
２ ０ ２ １ 年 ２ 月

第２３卷第１期

　 　 沈 阳 建 筑 大 学 学 报 ( 社 会 科 学 版 )
　 　 Ｊｏｕｒｎａｌ ｏｆ Ｓｈｅｎｙａｎｇ Ｊｉａｎｚｈｕ Ｕｎｉｖｅｒｓｉｔｙ ( Ｓｏｃｉａｌ Ｓｃｉｅｎｃｅ )

Ｆｅｂ . 　 ２０２１
Ｖｏｌ. ２３ꎬＮｏ. １

　 　 收稿日期:２０２０－０４－１３
　 　 基金项目:辽宁省自然科学基金项目(２０１７０５４０７４２)
　 　 作者简介:战松(１９７２—)ꎬ男ꎬ辽宁营口人ꎬ副教授ꎮ

文章编号:１６７３ － １３８７(２０２１)０１ － ００４７ － ０６ ｄｏｉ:１０. １１７１７ / ｊ. ｉｓｓｎ. １６７３ － １３８７. ２０２１. ０１. ０８

沈阳市房地产价格影响因素与调控政策研究
———基于改进灰色关联模型

战　 松ꎬ刘　 超

(沈阳建筑大学管理学院ꎬ辽宁 沈阳 １１０１６８)

摘　 要:房地产价格无疑是房地产行业乃至整个社会最为敏感的话题ꎬ通过构建组

合赋权灰色关联模型ꎬ对沈阳市房地产价格的诸多关联因子进行分析ꎬ从而找出了

房地产价格主要的关联指标ꎬ分析结果显示消费价格指数、城镇人口数量、建材价

格指数与房地产价格的关联度最强ꎬ并针对分析结果采取对应措施ꎬ以促进沈阳市

房地产行业的健康发展ꎮ
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　 　 房地产行业作为一个抽象系统ꎬ不可避

免地包括许多属性不一、难以确定的影响因

素ꎮ 正是诸多因素的相互作用确定了该系统

的内部本质属性和运行状态ꎬ而在诸多因素

之中ꎬ主要因素对系统的发展起主要作用ꎬ次
要因素仅对系统起到辅助作用ꎬ如何将这些

因素区分开来ꎬ是最为重要的问题ꎮ 作为我

国国民经济的支柱性产业之一ꎬ房地产行业

对国家经济的发展起到极大的关联和带动作

用ꎮ 但是ꎬ与其相对的是ꎬ由于我国房地产市

场相关方针政策和相应法律法规不够完善ꎬ
２００８ 年之后ꎬ即后全球性金融危机时期ꎬ我
国各线城市房地产价格随着国家宽松经济政

策的实施和城镇化基础设施的需求增加ꎬ皆
呈现大幅度上涨的趋势ꎮ 其中ꎬ沈阳市房地

产价格涨幅明显ꎬ部分年份增幅达到两位

数[１]ꎬ房地产销售价格问题已经成为沈阳市

乃至整个社会当前最为关注的问题ꎬ可以说ꎬ
房地产价格与社会的安定密切相关ꎮ

经梳理文献发现ꎬ国内外学者对不同产

业与部分经济因素进行了灰色关联分析ꎬ彭
继增等[２] 利用灰色关联度分析了产业结构

与经济增长的内部作用关系ꎻ卢卓[３] 对科技

经费投入与产出进行了灰色关联分析ꎻ陈会

广等[４]将灰色关联度运用到农村土地集约

化效益分析ꎻ王锦生[５] 对 Ｒ ＆ Ｄ 投入与经济

增长进行了关联研究ꎻ冷慧敏[６] 借助关联分

析来实现产业优化决策ꎮ 由此可见ꎬ在产业

结构与经济增长探究方面ꎬ灰色关联模型分析

已较为成熟ꎬ但在具体产业价格因素方面的研

究还较少ꎮ 笔者将灰色关联模型运用于沈阳

市房地产价格影响因素分析ꎬ进而找出影响沈

阳市房地产价格的主要关联指标ꎬ并根据结论

采取有针对性的措施ꎬ具有一定的现实意义ꎮ
为明确各个影响因素对房地产价格系统

的作用程度ꎬ并有计划地制定合理的对应政

策ꎬ获得理想的社会经济评价和经济收益ꎬ则
需对其系统内部进行科学的研究分析ꎮ 目
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前ꎬ应用较为广泛的数据分析模型主要包括

