模型对天津市房地产行业的可持续发展性进行了研究和探讨。

本文的亮点和创新之处在于：第一，充分考虑我国房地产市场存在区域发展

不平衡性，建立了基于地理加权回归方法的需求和供给模型，此种空间计量方法

较为新颖，且模型结果具有较强的政策参考性；第二，在研究房地产行业关联度

和发展态势时，我们采用了国民经济核算和计量经济学两套方法，可以进行对比

分析；第三，采用基于熵值法的综合评价模型来评价房地产行业的可持续发展性，

以熵值法赋权避免了主观性，模型结果更加可靠。

针对问题 1，首先对影响房地产行业需求和供给的变量进行空间异质性和空

间自相关性检验，在验证了空间自相关性存在的基础上，利用地理加权回归

（GWR）方法建立了需求模型和供给模型，运用 Matlab 编程求解，此方法分省
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份研究房地产市场的需求和供给，充分考虑了房地产市场地区差异性，模型结果

显示我国有必要实行差异化的贷款利率政策，进一步完善土地交易市场机制，培

养理性投资人等。然后，利用需求和供给模型求解的结果，我们对房地产行业进

行分层聚类分析，进而将我国房地产行业划分为东、中、西三类，为下文建立分

区域的房地产定价模型做了有力的铺垫。

针对问题 2，我们基于问题 1 对房地产市场的划分结果，采用了计量经济学

中的向量自回归模型分东、中、西三个区域进行建模和预测，其中引入了脉冲响

应分析和方差分解，不但考虑了各变量整体对房价的综合影响，更通过脉冲图形

清晰地反映了单个变量变动对房价的作用，以西部地区的货币供应量对房价的影

响为例，其滞后一期的货币供应量发生 1 个单位的正向变动，房价发生 0.85 个

单位的正向变动。

针对问题 3，分别采用了投入产出模型和固定效应的变系数面板数据模型来

研究房地产行业关联度和发展态势，通过对比分析二者的模型结果，我们发现，

房地产行业与金融业、租赁和商务服务业、建筑业存在显著关联度，如根据固定

效应的变系数面板数据模型结果，可知房地产行业增加值每提高 1%，将带动金

融业增加值的 1.35%的有利变动。

针对问题 4，本文富有创新性的采用基于熵值法的综合评价方法对天津市的

房地产行业的可持续发展进行研究，研究结果表明 2005 以来，由于美国次贷危

机对该行业造成的冲击，房地产行业分别于 2006 年出现了一次向下运行的拐点，

而在政府积极宏观调控政策的作用下，房地产行业于 2008 年出现了一次向上运

行的拐点，这也告诉我们，建立健全房地产行业的对抗外部突发因素干扰的机制

对于房地产行业的可持续发展显得十分必要。

关键字 地理加权回归 VAR 模型 投入产出模型 固定效应模型 熵值法
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一、问题的重述一、问题的重述一、问题的重述一、问题的重述

房地产行业既是国民经济的支柱产业之一，又是与人民生活密切相关的行业

之一，同时自身也是一个庞大的系统，该系统的状态和发展对国民经济的整个态

势和全国人民的生活水平影响很大。近年来，我国房地产业发展迅速，不仅为整

个国民经济的发展做出了贡献，而且为改善我国百姓居住条件发挥了决定性的作

用，但同时房地产业也面临较为严峻的问题和挑战，引起诸多争议，各方都坚持

自己的观点，然而多是从政策层面、心理层面和资金层面等因素来考虑，定性分

析多于定量分析。显然，从系统的高度认清当前房地产行业的态势，从定量角度

把握各指标之间的数量关系，依据较为准确的预见对房地产行业进行有效地调

控，深刻认识房地产行业的经济规律进而实现可持续发展是解决问题的有效途

径，因此，通过建立数学模型研究我国房地产问题是一个值得探索的方向。

在建立数学模型的基础上进行分析，量化研究该行业当前的态势、未来的趋

势，模拟房地产行业经济调控策略的成效，希望在深化认识上取得进步，产生若

干结论和观点。由于对房地产问题已经有许多研究成果和讨论材料，本文在引用

其他人的成果和数据，尤其对于定量分析的成果时，都将注明参考文献及其出处。

研究房地产问题并不需要很多、很深的专业知识，问题也不难理解，通过对

目前房地产行业现状的观察和研究，本文自主地提出自己希望解决的房地产中的

问题，并建立相应的数学模型予以解决，所建的每个模型力求系统、深入，自成

兼容系统，数据可靠，结论和观点有较多的数据支撑，同时，具有较强的说服力

和实际应用价值。

在本文中，我们将利用附录中提供的及自己查找到的资料和数据建立房地产

行业的数学模型，主要包括：

1． 住房需求模型；

2． 住房供给模型；

3． 房价模型；

4． 房地产行业与国民经济其他行业关系模型；

5． 对我国房地产行业态势分析模型；

6． 房地产行业可持续发展模型。

二、问题的分析二、问题的分析二、问题的分析二、问题的分析

房地产业是目前我国大力支持和频繁进行宏观调控的行业，是关系到人民生

活水平和质量的重要行业，从其自身发展特点来看，它是基础的、具有带动性和

风险性的行业，1998 年以来，我国的住房体制日趋成熟且不断完善，银行的信

贷业务迅速发展，为开发商和消费者提供了巨大的便利，但是，自从美国次贷危

机爆发后，我国对房地产行业的政策放宽，加之各地财政收入对房地产行业的过

分依赖，使近年来房价的不断攀升，房地产“泡沫”现象的日益凸出，针对房地

产“泡沫”问题，我国政府分别在 2010 年末和 2011 年上半年对房地产行业的进

行了频繁政策调控，如去年年末和今年年初各地的“限购令”和“第三套房贷”

政策，以及多次的银行贷款利率和存款准备金率调整等，基于此，越来越多的学

者力图有效的对房地产行业的相关问题进行研究，可见建立确定的、较有参考价
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值的模型有显著的现实意义。

基于房地产行业问题的日益紧迫感，本文将采用全新的视角和方法来建立有

关房地产行业的供给、需求以及定价模型，进而从宏观层面对房地产行业态势进

行分析，并研究房地产行业与国民经济其他行业的关联、探讨房地产行业自身的

可持续性发展模式，旨在为相关部门制定行业政策提供有效、全新的思路。

问题 1：如何建立房地产行业需求和

供给模型？

问题 2：如何建立房地产行业定价模

型？

问题 3：如何建立房地产行业关联度

与发展态势模型？

问题 4：如何建立房地产行业可持续

发展模型？

2.1 问题 1 的分析

对于问题 1，我们需要针对房地产行业分别建立需求和供给模型，根据经济

学知识中的供需定理以及均衡理论，我们能够分别找到可能对房地产行业需求和

供给产生影响的变量，然后通过建立有效的计量经济模型来量化需求模型和供给

模型，并结合经济学知识对模型结果进行合理的分析。

2.2 问题 2 的分析

房价模型主要涉及定价及预测问题。这里我们先要确定影响房价的主要因

素，建立相应的计量模型。再在前面区域划分的基础上，分别确定能够体现地区

性差异的房价预测模型。由于我国对房价的调控主要是政策调控，为此要尽可能

在模型中引入相关的政策变量。

2.3 问题 3 的分析

在问题 1 和问题 2 对房地产行业自身发展状况有了一定的认知基础上，问题

3 要求我们从宏观层面对房地产行业发展态势进行分析，并同时研究该行业与国

民经济其他行业的关联性，欲解决此问题，我们考虑从两个方面着手，一方面从

国民经济核算角度入手建立投入产出模型，另一方面从计量角度入手建立时间序

列或者空间面板数据模型。
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2.4 问题 4 的分析

可持续发展模型要能体现房地产行业与经济、社会以及其它行业共同发展、

协调发展的特点。为此，我们要对经济和社会中与房地产行业密切相关的因素的

发展状况进行综合研究，力求能够建立一个评价体系，根据评价的结果分析不同

时间段房地产行业的可持续发展性。

三、模型假设三、模型假设三、模型假设三、模型假设

假设一：统计年鉴所得数据真实可靠，能够反映指标所代表的真实含义。

假设二：国民经济一个部门只生产一种产品，而且只采用一种技术生产，同时，

一种产品只由一个部门生产。

假设三：产品生产中各投入要素间有固定比例，即投入要素增减均呈现统一比例。

假设四：投入产出模型假设直接消耗系数在一个周期内是不变的。

假设五：各部门的生产经营活动从生产要素投入到产出的分配与使用均在一个周

期内完成。

四、符号说明四、符号说明四、符号说明四、符号说明

模型类别 符号 符号说明（单位）

住房需求模型

SAREA 房屋销售面积（万平方米）

FPRICE 房屋销售价格（元/平方米）

INCOME 年可支配收入（元）

RATE 利率（%）

STRU 人口结构（%）

GRATE 经济增长率（%）

住房供给模型

CAREA 房屋竣工面积（万平方米）

FPRICE 房屋销售价格（元/平方米）

TPRICE 土地交易价格（元/平方米）

RATE 利率（%）

GRATE 经济增长率（%）

房价模型

PRICE 房屋销售价格（元/平方米）

SAREA 房屋销售面积（万平方米）

CAREA 房屋竣工面积（万平方米）

DRR 存款准备金率（%）

2M 广义货币供应量（亿元）

LIR 一年期贷款利率（%）

房地产行业关联度模型
FAV 房地产业生产总值增加值（亿元）

OAV 其他行业生产总值增加值（亿元）
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五、模型和求解五、模型和求解五、模型和求解五、模型和求解

5.1 房地产行业需求、供给模型和求解

通过对房地产行业相关文献资料的研究，我们发现，相关专家和学者建立房

地产行业的需求和供给建模时，大致可以分为如下几类：一，未考虑到地区差异

性，将我国房地产市场视为一个整体进行截面或者时序研究，忽略了地区特性；

二，基于空间面板数据进行建模，但是大部分都假设截距项系数随着地理空间位

置的不同而不同，假定斜率系数都是相同的；三，考虑了地区性发展不平衡和联

动性特点，然而在对地区进行区分时，仅主观的根据通常意义上的东部、中部和

西部地区的方式进行划分，缺乏量化理论支持。在前人研究和探讨的基础上，本

文基于一个全新的视角和方法对房地产的需求和供给建立模型，即主要采用空间

计量的分析方法，通过地理加权回归方法（ GWR）建立基于全国 30
①
个省市的

房地产需求和供给模型，并在此模型结果的基础上，通过聚类分析方法对我国房

地产行业进行区域划分，为下文的房地产分区域定价模型做铺垫。

本部分在建立房地产行业需求和供给模型时，首先利用 GeoDa 软件对各变量

的空间相关性进行检验，验证空间异质性的存在，在此基础上，采用地理加权回

归方法建立模型并进行实证分析，地理加权回归模型的实现是通过 Matlab 软件

编程实现的，相关的程序见附录一，之后，利用房地产需求和供给模型的结果对

全国房地产进行聚类分析，此过程是利用 SPSS 软件实现的，聚类结果见附录四。

5.1.1 需求、供给模型的建立

1．地理加权回归模型理论分析

下面，将简要介绍地理加权回归模型的相关理论，地理加权回归模型主要主

要适用于存在空间异质性的截面数据，是普通线性回归模型的扩展，对比全局回

归模型和地理加权回归模型（如下），可以发现，在GWR模型中，回归系数的估

计不是利用全局信息统一进行，而是利用相互临近区域的信息进行局部回归系数

的估计，随着空间地理位置的改变，局部回归系数会随之而改变。

i

k

j
ijji xy εββ ++= ∑

=1

（1）

( ) ( )
k

0
1

, ,i i i j i i ij i
j

y u v u v xβ β ε
=

= + +∑ （2）

（2）式中， ( , )j i iu vβ 表示与各个截面单位相联系的待估参数，是地理位置或

者截面单位的 1k + 元函数，GWR模型可以对每个观测值估计出一个含有 1k + 个

值的参数向量， iε 是满足零均值、同方差、相互独立假定的随机误差项。

对于 ( , )j i iu vβ 的估计，本文根据 Tibshirani 和 Hastie 提出的局域求解原理，即

①
由于西藏地区房地产业并不发达，并且缺乏相关数据支持，故本文在建立模型时没有考虑西藏地区。
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对于第 i个空间位置 ( , ), 1,2, ,i iu v i n= LL ，可以任取一个与其位置向邻近的空间位

