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房地产业与旅游业发展关系的动态计量研究
$$$以西安为例
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!

要!房地产业和旅游业作为区域经济发展的重要产业#为了研究他们之间的相互关系#以西安市房地产业

和旅游业为例进行实证分析#首先构建房地产发展水平的评价指标体系#采用熵值法确定权重#利用综合评分

法测度房地产业展水平#同时选取旅游总收入指标表征旅游业发展水平
1

在此基础上#运用动态计量经济学中

的单位根平稳性检验(协整性分析(误差修正模型以及
V5-.

J

:5

因果检验方法#探索房地产业与旅游业之间的

发展关系#初步推断出旅游业发展水平和房地产业发展水平之间存在着长期均衡的关系#旅游业发展水平是

房地产发展水平的
V5-.

J

:5

原因
1

关键词!房地产业发展水平$旅游总收入$动态计量经济学
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房地产业和旅游业作为区域经济发展的重要产业#近年来得到了较大的发展
1

旅游业作为西安最具

社会经济影响力的产业#随着打造国际一流旅游目的地城市定位的提出以及+关中
#

天水经济区发展规

划,的实施#其旅游业的发展必将迈向更高的层次
1

另一方面#作为西安国民经济的重要支柱产业/房地

产业#近年来也得到了蓬勃发展
1

旅游业和房地产业作为西安国民经济的两大支柱产业#他们之间的联

系究竟如何
1

为此本文截取西安的有关数据#通过运用动态计量经济学中的单位根平稳性检验(协整检

验和
V5-.

J

:5

因果检验等分析方法来研究两者之间的内在关系#以便正确认识房地产业发展水平与旅

游业之间的关联#希望能为区域经济发展(政策制定提供启示和依据
1

&

!

房地产业和旅游业发展水平的测度

!1!

!

指标体系的选取与构建

!

&

"房地产业发展水平指标体系的选取与构建
1

本文中房地产业发展水平!

TA>

"指标是在借鉴了李

慧民教授的-基于因子与聚类分析的中国大城市房地产业发展评价.中建立的房地产业发展评价指标体

系&

&

'的同时#结合具体的区域性房地产业发展特点#并在研读了相关文献的基础上选取的#主要考虑经

济效益发展水平#从产业规模#商品房销售#资金状况和房地产开发面积等四个准则层来测度#同时每一

个准则层又选取了若干指标来合理的反映各指标层
1

这
!

个准则层
G

项指标分别是%产业规模!

L

&

房地

产企业个数(

L

$

房地产企业年平均从业人数"#商品房销售!

L

#

商品房销售面积#

L

!

商品房出租面积"#

资金状况!

L

"

房地产开发投资额(

L

'

本年资金来源(

L

C

上年末结余资金"#商品房开发面积!

L

D

本年施工

房屋面积(

L

G

本年竣工房屋面积"!见表
&

"

1

!

$

"旅游业发展水平指标的选取
1

通过对大量相关文献的研读#众多专家学者认为旅游业发展水平

可以通过国际旅游人次(旅游总收入(星级饭店数(入境游客平均停留天数等&

$

'指标来进行反映
1

而在众

多指标中#旅游总收入指的是一定时期内销售旅游产品所获得货币收入的总额#它用来反映地区旅游业

总体规模和发达程度#是一项重要的综合性指标#因而本文选取旅游总收入!

92=5

"指标代表旅游业发

展水平
1

"
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"#男#陕西西安人#教授#博士生导师#研究方向为管理科学与工程(房地产经济与管理等方面的研究
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表
!

!

房地产业发展水平测度指标体系

9-P1&

!

97:H:-L=5:+.A:bL

_

L<:H235:->:L<-<:A:0:>2

K

H:.<>:0:>+.*+,-.

目标层 准则层 指标层 单位 指标性质

房
地
产
业
发
展
水
平

产业规模

商品房销售

资金状况

商品房开发面积

企业个数
L

&

个 正向指标

年平均从业人数
L

$

人 正向指标

销售额
L

#

亿元 正向指标

出租面积
L

!

万
H

$ 正向指标

房地产开发投资额
L

"

亿元 正向指标

本年资金来源小计
L

'

亿元 正向指标

上年半结余资金
L

C

亿元 正向指标

施工房屋面积
L

D

万
H

$ 正向指标

竣工房屋面积
L

G

万
H

$ 正向指标

!1"

!

