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新型城镇化效率对房价影响的实证研究
———以全国 ３５ 个大中城市为例

杜　 冰ꎬ周婷婷

(沈阳建筑大学管理学院ꎬ辽宁 沈阳 １１０１６８)

摘　 要:目前ꎬ我国的“新型城镇化”已不再单纯注重发展速度ꎬ更为注重发展质量

全面提升ꎮ 首先ꎬ运用数据包络分析(Ｄａｔａ Ｅｎｖｅｌｏｐｍｅｎｔ ＡｎａｌｙｓｉｓꎬＤＥＡ)方法计算

出 ２０１３—２０１７ 年我国 ３５ 个大中城市的新型城镇化效率ꎻ其次ꎬ分析了 ２０１３—２０１７
年我国 ３５ 个大中城市房价的变化趋势ꎻ最后ꎬ运用 Ｅｖｉｅｗｓ８􀆰 ０ 对新型城镇化效率

与房价关系的变化情况进行平衡面板数据模型回归分析ꎬ结果显示ꎬ房地产价格的

波动对新型城镇化效率的发展水平比较敏感ꎮ
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　 　 “新型城镇化”对经济增长的推动作用

毋庸置疑ꎬ其必将成为我国经济快速转型的

“新引擎”ꎬ对扩大内需也会产生极其重要的

积极助推作用ꎬ因此ꎬ党的十八大报告中首次

提出了“新型城镇化”这一概念ꎬ并且将其上

升到了国家发展战略的高度[１]ꎮ 新型城镇

化涉及社会经济的各个领域ꎬ能够提高人民

的生活水平和劳动生产力ꎬ促进社会和谐ꎬ它
是人类发展史上又一场深度革命ꎮ 相对于传

统城镇化ꎬ新型城镇化“新”在将“以人为本”
作为核心ꎬ强调低碳节约发展、城乡一体化、
产业集群互动ꎮ «国家新型城镇化规划

(２０１４—２０２０ 年)» [２] 中提出ꎬ要走出一条中

国特色新型城镇化道路ꎬ首先ꎬ要提高城镇化

的整体素质ꎬ快速发展城镇化模式ꎻ其次ꎬ要
围绕新型城镇化促进农村人口向城市市民的

真正转移ꎻ再次ꎬ要在发展城市群主体的基础

上令大中小城市与小城镇协同发展ꎻ然后ꎬ要

提升整个城市的可持续发展水平ꎬ重点发展

城市的综合承载力ꎻ最后ꎬ以“以人为本、文
化传承、生态文明、优化布局、四化同步”为

宗旨ꎬ通过机制和制度创新等改革途径来释

放城镇化发展潜力ꎮ
我国很多学者对新型城镇化与房价两者

间相互关系进行了一定研究ꎮ Ｚｈａｎｇｍｉｎｇ
Ｗａｎｇ 等[３]在分析模型中首次加入人口变化

这一因素ꎬ通过对 ２００２—２０１３ 年 ３１ 个省的

面板数据进行分析ꎬ考察了人口变动在城镇

化进程中对房地产需求的影响ꎬ分析结果显

示城镇化发展会刺激房地产需求的增长ꎬ但
老年人比例的增加会对房地产需求产生负面

影响ꎬ因此ꎬ在城镇化的发展进程中需要注意

人口结构的变化ꎮ 原丕业等[４] 以青岛市为

例ꎬ运用系统动力学方法ꎬ从新型城镇化分解

下的人口、经济、产业和土地等方面分析新型

城镇化进程对城镇住宅价格的影响程度ꎬ发
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现人口、经济、产业和土地等因素对住宅价格