置 0 0( , )u v ，从而构造一个回归模型：

0
1

k

i j ij i
j

y xγ γ ε
=

= + +∑ （3）

（3）式中 jγ 为 GWR 模型中 ( , )j i iu vβ 的近似值，然后通过采用加权最小二乘法

对 jγ 的值进行估计，即使得 ( )
2

0 0
1 1

n k

i i j ij
i j

W d y xγ γ
= =

⎛ ⎞
− −⎜ ⎟

⎝ ⎠
∑ ∑ ①

最小化，从而得到 ( , )j i iu vβ

的估计值 ˆ jγ ， ' 2 1 ' 2ˆ ( ) ( )j XW X XW Yγ −= 。

关于权数矩阵 W 的计算，常用的方法有高斯距离权值、指数距离权值以及三

次方距离权值，本文采用的是高斯距离权值，即 ( / )ij ijW d σθ= Φ ， ijd 为第 i个位

置和第 j个位置的距离，在本文中即第 i个省与第 j个省的省会城市的空间地理

距离，此空间地理距离可以根据各省会城市的经纬度计算而来，Φ为标准正态分

布密度函数，σ 为距离的标准差，θ为窗宽。在权数矩阵的计算中, d和θ的选

择对模型的估计的准确性具有重要意义， d的值越大，局域模型估计的结果越趋

近于全局估计的解；θ越大，当其趋于无穷大时，任意两个位置的权重将趋于一

致，此时的GWR模型和OLS模型一致，反之，当θ很小的时候，参数的估计越

依赖于邻近的观测值，对于 θ 的选择，可以采用最小二乘法进行，即令

( )
2

1

ˆ 0
n

i i
i

CV y y θ
=

= − →⎡ ⎤⎣ ⎦∑ 。

2．模型变量选择和数据处理

通过阅读房地产行业需求和供给的相关文献，结合经济学的市场均衡理论知

识，考虑题目中所给出的影响房地产行业的一般因素和区域因素，本文最终选择

的影响房地产供求的指标涵盖了经济因素、社会因素以及政策因素，因为过多的

加入指标可以提高模型的精确度，但数据的收集和模型的显著性等可能会带来复

杂的问题，为此我们对每个层面的因素仅选择了具有代表性的变量指标，下面，

本文就将影响房地产行业需求或者供给的各变量加以阐述和说明。

（1）需求模型变量和数据处理

在需求模型中，本文采用房地产开发企业商品房屋销售面积来表示住房的需

求量，也即需求模型的被解释变量，解释变量可以分为经济、社会和政策三个层

面，经济层面的解释变量为商品住房销售价格、各地区经济增长率以及居民年可

支配收入；社会因素为城镇人口数/总人口数，此变量可以反映各地区的城市化

水平；政策因素（宏观调控因素）为一年期贷款利率。本文建立模型的时间截点

为 2009 年，其中，由于《统计年鉴》中仅有各省销售价格指数，没有提供各省

①
式中， 0id 为位置 0 0( , )u v 和 ( , )i iu v 的空间距离， 0( )iW d 为空间权值。
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销售价格数据，为此我们用商品房的销售额除以商品房的销售面积来计算商品住

房销售价格；经济增长率采用环比增长率= 200820082009 /)( GDPGDPGDP − ，并使用

2009 年的消费者价格指数进行调整。

（2）供给模型变量和数据处理

在供给模型中，本文采用房地产开发企业商品房屋竣工面积来表示住房的供

给量，也即供给模型的被解释变量，解释变量包括与影响需求重叠的商品房销售

价格、经济增长率以及一年期贷款利率因素，并考虑到建筑成本的问题，添加了

土地交易价格这一经济成本指标。

本文各变量数据主要来自《中国统计年鉴 2010》以及巨灵金融平台的宏观行

业数据库，对于个别数据的缺失时，采用总体均值替代修匀；同时，为了消除建

立模型过程中可能存在的异方差现象，对商品房屋销售面积、商品住房销售价格、

居民年可支配收入、商品房屋竣工面积、土地交易价格进行了对数化处理。

综上，本文采用地理加权回归模型建立的需求和供给模型如下：

( ) ( ) ( ) ( )
( ) ( )

0 1 1 2 2 3 3

4 4 5 5

   , , , ,

                                , ,
i i i i i i i i i i i i

i i i i i i i

sarea u v u v rate u v fprice u v grate

u v stru u v income

β β β β

β β ε

= + + +

+ + +

需求模型
（4）

( ) ( ) ( ) ( )
( )

0 1 1 2 2 3 3

4 4

   , , , ,

                                ,
i i i i i i i i i i i i

i i i i

carea u v u v grate u v tprice u v fprice

u v rate

β β β β

β ε

= + + +

+ +

供给模型
（5）

5.1.2 需求、供给模型的求解

1.需求模型的求解

（1）基于 GeoDa 软件的需求模型各变量空间异质性检验

为了说明建立地理加权回归模型的必要性，在建模之前，我们有必要对各变

量进行空间异质性和自相关性的检验，以对这些变量的区域分布情况和各变量的

空间自相关性进行一定的初步了解。

下面将首先进行房屋销售面积、经济增长率、人口结构、人年均可支配收入、

房屋销售价格五个变量的空间分布描述，在对各个变量的空间分布有了一个直观

的了解后，我们分别基于 Moran’s I 指数对各个变量进行空间自相关性检验，文

中相关的描述统计分析是通过 GeoDa 软件实现的。由于一年期贷款利率为全国

统一利率，在这里不对其区域分布情况进行分析。
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图 1 SAREASAREASAREASAREA（房屋销售面积）分布图

从图 1 中我们可以发现，我国房屋销售面积的平均水平为 4553.28 万平方米，

江苏、广东、山东的房屋销售面积相对较大，其中江苏省的房屋销售面积达

10248.2 万平方米，湖南、湖北等中部地区的销售面积处于平均水平，而房屋销

售面积较少的城市包括西部地区的青海和宁夏，只有不足一千万平方米，说明了

我国各地对房屋的需求量有着一定的差异。

图 2 GRATEGRATEGRATEGRATE（经济增长率）分布

由图 2 可知，我国各省的经济增长率的平均水平为 10.34%，其中内蒙古自治

区和湖北省的经济增长率最大，湖南、安徽等中部地区的经济增长率也在平均水

平之上，然而新疆、青海和甘肃省等西部地区的经济增长率偏低，其中，新疆维

吾尔自治区的经济增长率最低，为 2.97%，这说明了我国地区间经济发展水平的

差距较大。
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图 3 STRUSTRUSTRUSTRU（人口结构）分布

由图 3，我们可以看出我国人口结构的平均水平为 55.01%，即我国城镇居民

人口数占我国总人口数的 55.01%。其中北京、上海等一线城市的人口结构偏高，

北京的人口结构水平达到了 85%，而新疆、甘肃、云南等西部地区的人口结构水

平明显偏低，其中甘肃省的人口结构水平仅为 32.65%，其农村居民人数为城镇

居民人数的两倍，如此明显的地区间城市化差异也说明了我国西部大开发战略的

必要性。

图 4 INCOMEINCOMEINCOMEINCOME（年人均可支配收入）分布

由图 4 知，我国年人均可支配收入的平均水平为 19378.40 元，其中上海、北

京和浙江省的年人均可支配收入较高，最高达到 28837.78 元，沿海城市的年人

均可支配收入水平也相对较高，除甘肃以外的其他城市的水平也处于平均水平，

但是甘肃省的年人均可支配收入只有 11929.78 元，还不到发达城市水平的二分

之一，说明了年人均可支配收入的地区差异性也较大。
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图 5 FPRICEFPRICEFPRICEFPRICE（房屋销售价格）分布

由图 5 知，我国房屋销售价格的平均水平为 10264.13 元/平方米，其中浙江

省的房屋销售价格明显高于其他地区，达到 21074 元/平方米，中部地区的销售

价格处于平均水平左右，而西部地区的销售价格则明显偏低，其中甘肃省仅为

2507.54 元/平方米，这也说明了我国各地房屋销售价格的差距之大。

在对各变量进行了空间分布描述之后，我们需要从统计角度对各变量在空间

上是否存在自相关性进行检验，本文使用 Moran’s I 作为空间自相关性检验指标。

Moran’s I指标是用来衡量相邻的空间分布对象及其属性取值之间的关系的参数，

系数取值范围在-1 到 1 之间，正值表示该空间事物的属性分布具有正相关性；负

值表示该空间事物的属性分布具有负相关性；0 表示该空间事物的属性分布不存

在相关性。

利用 GeoDa 软件对人口结构这个变量进行空间自相关分析，得到结果如下。



13

图 6 需求模型各变量空间自相关检验图

图 6 显示，房屋销售面积、经济增长率、人口结构、人均年可支配收入、房

屋销售价格的 Moran’s I 系数分别为 0.0229、-0.0036、0.0709、0.0439、0.0247，
根据Moran’s I系数的正负可以判定各变量全国 30省市的空间上呈现的正负相关

关系。而 Moran’s I 系数是否显著对于我们的判定空间自相关性至观重要，因此，

为了检验 Moran’s I 系数的显著性，我们利用蒙特卡罗模拟的方法来检验 Moran’s
I 系数的显著水平，得到的结果如下图所示。

图 7 房屋销售面积MoranMoranMoranMoran’’’’ssss IIII系数检验图

图 8 经济增长率 MoranMoranMoranMoran’’’’ssss IIII系数检验图
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图 9 人口结构MoranMoranMoranMoran’’’’ssss IIII系数检验图

图 10 人均年可支配收入MoranMoranMoranMoran’’’’ssss IIII系数检验图

图 11 房屋销售价格MoranMoranMoranMoran’’’’ssss IIII系数检验图

图 7-11 显示，房屋销售面积、经济增长率、人口结构、人均年可支配收入、

房屋销售价格的 Moran’s I 系数显著性检验的 p值分别为 0.001、0.214、0.001、

0.001、0.001，以人口结构为例，其对应 p值为 0.0010，表明在 99.9%的显著性

水平下人口结构在空间上正的自相关关系。

综上，我们可以得到房屋销售面积、经济增长率、人口结构、人均年可支配

收入、房屋销售价格 Moran’s I 系数及显著性水平，以列表形式呈现在表 1 中，

可知，房屋销售面积、人口结构、年人均可支配收入、房屋销售价格均在空间上

呈现正的自相关关系，且显著性非常高，而经济增长率在空间上负自相关性并不

明显。由于变量空间自相关性的存在，我们有必要利用空间地理加权回归方法建
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立房地产需求模型。

表 1 需求模型各变量MoranMoranMoranMoran’’’’ssss IIII置信度表

SAREA GRATE STRU INCOME FPRICE

Moran’s I 0.0229 -0.0036 0.0709 0.0439 0.0247
置信度（%） 99.9 78.6 99.9 99.9 99.9

（2）地理加权回归需求模型实证结果

基于 2009 年全国 30个省市的房地产数据建立地理加权回归需求模型，来透

视房地产需求市场存在的空间异质性和区域差异性，从而更加有针对性和精准性

地分析各地区房地产市场供需状况。

地理加权回归过程通过 Matlab 软件实现，结果整理见表 2、表 3、图 12。

在具体观察每个省份解释变量系数估计值之前，我们首先对 30 个省市的解

释变量系数估计值进行了描述统计分析，如表 12，我们可以观察到各个解释变

量系数的极大值、极小值、均值和标准差，对解释变量在各省市的分布有一个大

致的了解和认识。
表2 需求模型参数估计值描述统计分析表

变量名 极小值 极大值 均值 标准差

c -1.575 -0.241 -0.910 0.361
rate -8.365 -1.282 -4.832 1.915
fprice -0.486 1.666 0.585 0.573
grate 0.022 0.117 0.072 0.029
stru -0.099 -0.024 -0.054 0.019
income 0.831 4.461 3.232 1.054

图 12 给出了基于高斯距离、指数距离和三次方距离为权值的GWR模型的参

数估计值，可以直观的看出各解释变量回归系数在空间截面上的大小分布和走

势，其中，横坐标为与中国统计年鉴相一致的全国 30 个省的编号，纵坐标分别

表示常数项、利率、商品住房销售价格、经济增长率、人口结构、人均年可支配

收入，通过观察我们发现，基于高斯距离和三次方距离权值的参数估计值在各个

省域上基本一致，而基于指数距离权值的参数估计值在各个省域之间存在较大的

波动和变化。
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图 12 GWR模型中各参数的估计值走势图

