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项 目 摘 要

（500 字）

房地产行业近年发展迅猛，已经成为国民经济中的支柱行业之一 ,也是我国近十年发展

最快、关联度最大、对 GDP 增长贡献最大的行业，并且在未来几年里，房产依然会起到至

关重要的地位。随着行业的发展，房价一路走高，房价成为了人们日常谈论的话题之一。

政府也在想方设法控制房价的上升以使大部分人都能住上自己的房子。而房地产市场本身

非常复杂，这就需要一种方法来分析房地产市场，为政府宏观调控提供依据。

本文采用稀疏主成分分析（SPCA）法，在主成分分析的基础上，牺牲主成分的部分方

差贡献率，更进一步的对载荷进行稀疏，从而更清晰地揭示出数据的内在结构，对房地产

市场发展的综合评价进行分析，得到了北京房地产市场的发展状况。我们通过几个关键的

指标，比如房地产投资金额、年房屋竣工面积和年 GDP 等来构造房地产发展指数，在此过

程中，我们将影响指标分为 4 个方面：北京住宅相关指标、房地产开发企业相关指标、北

京政策相关指标、买房居民相关指标，将数据进行 SPCA 分析，得到最终评价值——即房

地产发展指数来评价房地产市场的发展好坏。验证了这些指标的合理性之后，通过这个指

数我们预测了未来几年宏观政策改变不大时房地产市场的发展走向。并考虑了这个指数与

CPI 之间的联系，以及 CPI 对房地产市场发展的影响。
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关键词（3～5 个）：

房产发展；SPCA；评价值；CPI
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一、项目背景（不少于 400 字）

     有关项目意义、研究现状和应用的意义

房地产业是我国近十年发展最快、关联度最大、对 GDP 增长贡献最大的行业。并且

在未来几年里，房产依然会起到至关重要的地位。然而在房产飞速发展的今天，同样

也暴露许多问题。面对现当今房产投资飞速上涨，投资者实际上很难了解投资的房地

产项目到底风险几何, 针对如此现象，我们决定建立一个房产投资风险指数来预估房

产的发展与跌涨。

现当今社会有许多投资者青睐于房产这一项目，然而从某一方面来讲，许多人都只是看

重了房产的背后巨大的资金流动力。与股市类似，房产项目也隐藏了巨大的资金波动。

针对这一现象，已有许多学者开始了房产方面的研究和统计调查。流行的方法大多是通

过模糊统计方法来进行数据的处理与预估，例如：建立模糊矩阵并综合排序来进行数据

的整合，使用层次分析法分析指标的权重。然而这些理论方法却只能在模糊程度上对房

产风险进行预估，并且模糊矩阵的计算量较大，也增大了统计数据的难度。

由于房产的多重相关性与高维性，我们通过使用稀疏主成分分析(SPCA)对其降维处理从

而方便数据的统计以及模型的代入处理，稀疏主成分分析(SPCA)是2006年提出的一个新

型降维理论，这一点也是在房产数据的统计中最大的创新点。
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二、研究内容（不少于 600 字）

