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基于 ＧＶＡＲ 模型的辽宁省 １４ 个城市间
房价溢出效应研究

王　 静ꎬ赵明韵ꎬ刘　 宁

(沈阳建筑大学管理学院ꎬ辽宁 沈阳 １１０１６８)

摘　 要:近年来ꎬ随着房地产市场化和区域经济一体化的不断推进ꎬ中国区域间房

价溢出效应愈发显著ꎮ 聚焦辽宁省房价波动ꎬ从人口分布不均的表象入手进行分

析ꎬ构建全局向量自回归(Ｇｌｏｂａｌ￣ＶＡＲꎬＧＶＡＲ)模型ꎬ对辽宁省 １４ 个城市间房价溢

出效应进行研究ꎬ并分析了共同变量的冲击给房价带来的影响ꎮ 实证结果表明:房价

在辽宁省各城市间存在显著的溢出效应ꎬ溢出强度与经济发展水平和距离有关ꎬ沈阳

市是辽宁省最大的溢出中心ꎬ辽宁中部地区在房价溢出过程中的优势更加明显ꎮ

关键词:溢出效应ꎻＧＶＡＲ 模型ꎻ房价ꎻ区域

中图分类号:Ｆ２９３. ３０　 　 　 文献标志码:Ａ

　 　 与第六次全国人口普查相比ꎬ２０２１ 年第

七次人口普查结果显示ꎬ在辽宁省 １４ 个地级

市中ꎬ只有沈阳和大连两座城市的人口是正

增长的ꎬ其余 １２ 座城市均出现了人口流失现

象ꎬ其中ꎬ人口减少最多的城市为锦州市ꎬ１０
年减少了 ４２. ３ 万人ꎬ而房价一直处于末尾的

阜新市和铁岭市 １０ 年内人口分别减少了

１７. ２ 万和 １４ 万ꎮ 王宝令等[１] 认为人口聚集

对房价具有显著正向影响ꎬ从整体上来看ꎬ辽
宁省房价(见图 １)与人口流动情况也具有一

定的关系ꎬ１４ 个城市中ꎬ虽然房价呈现稳步上

升的状态ꎬ但大连市与沈阳市的房价明显高于

其他城市ꎬ辽宁省房价波动具有其特殊性ꎮ
辽宁省作为“共和国长子”ꎬ城市化起步

早ꎬ房地产业一直是辽宁省国民经济中的重

要产业ꎬ有效地推动了上下游相关行业的发

展ꎮ ２０１５ 年ꎬ辽宁省商品房销售额与面积均

出现较大回落ꎬ２０１６ 年、２０１７ 年房地产投资

额等关键指标仍持续下降ꎬ房价增长速度趋

缓ꎮ ２０１８ 年ꎬ辽宁住房和城乡建设厅下发

«关于促进房地产市场平稳健康发展的通

知»ꎬ明确指出要严格监管热点地区房价ꎬ确
保全省房地产市场平稳发展ꎮ 随着区域经济

一体化的推进ꎬ房价在区域范围内的扩散效

应也越来越明显ꎬ房价的溢出效应成为研究

房价波动过程中不可忽视的重要因素[２]ꎮ 基

于此ꎬ为进一步探寻辽宁省内房价波动规律ꎬ
笔者通过辽宁省人口分布不均表象深入分析

辽宁省房价波动情况ꎬ并构建了 ＧＶＡＲ 模型ꎬ
研究辽宁省 １４ 个城市间的房价溢出效应ꎮ

一、文献综述

自 ２０ 世纪 ９０ 年代溢出效应被应用于房

价的波动分析以来ꎬ国内外众多学者进行了

大量实证研究ꎮ Ｇｅｏｆｆｒｅｙ[３] 将在英国房地产

领域的涟漪效应定义为某特定地区的房地产
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图 １　 辽宁省 １４ 个城市的房价走势

市场在受到某种冲击后产生的平均房价变

动ꎬ指出这一变动会向周围地区产生扩散现

象ꎬ并解释了此涟漪现象产生的原因(包括

人口流动、住房资产价格信号机制、区域间空

间套利和经济因素等)ꎮ Ｈｏｌｌｙ 等[４] 通过单

位根检验与协整检验等方法验证了美国各州

存在房价的溢出效应ꎮ Ｇｒｉｇｏｒｙｅｖａ 等[５] 对温

哥华都市圈的房价溢出效应进行研究ꎬ证明

了溢出效应在区域内存在ꎮ
中国关于房价溢出效应的研究起步较

晚[６]ꎬ主要原因是中国 １９９８ 年才开始推行房

地产市场化ꎮ 随着中国房地产市场化和区域

经济一体化的推进ꎬ地区间的资本和人口流

动不断增加ꎬ溢出效应也越来越显著ꎮ 而后

王松涛等[７]采用协整分析方法、余华义等[８]