的影响都较为显著ꎬ并对如何抑制高涨的城

镇住宅价格提出了建议ꎮ 赵俊美等[５] 为探

究新型城镇化与房地产市场间协调发展关

系ꎬ采用耦合模型对山东全省及济南、青岛、
菏泽、淄博 ４ 个代表性城市的新型城镇化发

展现状与房地产市场发展状况之间的和谐度

进行了实证分析ꎮ 实证结果显示ꎬ山东省新

型城镇化的发展对房地产市场的促进作用比

较明显ꎬ但地市间新型城镇化发展现状与房

地产市场发展状况之间的和谐度的差异仍然

非常大ꎮ 刘月[６] 对新型城镇化背景下房地

产市场发展所需要面临的机遇和挑战进行了

阐述ꎬ首先ꎬ研究城镇化对房地产市场需求的

积极影响ꎬ运用纵向比较法分析城镇化发展

进程中房地产投资额和房地产价格的正面变

化ꎻ其次ꎬ通过格兰杰因果检验方法检验城镇

化发展水平与我国房地产投资额、房地产市

场需求情况、房地产市场价格变动之间是否

存在因果关系ꎬ通过实证检验证明ꎬ我国新型

城镇化的发展会对房地产市场的投资变化、
房地产市场需求和房地产市场的价格变动产

生积极的正面影响ꎮ 李华[７] 首先建立了一

套与以往研究截然不同的新型城镇化综合评

价指标体系ꎬ在此基础上ꎬ通过多元线性回归

分析法分析了新型城镇化与桂林房价之间的

关系ꎬ分析结果显示ꎬ城镇居民人均可支配收

入是影响桂林市住宅价格最大的因素ꎬ其与

桂林市住宅价格呈正相关ꎬ并以此为促进新

型城镇化与桂林市住宅市场协调发展提出了

相关建议ꎮ 张延等[８] 对城镇化与房价的关

系进行了理论探讨和实证分析ꎮ 理论研究表

明ꎬ城镇化水平的提高会对房地产市场价格

上涨起到一定的推动作用ꎻ实证研究部分ꎬ利
用我国 ３０ 个省市的面板数据ꎬ通过 ＩＶ －
２ＳＬＳ 回归分析得出城镇化率、土地成交价款

与房地产市场价格存在显著的正相关关系ꎬ
房屋空置面积与房地产市场价格存在显著的

负相关关系ꎮ 此外ꎬ我国中西部与东部地区

房地产价格存在显著的区域差异ꎬ东部地区

房地产价格收入弹性明显高于东北部地区ꎮ

伴随新型城镇化的不断发展ꎬ农村剩余

人口大量从乡村向大中小城市转移ꎬ从而产

生了大量的房地产刚性需求ꎬ进而使房价飞

涨ꎮ 因此ꎬ研究新型城镇化发展效率对房地

产价格的影响机理尤为必要ꎮ 但目前理论界

鲜有学者对新型城镇化效率进行研究ꎬ对新

型城镇化效率与房地产市场之间的相关关系

的研究更为少见ꎮ 笔者采用面板数据模型分

析新型城镇化效率对房地产市场的影响ꎬ在
一定程度上填补了这方面的理论空白ꎮ

一、新型城镇化效率评价指标体系的

构建

１.指标体系构建的基本原则

为使论证更具说服力ꎬ笔者在指标体系

构建一般原则的基础上ꎬ进一步考虑具有非

预期产出的 ＤＥＡ － ＳＢＭ 模型的特殊要求ꎮ
(１)科学性原则ꎮ 应从新型城镇化理论

入手来构建新型城镇化效率评价体系ꎬ投入产

出指标的选择应与新型城镇化发展过程密切

相关ꎬ能全面准确地反映城镇生产经营状况ꎮ
(２)可获取性原则ꎮ 考虑到数据包络分

析的计算原理ꎬ少量缺失或估计的数据也会

对决策单元的最终效率测量值产生很大的影

响ꎬ投入产出指标的选择应以历年数据的可

用性和可靠性为基础ꎮ
(３)可比性原则ꎮ 数据包络分析(Ｄａｔａ

Ｅｎｖｅｌｏｐｍｅｎｔ ＡｎａｌｙｓｉｓꎬＤＥＡ) 方法得到的最

优解是各决策单元(Ｄｅｃｉｓｉｏｎ Ｍａｋｉｎｇ Ｕｎｉｔꎬ
ＤＭＵ) 输入输出数据比较的结果ꎬ 因此ꎬ
ＤＭＵ 需要具有相似的运行条件ꎬ这就要求所

选指标符合可比性原则ꎮ
(４)代表性原则ꎮ 对于包含太多输入和

输出指标的评估系统来说ꎬ数据包络分析

(ＤＥＡ)可能无法有效地区分 ＤＭＵ 效率值ꎮ
一般来说ꎬ产品的投入产出指标的数量应少

于决策单位的数量ꎮ 因此ꎬ应尽可能选择代

表性强、相关性弱的数据ꎬ避免 ＤＭＵ 效率值

收敛ꎬ进而影响比较结果ꎮ
２.指标体系的建立

我国当前实行的是质量与速度并重的新
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型城镇化[９]ꎬ单一的人口指标不能准确全面

