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""摘"要!在简要介绍灰色模型尤其是]@"B!B#模型的同时!利用西安市BEEE"())"年的住宅销售总量数据!建立了西安

住宅销售总量预测模型$经模型检验!该模型合格$利用该模型对())C"())A年西安住宅销售总量进行了预测$最后在预

测的基础上!对开发商及政府管理提出了几点建议$

关键词!灰色预测%]@"B!B#模型%住宅销售
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""在控制论中#将已知信息的系统称为白色系统#未知

信息的系统称为黑色系统#而系统中既含有已知又含有

未知或不完全的信息系统称为灰色系统%BED(年邓聚
龙教授创立了灰色系统理论#&B’开辟了控制论的新的研
究方法%目前#灰色理论在房地产领域的相关应用研究

刚刚起步%本文将西安住宅销售量变化中的诸多已知与

未知影响因素看作灰色系统#在充分遵循灰色预测模型
的应用范围及模型本身反映的实际含义基础上#对西安

市住宅销售量进行预测%

一$应用及市场分析

在灰色预测模型中#&(’一个-阶#1个变量灰色模型
称为]@!-#1"#作为预测模型一般只考虑一个变量#即

]@!-#B"#-值越大#计算量越大#但精度却不一定高#故

-一般取B#即]@!B#B"%以西安市住宅销售面积!见表

B"为基础进行预测%
表B"BEEE"())"年西安市住宅销售面积"""万平方米
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0e"DE"&EA3)&)!)(B((0F"G)E&)(
根据此模型得到预测值\B0 后$将模型还原得预测

值YG)
0$有#YG)0 LYGB0NYGB0NB$具体见表(%
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灰色系统理论后验差检验规定预测精度等级见

表"#
表""预测精度等级表

等级 好 合格 勉强 不合格

= %)&"! %)&!) %)&G! ))&G!
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""依据以上检验可知该预测模型合格$具有较高可信

度%利用该模型预测())C"())A年西安市区住宅销售

量见表C%

表C"())C"())A年西安市区住宅

""""""销售面积预测"""万平方米

年份 ())C ())! ())G ())A
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YG)0 (C!&B( (!A&A! (AB&)B (DC&EA

""由于]@!B$B"模型特点$该模型仅适用于中短期预
测%如需进行长期预测$应采用叠代的方法进行$即去除
第一期数据$加上新一期数据$重新建模分析%去掉BEEE
年数据$加上())C年预测结果$建模结果为#YG(0NBe"B!E&
(B3)&)G(EA))0FBF(E!B&D!!0)B"%经后验差检验预测模型等
级为合格%预测())!"())D年住宅销售面积见表!%

表!"())!"())D年西安市区住宅

""""销售面积预测"""万平方米

年份 ())! ())G ())A ())D

YG(0NB B"AG&CC BG!A&A! BE!A&"! ((AG&C"

YG)!("0NB (GC&! (DB&"B (EE&G) "BE&)D

""根据经验可知$除发展趋势特别符合某种预测模型
外$灰色模型预测在一般情况下精度较平均趋势法)线性
回归法要高些%由于灰色模型为一种无超调)无振荡的
控制预测$所以该模型在预测值与原始数据保持高度一
致的同时$又能反映出原始数据的变化趋势$其预测保持
了较高的准确性%
对BEEE"())"年数据及之后的预测结果分析可知$

BEEE年西安住宅销售量为这几年之最$达到(DC&E!万平
方米%这是在BEED年中央停止住房实物分配$实行住房
分配货币化政策后$住宅市场购买力迅速释放的结果%
在这之后的两年里$销售面积持续下滑%())B年达到销
售面积的最低点BE(&()万平方米%())(年随着西部大
开发影响力的进一步显现及大西安发展框架的出台)西
安大都市圈的形成$促进了西安市住宅市场的发展$使住
宅销售面积止跌回升%())"年由于*非典+的影响$使得
原本开始升温的住宅销售又开始走低%由于())"年及
前几年住宅购买力的积聚$我们有理由相信())C年西安
市住宅销售面积将会高于())"年$预测结果也显示了这
一点%构造YG)!("0NB NYG)0 比较两次预测的结果$可以发现

!YG)!("0NB NYG)0"WL!YG(0NBNYG(0NBNBN!YGB0NYGB0NB""W
" " e " ,"B!E&(B3)&)G(EA))!0FB" F(E!B&D!F
!"B!E&(B3)&)G(EA))!0F("F(E!B&D!"-F,"DE"&EA3)&)!)(B((0

