
第28卷第4期　　　　 　　　　　　　　　湖北民族学院学报 （自然科学版 ）　　　　　　　　　 　　　　Ｖｏｌ．28　Ｎｏ．4
2010年12月　　　　　　　　ＪｏｕｒｎａｌｏｆＨｕｂｅｉＵｎｉｖｅｒｓｉｔｙｆｏｒＮａｔｉｏｎａｌｉｔｉｅｓ（ＮａｔｕｒａｌＳｃｉｅｎｃｅＥｄｉｔｉｏｎ）　　　　　　　　　Ｄｅｃ．2010

收稿日期：2010－09－11．
基金项目：钦州学院科研课题 （2008ＸＪＫＹ－16Ｃ）．
作者简介：劳燕玲 （1974－ ）�女�博士研究生�讲师�主要从事土地资源管理的研究．

广西钦州市房地产价格增长趋势预测研究

劳燕玲1�2�李海波2

（1．中国地质大学 （武汉 ）资源学院�湖北 武汉430074；
2．钦州学院 资源与环境学院�广西 钦州535000）

摘要：从钦州市区位、房地产发展历史概况出发�采用定量与定性相结合的综合预测法�通过建立时间序列模
型和回归分析模型�将两种分析结果综合．再结合钦州市政治、经济、社会发展现状和趋势�综合预测分析钦州市未
来3年房地产价格趋势．
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1　研究区概况
1．1　区位概况

钦州地处祖国西南沿海�广西南部�位于北纬20°54′至22°41′�东经107°27′至109°56′之间．钦州市位于
南北钦防中心地带�城市定位为临海工业城市�目前大部分城镇人口集中在河西区域．截至2009年底�钦州
市总人口达到371．2万�城镇化率为35％．

从区位来看�钦州得天独厚�钦州为东南亚与大西南两个辐射扇面的轴心�是西南经济协作区最便捷的
出海口�市区距离首府南宁119ｋｍ�距北海99ｋｍ�距防城港63ｋｍ�是我国少有的集沿海、沿江、沿边于一体
的经济开发区�具有一市联五南 （大西南、东南亚、越南、南宁、海南 ）之称．但一直以来�钦州都未能将这种区
位优势演变为现实的经济优势．2008以来�钦州市迎来了前所未有的发展机遇．主要表现在一是 《广西北部
湾经济区发展规划》批准实施；二是商务部下发《关于确定第二批加工贸易梯度转移重点承接地的决定》�确
认钦州成为全国第二批加工贸易梯度转移重点承接地；三是国务院下文批准设立广西钦州保税港区�成为
中国第6个保税港区�也是西南地区第一个保税港区．随着广西北部湾经济区的进一步开放开发、钦州市保



税港区的封关运作、以及中国－东盟自由贸易区正式运行�钦州市的区位优势正在悄然向经济优势转变．

表1　钦州市房地产开发主要指标一览表
Ｔａｂ．1　ＫｅｙｉｎｄｅｘｏｆｒｅａｌｅｓｔａｔｅｅｘｐｌｏｉｔａｔｉｏｎｉｎＱｉｎｚｈｏｕ
年份 2004 2005 2006 2007 2008 2009

房地产开发投资额／亿元 5．1 15．79 12．65 23．1 33．13 39．2
房地产销售额／亿元 1．6 9．9 12．13 17．02 23．03 41．2
房地产销售面积／万ｍ2 13．84 65．42 75．73 80．7 90．3 146．9

1．2　钦州市房地产发展历史回顾
钦州市房地产的发展起步较晚�在2002年以前�钦州市还没有真正意义上的房地产�大量土地利用率

低、容量小的私人竹筒楼成为当时 “城市特色 ”．2002年钦州市房地产开发企业仅有6家�之后房地产业开始
缓慢发展�2005年以来�钦州市房地产业发展加速�随着《广西北部湾经济区发展规划》批准实施和钦州保税
港区的设立�房地产开发企业的大规模进驻�2008年底房地产开发企业达到了169家�房地产开发投资额、
销售额、销售面积都快速增加．特别是2009年�钦州市房地产业快速发展�根据《钦州市2009年国民经济和
社会发展计划执行情况与2010年国民经济和社会发展计划草案的报告》�2009年钦州市房地产开发投资
额、销售面积、销售额快速增长�达到历
史最高．
2　房地产价格影响因素分析

