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基于稀疏主成分的房地产市场发展分析

—
以北京为例

刘 超
,

吴丹丹
,

齐嘉悦
臼匕京航空航天大学数学与系统科学学院 数学

、

信息与行为教育部重点实验室
,

北京 ���� � �

摘 要 �采用稀疏主成分分析
,

对房地产市场发展的综合评价进行 了探讨
,

并且 以北京市房地产发展为例进行了

分析
。

研究结果表明
�

���相比于主成分分析
,

稀疏主成分分析法更适合进行房地产市场综合评价
。

�� �基于该方法得到

的结果基本符合市场 的实际情况
,

更利 于宏观调控
,

以保证房地产市场的健康有序发展
。
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近年来
,

随着房地产市场的繁荣发展
,

房价持续走高
,

往 的相关性
,

而基于主成分分析 沪�
��  ! �

� 刀, ��
� �� � � �

�� ��’

往成为地区经济发展的重要支柱产业
,

这在北京尤其显著
。

简称 �
明 的综合评价能够有效解决以上问题

,

其优点在于 �

越来越多的人开始关注房地产发展的影响因素
,

房地产业内 �� 它能基于数据分析客观的确定权重
,

而且反映指标之间

部结构的合理性等等问题
。

而对房地产市场发展进行综合评 的内在结构关系 � 切 它能有效地剔除不相关指标的影响 �

价
,

不仅可 以把握房地产市场发展状况
,

而且也可以为政府 �� 它得出的综合指标 �主成州 之间相互独立
,

不仅使指标

的宏观调控提供依据
。

然而
,

由于影响房地产市场发展的因 数量大大减少
,

节省了指标收集的成本
。

素众多
,

而且都具有很强的相关性
,

因此在进行实证研究的 然而
,

主成分分析存在一些不足之处
。

其中典型的问

时候可 能会遇到两个方面的问题 � 一是所考虑的因素不全 题是
,

很 多时候 主成分难 以解释
,

这使得 主成分处 理某

面
,

不能涵盖造成房地产市场长期波动的所有因素 � 二是如 些实际问题时
,

比如 用该方法做综合评价
,

往往只能给

果考虑指标过多
,

这些指标之间同时存在相关性
,

也会增加 出数据的统计解 释
,

而很难给出对应的实际意义上的解

对问题分析的复杂性
。

释
。

为了使 主成分易于解释
,

统计学家进行了深入研究
。

本文采用稀疏主成分分析方法
,

对房地产市场发展综 其 中代表性的方法是使主成分的载荷产 生稀疏解
,

从而

合评价进行了探讨
,

并且以北京市房地产发展 � � �  一� �  � 增强 可解释性
。

年的相关数据
,

分析 了北京房地产市场的整体发展情况
,

典型的算法是 � � � 位�� 口提出的稀疏主成分分析 ��� �� ��

并根据稀疏主成分表达式分析了影响房地产发展水平变 �

�
�� �� �

� �� ��
��� � � � �� 

�� ,

简称 �� �囚
,

主要思想是 � 寻

动的原 因
。

找一个已经做过 ��渔 的回归优化框架
。

而且
,

回 归框架

研究结果表明
,

使用稀疏主成分分析法进行房地产市场 应该通过应用 ��
� �� �� �� �� !∀ 公惩罚而允许直接修正

,

这

综合评价是合适的
。

而且基于该方法对房地产市场发展状况 样就 可 以得到稀 疏的得分
。

这 样 �� �渔 不仅达 到 了 有

进行分析的结果基本符合市场的实际情况
。

政府可以根据分 效 降维的 目的
,

而且很大程 度上简化 了 主成分 的解释
,

析出的影响房地产市场发展因素进行有效的宏观调控
,

以保 使提取的主成分往往能对应于某些实际的含义
,

便于后

证房地产市场的健康有序发展
。

续应用
。

一
、

模型与方法 , 牲

黑咒馨雾翼紧霎�翼髦乳攫纂橇
由于影响房地产市场发展的因素众多

,

而且都具有很强 疏
,

从而更清晰的揭示出数据的内在结构
,

