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摘要: 通过研究区域房价的异质收敛为实施区域差异化房地产市场调控提供政策依据． 采用

非线性时变因子模型对全国 30 个省市自治区 2001M1 ～ 2013M12 的房价进行实证得出，传统

的经济或行政区域划分对区域房地产市场不适用，中国区域房地产价格存在异质收敛，可划分

为 3 个收敛子群． 地理因素或经济因素不是区域房价收敛的主导因素，重要的房地产调控政

策能够本质性地改变区域房价的收敛情况，而且这种作用一般生效于政策发布后的 4 ～ 5
个月．
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0 引 言

随着“一刀切”的房地产宏观调控政策的“失

效”，差异化房地产调控策略越来越受到政策制

定者的重视． 事实上，国内不少学者早已提出，中

国区 域 房 地 产 市 场 的 发 展 具 有 显 著 的 差 异

性［1 － 3］，而区域房价差异是最重要的市场差异性

表现之一，正确理解和把握这种差异性的本质和

动态规律，将有利于政策制定者制定更为科学合

理的差异化调控策略．
对于区域房地产价格差异性表现的研究，国

内学者多是在现有的经济或行政区域划分基础上

进行实证分析，比如陈浮和王良健［4］，梁云芳和

高铁梅［1］等在东中西的区域划分基础上，分析了

区域房地产市场的差异性; 也有学者研究以大都

市为中心所形成的经济区域的房地产价格区域特

征，如环渤海区域［5］、长三角经济区［6］、珠三角经

济区［7］等． 通过这些实证研究，不同区域房地产

价格的差异性得到了论证，但是这种基于现有经

济或行政区域划分进行的房地产价格差异研究，

不利于从本质上把握区域房价的动态规律，故而

也不足以对实施差异化房地产调控提供足够的指

导依据． 为此，本文假设每个区域( 省或直辖市)

的房地产市场均具有异质性，但是这些具有异质

性的区域市场所表现出来的房价差异，或许是受

共同因素的影响，或许是受不同因素的影响． 如

果是前者，只要找出这一共同因素，再根据其对不

同区域房地产市场的不同作用机制，即使是统一

的调控政策也会取得预想的效果; 如果是后者，那

么就要分别探索每一类区域市场所受影响的决定

因素，进而分别分析这些因素对对应类别区域市

场的不同作用规律，从而实施不同类别区域市场

的差别化调控． 根据已有实证研究结果来看，中

国区域房地产市场的发展具有明显的差异性，属

于后者的可能性更大．
为了把握区域房价的动态规律，最主要的思

路之一就是研究区域房价的收敛性． 如果区域房

价受共同因素影响，那么长期就会呈现同质收敛;

如果受不同因素影响，则会呈现异质收敛，即不同

的区域房价会收敛到几类中去． 国外学者研究区
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域房价的收敛性，最早开始于英国，随着计量技术