       项目研究内容、研究目标、以及解决的关键问题

本文采用稀疏主成分分析（SPCA）法，在主成分分析的基础上，牺牲主成分的部分方差贡献

率，更进一步的对载荷进行稀疏，从而更清晰地揭示出数据的内在结构，对房地产市场发展的综

合评价进行分析，得到了北京房地产市场的发展状况。我们通过几个关键的指标，比如房地产投

资金额、年房屋竣工面积和年 GDP 等来构造房地产发展指数，在此过程中，我们将影响指标分为

4 个方面：北京住宅相关指标、房地产开发企业相关指标、北京政策相关指标、买房居民相关指

标，将数据进行 SPCA 分析，得到最终评价值——即房地产发展指数来评价房地产市场的发展好

坏。验证了这些指标的合理性之后，通过这个指数我们预测了未来几年宏观政策改变不大时房地

产市场的发展走向。并考虑了这个指数与 CPI 之间的联系，以及 CPI 对房地产市场发展的影响。

房地产行业近年发展迅猛，已经成为国民经济中的支柱行业之一,也是我国近十年发展最快、

关联度最大、对 GDP 增长贡献最大的行业，并且在未来几年里，房产依然会起到至关重要的地

位。随着行业的发展，房价一路走高，房价成为了人们日常谈论的话题之一。政府也在想方设法

控制房价的上升以使大部分人都能住上自己的房子。而房地产市场本身非常复杂，这就需要一种

方法来分析房地产市场，为政府宏观调控提供依据。

由于房地产企业具有投资规模大、资金回收期长、负债比率高等特点，并受当前的宏观经济

形势的影响，所面临的财务风险较大，因此，房地产发展经常出现较大波动。近几年，房地产市

场在我国得到快速的发展，往往成为地区经济发展的重要支柱产业，这在北京尤其显著。然而，

房地产市场的发展受到了众多因素的影响，而且都具有很强的相关性，因此如何更好地对房地产

市场在进行实证研究就需要谨慎对待。

本文先围绕房地产相关因素，将影响指标按“卖家、买家、房地产业、宏观政策”分为四大

部分，并采用稀疏主成分分析房地产市场的发展状况进行综合评价。该方法是在主成分的基础

上，牺牲主成分的部分方差贡献率，更进一步的对载荷进行稀疏，从而更清晰的揭示出数据的内

在结构，显示出比主成分分析更强大的优势。接着，我们通过风险评估的 VaR模型，确立了发展

评价值——即房地产发展指数，并根据该指数对当前房地产事业进行了评价和分析，给出了该指

数与 CPI 等的关系，并最终确立了可以衡量房地产发展的便利指数。
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三、技术路线及解决方案（可分章节，附图或表，不少于 5000 字，可续页）

     在确立了与房地产发展的相关因素后，我组成员积极查找数据。最终在中国北京统计年鉴网上

查询到所需数据。为方便统计，利于最终解释，我们将数据分为如下五个方面：北京住宅相关数

据：

住宅相关

年份

住宅开发

投资额

(亿元）

住宅销售额

（亿元）

住宅施工

面积(万平

方米）

住宅竣工

面积(万

平方米）

中央竣工

面积(万平

方米）

地方竣工

面积(万平

方米）

住宅销售

面积(万平

方米）

1998 168.0 179.8 3473.7 1093.1 508.4 1313.1 377.0

1999 236.6 232.0 3754.8 1519.9 655.3 1666.1 484.7

2000 288.3 409.3 4083.3 1499.7 618.8 1739.4 898.2

2001 464.2 531.7 5226.4 1804.9 490.6 2064.0 1127.5

2002 586.7 716.7 6193.3 2191.4 441.8 2680.0 1604.4

2003 633.0 789.2 7011.3 2322.3 242.1 2980.7 1771.1

2004 776.0 1085.1 7513.1 2649.5 301.9 3901.3 2285.8

2005 779.5 1501.8 8043.2 3024.1 256.6 4422.6 2566.0

2006 863.6 1626.3 7113.0 2391.6 388.6 3802.4 2205.0

2007 991.7 1846.0 6788.8 2098.0 399.6 3466.8 1731.5

2008 940.6 1201.4 6656.3 1871.1 496.8 3343.9 1031.4

2009 906.6 2486.8 7058.4 2369.6 388.4 3864.2 1880.5

2010 1509.0 2060.5 7932.9 2263.5 329.2 3579.1 1201.4

房地产开发企业相关数据：

房地产开发企业相关

年份

房地产开发企

业个数（个）

房地产开发企业(单位)资金来源（亿元）

国内贷款 利用外资 自筹资金 其他资金来源

1998 585 120.63 6.36 77.24 141.56 

1999 716 127.32 4.51 88.99 161.20 

2000 893 158.65 2.97 106.84 220.28 

2001 1142 193.83 2.39 144.54 286.79 

2002 1508 254.32 2.76 181.24 360.96 

2003 1546 359.46 2.99 249.56 477.08 

2004 2704 361.77 4.01 344.66 669.02 

2005 3123 448.79 4.53 463.32 798.64 

2006 2882 613.60 7.04 568.99 998.64 

2007 2688 803.59 11.27 779.16 1410.20 

2008 3433 871.17 12.81 1013.42 1248.04 

2009 3171 1301.72 8.43 1187.95 2188.18 

2010 3190 1439.08 13.90 1762.97 2574.66 
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房地产开发企业相关（续）

房地产开发企业(单位)资产（亿元）

年份 资产总计 本年折旧 负债总计 所有者权益
资产负债率

（%）

1998 2280.94 4.96 1842.33 447.19 80.80 

1999 2189.67 5.07 1768.75 429.18 80.80 

2000 2942.09 7.34 2360.02 589.42 80.27 

2001 3337.02 8.58 2658.07 683.02 79.63 

2002 3859.92 10.40 3070.86 792.92 79.52 

2003 4729.41 12.32 3806.68 937.49 80.48 

2004 7217.88 17.71 5677.26 1533.02 78.68 

2005 8433.27 20.02 6512.67 1884.28 77.24 

2006 10326.17 24.38 8119.24 2195.41 78.64 

2007 12975.55 29.47 10252.52 2719.97 79.03 

2008 16918.67 43.28 12993.22 3836.12 76.76 

2009 19880.00 40.77 15505.55 4323.67 78.04 

2010 26221.03 48.33 20745.22 5475.77 79.10 

买房居民相关数据：

买房居民相关

年份

收入（元） 消费

家庭总收入 可支配收入
居民消费

水平

（元）

消费性支出

（元）

居民消费

价格指数

家庭恩格尔系

数（%）

1998 10098.2 8472.0 7954 6970.8 102.4 41.1

1999 10654.8 9182.8 8598 7498.5 100.6 39.5

2000 12560.3 10349.7 8820 8493.5 103.5 36.3

2001 13768.8 11577.8 9057 8922.7 103.1 36.2

2002 13253.3 12463.9 10882 10285.8 98.2 33.8

2003 14959.3 13882.6 12014 11123.8 100.2 31.7

2004 17116.5 15637.8 13425 12200.4 101.0 32.2

2005 19533.3 17653.0 14662 13244.2 101.5 31.8

2006 22417.0 19978.0 16487 14825.0 100.9 30.8

2007 24576.0 21989.0 18553 15330.0 102.4 32.2

2008 27678.0 24725.0 20113 16460.0 105.1 33.8

2009 30674.0 26738.0 22023 17893.0 98.5 33.2

2010 33360.0 29073.0 24982 19934.0 102.4 32.1
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买房居民相关（续）

