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房地产周期波动的统计探究

■赵升平

[ 保利置业集团（上海）投资有限公司，上海，200120]

本文分析了房地产周期的类型和特点，梳理总

结房地产周期波动的影响因素，再运用统计学相关

原理确定影响房地产周期波动的关键因素，为房地

产周期的预示和判断提供参考方向。

一、房地产周期的类型和特点

与房地产周期有关的概念是经济周期理论中的

重要组成部分。对房地产周期类型的划分有多种不

同的方式，目前行业内普遍认可和接受的房地产周

期划分方式主要有：第一，根据区域进行划分；第二，

根据房地产的类别和用途进行划分 ；第三，根据房

地产的经营类别进行划分 ；第四，根据经济增长率

进行划分 ；第五，根据时间的长短进行划分。各种

划分类型的特点如表 1 所示。

一般情况下，房地产在一个周期内可分为收缩

和扩张两个过程，收缩和扩张两个过程内又可细分

为复苏和增长、繁荣、危机和衰退及萧条四个阶段。

危机和衰退、萧条构成了房地产周期的收缩阶段，

复苏和增长、繁荣构成了房地产周期的扩张阶段。

房地产的周期由收缩进入扩张时，会出现市场运营

阶段的最低拐点——波谷 ；房地产的周期由扩张进

入收缩时，会出现市场运营阶段的最高拐点——波

峰。如此循环往复，形成了房地产市场的各个阶段

与对应周期。

依照图 1 所示，房地产的运行周期呈现出一定

的波动变化，在其波动的范围内，重要的周期时间

节点主要有 4 个，即波峰顶点——a 点、进入萧条

的转折点——b 点、波谷底点——c 点、进入繁荣

扩张的转折点——d 点。再根据 4 个关键时间节点

认定 a 点与 b 点之间的时期属于衰退期，b 点与 c

点之间的时期属于萧条期，c 点与 d 点之间的时期

属于复苏期，d 点与 a 点之间的时期属于繁荣期。

划分类型 特点

按照区域进行划分

（1）依照我国各区域经济发展水平的不同，一是按照经济发达区域（东南沿海城市）进行

划分，二是按照经济较发达区域（中东部城市）进行划分，

三是按照经济较落后区域（西部城市）；

（2）北京、上海、广州等城市，可以按照城市内的行政区划（即区、县）的位置划分为

主城区、周边区县、试验区等进行划分；

（3）不同地区经济发展水平的差异，会导致房价、房产需求出现较大、较快的变化，因而

根据区域进行划分在我国房地产市场中的认可度较高。

按照房产类别和用途进行划分
普通的住宅、工业厂房、城市写字楼、商业建筑、存储仓库等房产类别的不同，以及用途的

不同都会呈现不同的房产周期性。

按照房产经营

类别进行划分

房产在经营的类别上分为销售和租赁，因而房产的周期亦可划分为销售房产周期和租赁

房产周期。

按照经济周期

进行划分

经济增长的周期呈现“古典周期”、“增长周期”的变化特点，房地产的周期也会随着

经济周期的变化而出现相应变化。

按照时间的长短

进行划分
在房地产市场内，一般将40个月以内视为短周期；将9-10年视为中周期；将15-25年视为长周期。

表 1 房地产周期类型划分的特点

图 1 房地产周期各阶段示意图
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二、房地产呈现周期变化的影响因素