的迅速发展，近年来在这个领域的研究更加活跃．
而在所有相关研究中，对英国和美国的区域房地

产市场研究的最多，已有研究表明，英国［8 － 10］和

美国［11 － 12］的区域房地产市场均不是同质收敛，而

存在房地产市场的分割，即收敛到几类中去． 部

分学者研究南非［13］、马来西亚［14］、中国台湾［15］

等区域房地产市场，也取得了相似结论． 此外，在

探索区域房地产价格收敛的影响因素方面，Ca-
narella 等［16］发现美国区域房地产市场的动态演

变会受到气候因素影响，Montaés 等［12］发现美国

区域房地产市场在动态演变过程中受房地产泡沫

影响显著． 总而言之，国外研究区域房地产市场

演化的成果相对丰富，值得借鉴． 但限于篇幅限

制，本文在此不一一列出．
对于研究区域房价收敛的常见方法，笔者将

其主要归纳为三类: 第一类是单位根检验及其各

种扩展形式，比如面板数据的单位根检验［10］，带

结构断裂 ( structure breaks ) 的单位根检验［17］ 等

等． 单位根检验的缺点在于当不能拒绝单位根检

验时，并不一定意味着存在收敛［12］; 第 二 类 是

Granger 因果检验结合 VAＲ 模型、协整检验和脉

冲响应等［18］，这类方法的缺点主要来源于 VAＲ
模型的自由度约束，模型中不能同时包含太多

( 比如一般少于 8 个) 区域单元; 第三类是空间模

型或者时空模型［19］，这类模型需要设置基于“地

理相邻”或者“经济相邻”的空间权重矩阵，对于空间

权重矩阵的选择具有一定的主观性和不确定性．
本文研究区域房价的收敛，所采用的方法是

Phillips 和 Sul［20，21］提出的非线性时变因子模型

( nonlinear time varying factor model) ． 该模型可以

考虑各个区域房地产市场的个体异质性，并允许

各个区域的房价有各自不同的时间变化路径，对

数据不要求一定平稳． 这样的模型设定是适合研

究中国的区域房地产市场的． 相较于其他国家，

中国的区域房地产市场面临更加复杂的外部环

境，除了受区域经济因素和社会因素的影响外，在

很大程度还受宏观调控政策的影响，本文在最后

也进行了论证．

1 区域房价变动的异质性

根据数据的可获得性，本文以全国 30 个省市自

治区② 2001 年1 月至2013 年12 月的房地产价格( 房

地产价格 =房地产销售额/房地产销售面积) 月度数

据为研究对象，观察区域房价的异质性． 部分缺失数

据采用 Catmull-Ｒom 样条插值③［22］进行补充，所有

数据均剔除了通货膨胀因素④的影响．
图 1 是全国 30 个省市自治区房价的标准差

和离散系数走势情况． 可以看出，样本前 10 年的

标准差和离散系数均不断增大，意味着区域间房

价的离散程度在不断增大． 对于这种现象，可以

理解为是区域房价处于发散状态，因此区域间房

价差异水平越来越大; 也可以理解为另一种情况，

即区域房价处于异质收敛状态，不同区域房价收

敛到不同类别中去，这种情况下区域房价的标准

差和离散系数也有可能不断增大． 不管是哪种情

况，前 10 年的标准差和离散系数的变化趋势都为

区域房价的差异性提供了证据． 2010 年之后，区

域房价的标准差和离散系数都有变小的趋势，联

想到 2010 年开始是我国房地产宏观调控力度不

断加强的时期，因此可以推测，区域房价增长情况

或许受房地产宏观调控的显著影响［23］． 本文也

在后文做了验证．
图 2 反映了全国 30 个省市自治区初始房价

水平和房价平均增长率的情况，并按照东部、中

部、西部和东北部进行了分类标注． 横坐标表示

区域房价在初始时期( 2001 年 1 月) 的数值，纵坐

标表示区域房价在 2001 年 1 月至 2013 年 12 月

期间的平均增长率． 由图 2 可以看出，同一初始

房价水平的区域，平均增长率可以相差很大，这意

味着这些区域间可能存在截然不同的增长 ( 收

敛) 方式; 同理，具有相似的房价平均增长率的不
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②

③

④

因为数据的可获得性，样本不包括西藏、香港、澳门和台湾．
Catmull-Ｒom 样条插值一般是通过待插数值的前两期数据和后两期数据来对缺失数据进行插值． 本文中对于没有前期数据的缺失数据，通过假

定前期数据的数值等于未知的缺失数据数值，再通过 Catmull-Ｒom 样条插值的计算公式计算缺失数据．
剔除通货膨胀因素影响的步骤:1) 计算出以2001 年1 月为基期( 2001M1 =100) 的定基 CPI 值;2) 所有区域的房价除以相应时期的定基 CPI 值，

从而得到各区域剔除了通货膨胀因素影响的房价数据．



同区域，初始房价水平也可以相差很大，这说明房

价在未来的增长方式并不能单单通过初始房价水

平进行预测，因此，当前按照不同房价水平而进行

的区域划分的方式，如一线城市、二线城市和三四

线城市，对于差异化调控也不一定合理． 此外，通

过图中按东部、中部、西部和东北部分类的不同标

记，可以看到不同区域标记相互渗透和重叠，明显

地意味着这种传统的分类方式并不能作为实施差

异化房地产调控的指导依据． 笔者也将会用本文

所使用的方法进一步证明这一点．

图 1 全国 30 个省市自治区房价的标准差( 左) 和离散系数( 右)

Fig． 1 Standard deviation ( left) and coefficient of variance ( right) of house prices for 30 regions

图 2 全国 30 个省市自治区平均房价增长率: 2001M1 ～ 2013M12

Fig． 2 Average growth rates of house prices for 30 regions: 2001M1 ～ 2013M12

2 非线性时变因子模型及聚类过程

非线性时变因子模型 ( nonlinear time varying
factor model) 是由 Phillips 和 Sul［20 － 21］提出并用以

研究转型经济体的问题，该方法可以用以研究转

型经济体的经济增长、劳动收入变化、股票价格变

化、消费价格指数变化以及房价收敛等诸多问题．
结合本文的研究目的，笔者在此只对该方法的主

要内容进行介绍，更为详细的方法介绍，请参阅

Phillips 和 Sul［20 － 21］．

2． 1 非线性时变因子模型

面板数据 Xit 通常可以按如下方式进行分解

Xit = git + ait ( 1)
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其中 git 体现的是系统性部分，包括引起交叉依赖