年份

人均住房 常住人口（万人）
就业者负担人数

（人）

人均住房建筑面积

（平方米）

人均住房消费支出

（元）

1998 13.9 563.62 1245.6 1.40

1999 15.2 633.76 1257.2 1.41

2000 16.4 808.53 1363.6 1.41

2001 17.6 913.95 1385.1 1.39

2002 19.2 1049.21 1423.2 1.41

2003 19.7 1209.27 1456.4 1.39

2004 21.5 1354.23 1492.7 1.44

2005 22.0 2248.02 1538.0 1.39

2006 23.7 2615.26 1601.0 1.40

2007 24.8 3039.03 1676.0 1.40

2008 26.9 3385.6 1771.0 1.40

2009 27.7 3821.5 1860.0 1.40

2010 28.9 4648.2 1961.9 1.40

政府政策相关数据：

政府政策相关

年份

地区生产

总值比上

年增长

（%）

全社会固

定资产投

资比上年

增长

（%）

全社会固

定资产投

资（亿

元）

房地产开

发投资

（亿元）

本年完成

的土地开

发面积

（万平方

米）

土地开发

投资（亿

元）

土地购置

费（亿

元）

1998 9.5 20.2 1155.6 377.4 195.0 22.7 28.4

1999 10.9 1.3 1170.6 421.5 187.2 24.6 36.6

2000 11.8 10.8 1297.4 522.1 460.1 29.3 57.6

2001 11.7 18.0 1530.5 783.8 1162.7 38.1 115.6

2002 11.5 18.5 1814.3 989.4 925.0 44.0 149.2

2003 11.1 18.9 2157.1 1202.5 1088.2 39.5 213.2

2004 14.1 17.2 2528.3 1473.3 634.2 36.5 275.8

2005 12.1 11.8 2827.2 1525.0 314.2 19.4 239.8

2006 13.0 19.3 3371.5 1719.9 840.5 35.7 477.9

2007 14.5 17.6 3966.6 1995.8 248.7 25.6 644.7

2008 9.1 -3.0 3848.5 1908.7 351.5 24.0 639.0

2009 10.2 26.2 4858.4 2337.7 364.0 28.7 587.7

2010 10.3 13.1 5493.5 2901.1 376.5 11.5 1292.7
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北京土地利用情况：

土地面积及利用状况(2008 年)      (平方公里)

地      区 土地面积
农用地 建设用地 未利用地

#耕  地

全      市 16410.54 10959.81 2316.88 3377.15 2073.58

东  城  区 25.34 0.00 0.00 25.34 0.00

西  城  区 31.62 0.00 0.00 31.62 0.00

崇  文  区 16.52 0.00 0.00 16.52 0.00

宣  武  区 18.91 0.00 0.00 18.91 0.00

朝  阳  区 455.08 137.25 47.26 308.93 8.89

丰  台  区 305.80 78.75 31.61 203.26 23.80

石 景 山 区 84.32 31.79 2.14 49.44 3.10

海  淀  区 430.73 194.89 26.90 229.24 6.60

门 头 沟 区 1450.70 1091.28 18.17 95.35 264.07

房  山  区 1989.54 1159.06 282.78 350.55 479.94

通  州  区 906.28 561.87 350.35 309.02 35.39

顺  义  区 1019.89 603.97 310.31 328.24 87.69

昌  平  区 1343.54 921.67 117.76 365.20 56.68

大  兴  区 1036.32 667.75 381.17 311.94 56.63

怀  柔  区 2122.62 1568.02 97.51 133.37 421.23

平  谷  区 950.13 713.84 123.67 126.98 109.31

密  云  县 2229.45 1540.66 229.33 329.52 359.27

延  庆  县 1993.75 1689.03 297.92 143.73 160.99

数据处理

鉴于影响因素多且复杂，为了更明确地找到房地产发展的相关指数，我们采取 SPCA 方法对

数据进行处理，得到稀疏主成分分析的载荷：   北京住宅相关指标：
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房地产开发企业相关指标：

房地产开发企业相关指标

变量名 PC2a PC2b PC2c

房地产开发企业个数（个） X21 0.223 0 0

房地产开发

企业(单位)

资金来源

（亿元）

国内贷款 X22 0.412 0 0

利用外资 X23 0.019 0 1

自筹资金 X24 0.365 0 0

其他资金来源 X25 0.435 0 0

房地产开发

企业(单位)