指标的测度

!

&

"房地产业发展水平指标体系权

重的确定
1

房地产业发展水平评价指标

体系构建后#由于各个指标对房地产发

展水平的影响程度不一样#为此需确定

各个指标的权重
1

在综合指标体系的测

度中#指标权重的确定有主观法和客观

法
1

德尔菲法 !

d:>

K

7+

"(层次分析法

!

4XR

"是两种主要的主观法#客观法则

主要包括熵值法(变异系数法等&

#

'

#为了

客观的反映指标数据的特征#排除人为

因素的影响#提高指标权重的可信度#本

文引进熵值法来确定各个指标的权重
1

熵值法确定权重的步骤如下%

&

"数据标准化归一处理
1

由于指标量纲#数量级并不统一#为此需要做标准化归一处理
1

对于
O

年
8

个指标的原始数据矩阵为
2

.

!

L

7

0

"

O

[

8

#标准化的矩阵为
&

.

!

K

7

0

"

O

[

8

#其中对于正向指标#指标越大越

好#归一化公式为

K

7

0

.

L

7

0

-

H+.L

7

0 2

0

H-bL

7

0 2

0

-

H+.L

7

0 2

0

!

&

"

对于负向指标#指标越小越好#归一化公式为

K

7

0

.

H-bL

7

0 2

0

-

L

7

0 2

0

H-bL

7

0 2

0

-

H+.L

7

0 2

0

!

$

"

$

"计算第
0

个指标的熵

?

0

.-

V

-

O

7

.

&

F7

0

>.

F7

0

!

#

"

其中
F7

0

.

K

7

0

)

-

8

0

.

&

K

7

0

!

!

"

V

.

&

)

>.O

!

"

"

#

"计算第
0

个指标的权重

Q

0

.

&

-

?

0

8

-

-

8

0

.

&

?

0

!

'

"

!

$

"房地产发展水平的综合测度得分
1

根据以上熵值法对指标体系中各个指标权重的确定结果#分

别计算单个指标的评价得分
G

7

0

#其中

G

7

0

.

Q

0

[

K

7

0

!

C

"

按照指标准则的分类#计算第
7

个准则的综合评分
G

@

#其中

G

@

.

-

8

0

.

&

G

7

0

!

D

"

因而各年房地产业发展水平!

TA>

"的综合得分为

G

O

.

-

7

.

O

-

8

0

.

&

G

7

0

!

G

"

!

#

"旅游业发展水平的测度
1

由于本文选取旅游总收入!

92=5

"指标代表旅游业发展水平#因此对其

的测度数据可以通过查阅相关区域的统计借鉴获得
1

$

!

房地产业和旅游业发展关系检验模型

动态经济学中#对数量经济关系的研究经常要借助于单位根平稳性检验(协整检验(误差修正模型
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以及
V5-.

J

:5

因果检验方法&

!

'

1

"1!

!

单位根平稳性检验

在建立数量经济模型时#通常要求时间序列平稳
1

如果时间序列是非平稳的#此时如果利用普通最

小二乘法得到的模型估计结果会有较高的拟合度!

&

$

"与显著的
C

值!统计变量显著临界值"#但
dY

!

A=5P+.E[-<L2.

"检验值较低#这样就会出现无意义的伪回归#因此#在进行协整检验之前#需要分析时

间序列的平稳性&

"

'

#即
4dI

单位根检验
1

如果一个时间序列经过一次差分变成平稳的#就称原序列是
&

阶单整序列#记为
D

!

&

"

+

一般#一个序列经过
M

次差分后变成平稳序列#则称原序列
M

阶单整序列
+

"1"

!

协整检验

对于时间系列变量协整关系的研究是
$%

世纪
D%

年代计量经济学方法论上的一个重大突破
1

该研

究分析表明#如果两个或两个以上的值呈现平稳性#但他们的某种线性组合却呈现平稳性#表明变量之

间存在某种长期稳定关系#即协整关系
1

在经济意义上#这种协整关系的存在表明可以通过一个变量值

的变化影响另一个变量值的变化&

'

'

1

因此在进行完单位根平稳性检验之后#确定时间序列为平稳序列#

便可进行协整检验#做出协整回归方程进行检验
1

"1#

!

