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摘　要：从房地产行业和经济人口角度总结以往房价影响因素指标中存在的信息冗杂、代表性

不强的问题，对以往的房地产行业和经济人口影响因素指标进行了修正和补充，以１１个新一线城

市的房价为例，建立新的指标体系，用灰色关联分析法分析了影响房价的因素及其与房价的关联程

度。结果表明：影响房价的因素影响程度由大到小依次为城镇人均可支配收入、人均 ＧＤＰ、城镇新

增就业人口、住宅开发投资额、住宅销售面积、住宅待售面积、住宅新开工面积、住宅竣工面积、住宅

施工面积、居民消费价格指数；经济人口的需求因素对房价的关联度大于房地产行业的供应因素；

人口因素对房价的关联程度低于区域经济因素。
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　　近年来，中国房价出现增长速度高于其他消费品

的趋势，其持续走高已经成为影响国民生活质量的重

要因素，作为经济发展中的一部，房价对政府行为、百

姓生活等有着重要影响［１］。国务院和各级政府也不

断出台各种政策调控房价，主要方式为限制非刚需和

扩大供给。国内已有大量学者从供给和需求的角度

研究影响因素与房价之间的关系，公认的影响房价因

素主要包括经济因素、人口因素、社会因素、环境因素

和政治与行政因素等。但是诸多研究中均存在选取

因素指标的代表性不强的问题，一方面体现在所选房

地产方面指标包含信息冗杂，如郭斌等［２］、刘闯等［３］

和潘璐［４］选取了商品房的投资额、销售面积等作为影

响房价的指标，而在现实中，商品房按用途分为住宅、

办公楼、商业营业用房和其他方面的房屋，而住宅只

是所有商品房中的一部分；另一方面表现为人口因素

指标忽视了对实际需求住宅人群的甄选，如姚翠

友［５］、宋川［６］和蒋烨［７］等选取了城镇总人口数、非农

家庭总户数等因素，而这部分人中有相当数量的人口

对住宅并没有刚需、投资或者投机等方面的需求，并

不能准确代表对房价有实际影响的人群。张传勇

等［８］认为高校扩招在短期集中释放大量毕业生产生

刚性住房需求会引起房价上涨，徐建炜等［９］和陈国进

等［１０］论证了中国的人口结构同房价有密切的联系，

因此在人口因素的选取中应选择对住房有直接需求

的部分人群。本文从房地产行业的供应和经济人口

需求角度对影响房价的因素指标进行修正和补充，选

取在近年各项指标变化关联性显著的新一线城市为

研究对象，以期建立更加科学合理评价体系，探究对

房价有更加直接影响和更有代表性的因素。

一、模型的建立和指标的选取

　　（一）灰色关联度模型建立

与其他国家相比，中国的房地产市场形成相对



较晚，所需要的数据时间序列较短，运用灰色关联分

析避开了回归分析等方法对原始数据样本量要求较

高的限制，做到了在一定的参考系下相关因素之间

关联程度的整体比较，可以从整体上分析关联和接

近程度，使得分析结果更为成熟和可靠［１１］。

灰色关联度分析是一种用灰色关联度顺序来描

述因素间关系的强弱、大小、次序等的方法，其基本

思想是：以因素的数据列为依据，用数学的方法研究

因素间的几何对应关系［１２］。具体来说，是通过因素

间时间序列的比较来确定哪些因素是对参考数列影

响较大的动态研究过程，如果两个因素变化的态势

是一致或相似，则可以判定两因素间存在较大关联

度；反之，则关联度较小。“灰色”主要针对信息不

