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关中城市群商品住宅价格波动的时空扩散机理研究
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要!以关中城市群作为研究样本#通过聚类分析确定样本城市综合竞争力的等级结构#继而建立商品住宅

价格波动的线性误差修正模型#研究城市间住宅价格波动的扩散效应及影响程度#最后结合广义脉冲响应函

数分析其他样本城市对核心城市住宅价格波动单位冲击在时间和空间维度的变化趋势#探讨城市间商品住

宅价格波动时空扩散机理
1

研究认为城市间住宅价格波动的扩散效应随着时间的延长和空间距离的增大而

逐渐减弱
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近年来我国商品住宅价格从持续上涨到市场调整#再从
$%%G

年初的爆发式增长直至政府颁布6限

购令5进行宏观调控#前后经历过几次较为剧烈的波动过程
1

与此同时#随着我国区域化城市集群的逐步

形成#区域内不同城市间房价波动的互动关系愈发显著'

&

(

1

在此背景下#研究城市间商品住宅价格波动

的扩散效应#分析价格波动的时空扩散机理不仅可以更为准确的预测和描述商品住宅价格变动趋势#同

时也能够为政府制定宏观房地产调控政策和房地产业相关分析提供理论参考
1

&
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研究思路

!1!

!

研究现状

国外关于区域住房市场间的价格波动扩散研究最早始于英国
1

目前有关房地产价格波动扩散机理

的研究主要集中在区域间商品住宅价格的趋同以及住宅价格波动的时空扩散机理研究方面
1

具有代表

性的如
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通过检验英国区域住房市场的长期协整关系发现在区域间存在显著的价格波动

扩散效应'
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Y

T
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T

结合动态面板数据研究发现在加利福尼亚州的住房市场价格波动会在两

年半的时间内逐渐向区域内各城市的住房市场不断扩散'

'

(

1

由于国外已形成相对健全的住房市场体系#

信息及数据的获取较为便捷#因而有关住房价格扩散效应方面的研究比较全面#并长于计量方法的运用

和模型构建
1

相比于国外#由于缺乏必要的数据支持#因此国内目前有关住房价格波动扩散效应的研究偏少#

J7+:.

等少数学者对中国台湾%香港地区的房价扩散机理进行了简单的量化分析#认为在这两个城市内

部存在房价波动的扩散效应'

!

(

$大陆方面仍然处于理论探索和重点城市检验阶段#王松涛%刘洪玉研究

发现虽然各城市房价的短期波动存在较大差异#但长期来看房价运行却具有相互制约的稳定关系'

&

(

1

总

体来看#由于我国商品住宅市场发展时间较短#可搜集到的数据资料十分有限#因此国内关于住房价格

波动扩散效应的研究仍处于起步阶段
1
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研究视角

不同的城市在开放程度和经济发展水平存在差别#因而当外部经济条件发生变化时#虽然从长期来

看商品住宅市场变动趋势相同#但是综合发展水平较高的城市总是先于其他城市感应到此变化并迅速

调整#继而扩散到周边相邻城市的商品住宅市场并产生回应#并且随着经济距离和相对地理距离的缩短
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城市间商品住宅价格波动的扩散效应持续增强#住宅市场间价格波动的时空扩散及传导关系愈发显

著'

"
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研究方法

本文首先拟通过对样本城市总体竞争力的聚类分析测定各样本城市的发展层级#接着建立城市间

住宅价格波动的线性误差修正模型研究城市间住宅价格波动的扩散效应#最后结合地理区位和广义脉

冲响应函数!