地体现新型城镇化的内涵ꎮ 新型城镇化效率

对社会生产和生活的许多方面都有影响ꎬ笔
者从劳动力、资本、土地 ３ 个方面选取了新型

城镇化效率的投入性指标ꎬ从人口、经济、空
间、社会、环境、生活、创新 ７ 个方面选取了新

型城镇化效率的产出性指标(见表 １)ꎮ

表 １　 新型城镇化效率值评价指标

指标类型 指标构成 具体指标

劳动力 城镇就业人员 / 万人

投入性指标
资本 全社会固定资产投资总额 / 亿元ꎻ财政支出 / 亿元ꎻ外商投资总额 / 亿美元

土地 建成区面积 / ｋｍ２

人口 人口城镇化率:非农人口比城镇总人口 / ％

经济
经济城镇化率:非农产值比 ＧＤＰ / ％ ꎻ城镇居民人均收入 / 万元ꎻ城镇居民人

均消费支出 / 万元

空间 空间城镇化率:建成区面积比全市总面积 / ％
产出性指标 社会 社会城镇化率:人均社会消费品零售总额 / 万元

环境
环境城镇化率:城市绿化覆盖率 / ％ ꎻ空气质量达标率 / ％ ꎻ城市生活垃圾无

害化处理率 / ％ ꎻ污水处理率 / ％
生活 生活宜居率:人均城市道路面积 / ｍ２ꎻ自来水普及率 / ％
创新 国内专利授权申请量 / 万个

３.新型城镇化效率的计算

笔者采用多输入变量和多输出变量的

ＤＥＡ 方法对效率进行研究ꎬ即从一定输入条

件下最大化输出的角度ꎬ通过计算基础数据

得到多个输出变量ꎮ 然后ꎬ计算多输入变量

和多输出变量的效率值ꎬ得出规模效率值、纯
技术效率值和综合技术效率值ꎮ 规模效率值

与纯技术效率值相乘得到的乘积就是综合技

术效率值ꎮ 因为技术和管理因素的差异ꎬ生
产效率由于所处决策单元的不同会有所不

同ꎬ会造成纯技术效率值的差异ꎻ由于存在规

模大小的个体差异ꎬ会造成规模效率值的差

异ꎻ由于资源配置和利用的能力不同ꎬ会产生

综合技术效率值的差异ꎮ 鉴于要对各决策单

元的资源利用效率进行综合测度和评价ꎬ而
综合技术效率值满足这一要求ꎬ因此ꎬ笔者将

综合技术效率值作为城镇化效率的评判标

准ꎬ并使用 ＤＥＡＰ２􀆰 １ 软件得出综合技术效率

值(见表 ２)ꎮ
综合技术效率能够综合衡量与评价决策

单元的资源使用效率、资源配置能力等多方

面的能力ꎮ 由表 ２ 可知ꎬ我国新型城镇化效

率总体水平为 ０􀆰 ７ ~１􀆰 ０ꎮ 其中ꎬ北京、上海、深
圳、重庆、天津、厦门、南宁、乌鲁木齐、呼和浩

特、西宁、银川和海口 ２０１３—２０１７ 年的城镇化

效率一直为１ꎬ说明其达到了综合效率有效ꎮ

表 ２　 ２０１３—２０１７ 年我国 ３５ 个大中城市新型

城镇化效率值

城市 ２０１３ 年 ２０１４ 年 ２０１５ 年 ２０１６ 年 ２０１７ 年

北京 １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００
上海 １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００
广州 ０. ９３４ ０. ９９７ ０. ９６７ １. ０００ ０. ９６０
深圳 １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００
成都 ０. ９２８ ０. ９７０ １. ０００ １. ０００ １. ０００
杭州 ０. ９７６ １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００
武汉 ０. ８００ ０. ８７０ ０. ９１２ ０. ９６８ ０. ９７１
