刍议城市化水平、房地产投资增长率的关系

——福星集团武汉银湖科技发展有限公司  孙瑛
摘要：随着经济的发展城市化建设逐渐兴起并推动者着房地产增长也不断的加快。一个国家经济发展的水平以城市化的建设状况来表示，城市化发展的测量指标则将人口比例作为主要的参考内容。通过对我国近几年来城市化发展和房地产投资率增长关系的研究，发现其处于一个不断上升的阶段，根据实际的数据研究得到一组精确的数据来具体反映两者之间的关系。
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由于社会经济的快速发展和社会的改革开放，城市化的进程也在这个过程中不断的推进和发展。城市化增长是推动房地产投资的主要方面，二者具有紧密的关系，针对这一关系不同的学者提出了不同的观点。在上个世纪中期，曾被提出经济发展和城市化阶段呈现正相关的关系，与此同时引用一百多个国家的实际数据作为有力的证据。本文主要通过另一种方法来针对近几年的城市化水平和房地产投资增长率来进行详细的讨论和研究。

一、评价城市化水平和房地产投资增长率关系的方法介绍

针对有关城市化水平和房地产投资增长关系的分析方法有很多种，其中包括了协整检验、误差修正模型、单位根检验、格兰杰因果分析法以及脉冲响应函数分析等方法的应用，下面重点介绍格兰杰因果关系验证法。

格兰杰因果关系检验法的原理：一个变量随着另一个变量的变化而变化，也就是说前者能够预测后者。因此，将前一个变量设为x后一个变量设为y。有关y过去值的回归能够通过x预测出来。在检验x能否引起y改变的步骤为：首先，必须对y的后一项进行回归计算，而滞后项x不包含在内。整个过程属于受到约束的回归计算，进而能够得到受约束残差平方的具体数值。其次，对含有滞后项的x做回归处理，主要的方法就是在这项之前加上x。由于具有无约束回归的特点，因而最后得到的结果也是无约束残差平方值。以假设的方式来对滞后项x进行回归测试，最后的结果显示x不属于此项回归。按照计算的公式来对回归模型的残差平方进行计算，以验证几个数值之间的关系。最后，当出现选定的显著水平超过上述计算值的临界值时，则拒绝使用这种方法，得出的结果就是x不属于此项回归检测。充分的说明x影响到y。通过将两个变量进行互换来检验x对y的影响，按具体的照步骤重新计算一遍，已验证最后的结论。

二、变量的选取和数据的处理

（一）数据的研究阶段

我国社会的经济发展无形中推动了现代化城市的发展，因为受到城市化指导思想的制约导致在统计过程中不可能出现相关的指标，直至我国改革开放以后才慢慢的出现城市化的统一指标。追溯我国房地产的发展历程，以最开始解决人们住房问题为主要的发展目标，随着住房问题的持续扩大引领城市体制改革的发展和进步，根据国家出台的相关建设产业报告中的规定，将房地产业作为第二层次来开展。在上个世纪90年代初房地产业作为一门独立的产业出现在各类的经济行业当中，基于上述原因研究的对象集中在八九十年代的变化情况。

（二）变量的确定阶段

一个国家的发展状况用城市的建设状况来具体反映，其中有关城市化的明确定义是一个城市区域内城市人口所占的比例来作为具体的衡量数据。也有以城市用地的面积比重来作为衡量的指标，同时以非农劳动力所占的总比重作为补充内容来更加全面的反映城市化的问题。城市的人口密度以及建筑面积和城市财政的收支情况都可以作为衡量的具体内容，同时将各种日常生活的标准作为考察的指标。由于涉及的内容形式比较多，各种指标没有统一的设计体系来统一衡量，因而缺乏综合性的考量依据，不符合实际的运用。随着体制建设的不断完善和建立推动着固定资产作为主要的考量标准，其中以房地产投资和建设为主要的发展方向。通过对这一系列的原因分析，最后确定将城市化增长率和房地产投资增长率作为主要的研究对象。

三、实证分析过程

（一）相关性研究过程

根据实际的数据来绘制城市化建设和房地产投资增长率的关系，以线性分析的方法来开展具体的研究工作。

回归分析所得数

	相关系数（Multiple）R
	0.205178

	决定系数（R Square）
	0.042097

	调整后的判定系数
	-0.01776

	标准误差
	1.482967

	观测值
	18


根据数据的判断，将涉及的计量经济相关数系数用R来表示，当其处于0到1之间的时候，则说明以正相关的关系反映在变量中间，若果是-1到0之间则表示存在负相关的关系。同时还可以以绝对值来作为参考的指标，当关系系统R的绝对值趋向于0的时候则说明相关程度的比较低，当趋向于1则说明相关度比较高。通过借助数据的图形研究来验证其中关系存在的特征，其中可以看出我国的城市化水平和房地产投资增长率存在一定的正相关性，但仍然受到诸多环境的影响和制约，使得内在的关系并不十分紧密。

（二）因果关系分析

结合前面的研究分析发现房地产增长率和城市化的进程不存在内在的联系，通过采用前面所介绍的方法来具体分析变化的过程和形式。

1、单位根检验。对城市增长率和房地产投资增长率的时间序列进行科学的分析和研究，确保其数据的稳定性来保证模型的有效性。将检验的结果按照数据统计的方式来表达，其中对房地产投资的增长率的二阶差分序列做验证，根据最后的结果来反映二阶差分序列的稳定性。其中将城市化增长率和房地产投资增长率进行统一的协调，有利于开展进一步的研究和分析。

2、协整检验。采用多个变量之间的检验来根据实际的数据判断具体的统计值

房地产投资和城市化增长的协整检验结果

	特征值
	似然性
	5%的临界值
	1%的临界值
	协整方案个数

	0.880575
	36.98312
	19.96
	24.60
	没有

	0.513143
	9.357211
	9.44
	12.97
	最多一个


以检验水平0.05作为主要的参考依据来判断，房地产投资增长率和城市化建设关系处于一种长期均衡的水平。

3、因果关系分析。通过前面的检验步骤来进一步的利用因果关系检验法来针对实验数据进行检验
	无效假设
	样本
	F值
	临界值
	结论

	房地产投资增长不是城市化增长原因
	15
	0.62968
	0.55262
	拒接

	城市化增长不是房地产投资增长原因
	
	1.18381
	0.3456
	拒接


依照这种检验办法得出的房地产增长的原因是因为城市化的增长，两者之间存在必然的关系。这项研究结果充分的表明了两者以相互促进的方式来不断进步和发展。

（三）趋势研究

结合具体的数据研究可以看出在房地产开始发展以来，房地产投资的波动频率以逐渐增大的趋势在慢慢发展，同时在达到一个高峰之后又出现了显著的下滑现象。与处于同一时期的城市化增长水平相比，却存在一定的差异，其变化的过程是一种非常缓慢的平稳形式，并没有出现任何大的波动，这说明其处于一种比较稳定的状态。通过趋势的研究发现最后的结果和相关的线性研究取得了一致性的结果，从而更好的说明了理论研究的准确性。

结束语

通过对我国城市化水平增长和房地产投资增长率关系的研究，了解到房地产投资投资的波动也会受到其他因素的影响，而城市化进程则相对受到的影响要小，在总体发展趋势上都以不同的速度在逐渐的增长。由于国民经济的不断增长也会推动房地产投资不断的发展和进步，因为受到制约因素较多，因此必须将其中可能出现的情况都考虑在内。
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