本文主要根据高斯距离权数矩阵而进行计算，具体的计算而得的结果如表 3，
其中分 30 个省市全面展示了房地产需求模型中各解释变量（一年期贷款利率、

商品住房销售价格、经济增长率、人口结构、人均年可支配收入）对房屋需求量

的影响程度和显著性水平。

表 3 基于地理加权回归房地产需求模型结果表

省份 C RATE FPRICE GRATE STRU INCOME
北 京 -0.241 -1.282 0.856 0.068 -0.024 0.831
t统计量 -0.686 -0.686 1.699 2.027 -1.590 0.566
天 津 -0.283 -1.500 0.684 0.059 -0.026 1.127
t统计量 -0.828 -0.828 1.370 1.769 -1.712 0.785
河 北 -0.491 -2.609 0.785 0.085 -0.035 1.681
t统计量 -1.197 -1.197 1.535 2.522 -2.030 1.011
山 西 -0.818 -4.343 0.852 0.106 -0.051 2.662
t统计量 -1.791 -1.791 1.701 3.278 -2.721 1.477
内蒙古 -0.644 -3.419 1.126 0.109 -0.046 1.869
t统计量 -1.437 -1.437 2.192 3.317 -2.508 1.055
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辽 宁 -0.390 -2.070 0.226 0.034 -0.030 1.914
t统计量 -1.274 -1.274 0.465 1.072 -2.196 1.444
吉 林 -0.385 -2.043 0.234 0.035 -0.030 1.891
t统计量 -1.255 -1.255 0.479 1.092 -2.194 1.422
黑龙江 -0.368 -1.953 0.282 0.037 -0.029 1.791
t统计量 -1.187 -1.187 0.573 1.161 -2.136 1.334
上 海 -0.746 -3.964 -0.412 0.022 -0.041 3.634
t统计量 -2.535 -2.535 -0.932 0.748 -3.189 2.928
江 苏 -0.936 -4.970 -0.486 0.032 -0.049 4.302
t统计量 -2.794 -2.794 -1.085 1.155 -3.540 3.106
浙 江 -0.915 -4.858 -0.430 0.034 -0.046 4.167
t统计量 -2.902 -2.902 -1.001 1.117 -3.421 3.249
安 徽 -0.834 -4.426 -0.040 0.045 -0.045 3.550
t统计量 -2.416 -2.416 -0.093 1.449 -3.050 2.579
福 建 -1.014 -5.385 -0.168 0.045 -0.049 4.225
t统计量 -3.265 -3.265 -0.419 1.323 -3.418 3.535
江 西 -0.979 -5.197 0.158 0.059 -0.050 3.808
t统计量 -3.168 -3.168 0.422 1.729 -3.260 3.321
山 东 -0.521 -2.766 0.197 0.043 -0.034 2.347
t统计量 -1.526 -1.526 0.406 1.365 -2.348 1.637
河 南 -0.768 -4.081 0.676 0.082 -0.048 2.679
t统计量 -1.874 -1.874 1.465 2.648 -2.778 1.654
湖 北 -0.934 -4.959 0.280 0.056 -0.052 3.582
t统计量 -2.920 -2.920 0.729 1.871 -3.570 2.909
湖 南 -1.080 -5.735 0.517 0.078 -0.058 3.808
t统计量 -3.258 -3.258 1.368 2.355 -3.662 3.075
广 东 -1.044 -5.543 0.434 0.077 -0.054 3.754
t统计量 -3.218 -3.218 1.155 2.239 -3.344 3.126
广 西 -1.154 -6.125 0.666 0.092 -0.061 3.895
t统计量 -3.352 -3.352 1.725 2.671 -3.603 3.035
海 南 -1.110 -5.895 0.576 0.089 -0.057 3.830
t统计量 -3.286 -3.286 1.499 2.520 -3.390 3.053
重 庆 -1.221 -6.482 0.776 0.095 -0.068 4.028
t统计量 -3.530 -3.530 2.033 2.912 -4.081 3.128
四 川 -1.308 -6.944 0.914 0.099 -0.074 4.197
t统计量 -3.843 -3.843 2.453 3.167 -4.445 3.353
贵 州 -1.195 -6.343 0.732 0.094 -0.065 3.976
t统计量 -3.444 -3.444 1.902 2.800 -3.856 3.073
云 南 -1.302 -6.911 0.899 0.098 -0.072 4.178
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t统计量 -3.807 -3.807 2.342 2.974 -3.902 3.339
陕 西 -1.122 -5.956 1.098 0.106 -0.070 3.450
t统计量 -3.234 -3.234 2.994 3.745 -4.529 2.654
甘 肃 -1.575 -8.365 1.666 0.113 -0.099 4.461
t统计量 -5.226 -5.226 5.963 5.535 -7.510 4.169
青 海 -1.407 -7.473 1.520 0.086 -0.089 4.068
t统计量 -3.755 -3.755 4.374 3.508 -5.457 3.052
宁 夏 -1.293 -6.868 1.435 0.117 -0.085 3.737
t统计量 -3.802 -3.802 4.267 4.942 -5.889 2.967
新 疆 -1.224 -6.499 1.482 0.062 -0.080 3.530
t统计量 -2.552 -2.552 3.519 2.140 -3.984 2.061
基于上表中的实证结果，同时结合中国房地产市场客观现实，我们分别对各

解释变量对需求的作用机制进行分析。

贷款利率——对于全国 30 个省市，贷款利率对商品住房需求量的影响存在

着普遍的负相关关系，即贷款利率越高，住房需求量越小，结合现实生活，由于

商品住房价格相对于普通家庭收入而言是一笔巨大的支出费用，目前人们购买住

房通常采取住房抵押贷款的方式，如果贷款利率升高，则意味着人们的贷款成本

增加，这将减弱人们的购房动机和需求。在对贷款利率对商品住房需求量的影响

方向有了一个认识之后，我们来分地区考虑其影响程度的大小，影响程度较大的

地区是甘肃、青海、宁夏、新疆、云南、陕西、贵州、四川、重庆等地，以甘肃

省为例，回归系数为-8.365，说明贷款利率每变动一个百分点，商品住房需求面

积将减少 8.365%，这些地区主要集中在西部地区，这里透露了现实的经济背景，

即这些地区人们的生活水平和收入水平较低，购买住房主要依靠贷款，如果贷款

利率提高，人们宁愿拒绝购买住房，而拒绝购买住房将直接影响这部分地区的经

济发展和人民生活水平的提高；影响程度次高的地区主要为浙江、江苏、福建、

广东、广西、海南等地区，这些地区主要集中在东部经济发达地段，人均收入水

平高，城市化水平进程发展较快，人们购买住房的目的与中西部地区不同，他们

并非满足自身居住需求而是为进行房地产投资，因此，当贷款利率提高时，东部

地区人们投资热情将减弱，购买住房需求将减少，这一部分需求的减少有利于消

除房地产泡沫，从而有助于我国房地产行业的可持续发展。综合考虑我国东、中、

西部地区的经济发展特点和房地产行业发展现状，政府对东、中、西部地区实行

差别化贷款利率调整是有必要的。

商品住房销售价格——从经济学角度而言，人民购买住房的动机分为两类，

一类是将房屋作为正常消费品，通过购买满足自身的住房需求，另一类是将房屋

作为投资品，通过投资房地产行业来实现房屋的增值保值。对于第一类人群，商

品住房销售价格理应与其需求呈现负相关关系，对于第二类人群，商品住房销售

价格的上升将给其带来投资收益，故商品住房销售价格会与需求呈现正相关关

系。从实证分析结果来看，我国绝大部分地区的商品住房销售价格与需求呈现正

相关关系，即人们都投资于房地产行业谋取资本增值，这也折射了我国房地产行

业过热的现状，出现了非理性的投资和需求现象，市场这只看不见的手的调节作

用无法正常体现，需要政府进行有力的宏观政策调控。仅有的出现负相关关系的

省份分别是上海、江苏、浙江、安徽、福建，这些东部沿海地区人们应划分为第

二类人群，房价与需求本应呈现正相关关系，而实证的结果却为负相关，说明，
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这些地区的房价被“炒”得过高，出现了非理性定价，即使作为第二类人群的投

资品，房价也超过其可支付的范围和能力。

经济增长率——从全国 30 个省市的实证结果可以看出，经济增长率与商品

住房需求呈现普遍的正相关现象，即经济发展越快，商品住房的需求量也越大，

这是符合客观经济规律的，当经济发展水平提高时，人均收入水平将得到改善，

提高生活质量的追求会驱使人们增加商品房屋的需求量，但是经济增长率对住房

需求的正向影响普遍较小，回归系数均值为 0.072，即经济增长率提高一个百分

点，人们的住房需求将增加 0.072%。

人口结构——人口结构即各地区城镇人口数与总人口数的比值，该指标可以

反映一个地区的城市化水平，理论上言，城市化水平越高，会产生更多的城市商

品住房需求，即城市化水平与商品住房需求呈现正相关关系，而本文实证研究结

果却恰恰相反，城市化水平与商品住房需求呈现负相关关系，通过查阅文献资料

知道，原因在于我国城市化水平可能存在水分，城市化的衡量指标应为城市常住

人口与总人口的比例，而现在我们将近 47.5%的城市化推进中，有 2 亿左右的农

民工没有正式纳入城市化。因此，扎实稳健推进我国城市化进程，抓住城市化发

展契机来推动我国房地产行业的发展意义重大。

人均年可支配收入——实证结果表明，全国 30 个省市的人均可支配收入同

商品住房需求均呈现正相关关系，即人均可支配收入的提高可以大大提高人们购

买住房的需求量，无论是出于自身住房需求还是投资需求。回归系数较大的省市

分别是甘肃、青海、云南、四川、重庆、贵州等地，这地西部地区的经济发展水

平较东部地区落后，人均可支配收入水平的提高将显著地提高人们的住房需求，

可见，加快推进西部地区的经济发展，提高人们的收入水平，对于西部地区的房

地产行业的发展至关重要。

2.供给模型的求解

（1）基于 GeoDa 软件的供给模型各变量空间异质性检验

在这部分建立供给模型与建立需求模型的思路相同，首先，为了说明建立地

理加权回归供给模型的必要性，在建模之前，我们有必要对各供给模型变量进行

空间异质性和自相关性的检验。

在房地产供给模型中，共有商品住房竣工面积、经济增长率、土地交易价格、

商品住房销售价格、贷款利率五个变量，鉴于经济增长率、商品住房销售价格的

空间分布状况已在需求模型中体现，而一年期贷款利率为全国统一利率，在这里

不对其区域分布情况进行分析。故在此，我们仅对商品住房竣工面积和土地交易

价格进行空间分布的描述和空间自相关性的检验，空间自相关性的检验同样基于

Moran’s I 指数。
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图 13 CAREACAREACAREACAREA（房屋竣工面积）分布

从图 13 中我们可知，我国房屋竣工面积的平均水平为 2663.32 万平方米，其

中房屋竣工面积较高的地区有江苏、山东和广东省，房屋供给量最高的江苏省房

屋竣工面积为 6731.41 万平方米，四川、河南和辽宁在内的中、东部地区的房屋

供给量在平均水平左右，而西部地区的房屋供给量明显较低，特别是甘肃省的房

屋竣工面积最低，仅为 461.78 万平方米。

图 14 TPRICETPRICETPRICETPRICE（土地交易价格）分布

由图 14 知，我国土地价格的平均水平为 7053.48 元/平方米，其中浙江、江

西和辽宁的土地价格最高，广东等沿海城市的土地价格也在平均水平之上，而新

疆、内蒙古等地区的土地价格则相对较低。

在对商品住房竣工面积和土地交易价格进行了空间分布描述之后，我们同样

需要从统计角度对各变量在空间上是否存在自相关性进行检验，本文使用

Moran’s I 作为空间自相关性检验指标。利用 GeoDa 软件对这两个变量的空间自

相关分析结果如下。
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图 15 供给模型变量空间自相关检验图

图 16 商品住房竣工面积 MoranMoranMoranMoran’’’’ssss IIII系数检验图

图 17 土地交易价格MoranMoranMoranMoran’’’’ssss IIII系数检验图

图 16、17 显示，房屋竣工面积、土地交易价格的 Moran’s I 系数分别为 0.0154、

0.0074，其显著性水平分别为 0.001、0.047，说明房屋竣工面积和土地交易价格

在空间上存在着显著的正相关性。结合经济增长率、商品住房销售价格的 Moran’s
I 系数及其显著性水平，我们将供给模型中各变量的 Moran’s I 系数及其置信度水

平列于表 4，分析表中数据我们可以知道空间自相关性的显著存在性和建立地理

加权回归模型的必要性。

表 4 供给模型各变量MoranMoranMoranMoran’’’’ssss IIII置信度表

CAREA GRATE FPRICE TPRICE
Moran’s I 0.0154 -0.0036 0.0247 0.0074
置信度（%） 99.9 78.6 99.9 95.3
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（2）地理加权回归供给模型实证结果

与需求模型采用相同的方法，我们基于 2009 年全国 30个省市的房地产数据

建立地理加权回归供给模型，来透视房地产供给市场存在的空间异质性和地区差

异性，希望通过实证结果的分析可以为相关部门制定政策提供一个全新的思路。

地理加权回归过程通过 Matlab 软件实现，结果整理见表 5、表 6 和图 18。

表 5首先对 30 个省市的解释变量系数估计值进行了描述统计分析，我们可

以观察到各个解释变量系数的极大值、极小值、均值和标准差，对解释变量在各

省市的分布有一个初步的了解和认识。

表5 供给模型参数估计值描述统计分析表

变量名 极小值 极大值 均值 标准差

c -0.156 0.170 0.034 0.102
grate 0.041 0.105 0.068 0.020
tprice 0.043 0.340 0.233 0.067
fprice 0.104 1.061 0.453 0.305
rate -0.828 0.903 0.181 0.540

图 18 给出了基于高斯距离、指数距离和三次方距离为权值的GWR模型的参

数估计值，可以直观的看出各解释变量回归系数在空间截面上的大小分布和走

势，其中，横坐标为与中国统计年鉴相一致的全国 30 个省的编号，纵坐标分别

表示常数项、经济增长率、土地交易价格、商品住房销售价格、利率，通过观察

我们发现，基于高斯距离和三次方距离权值的参数估计值在各个省域上基本一

致，而基于指数距离权值的参数估计值在各个省域之间存在较大的波动和变化。

图 18 GWR模型中各参数的估计值走势图
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本文主要根据高斯距离权数矩阵而进行计算，具体的计算而得的结果如表 6，
其中分 30 个省市全面展示了房地产供给模型中各解释变量（经济增长率、土地