回归分析、时间序列分析、ＳＰＳＳ 相关性分析

(Ｓｔａｔｉｓｔｉｃａｌ Ｐｒｏｄｕｃｔ ａｎｄ Ｓｅｒｖｉｃｅ Ｓｏｌｕｔｉｏｎｓꎬ
ＳＰＳＳ)ꎬ但上述方法不可避免地存在如下弊

端:结果建立在大样本数据分析之上ꎬ样本的

概率分布必须严格统一ꎬ计算量大ꎬ某些标准

统计检验会出现不通过的情况ꎬ因此ꎬ采用上

述方法对数据关联情况进行判断容易出现误

差ꎮ 而灰色关联分析方法则避免了上述方法

可能出现的问题ꎬ对样本数据没有特定的要

求ꎬ计算简便ꎬ运用优势明显[７]ꎮ 笔者利用

２０１３—２０１８ 年沈阳市统计数据ꎬ选取具有代

表性的关联指标ꎬ在邓氏灰色关联度、灰色绝

对关联度、灰色相对关联度和灰色综合关联

度计算的基础之上ꎬ采取组合赋权的方法ꎬ使
用改进关联度分析模型对所选取数据进行关

联分析ꎬ能避免单一关联度模型分析的片面

性ꎬ可以提出有针对性的相应措施ꎮ

一、灰色关联度分析模型

设系统行为序列

Ｘ０ ＝ (Ｘ０(１)ꎬＸ０(２)ꎬ􀆺ꎬＸ０(ｎ))
Ｘ１ ＝ (Ｘ１(１)ꎬＸ１(２)ꎬ􀆺ꎬＸ１(ｎ))
　 　 　 　 　 　 􀆺
Ｘ ｉ ＝ (Ｘ ｉ(１)ꎬＸ ｉ(２)ꎬ􀆺ꎬＸ ｉ(ｎ))
　 　 　 　 　 　 􀆺
Ｘｍ ＝ (Ｘｍ(１)ꎬＸｍ(２)ꎬ􀆺ꎬＸｍ(ｎ))
对于 ζ∈(０ꎬ１)ꎬ令
γ(ｘ０(ｋ)ꎬｘｉ(ｋ)) ＝

ｍｉｎ
ｉ
ｍｉｎ
ｋ

｜ｘ０(ｋ) －ｘｉ(ｋ)｜ ＋ζ ｍａｘ
ｉ
ｍａｘ

ｋ
｜ｘ０(ｋ) －ｘｉ(ｋ)｜

｜ｘ０(ｋ) －ｘｉ(ｋ)｜ ＋ζ ｍａｘ
ｉ
ｍａｘ

ｋ
｜ｘ０(ｋ) －ｘｉ(ｋ)｜

(１)

　 γ(Ｘ０ꎬＸｉ) ＝ １
ｎ∑

ｎ

ｋ ＝１
γ(ｘ０(ｋ)ꎬｘｉ(ｋ)) (２)

式中:ζ 为分辨系数ꎻγ(Ｘ０ꎬＸ ｉ)为 Ｘ０ 与 Ｘ ｉ 的

灰色关联度ꎮ
则 γ(Ｘ０ꎬＸ ｉ)满足灰色关联公理ꎬ由式

(１)、式(２)可得灰色关联度的计算过程ꎮ
(１)求各序列的初值像(或均值像)
令

Ｘ′ｉ ＝
Ｘｉ

ｘｉ(１)
＝ (ｘ′ｉ (１)ꎬｘ′ｉ (２)ꎬ􀆺ꎬｘ′ｉ (ｎ))ꎬ

ｉ ＝ ０ꎬ１ꎬ􀆺ꎬｍ
(２)求 Ｘ０ 与 Ｘ ｉ 的初值像(或均值像)对

应分量之差的绝对值序列

记△ｉ(ｋ) ＝ ｜ ｘ′０(ｋ) － ｘ′ｉ (ｋ) ｜ ꎬ△ｉ ＝ (△ｉ

(１)ꎬ△ｉ(２)ꎬ􀆺ꎬ△ｉ(ｎ))ꎬｉ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬｍ
式中:△ｉ(ｋ)为序列对应分量之差的绝对值ꎮ

(３)△ｉ ( ｋ) ＝ ｜ ｘ′０ ( ｋ) － ｘ′ｉ ( ｋ) ｜ ꎬｋ ＝ １ꎬ
２ꎬ􀆺ꎬｎꎻｉ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬｍꎬ求△ｉ (ｋ)的最大值与

最小值ꎮ 分别记为

Ｍ ＝ ｍａｘ
ｉ

ｍａｘ
ｋ △ｉ(ｋ)ꎬｍ ＝ ｍｉｎ

ｉ
ｍｉｎ
ｋ △ｉ(ｋ)