资产（亿

元）

资产总计

（亿元）

X26 0.360 0 0

本年折旧

（亿元）

X27 0.278 0 0

负债总计

（亿元）

X28 0.366 0 0

所有者权益

（亿元）

X29 0.342 0 0

资产负债率（%） X20 -0.027 1 0

方差贡献率（%） 76.1 6.0 2.6

总结方差贡献率（%） 84.8

北京政策相关指标

北京政策相关指标

变量名 PC3a PC3b PC3c

地区生产总值比上年增长

（%）

X31 0.000 0.000 1.000

全社会固定资产投资比上年

增长（%）

X32 0.182 0.516 0.000

全社会固定资产投资（亿

元）

X33 0.566 0.000 0.000

房地产开发投资（亿元） X34 0.572 0.000 0.000

本年完成的土地开发面积

（万平方米）

X35 -0.004 0.637 0.000

土地开发投资（亿元） X36 -0.164 0.572 0.000

土地购置费（亿元） X37 0.541 0.000 0.000

方差贡献率（%） 43.8 27.5 12.7

总计方差贡献率（%） 84
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买房居民相关指标：

居民相关指标

变量名 PC4a PC4b PC4c

家庭总收入（元） X41 0.371 0 0

可支配收入（元） X42 0.370 0 0

居民消费水平（元） X43 0.369 0 0

消费性支出 X44 0.359 0 0

居民消费价格指数 X45 -0.025 0 1

家庭恩格尔系数

（%）

X46 -0.254 0 0

人均住房建筑面积

（平方米）

X47 0.337 0 0

人均住房消费支

（元）

X48 0.380 0 0

常住人口（万人） X49 0.370 0 0

就业者负担人数

（人）

X40 -0.012 1 0

方差贡献率（%） 76.6 10.0 6.0

总计方差贡献率 92.6

结果展示

为得到房地产发展指数，我们综合分析上述因素，将 4 个方面的主成分做整合得到综合指

数： 1 2 3, 4, ,PC PC PC PC
 分别代表北京住宅综合指数、北京房地产发展企业综合指数、北京居民

综合指数、北京相关政策综合指数

4 个方面的综合指数计算公式如下：

 1,2,3,4
c

k i k i
i a

PC PC k


 

其中，权重 i
等于方差贡献率除以三个主成分的总计方差贡献率得到的比值。

标准化后，以 0 为平均值；若评价值为负值，说明该指数的水平处于 1998—2010 年期间平均

水平之下；若为正值，则说明该指数水平处于平均水平之上。(如下表所示）
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评价值

年份

指数

住宅相关综合指数

(PC1)

房地产开发企业相

关综合指数(PC2)

政策相关综合指数

(PC3)

居民相关综合指数

(PC4)