研究地区房地产价格趋势�须首先
分析房地产价格的影响因素�综合国内
外研究现状�房地产价格影响因素包括房地产自身因素和外部因素两大类�其中自身因素包括房地产本身
的实物状况、所处区位状况及权益状况三类�外部因素包括制度政策、经济、社会、国际国内形势及心理因素
等 ［1］．鉴于文章研究目标为地区房地产均价趋势�而非具体地段房地产价格�因此自身因素不在研究范围之
内．另一方面�外部因素又可以分为可量化和难以量化两大部分�可量化的主要包括经济因素�将重点予以
定量分析；难以量化的如制度政策、国际国内形势以及心理因素等�对定量预测分析结果有一定影响．
3　评价指标选取

根据房地产价格影响因素�在考虑数据资料可获得性和可靠性的基础上�将可定量的外部因素进行分
解�最终确定了地区生产总值、财政收入、城镇居民可支配收入、职工平均工资、固定资产投资额、房地产投
资额、房地产销售额、贷款利率八大指标�其中贷款利率是国家调节宏观经济的政策工具�在此属于政策因
素�又属于经济因素．

表2　钦州市房地产销售价格及指标数据一览表
Ｔａｂ．2　ＤａｔａｓｏｆｔｈｅｓａｌｅｐｒｉｃｅａｎｄｉｎｄｅｘｓｏｆｒｅａｌｅｓｔａｔｅｉｎＱｉｎｚｈｏｕ

指标 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
商品房平均销售价格／元／ｍ2 985 1155 1514 1602 2109 2550 2804
地区生产总值／亿元 155．33 171．25 205．52 245．21 303．87 343．8 396．4
财政收入／亿元 10．19 11．75 14．11 17．17 23．56 32 38．03
城镇居民可支配收入／元 7437 7922 8942 10041 12057 14106 15768
职工平均工资／元 9191 10352 11400 13036 15889 16797 18776
固定资产投资额／元 44．5 62．41 89．85 117．88 165．93 248．9 374．6
房地产投资额／亿元 1．63 5．1 15．79 12．65 23．1 33．13 39．2
房地产销售额／亿元 0．75 1．6 9．9 12．13 17．02 23．03 41．2
贷款利率／％ 5．31 5．58 5．58 6．12 7．47 5．31 5．31

　　　　注：数据来源：广西统计年鉴2004～2009；钦州市政府工作报告2010；广西统计信息网．

4　预测模型的建立
按照预测方法的不同�房地产价格预测可分为定性预测、定量预测、综合预测三种�其中综合预测法既

可以是定性与定量预测相结合�也可以是一种定量预测与另一种定量预测的综合．在此采用综合预测�即通
过时间序列和回归分析两种定量预测方法�再结合定性分析法�以提高预测的精度和可靠性 ［3］．
4．1　时间序列分析法

时间序列分析法是在占有过去的发展数据的基础上�根据事物的发展趋势一致性原理�以过去推断未
来的一种预测方法�时间序列分析法主要包括序时平均法�移动平均法�长期趋势法和季节预测法等 ［4－6］．考
虑到是对年度平均价格的预测�文章在此以长期趋势法对钦州市房地产建立预测模型．通过对2003～2009
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年广西钦州市商品房绝对价格的变化趋势模拟分析�发现指数模型拟合效果最好 （ｒ2＝0．9857）�其模拟效果
如图1所示．