'9RZ

"综合分析城市间住宅价格波动的时空扩散机理
1
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指标体系的构建

相关研究认为#城市间商品住宅价格波动传导的先决条件是城市间由于不同的地理区位而在经济

发展水平%宜居程度%生态环境和风俗文化等方面存在差别且存在人员流动迁徙的可能'

#

(

1

!
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"城市总体竞争力的聚类分析指标

为具体描述不同城市在发展水平方面的差距#本文拟选用如下三方面指标进行聚类分析&

&

"经济基本面

主要参考国内生产总值!亿元"%城市人口!万人"%城市居民人均年收入!元"三个指标$

$

"住宅市场发展环境

在此主要参考样本城市两个指标&

'

政治地位&以权重的方式确定!如在对于特定省份城市集群的

分析中将省会城市设定为
&

#其他城市则参考省内排名及其他信息"$

(

宜居程度&参考样本城市的生态

环境%居民幸福指数和经济发展水平等信息#仍以权重方式设定$

'

"住宅市场景气程度$

考虑到当外部经济环境发生变化时#不同阶段的住宅市场所作反应存在区别#而单凭商品住宅市场

基本面信息难以准确描述其运行情况#因此本文拟采用样本城市住宅市场景气程度来反映不同城市当

价格波动发生时的运作特征#具体计算方式如下&

Lk

住宅销售面积
住宅竣工面积

!

$

"数据来源

出于研究数据的可获得性和可量化性考虑#本文选取信息获取渠道较为便捷的包含西安%咸阳%渭

南%宝鸡和铜川这五个城市的陕西省关中城市群作为研究样本#主要参考如下研究指标分析样本城市房

价波动的扩散机理&

'

城市人口!

-

"&反应五个样本城市的常住人口规模#以各城市的人口普查统计数

据为准$

(

人均可支配收入!

X

"&反应不同样本城市人均净收入情况#是居民购买能力的直观体现#本文

分析数据以各城市统计年鉴数据为准$

)

国民生产总值!

'

"&是不同城市经济实力和发展水平的直接反

映#数据来源为样本城市的年度统计年鉴$

2

区域影响力!

I

"&反应不同城市在区域集群中的地位#以权

重方式确定$

8

宜居程度!

)

"&反映样本城市的整体居住舒适度#以权重方式确定$

$

商品住房竣工面积

!

-=

"&住宅竣工面积直接反映出商品住房市场的当期新增存量#是判断住房市场发展活跃程度的重要

指标#数据统计来源为各样本城市和陕西省统计年鉴$

9

商品住房销售面积!

$=

"&住宅销售面积代表当

年商品住宅市场的实际成交面积#是从需求层面衡量住房市场活跃程度的关键指标
1

研究数据以各城市

统计年鉴和陕西省统计年鉴为准!

$

和
9

是计算住房市场景气程度的参考指标"$

6

商品住宅价格!

L

"&

选取五个样本城市普通商品住宅的年度成交均价$

本文所研究的实证数据主要来源于
&GGG

年至
$%&$

年的陕西省统计年鉴和五个样本城市的年度统

计年鉴
1

!1%

!

城市间住宅价格波动的扩散效应检测

由于城市集群化的影响#城市间的信息交流日益增强#通勤成本逐渐降低#各城市的商品住宅价格

波动现象并不应该相互独立#它们之间应该存在某种互动关系'

D

(

#我们将其定义为城市间价格波动的扩

散效应
1

考虑到如果两个城市的商品住宅市场间存在某种系统联系#那么从长远来看这两个城市的商品住

宅价格间应存在协整关系#因此本文拟通过对样本城市间商品住宅价格波动的协整关系和
a5-.
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果关系检验来判断样本城市商品住宅市场间是否存在扩散效应#接着通过建立线性误差修正模型深入

研究城市间价格波动的扩散效应及影响模式
1

!1Q

!

商品住宅价格波动时空扩散机理研究

在分别估计出样本城市住宅价格波动情况的基础上#为了预测未来商品住宅价格总体变化趋势#本

文拟通过检验不同城市对于核心城市住宅价格波动的单位冲击随滞后期变化的广义脉冲响应函数深入

研究商品住宅价格波动的时空扩散机理
1

$

!

商品住宅价格波动时空扩散机理研究

"1!

!

