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引言
房地产业作为我国经济发展的重要产业，近年来的整体价

格一直处于上涨趋势，尤其是商品房价格，为了控制其上涨价格，
近年提出了“房住不炒”等政策方针，以促进我国房地产市场持
续发展。宏观调控作为抑制房地产市场价格过快增长的重要手
段，提前对房价的变化做出预测可以在市场动荡前就制定出相关
政策，能够有效预防市场的畸形发展，所以如何准确预测我国商
品房价格显得十分重要。而卷积神经网络作为人工智能深度学习
发展的前沿方法，对于预测复杂问题有良好的效果。

1 　商品房价格时序变化规律
通过前期的数据收集与处理，为进一步对不同类型城市的

房地产发展情况做出对比分析，本文将我国主要城市，通过归
纳分析法，将相同走势的地区归类，发现各地目前均可分为：
初始增长期、平稳发展期、持续增长期、稳定波动期四个时
期，初始增长期处于2008年我国商品房价格大涨时期的初始阶
段，部分地区增长显著；平稳发展的第二个阶段会略带有小幅
度的波动，各地处于该阶段的具体时间不同；目前大多数发展
缓慢的城市由于地区的差异性仍处于第三个阶段——持续增长
期，发展较快的一线城市已经处于波动变化的第四个时期。并
且可以将我国主要城市分为四种类型。

以北京市与上海市为例的发展较快的超一线城市在我国房地
产市场中属于走在前面的发展快速的类型。两地均在2008年初
有一个小幅的增长后，在2008年年末商品房价格回落至年初数
值，并于2009 年 1 月正式进入初始增长期，在2009 年 1 月—
2011 年 2 月，两地商品房价格均呈现明显的增长趋势，增长率
分别为238.5% 与 175%。在持续两年的平稳发展期后，两地商
品房价格再次呈上涨趋势。而后的增长期可以从2015年末为中
点，前后分为两段。2013 年 2 月—2015 年 10 月为缓慢增长阶
段，两地商品房价格增长率分别为130.3% 与 123.9%。2015 年
11月—2017年 12月增速有显著提升，两地增长率分别为200%
与 162%。2018 年初两地商品房价格均有大幅度的下降，并在
2018年末达到近15年来的最高峰。2018年末至今整体呈稳中有
落，波动幅度较大的状态。

以南京市与福州市为代表的第Ⅱ类城市，前期在2008年—
2010年末有一个小幅度的增长，在2011年1月—2016年2月处
于较为平稳的阶段，但波动较大。两市均在 2016 年初开始进
入第三阶段——持续增长期，在 2016 年 4 月、2017 年 9 月、
2018年 12月、2020年 2月与11月有显著的涨幅，该阶段两地
增长率分别为182.2% 与 233.8%。

以沈阳市与南宁市为代表的地区于2008年末至2012年初处
于初始增长发展阶段，长达 38 个月，上述两个类型处于第一
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初始增长发展阶段的时间均为12—24个月，而该类型城市处于
初始增长发展阶段的时间约为上述两个类型地区的1.5— 3倍，
沈阳市和南宁市两个代表城市在该阶段的增长率分别为166.7%
与 223.4%。对于第二阶段——平稳发展期来说，该类型处于第
二阶段的时间较少，自2012 年 2 月开始至2016 年 1 月，时间
横跨49个月。该类型城市于2016年 1月开始进入持续增长期，
该阶段两地增长率分别为208.3%与176.3%。而两地处于第四阶
段的特征还不明显，预计该类城市在未来一段时间内将进入第
四阶段。

成都市与西安市商品房价格在2008年初并没有呈大幅增长
趋势，甚至在2009年 1月出现了一个微型低谷，说明该类型地
区房地产市场的发展较其他发达城市房地产市场来说，反应呈
明显的迟缓滞后，并且在进入 2009 年后，第一阶段特征并不
明显，初始增长期涨幅较小，分别为 141.6% 与 154.8%。自
2010年11月开始正式进入平稳发展阶段，并且在该阶段的时间
长达6 年之久，是四种地区之中处于平稳发展期时间最长的地
区类型。此后，两地居住及按住价格均在2016 年 10 月前后呈
现明显的上涨，增长率分别为226.5% 与 251%。目前，该类型
的城市还未进入第四阶段的波动变化时期。总体来看，此类型
地区房地产市场发展较滞后，主要原因是该类型城市的地理位
置均处于我国的西北地区，西北城市整体发展慢于沿海城市，
房地产市场的发展也相应的比较缓慢。
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综上所述，可以将以上四个不同发展情况的地区按照其不
同的特点归类，其具体信息的对比可见下表1。