完全的数据分析，本文中的 “灰色”主要表现为：灰

色关联度模型允许独立考察某方面的信息，本文重

在研究房地产业的供给和经济人口的需求因素对房

价的影响，而没有考虑心理因素、租赁因素以及宏观

调控等其他因素。主要计算过程如下：

（１）设参考数列 Ｘ０（ｔ）（ｔ＝１，２，３，…，ｍ）为母

序列，影响因素数列Ｘｉ（ｔ）（ｔ＝１，２，３，…，ｍ；ｉ＝１，２，

３，…，ｎ）表示ｔ时刻Ｘｉ因素的情况。

（２）通过初值化对 Ｘ０（ｔ）和 Ｘｉ（ｔ）无量纲化，即

用每一个数列的第一个数Ｘｉ（１）去除其他数Ｘｉ（ｔ），

计算公式如下：

Ｙ０（ｔ）＝
Ｘ０（ｔ）
Ｘ０（１）

（１）

Ｙｉ（ｔ）＝
Ｘｉ（ｔ）
Ｘｉ（１）

（２）

　　Ｙ０（ｔ）和Ｙｉ（ｔ）表示Ｘ０（ｔ）和Ｘｉ（ｔ）在ｔ时刻的无

量纲值。

（３）计算Ｘ０与Ｘｉ（ｉ＝１，２，３，…，ｎ）的始点零化

Ｘ０ｉ（ｉ＝１，２，３，…，ｎ），计算公式为：

Ｘ０ｉ＝（｜Ｘ０（１）－Ｘｉ（１）｜，｜Ｘ０（２）－Ｘｉ（２）｜，

｜Ｘ０（３）－Ｘｉ（３）｜，…，｜Ｘ０（ｍ）－Ｘｉ（ｍ）｜＝

（｜Ｘ０ｉ（１）｜，｜Ｘ
０
ｉ（２）｜，｜Ｘ

０
ｉ（３）｜，…，｜Ｘ

０
ｉ（ｍ）｜ （３）

并通过式（３）找出始点零化数值矩阵中的极大

值ｍａｘ｜Ｘ０ｉ（ｔ）｜和极小值ｍｉｎ｜Ｘ
０
ｉ（ｔ）｜。

（４）将始点零化后的数据带入关联系数公式，

设分辨系数ρ＝０．５，得出灰色相对关联度：

εｉ（ｔ）＝
ｍｉｎ｜Ｘ０ｉ（ｔ）｜＋ρ×ｍａｘ｜Ｘ

０
ｉ（ｔ）｜

｜Ｘ０ｉ（ｔ）｜＋ρ×ｍａｘ｜Ｘ
０
ｉ（ｔ）｜

（４）

εｉ（ｔ）表示 Ｘｉ（ｔ）在 ｔ时刻的灰色相关关联

度值。

（５）计算每个因素数列灰色相对关联度均值，

得出每组因素数列的灰色关联度ｒｉ，公式为：

ｒｉ＝
１
ｎ∑

ｎ

ｔ＝１
εｉ（ｔ） （５）

　　（６）利用因素的关联度占总关联度的百分比和

关联度的位序分计算每个影响因素 Ｘｉ的综合影响

程度，公式为：

Ｓｊ＝
１
ｍ∑

ｍ

ｋ＝１
［ｒｉ（ｋ）αｋ］ｋ＝１，２，３…，ｊ （６）

　　其中Ｓｉ为Ｘｉ因素的综合影响程度，ｒｉ（ｋ）为第ｋ

个地区的Ｘｉ的灰色关联度值占该地区总关联度的

百分比，αｋ为Ｘｉ因素在第ｋ个地区的位序分。

（二）指标的选取

本文从筛选更加切合住宅因素的数据，以及甄选

短期对住宅价格有刺激行为的群体角度出发，选取了

房地产行业的供应和经济人口的需求方面对房价有

影响的十个因素指标。房地产行业因素主要选取住

宅开发过程不同阶段的指标，包括住宅开发投资额

Ｘ１，住宅施工面积Ｘ２，住宅新开工面积Ｘ３，住宅竣工

面积Ｘ４，住宅待售面积Ｘ５，住宅销售面积Ｘ６，经济人

口因素主要包括人均 ＧＤＰＸ７，城镇人均可支配收入

Ｘ８，居民价格消费指数Ｘ９，城镇新增就业人口Ｘ１０。

（三）数据来源

本文中住宅平均销售价格（Ｘ０）、住宅开发投资

额（Ｘ１）、住宅施工面积（Ｘ２）、住宅新开工面积（Ｘ３）、

住宅竣工面积（Ｘ４）、住宅待售面积（Ｘ５）、住宅销售面

积（Ｘ６）中数据来源于历年《中国房地产统计年鉴》；

人均ＧＤＰ（Ｘ７）、城镇人均可支配收入（Ｘ８）和居民消

费价格指数（Ｘ９）来源于各市《统计年鉴》；城镇新增

就业人口（Ｘ１０）来源于历年各市国民经济和社会发展

统计公报。由于部分新一线城市的部分数据无法获

得较为准确的值，因此选取了数据较为齐全和精确的

１１个新一线城市作为分析对象，这１１个城市分别为：

成都市、南京市、天津市、杭州市、宁波市、重庆市、沈

