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Abstract: The housing problem, has been China the topic of ordinary people more attention. Can a 

lot of people will buy a room as the standard of success. In April 2014, according to data released 

China's 70 large and medium-sized cities housing prices fall month-on-month growth. Search to 

some relevant information through the network at the same time, consider the rationality of the 

indexes of the possibility of and access to information, choose a certain representative index, using 

the relevant statistical software for clustering analysis, and put forward corresponding to relevant 

policy now feasible opinions or Suggestions.  
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摘要：房价问题，一直是中国普通老百姓比

较关注的话题。很多人将能否买的起房当作

成功的标准。从2014年4月公布的相关数据

来看，中国70个大中城市的房价环比增速有

所回落。同时通过网络搜索到一些相关的资

料，考虑到指标的合理性以及获得资料的可

能性，选择具有一定代表性的数据指标，运

用相关的统计软件对其进行聚类的分析，并

对现在有关的政策提出相应的可行的意见

或者建议。 
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一、引言 

 房价最开始上涨是从2009年初从北上广

等一线城市开始的，在当年的第一季度末国

家采取相应的措施对房价进行了宏观调控

使得房价得到了控制。但是从2010年的第三

季度初起，房价上涨的趋势在二三线城市蔓

延，此后的一段时间国家一直在密集的出台

相关的措施希望能够控制房价过快的增长。

但是直到目前房价仍然处于一个相对不合

理的位置。造成房价上涨的原因有很多，我

认为主要有一下几个方面的原因： 

 海外量化宽松货币政策 

 以美国为首的西方国家在2010年年初以来

为了应对持续低迷的经济使其能够早日摆

脱经济危机的影响。开始采取量化宽松货币

政策。这种政策出现的影响就是世界交易货

币的贬值使得以美元计价的大量商品价格

普遍上扬。房地产作为一种具有投资品属性

的特别商品也得到了资金的追捧。在我国香

港以及澳门地区由于港澳汇率是盯住美元

而非大陆的人民币的。所以在货币政策选择

上没有太多独立性不能及时跟随内地变化，

在美元贬值的同时港币等交易货币也出现

了贬值；另一原因就是由于资金看多人民币

资金进入香港较为明显，使得香港住宅的销

售均价近些年也达到了自20世纪末年东亚

金融危机以来的新高。正是由于这一系列的

海外的量化宽松政策造成我国目前面临着

输入性通货膨胀，居民消费指数继续走高。

此外，目前人民币仍面临较大升值压力。这

两方面对于房价增长都是正向的。资金为保

值需要投向房地产行业。人民币的升值的预

期也使海外各路资金购买人民币资产。 

  供求关系 

  从供给与需求的关系来看数据来看，2013

年1月到12月份销售投资比在0.95左右波

动，销售的资金与投资资金能够基本持平。

商品房新开工的面积与销售面积比以及竣

工面积与销售面积比这两个数据自2013年

以来处于逐步下降态势。从整体上来看，

2013年房地产供求关系基本稳定，房地产呈

现的总体态势就是供给超过需求。因此，到

近段时间为止引发此轮房价上涨的原因不
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再是以前的整体供求失衡，而是投资需求上

涨。 

  土地成本 

 从供给角度来看，土地成本以及资金成本

而建筑成本对于开发商来说波动不大，这也

是开发商们主要关注的一点。造成房地产市

场有效供应不足的原因并不是土地供应不

够而是来自于开发商的囤地。据国土部公

告，2013年全国地方政府在土地利用管理方

面存在2万多个问题。其中，全国34个城市、

2147公顷土地违法违规办理审批手续，征地

补偿安置政策落实不到位，14个城市拖欠征

地补偿安置费用19.82亿元。 在实际的土地

出让方面增长较快并且许多城市在2013年

土地出让方面都有所加码。因此不是土地出

让不足造成的房价上涨.更多的原因来自于

许多已出让的土地未被开发。此外，土地出

让的结构不合理，城区内供给逐渐减少，城

郊外土地供应占绝对比重。 

  国家相关政策未落实到位 

  自2009年房价大幅度上涨以来，国家就连

续密集出台了一系列的调控措施希望借此

来稳定房地产市场。可是从落实的情况来

看，结果并未达预期。2013年“国务院办公

厅关于促进房地产市场平稳健康发展的通

知（简称通知）”的出台曾让不少人看到了

房价降温的希望，“通知”要求普通商品房

要实现有效的供给，要求地方政府大量推

地，使地王现象得到有效的遏制。“通知”

同时也对销售办法的管理作了明确的要求。

“要能结合当地实际，合理确定商品住房项

目预售许可的最低规模，不得分层、分单元

办理预售许可。已取得预售许可的房地产开

放商企业，要一次性公开所有房源，严格按

照申报价格，明码标价对外销售。”可是在

这样严格的要求之下，全国多数地方仍然未

能达到中央的预期，甚至离预期越来越远。 

二、影响房价水平的指标选择 

对我国各地区的房价问题进行分析，指标的

选择具有决定性的意义。查阅相关的资料，

我认为影响房价水平的指标具体有：GDP

总量，居民家庭人均可支配收入，房价收入

比，人均GDP。 

 