(４)计算关联系数

γ０ｉ(ｋ) ＝ ｍ ＋ ζＭ
△ｉ(ｋ) ＋ ζＭꎬζ∈(０ꎬ１)ꎬｋ ＝ １ꎬ

２ꎬ􀆺ꎬｎꎻｉ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬｍ (３)
式中:γ０ｉ(ｋ)为关联系数ꎮ

(５)邓氏灰色关联度

最后ꎬ求出关联系数的平均值ꎬ即邓氏灰

色关联度

　 γ０ｉ ＝ １
ｎ∑

ｎ

ｋ ＝１
γ０ｉ(ｋ)ꎬｉ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬｍ (４)

式中:γ０ｉ为邓氏灰色关联度ꎮ
(６)灰色绝对关联度

设系统行为序列

Ｘ ｉ ＝ (ｘｉ(１)ꎬｘｉ(２)ꎬ􀆺ꎬｘｉ(ｎ))
选取(ｘｉ(１) － ｘｉ(１)ꎬｘｉ(２)) － (ｘｉ(１)ꎬ􀆺ꎬ

ｘｉ(ｎ) － ｘｉ(１))为 Ｘ ｉ － ｘｉ(１)ꎬ令

ｓｉ＝∫ｎ
１
(Ｘ ｉ－ ｘｉ(１))ｄｔ (５)

设序列 Ｘ０ꎬＸ ｉ 区间尺度一致ꎬｓ０ꎬｓｉ 如式

(５)所示ꎬ则有

η０ｉ ＝
１ ＋ ｜ ｓ０ ｜ ＋ ｜ ｓｉ ｜

１ ＋ ｜ ｓ０ ｜ ＋ ｜ ｓｉ ｜ ＋ ｜ ｓｉ － ｓ０ ｜
(６)

式中:η０ｉ为 Ｘ０ 与 Ｘ ｉ 的灰色绝对关联度ꎮ
(７)灰色相对关联度

设序列 Ｘ０ꎬＸ ｉ 区间尺度一致ꎬ且初值恒

不为零ꎬ序列 Ｘ′０ 与 Ｘ′ｉ 为序列 Ｘ０ꎬＸ ｉ 的初值

像ꎬ则有

ε０ｉ ＝
１ ＋ ｜ ｓ′０ ｜ ＋ ｜ ｓ′ｉ ｜

１ ＋ ｜ ｓ′０ ｜ ＋ ｜ ｓ′ｉ ｜ ＋ ｜ ｓ′ｉ － ｓ′０ ｜
(７)