阳市、长沙市、大连市、厦门市和西安市。

二、灰色关联模型实证分析

　　（一）计算结果

根据公式（１）～（６）（这里位序分是按照关联度

由小到大的顺序依次赋予１，２，３，…，ｎ的分值）计

算出１１个新一线城市的灰色关联度及综合关联程

度，见表１。

（二）结果分析

由表１可知，从整体来看，影响因素对房价影响

０６
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表１ １１个新一线城市房价灰色关联计算结果表

影响因素 Ｘ１ Ｘ２ Ｘ３ Ｘ４ Ｘ５ Ｘ６ Ｘ７ Ｘ８ Ｘ９ Ｘ１０

成都市

南京市

天津市

杭州市

宁波市

重庆市

沈阳市

长沙市

大连市

西安市

厦门市

关联度 ０．７５６４ ０．７１６０ ０．６３０９ ０．７３７９ ０．３２０６ ０．７８３４ ０．７１９４ ０．９０４３ ０．５８０５ ０．６６８４

位序分 ８ ５ ３ ７ １ ９ ６ １０ ２ ４

关联度 ０．４７０５ ０．７７５２ ０．７３３３ ０．６３２６ ０．２３７２ ０．４９９８ ０．８８２０ ０．８２６２ ０．５３２４ ０．４３３９

位序分 ３ ８ ７ ６ １ ４ １０ ９ ５ ２

关联度 ０．７６１７ ０．６０７３ ０．８７５８ ０．６５８３ ０．７１７１ ０．７７８１ ０．８３５６ ０．９００９ ０．５０４４ ０．８５３６

位序分 ５ ２ ９ ３ ４ ６ ７ １０ １ ８

关联度 ０．４１８９ ０．５４４３ ０．４５６９ ０．４３７７ ０．５４４５ ０．５３６５ ０．７６３１ ０．５７５１ ０．７３３２ ０．７３４４

位序分 １ ５ ３ ２ ６ ４ １０ ７ ８ ９

关联度 ０．７２１１ ０．４０３０ ０．３３７３ ０．５５６９ ０．４６０９ ０．４２６７ ０．８１８１ ０．７５７３ ０．４６９３ ０．４９４４

位序分 ８ ２ １ ７ ４ ３ １０ ９ ５ ６

关联度 ０．５０４４ ０．８７２７ ０．４７６２ ０．７８１６ ０．７１１５ ０．８３８１ ０．８１５５ ０．７５１１ ０．６５７９ ０．８３２７

位序分 ２ １０ １ ６ ４ ９ ７ ５ ３ ８

关联度 ０．４６０７ ０．４４４４ ０．３４３０ ０．９０４５ ０．７７９０ ０．５７３６ ０．７２２８ ０．６９８２ ０．６５４５ ０．７７４４

位序分 ３ ２ １ １０ ９ ４ ７ ６ ５ ８

关联度 ０．５４３６ ０．３４５２ ０．４４８６ ０．３００３ ０．５１８８ ０．７９４６ ０．７７７０ ０．７９３６ ０．３２２５ ０．９１４７

位序分 ６ ３ ４ １ ５ ９ ７ ８ ２ １０

关联度 ０．８２２３ ０．４６３３ ０．７７０４ ０．３２６６ ０．５８３９ ０．５８４２ ０．７２４６ ０．９０１５ ０．３５７５ ０．６３２５

位序分 ９ ３ ８ １ ４ ５ ７ １０ ２ ６

关联度 ０．６５３２ ０．３８４３ ０．６３４５ ０．２６０８ ０．８３００ ０．４２５３ ０．６２４０ ０．７２９８ ０．３７０７ ０．５９４６

位序分 ８ ３ ７ １ １０ ４ ６ ９ ２ ５

关联度 ０．９０５２ ０．５４２３ ０．６００９ ０．３８４４ ０．７２５８ ０．６１５９ ０．８３０１ ０．５４１２ ０．８４３１ ０．４０９２

位序分 １０ ４ ５ １ ７ ６ ８ ３ ９ ２

程度由大到小依次为：城镇人均可支配收入（Ｘ８）＞

人均ＧＤＰ（Ｘ７）＞城镇新增就业人口（Ｘ１０）＞住宅开