1998 -1.794 -2.706 0.441 -1.338 

1999 -1.549 -2.783 0.420 -1.027 

2000 -1.091 -2.566 0.818 -0.591 

2001 -0.096 -2.293 1.375 -0.334 

2002 0.967 -1.965 1.227 0.237 

2003 1.786 -1.795 0.958 0.581 

2004 2.726 -0.582 0.622 0.933 

2005 3.606 0.177 -0.370 1.505 

2006 2.626 0.614 0.217 2.156 

2007 2.268 1.627 -0.682 2.559 

2008 1.216 3.209 -1.296 3.043 

2009 2.931 3.689 -1.107 3.866 

2010 2.953 5.373 -2.622 4.577 

房地产发展指数的构造

下面，我们仅以这四个综合指标作为影响因素，再次采取 SPCA 方法分析各年的房地产发展

状况，得到最后的房地产发展指标：

房地产发展指标：

房地产发展指标（Z）

指标 载荷

PC1 0.433

PC2 0.534

PC3 -0.489

PC4 0.537

图-评价值随年份变化
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综合评价值：

综合评价值（A）

1998 -2.1613916

1999 -2.0221879

2000 -1.9169422

2001 -1.7929821

2002 -1.2565225

2003 -0.8212413

2004 -0.1238656

2005 0.8095971

2006 0.6030368

2007 1.2096807

2008 1.6680077

2009 2.3159272

2010 3.4888836

可视化：
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结果解释及分析

住宅相关综合指标

此主成分与几个主要指标比如住宅开发投资额，住宅竣工面积以及销售面积等相关系数相

近，这是一个与我们通常认识相符的结果。即房地产市场的发展与住宅方面的投资和销售紧密相

连，在住宅方面投入越多的资源，房地产市场发展越迅速。而另一方面，我们的结果表明，中央

竣工面积对主成分的贡献为负值，这是一个有趣的结果。中央竣工面积，即由政府相关单位投资

竣工的住宅面积，目的是用于其职工的住宿。此指标对房地产市场的发展有负影响，可以一定程

度说明政府对住宅市场的介入对房地产市场发展有一定的坏处。

房地产开发企业相关综合指标

此主成分与房地产开发企业个数以及资金来源的指标都成正相关，仅与房地产开发企业（单

位）资产中的资产负债率成负相关。这说明房地产企业的资金来源对于房地产市场的发展起重要

作用，其中又以自筹和其他方式的正面作用最大。房地产开发企业（单位）的总资产以及所有者

权益对房地产市场的发展也成正相关的，这些企业的投资开发能力越强，房地产市场也自然会壮

大。此外，这也反映了房地产市场对资本的强烈依赖性。由结果我们可以看到，房地产开发企业

的资产负债率与房地产的发展是负相关的，企业的负债率决定了它的流动资金，利润等因素，因

此在一定程度上限制了企业的项目开发，所以呈现负相关。

政策相关综合指标

我们的结果表明，房地产政策相关的主成分需要有三个才能够达到较高的方差贡献率。这三

个主成分分别于全社会固定资产投资，房地产开发投资，土地购置费、土地开发投资以及全社会

固定资产投资年增长率呈现较大正相关，且负相关的指标少而且相关程度低。这说明在地价以及

全社会的财富增长率与房地产市场的发展是正相关的，地价的增长以及 GDP 的增长对房地产市场

的发展是有利的，即 GDP 的增长促进了人们对工作和居住场所的更高需求，也带动了地价的上

涨。

、



居民相关综合指标

此主成分与家庭可支配收入、消费水平、人均住宅面积、以及常住人口呈现相关系数非常平

均的正相关，并与居民消费价格指数以及家庭恩格尔系数成负相关。这些总体说明家庭的总体消

费水平越高，对房地产市场的发展也就更加有利。用于家庭的居住房屋，也就是媒体经常提到的

“刚性需求”对房地产市场的发展是有促进作用的，而且此需求会长期存在。

结果分析

我们将各年的四个方面的综合指标的评价值计算出来并进行单位化后得到 1998-2010 年每年

评价值。将各年四个主成分得分与整体得分的曲线图画出，对比可以发现综合评价值与房地产开

发企业主成分以及居民相关主成分趋势一致，都在不断上升，其中 09-10 年的涨幅最大，这与房

地产企业在 09-10 年实力的强力增长以及政策的对房地产销售的促进有密切关系。而房地产企业

在 1998-2010 年间的资金来源增长受益于金融业对它的影响，因此房地产企业在这段时间的成长

与金融业的发展有密切关系，中国金融业的起伏在房地产市场发展上得到了显著反应。

初步预测

趋势图展示及分析

、



上图是由 SPCA 方法中的得分一项的最终各项趋势图，可以看出，住宅相关组指标得分走势

与其他数据组有较显著的差距，主要在于 2003~2006 的高得分波动。其实细致寻找房地产相关组

指标走向也可以发现，在 2003~2006 年期间，中央竣工面积、地方竣工面积、住宅销售面积以及

商品房销售面积都有较高的值，对该指标组也做出了不小的贡献。另外，政策相关指标组得分一

维拟合斜率最小，可以知道政策变化幅度较小，也符合国家稳定发展的基本政策方向。而开发商

相关指标组数据的一维拟合斜率最大，可以知道开发商相关指标组在 1998~2010 年之间增长幅度

最大，显示出开发商一方在近几年我国房地产发展过程中的些许潜在引导功能。另外，居民相关

的指标组数据趋势居于中间地位，并且走势较为平稳，受住宅与开发商相关指标影响较大。

预测方法应用

那么我们下面将展示北京市 CPI 以及 GDP 数据变化图，具体方法就是找出下述指数变化趋势

与上面一个小节中的那个折线走向最接近，并以此来确定我们最终的房产发展指数模型。

乍一看，相应时间的北京市 CPI 指数走势与我们的 SPCA算法中的政策相关得分较接近（见

上图中黑色线条括住的部分）。然而，仔细分析其中的具体走势，发现数据波动较大，这一点政

策相关不能很好地反应，综合考虑我们认为还是住房相关指标组得分更加接近 CPI变动情况。
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合理性分析