式中:ε０ｉ为 Ｘ０ 与 Ｘ ｉ 的灰色相对关联度ꎮ



第 １ 期 战　 松等:沈阳市房地产价格影响因素与调控政策研究 ４９　　　

(８)灰色综合关联度

设序列 Ｘ０ꎬＸ ｉ 区间尺度一致ꎬ且初值恒

不为零ꎬη０ｉ与 ε０ｉ为 Ｘ０ 与 Ｘ ｉ 的灰色绝对关联

度和灰色相对关联度ꎬ系数 θ∈[０ꎬ１]ꎬ则有

ρ０ｉ ＝ θγ０ｉ ＋ (１ － θ)ε０ｉ (８)
式中:ρ０ｉ为 Ｘ０ 与 Ｘ ｉ 的灰色综合关联度ꎮ

灰色综合关联度不仅显示出序列之间的

一致状况ꎬ也表示出序列之间较初值点的变

化速率的拟合趋势ꎬ该数量指标分析结果也

较为全面ꎬ一般取 θ ＝ ０. ５ꎮ
(９)组合赋权灰色关联度

笔者在邓氏灰色关联度和灰色综合关联度

的基础之上ꎬ采用加权平均的方式ꎬ计算组合赋

权灰色关联度ꎬ权重系数 ｗ∈[０ꎬ１]ꎮ 则有

φ０ｉ ＝ ω１γ０ｉ ＋ ω２ρ０ｉ (９)
式中:φ０ｉ为组合赋权灰色关联度ꎮ

采用组合赋权灰色关联度模型ꎬ可以最

大程度地弱化计算过程中的误差ꎬ同时兼顾

邓氏灰色关联度和灰色综合关联度两者的优

点ꎬ使得分析结果更加科学可信ꎮ

二、灰色关联分析

１.关联数据的选取

房地产价格影响因素多种多样ꎬ价格形

成机制也十分复杂[８]ꎬ枚举全部因素比较困

难ꎬ在阅读大量文献及咨询相关专家后ꎬ笔
者认为房地产价格关联因素主要可以归结

为社会经济因素、政治因素和文化心理因

素ꎮ 而沈阳市位于我国重工业基地东北地

区ꎬ有扎实的工业资源基础和强大的工业生

产能力ꎬ由于社会经济发展状况与房地产价

格的稳定程度密切相关ꎬ选取关联指标时ꎬ
应着重考虑经济发展因素ꎬ如国民生产总

值、消费价格指数、就业人口数量、平均工

资水平、建材价格指数以及房地产开发投资

额等因素ꎮ
笔者选取 ２０１３—２０１８ 年沈阳市的相关

指标数据ꎬ确定 ８ 个影响关联序列指标:沈阳

市消费价格指数 Ｘ１(环比)、沈阳市就业人口

数量 Ｘ２(人)、沈阳市平均工资 Ｘ３(元)、沈阳

市生产总值 Ｘ４(万元)、沈阳市城镇人口数量

Ｘ５(万人)、沈阳市建材价格指数 Ｘ６ (环比)、
沈阳市商品房竣工面积 Ｘ７ (万 ｍ２)、沈阳市

房地产开发投资额 Ｘ８ (亿元)ꎮ 将沈阳市房

地产销售价格指数 Ｘ０ (环比)设为系统行为

特征序列ꎬ并从«沈阳统计年鉴»中获取上述

序列指标数据(见表 １)ꎮ

表 １　 ２０１３—２０１８ 年沈阳市房地产销售价格指数及房价影响因素数据

年份
关联指标

Ｘ０ / ％ Ｘ１ / ％ Ｘ２ / 人 Ｘ３ / 元 Ｘ４ / 万元 Ｘ５ / 万人 Ｘ６ / ％ Ｘ７ / 万 ｍ２ Ｘ８ / 亿元

２０１３ １０１. １０ １０２. ５ １ ５７９ ００１ ５１ ０４２ ４９ ９３０ ２２９ ６６２. ３ ９７. ２ １ ４５９. ８０ ２ １８４. ０１
２０１４ １０１. ００ １０２. ２ １ ５６４ ６４３ ５４ ７６２ ５１ ７０５ ７９２ ６６６. ３ ９６. ７ １ ２２５. ８７ １ ９７５. ８２
２０１５ ９９. ９０ １０１. ２ １ ４８９ ９７４ ５９ ５１５ ５３ ４８１ ３５５ ６６７. ８ ９３. ５ １ ０３６. ９９ １ ３３７. ６６
２０１６ １００. ３０ １０１. ７ １ ２９８ ０１８ ６５ ３９２ ５５ ２５６ ９１８ ６６７. ９ ９７. ３ ９０３. １５ ７０９. ６７
２０１７ １００. ９０ １０１. ４ １ ２１９ ０６１ ７１ ８９８ ５７ ８４７ ３３６ ６６８. ２ １０７. ９ ８２３. ０３ ８１４. ２４
２０１８ １００. ９５ １０３. ０ １ ３３７ ７６１ ７６ ５７１ ６２ ９２４ ０００ ６７３. ６ １０１. ６ ６６０. ６３ ９９６. ７２

２.灰色关联分析

选取沈阳市房地产销售价格 Ｘ０ (环比)
作为系统行为特征序列ꎬ求取 Ｘ１ ~ Ｘ８ 与 Ｘ０

之间的关联水平ꎮ
(１)求序列初值像

Ｘ′ｉ ＝
Ｘ ｉ

ｘｉ(０)
＝ [ ｘ′ｉ ( ０ )ꎬ ｘ′ｉ ( １ )ꎬ 􀆺ꎬ

ｘ′ｉ (８)]ꎬｉ ＝ ０ꎬ１ꎬ􀆺ꎬ８ꎻｋ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬ６ꎬｋ 为年

份ꎬ进行计算得序列初值像(见表 ２)ꎮ
(２)求 Ｘ１ꎬＸ２ꎬ􀆺ꎬＸ８ 与 Ｘ０ 初值像对应分量

之差的绝对值序列ꎬ由△ｉ(ｋ) ＝ ｜ｘ′１(ｋ) －ｘ′ｉ (ｋ) ｜ꎬ
ｉ ＝１ꎬ２ꎬ􀆺ꎬ８ꎻｋ ＝１ꎬ２ꎬ􀆺ꎬ６ 进行计算ꎬ结果如表 ３
所示ꎮ

(３)求△ｉ(ｋ) ＝ ｜ ｘ′１ (ｋ) － ｘ′ｉ (ｋ) ｜ ꎬｉ ＝ １ꎬ
２ꎬ􀆺ꎬ８ꎻｋ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬ６ 的最大值与最小值