运用全局向量自回归模型、张谦等[９] 使用

ＤＣＣ￣ＭＶＧＡＲＣＨ 模型、 董加加等[１０] 利用

ＧＶＡＲ 模型等验证了中国城市间房价溢出效

应的存在ꎮ 国内学者在区域内的溢出效应方

面也进行了探索研究ꎬ程兰芳等[１１]发现在京

津冀产业协同发展政策背景下ꎬ北京房价对

周围城市有明显的溢出现象ꎬ杨赞等[１２] 在城

市群内的房价溢出现象中发现每一个城市群

都存在至少一个主导城市ꎮ

二、ＧＶＡＲ模型构建

全局向量自回归(Ｇｌｏｂａｌ￣ＶＡＲꎬＧＶＡＲ)
模型以经典 ＶＡＲ 模型为基础进行扩展ꎬ通

过权重矩阵将各经济体 ＶＡＲＸ∗模型组成一

个全局系统ꎬ可以清晰地反映各经济体之间

的经济联系和不同经济体之间的溢出效

应[１３]ꎮ Ｖａｎｓｔｅｅｎｋｉｓｔｅ 等[１４] 首次将 ＧＶＡＲ 模

型与房地产市场研究相结合ꎬ国内一些学者

也运用 ＧＶＡＲ 模型对中国商品房价格区域

的扩散效应进行了研究[１５]ꎮ
假设模型内包含 Ｎ 个城市ꎬＮ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬ

Ｎꎮ 选取辽宁省 １４ 个城市作为研究对象ꎬ故
Ｎ ＝ １４ꎮ 列向量 Ｘ ｉ 为第 ｉ 个城市阶数为 ｋｉ 的

内部变量向量ꎬＸ∗
ｉ 为第 ｉ 个城市阶数为 ｋ∗

ｉ

的外部变量向量ꎮ 为方便表述ꎬ假设内部、外
部变量滞后阶数均为 １ꎬ将第 ｉ 个城市的

ＶＡＲＸ∗(１ꎬ１)模型写成

Ｘ ｉｔ ＝ ａｉ０ ＋ ａｉ１ ｔ ＋ ΦｉＸ ｉꎬｔ － １ ＋ Λｉ０ Ｘ∗
ｉｔ ＋ Λｉ１

Ｘ∗
ｉꎬｔ － １ ＋ εｉｔ (１)

式中:ａ 为常数ꎬ ｔ 为时间趋势项ꎬ ｉ ＝ ０ꎬ
１ꎬ􀆺ꎬ１４ꎻｔ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎮ Φｉ 为一个 ｋｉ × ｋｉ 阶滞

后系数矩阵ꎬΛｉ０和 Λｉ１均为 ｋｉ × ｋ∗
ｉ 阶外部变

量系数矩阵ꎬεｉｔ为 ｋｉ × １ 的各城市自主冲击

的向量ꎮ

定义 Ｚｉｔ ＝
Ｘ ｉ

Ｘ∗
ｉ

æ

è
ç

ö

ø
÷ꎬ并代入式(１)ꎬ可得

Ａ ｉＺｉｔ ＝ ａｉ０ ＋ ａｉ１ ｔ ＋ Ｂ ｉＺｉｔ － １ ＋ εｉｔ (２)
式中:Ａ ｉ ＝ ( Ｉꎬ － Λｉ０)ꎬＢ ｉ ＝ (Φｉꎬ － Λｉ１)ꎬ

都是 ｋｉ × (ｋｉ ＋ ｋ∗
ｉ )阶的矩阵ꎬＩ 为单位矩阵ꎮ

然后用权重矩阵 Ｗｉ 将各城市 ＶＡＲＸ∗模型连

接为 ＧＶＡＲ 模型ꎬ即 Ｚｉｔ ＝ ＷｉＸ ｉꎬ并代入式
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(２)可得