南京 ０. ９３６ １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００
重庆 １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００
天津 １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００
西安 ０. ９８５ １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００
长沙 ０. ９３８ ０. ９９６ １. ０００ １. ０００ １. ０００
沈阳 ０. ９４８ ０. ９７７ １. ０００ １. ０００ １. ０００
青岛 ０. ８１５ ０. ８５４ ０. ８５６ ０. ８５８ ０. ８６６
郑州 ０. ７７７ ０. ７９９ ０. ８３６ ０. ８５４ ０. ９０７
宁波 １. ０００ ０. ９１６ １. ０００ １. ０００ １. ０００
厦门 １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００
福州 ０. ８９２ ０. ９３０ １. ０００ １. ０００ １. ０００
大连 ０. ８１６ ０. ７８１ ０. ７５８ １. ０００ １. ０００
济南 １. ０００ １. ０００ １. ０００ ０. ９４１ ０. ９２９
合肥 ０. ８３７ ０. ８４７ ０. ８７４ ０. ９９５ １. ０００

石家庄 ０. ７３４ ０. ７８９ ０. ８１１ ０. ８２０ ０. ８３１
太原 ０. ９５２ １. ０００ １. ０００ １. ０００ ０. ９９６
长春 ０. ７８１ ０. ７８１ ０. ７８５ ０. ７９８ ０. ８０６

哈尔滨 ０. ９０２ ０. ９７３ １. ０００ １. ０００ １. ０００
南昌 ０. ８２２ ０. ８１５ ０. ７９８ ０. ７４９ ０. ７８１
南宁 １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００
贵阳 ０. ７５７ ０. ７６９ ０. ８２７ ０. ８７１ ０. ９０５
昆明 ０. ７８７ ０. ７９３ ０. ８２４ １. ０００ ０. ８３２
兰州 ０. ８７６ ０. ９２９ ０. ９０６ ０. ８４１ １. ０００

乌鲁木齐 １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００
呼和浩特 １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００

西宁 １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００
银川 １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００
海口 １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００ １. ０００

　 　 注:数据来源于 ２０１３—２０１７ 年城市统计年鉴ꎮ
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广州、成都、杭州、武汉、南京、西安、长沙、沈
阳、青岛、郑州、宁波、福州、大连、济南、合肥、
石家庄、太原、长春、哈尔滨、南昌、贵阳、昆明