的 固 定 共 同 部 分 ( permanent common compo-
nents) ; 而 ait 代表短暂性部分 ( transitory compo-
nents) ． 在实际应用中，git 和 ait 均可以是线性或

非线性，稳定或非稳定的参数形式． 式( 1) 可以按

照以下方式进一步变形，得到时变的因子表达式

Xit = (
git + ait

μt
) μt = δitμt for all i and t ( 2)

式( 2) 中，μt 是一个单一的共同部分，而 δit 是一

个会随着时间变化的异质性元素． 结合本文研究

区域房价的事实，μt 可以理解为区域房价面板数

据的共同趋势部分，而 δit 则代表每一个区域 i 在

时刻 t 所占共同趋势部分的相对份额． Phillips 和

Sul［20］进一步将 δit 分解为时不变的均值和时变的

异质性误差项，且允许误差项的方差是时变的．
δit 被赋予以下的半参数形式

δit = δi + σitξit，σit =
δi

L( t) tα
，

t≥ 1，σi ＞ 0 for all i ( 3)

上式中 ξit 在横截面上服从 iid( 0，1) ，在时序上有

可能对 t 有弱依耐性． L( t) 是一个慢变函数 ( a
slowly varying function) ，可以为 ln( t + 1) 、ln2 ( t +
1) 或者 lnln( t + 1 ) 等形式; 参数 α 控制着转移动

态中截面变化衰减至零的速率． 在实际应用中，

L( t) 和 α 都可能随着个体 i 不同而不同．
由式( 3) 可以得出，当 t→ ∞ 时，L( t) → ∞ ．

这样，只要 α≥ 0，δit → δi ． 因此，当对于所有的 i
都有 δi = δ 时，收敛的零假设就是 α≥ 0 ． 为此，

可以把收敛的检验转化为对以下假设的检验

H0 ∶ δi = δ 以及 αi ≥ 0 ( 4)

相应的备择假设为 HA ∶ 对于所有的 i 都有

δi ≠ δ，或者 α ＜ 0 ． 检验假设 H0 的具体步骤

如下．
1) 构造横截面方差比率 H1 /Ht，其中

Ht = N－1∑
N

i =1
( hit － 1) 2，hit =

Xit

N－1∑
N

i =1
Xit

( 5)

2) 对下式进行回归

ln(
H1

Ht
) － 2ln L( t) = â + b̂ln t + ût ( 6)

其中 t = ［rT］，［rT］+ 1，…，T 且 r ＞ 0
在此回归中，设置 L( t) = ln( t + 1) ; ln t 的拟

合系数是 b̂ = 2α̂，其中 α̂ 是零假设 H0 中的估计

值． 另外，回归的数据是从 rT 的整数部分［rT］开

始的，本 文 根 据 Phillips 和 Sul［20］ 的 建 议，采 用

r = 0． 3．
3) 运用自相关和异方差稳健的单边 t 检验来检

验零假设 α≥0． 计算 b̂ 的 HAC 标准误差值，在5%

的显著性水平下，如果 b̂ 的 t 统计量 tb̂ ＜ － 1．65，则

拒绝零假设．
2． 2 子群收敛及聚类算法

Phillips 和 Sul［20］指出，当拒绝收敛的零假设

时，并不意味着不可能存在子群收敛． 笔者认为，

在运用非线性时变因子模型对我国所有的区域房

价进行整体收敛检验时，如果发现不存在同质收

敛，应该进一步探索是否存在子群收敛 ( 异质收

敛) ． 如果区域房价能收敛到几个子群 ( 类) 中

去，则可以证明我国区域房价存在异质收敛． 为

此，本文将进一步应用 Phillips 和 Sul［20］提供的基

于非线性可变因子模型的聚类方法，进行区域房价

的异质收敛检验． 该聚类算法的具体步骤如下．
1) 不同个体按最后一个观测值的大小进行

排序． 在时间序列数据波动较大的情形下，也可

以根据公式 ( T － ［Ta］) －1 ∑
T

t =［Ta］+1
Xit，先计算样本

最后一部分( f = 1 － a) 的均值，然后按照均值大

小进行排序． 通常，设置 f = 1 /3 或 1 /2．
2) 形成核心组 Gk* ． 选择排序后数值最大的

前 k 个个体形成子群 Gk ( 2≤k ＜ N) ，进行 ln t 回

归，并计算收敛检验的 t 统计量 tk = t( Gk ) ． 按照

以下准则，挑选使 tk 最大的 k 作为核心组的大小

k* ，相应个体形成的核心组为 Gk*

k* = arg max
k

{ tk} ，s． t． min{ tk} ＞ － 1．65 ( 7)

