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摘要：选择南宁市江南区、西乡塘区、青秀区以及兴宁区的二手房销售数据，以地理因素为例，运用方差分析和 

Fisher最小显著差异法研究南宁市二手房售价的影响因素，并用回归分析和 BP神经网络预测与其它城区有 

显著差异的城区的二手房售价随房龄变化的情况。结果发现，西乡塘区和江南区二手房平均售价的均值无显 

著差异 (P>O．05)，青秀区二手房平均售价的均值与江南区、西乡塘区、兴宁区的有显著差异 (P<0．05)，均 

值差分别为 0．23000、0．24310、0．08553，地理因素对二手房价格有显著影响，青秀区的二手房平均售价在 4 

个城区中是最高的，房价随房龄的增加，呈不规则变化。 
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Abstract：According to the study of second—hand house sale data with taking geography fac— 

tors as sample，by variance analysis and Fisher least significant difference method，the fac— 

tots that influence the price of second—hand house in Jiangnan，Xixiangtang，Qingxiu and 

Xingning districts are studied．The regression analysis and BP neural network are used to 

predict the relationship of second—hand house price changes with the house age．The method 

iS valuable for reference and the research results are based on the facts． 
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文献[1]利用经典的住房 Hedonic价格模型 ，对 

影响住房价格的因素，如区位、环境、设计风格、建筑 

结构等，做具体的实证研究，并取得较好的结果。但 

是，目前南宁市二手房市场的销售案例中，记录的住 

房特征不全面，给分析和预测住房价格影响因素提 

出新 的挑战。本文根据南宁市二手房销售数据 ，以 

城区地理因素为例，研究单位面积售价的影响因素， 

并预N---手房单位面积售价随房龄变化的情况，取 

得了较好的研究结果。 
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1 数据来源及分析方法 

1．1 二手房价格原始数据的收集及检验 

分别从广西房产街和南宁市阳光居易房屋经纪 

有限责任公司，收集南宁市 4个城区 2010年全年的 

二手房销售案例作 为样本。剔除异常值后 ，江南区 

有 73个 样本 、西 乡塘 区有 126个样 本、青 秀 区有 

135个样本 、兴宁区有 6O个样本 。以城 区地理因素 

为例，运用方差分析和 Fisher最小显著差异法研究 

二手房价格的影响因素。通过 SPSS软件将每个区 

的原始数据绘制图形，并进行皮尔逊 检验。 

1．2 二手房价格的回归分析 

不同的二手房具有不同的特征 ，这些特征共 同 

影响房价 2̈]。结合这些住房特征，可以运用回归分 

析评估二手房 的价格。以因素 ：房龄 (z )、卧室个 
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数( 。)、楼层(z。)为例，用 Y与 自变量做多元线形 

