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基于 Granger因果检验的地价与房价关系
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摘要 :运用 Granger因果关系检验法 ,研究不同房地产市场发展阶段的地价与房价的互动关系.从地价与房价关系

的作用机理出发 ,建立理论假设体系 ,以美国、日本、中国的时间序列数据为基础 ,进行实证研究.结果表明 :在美

国 ,房地产市场处于成熟、平稳的发展阶段 ,地价决定房价 ;在日本 ,房地产市场处于异常发展阶段 ,房价决定地价 ;

在中国 ,房地产市场尚未达到稳定阶段 ,地价决定房价.因此 ,地价与房价的互动关系取决于房地产市场的发展阶

段 ,不可一概而论.
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Granger Causality Test2Based Research on Inter2relationship
Between Housing Price and Land Price

ZHA N G Hong , W U Ji ng , KON G Pei

(Department of Construction Management , Tsinghua University , Beijing 100084 , China)

Abstract : This study aims to investigate the inter2relationship between land price and housing price in

different developing phases of real estate market on the basis of Granger causality test . Based on the in2
ter2action mechanism of land price and housing price , a theoretical hypothesis system was set up and

then the empirical studies were developed with the time serial data f rom US , Japan and China. The re2
sults indicate that in US where the real estate market is mature and steady , land price determines the

housing price ; in Japan where the real estate market is abnormal , housing price determines the land

price ; in China where the completion of real estate market is unredeemed , land price determines the

housing price. Finally , a conclusion is drawn that the inter2relationship between land price and housing

price depends on the developing of real estate market .
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　　作为表征房地产市场运行状况的两个重要指

标 ,地价与房价的关系一直得到社会各界的广泛关

注. Chen[1 ]认为地价和房价的波动趋势基本一致 ,

分析房价的影响因素时可忽略地价的作用 ;Dicks[2 ]

比较了 1975—1986年间英国的地价和存量住房价

格 ,认为在土地供给受限的房地产市场中 ,不应忽略

地价对房价的影响 ;Alyousha等[3 ]的研究认为 ,从长

期来看 ,房价变化会导致地价变化.国内学者则主要

进行了定性分析.邹晓云[4 ]认为地价并不成为决定

房价的根本原因 ,城镇房价水平应取决于房地产市
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场的供求关系 ;张永岳等[5 ]则认为 ,地价是房价的

基础 ,地价水平直接影响房价水平 ;夏明文[6 ]则进

一步认为 ,某一城市或地区各类房价总水平变化主

要是由地价总水平的波动决定的.

为保证分析结果的准确性、可比性与对应性 ,本

文以住宅用地一级市场的平均交易价格 (熟地价或

其指数形式)代表地价 ,以住宅市场的平均交易价格

(价格或价格指数)代表房价 ,从地价与房价关系的

作用机理出发 ,建立理论假设体系 ;然后对代表不同

房地产市场发展阶段的美国、日本、中国的时间序列

数据进行 Granger 因果关系检验 ,实证研究地价与

房价的互动关系.

1　分析基础与理论假设

一般而言 ,在需求弹性影响一致的情况下 ,市场

中供给非弹性的商品会对供给弹性较大的相关商品

具有更大的影响 ,即资源相对稀缺、供给能力受限制

较大、供给曲线更接近非弹性的商品对其他商品的

相对影响程度更大.

理想状态下的土地市场和住宅市场的供给均不

受限制 ,即土地和住宅的供给均趋向完全弹性 ,则地

价和房价之间呈现完全对等的相互影响关系.但在

现实中 ,土地市场和住房市场均受到诸多外部因素

的限制 ,地价和房价的相互影响不会完全对等.

长期来看 ,土地经济供给因受自然供给的限制

而接近于完全非弹性.而在同样的时期内 ,住宅供给

所受限制较少 ,且随着建筑技术的不断创新 ,其弹性

将明显高于土地供给.因此 ,长期范围内的地价对房

价的影响作用要大于后者对前者的反作用.对发展

成熟的房地产市场来说 ,地价和房价的关系将符合

这个规律.但如果出现房地产泡沫或市场快速发展

等非平稳发展状况 ,则地价和房价的互动关系规律

就有可能发生变化.