交易价格、商品住房销售价格、利率）对房屋供给量的影响程度和显著性水平。

表 6 基于地理加权回归房地产供给模型结果表

省份 C GRATE TPRICE FPRICE RATE
北 京 0.110 0.053 0.211 0.239 0.583
t统计量 1.544 1.742 1.713 0.885 1.544
天 津 0.133 0.048 0.205 0.175 0.705
t统计量 1.905 1.617 1.721 0.671 1.905
河 北 0.082 0.079 0.294 0.220 0.437
t统计量 1.150 2.420 2.174 0.797 1.150
山 西 0.011 0.101 0.291 0.430 0.060
t统计量 0.158 2.994 1.933 1.427 0.158
内蒙古 -0.016 0.105 0.295 0.513 -0.087
t统计量 -0.216 3.022 2.000 1.655 -0.216
辽 宁 0.165 0.041 0.167 0.115 0.874
t统计量 2.442 1.447 1.482 0.462 2.442
吉 林 0.169 0.041 0.162 0.106 0.899
t统计量 2.472 1.420 1.420 0.419 2.472
黑龙江 0.170 0.041 0.160 0.105 0.903
t统计量 2.540 1.450 1.443 0.425 2.540
上 海 0.161 0.047 0.177 0.116 0.854
t统计量 2.228 1.472 1.251 0.492 2.228
江 苏 0.155 0.056 0.190 0.113 0.820
t统计量 2.137 1.739 1.305 0.458 2.137
浙 江 0.139 0.051 0.185 0.172 0.740
t统计量 1.792 1.476 1.140 0.686 1.792
安 徽 0.128 0.057 0.175 0.212 0.679
t统计量 1.790 1.755 1.148 0.850 1.790
福 建 0.061 0.057 0.243 0.363 0.323
t统计量 0.696 1.348 1.202 1.336 0.696
江 西 0.041 0.058 0.258 0.414 0.218
t统计量 0.489 1.347 1.331 1.521 0.489
山 东 0.139 0.060 0.242 0.104 0.738
t统计量 2.014 1.952 1.957 0.422 2.014
河 南 0.077 0.078 0.272 0.261 0.407
t统计量 1.113 2.455 1.786 0.917 1.113
湖 北 0.071 0.062 0.181 0.385 0.379
t统计量 0.966 1.808 1.069 1.498 0.966
湖 南 0.011 0.060 0.302 0.474 0.056
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t统计量 0.127 1.498 1.610 1.771 0.127
广 东 0.047 0.053 0.259 0.398 0.251
t统计量 0.607 1.202 1.488 1.488 0.607
广 西 -0.018 0.065 0.336 0.526 -0.094
t统计量 -0.241 1.482 2.045 1.882 -0.241
海 南 0.026 0.055 0.297 0.429 0.137
t统计量 0.343 1.193 1.764 1.577 0.343
重 庆 -0.146 0.080 0.282 1.004 -0.775
t统计量 -1.679 2.176 1.913 2.925 -1.679
四 川 -0.156 0.089 0.245 1.061 -0.828
t统计量 -1.736 2.533 1.759 2.968 -1.736
贵 州 -0.083 0.072 0.340 0.737 -0.443
t统计量 -1.059 1.760 2.135 2.381 -1.059
云 南 -0.107 0.078 0.326 0.824 -0.569
t统计量 -1.297 1.853 2.084 2.532 -1.297
陕 西 -0.085 0.101 0.234 0.811 -0.450
t统计量 -1.062 3.076 1.561 2.420 -1.062
甘 肃 -0.076 0.101 0.212 0.801 -0.404
t统计量 -0.916 3.047 1.474 2.304 -0.916
青 海 -0.066 0.085 0.148 0.847 -0.351
t统计量 -0.753 2.569 1.035 2.303 -0.753
宁 夏 -0.047 0.105 0.250 0.659 -0.248
t统计量 -0.586 3.032 1.562 1.920 -0.586
新 疆 -0.073 0.066 0.043 0.986 -0.387
t统计量 -0.743 1.933 0.284 2.346 -0.743

基于上表中的实证结果，同时结合中国房地产市场客观现实，我们分别对各

解释变量对供给的作用机制进行分析。

经济增长率——观察全国 30 个省市的经济增长率回归系数，可以发现，经

济增长率与商品住房供给均呈现正相关关系，即经济的良好平稳运行对于房地产

商进行投资有积极促进作用，它提供了一个良好的外部环境，但是从影响力系数

大小而言，经济增长对房地产供给的促进作用并不大，回归系数均值为 0.068，
即经济增长率提高一个百分点，商品住房供给量增加 0.068%；从影响力系数显

著性程度而言，重庆、四川、陕西、甘肃、青海、宁夏等西部地区影响力系数显

著，这提供给我们一个有用的信息，经济增长对于西部地区的房地产行业促进作

用颇大，而对中东部地区的房地产行业的边际促进力较小。

土地交易价格——从理论上而言，土地作为房地产商的成本，当土地价格上

涨时，其生产成本提高，理性的房地产商应该缩减投资规模，减少房屋的供给量，

即土地交易价格与商品住房供给量呈现负相关关系，而从实证研究的结果来看，

全国 30 个省市土地交易价格对商品住房供给量呈现正相关关系，与经济供需理

论相违背，这说明我国土地交易市场价格对供给量的作用机制不能很好地体现，

我国土地交易市场有待进一步完善。众所周知，我国土地供应目前实行“双轨制”，
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一种方法是政府无偿划拨国有土地给使用单位，另一种方法是通过市场化手段有

偿出让国有土地，为了使得土地定价能够反映资源的稀缺性，取消土地双轨制是

我国政府部门目前应该努力的方向。

商品住房销售价格——从理论上而言，商品住房销售价格应该与住房供给量

呈现正相关关系，而实证分析的结果也同样验证了理论的正确性，即随着商品住

房销售价格的上涨，我国房地产投资商的利润空间变大，因此，他们会通过提高

供给的方式来进一步谋取利润。

贷款利率——从理论上讲，房地产商追求利润最大化，贷款利率的提高会加

大其投资成本，故贷款利率应该与商品住房供给量呈现负相关关系，但是，实证

分析的结果却与理论有所出入。考虑贷款利率影响方向，我国中东部地区的贷款

利率与商品住房供给量呈现正相关关系，而唯有重庆、贵州、四川、云南、陕西、

甘肃、青海、宁夏、新疆等西部地区的贷款利率与商品住房呈现负相关关系，分

析可知，中东部地区的房地产供给市场发展与理论相背，而西部地区与理论相同，

充分验证了我国中东部地区的房地产市场过热，出现非理性投资和巨大的“泡

沫”，而西部地区的房地产市场发展并没有出现过度非理性投资现象。

5.1.3 基于需求、供给模型的房地产市场区域聚类分析

在基于地理加权回归方法建立了房地产市场需求和供给模型之后，考虑到我

国疆域广阔，经济发展不平衡的客观现实，我们有必要在需求、供给模型结果的

基础上对我国房地产市场进行划分，这也是本文采用地理加权回归方法建模的落

脚点——对我国房地产市场进行划分，使得政府在制定政策时，充分考虑地区差

异性的存在，避免政策“一刀切”，从而更加有针对性和精准性的对房地产市场

进行差别化的宏观调控。

首先，我们基于需求模型的结果对房地产市场进行分层聚类分析，即根据全

国 30 个省市的常数项、利率回归系数、商品住房销售价格回归系数、经济增长

率回归系数、人口结构回归系数、人均年可支配收入回归系数作为聚类分析变量，

采用类间平均距离连接法作为聚类方法，欧式距离平方作为距离测度方法，聚类

的结果见表 7, SPSS输出结果见附录四。

与基于需求模型的聚类方法相同，我们对房地产市场进行基于供给模型和基

于需求和供给模型的聚类分析。其中，基于供给模型的聚类分析变量是常数项、

商品住房竣工面积回归系数、经济增长率回归系数、土地交易价格回归系数、商

品住房销售价格回归系数、贷款利率回归系数，基于需求和供给模型的聚类分析

变量是需求聚类变量和供给聚类变量的综合，聚类结果见表 8、9。

综合观察表 7、8、9，并与传统行政划分的中国东、中、西部相对比（见表

10），可以发现，聚类分析的结果与传统行政划分的中国东、中、西部地区非常

的接近，这为我们将中国房地产市场划分为东、中、西部地区提供了量化支持，

同时，也为政府进行分区域差别化宏观调控提供了支持。在之后的房价模型中，

我们将以此聚类分析划分的东、中、西部地区为依据，进行分区域研究和探讨。

表 7 基于需求模型的房地产市场区域聚类分析结果表

类一 辽宁、吉林、黑龙江、河北、山东、北京、天津、山西、河南、内蒙古

类二 上海、安徽、江西、湖北、江苏、浙江、福建

http://baike.baidu.com/view/78407.htm
http://baike.baidu.com/view/36206.htm
http://baike.baidu.com/view/1086768.htm
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类三
湖南、海南、广东、重庆、贵州、广西、陕西、宁夏、新疆、四川、云

南、青海、甘肃

表 8 基于供给模型的房地产市场区域聚类分析结果表

类一 吉林、黑龙江、辽宁、上海、江苏、天津、浙江、安徽、山东、北京

类二
内蒙古、广西、山西、湖南、海南、河北、河南、江西、广东、福建、

湖北

类三 重庆、四川、陕西、甘肃、青海、贵州、云南、宁夏、新疆

表 9 基于需求、供给模型的房地产市场区域聚类分析结果表

类一 辽宁、吉林、黑龙江、山东、河北、北京、天津

类二 甘肃、青海、四川、云南、重庆、贵州、宁夏、新疆、陕西

类三
山西、河南、内蒙古、湖南、海南、广东、广西、湖北、福建、江苏、

浙江、上海、安徽

表 10 中国东、中、西部省市划分表

东部
辽宁、北京、天津、河北、山东、江苏、上海、浙江、福建、广东、广

西、海南

中部 山西、内蒙古、吉林、黑龙江、安徽、江西、河南、湖北、湖南

西部 陕西、甘肃、青海、宁夏、新疆、四川、重庆、云南、贵州、西藏

5.1.4 需求、供给模型结论

本文在对房地产供给和需求模型结果进行系统分析的基础上，主要以中国房

地产市场供需理论机制与实证结论相违背作为切入点，得出如下有突破性和创新

性的结论。

贷款利率——从供给实证结果可以知道，我国东部经济发达地区的房地产市

场供给存在着非理性投资和过多的房地产“泡沫”，贷款利率调整对于房地产商

投资行为的调整作用甚微，有必要继续加大东部地区的贷款利率调整幅度和时间

跨度，实行持续性的宏观调控；而对于西部地区，从实证结果可知，贷款利率的

调整对于人们购买住房需求存在着显著的负相关作用，考虑到西部地区经济尚不

发达，如果频繁提高西部地区的贷款利率将不利于西部地区的房地产行业乃至经

济的发展。综合考虑东、中、西部地区的贷款利率调整效应，对东、中西部地区

实行差别化的住房抵押贷款政策显得很有必要。

商品住房销售价格——从需求实证结果来看，我国绝大部分地区的商品住房

销售价格与需求呈现正相关关系，即人们购买房屋的动机是出于投机，将闲置的

钱投资于房地产行业谋取资本增值，这也折射了我国房地产行业过热的现状，出

现了非理性的投资和需求现象，市场这只看不见的手的调节作用无法正常体现，

需要政府进行有力的宏观政策调控。

城市化率——本文实证研究结果与理论恰恰相反，实证结果表明城市化水平
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与商品住房需求呈现负相关关系，它潜在折射出我国城市化水平可能存在水分，

城市化的衡量指标应为城市常住人口与总人口的比例。正如我国的现实，将近

47.5%的城市化推进中，有 2 亿左右的农民工没有正式纳入城市化，因此，扎实

稳健推进我国城市化进程，抓住城市化发展契机来推动我国房地产行业的发展意

义重大。

土地价格——在我国房地产供给市场上，土地价格对住房供给量的影响与理

论相违背，全国 30 个省市土地交易价格对商品住房供给量呈现正相关关系，这

说明我国土地交易市场价格对供给量的作用机制不能很好地体现，我国土地交易

市场有待进一步完善，为了使得土地定价能够反映资源的稀缺性，取消土地双轨

制是我国政府部门目前应该努力的方向。

5.2 房价模型与求解

文献中已有的大量关于房价的模型多数采用时间序列的相关知识，如 ARMA
或 ARIMA模型，且回归分析结果较好，但却不能反映出影响价格变动的因素。

而其他一些文献，研究了少数几个变量对房价的影响，但采用的模型多为简单的

一元或多元分析，而这些模型所需的条件较为严格，且预测的效果有一定的局限

性。特别是涉及到政策类变量时，多数模型无法量化的进行分析。

本部分在注重考虑房价自身的变动特点的基础上，结合前面的供给、需求因

素和区域性差异，以及在我国有突出作用的国家宏观调控的相关政策分别建立东

部、中部和西部的房价的向量自回归(VAR )的预测模型。同时，我们还加入了脉

冲响应函数和方差分解，在得到各因素的总体预测情况的基础上，明晰各个变量

对房价的作用效果以及贡献率。

5.2.1 房价模型的建立

1.VAR模型及脉冲响应函数的理论分析

建立脉冲响应前一般先要对数据进行向量自回归的建模。当所有检验序列均

服从同阶单整，可以构造VAR模型。所谓VAR模型是采用多方程联立的形式，

它不以经济理论为基础，在模型的每一个方程中，内生变量对模型的全部内生变

量的滞后值进行回归，从而估计全部内生变量的动态关系，而不带任何约束条件。

VAR模型对于相互联系的时间序列变量系统是有效的预测模型，同时，向量自回

归模型也被频繁地用于分析不同类型的随机误差项对系统变量的动态影响。

含有N个变量的滞后 k期的VAR模型表述为：

)N(0,~    , ttk2211t Ω+∏++∏+∏+= −−− μμkttt YYYcY L （6）
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‘