根据上述四个周期，可以发现几个显著特点：
（1）我国商品房近 15 年来的价格整体呈现上升趋势，价

格上涨的阶段多于下降的阶段并且上升的阶段中往往伴随着短期
的下降与波动，说明我国商品房价格具有周期性特征，但不同
阶段波动幅度不同，即为非标准性周期波动；

（2 ）不同地区的城市往往处于不同的阶段，例如西北地

区的城市与沿海城市的房地产市场就处于不同的发展阶段，而
第Ⅰ类城市已处于房地产市场发展的后期，属于后房地产时
期，说明我国商品房价格同建筑一样，具有异质性；

（3 ）上述四类城市商品房价格的变化整体较为相似，只
是不同地区的发展程度与所处阶段有所不同，说明我国各地商
品房的价格具有一定程度上的趋同性。

2 　房价预测及政策建议
2.1模型建立
此次模型利用TensorFolw进行商品房价格预测。在Spyder

中进行编译代码，主要分为导入程序包、读取数据、定义模
型、训练与验证模型。首先，以一个由Python 编写的开源人
工神经网络库Keras，作为TensorFlow 的高阶应用程序接口，
进行深度学习模型的设计、调试、评估、应用和可视化[ 1 ]。
其次，读取先前收集到的价格数据文件并将数据样式转化成需
要的格式，定义训练集和测试集。第三部分为定义模型，输
入的数据经过卷积核进行缩放，在池化层进行压缩，一方面使
特征图变小，简化网络计算复杂度；一方面进行特征压缩，提
取主要特征[2 ]。再进入全连接层，连接所有的特征，将输出
值送给分类器。卷积层和池化层通常是交替出现的，层数越
多，效果越好，同时计算难度也越大最后输出。

2.2模型训练与验证
在这次的预测中，数据样本较多，并且商品房价格模型复杂

度过高，为了防止数据样本中的噪音影响预测结果，从而对样本
数据的计算出现较大误差。随着深度学习的进行，学习迭代次数
变多，算法可能会因为数据样本中的噪音使得深度学习算法将部
分噪音认为是特征从而扰乱了原本数据的变化规律，导致过拟
合，故添加了过滤格，让局部无用信息数据在丢失层丢失，丢失
率定为 0.2。

除此之外，本次模型利用R2来确定预测结果的精确度。R2
反映的是输出数据能通过模型关系被输入数据解释的比例。R2
计算方法的分子为残差平方和，分母为总平方和，如公式3 —
1 所示，将其详细化后的公式见 3 — 2。
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R2的值越大意味着该模型把输出数据解释得越合理，预测
模型的输出结果越精确，本次预测以R2>0.8认为输出结果准确。

2.3预测结果分析
通过卷积神经网络模型预测我国27个主要城市商品房未来

两年的价格，发现有23个城市2023年1月的商品房价格相较于

2021年 1月有所增长，占总体的85.19%，说明我国大部分城市

商品房价格仍旧呈现上涨趋势。
各地2023年1月相较于2021年1月商品房价格的变动幅度

较大的有长春市、南昌市、乌鲁木齐市、合肥市、西宁市、

兰州市等，这些城市地理位置主要处于我国边疆或西北地区，

类型 发展特点
代表城
市

城市特点
预计未来两
年变化趋势

第Ⅰ类

房地产市场发展速度最
快；商品房价格最高；
在第一、二发展阶段持
续时间较短；在第三发
展阶段持续时间较长。

北京市 
上海市 
深圳市

超一线城市并
且经济发展位
于我国领先地

位。

持续处于稳
定波动期，
整体相对稳
定，但伴有
小幅波动，
稳中有落。

第Ⅱ类

发展进度比第Ⅰ类城市
慢；第三阶段持续时间
短；刚刚进入第四阶段

时间。

南京市 
福州市

所在省份位置
沿海，包括长
江三角区等地
区、经济发展

较快。

持续处于第
四阶段

第Ⅲ类
第一阶段初始增长期时
间较长；第二阶段平稳
发展期时间较短。

沈阳市 
南宁市

位处我国边界
地区、经济发
展较迟缓。

即将进入第
四阶段——
平稳发展期

第Ⅳ类
第一阶段不明显；第二
阶段持续时间久；目前
还未进入第四阶段。

成都市 
西安市 
兰州市

地理位置处于
我国西北地区
、经济发展整
体较缓慢。

将继续处于
持续增长阶
段一段时间
后，会逐步
进入稳定波
动期。

表 1   不同类型城市特点概述

图 1 各类型商品房价格走势折线图
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整体发展水平较沿海城市或长江三角区城市等发展快速的一线城