Ａ ｉＷｉＸ ｉ ＝ ａｉ０ ＋ ａｉ１ ｔ ＋ Ｂ ｉＷｉＸ ｔ － １ ＋ εｉｔ

式中:Ａ ｉＷｉ 和 Ｂ ｉＷｉ 为 ｋｉ × ｋ 的矩阵ꎮ 将

此方程简写为

ＧＸ ｔ ＝ ａｉ０ ＋ ａｉ１ ｔ ＋ＨＸ ｔ － １ ＋ εｔ (３)

式 中: ａｉｊ ＝

ａ０ｊ

ａ１ｊ

⋮
ａＮｊ

æ

è

ç
ç
ç
ç

ö

ø

÷
÷
÷
÷

ꎬ εｔ ＝

ε０ｔ

ε１ｔ

⋮
εＮｔ

æ

è

ç
ç
ç
ç

ö

ø

÷
÷
÷
÷

ꎬ Ｇ ＝

Ａ０Ｗ０

Ａ１Ｗ１

⋮
ＡＮＷＮ

æ

è

ç
ç
ç
ç

ö

ø

÷
÷
÷
÷

ꎬＨ ＝

Ｂ０Ｗ０

Ｂ１Ｗ１

⋮
ＢＮＷＮ

æ

è

ç
ç
ç
ç

ö

ø

÷
÷
÷
÷

ꎮ

ＧＶＡＲ 模型在各城市中间考虑 ３ 种联系

途径:Ｘ ｉ 受到 Ｘ∗
ｉ 及其滞后项的同期影响ꎻ各

个城市的变量受到共同变量的影响ꎻ第 ｉ 个
城市会受到第 ｊ 个城市所受到的当期冲击的

影响ꎬ这种依赖关系反映在误差的协方差矩

阵中ꎮ

三、变量选取与检验

１.变量选取

采用辽宁省 １４ 个城市平均房价的月度

数据进行分析ꎮ ２０１５ 年ꎬ辽宁省房地产开发

投资额大幅度下降ꎬ辽宁省政府灵活调整购

房政策ꎬ多次降息和降低购房贷款利率ꎮ 对

于辽宁省房地产业来说ꎬ２０１５ 年是一个关键

时间节点ꎮ 但由于 ２０１５ 年的月度数据严重

缺失ꎬ笔者选用 ２０１６ 年 ７ 月—２０２１ 年 ３ 月安

居客网站的房价月度数据进行分析ꎬ部分缺

失值采用插值法进行补充ꎮ
ＧＶＡＲ 模型中使用的共同变量包括消费

者价格指数 (ＣＰＩ)、货币和准货币供应量

(Ｍ２)、金融机构贷款余额ꎮ 货币供应量与

ＣＰＩ 对房价具有重要影响ꎬ金融机构信贷与

房价之间具有一定关系ꎬ信贷政策是中国房

地产市场调控的主要方式之一ꎬ可以认为信

贷规模是影响商品房价格的重要外生冲击ꎬ
故外生变量选用 Ｍ２、ＣＰＩ 与金融机构贷款余

额ꎮ 其中ꎬ消费者价格指数(ＣＰＩ)数据来源

于国家统计局ꎬ货币和准货币供应量(Ｍ２)
与金融机构贷款余额等数据均来自于中国人

民银行ꎬ消费者价格指数 (ＣＰＩ) 转化为以

２０１８ 年 ４ 月为 １００ 的定基比指数ꎬ所有数据

均取对数ꎮ
ＧＶＡＲ 模型中的固定权重矩阵选取距离

矩阵ꎬ以各城市市政府之间的距离的倒数作