F"G)E&)(F!"DE"&EA3)&)!)(B((0FBF"G)E&)("-#he
BB&C))3)&)G(EA))0FE&!A!3)&)!)(B((0$该导数为单调增函数$
当0eFB"&GA时$上式等于)$并且有当0)C&)D时$
YG)!("0NB NYG)0 ))$根据这些可知$从())C年以后YG)!("0NB 要

高于YG)0 的预测结果%原因在于去掉了BEEE年(DC&E!
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这一数据!说明福利分房这一制度影响正在逐渐消除!
新的住宅购买力正在形成!并且预测结果也表明!未来
西安住宅市场走势将呈现出总体看好"平稳发展的态
势!在不会出现大起大落的同时保持一定的增长速度#
也说明西安住宅市场进一步形成并开始走向成熟#

二!西安住宅市场存在的问题

B&外地购房团初现西安!住宅价格升速过快#根
据京沪粤等大城市住宅开发的经验!在城市房地产开
发中!开发商为追求高附加值"高利润!开发的高档商
品住宅比例过高#但由于这些城市在资源"环境"就
业"配套等上的优势!吸引了大批外地购房者!从而支
撑了这些高价位的商品房!加之城市的集聚效应!外地
购房者越来越多且价格越来越高#在北京"海南"杭州
有一半以上的商品住宅被异地购房者购得!而国外的
经验为有!)H"A!H的购房者或租用者来自距离不超
过几英里的当地社区#$"%我国由于户籍制度以及人们
就业习惯等因素影响!应高于这一数值#政府为防止
国有资产流失及控制开发商利润过高导致的过分炒

作!通过土地供给总量及价格进行调控!由于城市土地
的稀缺性限制!价格成为政府采用的主要手段#地价
被卖的越来越高!最后土地干脆被拍卖#一块地卖出
了天价后!相邻土地的价格也随之飙升!最后导致整体
土地价格飞速上涨#开发商在这种情况下取得土地
后!又将高额的土地价格转嫁到房价上!这样便出现了
新一轮房价的上涨#由于住宅价格刚性!这种上去的
住宅价格又不会轻易跌下来!结果是开发商看不到升
值的空间!购房者更是&望房兴叹’#西安也具有其自
身的&省城效应’!大城市的居住环境"成熟的都市魅力
及出于对子女教育的考虑!陕西咸阳"榆林"宝鸡"延安
等周边城市消费者及外地商人在西安的购房需求呈强

劲上升趋势#在紫薇田园都市"枫叶新都市"锦园新世
纪等项目中!外地购房者已经占据了很大比例!甚至有
相当一批项目在外地设立了销售点#在西安的住宅销
售中还存在着个别企业&人为作市’的现象#这些导致
西安市住宅平均价格从())"年的(DGG元(平方米!上
升到())C年B季度的(EG(元(平方米!其中城南及老
城内已突破")))元(平方米!分别达到"())元(平方
米和"C))元(平方米#())"年西安人均可支配收入
为AACD元!按每户"&)C人!住宅平均面积B))平方米
计算!住宅价格收入比为)(EG(fB))*()AACDf"&)C*e
B(&A#这个数字在全国来说也算是高的了#

(&城市规划与基础配套相对滞后#决定一个城市
房价高低的主要因素是地价!而影响地价的关键因素
在规划#从整体上说西安城市规划设计"基础配套建
设"甚至招商力度"实际投资等相对滞后#过去存在着
开发商圈一块地!政府规划一块!开发商建设一块的现
象!结果开发商各自为战!开发成本上升!但住宅性价
比没有从根本上得到提高#西安作为文化"历史名城!
人居环境却并不十分理想#

"&经济适用房定位不明确#作为住宅销售的重要
组成部分的经济适用房!关系到广大市民的切身利益#
经济适用房的目标销售对象应为广大中"低收入家庭#
就西安市来说!经济适用房的购买对象应为月收入在

()))"")))元之间!年收入在C万元以下!可以承受
的房价为BC&"万元左右的家庭#$C%但实际中!经济适用
房面积偏大!价格偏高!购房者发生错位!使高收入家
庭大量涌入!违背了国家制定经济适用房政策的初衷!
从而造成了负面的影响#以())"年底推出的明德+
怡心居"旭景碧泽园"南康小区这些经济适用房为例!