倘若对于 k = 2，min{ tk} ＞ － 1． 65 不能得到

满足，则去掉数值最大的个体，从第二个个体开始

重复上述步骤． 若第二个也对于 k = 2 不能满足

min{ tk} ＞ － 1． 65 ，则继续去掉这个个体，从第三

个开始． 以此类推，倘若对所有的个体都不能满

足，则说明不存在收敛子群．
3) 筛选子群成员． 假设 Gc

k* 为核心组 Gk* 中

成员以外的其他所有个体形成的组，每次从 Gc
k*

中添加一个个体到 Gk* 中，运行 ln t 检验，如果回

归的 t 统计量值 t̂ ＞ c ( c 为设定的临界值 c = 0) ，
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则将这个个体保留在核心组 Gk* 中，否则不包含

在其中． 按照此方法对 Gc
k* 中剩下的所有个体进

行此操作，原核心组 Gk* 成员和新加入的所有个

体就形成了第一个收敛子群． 再对第一个收敛子

群中的所有成员进行 ln t 检验以确保 tb̂ ＞ － 1．65．
如果 tb̂ ≤－ 1．65，则提高临界值 c，直至 tb̂ ＞ － 1．65．
按照此方法筛选子群成员，可以实现第一类错误和

第二类错误的平衡．
4) 算法停止规则． 按照步骤 3) 形成第一个

收敛子群后，对 Gc
k* 中未进入第一个收敛子群的

所有个体进行 ln t 检验，如果 tb̂ ＞ － 1． 65 ，则 Gc
k*

中剩下的所有个体形成第二个收敛子群． 否则，

对 Gc
k* 中剩下的所有个体重复步骤 1) ～ 步骤 3)

的所有操作以寻找更小的收敛子群． 此外，如果

在步骤 2) 不能找到使 tk ＞ － 1． 65 的 k，则说明剩

下的个体是发散的．

3 实证研究

3． 1 数据

本文的区域房价数据来源于《中国统计年

鉴》，在第 1 部分已经做了数据处理的部分介绍．
为了适用第 2 部分介绍的模型，所有数据在第 1
部分处理的基础上，进一步转化为以第一期为基

期( 2001M1 = 100) 的定基数据，并做对数化处理，

最后再对所有数据进行 HP 滤波处理，消除可能

的周期因素． 最终得到所有区域的房价走势曲线

如下图所示．

图 3 全国 30 个省市自治区房价走势曲线: 2001M1 ～ 2013M12

Fig． 3 Trend curves of house prices for 30 regions: 2001M1 ～ 2013M12

为了防止因转化为定基数据而造成的收敛假

象，通过观察，舍弃了样本数据 2006 年 1 月之前

的数据( 如图 3 所示) ，舍弃的数据约占整个样本

数据的 38% ． 最终有效样本为 2006 年 1 月至

2013 年 12 月．
3． 2 收敛检验与结果

按照第 3 部分介绍的模型先对全国 30 个省

市自治区房价进行整体收敛的 ln t 检验，检验所

有区域是否存在同质收敛． 检验结果显示，b̂ 值

为 － 0． 392，tb̂ 值为 － 30． 208 ( 小于 － 1． 65) ，即整

体收敛的假设在 1% 的显著性水平下被拒绝，因

此所有区域房价不存在整体上的收敛，也就意味

着不能找到一个单一的共同因素导致所有区域房

价同质收敛．
不存在区域房价的同质收敛，意味着可能存

在异质收敛． 如果区域房价存在异质收敛，那么

所有区域将会收敛到几类中去． 笔者在引言部分

已经提出，传统的行政或经济区域划分可能不适

用于进行区域房地产市场差别化调控的区域分

类，因此在运用聚类算法进行区域房价异质收敛

的检验之前，先运用 ln t 检验对传统的经济或行

政区域划分的每一部分进行收敛检验，根据检验
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结果来验证传统的区域划分对区域房地产市场不