‘

，

，

)(c

)(

21

21

N

Ntttt

ccc

yyyY

L

L

=

=

k,,2,1j,

j.j.2j.1

j.2j.22j.21

j.1j.12j.11

j L

L

MOMM

L

L

=

⎥
⎥
⎥
⎥
⎥

⎦

⎤

⎢
⎢
⎢
⎢
⎢

⎣

⎡

=Π

NNNN

N

N

πππ

πππ

πππ



28

‘μ，μμμ )( Nt2t1tt L=

tY 为 1N × 阶时间序列列向量， c为 1N × 阶常数项列向量， jΠ 为 N N× 阶参

数矩阵， )N(0,~t Ωμ 为 1N × 阶随机误差列向量，其中每一个元素都是非自相关

的，但不同方程对应的随机误差项之间可能存在相关性。

而脉冲响应函数是描述一个内生变量对误差冲击的反应，即在随机误差项上

施加一个标准差大小的冲击后对内生变量的当期值和未来值所带来的影响。由于

在VAR模型中，所有的变量之间都有一定的相关性。因此，其中任何一个变量的

冲击不仅仅影响自身的变化，还会影响其他变量的变化。

脉冲响应函数的推导较为复杂。一般地，用 q的函数来描述冲击情况：

Ttq
u
y

c
jt

qtiq
ij ,,2,1,,2,1,0,,)( LL ==

∂

∂
= +

（7）

上式描述了在时期 t下，其他变量和早期变量不变的情况下 qtiy +, 对 jty 的一个

冲击反映，称其为一个脉冲函数。

用矩阵可以表示为

t

q
q u

Y
C

∂

∂
= +t

（8）

即 qC 的第 i行和第 j列元素等于时期 t第 j个变量的扰动项增加一个单位，而

其它时期的扰动项为常数时，对时期 t q+ 的第 i个变量的影响情况。

2.模型变量选择和数据处理

根据西方经济学中的市场均衡理论，供给和需求的均衡点即均衡价格，于是

通过得出的供求和需求模型确定房价。但在我国特定的经济背景下，国家的宏观

调控的干预，我国的房价还受相关政策的影响。特别是近年来，在美国次贷危机

引发的全球性金融危机的背景下，我国的房地产相关政策对房价有很强的引导作

用。显然，因变量选择商品房销售价格，而自变量选择的变量主要分为两大类：

一是经济变量，在前面模型的基础上选择分别代表需求量和供给量的房地产开发

企业商品房屋销售面积和房地产开发企业的房屋竣工面积变量；二是政策变量，

主要包括一年期贷款利率、广义货币供应量、存款准备金率和税收。

本部分以 2005 年 1月到 2009 年 12 月 60 个月的各变量数据为基础，数据主

要来自国家统计局网站和《统计年鉴》以及巨星金融平台。随后，根据供给需求

部分对区域进行的划分，分别收集了东部、中部和西部地区的各变量数据。其中，

部分指标缺少 1月份的对应数据，用 2、3月的数据平均进行替代。

为了确保符合VAR模型的基础数据特征，先观察原始数据的统计特征，由于

变量的基础量纲不同，分别绘制线图描述：
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图 19 贷款和存款准备金率

图 20 销售价格、销售面积以及竣工面积

图 21 广义货币供应量

由图 19、20、21 可知销售面积和竣工面积有一定的季节影响，为此用 Eviews
作 12X 季节调整，之后为了减少变量数据的波动程度，再对数据波动较大的销售

面积、竣工面积、广义货币供应量和商品房销售价格取对数处理。处理后的数据

为：
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图 22 处理后数据

5.2.2 房价模型的分析和求解（以西部地区为例）

1.VAR模型的建立

（1）平稳性检验

VAR模型建立在变量平稳或存在协整关系的基础上，否则会出现伪回归现

象，因此需先用单位根检验法对变量进行平稳性检验。
表 11 平稳性检验结果

变量名称 ADF 统计量值 1%临界值 5%临界值 10%临界值 P 值 Lag Length 结论

LNPRICE -1.0307 -3.5461 -2.9117 -2.5936 0.7367 0 非平稳

DLNPRICE -8.6666 -3.5482 -2.9126 -2.5940 0.0000 0 平稳

LNSAREA 0.6335 -2.6054 -1.9465 -1.6132 0.8503 1 非平稳

DLNSAREA -11.1736 -2.6054 -1.9465 -1.6132 0.0000 0 平稳

LNCAREA -1.2870 -3.5504 -2.9135 -2.5945 0.6298 2 非平稳

DLNCAREA -9.0835 -3.5504 -2.9135 -2.5945 0.0000 1 平稳

DRR -0.8088 -3.5482 -2.9126 -2.5940 0.8090 1 非平稳

DDRR -4.4797 -3.5482 -2.9126 -2.5940 0.0001 0 平稳

LNM2 1.3887 -3.5461 -2.9117 -2.5936 0.9988 0 非平稳

DLNM2 -6.6569 -3.5482 -2.9126 -2.5940 0.0000 0 平稳

LIR -1.4495 -3.5482 -2.9126 -2.5940 0.5518 1 非平稳

DLIR -4.5915 -3.5482 -2.9126 -2.5940 0.0004 0 平稳

由表 11 中的结果可以看出：所有变量的 ADF统计量均显著大于 1%、5%及

10%时的临界值，所以接受存在单位根的原假设，原序列是非平稳的。因此对数

据进行一阶差分，得到一阶差分变量的 ADF统计量的均小于显著性水平 1%、5%
及 10%时的临界值，说明至少可以在 99%的显著性水平下拒绝存在单位根的原

假设，及各序列都是平稳的，符合VAR模型的进入该系统的内生变量都是平稳的

时间序列的要求。

（2）滞后阶数的确定

滞后阶数的确定在 ( )VAR p 模型中很重要，一方面要使滞后阶数足够大，以

便完整的反应出模型的动态特征；但另一方面随着滞后期的增大，待估计参数数
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量增多，模型的自由度减少。为此，这里使用实际研究中广泛应用的 AIC和 SC
准则来进行确定，如表 12：

表 12 VAR 滞后期的选择性检验

其中 AIC和 SC准则要求它们的值越小越好，由于 SC是逐渐变小的，为此参

看 AIC准则，滞后 3 期时 9.684032AIC = − 是最小的，所以建立 (3)VAR 模型为：
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其中 51 ,...,AA 为 66× 的系数矩阵， 1,2, ,t T= … 。

（3）模型稳定性检验

对于VAR模型而言，稳定性事指把一个脉冲冲击施加在VAR模型中某一个方

程的过程上，随着时间的推移，分析这个冲击是否消失。如果消失说明系统是稳

定的，否则系统不稳定。于是有系统检验的单位根的图为：

图 23 VAR模型单位根示意图

由图 23 看出VAR模型对应的特征方程的所有根均在单位圆以内，所以建立

的 (3)VAR 模型是稳定的，即表示该系统稳定。此时，对变量间的关系建立VAR模
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型才有意义，并且为进一步的脉冲响应和方差分解奠定了基础。

（4）VAR模型的参数估计

在选择了合适的滞后期后且进行了稳定性检验后，可对VAR模型进行参数估

计，并得出相应的参数估计表，见附录五和表 13：

表 13 VAR各方程的检验结果

由结果可以看出，贷款利率和广义货币供应量拟合方程拟合效果较好，而价

格方程的解释度一般，且各方程的检验统计量通过检验，总体拟合程度较好。

2.脉冲响应及方差分解分析

（1）脉冲响应函数

为了更好的考察需求量、供给量以及各政策变量之间的动态关系，我们可以

从脉冲响应函数和方程分析上进行考察。通过格兰杰因果关系检验发现，各变量

因果分析结果并不是很明显，无法为脉冲提供辅助性分析。因此，根据模型因变

量和自变量的研究关系进行脉冲分析。得到的脉冲响应曲线如下：

图 24 其它各变量对销售价格的脉冲响应曲线



33

通过脉冲响应曲线的图形可以看出：

当对本期存款准备金率施加一个正的冲击后，商品房销售价格滞后一期，即

在第二期达到最大，随后在第三期恢复，然后趋于平稳，也就是说存款准备金率

对房价有滞后一期的正向影响，且持续期较短。实际情况中，存款准备金率提高

后，银行的借贷数额减少，房价应该下降。但房价本身有一个上升的趋势，可见

第二期的上升不是利率作用的，而是房价上涨的固有趋势。而存款准备金率的提

高于第二期抑制了房价的上涨趋势，保证了房价的平稳性。

当对一年期存款利率施加一个正的冲击后，商品房销售价格先下降，然后在

第三期上升到最高点后再回落，最后趋于稳定。在实际中，利率上涨，无论是房

地产的开发商还是购买住房的消费者在投资房地产行业时的成本都增高，即供给

和需求量都有所下降。特别是消费者的负担过重，购买预期下降，于是房价下降。

但房价本身的上升趋势使得房价回调。

当对广义货币量施加一个正的冲击后，商品房的销售价格在第一期即达到最

高，但随后即迅速回落，然后趋于小幅度波动。联系实际情况，广义货币供应量

增加，表示货币政策放宽，周转资金充足，消费者更愿意投资住房，推动了房价

的上涨。

当对销售面积施加一个正的冲击后，商品房的销售价格在 1-5 期震荡波动，

随后稳定不变。可见，消费者的需求对房价的影响是由预期决定的。处于“买涨

不买跌”以及成本提高等因素综合作用影响房价，影响方向变动复杂。

当对竣工面积施加一个正的冲击后，商品房的销售价格在第一期下降，随后

缓慢上升，到第四期后再逐渐下降到最低点，随后在再次上升后趋于稳定。理论

上，供应量增加了，价格会有所下降。但是房价主要还是看消费者的预期以及房

价的整体发展趋势，为此之后房价还会缓步上升。

（2）方差分解

进一步分析每个结构冲击对内生变量变化的贡献度，因此采用方差分解方

法。用 Eveiws 进行操作得到结构图形为：

图 25 房价的方差贡献率

由图 25 可以看出供给量、需求量以及政策变量对房价变动的方差贡献程度：

房价自身的贡献率始终显著大于其他变量的贡献率，虽然在第二期后其他变量对

其方差的贡献有显著的提高，但是仍不是构成房价的影响因素。由此可见，我国

的房价增长由投机等非正常因素影响较大，政策对房价有一定的抑制作用，但仅

能放缓房价的上涨，却不能阻止其上涨的趋势。
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5.2.3 房价预测模型（以西部地区为例）

根据前面建模的分析，利用 (3)VAR 模型建立西部地区房价的预测模型为：
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上式可以充分考察供给和需求以及政策变量的变动对房价的影响。例如：当

一年期贷款利率在0和 1期上升的一个单位分别增加第二期的对数价格 0.025 和

0.0095 个单位，可见贷款利率对价格有滞后两期的影响。这与前面的脉冲图像也

是吻合的。虽然方程的系数显著性并不强，但考察模型的拟合效果如下图：

图 26 VAR(3)拟合效果

可见 (3)VAR 预测的差分项的趋势是基本一致的，且波动在±0.04 个单位内，

拟合效果较好。

VAR模型的静态预测的精确度高，且考虑充分各可能影响变量，引入多个变

量的综合作用。联系实际可以发现，各类政策以及供求方面对于房价的影响都存

在一定的滞后性，这很大程度的取决于消费者对信息的接纳和反馈的程度与速

度。而模型中变量的不同滞后期的不同系数，可以充分体现该变量的滞后影响性。

而房价本身的规律在模型中同样通过自相关进行了体现。模型具有一定的分析和

实践效用。
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5.2.4 东部和中部地区的房价预测模型

根据西部地区的模型构建方法，分别建立东部和中部地区的房价预测模型。

根据滞后期的检验，这两个区域均适合采用 VAR(2)的预测模型。

东部地区的 (2)VAR 房价模型为：
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拟合效果如图 27：

图 27 VAR(2)拟合效果

中部地区的 (2)VAR 房价模型为：
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拟合效果如图 28：