为城市关联矩阵的系数ꎬ并进行标准化处理ꎮ

设定 ａｉｉ ＝ ０ꎬａｉｊ ＝
１
ｄｉｊ

ꎬ∀ｉꎬ ｊ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬ３５ꎮ 其

中ꎬｄｉｊ为任意两座城市间的距离ꎮ 进一步进

行标准化处理ꎬ即 ｗｉｊ ＝ ａｉｊ /∑ａｉ ꎬ每列累加

为 １ꎬ以此构成固定权重矩阵ꎮ
２.统计检验

单位根检验用于检验内部、外部和共同

变量的平稳性ꎮ 根据 ＡＩＣ 信息准则ꎬ对各城

市 ＶＡＲＸ∗模型的变量进行 ＡＤＦ 检验ꎮ 首次

ＡＤＦ 检验结果表明ꎬ内部变量除鞍山市以外

都满足一阶平稳ꎬ鞍山市为零阶平稳ꎻ外部变

量均满足一阶平稳ꎻ共同变量都满足零阶平

稳ꎮ 根据 ＡＩＣ 准则确定各城市的滞后阶数

(见表 １)ꎬ因受限于观测值的数量ꎬ设置所有

城市的内部、外部变量的最大滞后阶数为

２(ｐｉ≤２ꎬｑｉ≤２)ꎮ 这种限制使各地区房价在

面对冲击时的反应更加平滑稳定ꎮ

表 １　 ＶＡＲＸ 单一模型的阶数选择

地区 沈阳 大连 鞍山 抚顺 本溪 丹东 锦州 营口 阜新 辽阳 盘锦 铁岭 朝阳 葫芦岛

ｐｉ ２ １ １ ２ １ ２ １ １ １ ２ １ ２ １ １
ｑｉ １ １ ２ １ １ １ １ １ １ １ １ １ ２ １

四、脉冲响应分析

研究以讨论房价的溢出效应为主ꎬ特别

是研究某区域房价的冲击是如何扩散到其他

区域的ꎬ故将辽宁省 １４ 个城市按地理位置与

经济水平分成辽宁中部地区、辽宁西部地区、
辽宁南部地区 ３ 块区域(以下简称辽中地

区、辽西地区、辽南地区)ꎬ辽中地区包括沈
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阳市、鞍山市、抚顺市、本溪市、阜新市、辽阳

市、铁岭市ꎻ辽西地区包括锦州市、朝阳市、葫
芦岛市ꎻ辽南地区包括大连市、丹东市、营口

市、盘锦市ꎮ 广义脉冲响应函数的响应结果

如图 ２ ~图 ５ 所示ꎬ其中ꎬ所有最长预测期均

为 ４０ 期(月)ꎮ
１.区域房价对房价冲击的脉冲响应分析

如图 ２ 所示ꎬ从第 ０ 期开始对辽中地区

房价施加 １ 个标准差的正向冲击ꎮ 受到冲击

后ꎬ辽中地区与辽西地区呈现相似的响应特

征ꎬ两个区域房价总体上均出现正向反馈ꎬ并
且在前期都快速上升ꎬ之后稳定于某一值ꎮ
而辽南地区则不同ꎬ出现了负向反馈ꎮ 其中ꎬ
辽中地区房价在自身变动冲击下前两期快速

