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1 引言及文献综述

房地产市场作为社会经济发展的重要组成部分，是

中国经济支柱产业之一。2020 年，受疫情影响我国经济

增速放缓，商品房均价涨幅虽比 2019 年收窄 1.2 个百分

点，但仍同比 2019 年增长 7.5%。随着房地产市场的发

展以及国家对房地产市场的管控，识别房地产市场风险

因素，综合评价房地产市场风险，有利于促进和维护房

地产市场的健康稳定，推动国民经济持续健康发展。

近年来，很多国内外的专家学者对房地产价格变

化的影响原因做出了探讨。Brady 等研究结果显示房地

产价格与土地价格、住宅面积均存在显著相关关系。

Bofinger 等运用多元线性回归模型分析房地产价格影响

因素，研究结果显示，货币利率与房地产价格存在相关

关系。Derickson 等采用 BP 神经网络和径向基函数神经

网络两种方法研究房价影响因素，结果显示 GDP 和收入

对房地产价格影响显著。武以敏等以房地产价格为研究

样本，运用 VAR 模型研究房地产价格影响因素。结果显

示居民收入、人口数量与房地产价格水平呈正相关关系。

刘佳等运用面板分析研究近 5 年房地产价格的宏观经济

影响因素，结果显示财政收入、房地产投资对地产价格

影响不显著，GDP 对房地产价格影响显著。

综上所述，国内外学者均对土地价格、贷款利率、
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基于灰色关联度的
我国房地产价格影响因素评价

经济收入、GDP 等因素对房地产价格影响等问题做了深

入的研究，但对房地产自身、经济、政策及公共服务多

方面因素的综合影响研究比较单一。因此，本文采用

2015-2020 年的相关数据（数据来源：国家统计局），

选取房地产自身、经济、政策及公共服务因素中的相关

11 项指标，运用灰色关联分析方法进行关联度评价，找

出对于我国房地产价格有着密切关联的影响因素，为预

防房地产价格风险提供理论依据和数据支撑。

2 影响房价因素的选取

商品住宅在房地产的分类中占有 70% 左右的比例，

居民住房的需要也就是房地产市场的重要需求，所以本

文选取了商品房的平均销售价格来体现商品住房的价格。

根据现有的研究，影响房地产价格的因素有很多，

结合目前的考虑将影响因素分为四个方面：经济因素、

自身因素、政策因素和公共服务因素。经济因素反映中

国整体的宏观经济形势和发展趋势，包括国内生产总值

GDP、财政收入、居民人均收入及支出。房地产自身因素

对房地产价格有着更为直接的联系，包括房地产开发投

资完成额、商品房竣工面积、土地价格。政策因素是国

家宏观调控我国房地产价格的重要手段，反映整个国民
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经济的健康稳定发展走向，包括税收政策、货币政策。

公共服务供给水平的高低确定着人口的流动和人们的居

住选择，包括医疗卫生机构、公共交通车辆等。

3 指标的选取

3.1 指标的选取原则

为了使指标体系科学规范，在构建指标体系时，应

遵循以下原则 :

（1）系统性原则，即指标能反映房地产价格变动

的主要特点；

（2）典型性原则，所选指标能够具有较强代表性，

准确反映房地产价格波动；

（3）可量化原则，指标尽可能越简明越好，且易

收集，此外，应考虑量化处理是否能够容易进行统计计

算和分析。

3.2 指标的选取

在遵循以上原则条件下，结合所选取的 4 个一级指

标，参照张静、周艳慧等学者构建的评价指标体系，构

建了包含 11 个二级指标的房地产价格影响因素的评价

指标体系，如表 1 所示。

一级指标 二级指标 单位

经济因素

国内生产总值 GDP X1 亿元

财政收入 X2 亿元

人均可支配收入 X3 元

人均消费支出 X4 元

房地产价格

自身因素

土地价格 X5 元 / 平方米

商品住宅竣工面积 X6 万平方米

房地产开发投资额 X7 亿元

政策因素 房产税 X8 亿元

公共服务因素

医疗卫生机构数 X9 个

公共交通车辆运营数 X10 辆

城区面积 X11 平方公里

表 1  房地产价格影响因素评价指标体系

（1）经济因素中选择以下指标：①国内生产总值

GDP，展示对于经济发展程度的指标；②财政收入，衡量

国家政府财力的重要指标；③居民人均可支配收入和人

均消费支出，分别用于衡量居民收入水平和支付能力。

（2）自身因素中选取如下指标：①土地价格，土地

购置费用 / 土地面积；②商品住房成品房面积，可以看

出房地产市场的供给量，从而会直接导致房地产价格的

变动；③房地产开发投资额，房地产开发成本的变化也

会对房地产销售价格产生影响。

（3）政府每年对于房地产价格的政策调控有很多，

比方说对房地产行业的税收政策、货币政策等，为了指

标选取的可量化性，本文选取房产税收来代表政府在房

地产行业的政策调控。

（4）影响房地产价格的公共服务因素选取医疗卫生

机构、公共交通车辆及城区面积。

4 灰色关联度评价

灰色关联度（GRA）是邓聚龙教授始创的灰色系统理

论，它的主要理论是根据参考序列和比较序列的几何图

形的相同度进而推断各个因素之间的相关性，反映曲线

间的关联程度，关联程度越高影响越大，可对系统的发

展态势进行动态量化分析。本实验数据分析过程如下。

4.1 确定参考序列和比较序列

以我国 2015-2020 年商品房平均销售价格作为参考

序列，记为 X0(k)(k=1,2,3,…n)。比较序列分别为国内生

产总值GDP、财政收入、人均可支配收入、人均消费支出、

土地价格、商品住宅竣工面积、房地产开发投资额、房

产税、医疗卫生机构数、公共交通车辆运营数、城区面积，

记为 Xi（i=1,2,3,…11），在 2015-2020 年的截面数据

为 Xi（k）(k=1,2,3,…n)。

4.2 对原始数据进行无量纲处理

因为原始数据的指标单位大部分都不一致，会影响

到数据的处理。因此使用初值法对各个序列做无量纲化

处理，即每一行的数据除以第一个数据，使得各个指标

之间具有可比较性，如表 2 所示。
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4.3.3 计算灰色关联系数

