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乌鲁木齐市&房价'与&地价'关系研究

王保平!王承武!刘志有

!新疆农业大学 管理学院"乌鲁木齐
B"%%#$

#

摘要!在综合分析国内外相关学者对房价及地价关系分析的基础上!运用乌鲁木齐市
$%%"

年'

$%!%

年房价及地价的

季度数据!在借助相关性分析模型#格兰杰因果关系检验模型#方差分析模型及非线性回归分析等统计分析模型对房价

及地价的因果关系#相互影响的显著性水平以及影响程度进行深入分析"研究结果表明(乌鲁木齐市地价变化是影响

房价变化的重要原因!对房价的影响具有较高的显著性!影响程度较大"
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房地产开发成本主要由土地成本%建筑成本和各

种税款等组成'由于土地是有限的%且位置固定不可

移动!决定了人类不能无限的开发利用土地!因此随

着社会的发展土地的价格是不断上涨的'由此可知!

在房地产开发成本中!土地价格对房价的影响程度是

很大的!它是房地产价格形成的基础'随着我国房地

产业的快速发展!城市土地价格与房屋价格都在不断

的快速上涨!这不仅影响了人们的生活水平!也对房

地产市场宏观调控提出了挑战!为了解决房价过快上

涨的问题!理清房屋价格与土地价格在房地产市场运

行过程中的关系是十分必要的'因此!本文以乌鲁木

齐市为例!根据相关学者的研究!从理论与实证的角

度对乌鲁木齐市房价与地价之间的关系进行了分析!

为政府调控房价提供参考依据'

!

!

房价与地价的研究综述

长期以来!随着房地产业的蓬勃发展!地价作为

房价的影响因素!对房价的影响程度有多大!在政府%

开发商以及学术界之间分歧很大'特别是在全面实

行(招拍挂)的出让方式以后!关于地价对房价的影响

的争论更加激烈'有些学者认为土地在实行(招挂

拍)出让制度后!地价的持续上涨推动了房价上涨'

另外一些学者认为!是由于房地产价格上涨带动了地

价上升'目前关于两者之间关系的研究!主要形成了

以下四种观点+

!

&房价上涨导致了地价的上涨'这种观点认为!

房价的上涨造成了地价的上涨'国外学者
H&4..(T1*

从传统的一般均衡理论出发!运用引致需求分析框架

研究了房价与地价的关系!得出结论!高房价是引起

高地价的原因"

!

#

'

U))

利用新加坡
!CC%A$%%#

的季

度数据对其进行单位根检验和
J-,1*5)*

协整检验后

认为房价与地价之间存在长期的协整关系!并利用误

差修正模型证明房价是地价变动的原因!反之不成

立"

$

#

'我国学者张清勇运用城市经济学的基本模型!

通过研究得出房价决定地价的结论"

"
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'
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&地价上涨导致了房价上涨'

:))2,1R

和
T̂O

1*5

采用新古典分析方法!得出地价是影响房价的主

要因素"

<

#

'徐艳%杨慎%包宗华等人认为地价大幅上

涨必然造成房价的大幅上涨"

#

#

'况伟大采用城市经

济学模型!分析得出地价的上涨导致了房价的上

涨"

=

#

'平新乔和陈敏彦通过对我国
"#

个大中城市的

面板数据进行研究分析后认为土地价格决定房地产

价格"

$
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&地价与房价之间不存在因果关系'

?.

0

-45,1

通过对英国房价与地价季度数据进行格兰杰因果检

验!发现房价不是地价的格兰杰原因'

2̂[1721*2

W(.V)7

通过对美国的城市数据研究发现!地价与地

区经济发展%人力资本高低呈正相关!与房价没有直

接关系'吴群的研究表明房价主要受供求关系的影

响!地价对房价影响程度很小"

$

#

'张宏斌认为地价与

房价之间不存在一个固定的比例关系!地价是由供求

决定的!要降低房价必须调整住房市场的供求关

系"
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&地价与房价之间相互影响'高波和毛丰付采

用格兰杰因果关系检验和回归分析的方法!选取了

!CCCA$%%$

年土地相关数据为样本!分析了房价与

地价之间的关系!发现在短期内两者之间相互影响!