和兰州虽然有几年或者全部年份的城镇化效

率值未达到 １ꎬ但其综合技术效率值大于等

于 ５ꎬ说明这些城市富有效率地进行了相应

的资源投入与利用ꎬ其规模无效是由于未能

达到综合有效而造成的ꎬ所以ꎬ应把如何更好

地发挥其规模效益作为改革的重点ꎮ
４􀆰 ３５ 个大中城市的房价

笔者统计了 ２０１３—２０１７ 年 ３５ 个大中城

市的房价(见表 ３)ꎮ
表 ３　 ２０１３—２０１７ 年我国 ３５ 个大中城市房价

万元 / ｍ２

城市 ２０１３ 年 ２０１４ 年 ２０１５ 年 ２０１６ 年 ２０１７ 年

北京 ４. ０３ ３. ７３ ３. ９４ ５. ７６ ５. ７８
上海 ３. ００ ３. ０５ ３. ５２ ５. ２０ ５. ００
广州 １. ９０ １. ８６ ２. ００ ２. ３０ ２. ８６
深圳 ２. ４９ ２. ８１ ４. １５ ４. ３３ ５. １５
成都 ０. ８６ ０. ８３ ０. ８２ ０. ８６ １. ２０
杭州 １. ９１ １. ７０ １. ６１ ２. １７ ２. ８５
武汉 ０. ８８ ０. ９３ １. ００ １. ３９ １. ６３
南京 １. ７３ １. ８１ １. ８７ ２. ４９ ２. ５７
重庆 ０. ６９ ０. ６７ ０. ６３ ０. ７５ １. ００
天津 １. ４５ １. ５０ １. ５６ ２. ３２ ２. ２２
西安 ０. ６８ ０. ７０ ０. ６５ ０. ６５ ０. ８９
长沙 ０. ６５ ０. ６４ ０. ６５ ０. ７６ ０. ９９
沈阳 ０. ８３ ０. ８０ ０. ７２ ０. ７３ ０. ８１
青岛 １. ２８ １. ２３ １. ２４ １. ３５ １. ０５
郑州 ０. ８２ ０. ８５ ０. ８８ １. ２１ １. ２９
宁波 １. ５５ １. ４４ １. ２３ １. ３９ １. ７０
厦门 ２. ３１ ２. ４８ ２. ６０ ３. ８９ ４. ７２
福州 １. ３８ １. ４０ １. ４６ １. ９８ ２. ６８
大连 １. １０ １. ０２ ０. ９８ ０. ９９ １. ０５
济南 ０. ９２ ０. ９４ ０. ９３ １. １７ １. ５８
合肥 ０. ７４ ０. ７８ ０. ８５ １. ５０ １. ４４

石家庄 ０. ８６ ０. ８８ ０. ９０ １. ４９ １. ７０
太原 ０. ８２ ０. ８４ ０. ８１ ０. ８３ １. ０４
长春 ０. ７２ ０. ７０ ０. ６８ ０. ６８ ０. ７５

哈尔滨 ０. ７５ ０. ８３ ０. ９１ ０. ７６ ０. ８４
南昌 ０. ９２ ０. ９２ ０. ９２ １. ００ ０. ８２
南宁 ０. ７１ ０. ６３ ０. ６８ ０. ７３ ０. ９５
贵阳 ０. ５４ ０. ５５ ０. ５８ ０. ６２ ０. ７５
昆明 ０. ８７ ０. ８１ ０. ８２ ０. ８５ ０. ９８
兰州 ０. ８７ ０. ９３ ０. ８５ ０. ９０ １. ００

乌鲁木齐 ０. ５５ ０. ５７ ０. ５８ ０. ６７ ０. ７３
呼和浩特 ０. ６７ ０. ５１ ０. ５５ ０. ６７ ０. ８０

西宁 ０. ４５ ０. ４３ ０. ４４ ０. ６４ ０. ６５
银川 ０. ４５ ０. ４７ ０. ４６ ０. ５３ ０. ５０
海口 ０. ７０ ０. ７４ ０. ７２ ０. ９１ １. ２０