上升ꎬ在第 ２ 期达到响应峰值ꎬ为 ０. ６５％ ꎬ随
后小幅下降ꎬ在第 １５ 期后响应强度稳定于

０. ６４％左右ꎻ辽西地区房价在辽中地区房价

变动冲击下第一期的响应强度为 ０. １８％ ꎬ之
后快速上升ꎬ在第 ８ 期达到响应峰值ꎬ为

０. ４５％ ꎬ随后响应强度基本稳定于 ０. ４４％ 左

右ꎻ辽南地区房价在辽中地区房价变动冲击

下呈现负反馈ꎬ但强度不高ꎬ响应强度在第 ９
期后逐渐平稳于 － ０. ０１３％ ꎮ 由图 ２ 可知ꎬ辽
西地区房价变化受到辽中地区房价变化的一

定影响ꎬ但辽南地区房价与辽中地区房价相

关性甚弱ꎬ可以理解为两区域各有 １ 个一线

城市主导ꎬ在房地产业方面具有一定竞争关

系ꎬ而与辽南地区相比ꎬ辽中地区房价对辽西

地区房价的溢出效应更加明显ꎮ
从第 ０ 期开始对辽中地区房价施加 １ 个

标准差的正向冲击后ꎬ各城市的表现不同ꎮ
阜新市的房价脉冲响应峰值是最大的ꎬ达到

０. ８７％ ꎬ辽中地区其余城市房价的脉冲响应

强度均位居前列ꎬ本溪市、锦州市房价脉冲响

应强度分别达到 ０. ７５％ 、０. ６９％ ꎬ而大连市

与营口市房价均出现负反馈ꎬ此种现象与城

市间的竞争具有一定关系ꎮ
如图 ３ 所示ꎬ从第 ０ 期开始对辽南地区

房价施加 １ 个标准差的正向冲击ꎮ 受到冲击

后ꎬ辽中地区、辽西地区与辽南地区均呈现相

似的响应特征ꎬ３ 个区域房价总体上均出现

正向反馈ꎬ并且在前期都快速上升ꎬ之后稳定

图 ２　 辽宁省各区域面对辽中地区房价正向

冲击的脉冲响应　 　 　 　 　 　

于某一值ꎮ 其中ꎬ辽中地区房价受到冲击后

于第 ７ 期达到响应峰值 ０. ０９％ ꎬ之后趋于稳

定ꎬ不过响应强度不大ꎻ辽西地区房价受到冲

击后响应强度在第 １ 期快速下降至 ０. ３３％
后ꎬ快 速 上 升ꎬ 于 第 ６ 期 达 到 响 应 峰 值

０. ５５％ ꎬ之后趋于稳定ꎮ 辽南地区房价在自

身变动冲击下在前两期快速上升ꎬ于第 ８ 期

达到响应峰值 ０. ７３％ ꎬ之后趋于稳定ꎮ 说明

辽南地区房价的变动对辽西地区房价的溢出

效应更明显ꎬ对辽中地区房价的溢出效应可

以忽略不计ꎮ
从第 ０ 期开始对辽南地区房价施加 １ 个

标准差的正向冲击后ꎬ各城市表现不同ꎮ 营

口市的房价脉冲响应峰值是最大的ꎬ达到

２. ４２％ ꎬ阜新市、丹东市房价脉冲响应强度分

别达到 ０. ８２％ 、０. ７９％ ꎮ 对比响应峰值大

小ꎬ可以看出辽南地区房价的溢出驱动主要

遵循距离因素ꎬ距离辽南地区越近ꎬ受到的溢
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图 ３　 辽宁省各区域面对辽南地区房价正向

冲击的脉冲响应　 　 　 　 　 　

出效应影响越明显ꎮ 而抚顺市采集的房价数

据波动较大ꎬ表现出较大的负面影响ꎬ房价出

现负反馈ꎮ
如图 ４ 所示ꎬ从第 ０ 期开始对辽西地区

房价施加 １ 个标准差的正向冲击ꎮ 辽中地

区、辽南地区与辽西地区房价均出现正向反

馈ꎮ 其中ꎬ辽中地区房价受到冲击后ꎬ在前 ４
期快速上升ꎬ于第 ６ 期达到响应峰值０. ２３％ ꎬ
之后趋于稳定ꎻ辽西地区房价受到本身房价

变动冲击后先快速下降至 ０. ８５％ ꎬ之后上

升ꎬ响应强度在第 ６ 期后基本稳定于 １. １９％
左右ꎻ辽南地区房价受到冲击后在第 １ 期快

速下降ꎬ然后快速上升ꎬ在第 ９ 期达到响应峰

值ꎬ０. ２０％ ꎬ之后逐渐平稳ꎮ 辽西地区房价对

辽中、辽南地区房价的溢出效应都比较弱ꎬ这
与辽西地区城市经济水平不高、房价普遍偏

低有一定关系ꎮ
　 　 从第 ０ 期开始对辽西地区房价施加１个

图 ４　 辽宁省各区域面对辽西地区房价正向

冲击的脉冲响应　 　 　 　 　 　

标准差的正向冲击后ꎬ各城市表现不同ꎮ 葫

芦岛市的房价脉冲响应峰值是最大的ꎬ达到

２. ４１％ ꎬ阜新市、营口市房价脉冲响应强度分

别达到 １. ３１％ 、０. ８１％ ꎮ
２.特定城市房价对其他城市房价冲击的脉冲

响应分析

　 　 沈阳市作为辽宁省的省会城市ꎬ在经济

实力、政治地位与人才储备等方面都具有重

要意义ꎬ面对各项政策调控ꎬ其房地产相关的

各项数据也都具有典型性ꎬ年平均房价位居

辽宁省第二ꎬ研究沈阳市的房价溢出现象具

有现实意义ꎮ 如图 ５ 所示ꎬ从第 ０ 期开始对

沈阳市房价施以 １ 个标准差的正向冲击ꎬ所
有区域的房价都受到直接影响ꎮ 在沈阳房价

冲击下ꎬ辽中地区各城市房价的反应大致可

以分为两种:一种表现为正向反馈ꎬ包括鞍山

市、本溪市、盘锦市等城市ꎬ冲击效果都由小

及大ꎬ升至某一峰值后再缓慢下落ꎬ直至稳定
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图 ５　 辽宁省各城市面对沈阳市房价正向冲击的脉冲响应