市相比，发展较缓慢，房地产业作为我国经济的主要发展产业，

在这些我国边疆或西北地区的发展也相对滞后，均处于发展的第
三阶段，所以在此次各地商品房价格预测的结果中，上述城市商

品房价格增长速度快于处于房地产市场发展后期的城市。故预测

西宁市、兰州市、乌鲁木齐市等地的商品房价格将持续增长一段
时间之后，会逐步进入发展后期——平稳发展阶段。

根据本次研究建立的卷识神经网络模型进行的预测结果分

析，北京市与上海市两地房屋地产市场继续处于第四阶段——稳
定发展时期，商品房价格整体处于较为稳定的状态，伴有波动，

上海市商品房价格在2022年末波动较大，北京市商品房价格整

体波动较小。南京市与福州市为代表的第Ⅱ类地区按照预测结果
的显示，两地整体将持续处于稳定发展阶段，但两地商品房价格

的走势并不完全相似。

在前文分析的沈阳市与南宁市按照当地房地产市场发展速度
属于第Ⅲ类型城市，前文中对此类型城市做出的假设预测是该类

城市将会进入房地产市场发展中的第四阶段。就目前两地的商品

房价格预测结果来看，沈阳市与南宁市在2021年—2023年仍旧
有小幅度的增长，增长率并不高，分别为9.75%与与1.16%，说

明该类型城市处于稳中有升的状态，在未来会逐步进入稳定发展

期，但目前仍旧处于第三阶段——持续增长期的末期。
成都市与西安市两地的商品房价格在2021年—2023年整体

呈上涨趋势，说明两地的预测结果与前文中的预判相同，仍旧处

于第三阶段——持续增长期。成都市商品房预测价格2021年3月
—2021年9月同比增长率平均达到20%，进入2022年后该市同比

增长率下降至5%，说明成都市商品房价格在2021年涨幅较大，但

大幅度的增长仅维持了大约一年，在2022年后，该地涨幅减少。
进计算，成都市同比增长率仅有两月为负增长，同比增长率最低

为-3.32%，说明成都市未来两年里商品房价格呈上涨趋势。西安

市商品房价格在2021年2月—2021年10月同比增长速度平均为
10%，为成都市商品房价格在该阶段同比增长率的1/2，表明西安

市商品房价格较成都市相比，增长水平较低。成都市2021年1月

—2023年1月的环比增长率除少数波动情况较大的月份以外，均
在±3%，2021年 5月有该地商品房预测价格环比增长率的最低

点—-8.68%。西安市商品房价格环比增长率变化情况与成都市

相似，最低的环比增长率为2021 年 2 月的 -6.20%，说明两地
波动幅度均在小幅范围内。

综上分析，经过分析各地未来两年商品房价格预测结果，

计算其增长率后，可以得到不同城市由于地理位置、经济发展

情况、房地产市场发展状态的不同，其商品房价格走势也不
同。多数经济发展较快的、已经处于后房地产时期的城市基本

呈现平稳发展的状态，故主要需要注意控制的是商品房价格涨

幅较大的地区的波动变化，尤其是上述分析中各地涨幅较大的
时间段。

2.4政策建议

由于不同城市的房地产市场所处的发展阶段不同，部分城市
商品房价格的预测结果显示仍有上涨风险。

第Ⅰ、Ⅱ类型城市的房地产市场发展已经进入平稳发展阶

段，该类型城市商品房价格较为稳定，略带波动，对于此类城市
的建议为保持原有政策，严格执行房地产市场的相关政策，建立

惩罚机制。

第Ⅲ、Ⅳ类城市为需要调控的重点城市，可以从控制土地价
格；加强郊区建设；租售同权，发展租房市场；投资投机监管；

加大保障房、廉租房的建设；加快优化城市空间布局。

3　结语
商品房价格一直是我国经济发展与民生关注的重点问题，

以收集到的商品房价格数据为基础，发现我国房地产市场发展周

期可分为四个时期。根据城市的经济发展的不同，不同地区处于
房地产市场发展的阶段不同。经济发展快速的一线城市已经进入

房地产市场发展的第四个阶段，而发展相对较慢的西北地区城

市，房地产市场发展还处于第三阶段，凸显了商品房的异质性。
卷积神经网络模型相较于多元回归的传统方法，更适合用于

预测多维度、多角度、多主体的商品房价格。卷积神经网络模型

预测结果显示我国部分地区的商品房价格仍旧有上涨的风险，故
需要着重对这些城市加强宏观调控。
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