误差修正模型

协整关系只是反应了变量之间的长期均衡关系#而误差修正模型的使用就是为了建立短期的动态

模型以弥补长期静态模型的不足#它既能反映不同时间的长期均衡关系#又能反映短期偏离向长期均衡

修正的机制&

C

'

1

"1$

!

V5-.

J
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因果关系检验

协整检验只是分析变量之间是否存在稳定的均衡关系#但是并没有说明变量之间是否存在因果关

系#

V5-.

J

:5

提出的因果关系检验可以解释这一问题#做变量
)

与
(

的回归#如果变量
(

的系数
2

具有

显著性#就说明
(

是
)

的
V5-.

J

:5

原因#如果不具有显著性#那么就称
(

不是
)

的
V5-.

J

:5

原因
1

V5-.

J

:5

因果检验能检验变量间的长期与短期因果关系
1

#

!

西安房地产业发展水平与旅游业发展水平关系的实证分析

#1!

!

西安房地产业发展水平测度

!

&

"数据的来源与权重计算
1

利用以上的熵值法对西安房地产业发展水平进行测度!计算过程省

略"#所用原始数据见表
$

#数据来源于西安历年统计年鉴
1

表
"

!

西安房地产发展水平各指标原始数据

9-P1$

!

T-[A-<-23L+.

J

>:+.A+6-<25235:->:L<-<:+.*+,-.

年份
L

&

L

$

L

#

L

!

L

"

L

'

L

C

L

D

L

G

&GGG &!! '''$ #")&G &DCD% !!)#% !#)!C ')!& CG#)!' #CC)CG

$%%% &&" !""$ #$)"$ &&'C# "&)D" "!)&' ')D& C'#)&D #$&)&%

$%%& $%! D!DG !C)$$ G&DDG 'C)!$ CG)!$ &")%% C!#)CD #&')$"

$%%$ $&& G#"C "&)#" &"C!"" CG)#C DG)'G &#)!D &&C$)"D #$G)C&

$%%# $'C &$&G$ "!)$G &%"'%D &$!)D$ &#')%& $%)%' &#!#)&$ ##G)'C

$%%! #$& &$D"C D&)#" &&&D&$ &'')#D &GD)C" $G)!! &'##)'D #D%)D!

$%%" #GG &#&$$ &C&)$G &C#&CD $$")$# $$')'% $D)!G $&C!)$G #'&)'$

$%%' !%D &C%C% $%')&" D"##! $D")C' #$&)%% #C)$! $#D#)"' #GG)'!

$%%C !!" $&%'G $D&)CG &%D#C% #DC)## !!")&' !")#D $G&")G" !D#)#%

$%%D #DC &$D"C $G')!! #!G!#$ "!%)$' "G%)%& &%')G! #'#$)DC !!#)G"

$%%G !G! $'"#% !DD)"" #D$##& 'G')#! GG%)DG &$#)'! "C%D)'# "!$)D&

$%&% "$$ $""%' C%C)%% $D'%&' D!$)#! &$DG)'" $"#)DC ''GC)#G !'#)'"

房地产发展水平测度结果数据如下!见表
#

!

!

"%

!

$

"测度结果及分析
1

从表
#

可以看出资金状况对西安房地产业发展水平影响较大#权重达到
!#)!W1

%#! !!!!!!

西
!

安
!

建
!

筑
!

科
!

技
!

大
!

学
!

学
!

报!自然科学版"

!!!!!!!!
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表
#

!

熵值法确定的各指标层权重

9-P1#

!

Y:+

J

7<23:-67+.A+6-<25>-

_

:5

A:<:5H+.:AP

_

:.<52

K_

H:<72A

准则层 指标层
!

熵
H

7

权重 准则层权重

产业规模
L

&

%)G%$ %)%"'

L

$

%)DG& %)%'$

%)&&D

商品房销售
L

#

%)C#C %)&"%

L

!

%)D'! %)%CC

%)$$C

资金状况

L

"

%)CD& %)&$"

L

'

%)C"$ %)&!&

L

C

%)C%" %)&'D

%)!#!