　 　 通过观察 ２０１３—２０１７ 年的房价计算结

果ꎬ发现 ３５ 个大中城市房价总体上处于相对

稳定的状态ꎮ 这是因为 ２０１３ 年 ２ 月 ２０ 日国

务院常务会议出台 ５ 项调控政策措施ꎬ使房

价基本平稳发展ꎮ
深圳 ２０１５ 年房价上升较快ꎬ是因为深圳

的房价与其股市有直接的关系ꎬ深圳股市

２０１４ 年末开始出现快速上升的牛市行情ꎬ导
致 ２０１５ 年房价大幅度上升ꎮ

北京 ２０１６ 年房价上升较快ꎬ 是因为

２０１１ 年北京出台了一个政策:外地人在北京

购房需要连续缴纳 ５ 年社保或个税ꎬ而到

２０１６ 年刚好是 ５ 年ꎬ需求变多导致 ２０１６ 年

房价上涨ꎮ
上海 ２０１６ 年房价上升较快ꎬ房价暴涨的

直接原因是 ２０１５ 年 ２ 月 ２ 日中国人民银行

发布的首套房首付比例降至 ２０％ 的政策ꎬ以
及 ２ 月 ２０ 日发布的调整房地产交易环节契

税和营业税的优惠政策ꎬ这次房地产政策调

整的目标是“去库存”ꎬ导致上海的库存周期

低于 ５ 个月ꎮ 因此ꎬ２０１６ 年上海房价进入供

不应求的阶段ꎬ导致了上海 ２０１６ 年房价暴

涨ꎮ 厦门 ２０１６ 年房价暴涨的原因和上海的

原因相同ꎮ

二、变量检验

为避免建模时出现面板数据伪回归单位

现 象ꎬ 文 中 研 究 的 各 变 量 需 要 采 用

Ｅｖｉｅｗｓ８􀆰 ０ 软件运用 ＡＤＦ － Ｆｉｓｈｅｒ 方法对面

板数据进行单位根检验ꎬ在变量同阶单整后

进行协整检验ꎬ
由于 ＤＦ、ＡＤＦ 检验先于 Ｋａｏ 检验ꎬ新型

城镇化效率与房地产价格之间的协整检验需

要依靠 Ｋａｏ 检验来进行ꎬ从而验证两者之间

是否存在长期稳定的关系ꎮ 在协整检验通过

的基础上ꎬ对二者进行回归分析ꎬ从而得出新

型城镇化效率对房价的影响关系ꎮ
１.单位根检验

检查序列平稳性的标准方法是单位根检

验ꎮ 将新型城镇化效率定义为变量 ｘꎬ房价

定义为变量 ｙꎮ 为降低房价的异方差可能
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性ꎬ对变量 ｙ 进行取对数ꎬ画出新型城镇化效 率的时序图(见图 １)ꎮ

图 １　 新型城镇化效率时序图

　 　 将取对数后的变量 ｙ 定义为变量 ｌｎｙꎬ画 出其取对数后的房价的时序图(见图 ２)ꎮ

图 ２　 取对数后的房价时序图

　 　 对房价取对数ꎬ然后单根检验新型城镇

化效率值和取对数后的房价ꎬ结果如表 ４ 所

示ꎮ
表 ４　 单位根检验结果

差分层次 新型城镇化效率 取对数后的房价

未差分的概率 １. ０００ ０ ０. ４４９ ８

一阶差分后的概率 ０. ０００ ０ ０. ０１６ ３

　 　 由于概率值大于 ５％ 表示显著ꎬ即存在

单位根ꎬ不平稳ꎮ 由表 ４ 可知ꎬ新型城镇化效

率和取对数后的房价的原序列是存在单位根

的ꎬ但是ꎬ由于新型城镇化效率和取对数后的

房价在一阶差分后是平稳的ꎬ所以二者还是

同阶单整ꎬ可以进行协整检验ꎮ
２.协整检验

对新型城镇化效率和取对数后的房价进

行协整检验ꎬ结果如表 ５ 所示ꎮ
表 ５　 Ｋａｏ 协整检验结果

统计值 ｔ 值 概率值

ＡＤＦ 值 － ３. ２８４ ３ ０. ０００ ５

　 　 由表 ５ 可知ꎬＫａｏ 协整检验的概率值等

于 ０􀆰 ０００ ５ꎬ比临界值 ０􀆰 ０５ 小了很多ꎬ因此ꎬ
协整关系不存在的原假设不能够成立ꎬ新型
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城镇化效率值与取对数后的房价之间有长期