发投资额（Ｘ１）＞住宅销售面积（Ｘ６）＞住宅待售面

积（Ｘ５）＞住宅新开工面积（Ｘ３）＞住宅竣工面积

（Ｘ４）＞住宅施工面积（Ｘ２）＞居民消费价格指数

（Ｘ９）。根据计算，Ｘ１ ～Ｘ１０的综合关联程度为

０．６５７１，０．４２１６，０．４７１７，０．４３６６，０．５４５７，

０．６００２，０．９７９８，０．９９１３，０．４０６１，０．７１９０；综合位

序为７，２，４，３，５，６，９，１０，１，８。其中关联度大于０．７

的因素为城镇人均可支配收入（Ｘ８）、人均 ＧＤＰ

（Ｘ７）、城镇新增就业人口（Ｘ１０）。

１．经济人口的需求对房价影响分析

（１）影响因素排名第一的是城镇人均可支配

收入（Ｘ８）。该指标通常被用来衡量一个区域居民

的生活水平状况，是影响消费行为的重要因素。

随着一个家庭里收入的增加，部分人群出于改善

自身居住环境的目的会加大消费支出去购买高价

质优的住宅；一部分人群会从租房改为购买住宅；

也有一部分人群会根据房地产的增值性和保值性

的特性进行投资或者投机消费，从而从需求方面

拉动房价的增长。

（２）人均ＧＤＰ（Ｘ７）位列第二，该指标反映一个

区域经济发展的整体水平。这１１个新一线城市除

了杭州和宁波外，均为中国十大城市群的中心，具有

很的强辐射能力、良好经济基础以及便利的交通，而

杭州和宁波则是拥有雄厚的经济基础和庞大的中产

阶层人群的重要城市。这些城市人均 ＧＤＰ的不断

攀升意味着这里经济运作良好和人民生活水平的不

断提高，而房地产作为中国国民经济重要增长点，在

带动这些城市综合发展同时，也使房价随着这些城

市的品质的提高而节节攀升。

（３）城镇新增就业人口（Ｘ１０）位列第三，该指标

通常用来反映就业工作状况和落实国家劳动就业政

策。而从中国人民“成家立业”习惯来看，无论是

“先成家后立业”还是“先立业后成家”，都表明就业

和买房二者是中国人民人生中紧密相连的两件大

事，家境殷实的大多会在工作的前后付全额款购买

住宅，家境并不宽裕的会在工作后用工资分期付款

来购置居所。这些新一线城市每年有大量的城镇新

增就业人口，一方面他们有立业买房的现实需求，同

时工作也使他们具有购房的经济来源，即使有部分

人暂时不买房，也会因为未来买房而表现出对房价

的持续关注。可以说城镇新增就业人口是属于对住

宅有刚需的群体。再加上新一线优越的生活环境和
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与传统一线城市相比较低的实际房价，从需求上刺

激了房价的上涨。

（４）居民消费价格指数（Ｘ９）排名第十，该指标
反映与居民生活有关的消费品及服务价格水平的变

动情况。尽管房价不在居民消费价格指数统计指标

之列，但由于房屋具有保值性和增值性，所以一定会

随着居民消费价格指数的增长而增长。近些年来，

新一线城市经济增速较快，物价上涨速度远大于银

行的存款利率，以致不想坐等手中资金贬值的人们

购买住宅来增值的消费行为越来越多，再加上原本

有住房刚需的人群的消费，使住宅供不应求，便产生

了房价与物价共同增长而房价增长指数又远高于物

价增长指数的现实情况。

２．房地产行业的供应对房价影响分析
住宅开发过程中，对房价影响程度由大到小依

次为：住宅开发投资额（Ｘ１）＞住宅销售面积（Ｘ６）＞
住宅待售面积（Ｘ５）＞住宅新开工面积（Ｘ３）＞住宅
竣工面积（Ｘ４）＞住宅施工面积（Ｘ２），这些指标对房
价的影响主要是通过购房者和开发商对住宅的供应