商品房开发面积
L

D

%)CC# %)&$G

L

G

%)D! %)%G&

%)$$&

商品房销售和开发面积对它的影响紧随其后#权重

分别占
$$)CW

和
$$)&W

#产业规模影响相对较小#

权重占
&&)DW1

也就是说房地产业发展水平受指标

的影响大小为资金状况
%

商品房销售
%

商品房开

发面积
%

产业规模
1

从表
!

可以看出西安的房地产

业水平由
&GGG

年的
#)D$W

提高到
$%&%

年的

G!)DW

#说明西安市房地产业发展迅速#房地产业

发展水平逐年提高
1

#1"

!

西安旅游业发展水平测度

西安旅游总收入数据!见表
"

"来源于西安历年

相应的统计年鉴
1

从表中不难看出#西安旅游总收

入逐年大幅度提高#由
&GGG

年的
D#

亿元增加到

$%&%

年的
!%")&D

亿元#

&$

年间将近翻了四番#发展速度之快可见一斑
1

表
$

!

西安市房地产业发展水平"

TA>

$综合得分

9-P1

!

S2H

K

5:7:.L+0:L625:23A:0:>2

K

H:.<>:0:>235:->:L<-<:+.*+,-.352H&GGG

/

$%&%

年份
&GGG $%%% $%%& $%%$ $%%# $%%! $%%" $%%' $%%C $%%D $%%G $%&%

房地产业发

展水平)
W

#)D$ %)"% ")C! G)$# &$)$D &D)$# $!)$! $G)%' !%)GG "&)#$ CD)!% G!)D%

表
%

!

西安市历年旅游业总收入"

92=5

$

9-P1"

!

92<->5:0:.=:23<2=5+LH+.*+,-.352H&GGG

/

$%&%

年份
&GGG $%%% $%%& $%%$ $%%# $%%! $%%" $%%' $%%C $%%D $%%G $%&%

旅游总收

入)亿元
D# &%")! &&# &#& G" &"! &CD)" &'')" &G!)D $!#)" $GC)! !%")&D

#1#

!

产业关系检验分析

那么西安房地产发展水平和旅游业发展水平之间究竟存在什么样的关系
1

接下来本文将通过应用

@0+:[L')%

软件对以上数据进行单位根平稳性检验#协整检验(误差修正模型和
V5-.

J

:5

因果检验分析

对其进行探讨
1

为消除经济变量中可能存在的异方差引起的不利影响#并且考虑到在分析中取各变量的

自然对数后不会改变变量之间的关系#本文对各序列进行取自然对数变换&

D

'

#房地产业发展水平和旅游

总收入两个变量取对数后分别用
>.TA>

#

>.92=51

表
F

!

>.TA>

与
>.92=5

的
4dI

单位根检验

9-P1'

!

4dI/.+<T22<9:L<23>.TA>-.A>.92=5

变量
4dI

统计量 临界值
检验形式

!

J

#

C

#

V

"

结论

>.TA> U!)&$&DC#U#)G###'!

!

J

#

C

#

&

" 平稳

A>.TA> U&$)$#CDDU#)!'%CG&

!

J

#

C

#

&

" 平稳

>.92=5 U$)$#C"CGU#)!$%%#%

!

J

#

C

#

&

" 不平稳

A>.92=5U#)G&GD!#U#)"G%!G'

!

J

#

C

#

&

" 平稳

!

注%!

J

#

C

#

V

"分别表示在
4dI

检验中是否有常数项(时

间趋势(滞后阶数
1

表
Q

!

回归方程残差的
4dI

平稳性检验结果

9-P1C

!

T:L=><234dIL<-<+2.->+<

_

<:L<23

T:

J

5:LL+2.:

c

=-<+2.L5:L+A=->L

变量
4dI

统计量
&W

临界值 检验形式 结论

? U")#D%D## U!)$GC%C#

!

J

#

%

#

&

" 平稳

!

&

"单位根平稳性检验
1

首先对时间序列进行
4dI

单位根检验#确定序列的平稳性与单整阶数!见表
'

"

1

由表
'

可知#时间序列
>.TA>

和
>.92=5

经过一阶

差分就平稳#所以是一阶单整序列
1

!

$

"协整检验
1

根据前面的检验分析#我们对该序

列进行协整检验#得到回归模型的估计结果%

>.TA>ZU&%)&$"j$)"##>.92=5

CZ

!