回归，回归模型为： 

Y—po+ 母1．271+ z．332+ ,273+￡， 

， ， ，岛 为回归系数 。 

1．3 二手房价格的 BP神经网络预测 

BP神经网络在处理非线性问题上 ，显示 出特殊 

的优越性，它具有 良好的逼近能力、误差可以控 

制L3]，目前也有不少相关的应用。 

下面以一个两层的 BP神经网络为例，预测给 

定因素的二手房价格。为了提高神经网络的训练效 

率 ，需要对样本集数据作必要的预处理 。城市住房 

价格遵循 边际效用递减规律[4 ]。因此 ，可 以用指 

数形式将住房价格表示如下： 

Y—aX} X ⋯X 。 
k 

两边取对数后：In Y：in a+ in X 。其中，Y为 
i一 1 

住房价格 ，X 为住房特征 ，a和 为系数 。 

在评价 回归分析模型和 BP神经网络模型的模 

型拟合效果时 ，选择两个评价指标。第一个是 ，均方 

■ 『_— ———一  

根误差：RMSE一√ ∑( 一Yi) ；第二个是，均 

方百分比误差 ：MSPE一 

2 结果与分析 

2．1 数据检验与分析 

检验结果表明，江南区、西乡塘区和青秀区的样 

本总体均服从正态分布。比较特殊的是兴宁区的检 

验统计量：叩一14．4786，临界值 为 Y；(0．05)一 

7．815，由于这一 区的样本量相对较少 ，可能存在缺 

失数据 ，需要作进一步的方差齐性检验I2]。 

用 SPSS软件计算 Levine方差齐性检验，得 

F。．。5—3，390≈ 2．625，L一8．04301>2．625，表明方 

差不齐。要解决该问题 ，可以把原始尺度下的测量 

值系统地转化为新尺度。对原始数据进行取自然对 

数的变换，将变换后的数据再次进行方差齐性的 

Levine检验 ，结果 P一0．06715>0．05。可 以认为 

经过对数变换后，4个总体的方差都相等。用 SPSS 

计算其峰度一偏度检验，结果变量的偏度为 0．155 

(标 准误 差 0．309)，峰 度为 0．129(标 准 误差 

0．608)。数据的偏度和峰度都接近于零 ，故可以认 

为该数据的总体服从正态分布。 

以地理因素为例，对数据进行方差分析，检验统 

计量为F一27．36157，P一4．43924e一16，临界值为 

2．62779。按 a=：=0．05水平 ，拒绝 H。。故可 以认为 

不同城区的地理因素对二手房价格有显著影响，这 

与南宁市各城区的实际情况相符 。 

对二手房销售价格的差异作进一步研究 。按照 

LSD方法 ]，首先利用方差分析检验，令假设为 

H。：／1 === 一 ·一 ，其检验的统计量为 F=27．36， 

a一0．05，df1—3，df2—390，由于 27．36>2．63，拒 

绝 H。，则至少有一个总体均值与其余的不同 (P一 

4．43924e一16)。对于给定的 a一0．05， 对／1，的 

最小显著差异为LSD 由于样本容量不同，( ≠ 

n，，i， 一1，2，3，4)，所以每次计算的 LSD ，值也不 

同。直接用 SPSS软件的多重 比较功能计算 ，结果 

如表 1所示 。 

表 1 “In(单位面积售价 )”的 LSD 

*表不在 a一0．05水平 F有显著性差异 。 

根据表 1中的 P值 ，当 P< 0．05时，两个样本 

之间有显著性差异。在所有的成对比较中，只有西 

乡塘区和江南区的 P一0．711lO>0．05。即西乡塘 

区和江南区平均售价的均值无显著差异。由于西乡 

塘区和江南区既没有商业街市，又不是城市中心，所 

以这两个城 区的住房格局和周围的居住环境相差不 

大。由表 1的第二组值 可见 ，青秀 区和其他 3个城 

区的 P值均小于 0．05。青秀区平均售价的均值和 

其他 3个城区有显著差异，而且青秀区与江南区、西 

乡塘区、兴宁区的均值差分别为 0．23000、0．24310、 

0．08553，均大于零。青秀区的二手房平均售价在 4 

个城区中是最高的，这和青秀区的有利地理条件有 

很大关系 。在种种条件的刺激下 ，青秀 区的二手房 

价格也和该地的新楼盘价格一样出现上涨 。 

2．2 青秀区二手房价格分析与预测 

2．2．1 回归分析 

以广西房产街收集的二手房登记个案为依据， 

选取青秀区 2011年以前建成的房屋的 175个案例 

作为样本 ，用 SPSS软件 计算 ，观察 回归分析 输 出 

表，在 0．05的显著水平下 z (卧室个数 )的系数显 

著性 经 验 不 通 过 ( 一一 0．9826，P 一 0．3272> 

一 ∑ ，√  
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0．05)。剔除 。，再用 SPSS计算，通过观察回归分 

析的方差分析 ，F一16．9421，P一1．922e一07，说明 

回归方程高度显著，z ，．z。整体上对 Y有高度显著 

的影响。回归方程为 

一 7565．511— 48．587x1+ 35．729x3。 (1) 

由方程(1)看出，房龄对单位面积售价产生负的 

影响。但是二手房的价格预测涉及的不确定因素众 

多 ，预测的过程往往是非线性的，所以回归分析只能 

初步估计二手房的价格走势。 

2．2．2 BP神 经 网络预 测 

BP神经网络的拟合效果评价的各项指标值比 

线性回归拟合的各项指标值小，显示出较强的拟合 

能力。 

从图 1可以看出，青秀区的房价随着房龄的增 

加 ，呈现出不规则 的变化。报告期为 2010年 ，可 以 

把房龄为 2～ 5O年 的预 测结 果分 为 3个 时 间段 

分析。 

6 l0 l4 l 22 26 30 j4 j 42 46 0 

房龄(年) 

图 1 单位面积房价预测 

在房龄为 2～10年时，房价 的折 旧费并不是有 

规律的递增或递减 ，这与房价由于折 旧而逐年递减 

不相符合。原因是由于最近几年国家出台相关的房 

地产政策，影响二手房的销售价格。例如 2007建成 

的房屋(房龄为 3年)价格到了 2010年会因折旧而 

降低 ，但是其下降的速度没有房价上涨的速度快 ，所 

以出现 了上面的反常情况 ；在房龄为 10～4O年时 ， 

二手房的单位面积销售价格基本持平，略微有规律 

的折旧变化 。价格随着房龄的增大而递减 ，而且“递 

减值逐渐”变小。可以认为，这个时间段的二手房价 

格受国家政策调控或者其它外界因素的影响较少， 

其价格变化是由房屋的自然老化、破损而引起的折 

旧；在房龄为 4O～50年时 ，单位面积销售价格上涨 ， 

与实际情况不符 。这可能与 BP神经网络固有的缺 

陷：过拟合和推广能力差有关，它们造成对 40年房 

龄的房价预测不精确。 

Vapnik提 出的支持向量机 则可 以较好地解 

决上述缺陷问题。此外，处理非线性问题时还可以 

运用非线性回归分析、时间序列模型、灰色系统模型 

等，根据实际问题采用不同的模型以获得更高的预 

测精度_8]。 

3 结束语 

本文以 2010年全年的南宁市二手房市场数据 

为例，对南宁市二手房价格影响因素进行分析及预 

测 。发现南宁市不同城区的地理因素对二手房价格 

有显著影响。青秀区的房价随着房龄 的增加，呈现 

出不规则的变化。 
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