稳定的关系存在ꎮ

三、新型城镇化效率值与房价的回归

分析

１.建立模型

模型形式的设定是对面板数据模型进行

估计的前提ꎮ 由面板数据可知ꎬ截面数据的

数量 Ｎ ＝ ３５ꎬ每个截面的样本观测时期数量

Ｔ ＝ ５ꎬ解释变量的个数 ｋ ＝ １ꎮ 计算残差平方

和能够得到:Ｓ１ ＝ ３. ２０８ ６５８ꎬＳ２ ＝ ４. ７８６ ９４３ꎬ
Ｓ３ ＝ ５９. ６６４ １０ꎮ 经 过 计 算 得 到: Ｆ２ ＝
２７. １６７ ５０５ ７６０ꎬＦ１ ＝ １. ５１９ ０５１ ０９３ꎮ

查 Ｆ 分布表得到 Ｆ２ > Ｆ０. ０５ (６８ꎬ１０５) ＝
１. ４２７ ６７９ꎬＦ１ < Ｆ０. ０５ (３４ꎬ１０５) ＝ １. ５４１ ０７６ꎬ
因此ꎬ得到模型符合变截距模型ꎮ 同时ꎬ由于

研究以样本结果进行总体分析ꎬ在这方面面

板数据的随机效应模式更有说服力ꎬ因此需

要建立随机效应变截距模型ꎮ 模型的具体形

式为

ｌｎｙｉｔ ＝ α ＋ βｘｉｔ ＋ ｖｉ (１)
ｉ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬ３５ꎻｔ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬ５