Ｍ ＝ｍａｘ
ｉ

ｍａｘ
ｋ

△ｉ(ｋ) ＝ ０. ６６７ １

ｍ ＝ｍｉｎ
ｉ
ｍｉｎ

ｋ
△ｉ(ｋ) ＝ ０

(４)求关联系数

取 ζ ＝ ０. ５
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表 ２　 序列初值像

指标 Ｘ′ｉ (１) Ｘ′ｉ (２) Ｘ′ｉ (３) Ｘ′ｉ (４) Ｘ′ｉ (５) Ｘ′ｉ (６)
Ｘ′０ １. ０００ ０ ０. ９９９ ０ ０. ９８８ １ ０. ９９２ １ ０. ９９８ ０ ０. ９９８ ５
Ｘ′１ １. ０００ ０ ０. ９９７ １ ０. ９８７ ３ ０. ９９２ ２ ０. ９８９ ３ １. ００４ ９
Ｘ′２ １. ０００ ０ ０. ９９０ ９ ０. ９４３ ６ ０. ８２２ １ ０. ７７２ ０ ０. ８４７ ２
Ｘ′３ １. ０００ ０ １. ０７２ ９ １. １６６ ０ １. ２８１ １ １. ４０８ ６ １. ５００ ２
Ｘ′４ １. ０００ ０ １. ０３５ ６ １. ０７１ １ １. １０６ ７ １. １５８ ６ １. ２６０ ２
Ｘ′５ １. ０００ ０ １. ００６ ０ １. ００８ ３ １. ００８ ５ １. ００８ ９ １. ０１７ １
Ｘ′６ １. ０００ ０ ０. ９９４ ９ ０. ９６１ ９ １. ００１ ０ １. １１０ １ １. ０４５ ３
Ｘ′７ １. ０００ ０ ０. ８３９ ８ ０. ７１０ ４ ０. ６１８ ７ ０. ５６３ ８ ０. ４５２ ５
Ｘ′８ １. ０００ ０ ０. ９０４ ７ ０. ６１２ ５ ０. ３２４ ９ ０. ３７２ ８ ０. ４５６ ４

表 ３　 差值

指标 △ｉ(１) △ｉ(２) △ｉ(３) △ｉ(４) △ｉ(５) △ｉ(６)
△１ ０. ０００ ０ ０. ００１ ９ ０. ０００ ８ ０. ０００ １ ０. ００８ ８ ０. ００６ ４
△２ ０. ０００ ０ ０. ００８ １ ０. ０４４ ５ ０. １７０ ０ ０. ２２６ ０ ０. １５１ ３
△３ ０. ０００ ０ ０. ０７３ ９ ０. １７７ ９ ０. ２８９ １ ０. ４１０ ６ ０. ５０１ ６
△４ ０. ０００ ０ ０. ０３６ ６ ０. ０８３ ０ ０. １１４ ６ ０. １６０ ５ ０. ２６１ ７
△５ ０. ０００ ０ ０. ００７ ０ ０. ０２０ ２ ０. ０１６ ４ ０. ０１０ ９ ０. ０１８ ５
△６ ０. ０００ ０ ０. ００４ ２ ０. ０２６ ２ ０. ００８ ９ ０. １１２ １ ０. ０４６ ８
△７ ０. ０００ ０ ０. １５９ ３ ０. ２７７ ８ ０. ３７３ ４ ０. ４３４ ２ ０. ５４６ ０
△８ ０. ０００ ０ ０. ０９４ ３ ０. ３７５ ７ ０. ６６７ １ ０. ６２５ ２ ０. ５４２ １

　 　 有

γ０ｉ(ｋ) ＝ ｍ ＋ ζＭ
Δｉ(ｋ) ＋ ζＭ ＝ ０. ３３３ ６

Δｉ(ｋ) ＋ ０. ３３３ ６
ｉ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬ８ꎻｋ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬ６
(５)计算邓氏灰色关联度

由式 ( ４ ) 可得: γ０１ ＝ ０. ９９１ ２ꎬ γ０２ ＝
０. ８００ ８ꎬγ０３ ＝ ０. ６４２ ４ꎬγ０４ ＝ ０. ７８０ ３ꎬγ０５ ＝
０. ９６５ ２ꎬγ０６ ＝ ０. ９１９ １ꎬγ０７ ＝ ０. ５８４ ７ꎬγ０８ ＝
０. ５５２ ０ꎮ