长期内房价的变动决定地价的变动"

B

#

'严金海采用

M71*

/

)7

因果关系检验和误差修正模型等方法!对中

国
!CCCA$%%#

房屋销售季度价格指数和土地交易季

度价格指数进行研究!结果表明短期内房价决定地

价!长期内两者互相影响"

C
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'
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乌鲁木齐市房价与地价关系的实证分析

#"!
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研究总体思路

国内学者对房地产价格与土地价格关系的研究

颇多!形成了不同的研究观点'但是研究思路对现实

过程中的因素忽略较多'本课题立足于乌鲁木齐市

房屋销售价格指数与土地交易价格指数的相互关系!

深入分析土地交易价格指数与房屋销售价格指数的

相关性%土地交易价格指数与房屋销售价格指数的因

果关系及显著性影响分析!找出土地交易价格指数对

房地产价格指数的影响及贡献水平'

#"#

!

评价指标的选择

本文中的房屋销售价格指数含义是指一定时期

房屋销售价格变动程度和趋势的相对数!它是通过百

分数的形式来反映房价在不同时期的涨跌幅度!包括

商品房%公有房屋和私有房屋各大类房屋的销售价格

的变动情况'土地交易价格指数含义是指房地产开

发商或其他建设单位在进行商品房开发之前!为取得

土地使用权而实际支付的价格的变动趋势和程度的

相对数'

本文以乌鲁木齐市
$%%"

年第一季度到
$%!%

年

第四季度在内的
"$

个季度数据的住宅销售价格指数

作为房价指标值$以上年同期为
!%%

&!以住宅土地交

易价格指数作为地价指标值$以上年同期为
!%%

&!对

其进行相关性检验%格兰杰因果检验!得到二者之间

的回归分析模型'本文数据主要来源于国研网数据

中心和
L(*2

资讯网站'

#"$
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模型分析

以房价指标$房屋销售价格指数&与地价指标$土

地交易价格指数&为评价指标!运用相关性公式$

!

&进

行分析!得出两个指标的相关性分析!评价模型为+
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表
!
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乌鲁木齐市房价指标与地价指标相关性分析表

统计指标
房屋销售

价格指数

土地销售

价格指数

房屋销售

价格指数
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土地销售

价格指数
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通过表
!

可以看出!地价指标$土地交易价格指

数&与房价指标$房屋销售价格指数&的
F)175-*

相关

系数达到
%9="#

!存在较大的相关性'故研究乌鲁木

齐市房价指标与地价指标具有极大的必要性'

同时根据乌鲁木齐市房价指标与地价指标为一

组数据!数据变化趋势详见图
!

'对二者指标之间的

双向
M1*

/

)7

因果检验进行分析'

图
!

!

乌鲁木齐市房价指标与地价

指标变化趋势图

选择房屋销售价格指数与土地交易价格指数之

间的最大滞后长度为
!%

!格兰杰因果检验表见表
$

'

表
#

!

乌鲁木齐市房价指标与地价指标格兰杰检验分析表
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地价指标
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房价指标
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地价指标
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从而得出!上述中概率定义为
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从而可以看出!乌鲁木齐市土地交易价格指数是

引起乌鲁木齐市房屋销售价格指数变化的原因'

通过对
$%%"

年
A$%!%

年地价指标$土地交易价

格指数&对乌鲁木齐市房价指标$房屋销售价格指数&

的显著性影响做方差分析'统计结果表明!在
C#̀

@
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乌鲁木齐市(房价)与(地价)关系研究
!



的显著性水平下!地价指标对乌鲁木齐市房价指数的

>

统计量均大于
!%

!相伴概率值均在
%9%#

以下!故

地价指数对房价指数有显著性影响'详见表
"

'

表
$

!

土地交易价格指数对房屋销售价格指数影响分析表

&-47')

平方和 自由度 均方和
>

统计量 概率值

G-77)'6)2;-2). ""9BB$ = #9=<@ $<9CB@ %9%"B

地价交易指数
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乌鲁木齐市土地交易价格指数对乌鲁木齐市房

屋销售价格指数的影响是显著的!故以房屋销售价格

指数为因变量!以土地交易价格指数为自变量!建立

一元非线性回归分析模型!模型运行结果如下所示+
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从上式可以看出土地交易价格指数对乌鲁木齐

市房屋销售价格指数的影响较大!贡献率全部集中在

!#̀

'

$B̀

之间!是影响乌鲁木齐市房屋销售价格指

数的主要因素'

$
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结论与建议

本文得出以下结论+通过综合分析乌鲁木齐市房

价与地价的关系可知!地价与房价之间存在较强的相

关性!地价对房价的影响程度较高!并且在短期内是

影响房价变化的重要原因之一'

通过对房价和地价的分析!结合乌鲁木齐市房地

产市场运行的实际情况!现对如何稳定房价和地价提

出以下建议+

!