CPI 与房价之间的关系

实际上，即便在资产价格不直接计入 CPI 的情况下，二者之间也存在着广泛的联系。拿房屋

价格作为例子，房价的波动性很强，一般而言，当房价上涨，房租也会随之上涨，但房租不会剧

烈波动，因为即便房地产价格急速上涨，也很难马上反映在房租上。所以当房价持续上涨时，房

租则缓速上涨，CPI 也会受其影响而有所提高。此外，在将贷款利率计入 CPI 中的情况下，当政

府为控制房地产过快增长势头而提高利率时，则不可避免地也会引起抵押贷款利率升高，这也会

推高 CPI。

房屋价格与其他资产的一个重要区别在于，房屋本身不仅是一项投资品，同时也能够为人们

提供消费服务。因此有的国家也将房屋价格计入 CPI（如澳大利亚和新西兰），但大多数国家都

将消费房屋的日常成本，如房租、自住房屋的隐含租金、水电、燃气等费用纳入 CPI 中。这些支

出项目都比房价要稳定的多，比如我们看到房价在飞速上涨，但房租却比较稳定。因为一般房租

是一年签订一次或是数年签订一次，在签订后便会在一段时间内固定下来，而不会发生波动，即

便在长期持续的房地产价格上涨的时候，它也只是会稳步上涨。当然也有例外，比如在北京奥运

会期间，奥运场馆周边的房屋月租金就达到了平常的 4～6倍，有的甚至超过 10万元。而 2000 年

悉尼奥运会期间，一些地处“奥运通道”周围的悉尼居民将自己的住房出租给前来悉尼的观光

者，房租提高到原先水平的 4倍。2004 年雅典奥运会期间租金平均上涨幅度也在 300%～400%之

间。但这些都是受到特殊需求突然增加的推动，它只是一种局部地区的短期现象，随着奥运会的

结束，这些地方的房租也都会恢复如初。

为了满足居住需求，我们知道除了支付房租或者月供款之外，还需要购买一些配套商品或服

务，如装修材料、家具、家电、家政服务等等。当我们购买住房时，这些相关的消费品或服务同

样也需要购买。也就是说，对住房配套设施的需求是对住房服务需求的衍生需求，当对住房的需

求提高时，那么对这些配套设施或服务的需求也会提高。因此当房价因需求提高而上升时，其他

配套设施或服务的价格也会提高，这也会带动 CPI 提高。当然，这些物品对 CPI 的影响程度除了

取决于其价格的上升幅度外，还取决于它们在 CPI商品篮子中的权重，权重越大，其对 CPI 的影

响也越大。

此外，如果房屋的购买是采取抵押贷款的方式，即将房屋抵押给银行后获得购房贷款，再支

付购房总价，若房价在购房后上涨，那么也就表明抵押品的价值也提高了。一些西方发达国家，

在这种情况下，银行允许抵押房贷款者可在房价提高的基础上增加贷款融资。这就会鼓励房屋所

有者进一步向银行借款，来为更多的消费融资。这被人们称为房价的信贷市场效应。当利率降低

时，它就会使未来住房服务的贴现值（也就是房价）提高，于是就会产生这种信贷市场效应，它
、



人们的消费需求提高，是相关商品价格提高的一个前提条件，但实际上价格是否会提高还取

决于市场上对这些产品的供给情况。如果人们的需求提高不能为现有的供给所满足，那么价格将

会作出上涨的反应，但如果人们的需求提高可为现有的生产能力所满足，那么就不会给这些商品

的价格带来上涨的压力。因此房价上涨通过影响消费而对物价所产生的影响也要取决于经济中的

供给情况。

房价上涨在一定程度上会带动 CPI 的提高，相反地，CPI 的持续膨胀也会带动房价的上涨。

尤其是当通货膨胀率高于名义利率时，这意味着银行存款的实际利率是负数，人们存钱不仅不会

获得好处，反而会被通货膨胀把获取的一点点利息侵蚀掉。于是人们就会把钱投资于其他地方，

而在这个时候房贷（实际）利率也会较低，这便会刺激人们把银行中的积蓄拿出来购买房产，进

而推动房价上涨。

虽然在高通胀的情况下，房贷金额在开始时占资产价值（房屋总价）较高，但随着房价的上涨，

二者的比值会越来越低。而未付完的房贷金额则相对稳定，或者减少。同时人们偿还的月供可能

在一开始较高，但人们的收入也会随着通货膨胀的影响而增加，工资中用来支付贷款利息的比例

也会不断下降（这实际上也反映了货币在不断贬值），于是很快房贷金额与资产价值之间的比值

就会下降，这会降低借款人的风险。在一些高通胀的国家，购买房产还有税负的优势，即自有住

宅的资本利得是免税的，而其他资产（如股票）却无减税的优势，这就使得购买房产具有更大的

优势。这样，因为人们的追捧而导致房价上涨，而房价的上涨又会进一步刺激人们去购买，由此

导致房价攀升。

虽然在通货膨胀时期，可能所购房产的实际价值（指扣除了物价上涨因素后的价值）并不会