 1、GDP总量 

 GDP是国内生产总值的英文简称。它是对

一个国家（地区）在核算期内所有常住单位

生产的最终产品的总量的度量，是衡量一个

国家（地区）经济状况的重要指标。近年来，

我国的房地产经济出现了新一轮的繁荣期，

房价持续上涨，这在相当大的程度上是由我

国经济的持续高速发展带动的。我国近些年

的GDP的增速一直稳定在7.8%左右，房价

上涨的速度也相应的稳定在5%左右。查阅

并分析相关的数据我们可以知道：房地产与

国民经济有着十分密切的关系，其具体关系

为国民经济的发展会带动或者制约当地房

地产的发展，房地产又促进或者带动了当地

经济的发展。因此，文章将GDP作为一个重

要指标来分析GDP对房价的拉动影响。 

2、居民家庭人均可支配收入 

居民家庭人均可支配收入是指家庭全部收

入中，可用于支付生活费用的收入。人均可

支配收入是按家庭全部人口计算的平均每

人的生活费收入。人们能够理解接受这样的

一种观念，那就是收入高的地方房价高。所

以，房价的高低也与当地居民家庭的人均可

支配收入有着密切的联系，因此，将居民家

庭人均可支配收入作为分析房价的一个指

标是很有必要的。 

 

3、房价收入比 

“房价收入比”的具体解释为“居住单元的

中等自由市场价格与中等家庭年收入之

比”。国内有很多的相关学者将其定义为“居

民收入与房价水平之间的比例”。房价收入

比是目前全球许多国家在分析房地产市场

时的一个重要指标。通过合理的计算房价收

入比，可以对市场的运行有准确的了解，同

时也可以帮助人民决定合理的房产消费方

式，在房地产市场中“租”以及“买”都是

合理的消费方式。根据房价收入比来选择房

价的消费方式才是合理的消费方式，所以此

处将房价收入比作为分析的一个指标 

4、人均GDP 

人均GDP是一个考虑了人口因素的指标，如

果我们仅仅只考虑地方的GDP的总收入，而

忽略当地的人口数量，这样的分析得出的结

论会缺乏一定的准确性。因此，在选定当地

GDP总收入作为分析的一个指标时，也同时
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将人均的GDP纳入分析参考的范围，从而兼

顾经济发展与社会人口发展，对研究我国各

省市房价是很有必要的。 

三、  我国 31省市房价问题的聚类分析 

根据上面的描述，我们可以对表1进行运算

数据标准化的处理（公式为：（变量—期望）

/标准差），得到表2。对表1的数据进行标

准化的处理是为了能对不同纲不同数量级

的数据放在一起对比。对表2进行标准化的

数据进行聚类分析得出表3，然后得出相关

的结论。 

表1 

                                              
 
 
 
 
 
 
 
 
 

表2 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

272



表3 

 
由以上的聚类分析可知，我国目前的房价总

体是趋于稳定的，是比较合理的。 

 第一，房价最合理的省市是天津，尽管天

津全市的GDP不高，但是由于人口等原因，

天津市的人均GDP及个人可支配的收入都

是很高的，而且天津的房价收入比处在全国

的平均数之下。 

 第二，广西、贵州、云南、西藏等地区虽

然经济不发达，但是房价收入比的值较低，

可以发现，这些省市的房价还是比较合理

的。究其原因，还是当地人口相对较少造成

的，在经济不发达的情况下，房价的收入比

并不高。 

 第三，北京、上海、江苏、广东、海南、

浙江、福建等省市的房价是不合理的，虽然

这些省市的GDP的总量、人均GDP的排名比

较靠前，但是房价收入值较高，这些城市有

一个很明显的特点就是沿海城市，沿海城市

外来人口较多的涌入也是造成房价升高的

一个原因。同时有些开发商过度开发高档房

的现象也导致了房价的升高。 

 第四，湖北、湖南、重庆、山西、吉林等

地的房价处在一个中等位置，这些省市无论

是GDP的总量还是人均GDP以及个人可支

配收入都处在全国中等的位置，所以这些地

方的房价处在全国的中等位置也是可以理

解的。 

四、对策建议 

针对中国的当家的房价问题，可以有多种的

政策选择。 

第一，要明确清楚宏观调控的方向，宏观调

控政策的方向一般有3种，即紧缩政策，扩

张政策，中性政策。要采取什么政策这要根

据我国的不同时期的不同问题来决定。 

第二，区别对待。我国地域辽阔，东、中、

西部经济发展进度不尽相同，每个地区的问

题都不完全一样。因此，宏观政策的调控要

根据当地的具体情况作分析，不能全国都使

用一个标准。 

第三，当地政府加大对当地房地产市场的干

预，严格落实国家的相关政策，对开发规模

过大。空置房较多的地区，当地政府应该采

取相应的措施来空置供给，减少空置。对于

房价上升过快、价格结构不平衡的地区，应

该指导开发低价位的房，降低开发价格，抑

制房价过快上涨。 
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