(６)计算灰色绝对关联度

由式 ( ６ ) 可得: η０１ ＝ ０. ８８３ ３ꎬ η０２ ＝
０. ５００ ０ꎬη０３ ＝ ０. ５００ ０ꎬη０４ ＝ ０. ５００ ０ꎬη０５ ＝
０. ５５２ ９ꎬη０６ ＝ ０. ６５４ ６ꎬη０７ ＝ ０. ５００ ６ꎬη０８ ＝
０. ５００ ３ꎮ

(７)计算灰色相对关联度

由式 ( ７ ) 可得: ε０１ ＝ ０. ９９２ ４ꎬ ε０２ ＝
０. ７４９ ８ꎬε０３ ＝ ０. ６５５ ９ꎬε０４ ＝ ０. ７６１ ２ꎬε０５ ＝
０. ９８４ ５ꎬε０６ ＝ ０. ９４３ ３ꎬε０７ ＝ ０. ６２８ ３ꎬε０８ ＝
０. ６０２ ４ꎮ

(８)计算灰色综合关联度

取 θ ＝ ０. ５ꎬ由式(８)可得:ρ０１ ＝ ０. ９３７ ９ꎬ
ρ０２ ＝ ０. ６２４ ９ꎬρ０３ ＝ ０. ５７８ ０ꎬρ０４ ＝ ０. ６３０ ６ꎬ
ρ０５ ＝ ０. ７６８ ７ꎬρ０６ ＝ ０. ７９８ ９ꎬρ０７ ＝ ０. ５６４ ４ꎬ
ρ０８ ＝ ０. ５５１ ３ꎮ

(９)计算组合赋权关联度

取 ｗ１ ＝ ｗ２ ＝ ０. ５ꎬ由式(９)可得组合赋权

关联度值ꎬ笔者将上述 ５ 种关联度计算结果

进行对比(见表 ４)ꎮ
表 ４　 关联度计算值对比

序号 绝对关联度 η０ｉ 相对关联度 ε０ｉ 综合关联度 ρ０ｉ 邓氏关联度 γ０ｉ 组合赋权关联度 φ０ｉ

１ ０. ８８３ ３ ０. ９９２ ４ ０. ９３７ ９ ０. ９９１ ２ ０. ９６４ ６
２ ０. ５００ ０ ０. ７４９ ８ ０. ６２４ ９ ０. ８００ ８ ０. ７１２ ９
３ ０. ５００ ０ ０. ６５５ ９ ０. ５７８ ０ ０. ６４２ ４ ０. ６１０ ２
４ ０. ５００ ０ ０. ７６１ ２ ０. ６３０ ６ ０. ７８０ ３ ０. ７０５ ５
５ ０. ５５２ ９ ０. ９８４ ５ ０. ７６８ ７ ０. ９６５ ２ ０. ８６７ ０
６ ０. ６５４ ６ ０. ９４３ ３ ０. ７９８ ９ ０. ９１９ １ ０. ８５９ ０
７ ０. ５００ ６ ０. ６２８ ３ ０. ５６４ ４ ０. ５８４ ７ ０. ５７４ ６
８ ０. ５００ ３ ０. ６０２ ４ ０. ５５１ ３ ０. ５５２ ０ ０. ５５１ ７

　 　 如表 ４ 所示ꎬ组合赋权关联度 φ０１ ＝
０. ９６４ ６ꎬφ０２ ＝ ０. ７１２ ９ꎬφ０３ ＝ ０. ６１０ ２ꎬφ０４ ＝
０. ７０５ ５ꎬφ０５ ＝ ０. ８６７ ０ꎬφ０６ ＝ ０. ８５９ ０ꎬφ０７ ＝
０. ５７４ ６ꎬφ０８ ＝ ０. ５５１ ７ꎬ可知 φ０１ > φ０５ > φ０６ >

φ０２ > φ０４ > φ０３ > φ０７ > φ０８ꎬ且 φ０１ꎬφ０５ꎬφ０６关联

度值都大于 ０. ８００ ０ꎬ显示出极强的关联程

度ꎮ 根据关联度排序可知ꎬ对于沈阳市而言ꎬ
对房地产价格影响最大的因素为沈阳市消费
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价格指数ꎬ第二是沈阳市城镇人口数量ꎬ第三