适用这一观点． 表 1 是对按东部、中部、西部和东

北部的区域划分的 ln t 检验结果．
表 1 传统的经济或行政区域划分的 ln t 检验结果

Table 1 Ｒesults of ln t tests for regions divided by conventional

economic or administrative ways

区域划分 t 统计量 tb̂ 区域成员

东部 － 24． 612
北京、天 津、上 海、河 北、江 苏、浙

江、福建、山东、广东、海南

中部 － 113． 760 山西、安徽、江西、河南、湖北、湖南

西部 － 24． 910
重庆、内蒙古、广西、四川、贵州、云

南、陕西、甘肃、青海、宁夏、新疆

东北部 － 35． 794 辽宁、吉林、黑龙江

由表 1 的结果来看，对东部、中部、西部和东

北部四个区域进行收敛检验的 t 统计量均小于

－ 1. 65，因此这四个区域房价收敛的假设在 5%
的显著性水平下均被拒绝，这意味着每个区域里

成员的房价并不是都具有相似的增长方式或受共

同的房价决定因素的影响． 由此可以得出结论，

这种传统的区域划分方式对区域房地产市场并不

适用⑤．
接下来运用聚类算法对全国 30 个省市自治

区的房价进行计算，表 2 的聚类结果显示，中国区

域房价存在异质收敛． 可以看出，全国 30 个省市

自治区的房价最终形成了 3 个收敛子群⑥，子群 2
的成 员 数 目 最 多 ( 21 个 ) ，其 次 依 次 是 子 群

1( 6 个) 和子群 3( 3 个) ; 每个子群中的区域成员

有相似的房价变动方式或者受共同的房价决定因

素影响．
表 2 全国 30 个省市自治区房价的收敛子群

Table 2 Convergent subgroups of house prices for 30 regions

拟合

系数 b^
t 统计

量 tb̂
区域成员

子群 1 0． 212 3． 023 贵州、海南、湖南、江西、陕西、浙江

子群 2 0． 067 1． 336

安徽、北 京、福 建、甘 肃、广 西、河

北、河 南、黑 龙 江、湖 北、吉 林、江

苏、内 蒙 古、宁 夏、山 东、山 西、上

海、四川、天津、新疆、云南、重庆

子群 3 0． 165 2． 383 广东、辽宁、青海

3 个子群中，子群 2 的成员数目明显大于另

外 2 个子群，说明就目前而言，我国大部分区域的

房价仍有着相似的增长方式或收敛水平，意味着

这些区域均受共同的因素影响，比如区域的人口

增长、可利用土地面积等等，可能是近 10 年来影

响我国大部分区域房价变化的主要因素． 大部分

区域有着相似的房价增长方式或收敛水平，其实

是有利于政府进行宏观调控的，有助于减少调控

的成本． 但是，子群 2 中的成员也不是始终不变

的． 从长期来看，每个子群中成员的数目均有可

能变化，子群中的成员也是动态变化的． 比如受

区域经济转型的影响，子群 2 中某些成员房价的

收敛有可能变得跟子群 1 中成员相似，那么子群

2 中这些成员就会从子群 2 变成子群 1 的成员．

由图 4 可以直观地看出，子群 3 中的 3 个成

员( 广东、辽宁和青海) 在地理位置上不存在明显

的关联性，意味着影响该子群成员的共同因素跟

空间关联不大，比如 3 个区域房价的增长可能均

主要受当地人均可支配收入增长的影响，但这

3 个地区人均可支配收入的增长方式相似且不存

在空间关联，因此 3 个区域的房价收敛也就不会

表现出空间关联性． 但实际情况中，3 个区域的

房价收敛具体是受哪些非空间关联的共同因素影

响，则还需进一步验证． 同理，子群 1 中的部分成

员存在空间相邻，意味着影响该子群的共同因素

跟空间有一定的关联度; 子群 2 中的成员空间关

联性最为明显．

每个子群内的区域没有表现出太明显的区域

地理相邻性或经济发展程度相似性，这在一定程

度上可以说明地理因素或经济因素并不是区域房

价变动的主导因素，这也从侧面反映了我国区域

房价变动外部因素的复杂性和不确定性． 因此，

在探索区域房价变动的动力因素时，应该更为全

面和深入地考虑，比如异质的预期因素［24 ，25］，人

口结构，贫富差距，政策因素，等等．
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⑤

⑥

本文运用 70 个大中城市的新房和二手房价格指数数据，对一线、二线和三四线城市的划分方式也进行了验证，发现这种划分方式也并

不适用于区域房地产市场． 感兴趣的读者可以向作者索取检验结果．
考虑到 Phillips 和 Sul 的聚类算法倾向于找到较多的收敛子群，本文将表 2 的子群两两合并，重新进行 ln t 检验，发现任何两个子群都