根据灰色关联系数计算，见公式 5。

公式 5

以房屋平均销售价格为因变量，选取的 11 项指标

作为自变量，计算出自变量与房屋平均销售价格的关联

系数值。使用灰色关联分析时，根据经验分辨系数 ρ 取

0.5，计算出关联系数值。各关联系数值结果如表 3 所示。

年份 2015 2016 2017 2018 2019 2020

商品房

平均销售价

格（X0）

1.000 1.020 1.091 1.201 1.276 1.446

国内生产

总值 GDP

（X1）

1.000 1.095 1.182 1.359 1.493 1.601

财政收入

（X2）
1.000 1.102 1.195 1.249 1.348 1.435

人均可支配

收入（X3）
1.000 1.105 1.206 1.346 1.459 1.567

人均消费

支出（X4）
1.000 1.126 1.201 1.323 1425 1.556

土地价格

（X5）
1.000 1.125 1.167 1.226 1.301 1.435

商品住宅

竣工面积

（X6）

1.000 1.079 0.962 1.069 1.003 0.911

房地产开发

投资额（X7）
1.000 0.801 0.634 0.989 0.864 0.689

房产税（X8） 1.000 1.097 1.160 1.192 1.352 1.455

医疗卫生

机构数（X9）
1.000 1.007 1.009 1.009 1.013 1.024

公共交通

车辆运营数

（X10）

1.000 1.036 1.096 1.173 1.270 1.235

城区面积

（X11）
1.000 1.006 1.052 1.085 1.089 1.106

表 2 2015-2020 年我国房屋平均销售价格与其比较序列的无量纲化表

年份 2015 2016 2017 2018 2019 2020

国内生产

总值 GDP
1.000 0.750 0.764 0.808 0.822 0.833 

财政

收入
1.000 0.766 0.752 0.807 0.811 0.826 

人均可

支配收入
1.000 0.741 0.692 0.709 0.617 0.637 

人均

消费支出
1.000 0.753 0.715 0.723 0.673 0.712 

土地价格 1.000 0.933 0.910 0.987 0.967 0.996 

商品住宅

竣工面积
1.000 0.850 0.707 0.619 0.482 0.345 

房地产开

发投资额
1.000 0.736 0.703 0.785 0.891 0.741 

房产税 1.000 0.797 0.863 0.736 0.864 0.855 

医疗卫生

机构数
1.000 0.984 0.759 0.566 0.494 0.396 

公共交通

车辆运营数
1.000 0.936 1.004 0.800 1.011 0.588 

城区面积 1.000 0.970 0.856 0.677 0.573 0.447 

表 3 关联系数结果

4.3 关联系数

4.3.1 求差序列

将被处理的无量纲化的参考序列和比较序列各个时间

上的数据求出绝对差，见公式 1 和公式 2。

公式 1

公式 2

4.3.2 求两级最大差和最小差

△ max 与△ min 分别表示的是所有的比较序列在每个时

间段上绝对差中的最大值和最小值，见公式 3 和公式 4。

公式 3

公式 4

4.4 关联度评价

关联度表示个评价项与“参考值”（房屋平均销售

价格）之间的相似关联程度，关联度是由关联系数进行

计算平均值得出，最后得到各评价项排名如下页表4所示。

由表 4 可知：国内生产总值 GDP、财政收入、人均

可支配收入、人均消费支出、土地价格、商品住宅竣工

面积、房地产开发投资额、房产税、医疗卫生机构数、

公共交通车辆运营数、区面积与商品住房价格的灰色关
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评价项 关联度 排名

国内生产总值 GDP 0.784 2

财政收入 0.779 3

人均可支配收入 0.753 4

人均消费支出 0.698 8

土地价格 0.932 1

商品住宅竣工面积 0.676 10

房地产开发投资额 0.742 5

房产税 0.731 6

医疗卫生机构数 0.690 9

公共交通车辆运营数 0.710 7

城区面积 0.657 11

表 4 关联度结果

联度依次为：0.784、0.779、0.753、0.698、0.932、

0.676、0.742、0.731、0.690、0.710、0.657。排序为：

土地价格 > 国内生产总值 GDP> 财政收入 > 人均可

支配收入 > 房地产开发投资额 > 房产税 > 公共交通

车辆运营数 > 人均消费支出 > 医疗卫生机构数 > 商品住宅竣工

面积 > 城区面积。

5 结论

由灰色关联度可以看出与商品住房价格关联度最大的因素

是土地价格，关联度高达 0.932，其它因素关联度均低于 0.8。

分析土地价格影响高的原因，可能是由于我国土地属于国有，

政府“垄断”供给，房地产企业的土地购置费过高，便会增加

房地产企业的投资成本，房地产企业则会为了弥补因投资成本

增加而减少的利润来提高房地产价格。近年来，国家为合理调

控房地产市场，防止土地成交价过高，提出“三条红线”规定，

不仅降低了房企金融的安全风险，而且保障了房地产市场的回

归理性，更加有序和稳定的发展，对防止房价的非控制性攀升

有着积极的作用。

（作者单位：丁子翔，安徽理工大学经济与管理学院硕士

研究生；何叶荣，安徽建筑大学经济与管理学院博士、教授）
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