显示出比 � �渔 更
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强大的优势
。

而且
,

与 ��渔 方法相比较
,

�� �渔 中稀疏的载荷

可以有效避免指标重叠信息
,

从而更好的降维
,

使得评价结

果更加真实可靠
。

本文的研究思路是通过 �� �八 这种改进的主成分方法
,

对各种影响因素进行综合整体考虑
,

以反映房地产市场的整

体发展情况
,

并根据主成分表达式分析其变动原因
。

二
、

变量与数据

�一 变量

一个地区的房地产市场发展往往受到多方面因素的影

响
。

主要包括 � �� 地区规模与经济发展水平
。

通常
,

地区规模

越大
,

对房地产的需求也越大
,

因为更多的购房者会带动房

地产业发展
。

另外
,

房地产市场的发展与地区经济发展水平

具有很强的相关关系
。

� 房地产市场自身的活跃程度
。

这主

要体现在房地产企业的数量
,

房地产建筑面积的变动情况
。

�� 对房地产的需求
。

主要体现为购房者的收入水平
,

即对房

地产的有效支付能力
。

�� 金融业等其他相关条件
。

金融业提

供的资金支持对房地产市场发展有着重要作用
。

其中
,

中长

期贷款与房地产开发有密切关系
,

可以反映金融业对房地产

市场发展的影响程度
。

基于以上的讨论
,

本文选择以下指标 �

表 � 指标体系

皿�习 样本和数据来源

根据影响房地产市场发展的主要 因素
,

考虑到数据的可

得性和完整性
,

选择数据时间范围为 �� �  !  �� 年
,

均来源

于《北京统计年鉴》�限于篇幅
,

这里没有给出原始数据
。

三
、

实证分析

根据样本的相关系数矩阵可知
,

指标彼此之间相关性非

常强
。

稀疏主成分分析的结果 沉表 � 和表 ��
。

为了对比
,

同

时给出了主成分分析的结果
。

表 � 稀疏主成分和主成分分析的方差贡献率

����� �� 渔渔 �� 渔渔

������    ��!!! � ∀∀∀ �###

方方差的贡献率 ��   � �
�

��� �
�

��� � �
�

��� �
�

���

累累积方差贡献率 ��   � �
�

��� �  
�

��� �  
�

��� �  
�

���

主主成分的权重 ��   � �
�

��� �
�

��� ��
�

��� �
�

���

表 � 稀疏主成分和主成分分析的载荷表

变变量名名 ��� 渔渔 �� 渔渔

������   ��!!! � ∀∀∀ �###

��� � �忆元元
� ��� �

�

��     
�

�����  
�

��     
�

�� ���

常常住人口 厉为为 ���� �
�

��    !!! ∀
�

��   !
�

�� ���

房房地产开发投资忆元元 ���� �
�

�� ���    !
�

�� ���  
�

��   

住住宅开发投资忆元元 ���� �
�

��    !!! ∀
�

��    !
�

�����

房房地产开发企业个数 州州 ���� �
�

��    !!! ∀
�

��    !
�

� � ���

商商品房施工面积厉平方米米 ���� �
�

��    !!! ∀
�

��    一 �
�

��   

商商品房竣工面积厉平方米米 ���� �
�

��    一 �
�

��   �
�

��   一 �
�

�����

住住宅竣工面积 厉平方米米 ���� �
�

��    一 �
�

�����  
�

��   一 �
�

�� ���

当当年商品房新开工面积 厉平方米米 ���� �
�

�� ��� 一 �
�

��    �
�

��   一 �
�

� �    

商商品房销售面积厉平方米米
� � ���  

�

��    一 �
�

��    !
�

��   一 �
�

��   