不能合并，表 2 即为最终的收敛子群结果．



图 4 收敛子群的地理分布

Fig． 4 Geopolitical distribution of the three clubs

图 5 分子群展示了三个子群内区域房价的走

势曲线，可以看出，子群 1 的区域房价平均增长较

大，其次是子群 2，最后是子群 3． 比如，对比子群

1 的贵州和子群 2 的北京的房价增长，通过计算

可以得出，2001 年 1 月至 2013 年 12 月，北京真实

房价的平均增长率为 0． 007 1，而贵州为 0． 008 8，

贵州真实房价的平均增长率确实比北京高． 将图

6 的北京和贵州的真实房价转化为 2001 年 1 月

为 100 的定基数据( 图 7) ，可以更加清晰地观察

到，变换后的贵州真实房价基本都在北京之上，而

且二者的变动方式也确实很不一样，贵州真实房

价呈现稳步持续上升的态势，而北京真实房价在

2005 年 1 月至 2010 年 12 月呈现波动式较大幅度

增长． 这也反映了模型将贵州和北京分在两个不

同的收敛子群的合理性． 同理，也可以对子群中

其他不同的成员进行类似对比分析．

子群 1 子群 2 子群 3
图 5 分子群( 子群 1 －3) 的房价走势曲线: 2006M1 ～ 2013M12

Fig． 5 Trend curves of house prices for 30 regions displayed by subgroups ( subgroup 1 － 3) : 2006M1 ～ 2013M12

图 6 北京市和贵州省真实房价( 剔除通货膨胀因素) 变动情况:

2001 年 1 月至 2013 年 12 月

Fig． 6 Treads of real house prices of Beijing and Guizhou:

2001M1 ～ 2013M12

图 7 以 2001 年 1 月为定基数据( 2001M1 =100) 的北京市和

贵州省真实房价变动情况: 2001 年 1 月至 2013 年 12 月

Fig． 7 Treads of real house prices ( 2001M1 = 100) of Beijing and
Guizhou: 2001M1 ～ 2013M12

图 8 分子群展示了全国 30 个省市自治区房

价增长 率，横 坐 标 表 示 区 域 房 价 在 初 始 时 期

( 2006 年 1 月) 的数值 ( 对数值) ，纵坐标表示区

域房价在 2006 年 1 月至 2013 年 12 月期间的平

均增长率． 对比图 2，可以发现图 8 中 3 个子群的

数据标记互相并不重叠，显示出聚类结果的合理

性． 虽然图 5 显示出 3 个子群具有高、中、低的平

均增长水平特征，但是结合图 8 也可以发现，即使

在不同子群中也存在区域，具有相同的平均房价

增长率． 这些区域之所以在不同的收敛子群中，

除了因为有不同的初始房价水平以外，更多的是

因为有不同的增长方式和收敛水平．
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图 8 全国 30 个省市自治区房价增长率( 分子群) : 2006M1 ～ 2013M12

Fig． 8 Trend curves of house prices for 30 regions displayed by subgroups ( subgroup 1 － 3) : 2006M1 ～ 2013M12

4 调控政策与区域房价收敛的动态
性分析

通过聚 类 算 法 得 到 区 域 房 价 的 收 敛 子 群

后，可以对不同的收敛子群分别进行进一步的

研究，找到每个子群中影响区域房价的共同影

响因素，从而对每个子群制定有针对性的差异

化房地产调控策略 ． 鉴于本文研究区域房价异

质收敛的 最 终 落 足 点 在 于 调 控 政 策，因 此，笔

者认为在进行分子群研究之前，有必要进一步

分析以往 的 宏 观 调 控 政 策 如 何 影 响 区 域 房 价

的变动 ．
表 3 列出了 2008 年以来重要的房地产调控

政策，其中除了“国十三条”是房地产市场刺激政

策外，其余基本都是抑制政策．
表 3 2008 年以来重要的房地产调控政策

Table 3 Macro-control policies of housing market since 2008

政策颁布时间 政策名称 政策内容简介

2008 年 12 月 “国十三条”
国务院召开常务会议，研究部署促进房地产市场健康发展的政策措施，出台了三条救市政策． 20

日，国务院《关于促进房地产市场健康发展的若干意见》出台，其中分为 6 大条，13 小条． 这些政

策力度之强，覆盖面之广，堪比国务院 2005 年出台的“国八条”和 2006 年出台的“国六条”．

2009 年 12 月 “国四条”
温家宝总理主持召开国务院常务会议上，就促进房地产市场健康发展提出增加供给、抑制投机、加

强监管、推进保障房建设等四大举措． 会议同时明确表态“遏制房价过快上涨”．

2010 年 4 月 新“国十条”