图1　指数模型拟合效果图
Ｆｉｇ．1　Ｒｅｎｄｅｒｉｎｇｉｎｄｅｘｏｆｍｏｄｅｌｆｉｔ

表3　时间序列模型模拟值与实际值比较表 （单位：元／ｍ2）
Ｔａｂ．3　ＶａｌｕｅｓｏｆＴｉｍｅｓｅｒｉｅｓｍｏｄｅｌｃｏｍｐａｎｉｅｄｗｉｔｈｔｈｅａｃｔｕａｌｏｎｅ

年份 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
实际值 985 1155 1514 1602 2109 2550 2804 ／ ／ ／
模拟值 991 1187 1422 1703 2040 2444 2927 3507 4200 5031
误差／％ －0．6 －2．8 6．1 －6．3 3．3 4．2 －4．4

表4　回归模型模拟值与实际值比较表
Ｔａｂ．4　Ｖａｌｕｅｓｏｆｒｅｇｒｅｓｓｉｏｎｍｏｄｅｌｃｏｍｐａｎｉｅｄｗｉｔｈｔｈｅａｃｔｕａｌｏｎｅ

年份 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
实际值 985 1155 1514 1602 2109 2550 2804 ／ ／ ／
模拟值 1069 1174 1395 1632 2067 2510 2869 3319 3865 4488
误差／％ 8．6 1．7 －7．9 1．9 －2．0 －1．6 2．3

ｙ＝827．48×ｅ0．9857ｘ（ｒ2＝0．9857）
根据长期趋势法预测方程计算结果�检验

未来2003年以来的模拟值与实际值的误差情
况�可以看出�2003～2009年的实际值与模拟
值的误差相对较小�因此可以用此模型预测钦
州市未来3年的房地产价格趋势．
4．2　回归分析法

回归分析法是在掌握大量观察数据的基础

上�利用数理统计方法建立因变量与
自变量之间的回归关系函数表达式

（称回归方程式 ）的一种分析预测方
法 ［7］．根据回归分析自变量的多少�可
分为一元和多元回归两种类型�在此�
首先通过相关分析�建立多元线性回
归方程�并通过逐步回归寻求建立最优预测模型．

根据商品房销售价格及指标数据一览表资料�初步确立地区生产总值 （Ｘ1、亿元 ）、财政收入 （Ｘ2、亿元 ）、
城镇居民可支配收入 （Ｘ3、元 ）、职工平均工资 （Ｘ4、元 ）、固定资产投资额 （Ｘ5、亿元 ）、房地产投资额 （Ｘ6、亿
元 ）、房地产销售额 （Ｘ7、亿元 ）、贷款利率 （Ｘ8、％ ）等8个指标与商品房销售价格 （Ｙ、元／平方米 ）来做相关分
析和回归分析．

在置信度α＝0．01时�钦州市商品房销售价格Ｙ与Ｘ1、Ｘ2、Ｘ3、Ｘ4、Ｘ5、Ｘ6、Ｘ7的相关系数都在0．90以上
并通过检验�说明存在显著的相关关系．而Ｘ8没有通过置信度α＝0．05的检验�说明贷款利率与商品房价格
的相关程度较低�可以从商品房价格的影响因素中排除．通过ＳＰＳＳ数据统计分析软件对剩下的7个因子进
行逐步回归分析�在置信度为0．01时�剔除了除Ｘ3以外的6个因子．最后得到的最优方程为一元线性回归
方程：

Ｙ＝－536．9＋0．216Ｘ3
其中Ｙ为商品房销售价格 （元／平方米 ）�Ｘ3为城镇居民可支配收入 （元 ）．该模型表明城镇居民可支配收入
每增加1000元�钦州市商品房销售价格将上涨216元．根据ＳＰＳＳ模型检验�此回归方程确定系数为0．988�
反映出总体回归效果较好�同时Ｆ＝30．96＞Ｆ0．011．4 ＝21．2�表明回归方程置信度达0．01显著水平�另外�Ｔ检
验显著性概率为0．000�表明此回归方程是非常有效的．

通过对2003～2009钦州市城镇居民可支配收入来做预测分析�发现其逐年变动指数增长态势 ｙ＝
6189．9×ｅ0．1324ｘ（ｒ2＝0．9862）�据此预测出2010～2012年钦州市城镇居民人均可支配收入分别为17852、
20379、23264元�代入回归方程得钦州市未来3年的商品房销售价格模拟值．
4．3　定量预测结果综合