量的主观判断来影响房价。

（１）住宅开发投资额（Ｘ１）、住宅销售面积（Ｘ６）、
住宅待售面积（Ｘ５）三个指标对房价的影响较为直
接，因此在房地产开发过程中表现出对房价较高的

关联度。住宅开发投资额（Ｘ１）的上涨会直接从开
发成本上和对房地产开发的后续几个环节影响导致

房价的上升，也是从供应角度来说会对房价产生影

响的最初因素，因而对房价的影响最大。住宅的销

售面积（Ｘ６）和待售面积（Ｘ５）可以直接直观的反映
当前房地产市场的景气程度，直接影响购房者和开

发商对未来房价走势的预期，具有滞后性，因此跟房

价的关联度小于投资额。

（２）住宅新开工面积（Ｘ３）、竣工面积（Ｘ４）和施
工面积（Ｘ２）属于投资在时间上的延伸。开发商通
过住宅新开工面积（Ｘ３）了解未来住房供应量，从而
判断当前应向市场投放住宅的数量，进而影响房价；

住宅竣工面积（Ｘ４）决定了住房的实际完工情况，但
并非所有竣工的住房都会被投放进市场，因而降低

了竣工面积对房价的影响程度；住宅施工面积（Ｘ２）
影响的虽然是处于新开工和竣工中间的阶段，通过

这个指标可以对未来住房的供应量有一定了解，却

因各个工程项目的实际进度和效率只能提供较为模

糊的预测，因此影响程度不如前五项指标。

三、研究结论

　　本文采用灰色关联分析模型，从房地产行业和

经济人口角度选取了与房价直接相关的因素指标。

在房地产行业因素上，通过选取住宅开发过程各阶

段住宅建设指标，一方面减少了以往指标体系中指

标的冗杂性，另一方面也揭示了住宅开发不同阶段

购房者和开发商对房价的预期有不同程度的影响；

在经济人口方面的因素上，选取了社会平均的经济

增长和消费水平方面的指标，能代表大众消费能力

和需求情况，同时引入了新的指标城镇新增就业人

口，把对房价有消费需求和能力的人群从以往的城

镇总人口指标中分离出来，更具有代表性。

经济人口的需求因素整体上对房价的关联度大

于房地产行业的供应因素。经济人口因素从房价增

长幅度、人民购买力和需求量直接影响房价；而房地

产行业从投资、开工、施工到竣工有一定周期时间，

且购房者和开发商通过各阶段数据对未来房价有心

理预期，二者对房价的影响都有后延性，因此经济人

口因素对房价表现出比房地产行业更高的关联度。

同时在经济人口因素内部，通过对人口指标的修正，

出现了与以往研究中人口数量对房价的关联程度高

于区域经济水平相反的情况，但这与现实中会出现

一些总人口较多的城市房价会低于总人口较少的城

市的情况相符合。

从灰色关联度分析结果来看，对这１１个新一线
城市房价有显著影响力的因素为：城镇人均可支配

收入（Ｘ８）、人均 ＧＤＰ（Ｘ７）、城镇新增就业人口
（Ｘ１０），即在经济发展水平较高城市里，随着居民可
自由支配收入的增加，为了改善居住生活环境或者

为了安家立业过上稳定的生活，加大了对购买住房

的经济投入，从需求带动了房价的迅速增长。

研究中显示住宅开发的各个阶段都对房价有不

同程度的影响，因此住宅的空置情况应该也会对房

价有重要的影响。由于刚竣工的住宅不一定马上会

出租或销售出去，中间需要一个类似工业产品库存

期的合理时间段，住宅将表现为空置状态，因此空置

住宅面积应该包含在住宅待售面积之内，并且不大

于住宅待售面积。通过住宅空置量的数据，购房者

和开发商可以直观地了解当前阶段房地产市场的景

气程度，从而改变对房价的预期值。与住宅待售面

积相比，住房空置面积更能代表已竣工而又未能售

出的住宅量对房价的影响。但目前国家相关部门并

未制定空置的相关标准，因而无法得知住宅的空置

情况对房价的实际影响情况。

四、结语

　　从房地产行业和经济人口中对房价有直接影响
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的因素出发，依据灰色关联分析的方法建立模型，对

影响房价的因素进行关联度计算，得出各因素对房

价的影响程度由大到小依次为：城镇人均可支配收

入＞人均 ＧＤＰ＞城镇新增就业人口 ＞住宅开发投
资额＞住宅销售面积＞住宅待售面积＞住宅新开工
面积＞住宅竣工面积＞住宅施工面积＞居民消费价
格指数。因此，要稳定房价，从近期来看要先从控制

房地产投资增长速度入手，从长远来说还应辅以改

变住房供应结构的政策。
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