
编者按 在数学建模过程中, 常常需要确定一个变量依存于另一个或更多的变量的关系, 即函数。但实际上确定函数的形

式( 线性形式、乘法形式、幂指形式或其它形式) 时往往没有先验的依据, 只能在收集的实际数据的基础上对若干合乎理论的

形式进行试验, 从中选择一个最能拟合有关数据, 即最能反映实际问题的函数形式。数学拟合方法已被广泛应用, 笔者应用

该方法对兰州市商品住房价格趋势进行了预测, 相信对数学拟合方法在农业上应用有所借鉴。
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摘要  房地产业是国民经济的支柱产业 ,它对保持国民经济持续、健康、快速发展起到了重要作用。商品住宅是房地产业的一个重要组
成部分, 对房地产业有着很大的影响。对兰州市商品住宅的市场价格进行了分析 , 探讨了兰州市商品住宅市场价格的影响因素 , 利用数
学模型对其趋势做出预测 , 并进行了分析。
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  近年来 , 随着国家一系列调控政策的出台 , 我国的房地

产市场尤其是以北京、上海、杭州、深圳等地为代表的商品住

房价格发生了较大幅度的振荡, 引起人们的观望态势———中

国楼价将趋向何方。而地处西部的人们对这次全国房地产

市场的变动表现出极大的热情, 笔者结合兰州市房地产市场

现状对其商品住宅价格变动趋势做出分析。

1  兰州市房地产市场现状

随着兰州市社会经济的快速发展及城镇住房制度改革

的不断深化 , 个人购房已成为市场交易的主流 , 进而引发了

房地产需求的增加, 拉动了兰州市房地产市场快速发展 ,

2004 年增速达到历史最高点 ,2005 年受国家宏观经济政策的

调整开始降温。新政实施以来, 兰州市房地产市场现状总体

表现为: 受宏观调控的影响, 商品房新开工面积不足 , 供应能

力下降 ; 当年竣工房屋销售旺盛; 空置1 ～3 年以上积压房由

于性价比不尽合理, 销售压力较大, 空置面积大幅增长; 消费

市场观望气氛浓厚。从全市需求分析, 国家宏观政策的适度

调控有效遏制了房地产业近年来的高速增长, 目前房地产市

场更加趋于理性、健康发展。

2  兰州市房地产市场的特点

2 .1  市场需求偏大 目前兰州市房地产市场的供求已由前

些年的需求不足, 转变为阶段性、结构性需求过度扩张。市

场调查表明, 选择住宅总面积在80 ～100 m2 的占68 .60 % ; 选

择在1～3 年内购买住宅的占65 .12 % ; 选择购买现房或半年

左右期房的占77 .91 % , 选择购买二手房的比例较小。目前 ,

有55 .81 % 的家庭人均居住面积在8 ～15 m2 , 反映出人均居

住面积相对偏小, 因此, 居民对购房需求很大。同时随着近

年城市建设步伐的加快 , 一些地方拆迁规模加大, 带来被动

性住房需求上升, 在一定程度上刺激了需求的上升。

2 .2 市场供应结构不合理, 供求矛盾突出  商品房市场中 ,

非住宅开发比例偏大 , 空置面积上升。兰州市商品住宅供应

中, 中低价位、中小套型住宅供应比例偏低, 建筑面积100

m2/ 套以上的占总量过大, 同消费者的需求有一定差距 , 供求
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信息不对称, 加剧了供求矛盾。

2 .3 房地产价格上涨过快 由于受建筑材料、土地价格上

涨及住宅产品质量的日益提高等因素的影响, 近年来商品房

价格持续上涨达20 % 以上。

2 .4 消费主体发生转变, 市民住房消费观念发生较大转变

 随着房改的逐步深化, 兰州市住房消费已由过去的集团消

费占主导转向个人消费占主导, 个人购房比例明显提高。同

时, 在国家金融政策的支持下, 市民的消费观念已由攒钱买

房转变为贷款买房, 按揭购房逐渐成为住房消费的主流, 在

一定程度上刺激了需求的增长。

2 .5  消费者对住房供应要求逐步发生转变 以前人们购房

除价格因素外主要考虑在地理位置上要求市中心、在布局上

大多数选择两室一厅, 而很少考虑环境因素、小区绿化、物业

管理等。现在人们对住房的选择逐步将住房环境、绿化、采

光、物业管理作为重要选择因素, 在住房地理位置的选择也

已由追求市区逐步向追求城郊住宅小区转变。在房型选择

上逐步由经济、实用型向舒适、享受型转变。

3  兰州商品住宅价格趋势分析

3 .1 近年兰州市商品住宅价格情况  调查整理出1998 ～

2006 年兰州市和城关区、七里河区、安宁区、西固区四个具有

代表性区域的区商品住宅均价( 表1、图1)