是沈阳市建材价格指数ꎬ排在第四到第八的

分别是沈阳市就业人口数量、沈阳市经济生

产总值、沈阳市人均工资、沈阳市商品房竣工

面积和沈阳市房地产开发投资额ꎮ
３.关联指标分析

(１)沈阳市消费价格指数成为最优因素

是因为近年来随着 ＧＤＰ 的稳步增长ꎬ社会的

市场需求扩大ꎬ带动物价消费指数的提高ꎬ间
接提高了建筑行业的生产成本和投资成本ꎬ
促使房地产价格上涨ꎮ

(２)随着沈阳市经济不断发展ꎬ工作岗

位与机会增多ꎬ吸引了更多的毕业生或者周

边地区的务工人员到沈阳市工作ꎮ 近年来ꎬ
沈阳市城镇人口数量稳步上升ꎬ对于迁入人

口而言ꎬ购房意愿更强烈ꎬ扩大了沈阳市房地

产销售的内需ꎮ 因此ꎬ沈阳市城镇人口数量

和沈阳市就业人口数量这两个因素关联程度

较高ꎬ这一点也符合事实逻辑ꎮ
(３)建材价格上涨会直接提高建筑企业

的生产成本ꎬ房地产公司的销售定价建立在

材料、人工、地价等一系列成本之上ꎬ因此ꎬ建
材价格的上涨势必会推动房地产价格提升ꎮ

(４)经济生产总值状况、人均工资、房地

产开发投资额等其余关联因素也是房地产发

展的巨大推动力ꎮ 近年来ꎬ平稳发展的经济

态势给房地产行业带来良好的发展环境ꎬ人
均工资水平的提高也意味着购买力的增强ꎬ
而且房地产开发投资额在井喷之后稳中有

升ꎬ也给沈阳房地产的积极发展提供了保证ꎮ
(５)除上述可量化的关联因素外ꎬ还有

一些定性的关联因素指标ꎬ这些因素虽不可

量化ꎬ但是在很大程度上影响着城市房地产

价格ꎬ如房地产的周边环境状况、学校区位及

交通便利程度ꎮ 一般来说ꎬ房地产的环境状

况、区位条件和交通便捷程度往往与房地产

价格呈正相关关系ꎬ房地产行业区位条件的

重要性不言而喻ꎮ 同时ꎬ银行贷款利率及税

收制度、商品住宅制度、土地制度、房地产价

格政策等一系列政策因素也会对房价的高低

产生影响[９]ꎮ

三、沈阳市房地产价格的调控措施

通过组合赋权灰色关联度分析模型可

知ꎬ对于沈阳市房地产价格而言ꎬ影响程度最

大的关联指标分别是沈阳市消费价格指数、
沈阳市城镇人口数量和沈阳市建材价格指

数ꎮ 对于沈阳市房地产价格的调控应该主要

针对上述 ３ 项指标进行ꎬ同时对其余关联因

素制定相应措施ꎮ
１.稳定市场价格水平

房地产价格影响因素的重中之重是市场

消费指数及沈阳市建材价格指数ꎬ两者都直

接或间接地影响房地产价格走势ꎬ因此应当

稳定沈阳市市场价格水平ꎮ 对于沈阳这种准

一线城市而言ꎬ消费指数相对稳定ꎬ可以促进

消费者增强消费意愿ꎬ而建材价格如果比较

平稳ꎬ会直接降低房屋的建造成本ꎬ降低房地

产开发成本ꎬ可以推动沈阳市房地产行业的

稳步发展ꎮ 因此ꎬ要维持沈阳市消费价格水

平ꎬ可以通过稳定物价来稳固沈阳市房地产

价格ꎮ
２.完善人才购房补贴制度

沈阳市应制定合理的外来人才引进政

策ꎬ对引进的外来人才实施一系列的购房优

惠和补贴政策ꎬ减小其购房压力和生活成本ꎬ
满足引进人才对于住房的刚性需求ꎬ同时ꎬ尽
可能避免购房恶性需求ꎬ使房地产价格达到

一种平稳的状态ꎮ
３.保持良好的经济发展态势

城市吸引外商投资很大程度取决于自身

的经济发展潜力与前景ꎬ沈阳市应着力保障

本市经济平稳运行ꎬ吸引更多房地产企业投

资ꎬ使房地产投资额保持良好的发展势头ꎬ避
免出现较大的波动ꎬ进而形成良好平稳的市

场交易环境ꎮ
４.采取其他措施

除上述措施外ꎬ还应该稳步提高沈阳市

最低工资标准和完善社会保障程度ꎬ增强城

市居民的购买能力ꎬ增加保障房供给[１０]ꎬ完
善经济适用房制度ꎬ 逐步实行货币化补

贴[１１]ꎻ同时ꎬ打造良好的交通条件ꎬ营造独一
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无二的区位优势ꎬ规范房地产市场环境ꎬ培育