图 28 VAR(2)拟合效果
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通过对不同区域的预测模型和拟合图形的比较发现：三个区域的变量滞后期

的期数选择不同。西部地区的存在影响的滞后期数较长，这主要反应了西部地区

房价变动敏感度较低，与西部的经济发展水平相一致，而经济较发达的东部和中

部地区的指标影响的滞后期较短。同时，三个区域对同一政策的反应情况不同，

如存款准备金率前面的系数的差异。这都是地区发展特征的结果。

通过对房价模型的分析进一步的验证了区域划分的必要性。同时也表明：国

家现在提出的不同经济发展状况的城市采用不同的房价调控政策是明智的，同一

政策的调控是不可取的。

5.3 房地产行业关联度与发展态势投入产出模型与求解

在本部分，我们主要基于全国 2007 年投入产出表建立投入产出模型对房地

产行业的关联度与发展态势进行分析，借鉴中国统计年鉴上的 19行业划分标准，

将 42×42 行业投入产出表中的相关行业进行合并处理，得到 19×19 行业投入产

出表。

5.3.1 投入产出模型理论分析

1.直接消耗系数矩阵

直接消耗系数是行业 j每生产一单位的总产品对行业 i产品的直接消耗数

量，记作 ija ，计算公式如下：

j

ij
ij q

x
a = ， nji ,,2,1, L= （13）

其中， ijx 为行业 j为生产一定数量的总产品所消耗的行业 i产品的数量； jq
为行业 j的总产出。直接消耗系数矩阵为：

nnija ×= )(AAAA （14）

2.自产率

在直接消耗系数
j

ij
ij q

x
a = 中， ijx 既包括本地区产出，也包括进口和其他地区

调入的部分。本文考察的是本地区各行业吸纳劳动力的能力，故需引入自产率来

进行调整。根据投入产出表可知：总产出+行业进口额+行业调入额=行业中间使

用+行业最终使用，故自产率=总产出/(总产出十行业进口额+行业调入额)=总产

出/(行业中间使用十行业最终使用)。

设行业 i自产率为 im ，则调整后的直接消耗系数为 *
ija ，调整后直接消耗矩阵

AAAAMMMMAAAA**** ×= （15）

其中 ),,,( 21 nmmmdiag L=MMMM 。

3.里昂惕夫逆矩阵

列昂惕夫逆矩阵计算公式为
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nnijc ×
− =−= )()( 1****AAAAIIIICCCC （16）

4.完全消耗系数矩阵

完全消耗系数反映生产单位第 j种最终产品对第 i种产品的直接与全部间接

消耗量之和,完全消耗系数矩阵的计算公式为

nnijb ×
− =−−= )()( 1 IIIIAAAAIIIIBBBB **** （17）

5.产出乘数

行业 j的总产出乘数为

∑
=

=
n

i
ijj cF

1

（18）

含义为配合行业 j最终使用增加 1 个单位，其他行业最终使用均不增加，各

个行业总产出的增加额之总和(也即社会总产出的增加额)。它反映了行业 j带动

国民经济规模的能力，也能间接反映行业 j吸纳就业的能力。

6.影响力系数

行业 j的影响力系数为
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∑

= =
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i
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i
ij
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c
n

c

1 1

1

1
λ （19）

表明某个行业对国民经济各部门的影响力的相对水平。当 1>jλ ，表明该行

业的影响力超过各行业的平均水平；当 1<jλ ，表明该行业的影响力低于各行业

的平均水平。

7.直接分配系数矩阵

直接分配系数矩阵反映第 i种产品分配给第 j种产品生产消耗数量与第 i种

产品国内总产出的比重,记作 ijr ，计算公式为

i

ij
ij x

x
r = （20）

其中， ijx 为行业 i分配给行业 j使用的产出量； ix 为行业 i的总产出。直接

分配系数矩阵为

nnijrR ×= )( （21）

8.完全分配系数矩阵
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完全分配系数反映第 i行业直接和全部间接分配给行业 j生产消耗数量与第

i行业国内总产出的比重，完全分配系数矩阵为

nnijd ×
− =−−= )()( 1 IIIIRRRRIIIIDDDD （22）

9.行业贡献率

行业 j的贡献率为

y
y j

j ∆

∆
=δ （23）

其中， jy∆ 为行业 j的增加值增量， y∆ 为国内生产总值增量。贡献率越大表

明该行业对经济增长的贡献和作用越大，反之则小。

5.3.2 投入产出模型求解

根据前文设计的研究方法，计算出各个指标的数值，分析结果如下：

1.房地产行业与其他行业关联度
表 14 房地产行业对各行业消耗系数表

行业
直接消耗

系数
排名

完全消耗

系数
排名

农林牧渔业 0.0000 19 0.0137 7

采矿业 0.0001 18 0.0123 9

制造业 0.0538 1 0.1849 1

电力、燃气及水的生产和供应业 0.0043 8 0.0198 4

建筑业 0.0121 4 0.0128 8

交通运输、仓储和邮政业 0.0040 9 0.0141 6

信息传输、计算机服务和软件业 0.0027 12 0.0053 13

批发和零售业 0.0029 11 0.0092 11

住宿业和餐饮业 0.0106 5 0.0156 5

金融 0.0247 2 0.0331 2

房地产业 0.0089 6 0.0116 10

租赁和商务服务业 0.0182 3 0.0229 3

科学研究、技术服务和地质勘查业 0.0012 13 0.0027 15

水利、环境和公共设施管理业 0.0002 17 0.0006 18

居民服务和其他服务业 0.0061 7 0.0085 12

教育 0.0004 14 0.0009 16

卫生、社会保障和社会福利事业 0.0003 16 0.0007 17

文化、体育和娱乐业 0.0035 10 0.0045 14
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公共管理和社会组织 0.0004 15 0.0005 19
注：房地产行业对农林牧渔业的直接消耗系数为 0.0000，表明其对农林牧渔业的直接消耗可以忽略。

观察表 14 中的直接消耗系数排名，制造业、金融业、租赁和商务服务业、

建筑业、住宿业和餐饮业对房地产行业的发展投入相对较多，也即房地产行业的

发展对这些行业直接以依赖性强，而观察完全消耗系数排名发现，制造业、金融

业、租赁和商务服务业、电力、燃气和水的生产和供应业、住宿业和餐饮业、交

通运输、仓储和邮政业、建筑业对旅游业的全部间接投入相对较多，其中，制造

业、电力、燃气和水的生产和供应业、建筑业都属于第二产业，可见，房地产行

业对第二产业的依赖性很强；同时，无论是直接消耗系数排名还是间接消耗系数

排名，金融业均位居第二，说明金融业对于我国房地产业的发展具有不可忽视的

作用。
表 15 房地产行业对各行业分配系数表

行业
直接分配

系数
排名

完全分配

系数
排名

农林牧渔业 0.0000 19 0.0059 13

采矿业 0.0001 18 0.0117 7

制造业 0.0020 10 0.0084 11

电力、燃气及水的生产和供应业 0.0019 12 0.0109 8

建筑业 0.0029 9 0.0031 16

交通运输、仓储和邮政业 0.0019 12 0.0081 12

信息传输、计算机服务和软件业 0.0042 7 0.0089 10

批发和零售业 0.0015 14 0.0058 14

住宿业和餐饮业 0.0109 4 0.0172 4

金融 0.0188 2 0.0268 2

房地产业 0.0089 6 0.0120 6

租赁和商务服务业 0.0274 1 0.0361 1

科学研究、技术服务和地质勘查业 0.0033 8 0.0094 9

水利、环境和公共设施管理业 0.0016 13 0.0052 15

居民服务和其他服务业 0.0105 5 0.0156 5

教育 0.0005 15 0.0012 17

卫生、社会保障和社会福利事业 0.0003 17 0.0011 18

文化、体育和娱乐业 0.0161 3 0.0214 3

公共管理和社会组织 0.0004 16 0.0005 19
注：房地产行业对农林牧渔业的直接分配系数为 0.0000，表明其对农林牧渔业的直接分配可以忽略。

观察表 15 中分配系数排名，易知房地产行业分配系数较高的行业是租赁和

商务服务业、金融业、文化、体育和娱乐业、住宿业和餐饮业、居民服务和其他

服务业等，说明房地产行业的发展有力地带动了这些第三产业的发展。
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结合消耗系数表和分配系数表，我们知道，我国房地产行业与金融业、租赁

和商务服务业、住宿业和餐饮业之间存在着相互制约、相互影响的关系，无论从

消耗角度还是分配角度，它们之间的关联度都很高。

根据投入产出表，我们还可以计算出房地产行业的产出乘数和影响力系数，

分别是 1.374和 0.618，产出乘数 1.374表示房地产行业带动各个行业生产的能力，

该行业最终使用增加 1 个货币单位，由此引发的各个行业产出增加的总额为

1.374，影响力系数 0.618，它小于 1 说明房地产行业对其它行业的影响小于社会

平均水平。

2.房地产行业发展态势分析

基于 2004 至 2009 年 19 行业的增加值数据
①
，我们可以对房地产行业的发展

态势进行研究，表显示了房地产行业从 2004 年至 2009 的行业增加值和行业贡献

率数据，为了更加直观的分析，图绘制了房地产行业增加值变化趋势图和房地产

行业贡献率变化趋势图。观察行业增加值图表可知，房地产行业的增加值呈现稳

步升高的态势，只是在 2008 年，增加值增量甚微，原因在于，2008 年国家宏观

调控政策以及美国次贷危机作用显现，市场供给方资金链条绷紧，需求方处于明

显观望状态，商品房交易量大幅下降，房价上涨幅度放缓，房地产市场景气回落，

导致房地产行业 2008 年增加值没有显著提升。同样地，观察房地产行业贡献率

变化趋势，从 2004 年至今，房地产行业对于国民经济的贡献一直处于上升的态

势，只是在 2008 年由于美国次贷危机的影响出现陡然降低，而 2009 年则快速回

升并超过 2007 年度的行业贡献率，行业贡献率达到 13.83%，从长远来看，我国

房地产行业在国名经济中的重要性会日益凸显，因此，房地产行业的长期可持续

发展研究就显得很有必要。

表 16 房地产增加值及行业贡献率表

2004 年 2005 年 2006 年 2007 年 2008 年 2009 年

房地产行业增

加值（亿元）
8175.83 9526.43 11428.90 14522.15 14635.53 18654.90

房地产行业

贡献率（%）
--- 5.48 6.04 7.52 0.35 13.83

房地产行业增加值变化趋势图
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图 29 房地产行业增加值变化趋势图

①
对于 2004 至 2009 年分行业增加值数据，利用 2009 物价指数进行调整，以消除价格变动影响。
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房地产行业贡献率变化趋势图
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图 30 房地产行业贡献率变化趋势图

5.4 房地产行业关联度与发展态势空间面板数据模型与求解

经过对国内外文献的研究，我们发现相关学者对房地产行业与其他行业间关

联度的专门、定量研究还不是很多，大部分都是一些定性描述和分析，对于房地

产行业关系密切的行业和关联程度并没有一致的结论。本文把面板数据模型应用

于房地产行业与其他行业的关联度分析上，旨在扩大样本信息和样本容量，提高

估计量的有效性和准确性，模型拟合出固定效应的变系数模型后得到了房地产行

业于其他行业相关程度的排名，并对其相关性进行了一定的定性分析。

5.4.1 面板数据模型的理论分析

1.面板数据模型的概述

面板数据也称作时间序列与界面混合数据（pooled time series and cross section
data），它是截面上个体在不同时间的重复观测数据。面板数据利用双下标变量

( 1, 2, , ; 1, 2, , )ity i N t N= =L L 表示，其中 i对应面板数据中的个体， t对应面板数

据中的不同时间。若固定 t不变， ( 1, 2, , )iy i N= L 是横截面上的 N个随机变量，

若固定 i不变， ( 1, 2, , )ty t N= L 是纵剖面上的一个时间序列。

利用面板数据建立模型的好处在于，首先由于观测值得增多，可以增加估计

量的抽样精度。其次，对于固定效应模型能得到参数的一直估计量，甚至是有效

估计量。最后，面板数据建模比单截面数据建模可以获得更多的动态信息。

面板的一般表现形式为

' , 1, 2, , ; 1, 2, ,it i it i ity X u i N t Tα β= + + = =L L （24）

式中， ity 为被解释变量，α 表示截距项， '
itX 为 1k × 阶解释变量列向量（包

括 k个解释变量），β 为 1k × 阶回归系数列向量（包括 k个回归系数）， itu 为随机

误差项。
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根据截距项和回归系数的不同，面板数据可以表现为以下三种形式：