如人们所看到的那样巨幅上涨，但由于人们贷款的货币价值会下跌，这实际上就补偿了借款人的

损失。随着房价的不断上涨和人们收入因通货膨胀而提高，人们会发现自己的债务负担不断减

轻，虽然在购房的前几年负担会比较沉重，但随着时间推移，人们就会感到越来越安全。

此外，一般人都很容易犯“货币幻觉”的毛病，就是只关注物品的名义价格，而不注意其实

际价值。在高通胀的情况下，虽然房屋的实际价值可能并未变化，房屋根本就没有增值，但购房

者却只会看到不断攀升的房价，把增加的房价看成是自己的所得，这会促使他们去借更多的钱，

买更大的房子，这就出现了人们追赶房价的现象。因此在高通胀的时期，房价会比较容易上涨。

当通货膨胀加剧，超出了政府认为合理的范围，政府就会出台紧缩性政策，紧缩银根使房地

产商贷款变得日益艰难，而同时购房者在房价大幅度上涨后也越来越会选择驻足观望，于是房价

就会在高位动摇，直至下跌。如先期房价涨幅过大，形成泡沫，这时可能就会导致泡沫破裂。而

这可能又会反作用于物价，因为受房价下跌、资产缩水的影响人们会缩减消费，推动物价下跌。

因此，CPI 与房价还是有一定关联，另外，CPI又由我们的分析可知与 SPCA 分项得分关联度

较大，因此我们运用稀疏主成分分析得分来表示房产发展是合理的。

、



四、项目特色与创新点（不少于 300 字）

    研究工作的基础和本项目的特点，以及创新之处

优势、创新

1. 应用范围大型化，预控细化。房地产风险评价有很多方法，各有优劣。本项目在综述当

前已有方法的基础上，获得更具普适应的应用模型。该模型不仅获得一个综合指数评价投资风

险，而且有助于我们了解影响投资风险的因素以及影响效果，从而为决策提供依据。

2. 采用最新的降维方法进行数据处理。对于计算过程中出现的高维数据和多重变量相关

性，采用较新的稀疏主成分分析(SPCA)对其降维处理，并采用统计软件 R 编程，对各种稀疏算法

的稀疏效果进行比较，并作相应的理论分析。同时，我们采用适用范围更广的稀疏主成分综合评

价方法，更好地对房地产投资风险进行了评价，从而为决策提供依据。

3. 算法实例例证，理论建模与实证数据分析相结合。通过模拟出的数据我们将与实际进行

预对比并进行整合从而整理出最后一个合理的风险指数与波动值。这正是模糊风险指数分析中所

缺少的。

4. 充分考虑了政策对房地产发展的重要影响。
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五、项目总结（不少于 500 字）

由于房地产企业具有投资规模大、资金回收期长、负债比率高等特点，并受当前的宏观经济

形势的影响，所面临的财务风险较大，因此，房地产发展经常出现较大波动。近几年，房地产市

场在我国得到快速的发展，往往成为地区经济发展的重要支柱产业，这在北京尤其显著。然而，

房地产市场的发展受到了众多因素的影响，而且都具有很强的相关性，因此如何更好地对房地产

市场在进行实证研究就需要谨慎对待。

本文先围绕房地产相关因素，将影响指标按“卖家、买家、房地产业、宏观政策”分为四大

部分，并采用稀疏主成分分析房地产市场的发展状况进行综合评价。该方法是在主成分的基础

上，牺牲主成分的部分方差贡献率，更进一步的对载荷进行稀疏，从而更清晰的揭示出数据的内

在结构，显示出比主成分分析更强大的优势。接着，我们通过风险评估的 VaR模型，确立了发展

评价值——即房地产发展指数，并根据该指数对当前房地产事业进行了评价和分析，给出了该指

数与 CPI 等的关系，并最终确立了可以衡量房地产发展的便利指数。

如果条件允许，我国应该建立起各大类房地产市场统计指标体系，以满足社会对日益增长的

房地产市场信息量的需求，这样，我们可以再加入更多的房地产发展影响因素，进行全面分析。

房地产的固定性和差异性以及由此而决定的房地产准市场性和地区性市场特性，导致了房地

产市场运行规律不同于一般商品市场的运行规律，其表现为各区域性房地产市场具有一定的特殊

性，故此，要求对其进行适度的细分，以达到体现房地产市场的区域差异性，又要便于时间序列

数据的统计和管理。接下来笔者打算进一步以北京市各区为划分，进一步探讨房地产发展。

我们只涉及到了房地产发展指数的构造和对实际情况的分析描述以及预测，对如何运用该指

数 房地产市场波动的重要转折点、波动的危害性、波动的质量以及波动的警度分析还有待进一対
步探讨。
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六、项目进度安排  （从项目提出、论证、开展工作、到答辩验收全部过程）