&要明确调控指标!完善对土地市场的调控'地

价是由土地市场及房地产市场运行共同决定的!因此

在调控时政府不能直接调控土地价格!应该由市场供

求双方决定'而土地供给数量决定着整个房地产市

场的供给和需求!是影响房地产市场运行的主要因

素!因此!应该把土地供给数量作为调控土地市场及

至房地产市场的直接因素!政府应该在节约集约利用

土地的前提下根据市场需求状况制定科学的土地供

给计划'

$

&建立健全地价%房价动态监测体系'政府相关

部门应该利用已有的资源结合现代计算机技术建立

地价和房价监测平台!利用该平台准确迅速判断出房

地产市场的运行情况!并及时根据相关数据做出分析

和预测!为政府管理部门宏观调控政策的制定提供依

据'

"

&充分考虑各种因素!加强房地产市场调控'虽

然地价是房价成本的一部分!房价的变化肯定与地价

的变化具有一定的相关性!但就房价上涨趋势而言!

地价还不是影响房价的决定性因素!所以通过稳定地

价来控制房价的上涨远远不够'因此!政府在对房地

产市场进行调控时!要综合考虑如土地价格%开发商

的建筑成本%开发商的利润以及房地产投机行为等影

响房价上涨的诸多因素!不断完善房地产市场交易的

监管制度!加强对房地产市场交易和土地交易的规

范!充分考虑房地产市场中可能出现的各种风险!通

过制定严格的购房限制措施!严厉打击房地产市场中

的投机行为!抑制房价的过快上涨!促进乌鲁木齐市

房地产市场的健康发展!最终实现社会的和谐及稳

定'

参考文献

"

!

#宋勃!高波
9

房价与地价关系的因果检验+

!CCBA$%%=

"

J

#

K

当代经济科学!

$%%!

$

!

&+

@$A@@9

"

$

#刘博!周晨丹!刘晓欣!等
9

土地市场波动与房地产价格关系

分析+基于
8?E

模型的实证研究"

J

#

K

数学的实践与认识!

$%!$

$

@

&+

<@A#<9

"

"

#张桂娟!於忠祥
9

基于
8?E

模型的南京市房价与地价关系

的实证研究"

J

#

K

经济研究与参考!

$%!$

$

$C

&+

=$A=#9

"

<

#方毅!赵杨!高丹
9

中国房价与地价的关系研究"

J

#

K

统计与

信息论坛!

$%%C

$

=

&+

B"ABB9

"

#

#程晓云
9

我国城市房地产市场价格波动的非均衡分析"

D

#

K

硕士学位论文!

$%%B9

"

=

#况伟大
9

房价与地价关系研究+模型及中国数据检验"

J

#

K

财

贸经济!

$%%#

$

!!

&+

#=A="9

"

@

#张宏斌
9

房价中的地价因素及其作用分析"

J

#

K

中国土地!

$%%!

$

C

&+

"=A"B9

"

B

#高波!毛丰付
9

房价与地价关系的实证检验+

!CCC A$%%$

"

J

#

K

产业经济研究!

$%%"

$

"

&+

!CA$<9

"

C

#严金海
9

中国房价与地价+理论实证和政策分析"

J

#

K

数量经

济技术经济研究!

$%%=

$

!

&+

!@A$=9

$下转第
$#

页&

B

!!

科技和产业
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!

第
!"

卷
!

第
#

期
!!



而错位互补型发展可以发挥地区自身优势!提高生产

效率!实现地区性的一体化发展"

!%

#

'沪宁高铁沿线
=

市在产业发展中应综合考虑地域功能定位%产业基

础%资源禀赋等因素!定位并有侧重的发展具有优势

的产业类型'除此之外!对于区域内一些趋同的产业

部门!应该走(产业同构%产品不同构)之路!即异质性

同构%差别化竞争的延伸型产业错位'最终发挥区域

产业分工与联动%实现一体化的综合效益'
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