为进一步落实各地区、各有关部门的责任，坚决遏制部分城市房价过快上涨，切实解决城镇居民住

房问题，国务院就有关问题向各省、自治区、直辖市人民政府，国务院各部委、各直属机构下发国发

〔2010〕10 号通知． 该通知被市场人士认为是房改以来涉及面最广、力度最大、影响最深远的一次

调控，将对地产投资和投机需求造成精准打击．

2011 年 1 月 新“国八条”

国务院总理温家宝主持召开国务院常务会议，研究部署进一步做好房地产市场调控工作． 会议确

定了进一步做好房地产市场调控工作的相关政策措施，全称为《国务院办公厅关于进一步做好房

地产市场调控工作有关问题的通知》，简称“新国八条”． 这是首次要求地方政府制定房价调控目

标，并要求 2011 年第一季度就要发布，力度之严，史无前例．

2013 年 2 月 “国五条”
国务院总理温家宝主持召开国务院常务会议，研究部署继续做好房地产市场调控工作． 会议确定

了五项加强房地产市场调控的政策措施( 称为“国五条”) ．“国五条”意味着又一次的调控升级．

对于区域房价收敛的动态性，本文通过逐步

延长数据样本的长度来进行研究． 数据样本的起

始点是 2006 年 1 月，结束点分别为 2008 年 1 月，

2008 年 2 月，…，2013 年 12 月． 相当于从 2006M1 ～
2008M1 的数据样本开始，进行区域房价收敛的聚

类计算，然后数据样本的结束点每次往后延长一

个单位( 1 个月) ，再进行聚类计算，以此类推，总

共 72 次． 每次聚类的子群结果都进行了进一步

的合并计算，以防止产生过多的收敛子群． 最后，

再运用非参数检验中的 Kruskal-Wallis 检验，检测

每次聚类得到的收敛子群结果是否发生本质性

改变．
图 9 的 KW 曲线是不同样本时期 Kruskal-

Wallis 检验的 p 值，需要说明的是，Kruskal-Wallis
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检验用于检验多个总体的分布是否存在显著差

异，其原假设是: 多个独立样本来自的多个总体的

分布无显著差异． 在本文中，随着时间的推移，对

于 Kruskal-Wallis 检验的原假设，如果从接受变为

拒绝，或者从拒绝变为接受，都可以认为区域房价

的收敛一定发生了本质性变化; 而在一段时间内，

对原假设始终保持接受或者拒绝状态，则不能足

够地表明区域房价的收敛是否发生本质性变化．
由图 9 的结果来看，以 Kruskal-Wallis 检验的 5%
显著性水平为标准，区域房价的收敛在 2009 年

4 月、2010 年 9 月、2011 年 6 月、2011 年 12 月和

2013 年 7 月的 5 个时间点发生了本质性改变．

图 9 Kruskal-Wallis 检验的 p 值与调控政策: 2006M1 － X ( X =2008M1，…，2013M12)

Fig． 9 P values of Kruskal-Wallis tests and macro-control policies: 2006M1-X ( X = 2008M1，…，2013M12)

在图 9 中同时以空心三角和圆圈形式标出了

2008 年以来重要房地产调控政策颁布的时间点，空

心三角表示刺激政策，圆圈表示抑制政策． 通过对比

容易发现，区域房价收敛的本质性改变基本是发生

在重要调控政策颁布的 4 ～5 个月后，这在很大程度

上说明历年的房地产调控政策本质性地改变了区域

房价收敛情况，而且这种作用一般是在 4 ～5 个月的

滞后期生效． 这可以作为以后的调控政策制定和效

果预期的参考． 此外，从图 9 来看，“国四条”似乎没

有本质性地改变区域房价收敛情况，这可能跟政策

的力度不够有关; 区域房价收敛在2011 年12 月发生

本质性改变，但是前 4 ～ 5 个月并没有重要调控政

策的颁布，说明除了调控政策因素外，还存在着重

要的其他因素影响区域房价收敛．
表 4 列出了受重要调控政策影响的区域房价收

敛的具体结果，从整体上看，收敛子群在减少，有的

区域在 4 列子群结果中始终在同一子群内，比如吉

林和天津，内蒙古、宁夏和山东，分别用下划线相连．
表 4 重要调控政策对全国 30 个省市自治区房价收敛的影响情况

Table 4 Impact of important macro-control policies on the house price convergentce of 30 regions