D)平方米)一套*以下的房子比较少!基本都在B()平
方米左右!有的竟然达到BG)多平方米!购房者中中"低
收入家庭较少#

三!对策建议

"一#政府要积极利用城市规划及规范住宅市场秩
序这两个有力杠杆$加强宏观调控$防止盲目开发

B&多核的城市规划#多核的城市规划可以在有效
增加土地供应的同时建设城市!核心之间的竞争也可
以防止土地被过分炒作#政府可以保证对核心地段建
设中的配套设施建设!在城市建设中有的放矢!做到把
有限的财力用到最该用的地方!真正起到以点带面的
作用#城市规划中切忌铺摊子!导致基础设施配套不
到位!政府又鞭长莫及!最后政府把烂摊子丢给开发
商!开发商要么炒作,要么空置!造成土地浪费#具体
到西安!在西高新初具规模!老城改造正在进行的同
时!考虑到城西的开发建设基础及与咸阳便捷的交通!
可以在城西规划一个城市核#这样一方面可以有效地
增加城市土地供给!减轻老城内土地供应的压力,另一
方面可以加快城西的城市建设步伐#这样一来!便形
成了在西安城区土地供给中的&三足鼎立’格局!且三
者之间遥相呼应#城西城市核的规划建设决不意味着
向西扩大城市土地面积#西安咸阳经济可以一体化!
但这不等于城市规划一体化#咸阳作为西安土地储备
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的!后花园"#现在就被开发为时过早#对西安长远发展
十分不利$就西安的城市发展阶段而言#现在是!集聚
效应"大于!扩散效应"#过早的开发咸阳容易与西安在
资源上造成竞争$可是当西安真正被建设为西部大都
市后#西安的地价必然居高不下#那时咸阳又不能有效
的增加土地供应对西安地价进行平抑$

(&严格城市规划制度#规划一块#开发一块#建设
一块#组团式发展$西安在())"年完成了城六区分区
规划及城六区详细规划编制$各部门要严格执行该规
划#明确规划%开发%建设的先后关系$钟楼广场周边
环境规划已成为西安一个抹不去的伤疤#政府在进行
今后城市建设中不能再犯同样的错误$再一点#政府
在出让土地之前要做到对土地的!七通一平"#确保城
市土地经营一块#成活一块#繁荣一块$

"&建立健全二级住宅市场$西安有可售公房")
万套#按每套G)平方米计算#共BD))万平方米$按照
一般的规律#二级市场住宅销售量能带动相应B&"的
一级商品房销售量#也就是说#这")万套旧住宅如果
能顺利流通#可以引发G))万平方米商品房的销售$
另外由于二级住宅市场对一级住宅市场在价格上有

!替代效应"#二级住宅市场在促进一级住宅市场销售
的同时#会对一级住宅市场价格有下拉作用$目前#西

安住宅二级市场存在税费份额过大%手续繁杂%费钱耗
时的现象$针对这些现象#政府要简化手续#规范中介
服务#促进西安住宅二级市场快速%健康发展$住宅开
发企业要以市场为导向#开发出适销对政的住宅产品$

!二"由前面预测分析可知#在今后几年内#西安住
宅市场将呈现销售量稳中有增的态势

外地开发商不断进入西安住宅市场#如广夏集团%
珠江投资%中体产业等相继在西安投资置业$这实际
意味着在今后一段时间内#西安住宅开发中将出现众
商家激烈竞争的格局$针对这种情况提出以下两点
建议$
第一#做好前期调研#切忌盲目开发$开发商在开

发前要对市场进行全面%细致%深入的市场调研#明确
目标客户#并对目标客户的购买力%购买偏好%支付方
式偏好等进行细致%深入的分析#最终将分析结果反映
到住宅的设计%施工%销售及售后的物业管理中$
第二#严格管理#努力降低成本$根据经验#建筑

的设计阶段对整个建筑工程造价的影响度约为A!H"
E!H$为得到具有较高性价比的设计方案#开发商可
以在设计阶段引入招投标机制$在住宅项目施工建设
中#在基本了解建筑商实力的前提下#可以采用!最低
价格中标"的办法来降低建筑成本$
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1.期刊论文 樊新海.苗卿敏.王华民 灰色预测GM(1,1)模型及其改进与应用 -装甲兵工程学院学报2003,17(2)
    介绍了灰色预测的基本原理和常用GM(1,1)模型及其适用性判断方法,针对GM(1,1)模型中背景值的取法,提出了一种自动寻优定权的改进措施,通过实

例对比分析,应用效果良好.

2.期刊论文 唐丽芳.贾冬青.孟庆鹏.TANG Li-fang.JIA Dong-qing.MENG Qing-peng 用MATLAB实现灰色预测

GM(1,1)模型 -沧州师范专科学校学报2008,24(2)
    在分析灰色预测模型基本原理的基础上,利用MATLAB强大的矩阵功能,用MATLAB实现灰色预测GM(1,1)模型算法,并通过实例分析验证了程序的准确性

和可靠性.

3.期刊论文 程华斌.吴晓平 一类改进的灰色预测型线性规划 -运筹与管理2002,11(2)
    根据基于GM(1,1)模型的预测型线性规划思想方法,建立了中心逼近式GM(1,1)模型,从而给出对灰色预测型线性规划的改进.