综上所述 ,本文提出以下理论假设 :

假设 1　如果房地产市场处于成熟、平稳的发

展阶段 ,地价对房价的影响大于后者对前者的反

作用.

假设 2 　如果房地产市场处于非稳定发展阶

段 ,地价与房价的相互关系可能不确定.

2　方法论基础 :Granger因果关系检验

Granger因果关系检验是研究两个变量是否存

在因果关系的常用方法.对于两个时间序列过程 X t

和 Y t ,如果 X t 的滞后项在 Y t 的预测中有帮助 ,换

言之 ,如果利用 X t 比不利用 X t 可以更好地预测

Y t ,则称 X t 为 Y t 的 Granger原因[7 ] .

具体而言 ,检验 X t 是否为 Y t 的 Granger 原因

时 ,需要建立 Y t 的 p阶滞后方程

Y t =λ+ ∑
p

i = 1

αi X t - i + ∑
p

j = 1

βj Y t - j +μt (1)

式中 : Y t 为待检验的 Granger 结果 (即内生变量) ;

X t 为待检验的 Granger原因 (即外生变量) ;αi 和βi

分别为 X t 和 Y t 的各阶滞后项的系数 ;λ为常数项 ;

μt 为残差.

对式 (1)进行估计后 ,构建 F统计量来检验下

述联合检验 :

H0∶a1 = a2 = ⋯ = ak = 0 , 　i = 1 ,2 , ⋯, p

(2)

　　如果 F统计量比一定置信度下的临界值大 ,则

式 (2)所示零假设被拒绝 ,即 X t 是 Y t 的 Granger

原因.

从上述对 Granger因果关系检验方法的分析中

可以看出 , Granger 因果关系检验方法的前提假设

是 X t 和 Y t 都为平稳 (单整)序列 ,或者两序列协整.

因此 ,在本文的具体检验过程中 ,采用了如图 1所示

的技术路线.

图 1　Granger因果关系检验的技术路线

Fig. 1　Technical approach of Granger causality test

3　地价与房价的互动关系

为验证上述理论假设 ,本文分别选取代表不同

市场发展阶段和市场状况的美国、日本和中国的数

据进行实证分析.其中 ,以美国做为成熟、平稳阶段

市场的代表 ,以日本做为异常 (剧烈动荡)阶段市场

的代表 ,而以中国做为快速发展阶段市场的代表.

3 . 1　美国的地价与房价互动关系

3. 1. 1　数据整理
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美国未进行全国性的地价统计 ,因此从数据可

得性考虑出发 ,本文以德克萨斯州 (以下简称“德

州”)做为美国市场的代表.德州 1987—2003年全州

地价指数 ( U dj)和房价指数 ( U fj)的数据如表 1 所

示 ,或者更直观地表现为图 2.表 (图)中数据均以

1984年不变价格为基础价格.可以看到 ,分析期内

德州的地价和房价的关系相对保持稳定.

表 1　美国德克萨斯州地价、房价数据汇总表[ 8]

Tab. 1　Data of land price and housing

price in the Texas , US

年份 地价指数 房价指数 年份 地价指数 房价指数

1987 193 353 1996 156 320

1988 175 320 1997 158 332

1989 165 322 1998 171 345

1990 152 302 1999 184 356

1991 139 296 2000 193 380

1992 133 299 2001 211 377

1993 131 309 2002 215 383

1994 139 311 2003 240 385

1995 146 309

图 2　美国德克萨斯州 1987—2003年地价与房价指数变化

Fig. 2　Changes of land price and housing price in Texas , US

during the period of 1987—2003

3. 1. 2　U dj和 U fj的 Granger因果关系检验

首先对 U dj和 Ufj分别进行单位根检验 ( aug2
mented dickey2fuller test ,ADF) .可知两序列均为一

阶单整 ,同时对 U dj和 U fj进行的协整检验也表明 ,

两序列在 5 %的显著性水平下存在一个协整关系.

因此 ,根据前面介绍的检验方法 ,需要利用误差修正

模型对 U dj和 U fj进行 Granger因果关系检验 ,结果

如表 2所示.