模型一： '
it i it i ity X uα β= + + （25）

模型二： '
it i it ity X uα β= + + （26）

模型三： '
it it ity X uα β= + + （27）

其中，模型一称为变系数模型，其截距项和回归系数均不同，除了存在个体

影响外，截面上也存在变化的结构，因而结构参数在不同横截面上是不同的；模

型二称为变截距模型，其回归系数相同但截距项不同，即在截面上个体影响不同，

变截距模型又可分为固定影响变截距模型和随机影响变截距模型。以上模型一和

模型二又统称为变参数模型。模型三在截面上无个体影响，也无结构变化，称为

不变参数模型。

2.面板数据模型的设定

构造和检验面板数据模型比单独使用截面数据或时间序列数据更加丰富了

计量经济学的内容，但是由于面板数据包括二维数据，假如模型的设定不正确会

贵结果造成很大的偏差，估计结果与实际可能相差甚远。因此，在建立面板数据

模型时一定要正确选择模型的形式，以避免模型的设定偏差，同时改进参数估计

的准确性与有效性。

（1）确定模型的影响形式

面板数据模型分为混合模型、固定效应模型和随机效应模型。这里我们利用

F统计量来确定模型的影响形式是固定的还是随机的。

F 统计量用来检验对于一组面板数据应该建立混合模型还是个体固定效应

模型。混合模型属于约束模型，个体固定效应模型属于非约束模型（ iα 可以随个

体不同）。建立假设

0 : iH α α= 模型中不同个体的截距相同（即混合模型）

1 :H 模型中不同个体的截距项 iα 不同（即个体固定效应模型）

F统计量定义为：

( ) / [( ) ( )] ~ ( , )
/ ( )

r u

u

RRS RRS NT k NT N kF F N NT N k
RRS NT N k

− − − − −
= − −

− −
（28）

其中 rRRS 表示约束模型，即混合模型的残差平方和， uRRS 表示非约束模型，

即个体固定效应模型的残差平方和， k表示混合模型中回归参数个数。 F统计量

在 0H 成立条件下服从自由度为 N NT N k− −（ ， ）的 F 分布。

若用样本计算的 N NT N kF Fα≤ − −（ ， ），则接受原假设，建立混合模型；

若用样本计算的 N NT N kF Fα> − −（ ， ），则拒绝原假设，建立个体固定效应

模型。
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（2）确定模型的形式

按照模型的参数是否可变，面板数据模型又分为变系数模型、变截距模型和

不变参数模型。 F统计量同样可以用于检验回归参数的约束条件是否成立，因此

我们再次利用F统计量来确定模型的形式。建立假设

0 : ,i iH α β 均不相等

1 1 2: NH β β β= = =L

2 1 2 1 2: ,N NH α α α β β β= = = = = =L L

F统计量定义为：

3 1
2

1

( ) / [( 1)( 1)] ~ [( 1)( 1), ( 1)]
[ ( 1)]

RRS RRS N kF F N k N T k
RRS NT N k
− − +

= − + − −
− +

（29）

2 1
1

1

( ) / [( 1) ] ~ [( 1) , ( 1)]
[ ( 1)]

RRS RRS N kF F N k N T k
RRS NT N k

− −
= − − −

− +
（30）

其中 1RRS 表示变系数模型的残差平方和， 2RRS 表示变截距模型的残差平方

和， 3RRS 表示不变参数模型的残差平方和。

若 2 [( 1)( 1), ( 1)]F F N k N T kα≤ − + − − ，则接受假设 2H ，建立不变参数模型；

若 2 [( 1)( 1), ( 1)]F F N k N T kα> − + − − ，则拒绝假设 2H ，此时检验假设 1H 。

若 1 [( 1) , ( 1)]F F N k N T k≤ − − − ，则接受假设 1H ，建立变截距模型；

若 1 [( 1) , ( 1)]F F N k N T k> − − − ，则拒绝假设 1H ，建立变系数模型。

通过以上模型设定的检验，我们可以确定出更为合适的面板数据模型形式，

从而减小模型设定偏差，取得更好的模型拟合效果。

5.4.2 模型变量选择与数据处理

本文研究所涉及的各行业是根据《国民经济行业分类》国家标准来分类的，

该标准（GB/T 4754-2002）由国家统计局起草，国家质量监督检验检疫总局、国

家标准化管理委员会批准发布，并于 2002 年 10 月 1 日实施。该标准将国民经济

行业分为 19 类，除房地产行业外，我们分别用代码 A B SL、 、 、 表示其他的 18
个行业，如表 17 所示：

表 17 行业代码及名称说明

代码 行业名称

A 农林牧渔业

B 采矿业

C 制造业
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D 电力、燃气及水的生产和供应业

E 建筑业

F 交通运输、仓储和邮政业

G 信息传输、计算机服务和软件业

H 批发和零售业

I 住宿和餐饮业

J 金融业

L 租赁和商务服务业

M 科学研究、技术服务和地质勘查业

N 水利、环境和公共设施管理业

O 居民服务和其他服务业

P 教育

Q 卫生、社会保障和社会福利业

R 文化、体育和娱乐业

S 公共管理和社会组织

我们选取 2004-2009 年我国各行业生产总值的增加值为研究变量。增加值是

各个行业在生产过程中创造的新增价值，各行业的增加值是一个国家国内生产总

值的组成部分。增加值可以按生产法计算，也可以按收入法计算，根据国家统计

局有关规定按收入法计算，即增加值为劳动者报酬、生产税净额、固定资产折旧

和营业盈余四部分之和，所有数据均来自《中国统计年鉴》。

5.4.3 基于面板数据模型的房地产行业与其他行业相关性效应实证分析

1．模型的设定

（1）混合模型和个体固定效应模型的验证

我们分别通过混合模型与固定效应模型的建立，得到

103.61 10rSSE = × 92.45 10uSSE = ×

计算出 F统计量的值为：

10 9

0.059

(3.61 10 2.45 10 ) /18 67.71 (18,89) 1.72
2.45 10 / (108 18 1)

F F× − ×
= = > =

× − −

因此，不能接受原假设 0H ，即建立个体固定效应模型更加合适。同时，由

于本文主要是研究我国房地产行业和其他行业间的关系，而研究的行业间相关性

紧集中在现有的 19 个行业，所选样本并不具有随机性，我们仅对所选样本本身

进行分析，因此选择建立固定效应模型更合理。

（2）确定模型的形式

由变系数模型、固定影响模型和不变参数模型的建立，可得

8 9 10
1 2 31.65 10   2.45 10   3.61 10SSE SSE SSE= × = × = ×

计算得 F统计量的值为：
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10 8

2 0.058

(3.61 10 1.65 10 ) / [(18 1)(1 1)] 461.1979 (34,72) 1.59
1.65 10 / [108 18 (1 1)]

F F× − × − +
= = > =

× − × +

9 8

1 0.058

(2.45 10 1.65 10 ) / (18 1) 58.6524 (17,72) 1.77
1.65 10 / [108 18 (1 1)]

F F× − × −
= = > =

× − × +

由于同时拒绝假设 2H 和假设 1H ，所以建立变系数模型更加合适。

综上所述，我们认为针对房地产行业与国民经济其他行业的关系建立固定效

应的变系数模型更为合适。

2.面板数据模型的实证结果

通过上面对模型形式的分析，我们将针对房地产行业与国民经济其他行业的

关系建立固定效应的变系数模型。

首先，我们利用原始数据建立模型得到结果如图 31 所示：



46

图 31 固定效应的变系数模型拟合结果

上图的结果说明，模型的拟合效果很好，F值的伴随概率趋近于零，说明模

型是显著的。但是模型中许多变量的系数没有通过 t检验，说明这些系数并不显

著。因此我们考虑取对数再次考察模型的效果，于是对模型的自变量和因变量取

对数后进行固定效应的变系数模型的建立，得到模型结果如图 32 所示：
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图 32 取对数后的模型拟合结果

由以上模型建立结果可以看出，对变量取对数后的模型的拟合效果比之前的

模型更优，F值的伴随概率依然趋于零，而此时各变量系数均通过了 t检验，说

明系数都显著。

由此我们可以得到房地产行业与国民经济其他行业的关联效应方程如下：

ln( ) 3.5698 0.5695 ln( )
ln( ) 0.1116 0.8583 ln( )
ln( ) 2.2495 0.8233 ln( )
ln( ) 3.9243 0.3972 ln( )
ln( ) 1.0010 0.9868 ln( )
ln( ) 2.0811 0.6503 ln( )
ln( ) 0.72

oava fava
oavb favb
oavc favc
oavd favd
oave fave
oavf favf
oavg

= + ×
= + ×
= + ×
= + ×
= − + ×
= + ×
= 05 0.7146 ln( )

ln( ) 0.1799 0.9320 ln( )
ln( ) 0.6234 0.7077 ln( )                                        
ln( ) 4.7147 1.3459 ln( )
ln( ) 1.5927 0.9208 ln( )
ln( ) 3

favg
oavh favh
oavi favi
oavj favj
oavl favl
oavm

+ ×
= − + ×
= + ×
= − + ×
= − + ×
= −

（31）

.0333 1.0385 ln( )
ln( ) 0.7333 0.6814 ln( )
ln( ) 0.0262 0.7420 ln( )
ln( ) 0.2772 0.7786 ln( )
ln( ) 0.2707 0.7087 ln( )
ln( ) 1.3833 0.7906 ln( )
ln( ) 1.1646 0.96

favm
oavn favn
oavo favo
oavp favp
oavq favq
oavr favr
oavs

+ ×
= − + ×
= − + ×
= + ×
= + ×
= − + ×
= − + 73 ln( )favs×

以上关联效应方程（31）表明，房地产行业每增加 1%的增加值，农林牧渔

业增加 0.5695%的增加值，采矿业增加 0.8583%的增加值，制造业增加 0.8233%
的增加值，电力、燃气及水的生产和供应业增加 0.3972%的增加值，建筑业增加

0.9868%的增加值，交通运输、仓储和邮政业增加 0.6503%的增加值，信息传输、

计算机服务和软件业增加 0.7146%的增加值，批发和零售业增加 0.9320 的增加

值，其他行业同理可知。

从以上结果我们可以看出，我国房地产行业与国民经济中其他 18 个行业都

具有一定的相关性，其中金融业、科学研究技术服务和地质勘查业、建筑业、公

共管理和社会组织及批发和零售业与房地产业的相关性最大，而现实中这些行业

与房地产业的密切关系也是显而易见的。根据模型结果，我们可以将房地产业与
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其他行业相关性大小用斜率β 系数从大到小排列，如表 18：

表 18 房地产业与其他行业相关性大小

排名 行业名称 行业代码 β 系数

1 金融业 J 1.3459
2 科学研究、技术服务和地质勘查业 M 1.0385
3 建筑业 E 0.9868
4 公共管理和社会组织 S 0.9673
5 批发和零售业 H 0.923
6 租赁和商务服务业 L 0.9208
7 采矿业 B 0.8583
8 制造业 C 0.8233
9 文化、体育和娱乐业 R 0.7906

10 教育 P 0.7786
11 居民服务和其他服务业 O 0.742
12 信息传输、计算机服务和软件业 G 0.7146
13 卫生、社会保障和社会福利业 Q 0.7087
14 住宿和餐饮业 I 0.7077
15 水利、环境和公共设施管理业 N 0.6814
16 交通运输、仓储和邮政业 F 0.6503
17 农林牧渔业 A 0.5695
18 电力、燃气及水的生产和供应业 D 0.3972

房地产业和金融业是相互支持、相互促进的关系。一方面房地产开发和住房

消费需要金融业的大力支持，另一方面房地产行业又成为金融业新的增长点。金

融业在支持房地产行业的发展过程中也为自身的发展开辟了广阔的前景。由房地

产业和金融业延伸而来的即房地产金融市场，是指房地产资金供求双方运用金融

工具进行各类房地产资金交易的总和。随着信用工具的日益发达和不断创新，房

地产金融市场的业务范围日益扩大，包括了各类住房储蓄存款。住房贷款、房地

产抵押贷款，房地产信托、房地产证券，房地产保险、房地产典当等。如今房地

产金融已承担着宏观调控的职能，利用金融政策手段调节房地产市场运行，并促

进金融业与房地产业同时实现快速、稳健的增长。

科学研究技术服务和地质勘查业中包含了工程勘察设计和规划管理，指建筑

施工前的工程地质勘查和工程设计等活动以及对区域和城市、集镇、村庄的规划

及其他规划活动，这些方面的工作也是与房地产行业密切相关的。

建筑业与房地产行业的相关性更是显而易见。建筑业是建筑工程从破土动工

到工程主体竣工（或封顶）的活动过程。由于房地产业中的房产建设是由建筑业

来完成的，所以，建筑业和房地产业有着一种很明显的相互依存关系。它们是相

互邻近的行业。

公共管理和社会组织包括国家机构、群众团体、社会团体和基层群众自治组

织等，房地产行业的运作过程中必然不能缺少这些公共、社会组织的参与。

批发和零售业指批发商向批发、零售单位及其他企业、事业、机关批量销售

商品以及百货商店、零售商店面向最终消费者销售的活动。房地产运作过程中必
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然会向批发商或零售商购买大量基础设施建设及房屋建设过程中所需的商品，这