商商品房销售额忆元元
� � ��� �

�

��    !!! ∀
�

��    !
�

�� ���

人人均可支配收入 �元元 � ����  
�

��    !!! ∀
�

��    !
�

�� ���

中中长期贷款余额厉元元
� ����  

�

��    !
�

� � ��� �
�

��   !
�

�����

可以看出
,

�� � 八 提取具有较强的综合作用
。

前两个成分的

累积贡献率达到 ��
�

�� ,

基本可以认为代表了所选指标的绝大

部分信息
。

因此对这两个稀疏主成分进行分析
,

可以较好的反映

北京市房地产市场的整体发展情况以及历史变化趋势
。

而且
,

影

响房地产市场发展的因素作用较平均
。

其中
,

�� � 八 的第一稀疏

主成分的载荷系数非常接近
,

一种可能的解释是北京市房地产

市场在不同的时期
,

受到某一因素的影响较多
,

而从长期来看这

些因素的影响比较平均
。

从第二稀疏主成分可以看出
,

中长期贷

款余额对房地产市场发展的影响更重要一些
,

这与目前中国房

地产市场发展与金融行业紧密联系的现状是吻合的
。

��� 一



值得注意的是
,

��八 的前两个主成分的累积贡献率达到

��
�

��
,

高于 ��
以 的 ��

�

��
,

但是
,

��以 的结果更易于解释
,

更准确地反映了数据的内在结构
,

因为 � �八 的第二主成分

难以明确看出这种现象中长期贷款余额对房地产市场发展

趋势的突出影响
。

进一步构建综合得分考察北京房地产市场发展的历史

变化趋势
,

计算公式如下 �

� �一�乡 � �
� � � 十 �

�

��  � � � 
,

� �一 �
�

� � � � �十 �
�

�� � ��

其中
,

权重等于方差贡献率除以两个主成分的累积方差

贡献率沉上页表 力
。

图 � 房地产市场发展趋势图

从图 � 可以看出
,

北京市房地产市场基本上保持了稳定

发展
,

而且呈现出快速增长趋势
。

同时
,

综合得分和第一稀疏

主成分得分的趋势基本一致
,

这表明各种影响因素对房地产

市场的影响从长期来看比较平均
。

但是
,

综合得分和第一稀

疏主成分得分的趋势是不完全一致
,

这是由于第二稀疏主成

分发挥了作用
。

这可以从上页表 � 中看出
,

去掉载荷为 � 的

部分
,

可以发现
,

� �团 〕
不口中长期贷款余额对综合得分的影响

是正向的
,

其中
,

中长期贷款余额的影响更大
。

而商品房竣工

面积
、

住宅竣工面积
、

当年商品房新开工面积
、

商品房销售面

积对综合得分的影响是负向的
。

这个结论可 以从综合得分与

�� 个 轻过标准化处理后的 指标的对比中得到验证
。

这表

明得到的综合得分确实反映了房地产市场的发展状况
,

而

且
,

它的变化趋势也可 以揭示出其他各种经济指标的发展变

化趋势
,

这主要是通过稀疏载荷得以实现的
。

四
、

结论

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
,

本文采用稀疏主成分分析对房地产市场发展

状况进行了综合评价
。

通过分析可以看出
,

使用稀疏主成分分

析法对房地产市场发展状况进行分析的结果基本符合市场

的实际情况
。

政府可以根据分析出的影响房地产市场发展因

素进行有效的宏观调控
,

以保证房地产市场的健康有序发展
。

实证分析也表明 了使用稀疏主成分分析法进行房地产

市场综合评价是合适的
。

该方法不仅与运用 主成分法分析的

结果基本一致
,

而且根据载荷的稀疏
,

我们可 以更明确的分

析反映房地产市场发展的综合得分与相关因素之间的变动

关系
。

因此
,

与主成分分析相比
,

稀疏主成分分析不仅进行定

量描述
,

而且挖掘出更多具有价值的信息
。
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