目前业界普遍认为影响房地产周期波动的主要

因素有内在因素和外在因素、直接因素和间接因素。

本文采用层面分析法，将这些影响因素划分为房地

产周期核心因素、房地产行业市场特有因素及国家

的社会经济宏观因素，每一种类型的因素内容详见

图 2。

由图 2 可以清楚地认识到，对房地产周期变化

影响最大、最核心的因素是房地产市场面临的需求

量和供给量，而房地产业市场存在的特有因素和社

会经济宏观因素均属于间接因素。

（一）房地产市场的需求与供给

从宏观层面看，在一定的时期内整个社会对房

地产的需求总和视为房地产市场需求 ；从微观层面

看，房地产的市场需求是指消费者愿意在某一时期

接受某一交易价格并且完成房地产交易。通常情况

下，普通消费者购买房地产的意愿与房地产价格成

反比，与自身的需求和收入成正比。

从宏观层面看 , 供给是房地产开发商在某一社

会时期能够向全社会提供的房地产成品总数量 ；从

微观层面看 , 供给是房地产开发商在某一社会时期

愿意按照某一价格水平达成房产租赁或交易的成品

总数量。

（二）房地产市场运行的特征与行为

房地产市场运行的特征与行为主要是看有无出

现投机活动，或者是有无出现投机者所预期的市场

价格。投机市场价和投机活动的出现，会对房地产

的需求和供给产生直接影响。特别是当市场上的投

机者认为市场预期价格将会高于没有投机活动时的

价格时，出于买进有利的投资考虑，投机者会采取

较大数量的房地产购进措施，从而抬高市场需求量；

若是市场上的投机者认为市场实际价格将会高于市

场预期价格，那么为了获得直接利益，又会以市场

实际价格将存量快速售出，从而增加市场的供给量。

由此可见，房地产市场上的投机者行为对房地产周

期的影响较大，会直接影响房地产市场的供求关系。

（三） 影响房地产市场的社会经济因素

影响房地产周期变化的社会经济因素来自方方

面面。政策因素主要集中于财政政策、金融政策、

产业政策三个政策领域 ；经济因素主要集中于国家

经济增长率、国民收入与消费水平、投资波动、通

货膨胀率等方面；心理因素主要集中于预期、投机、

从众等方面 ；其他因素主要集中于城市人口数量、

社会发展水平、技术进步因素等方面。

三、中国房地产市场周期案例分析

影响房地产市场周期变化的因素和指标众多，

在当前尚未获得行业一致认可的权威因素指标体系

的状况下，本文基于学者曲波在《房地产经济波动

理论与实证分析》中的指标，在宏观层面分别选取

GDP 增长率、国民收入及消费水平作为探究指标 ；

在产业层面分别选取贷款比例、销售价格、开发完

成投资额、销售面积、空置面积、施工面积、竣工

面积、完成土地开发面积、购置面积作为探究指标。

为了较好地分析 2014 年以来房地产市场的周

期波动，本文对国家有关官方网站发布的数据进行

搜集整理，各年度 11 项探究指标（不含 GDP）通

过长期趋势计算法进行数据处理后的统计表如表 2

所示。

笔者根据表 2 中的数据，利用 SPSS 统计软件

进行房地产周期波动的相关性分析，其分析结果如

表 3 所示。

一般情况下认为，若是某两项探究指标的关系

度在 0.90 及以上，则其相关度偏高，于是从两个

探究指标中任选一个作为代表。根据表 3 的数据统

计结果可以看出，房产投资、施工面积、居民消费

水平、销售价格、开发土地面积、购置土地面积等

因素是影响房地产周期波动变化的关键因素。在对

房地产市场进行周期观察和判断的过程中，以上几

项关键因素探究指标对房地产周期的走向具有比较

重要的预示作用。

图 2 房地产周期变化的主要影响因素
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四、结语

房地产周期的波动变化受各种因素及投机者投

机活动的影响较大。本文利用统计学的有关于原理

和方法，总结对房地产周期波动具有重要影响的关

键因素指标，对房地产周期波动的观察与判断而言

具有一定积极意义，同时可为广大从业者提供一点

参考。
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中级会计师，保利置业集团（上海）投资有限公司，研究方向

为建筑与房地产经济。

年份
土地开发

面积/万㎡

土地购置

面积/万㎡

投资额

/万元

施工面积/

万㎡

竣工面积/

万㎡

房屋销售

面积/万㎡

销售价格

（元/㎡

空置面积/

万㎡

可支配

收入/元

消费水平/

元
贷款比例

GDP增长

率

2014 6359 5141 25572756 37985 13706 7093 5875 6512 4725 2636 0.2387 0.074

2015 6333 6824 24141522 37213 13334 7872 5811 6891 4543 3568 0.2385 0.07

2016 7128 6744 22745928 36134 14417 7494 5681 6919 5494 4519 0.2318 0.068

2017 8351 8220 23236647 36499 14921 7777 6552 7065 6418 4539 0.2309 0.069

2018 10294 9872 25090510 38549 15698 7465 7506 7118 6429 5508 0.2199 0.067

2019 1224 11192 25967571 39942 16223 7118 8477 7182 7576 6466 0.2277 0.06

2020 12975 10568 28828837 43936 17000 7226 9610 6600 8622 6551 0.2378 0.023

2021 10514 9721 31792274 45964 15071 6440 9838 5695 9724 6640 0.1840 0.081

相关性 房产投资 销售面积 空置面积
可支配

收入

居民消费

水平

开发土地

面积
施工面积 销售价格

购置土地

面积

国内贷款

比例
竣工面积 GDP增长

房产投资 1.00 -0.42 -0.86 0.82 -0.82 0.56 0.99 -0.66 0.23 -0.81 0.39 0.90

销售面积 -0.42 1.00 0.47 -0.32 -0.32 -0.36 -0.38 0.34 -0.36 0.25 -0.24 -0.57

空置面积 -0.86 0.47 1.00 -0.84 -0.84 -0.12 -0.81 -0.27 0.11 0.76 0.04 -0.82

可支配收入 0.82 -0.32 -0.84 1.00 1.00 0.16 0.77 0.41 -0.18 -0.59 -0.01 0.64

居民消费水平 0.23 0.20 -0.50 0.58 0.58 -0.60 0.13 0.91 -0.79 -0.36 -0.67 0.19

开发土地面积 0.56 -0.36 -0.12 0.16 1.00 1.00 0.64 -0.8 0.90 -0.31 0.96 0.53

施工面积 0.99 -0.38 -0.81 0.77 -0.60 0.64 1.00 -0.15 0.38 -0.78 0.49 0.87

销售价格 -0.06 0.34 -0.27 0.41 0.13 1.00 0.64 1.00 -0.15 0.38 -0.78 0.49

购置土地面积 0.30 -0.36 0.11 -0.18 0.91 0.90 0.82 0.93 0.52 -0.36 -0.36 0.68

国内贷款比例 -0.81 -0.38 0.76 -0.59 -0.79 -0.31 0.45 0.35 0.34 -0.28 0.78 0.71

竣工面积 0.69 0.34 0.04 -0.01 -0.36 0.96 -0.72 0.68 0.71 0.29 0.41 0.64

GDP增长 0.90 -0.36 -0.82 0.64 0.53 0.53 0.64 0.76 0.56 0.45 0.52 0.58

表 3 房地产周期变化的 11 项探究指标相关性分析结果表

表 2 房地产周期变化的 11 项探究指标