从表 2可以看出 ,尽管 U dj和 Ufj的相互影响均

不是十分明显 ,但相比之下地价对房价的影响明显

强于后者对前者的反作用 ,即就美国德克萨斯州近

20 年的情况而言 ,地价对房价的影响占据主导地

位.究其原因 ,是美国的房地产市场已处于成熟的发

展阶段 ,且在土地私有制的约束下 ,可供市场开发的

土地非常有限.于是 ,土地的价格昂贵且经济供给弹

性很小.这样 ,土地成本的变化对住房总成本影响较

大 ,亦即地价对房价的影响较大.这也意味着前文的

理论假设 1得到了验证.

表 2　Udj和 Ufj的 Granger因果检验(滞后期为 2期)

Tab. 2　Granger causality test result for Udj

and Ufj( 2 periods lagged)

零假设 F统计值 伴随概率

U fj不是 U dj的 Granger原因 0. 878 0. 433

U dj不是 U fj的 Granger原因 2. 512 0. 111

3 . 2　日本的房价与地价互动关系

3. 2. 1　数据整理

日本 1987—2002年的地价指数 ( J dj)和房价指

数 ( Jfj)汇总如表 3所示 ,或者更直观地表现为图 3.

表 (图)中数据均按 2000 年不变价格计算.可以看

到 ,分析期内日本地价出现大幅起落 ,而房价则保持

相对稳定.

表 3　日本全国地价、房价数据汇总表[ 9]

Tab. 3　Data of land price and housing price in Japan

年份 地价指数 房价指数 年份 地价指数 房价指数

1987 89. 1 78. 2 1995 111. 8 96. 4

1988 96. 6 79. 8 1996 109. 7 97. 8

1989 101. 9 82. 2 1997 108. 0 99. 3

1990 114. 9 84. 7 1998 106. 5 99. 9

1991 126. 1 87. 4 1999 103. 7 99. 8

1992 123. 0 90. 1 2000 100. 0 100. 0

1993 116. 9 92. 4 2001 96. 0 100. 2

1994 113. 5 94. 6 2002 91. 7 100. 1

图 3　日本 1987—2002年地价房价指数走势

Fig. 3　Indices of land price and housing price in Japan

3. 2. 2　J dj和 Jfj的因果关系检验

对 J dj和 Jfj进行单整检验 ,可知两序列均为零阶

单整 ,因此可以直接对 J dj和 Jfj进行 Granger因果检

验.结果如表 4所示.

由表 4 可知 ,房价对地价具有十分明显的决定

作用 ,而地价对房价的影响则要弱得多 ,即在日本

1987—2002年间的地价和房价的变化过程中 ,房价

具有决定性作用.日本的地价与房价呈现这样的关
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系有其历史原因.日本的经济在 20 世纪 80 年代后

期开始快速增长 ,并在 90年代中期出现房地产投资

过热和严重的市场泡沫 ,其后地价快速下降 ,整个经

济呈现大起大落的动荡局势.在这样的背景下 ,地价

与房价的相互作用机制就会与美国等成熟市场中的

情况存在很大差异.

表 4　J dj和 J fj的 Granger因果检验(滞后期为 2期)

Tab. 4　Granger causality test result for J dj

and J fj( 2 periods lagged)

零假设 F统计值 伴随概率

J dj不是 J fj的 Granger原因 0. 903 0. 439

J fj不是 J dj的 Granger原因 4. 729 0. 039

3 . 3　中国的房价与地价互动关系

3. 3. 1　数据整理

同样基于数据可得性方面的考虑 ,以北京市作

为中国市场情况的代表.北京市 1997—2003年的地

价 ( B dj)和房价 ( B fj)的季度数据汇总如表 5所示 ,或

者更直观地表现为图 4.表 (图)中数据均按 2000年

的不变价格计算.可以看到 ,分析期内北京的地价和

房价均保持小范围震荡.

3. 3. 2　B dj1和 B fj1的因果关系检验

对 Bdj和 Bfj进行单整检验 ,可知 Bdj和 Bfj均为 2

阶单整 ,即 Bdj的 1阶差分 Bdj1和 Bfj的 1阶差分 Bfj1

均为 1阶单整 ,可以用这两个序列做为考察对象.同

时对 Bdj1和 Bfj1序列的协整关系检验也表明 ,两序列

在 1 %的显著性水平下存在协整关系.因此需要用误

差修正模型进行因果关系检验 ,结果如表 6所示.