于某一值ꎬ响应峰值为 ０. ０７％ ~ ０. １８％ ꎻ另
一种则表现为负向反馈ꎬ包括铁岭市、辽阳

市、阜 新 市 和 抚 顺 市ꎬ 负 向 反 应 峰 值 为

－ ０. ２０％ ~ － ０. ３１％ ꎮ 受到沈阳房价冲击

后ꎬ房价表现为负向反馈的城市都是经济水

平相对较差、房地产业发展相对落后ꎬ人口外

流严重的城市ꎬ这些城市距离沈阳市较近ꎬ但
未得到更好的经济辐射ꎬ不能体现明显的区

位优势ꎬ其经济发展和房地产市场发展较慢ꎬ
房价也基本都处于全辽宁省最低水平ꎬ房地

产市场交易萎靡ꎬ所以在脉冲响应图上表现

出较大的负向反馈ꎮ 而辽南地区房价受到沈

阳市房价冲击后表现为正反馈ꎬ说明沈阳市

对辽南地区房价有明显的溢出现象ꎮ
大连市是副省级城市ꎬ拥有港口ꎬ经济发

展水平高ꎬ年平均房价位于辽宁省第一ꎮ 从

第 ０ 期开始对大连市房价施以 １ 个标准差的

正向冲击ꎬ所有区域的房价都受到一定程度

的直接影响ꎮ 在大连房价变动的冲击下ꎬ一
多半城市房价表现为负向反馈ꎬ正向反馈峰

值也都不如沈阳市对其他城市冲击的响应峰

值ꎬ说明大连市房价的溢出效应不如沈阳市

房价的溢出效应强ꎬ而在辽宁省内除了沈阳

市与大连市外ꎬ其余城市经济水平相对落后ꎬ

故省略研究ꎬ由此得出辽宁省内房价的最大

溢出中心为沈阳市的结论ꎮ
３.共同变量对房价冲击的脉冲响应分析

Ｍ２ 对房价具有重要影响ꎬ在研究区间

(２０１６ 年 ７ 月—２０２１ 年 ３ 月) 内ꎬ Ｍ２ 从

１ ４９１ ５５８. ７２亿元增加到 ２ ２７６ ４８８. ４５ 亿元ꎮ
对 Ｍ２ 施加 １ 个标准差的正向冲击ꎬＭ２ 受到

冲击后ꎬ对除阜新市、铁岭市、葫芦岛市以外

的所有城市房价的长期影响都是积极的、持
久的ꎬ大多数都随着时间推移而加大ꎬ并最终

稳定于某一值ꎮ 在 Ｍ２ 正向冲击的影响下ꎬ
各城市房价从长期来看ꎬ涨幅为 ０. ０１％ ~
０. ３９％ ꎮ 其中ꎬ辽中地区房价上涨较为明显ꎬ
辽南地区和辽西地区房价较为稳定ꎮ 因此ꎬ
可以得出 Ｍ２ 的正向冲击是推动房价上涨的

因素之一的结论ꎮ
在住房交易的影响因素中ꎬ消费者价格

指数与房价一直存在着某种关系ꎬ一般呈现

正相关ꎬＣＰＩ 的上升往往会伴随着房价的上

涨ꎮ 从第 ０ 期给予 ＣＰＩ １ 个标准差的正向冲

击ꎬ考察其对房价的影响ꎮ 受到冲击后ꎬ辽宁

省 １４ 个城市的房价变化大致可以分为两类:
一类为沈阳市、大连市、鞍山市等经济较发达

地区ꎬ受到冲击后房价在一段时间内有明显
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上涨过程ꎬ之后趋于稳定ꎻ另一类为辽阳市、
铁岭市、朝阳市为代表的的经济水平略差的城