项目提出：2011 年 12 月初，我们出于对房地产事业的关心和兴趣，大致确定了以房地产发展相

关的题目。我们发现，鉴于房地产产业与股市类似，房产项目也隐藏了巨大的资金波动。针对这

一现象，已有许多学者开始了房产方面的研究和统计调查。流行的方法大多是通过模糊统计方法

来进行数据的处理与预估，例如：建立模糊矩阵并综合排序来进行数据的整合，使用层次分析法

分析指标的权重。然而这些理论方法却只能在模糊程度上对房产风险进行预估，并且模糊矩阵的

计算量较大，也增大了统计数据的难度。针对如此现象，同时由于房产的多重相关性与高维性，

我们通过使用稀疏主成分分析(SPCA)对其降维处理从而方便数据的统计以及模型的代入处理，稀

疏主成分分析(SPCA)是 2006 年提出的一个新型降维理论，这一点也是在房产数据的统计中最大

的创新点。基于以上信息，我们提出了该项目——基于 SPCA 的房地产发展指数的建立及应用。

论证：2011 年 12 月-2012 年 3 月，我们为了更好的完成项目，广泛学习前人经验，进一步巩固学

习统计相关知识，查阅大量文献以充实小组内每个人对房地产事业发展的知识储备。在此过程

中，我们分工协作，分别就ＳＰＣＡ方法、风险评估模型、房地产发展等相关文献进行查找和阅

读，意在吸收以前优秀经验的基础上，提出自己的独特见解。也请教了这方面的优秀教师和学

长，老师们对我们的一些初步想法提出了十分宝贵的意见，让我们受益匪浅。同时基于这些文献

和老师的建议，我们进一步论证了我们的项目。

开展工作：

2012.3——2012.7巩固学习统计相关知识，分析研究已经查到的资料和文献，进一步深入学习

SPCA 方法

2011.7——2012.10  初步建立房产投资风险指数模型

2012.10——2012.12  运用 R 统计软件以及 MATLAB 等软件编程实现模型

2012.12——2013.3  收集数据并将模型应用于北京楼市进行分析，进行测试，期间改进模型

2013.3——2013.4  将最优模型编程实现，并进行预测

2012.4——2012.5  完成论文并参加答辩验收。

 

、



七、具体成果（包括研制的样机、实物，发表的论文或提交的报告，取得专利的名称、专利人

姓名、专利号 、专利批准时间 等详细信息）

发表文章一篇：刘超, 吴丹丹, 齐嘉悦. 基于稀疏主成分的房地产市场发展分析：以北京为

例[J]. 经济研究导刊, 2012(30).

   另有冯如杯论文一篇《基于 SPCA 的房产发展指数的建立及应用》。

、



八、项目经费明细（不少于 200 字）

本项目总共申请了 3000 元项目科研经费，目前已报销 1018.20 元。其中主要分为两

大类，即：图书和耗材。由于资金不多，所以绝大部分经费用于购买本项目相关知识

学习的书籍，大致有房产投资方向，分析统计方向，R软件学习方面以及曲线拟合方

面的书籍，另有部分资金用于相关论文的打印以及购买一些办公用品如纸笔等。我们

也有小组成员为进一步提高对ＳＰＣＡ方法以及房地产相关模型的认识，常常去参加

一些专题讲座和指导老师以及其他统计学方向的教授组织的讨论班等，由于路途较

远，部分车费也利用项目经费予以报销。

、



九、应用前景评价 （不少于 500 字）

展望

如果条件允许，我国应该建立起各大类房地产市场统计指标体系，以满足社会对日益增长的

房地产市场信息量的需求，这样，我们可以再加入更多的房地产发展影响因素，进行全面分析。

房地产的固定性和差异性以及由此而决定的房地产准市场性和地区性市场特性，导致了房地

产市场运行规律不同于一般商品市场的运行规律，其表现为各区域性房地产市场具有一定的特殊

性，故此，要求对其进行适度的细分，以达到体现房地产市场的区域差异性，又要便于时间序列

数据的统计和管理。接下来笔者打算进一步以北京市各区为划分，进一步探讨房地产发展。

我们只涉及到了房地产发展指数的构造和对实际情况的分析描述以及预测，对如何运用该指

数 房地产市场波动的重要转折点、波动的危害性、波动的质量以及波动的警度分析还有待进一対
步探讨。

、



十、存在的问题及建议

不足之处

1. 由于数据不充分，笔者仅就所收集到的房地产市场的基本指标进行了分析，但这并不影

响采用房地产市场发展指数的模型构造思想分析和预测未来的波动状态。

2. 直接用住房指标组得分情况来反映房产发展指数情况稍稍有失偏颇，我们并没有综合几

个指标组的得分情况。还有，关于 CPI 来反映房产发展，虽然有较多证据，但是似乎还有更好反

应这个的，比方说全社会固定资产投资等指标。不过这只是我们的初步预测，我们会在接下来的

研究中做到更加完善的。

3. 我国房地产市场统计历史不长，存在基础指标类别和序列不仅齐全的问题。

4. 笔者仅就北京地区总体上进行了分析和预测，并未给出北京市各区的具体情况，也没有

对地域方面的问题作进一步分析和阐述

、



十一、参考资料（整个工作中参考和查阅的文件、书籍等，按照文献引用的顺序和标准规范列
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十二、指导教师意见  

     （学生工作的意义、项目的难度和工作量，本项目的特点以及学生对项目的理解与独创性等方

面的评价）

这个项目具有很强的现实意义，同学们也有比较强的积极性来面对这个项目，学生们

在课题研究中获得不少统计学知识，同时学会了团结合作，项目的数据收集阶段工作

量不算少，他们都认真地完成了。在过程中他们较及时与我沟通以及相互沟通，一起

成长、进步。

总的来说，他们较好地完成了项目任务。

、



十三、专家组评审意见
                         

 

签名：

                                                               年   月   日

、



十四、学校意见

负责人（签名、公章）：

                                                               年   月   日
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