样本城市竞争力层级测定

通过对关中五个城市所选用的城市竞争力%经济发展水平和住宅市场活跃度等三方面
#

个聚类分

析指标的搜集和测评#汇总结果如下&!基于
$%&$

年的统计数据#其中区域影响力和宜居程度两个指标

由作者结合各城市综合发展信息进行权重设定"&

表
!

!

关中城市群城市等级结构聚类分析指标
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\.A+6-<25L325a=-.d72.
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城市

人口
-

)万人

国民生产

总值
'

)亿元

人均可支

配收入
X

)元

区域

影响

力
I

宜居

程度

)

住房市

场景气

程度
,

西安
Q""1$G !'#G1'D $GGQ$1%% &1% %1G" &1!"

咸阳
"!$1G% &#&#1$& $"D"Q1%% %1D %1G! %1"&

宝鸡
'G'1#D &!%G1QD $"DDD1%% %1# %1G# %1QQ

渭南
"#$1&% &$&$1!" $&Q%Q1%% %1" %1G$ %1""

铜川
Q!1%Q $Q$1G$ $&G$G1%% %1' %1QD %1#&

根据表
&

可得出一个关于关中城市群的
"Z#

参数矩阵如下&
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根据以上样本城市聚类分析参数矩阵#利用

?V??

分析软件生成五个样本城市的聚类分析谱

系图如下所示&

图
&

!

样本城市聚类分析谱系图
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分析结果表明关中五城市可以划分为

三个层级&

第一级仅包括西安一个城市#作为省会

城市西安市无论在经济发展水平或者区域

影响力等方面指标上均与其他城市存在显

著差距#因此将其单独归为一类$

第二级包含宝鸡%咸阳%渭南三个城市
1

这三个城市间尽管存在一定的地理距离#但

城市综合实力相似程度较高#因而将其合并

为一类$

第三级包括铜川一个城市#主要由于在

城市人口和国内生产总值等方面指标上铜

川都与其他城市存在较大差距#难以归为一

类
1

"1"
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样本城市间住宅价格波动扩散效应分

析

!
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单位根检验

为了避免回归分析中出现.伪回归/现

象#一般应在进行回归分析之前对时间序列的平稳性进行检验
1

检验某一时间序列是否平稳#通常使用

=,Z

单位根检验
1

本文中各样本城市价格时间序列数据的
=,Z

单位根检验结果如表
$

所示&

表
$

说明原有序列在
G%U

的置信水平下不平稳#而所有的二阶差分序列在
G%U

的置信水平下平

稳#表明二阶差分序列都是
9

!

$

"序列#满足进行协整检验的条件#因而选取各城市房价数据的二阶差

G%G

第
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分进行回归分析
1

表
"

!

各序列单位根检验结果

9-R1$

!

?:5+:Lm=.+<522<<:L<5:L=><L

变量 检验形式
=,Z

统计值
&%U

临界值
L

值 检验结论

*4

!

\

#

b

#

$

"

O&1"DQQDQO$1D&'D"&%1GGQ&

不平稳

*e

!

\

#

b

#

$

"

D1D&"%&!O$1D&'D"&%1GGGG

不平稳

`;

!

\

#

b

#

$

"

&1#&G&G'O$1D$QGQ"%1GGQ&

不平稳

X(

!

\

#

b

#

$

"

!1"!!"!&O$1D&'D"&&1%%%%

不平稳

9J

!

\

#

b

#

$

"

$1QGD&$"O$1D&'D"&%1GGGG

不平稳

C*4

!

\

#

b

#

$

"

O'1D&G'#"O$1Q%&'Q!%1%$GD

平稳

C*e

!

\

#

b

#

$

"

O$1D$$G'GO$1Q%&'Q!%1&&&$

平稳

CX(

!

\

#

b

#

$

"

OD1!&%DQ'O$1D!D#D#%1%%%$

平稳

C`;

!

\

#

b

#

$

"

O'1$D!Q!'O$1D!D#D#%1%!""

平稳

C9J

!

%

#

b

#

$

"

O$1&&'&!DO&1#%%&!%%1%'G#

平稳

!