市ꎬ受到冲击后房价几乎没有变化ꎬ甚至出现

负反馈现象ꎮ 揭鸿篇[１６]曾指出房地产业具有

独特之处ꎬ房地产业存在大量的以抵押形式的

各项贷款ꎬ伴随着房价上升ꎬ贷款额度也推升ꎬ
会提高 ＣＰＩꎬ而 ＣＰＩ 的上涨会改变居民的消费

倾向ꎬ这是一个缓慢而有周期性的过程ꎬ在经

济发展较差的地区ꎬ房地产业发展不健全ꎬ面
对通货膨胀可能无法及时做出反应ꎬ所以导致

出现了上述两类情况ꎮ
金融机构信贷与房价之间具有一定关

系ꎬ信贷政策是中国房地产市场调控的主要

方式之一ꎬ研究这一因素与房价之间的关系

能够更好地分析由溢出效应引起的房价变

动ꎮ 对金融机构贷款余额施加 １ 个标准差的

正向冲击后ꎬ辽宁省 １４ 个城市除了鞍山市、
本溪市、抚顺市、盘锦市、锦州市以外都表现

为正向反馈ꎬ长期响应强度为 ０. ０１％ ~
０. ８６％ ꎮ

五、辽宁省 １４ 个城市间房价的溢出效

应研究过程与总结

　 　 通过构建 ＧＶＡＲ 模型研究了 ２０１６ 年 ７
月—２０２１ 年 ３ 月辽宁省 １４ 个城市间房价的

溢出效应ꎬ同时ꎬ考虑了共同变量消费者价格

指数(ＣＰＩ)、货币和准货币供应量(Ｍ２)、金
融机构贷款余额对房价的影响ꎮ

(１)通过对辽宁省 １４ 个城市房价的研

究可以发现ꎬ２０１６ 年 ７ 月—２０２１ 年 ３ 月辽宁

省各城市房价普遍呈上升趋势ꎬ其中ꎬ辽中地

区房价上涨幅度最大ꎬ涨幅为 ４１. ６％ ꎬ辽西

地区房价涨幅比较小ꎬ辽南地区房价涨幅为

３５. １％ ꎮ 同区域内各城市的房价走势往往具

有相似性ꎬ区域因素是造成各城市房价走势

差异的主要因素ꎮ
(２)通过构建 ＧＶＡＲ 模型ꎬ可以发现辽

中、辽南、辽西地区房价之间存在明显的溢出

效应ꎬ相比辽西、辽南地区ꎬ辽中地区房价对

其他地区房价的冲击强度更大ꎬ在房价溢出

过程中占据优势地位ꎬ而辽西地区房价的溢

出效应较弱ꎬ表明房价的溢出效应具有显著

的不对称性ꎬ在溢出过程中不同地区的房价

溢出强度不同ꎮ 同时ꎬ从空间溢出效应来看ꎬ
溢出强度不仅与城市经济发展水平相关ꎬ还
与距离有关ꎬ距离越近ꎬ联动效果越强ꎻ距离

越远ꎬ联动效果越弱ꎮ 从经济相似性来看ꎬ房
价的溢出更容易向经济发展水平相当的城市

溢出ꎬ经济水平相差大的会表现为负向反馈ꎮ
(３)消费者价格指数(ＣＰＩ)、货币和准货

币供应量(Ｍ２)、金融机构贷款余额的冲击

都对房价产生一定积极影响ꎬ但存在区域异

质性ꎬ经济发展水平高的城市房价受到冲击

的影响更大ꎮ 目前ꎬ国家政府对房地产市场

实行去杠杆政策ꎬ控制房价非理性增长ꎬ近年

来ꎬ房价的波动大多为市场调控结果ꎬ但研究

共同变量与房价的交互作用对房价波动研究

具有一定启示ꎮ

六、结　 语

随着中国区域经济一体化不断推进ꎬ经
济协同程度越来高ꎬ地区房价的影响因素越

来越复杂ꎬ地方政府应该积极关注全国政策

与周边城市或类似经济水平区域内城市房价

的走向趋势ꎬ加强对周边城市房价的监控ꎬ重
视房价间的溢出效应ꎬ科学判断并采取有针

对性的调控措施ꎮ 同时ꎬ还应多关注货币政

策ꎬ及时作出预警反应ꎬ坚持“房住不炒”原

则ꎬ关注房地产企业资产负债情况ꎬ避免“灰
犀牛”危机现象出现ꎬ推动房地产市场健康

有序发展ꎮ 此外ꎬ在东北地区人口流失的大

背景下ꎬ参照沈阳和大连市强劲的人口竞争

力带来的房地产行业的繁荣发展ꎬ各地方政

府应推出更多、更有力的人才引进政策ꎬ保证

当地人口竞争力ꎬ避免人口流失ꎬ李峰[１７] 建

议可在产业链和文旅项目下手ꎬ为人民提供

良好的人居环境ꎬ完善配套服务ꎬ从而完善供

给侧改革ꎬ促进房地产业向好ꎮ
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