2009M4 2010M9 2011M6 2013M7

子群 1 海南、浙江 海南、上海、浙江
安徽、北京、贵州、湖南、吉林、天

津、江苏、江西、陕西、上海

海南、湖南、江西、陕西、

浙江

子群 2 贵州、湖南、吉林、天津
安徽、北 京、贵 州、湖 南、吉 林、

天津、江苏、江西、陕西

福建、河南、甘肃、广东、广西、黑

龙江、河 北、湖 北、辽宁、内蒙古、

宁夏、山东、山西、四川、新疆、云

南、重庆

安徽、北京、福建、河南、

甘肃、贵州、河北、湖北、

吉林、天津、江苏、上海、

四川、重庆

子群 3
安徽、北京、广西、黑龙江、

河北、湖北、江苏、江西、陕

西、上海

福建、河 南、甘 肃、广 东、广 西、

黑龙江、河北、湖北、内蒙古、宁

夏、山东、四川、重庆

广东、广 西、黑 龙 江、辽

宁、内蒙古、宁夏、山东、

青海、山西、新疆、云南

子群 4
福建、河南、广东、辽宁、内

蒙古、宁夏、山东、四川
辽宁、山西、新疆、云南

子群 5 甘肃、新疆、云南、重庆

子群 6 青海、山西

发散 青海 海南、浙江、青海
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5 结束语

本文通过研究区域房地产价格的异质收敛，

来理解和把握区域房地产市场差异的本质，从而

为实施区域差异化房地产市场调控提供政策依

据． 文章 采 用 非 线 性 时 变 因 子 模 型 研 究 全 国

30 个省市自治区的房价，得出结论，中国不存在

整体上的房地产价格同质收敛，传统的经济或行

政区域划分对区域房地产市场并不适用． 进一步

采用聚类算法，全国 30 个省市自治区被划分为了

3 个区域房价收敛子群，3 个子群表现出高、中、低
的平均房价增长水平． 每个子群内的区域并没有

表现出太明显的区域地理相邻性或经济发展程度

相似性，这在一定程度上可以说明地理因素或经

济因素并不是区域房价变动的主导因素，这也从

侧面反映了我国区域房价变动外部因素的复杂性

和不确定性．

在影响区域房价收敛的众多因素中，本文进

一步研究了以往的宏观调控政策对区域房价收敛

的影响． 发现重要的房地产调控政策会本质性地

改变区域房价的收敛情况，而且这种作用一般生

效于政策发布的 4 ～ 5 个月滞后期，但是宏观调控

政策不是影响区域房价收敛的唯一主导因素．

在得到区域房价的收敛子群后，可以进一步

分别找出影响每个子群区域房价的共同影响因

素，通过把握每个子群共同影响因素对其区域房

价变动的影响，就能够制定出有针对性的区域差

异化房地产调控策略． 笔者将把这部分作为未来

的研究重点．
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附录 2． 4 长记忆性

附图 5 和附图 6 说明，市场价格收益率的绝对值、市

场交易量和买卖价差缓慢的衰减． 附表 3 的赫斯特指数

H 说明，价格收益率的绝对值、市场交易量和市场买卖价

差的赫斯特指数显著大于 0． 5． 自相关衰减图和赫斯特

指数都表明市场价格收益率序列的绝对值、市场交易量

和买卖价差都存在长记忆性． 其中，市场价格收益率序列

绝对值的长记忆性同样反映了波动聚集特征．

附图 5 T +1 的各序列自相关图( 左) 和 T +0 的各序列自相关图( 右)

Appendix Fig． 5 The ACs of the T + 1 case ( left) and the T + 0 case ( right)

附表 3 赫斯特指数

Appendix Table 3 Hurst exponent

实验组 Hr Hvolume Hspread

T + 1 0． 83 0． 82 0． 92

檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿檿

T + 0 0． 79 0． 82 0． 92
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Heterogeneous convergence of regional house prices and macro-control policy
in China

LIN Ｒui1，2，DONG Ji-chang1，LI Xiu-ting1，WU Di1
1． School of Management，University of Chinese Academy of Sciences，Beijing 100190，China;

2． Department of Sociology，University of Chicago，Chicago 60637，USA

Abstract: This paper aims to provide a basis for the differentiated macro-control policy of regional housing
markets by studying the heterogeneous convergence of regional house prices． Using the nonlinear time varying
factor model，this paper empirically studies the house prices of 30 regions in China with data covering from
2001: M1 to 2013: M12． The results show that the conventional de? nitions of economic or administrative re-
gions may not be appropriate to analyze housing price segregation in China． There exists a heterogeneous con-
vergence in regional house prices which could be divided into three convergent subgroups． Geographical factors
or economic factors are not the dominant factors in regional housing prices convergence，and important real es-
tate macro-control policies can essentially alter the convergence of regional house prices，with generally a time-
lag effect of 4 to 5 months after the issued policy．
Key words: regions; house prices; convergence; macro-control policy; nonlinear time varying factor model
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