  表1 1998～2006 年兰州市及其四区商品住宅历年价格表 元/ m2

年份 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

兰州市 1 280 1 374 1 466 1 526 1 684 1 857 2 282 2 495 2 580

城关区 1 620 1 772 1 891 1 970 2 070 2 144 2 568 2 660 2 782

七里河区 1 480 1 570 1 663 1 722 1 890 1 992 2 337 2 460 2 576

安宁区 988 1 020 1 100 1 150 1 374 1 700 2 156 2 445 2 564

西固区 1 030 1 130 1 210 1 262 1 402 1 592 2067 2 315 2 442

3 .2 兰州市商品住宅价格趋势预测 结合调查数据, 利用

数学拟合方法来预测兰州市及其四区的房价, 并观察分析其

走势, 表现出明显的直线趋势。采用房地产长期趋势法建立

数学模型: Y= a + bX

式中, Y 为各期的房价( 元) , X 为时间( 年) , 利用最小二乘法

来确定 a 、b , 其中 a = ∑Y/ N , b = ∑XY/ ∑X2 ,( N 为时间序
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数的项数) 。带入表1 数值得: a = ∑Y/ N = 1 838 .22 , b = ∑

XY/ ∑X2 = 175 .43 。

描述这类房地产价格变动长期趋势的具体方程为:

Y= a + bX= 1 838 .22 + 175 .43 X

根据此方程式预测兰州房地产市场2007 年的价格为:

Y2007 = 1 838 .22 + 175 .43 ×5 = 2 715( 元/ m2)

则兰州市2008 年的价格为 : Y2008 = 2 891( 元/ m2)

通过对趋势值与实际值相对误差和绝对误差的分析, 均

在误差要求的范围之内 , 说明模型的模拟和预测情况良好。

根据以上方法和步骤来算出各区2007 和2008 年的房价由模

型和数据可以得出各区2007 年的房价( 元/ m2) :

Y1 = 288 6 , Y2 = 268 8 , Y3 = 271 4 , Y4 = 254 3( Y1 、Y2 、Y3 、

Y4 分别代表城关区、七里河区、安宁区、西固区) ;2008 年各区

的房价为( 元/ m2) :

Y11 = 3 030 , Y22 = 2 832 , Y33 = 2 935 , Y44 = 2 731。

图1 1998～2006 年兰州市四区房价趋势

3 .3 预测结果分析

3 .3 .1 从总体预测来看 , 兰州市房价涨幅变小 , 房价将平稳

增长。2005 年以来国家出台的一系列调控措施, 其政策效果

将在2007 年继续显现。根据2005 和2006 年房地产新开工面

积、房地产空置面积和销售面积判断,2007 年商品房供给

量将不会大幅增加。同时随着房地产市场供求关系趋于理

性和房地产市场结构进一步改善 ,2007 年兰州市房地产价格

将在2006 年的基础上稳中略涨。

3 .3 .2 宏观调控有效抑制了兰州市房价上涨。兰州市2003

～2006 年的商品房平均销售价格分别为1 857 、2 282 、2 495 和

2 580 元/ m2 , 增幅分别为10 .27 % 、22 .87 % 、9 .3 % 和3 .4 % 。

由此可见, 兰州市房地产价格增速过快的现象有所缓解, 房

价将进入稳步的小幅上涨阶段。

3 .3 .3 兰州市四区房价分析。从预测结果可知, 城关区因

地处城市中心区域, 房价一直高居四区之首; 其次是七里河

区, 因紧连城关区 , 又是通往安宁区和西固区的中间站, 所以

房价居次; 安宁区房价前期变化不大, 由于兰州市新城区的

规划, 这里将成为新的商业区, 加上环境较好, 高校较多 , 因

此, 近年房价一路上升; 西固区地理位置靠西 , 功能划分上为

工业区, 区内集中了多家工业企业, 居住环境相对较差, 房价

一直较低。从房价分析看, 城关区还将一路领先, 安宁新城

区崛起 , 七里河区潜力也较大 , 西固区也有一定的增长。

4  结论

综上所述 , 由于房价影响因素的变化和国家宏观调控的

作用, 商品房供应结构性矛盾得到调整 , 中低价普通商品住

宅和经济适用住房供应量增加, 随着土地市场的透明化、房

地产经营环境的优化及购房者的理性化, 市场已从狂热趋于

相对稳定。近年内兰州市商品住宅的价格将进入稳步的小

幅上涨阶段, 房价基本趋向稳定。
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图2 优化后的土地利用规划环境影响评价体系

4  结论与建议

为了构建科学的土地利用规划环境影响评价体系 , 首先

要解决的是土地利用规划体系本身的完善和整合。笔者针

对我国目前整个规划体系所存在的问题, 为在整个规划体系

规划框架上完善土地利用规划提出了以下几点建议:

(1) 我国土地利用规划是按行政区划编制的, 这样的规

划层次与行政区划层次完全对应 , 有利于规划的编制 , 但是

对于一些经济、社会、文化紧密融合在一起的跨行政区的区

域共同体, 如苏南、长江三角洲、珠江三角洲、渤海湾等地区

不利, 因此很有必要打破行政区的限制进行区域规划。

(2) 从本质上看, 区域规划、土地利用规划、城市规划等

都属于空间规划的范畴 , 可将其统一到空间规划体系中来 ,

在县( 市) 级别以上的范围编制区域规划, 把土地利用规划和

城市规划作为区域规划的专项规划进行编制和协调[ 6] 。
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