就使得两个行业间也具有密不可分的关系。

总而言之，在我国国民经济的运作过程中，不管是与房地产行业相关关系非

常密切的金融业、建筑业，还是与房地产行业有较弱相关关系的农林牧渔业，各

行业的发展都或多或少地受到房地产行业的影响。

5.5 基于熵值法的房地产可持续发展模型

所谓可持续发展是指在满足现代人的需求的情况下，不损害后代人满足需求

的能力。即指经济、社会、资源和环境保护协调发展，它们是一个不可分割的系

统，现代社会的发展既要达到发展经济的目的、又要保护好资源和环境。扩展到

房地产行业的可持续发展性可以包含土地资源的永久利用、产业自身的稳定协调

发展、房地产市场完善与人居环境改善等多方面内容，即从房地产的自然属性和

社会属性两方面出发实现房地产的可持续性发展。

在房地产与环境的可持续发展中，可以基于生态足迹模型进行研究。但房地

产行业消耗资源的数据有待完善，现阶段无法获得充分的数据。于是本部分主要

立足于产业自身与社会和经济的稳定协调发展方面，运用熵值法进行评分和计算

近些年房地产行业的协调和可持续的分数情况。

5.5.1 基于熵值法的房地产行业可持续发展模型理论分析

在综合评价体系中，应用信息熵可以评价所获系统信息的有序程度和信息的

效用值。信息熵是信息无序度的度量，信息熵越大，信息的无序度越高，其信息

的效用越小；反之，信息的熵越小，信息的无序度越低，其信息的效用值越大。

这里使用了熵值法确定权重系数，用评价指标构成的判断矩阵来确定指标的权

重，它可以尽可能的消除各指标权重计算的认为干扰，使房地产的可持续性分析

更加符合实际。

1.信息熵及权重函数的确定

假设评价房地产行业m年的发展状况，评价的指标体系包括 n个指标，即m

个样本、 n个指标的综合评价问题。设评价系统的初始数据矩阵为 { }
nmij

xX
×

= ，

其中 ijx 表示第 i个样本第 j项评价指标的数值。由于各指标的量纲、数量级和指

标的符号存在差异，首先要对初始数据做标准化处理。

(1)数据标准化处理

假定评价指标 j的理想值为 *
jx ，其大小因评价指标性质不同而异。当指标为

正时， *
jx 越大越好；反之， *

jx 越小越好。定义 ijx′为 ijx 对于 *
jx 的接近度。于是定

义标准化值： )10(,/
1

≤≤′′= ∑
=

ij

n

i
ijijij yxxy ，得标准化矩阵 { }

nmijyY
×

= 。

(2)信息效用值 d和评价指标的权重

第 j项指标的信息熵值为：
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∑
=

−=
m

i
ijijj yyKe

1

ln （32）

其中，常数K与系统的样本数m有关。对一个信息完全无序的系统，有序度

为零，其熵值最大， 1=e ，m个样本处于完全无序分布状态时，
m

yij
1

= ，于是

有：

mK ln/1= （33）

指标的信用效用价值取决于信息熵与 1 之间的关系：

jj ed −= 1 （34）

此时，根据信用价值系数确定权重大小，价值系数越高对评价的贡献越大。

因此，第 j项指标的权重为：

∑
=

=
m

j
jjj ddw

1

/ （35）

(3)多层评价系统

用第 j项指标权重与标准化矩阵中第 i个样本第 j项评价指标接近度 ijx′的乘

积作为 ijx 的评价值 ijf ，而第 i个样本的评价值就为 ∑
=

=
n

j
iji ff

1

。显然， if 越大，

样本效果越好。

进一步，根据熵的可加性，可以利用下层结构的信息效用值按比例计算对应

于上层结构的权重 jW 。于是有 ∑=
t

j
jk dD ，其中 t为第 k层的指标个数，那么全

部指标的总和为 ∑
=

=
n

k
kDD

1

，此处的 n为层数。

相应类的权重为： DDW kk /=

指标对于上层结构的评价值： DdW jk /=

该指标对应于上层结构的评级值： ∑
=

=
n

j
jijij Wxf

1

最后总的评价数可由上述过程层层评级得到。

(4)基于房地产可持续发展的综合评价方法

参考各类文献中关于经济和城市发展的可持续性分析，这里提出的房地产可

持续发展的综合评价的指标主要包括：发展指数、发展可持续系数和发展可协调

系数。
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发展指数：

∑
=

′=
n

j
jijki WxF

1

（36）

其中 kiF 表示第 i个样本相应的指数， k表示第 i个样本的各类发展指数； jW 表

示第 j个指标的权重； ijx′ 表示第 i个样本中第 j个指标的接近度； n为各指数包

含的指标数目。

在研究房地产行业的可持续发展时，主要考虑社会进步指数、行业自身发展

指数和经济发展指数三类指标，用来反映房地产行业与社会及经济的联系以及自

身的发展水平、速度和协调状况。

发展可持续系数：

∑=
k

kiki FWS （37）

其中， k为房地产可持续发展系数所包含指数的数目。

房地产行业的发展可持续系数可以衡量该行业发展系统结构和功能的状态

的综合指标。该系数综合反映了评价房地产行业在评价期发展的总体水平和能

力，用来描述行业的发展水平状况和发展速度。连续观察评价房地产行业在一段

时间内的发展可持续系数的变化，可以度量出该行业发展速度的快慢和强弱程

度，能够发现行业发展持续性总体上的趋势和方向。

发展可协调系数：

iii FSC /1−= （38）

其中， iS 表示样本 i的各指数的标准差； iF表示样本 i各指数的平均值。

协调指数用来研究行业与社会和经济等的协调性。计算出的系数越接近于 1，

表明各系统之间发展越协调。

联系可持续发展系数和协调系数绘制二维评价空间，可以得出对房地产行业

可持续发展的评价结论，进而分析行业的发展策略，提出政策性的指导意见。

2.模型指标选择和数据处理

针对房地产行业可持续发展的内涵和我国目前房地产行业的现状，依据设计

评价指标体系的简明性、科学性、定性与定量相结合以及政策相关性的原则，本

文提出了一个三层次的房地产行业可持续发展综合评价指标体系。（见表 19）

本部分主要是基于天津市房地产行业2005至 2009年相关数据建立可持续发

展模型，数据来源于天津市统计年鉴、国家统计局数据库、巨星金融平台数据库，

同时考虑到包含价格因素在内的指标，如人均住房年消费支出、房地产行业年平

均工资、商品住房年销售额、房地产年开发投资额、房地产行业增加值等，我们

均利用物价指数对其进行处理，即以 2009 年价格作为基期进行调整，以消除物

价变动影响。

表 19 房地产行业可持续发展指标体系

一级指标 二级指标 三级指标

可持续发展系数

&发展协调系数
社会进步指数 人均住房年消费支出（元）
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房地产行业就业人口数（万人）

房地产行业年平均工资（元）

房地产行业发展指数

商品住房年销售面积（万平方米）

商品住房年销售额（亿元）

房地产年开发投资额（亿元）

经济发展指数

房地产行业增加值（亿元）

房地产行业发展速度（%）

房地产行业占 GDP 比值（%）

5.5.2 基于熵值法的房地产行业可持续发展模型求解

本文以天津市 2005-2009 年房地产相关数据作为基础，采用熵值法对此期间

的天津市房地产行业可持续发展状况进行综合评价，我们分别得到了 2005 年至

2009 年各年一级指标、二级指标的取值结果，同时也得到了的房地产行业综合

评分，结果见表 20和图 33。
表 20202020 基于熵值法的房地产行业可持续发展综合评价表

年份

二级指标 一级指标
熵值法综

合评分
社会进步

指数

房地产发

展指数

经济发展

指数

可持续发

展系数

发展协调

系数

2005 0.763 0.623 0.575 0.627 0.851 0.116
2006 0.752 0.732 0.726 0.733 0.981 0.138
2007 0.844 0.831 0.702 0.779 0.901 0.142
2008 0.979 0.781 0.759 0.806 0.855 0.137
2009 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 0.172

0.000

0.200

0.400

0.600

0.800

1.000

1.200

2005 2006 2007 2008 2009

社会进步指数

房地产发展指数

经济发展指数

图 33 天津市 2005200520052005—2009200920092009年房地产行业可持续发展评价指数图
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首先，根据表中二级指标数据，并观察二级指标发展趋势图，易得如下分析：

社会进步指数——在 2006 年略微有下降，其余年份均稳步提高，可见，房

地产行业的发展对于改善人民生活，促进社会和谐发展存在着积极的作用。

房地产行业发展指数——房地产行业在 2008 年由于政府宏观调控政策和美

国的次贷危机干扰，故房地产行业发展指数在 2008 年出现了下跌，其余年份该

行业都稳步健康发展，从中我们也可以看出，天津市房地产行业的发展体现了可

持续发展的态势。

经济发展指数——经济发展指数体现了房地产行业对于经济的发展促进作

用，经济发展指数在 2007 年的下滑同样也是由于美国次贷危机引发的金融危机

影响。

综上可知，要加强天津市房地产行业的可持续发展性，除了自身平稳健康发

展以外，还要建立健全完善的对抗外部突发因素冲击和干扰的机制。

然后，我们集中研究可持续发展系数和发展协调系数这两个一级指标，以

2009 年数据作为评价的目标值来看待，并制作了天津市 2005—2009 年度房地产

行业可持续发展状况图。

图 34 天津市 2005200520052005—2009200920092009年房地产行业可持续发展状况图

观察图 34，我们可以发现 2005 年以来天津市房地产行业可持续发展的过程

中出现了两次拐点，分别是 2006 年和 2008 年，2006 年开始，天津市房地产行

业发展协调系数开始走低，其主要原因仍然在于美国次贷危机的消极影响，使得

房地产行业一片低迷，在此期间我国政府相继出台了一系列的政策来鼓励和刺激

房地产行业的发展，2008 年底，这些政策取得积极成效，新建商品住房成交面

积大幅度增加，保障性安居工程建设进度进一步加快，因此，在 2008 年房地产

市场再次出现拐点，房地产行业开始向上运行，至 2009 年，房地产行业迅速突

破历史记录达到新的水平，从此，天津市房地产行业开始了一个新的阶段，同时，

关注我国政府 2010 年出台的一系列促进房地产市场健康稳定发展的政策，可以

预测我国房地产行业将进入全面调整阶段，将朝着可持续发展进一步迈进。

20082005

2006

2007

2009
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六、模型的评价与推广六、模型的评价与推广六、模型的评价与推广六、模型的评价与推广

本文紧密围绕我国房地产行业的相关问题进行全面研究，从当前经济社会发

展现实出发，运用现实经济数据，分别建立了五个模型，分别是需求与供给模型、

定价模型、房地产行业关联度及发展态势投入产出模型、房地产行业关联度及发

展态势空间面板数据模型、基于熵值法的房地产行业可持续发展模型。

在模型一中，我们首先对影响房地产行业需求和供给的变量进行空间异质性

和空间自相关性检验，在验证了空间自相关性存在的基础上，利用地理加权回归

（GWR）方法建立了需求模型和供给模型，此方法分省份研究房地产市场的需

求和供给，充分考虑了房地产市场地区差异性，模型结果更加符合现实，其次，

在需求和供给模型求解的基础上，我们利用分层聚类分析的方法对我国房地产市

场进行区域划分，为下文建立分区域的房地产定价模型做了有力的铺垫。

在对模型二的研究中，我们基于模型一对房地产市场的划分结果，主要采用

了计量经济学中的向量自回归模型分区域进行建模和预测，其中引入了脉冲响应

分析和方差分解，不但整体地考虑了各变量对房价的综合影响，更通过脉冲图形

清晰地反映了单个变量变动对房价的作用，这相对单独使用时间序列的方法进行

回归，更具有指导意义。在今后的问题的研究中，为了进一步增加实际作用，还

应提高精确度，可以尝试不同变量组合的VAR模型的构建，再进行比较分析。

模型三则从国民经济核算角度入手建立了投入产出模型来研究房地产行业

发展态势和行业关联度，首先基于消耗系数矩阵和分配系数矩阵来考察房地产行

业与国名经济其他行业的关联性强弱以及房地产行业对国民经济的拉动作用，其

次，利用行业贡献率指标的变化趋势来分析房地产行业的发展态势，模型求解的

结果与现实经济十分吻合。

同样为了探讨房地产行业发展态势和行业关联度，在模型四的研究中，我们

从计量经济学的角度出发建立了面板数据模型，为了避免模型设定偏差，首先对

模型的影响因素及模型的形式进行了检验，之后建立了固定效应的变系数面板数

据模型，对房地产行业与其他行业的关联度进行了拟合。面板数据作为截面数据

和时间序列数据的结合，有效克服了两者的不足，该模型获得了比单截面数据模

型更多的动态信息，其运用也越来越广泛。

在模型五的房地产行业可持续发展模型中运用综合评价的方法，富有创新性

地引入熵值法赋权重，避免了综合评中主观性赋权重的随机性，同时，通过多层

评价系统中信息熵的构建，可以计算出具有实际意义的可持续性发展系数和协调

系数，综合评价结果具有说服力。在此研究方法中，随着层次的增多，层次中代

表变量选择的增加和细化，评分更细，效果更好，为此可在今后的研究中增加层

次和细分变量，如房地产行业对相关自然环境的影响的量化指标，由于时间仓促，

我们并未在评价体系中未引入环境指数，这也为今后深入研究提供了一个方向。
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