表 5　中国北京市地价、房价季度数据汇总表[ 10]

Tab. 5　Data of land price and housing price

in Beijing , China

年 季度
楼面熟
地价/

(元·m - 2)

商品住宅
平均价格/
(元·m - 2)

年 季度
楼面熟
地价/

(元·m - 2)

商品住宅
平均价格/
(元·m - 2)

1997 1 2 029 4 134 1999 4 2 104 4 806

1997 2 1 957 3 802 2000 1 1 916 4 178

1997 3 2 034 3 932 2000 2 1 874 3 793

1997 4 2 472 5 260 2000 3 1 884 3 975

1998 1 2 409 4 505 2000 4 1 958 4 557

1998 2 2 185 4 590 2001 1 2 084 4 760

1998 3 2 048 4 801 2001 2 1 901 4 739

1998 4 2 092 4 766 2001 3 1 957 4 599

1999 1 2 180 3 196 2001 4 2 084 4 683

1999 2 2 555 4 591 2002 1 2 275 5 051

1999 3 2 016 4 842 2002 2 2 174 4 632

图 4　中国北京 1997—2002年地价与房价走势

Fig. 4　Trend of land price and housing price in

Beijing during the period of 1997—2002 ,China

表 6　Bdj1和 Bfj1的 Granger因果检验(滞后期为 4期)

Tab. 6　Granger causality test result for Bdj1

and Bfj1( 4 periods lagged)

零假设 F统计值 伴随概率

B dj1不是 B fj1的 Granger原因 2. 003 0. 187

B fj1不是 B dj1的 Granger原因 0. 945 0. 486

　　从表 6可知 ,在北京 ,地价对房价的影响程度要

显著高于后者对前者的反作用 ,即在分析期内地价

变化会导致房价变化.北京的地价和房价之所以会

呈现这样的互动关系是因为 :北京的房地产市场尚

处于起步和快速发展的阶段 ,特别是近年来 ,北京进

行了大规模的房地产开发 ,使得可供开发利用的土

地迅速消耗 ,土地资源的限制逐渐显现 ;同时 ,为配

合宏观经济调控 ,政府颁布了一系列针对土地供给

的政策措施 ,减弱了土地供给的弹性.于是 ,地价在

与房价的互动关系中占据了主动位置.这也恰好印

证了理论假设 2.

4　结论

综合本文的分析 ,地价与房价的互动关系取决

于房地产市场的发展阶段 ,不能简单地判定是房价

决定地价或地价决定房价.在房地产市场发展较为

成熟的阶段 ,地价对房价的影响要大于房价对地价

的反作用 ,即地价影响房价.而在房地产市场处于不

稳定或异常阶段 ,房价对地价的影响则占据主导地

位.在我国 ,房地产市场尚未进入成熟期 ,地价的变

化会导致房价的变化.
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的薄膜沸腾 ,水速应维持在合适的水平.马鞍山钢铁

股份有限公司中型高炉现有的水速 2. 0 m·s
- 1是合

理的.

(2) 从试验数据来看 ,冷却壁的边角温度相对

其他位置要高得多 ,这说明该处冷却壁容易破损 ,以

后冷却壁的开发还需从这个角度去改进.

(3) 炉气温度对冷却壁温度分布的影响较大.

冷却壁热面随炉气温度的波动而激烈波动 ,说明高

炉只要出现边缘气流或管道气流 ,冷却壁热面温度

就会快速升高 ,就会造成冷却壁壁体的巨大温度梯

度 ,因而在冷却壁内会产生较大的热应力 ,这是造成

冷却壁本体开裂、变形和冷却水管拉裂的重要原因.

因此 ,在高炉出现管道气流时应及早进行处理.

(4) 采用实验数据 ,比较了球墨铸铁、铸钢及铜

冷却壁的热面最高温度在同样炉气温度时的差异状

况 ,结果是铸钢冷却壁的性能优于球墨铸铁冷却壁 ,

但与铜冷却壁还有较大的差距.
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