注&

,

表示变量的二阶差分$检验形式!

9

#

%

#

)

"的
9

#

)

分别表

示
=,Z

检验的漂移项和滞后阶数
1

!!

!

$

"
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协整关系检验

如果一些经济指标被系统地联系在一起#

那么从长远来看这些变量之间应具有均衡关

系#因此只有在各样本城市商品住宅市场间具

有长期的协整关系时#城市间住宅价格波动的

扩散效应才可能存在
1

对本文中所用到的关中

五城市商品住房价格时间序列的协整关系检

验结果如表
'

所示
1

表
'

中的协整检验结果显示在
"U

显著性

水平下五个城市的住宅价格时间序列间存在

至少
'

条协整关系#这表明关中五个城市的商

品住宅价格间存在某种系统联系#各样本城市

的商品住宅价格可能存在价格波动的扩散效

应
1

表
#

!

样本城市协整关系检验图
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I
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I
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!

L

"
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g

:6<+2.23<7:7
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a5-.

I

:5

因果关系检验

在检测出样本城市住宅价格波动间存在

协整关系的基础上#本文采用
a5-.

I

:5

因果

检验测定城市间价格波动的相互影响关系
1

首先假定城市层级较高的西安市为核心城

市#利用
@B\@ ?̀

生成因果检验结果如表
!

所示&

由表
!

可以看出#西安市当期的住宅价

格波动作为引发咸阳宝鸡等其他四个城市滞

后一期的价格波动的
a5-.

I

:5

原因的检测结

果均非常显著#而其他几个城市间同期的住

宅价格波动因果检验均未通过显著性检测标

准#证明假设成立#西安市是产生住宅价格波

动并对其他城市形成扩散效应的核心城市
1

表
$

!

城市间价格波动
a5-.

I

:5

因果检验表

#

"

表示存在显著的因果关系$

9-R1!

!

a5-.

I

:56-=L->+<

T

<:L<-R2=<

S

5+6:02>-<+>+<

T

-K2.

I

6+<+:L

!

"

+.A+6-<:L7-L-L+

I

.+3+6-.<6-=L->5:>-<+2.L7+

S

"

a5-.

I

:5

因

a5-.

I

:5

果 西安 咸阳 宝鸡 渭南 铜川

西安
&%1%DQ#

"

$%1'%D%

"

!1D#QG#

"

&!1%'Q#

"

咸阳
%1%%D"Q %1"!$&Q &1%&&Q' $1!&"%!

宝鸡
%1&'#GD %1!&#&Q %1Q%G#! &1D&&G'

渭南
%1%''#! %1%"#G" %1&$#G# %1$&'!D

铜川
%1%GQ"Q %1"#$D# %1'%G"% %1!$&"D

!

!

"城市间住宅价格波动的影响程度

检测

由于城市综合发展水平较高的城市

商品住宅价格会率先产生波动继而扩散

到周边城市#因而我们将其视作引发住宅

价格波动扩散的核心城市
1

首先建立
P

时

期内核心城市价格波动的一阶线性误差

修正方程如下'
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而受到核心城市价格波动扩散效应冲击的周边城市住宅价格波动方程如下&
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其中
8

Q

&

#

$

0#

>F

*

L

%C

表示核心城市在
C

时期的价格变动#同时它也是其他城市
8

在同期内的住

宅价格波动的空间影响因素$

*

L

8C

表示城市
8

在
C

时期的价格变动
1

表
%

!

城市间滞后一期住宅价格波动影响幅度表

#

)

表示滞后一期的住宅价格波动$

9-R1"

!

_2=L:

S

5+6:3>=6<=-<+2.L+.-K-

I

.+<=A:>-

I

R:<M::.6+<+:L

!

)5:

S

5:L:.<L-K-

I

.+<=A:>-

I

2372=L+.