U#)""#

"

!

!

!)"!&

"

!

C

为统计变量的显著临界值"

!拟合优度"

&

$

Z%)'C#

!判断是否存在自相关"

dYZ&)D'C

!

>Z$%)'$$

将所得的回归方程所形成的新序列命名为
?

C

?

C

Z>.TA>U$)"#!>.92=5j&%)&$"

为防止出现伪回归问题需要对残差序列进行单

位根检验#结果如表
C

所示%

&#!
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表中
4dI

检验统计量小于
&W

的显著性水平下的临界值#所以残差序列是平稳序列#!

&

#

U$)"#!

"

为协整向量
1

可以发现#旅游收入和房地产发展水平之间存在着长期均衡的关系
1

!

#

"误差修正模型

利用上述协整检验结果#建立误差修正模型#用
]\?

法进行估计得到回归模型的估计结果%

!一阶差分"

A>.TA>Z%)#C!U%)C!#A>.92=5j%)&&%?

CU&

CZ

!

%)C#D

"

!

!

U%)#DD

"

!

!

%)&&G

"

!

!

C

为统计变量的显著临界值"

&

$

Z%)%$'

!

dYZ$)!!C

!

>Z%)%G"

以上各统计量表明#模型通过检验
1

从上面模型可以看出#旅游总收入变化可以分为两部分%一部分

为短期波动#一部分为长期均衡
1

根据上面模型#西安旅游总收入的对数值变动
&W

#将会引起房地产业

发展水平的对数值反方向变动
%)C!#W

$误差修正项#即
?

C

-

& 项的系数反应了对偏离长期均衡的调整力

度#弹性为
&&)%W

#若这一误差项是正的#即在
C

-

&

时刻
>.TA>

大于其长期均衡值
$)"#!>.92=5U

&%)&$"

时#

>.TA>

在时刻
C

就做出相应的负的修正$反之#就做出正的修正#因此#

>.TA>

就在不断-修正.

过程中发展
1

由此可见#西安市房地产发展水平与旅游业收入之间存在协整关系#即它们之间存在着动

态均衡机制#误差修正模型是一个比较合理的短期波动模型
1

!

!

"

V5-.

J

:5

因果检验
1

基于
V5-.

J

:5

因果关系表明%在
&%W

的显著性水平下#房地产发展水平

!

TA>

"不是旅游业发展!

92=5

"的
V5-.

J

:5

原因#旅游业发展水平!

92=5

"是房地产发展水平!

TA>

"的

V5-.

J

:5

原因
1

表
E

!

>.TA>

与
>.92=5

的
V5-.

J

:5

因果关系检验

9-P1D

!

V5-.

J

:56-=L->+<

_

<:L<23>.5A>-.A>.<2=5

零假设
>

统计量 接受零假设的概率

滞后阶数为
$

>.TA>

不是
>.92=5

的
V5-.

J

:5

原因
%)%"&#' %)G"%!

>.92=5

不是
>.TA>

的
V5-.

J

:5

原因
#)C&!G! %)&%$'

!

!

结
!

论

本文通过构建西安房地产业发展水平指标体系#利用熵值法测度出西安房地产业发展水平#之后运

用一系列方法定量的探索了西安房地产业发展水平与旅游业之间的关系#得出-旅游业发展水平和房地

产业发展水平之间存在着长期均衡的关系#旅游业发展水平是房地产发展水平的
V5-.

J

:5

原因.#该结

论为将西安建设成为国际化大都市(世界一流旅游目的地城市定位的提出提供了良好的思路#也为今后

促进房地产业发展发展和旅游业提供了科学的手段和方法
1

借助于西安优越的旅游业发展条件#将旅游

业和房地产业进行组合发展#大力开发旅游房地产#通过开发多元化的旅游地产#如旅游景点地产#旅游

商务地产#旅游度假地产和旅游住宅地产#有效地整合旅游业和房地产业资源#提升两个产业的附加值#

在实现旅游效应的品牌化和规模化同时#促进西安旅游业的升级发展#从而带动西安房地产业的迅猛发

展和城市经济的发展
1

希望本文能对分析旅游城市的房地产业和旅游业起到一定的参考和借鉴作用
1
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