4.期刊论文 陈松涛.周学建.Chen Songtao.Zhou Xuejian 用GM(1,1)模型对起重机最大静轮压的灰色预测 -现代制

造工程2006,""(3)
    利用建立灰色系统理论的GM(1,1)模型,对50t双梁桥式起重机的最大静轮压进行预测,结果显示预测值与实际值高度吻合,表明将灰色系统理论应用于

起重机行业有关参数的预测是有效可行的.

5.期刊论文 周瑞平.ZHOU Rui-ping GM(1,1)模型灰色预测法预测城市人口规模 -内蒙古师范大学学报（自然科学

汉文版）2005,34(1)
    以1992～2001年呼和浩特市人口数据资料为依据,应用灰色系统理论构建GM(1,1)人口预测模型,统计检验和误差分析表明,模型精度较高.用该模型预

测了呼和浩特市2005～2009年城市人口规模,并对预测结果进行了分析.

6.期刊论文 江成玉.李春辉.苏恒瑜.JIANG Chen-yu.LI Chun-hui.SU Heng-yu 基于GM(1,1)模型的煤矿百万吨死亡

率的预测研究 -煤炭技术2010,29(4)
    应用灰色系统理论,建立了煤矿百万吨死亡率的GM(1,1)动态预测模型,对我国近几年的煤矿百万吨死亡率进行灰色预测,预测精度基本可靠.结果表明

:该模型的建立是正确的,并具有一定的实用价值,使预测结果科学可靠,为煤矿的安全管理提供了准确的理论依据.

7.期刊论文 陈卫永.罗艳.许珂.陈树昶.施世锋.戴耀忠 杭州市艾滋病GM(1,1)模型灰色预测研究 -中国艾滋病性病

2006,12(2)
    目的预测杭州市2005～2010年艾滋病流行趋势,为该市艾滋病防治工作提供参考依据.方法根据杭州市1999～2004年HIV/AIDS的检出报告数,采用

GM(1,1)灰色模型预测2005～2010年HIV/AIDS的报告数.结果在未来6年内杭州市艾滋病仍将维持在30%以上的速度增长,该预测模型拟合效果较好.结论政

府与艾滋病协调会议成员单位应积极行动起来,加大艾滋病防控力度,遏制艾滋病的蔓延.

8.期刊论文 李德庆.Li Deqing 利用GM(1,1)模型群预测油田产油量 -油气地质与采收率2008,15(5)
    针对预测时如何判断建模历史数据的稳定性和新的信息如何及时补充修正原预测模型,不断提高预测精度等问题.运用灰色系统理论,建立灰色等维新

息GM(1,1)模型群,准确识别系统的稳定阶段,选择合理的建模数据,建立可靠的灰色模型,提高预测值的可信度;建立等维灰数递补GM(1,1)模型群预测产油

量,及时补充新患数据,约束灰平面的扩展,提高模型的预测精度.将这种方法应用于中国东部某油田年产油量的建模和预测.研究结果表明,通过考察等维

新患GM(1,1)模型群的后验差比和小误差概率的变化,可以判断系统的稳定和非稳定阶段.选择合理稳定的建模数据;采用等维灰教递补GM(1,1)模型群预测

产油量,提高了预测灰区间的白化度,随着灰参数的不断修正,模型预测精度不断提高.

9.期刊论文 李森.唐孟雄.LI-Sen.TANG Meng-xiong 改进的单桩抗拔极限承载力的灰色预测 -西部探矿工程

2008,20(10)
    采用缓冲序列算子,对原始非等步长GM(1,1)模型作修正,并在此基础上建立了等维灰数递补动态预测GM(1,1)模型对单桩抗拔极限承载力进行预测.工

程算例结果表明,经缓冲算子修正后的等维灰数递补动态预测GM(1,1)模型,预测精度最高.
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10.会议论文 肖新平.李福琴 数乘变换下非等间隔灰色预测控制模型性质及病态性研究 2006
    复杂系统中存在着大量的非等间隔数据预测和控制问题,而数乘变换是建模中重要的数据变换技术,本文根据少信息不确定性系统的数学建模理论,研

究了原始数据的数乘变换与非等间隔GM(1,1)模型的各参数和预测值的定量关系,讨论了数乘变换对非等间隔灰色预测控制模型的病态性的影响,得到了数

乘变换下非等间隔GM(1,1)模型的参数辨识和预测误差,获得了使模型条件数达到最小的数乘变换值.研究结果表明选择合适的数乘变换,不仅可以消除量

纲、减少计算量、保持模型的高精度不变,而且还能大大降低模型的条件数,从而有效改善非等间隔GM(1,1)模型的病态性.最后给出了应用实例,有效地验

证了我们的结论。
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