良好的房地产发展态势ꎮ

四、结　 语

笔者选取沈阳市房地产价格影响指标ꎬ
在传统灰色关联分析模型的基础上ꎬ采取组

合赋权的方式ꎬ提出改进灰色关联分析模型

的概念ꎬ从而保证模型分析的客观性和科学

性ꎬ消除以往单一模型的片面性和传统定性

评价分析过于主观的弊端ꎮ 通过灰色关联模

型分析找出影响沈阳市房地产价格的主要关

联因素ꎬ并有针对性地制定措施ꎬ以促进房地

产行业的健康有序运行ꎬ也为房地产价格影

响因素的评价研究提供了新的思路ꎮ
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Ａｂｓｔｒａｃｔ:Ｒｅａｌ ｅｓｔａｔｅ ｐｒｉｃｅｓ ａｒｅ ｕｎｄｏｕｂｔｅｄｌｙ ｔｈｅ ｍｏｓｔ ｓｅｎｓｉｔｉｖｅ ｔｏｐｉｃ ｉｎ ｔｈｅ ｒｅａｌ ｅｓｔａｔｅ ｉｎｄｕｓｔｒｙ ａｎｄ
ｅｖｅｎ ｔｈｅ ｗｈｏｌｅ ｓｏｃｉｅｔｙ. Ｔｈｉｓ ｐａｐｅｒ ｃｏｎｓｔｒｕｃｔｓ ａ ｃｏｍｂｉｎａｔｉｏｎ ｗｅｉｇｈｔｉｎｇ ｇｒｅｙ ｒｅｌａｔｉｏｎａｌ ｍｏｄｅｌꎬａｎｄ
ａｎａｌｙｚｅｓ ｍａｎｙ ｒｅｌａｔｅｄ ｆａｃｔｏｒｓ ｏｆ ｒｅａｌ ｅｓｔａｔｅ ｐｒｉｃｅｓ ｉｎ Ｓｈｅｎｙａｎｇꎬｓｏ ａｓ ｔｏ ｆｉｎｄ ｏｕｔ ｔｈｅ ｍａｉｎ ｒｅｌａｔｅｄ
ｉｎｄｉｃａｔｏｒｓ ｏｆ ｒｅａｌ ｅｓｔａｔｅ ｐｒｉｃｅｓ. Ｔｈｅ ａｎａｌｙｓｉｓ ｒｅｓｕｌｔｓ ｓｈｏｗ ｔｈａｔ ｔｈｅ ｃｏｎｓｕｍｅｒ ｐｒｉｃｅ ｉｎｄｅｘꎬｔｈｅ ｎｕｍｂｅｒ
ｏｆ ｕｒｂａｎ ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎꎬａｎｄ ｔｈｅ ｐｒｉｃｅ ｉｎｄｅｘ ｏｆ ｂｕｉｌｄｉｎｇ ｍａｔｅｒｉａｌｓ ｈａｖｅ ｔｈｅ ｓｔｒｏｎｇｅｓｔ ｃｏｒｒｅｌａｔｉｏｎ ｗｉｔｈ
ｒｅａｌ ｅｓｔａｔｅ ｐｒｉｃｅｓ. Ｔｈｅ ｐａｐｅｒ ｔａｋｅｓ ｃｏｒｒｅｓｐｏｎｄｉｎｇ ｍｅａｓｕｒｅｓ ｆｏｒ ｔｈｅ ｒｅｓｕｌｔｓ ｏｆ ｔｈｅ ａｎａｌｙｓｉｓꎬｔｏ ｐｒｏｍｏｔｅ
ｔｈｅ ｈｅａｌｔｈｙ ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ ｏｆ ｔｈｅ ｒｅａｌ ｅｓｔａｔｅ ｉｎｄｕｓｔｒｙ ｉｎ Ｓｈｅｎｙａｎｇ.
Ｋｅｙ ｗｏｒｄｓ:ｒｅａｌ ｅｓｔａｔｅ ｐｒｉｃｅｓꎻＳｈｅｎｙａｎｇꎻｔｈｅ ｉｍｐｒｏｖｅｄ ｇｒｅｙ ｒｅｌａｔｉｏｎａｌ ｍｏｄｅｌꎻｉｎｆｌｕｅｎｃｉｎｇ ｆａｃｔｏｒｓꎻ
ｒｅｇｕｌａｔｉｏｎ ｐｏｌｉｃｙ
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