综合以上两种定量预测方法�时间序列分析法由于仅仅考虑价格变量与时间的关系�而忽略了对价格
影响因素的分析�虽然方法简单�但预测精度相对较差．而回归分析是一种因果分析法�既考虑了变量之间
因果的关系�同时又有对模型的检验�预测可信度较高 ［8］．鉴于以上分析�在此将两种结果分别赋予不同权
重加权平均．取2003～2008年误差绝对值倒数之比作为预测结果之权重之比�得出时间序列法的权重为0．
45�回归分析为0∙55�定量综合预测
结果如表4所示．
5　预测结果综合分析

房地产市场是一个典型的地区性

市场�地区性特征决定了房地产的发
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展趋势将主要受当地经济、社会的综合发展．20世纪80年代亚太地区的韩国、新加坡及中国台湾、香港经济
持续高速增长�不动产价格随之相应大幅度增长�特别是日本在二战后共出现三次地价暴涨�其重要原因就
是地区经济的迅速发展．可以预见�只要钦州市经济增长态势不变�钦州市未来房地产价格必将随经济增长
继续上扬．通过前面的定量分析发现�城镇居民可支配收入的提高对房地产价格趋势的影响最大�而城镇居
民可支配收入的提高除了分配环节的影响�更重要取决于地区经济的快速发展．ＧＤＰ作为一个国家或地区
一段时间内国民经济生产活动的总计量�从总体上反映了一个国家或地区经济活动的总规模、综合实力和
人民生活水平的高低程度�按可比价格计算�自2004年以来�钦州市经济一直保持高速发展势头�ＧＤＰ增长
率平均快于广西水平1．9个百分点�快于全国5．3个百分点．随着 《广西北部湾经济区发展规划》实施推进
和广西钦州保税港区的设立�以及钦州成为全国第二批加工贸易梯度转移重点承接地和中国东盟自由贸易
区的推进�钦州市的区位优势和政策优势正悄然向经济优势转变．

表5　定量分析综合预测值一览表 （单位：元／ｍ2）
Ｔａｂ．5　Ｃｏｍｐｒｅｈｅｎｓｉｖｅｐｒｅｄｉｃｔｉｖｅｖａｌｕｅｏｆｑｕａｎｔｉｔａｔｉｖｅａｎａｌｙｓｉｓ

年份 2010 2011 2012
时间序列分析 3507 4200 5031
回归分析 3319 3865 4488
定量分析综合预测值 3404 4016 4732

如果说经济的快速发展将促进提高地区房价的攀

升�那么金融危机的影响将通过影响经济的发展进一
步地区房地产业的发展．虽然金融危机缘起发达世界
的美国�但从2008年世界经济综合表现来看�金融危
机正从发达国家向发展中国家波及�并对实体经济造
成巨大的影响�钦州市作为广西北部湾经济区的重要
组成实体�其越来越高开放程度趋势必然将受到东盟经济体、华南经济区等的综合影响．由于房地产业是一
个资金密集型产业�其发展一方面受制于地区经济的发展�另一方面对金融机构的高度依赖�因此�如果世
界金融危机波及影响加重�将最终影响到钦州市未来房价的走向．但从钦州市2009年房地产市场的综合表
现 （商品房销售额增长79％�销售面积增长63％ ）来看�金融危机的影响已经减弱．
6　研究结论

2003～2009年广西钦州市商品房交易价格呈现指数增长态势；交易价格与钦州市城镇人均可支配收入
的相关度最大�回归模型表明城镇居民可支配收入每增加1000元�钦州市房地产销售价格将上涨216元．另
外�房地产市场会受到宏观经济形势的影响�文章的预测结果虽然受制于2008年以后世界金融危机的影响�
但此影响已被快速增长的市场需求所冲抵�并呈现出快速上升的发展趋势．
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