式中:α 为 ３５ 个城市的 ｌｎｙ 的平均水平ꎻβ 为

自变量的系数ꎻｘｉｔ为城市 ｉ 在第 ｔ 年的新型城

镇化效率值ꎻｖｉ 为随机变量ꎬ代表城市 ｉ 的随

机影响ꎬ用来反映各城市间 ｌｎｙ 的结构差异ꎮ
２.模型结果

地方政府经常出台各种各样相似的政

策ꎬ造成我国地区间的差异程度逐渐降低ꎬ我
国地区差异行为偏好相似度逐渐提高ꎬ由此

产生的横截面数据相关性越来越高ꎬ但这不

能成为忽视新型城镇化地区差异的理由ꎬ横
截面之间的异方差固然存在ꎬ而其时序数量

小于横截面数量ꎬ所以笔者运用横截面加权

的 ＧＬＳ 来估计模型[１０]ꎬ结果如下:
ｌｎｙｉｔ ＝ － １. ３２５ ６６５ ＋ １. ５１６ ９８０ｘｉｔ ＋ ｖｉ

ｔ ＝ (－ ３􀆰 ６５１ ６６６)(４􀆰 １０２ ２５８) (２)
可以得到反映各地区 ｌｎｙ 差异的 ｖｉ 估计

结果(见表 ６)ꎮ

表 ６　 各地区 ｌｎｙ 差异的 ｖｉ 估计结果

城市 ｖｉ 的估计值 城市 ｖｉ 的估计值

北京 １􀆰 ３０１ ５２９ 大连 ０􀆰 ０３０ ４６１

上海 １􀆰 １３３ ８００ 济南 － ０􀆰 ０７１ ０５０

广州 ０􀆰 ６０６ ７９５ 合肥 － ０􀆰 ０４３ １７９

深圳 １􀆰 ０８３ ４３１ 石家庄 ０􀆰 ２２１ ０３４

成都 － ０􀆰 ２５５ ７７９ 太原 － ０􀆰 ３１５ ００２

杭州 ０􀆰 ５００ ５８１ 长春 － ０􀆰 ２１７ ２９４

武汉 ０􀆰 ０７５ ９０２ 哈尔滨 － ０􀆰 ３４９ ４２２

南京 ０􀆰 ５４１ ３６７ 南昌 ０􀆰 ０３２ ２９８

重庆 － ０􀆰 ４８２ ３３１ 南宁 － ０􀆰 ４８９ １７３

天津 ０􀆰 ３７５ ９２６ 贵阳 － ０􀆰 ４２３ ００４

西安 － ０􀆰 ５１９ ８５６ 昆明 － ０􀆰 １０３ ５６１

长沙 － ０􀆰 ４７９ ６１４ 兰州 － ０􀆰 １４８ ２０１

沈阳 － ０􀆰 ４１２ ５１７ 乌鲁木齐 － ０􀆰 ６５８ ３３１

青岛 ０􀆰 ２３５ １３８ 呼和浩特 － ０􀆰 ６３３ ９２９

郑州 ０􀆰 ０４９ ８３２ 西宁 － ０􀆰 ８３８ ６４８

宁波 ０􀆰 ２０３ ８２８ 银川 － ０􀆰 ９００ ８４４

厦门 ０􀆰 ９１４ ６２１ 海口 － ０􀆰 ３６０ ３１４

福州 ０􀆰 ３９５ ５０５

３.模型结果分析

首先ꎬ从式(２)可知ꎬ我国 ３５ 个大中城

市的平均 ｌｎｙ 是 １􀆰 ３２５ ６６５(相对水平)ꎬ自变

量 ｘ 的系数为 １􀆰 ５１６ ９８０ꎬ说明新型城镇化效

率与房价的关系为正相关关系ꎬ新型城镇化

效率越高ꎬ房价就越高ꎬ新型城镇化效率越

低ꎬ房价也就越低ꎮ
其次ꎬ常数项和系数的概率值分别是

０􀆰 ０００ ３ 和 ０􀆰 ０００ １ꎬ若概率值小于 ０􀆰 ０５ꎬ证
明对常数项和系数项的估计是显著的ꎬ因此ꎬ
对它们的估计都是显著的ꎮ

新型城镇化效率对房地产价格的正面影

响作用已经从模型的结果显示出来ꎬ所以从

３５ 个大中城市的 ｌｎｙ 结构差异来看ꎬ正的结

果显示新型城镇化效率值与房地产价格存在

正相关的关系ꎬ新型城镇化效率值越高表明

其城市化发展态势越好ꎬ发展态势越好的城

市其房地产市场的发展也会越好ꎻ负的结果

显示新型城镇化的效率值与房价的涨幅有着

密切的负相关关系ꎮ 具体的城市影响程度分

析如表 ７ 所示ꎮ
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表 ７　 城市影响程度分析

影响程度 一线城市 新一线城市 二线城市 三线城市

比平均影响大
北京、上海、
广州、深圳

天津、杭州、南京、青岛、郑州、
武汉、宁波

厦门、福州、大连、石家庄、南昌

比平均影响小 成都、重庆、西安、长沙、沈阳
济南、合肥、太原、哈尔滨、南
宁、贵阳、昆明、兰州、乌鲁木齐

呼和浩特、西宁、银
川、海口

四、结　 语

笔者发现新型城镇化效率对房价具有促

进作用ꎬ但是新型城镇化效率的区域差异在

房地产市场中也体现得较明显ꎬ不同城市之

间也存在着较大的地区差异ꎬ这与房地产市

场区域性特点相一致ꎮ 当前ꎬ我国的房地产

行业正面临转型ꎬ我国新型城镇化发展仍处

于起步阶段ꎬ新型城镇化为房地产市场带来

了机遇和挑战ꎬ如何使二者协调稳定的发展ꎬ
要将二者结合起来继续深入研究ꎮ
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