IS

5+6:3>=6<=-<+2.L

"

西安 渭南 宝鸡 咸阳 铜川

)

西安
%1$'#G" %1&!Q"D %1&&!!# O%1&$%'Q %1&$#"Q

)

渭南
O%1%&Q$!O%1%Q!!GO%1%"!G'O%1%$Q$' O%1%"G#

)

宝鸡
%1%%#!$D %1%%&!#G %1%%##DD %1%%D&Q' %1%%G&$&

)

咸阳
O%1%$$DGO%1%#'"D%1%!#$G! O%1%!&QQ%1%$"$&&

)

铜川
O%1%%#QDO%1%%#$DO%1%%!!DO%1%%!&'O%1%%&""

分析得样本城市滞后一期的商品住宅

价格单位波动的扩散效应相互影响程度如

表
"

所示&

由表
"

可知#西安作为核心城市其上

一期商品住宅价格的单位冲击会对周边其

他城市当期住宅价格波动产生显著影响#

而周边城市的商品住宅价格波动对于西安

的商品住宅价格同样存在反馈作用#结合

城市间的地理距离分析#影响程度随地理

距离的增加而逐渐减弱
1

"1#

!

样本城市住宅价格波动的时空扩散模式研究

由于上文所采用的住宅价格波动扩散模型仅能做到对相邻两期的住宅价格波动的扩散方向和影响

程度进行检测#因此为综合分析关中城市群在较长观测期内的住房价格波动扩散模式#本文选取不受顺

序干扰和数据限制的广义脉冲响应函数!

'9RZ

"来研究商品住宅价格波动的时空扩散机理
1

为全面分析各城市住宅价格随时间与空间变化的波动特征我们将其改写为如下形式'
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其中
"

&

和
"

$

反映商品住宅价格波动的时间变化趋势#

R

和误差项协方差
-;0

!

4

8

#

C

#

4

O

#

C

"!

8

<

O

"反映

商品住宅价格波动的空间变化趋势
1

基于此模型我们可以确定出邻近城市对于核心城市在观测期内单

位冲击的广义脉冲响应函数!

'9RZ

"如下&
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代表
CO&

时刻的外部经济因素变动信息集#而对于各样本城市住房价格在各观测期内受到的

综合性扰动
:

3

可通过下式表示&
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&
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$

:

3

U

$

!

"

"

根据上述广义脉冲响应函数!

'9RZ

"模型#结合关中城市群不同层级城市的具体地理位置#生成关

中城市群各层级城市住房价格波动时空扩散关系如图
$

所示&

图
$

!

样本城市住宅价格波动时空扩散关系图

H+

I

1$

!

?-K

S

>:6+<+:LL

S

-<+->-.A<:K

S

25->3>=6<=-<+2.LA+-

I

5-K

!

由图
$

可以看出当外部经济条件发

生变化时#西安市作为关中城市群内的

核心城市率先产生价格波动继而扩散到

其他城市#其中在短期内有显著正向响

应的是宝鸡和渭南两个城市#铜川市虽

然也是正向响应但幅度不够明显#咸阳

市在前几个滞后期表现为轻度的负向反

应#从第五滞后期开始有持续性的正向

反应且较为显著
1

根据以上分析结果#证明西安市是

在城市群中引发价格波动并对其他城市

产生扩散效应的核心城市#当外部经济

条件产生变化时#西安市的商品住宅价

格会首先产生波动并向其他城市扩散#

扩散程度随城市间的地理距离和城市总

体竞争力的差距的增加而逐渐减弱
1

但要注意的是#当样本城市与核心城市的商品住宅间可替代性较强

的情况下#短期内该样本城市住宅市场会对核心城市的价格正向波动产生负面响应
1
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!

研究结论

本文研究表明不仅城市内部各项经济要素会影响到商品住宅价格'

Q

(

#区域城市集群中特定城市周

边商品住宅市场的价格波动同样会通过随时间和空间变化的扩散效应引发该城市的房价波动#随着城

市间空间关联的增强#区域内部核心城市的住房价格波动会经由扩散效应而对周边城市商品住房价格

产生系统性影响
1
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