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1 数据的搜集与指标的选取

数据来源于中经网，在宏观经济月度数据库中找到房地产
行业，有 121 个相关行业指标。选取 2000 年 5 月至 2009 年 4 月
这近九年来的数据值，通过各种文献的查阅以及数据的完备性
选取以下五个指标作为本文重点分析与预测的对象，即：

房地产开发综合景气指数、房地产开发投资总额（单位：亿
元）、新开工面积（单位：万平方米）、销售面积（单位：万平方米）
以及销售额（单位：亿元）。

其中后面三个指标均是通过已有指标整合而成。以新开工
面积为例，由于房地产行业统计中的很多指标会具体细化到以
下四大类：商品房、住宅、办公楼和商业营业用房，且采取累积方
式进行统计。为了分析的一致性，将四大类指标综合起来，同时
每月进行差分，得到当月值，由此形成本文要用到的整个行业的
新开工面积指标。销售面积及销售额同理得到。

2 基于几个重要指标的房地产行业分析与预测

2.1 房地产开发综合景气指数
首先用 SAS 进行平稳性和纯随机性检验
对于房地产开发综合景气指数而言，可以先在 SAS 中做时

序图，如下所示：

图 1 房地产开发综合景气指数时序图

用平稳性和纯随机性检验室非平稳非白噪声的时间序列。
通过一系列尝试和拟合，最终决定用 AUTOREG 过程建立序列
关于时间 t 的线性回归模型，并检验残差序列的自相关性和异
方差性。若检验结果显示残差序列具有显著自相关性，建立残差
自回归模型；若残差序列具有显著的异方差性，则要建立条件异
方差模型。

因此先进行残差自相关性的检验，由普通最小二乘估计输
出结果可以看出（见图 2）：

DW=2(1- P)=0.0549,可以看出残差序列具有很强的自相关
性，且 Pr<DW的值小于 0.0001，证明了其显著的正自相关性。残
差序列具有显著的异方差性，且具有显著的长期相关性。

图 2 普通最小二乘估计输出结果

由于用 OLS 估计的回归模型各参数都显著，考虑拟合 AR
(2)- GARCH(1,1)模型。除了 GARCH(1,1)模型中的常数项不显著

以外，其他变量均显著，整个模型的 R2 高达 0.9743。
最终拟合模型为：

同时可以得出 GARCH 模型拟合效果图，可以看出拟合效
果是非常好的：

图 3 GARCH 模型拟合效果图

因此可以再 Excel 中拟合期限为一年的房地产开发综合景
气指数：（鉴于水平有限，无法直接用 SAS 编程拟合 GARCH 模
型来预测未来一年的该指标，故预测结果应该是存在一定问题
的，但过程比较有保证。）

图 4 房地产开发综合景气指数未来一年预测值

景气指数 [Prosperity index]是反映各行业运行状况的定量
指标，如价格、成交量、开工率等或定性指标，如预期、信心等指
数化，来反映经济或行业的景气变化。

我国房地产行业发展轨迹的数据观察与预测
———基于经济预测的理论方法的应用

岑 希
(厦门大学经济学院计划统计系，福建 厦门 363105）

摘 要：近年来，恐怕没有哪个行业会向房地产行业这样吸引如此多的社会关注，从 07 年的一路走高到 08 年受金融海啸
波及的萧瑟低迷，再到 09 年一季度的回暖苗头，其曲折的发展道路引得各种论调扑面而来，难辨真假。本文旨在运用经济预
测与决策及时间序列分析学到的理论知识，在这个纷繁复杂的论战中通过自己的分析，从理论与实践中得到更深的认识。
关键词：房地产行业;GARCH模型;预警指数;温特斯指数平滑法
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常见的景气指数有企业景气指数，国房景气指数，以及各个行业
的景气指数。通常景气指数在 0- 200 之间，100 为中间值，高于
100 视为景气状态，越接近 200 反映行业经济运行越景气。低于
100 则是不景气，越接近 0 景气越低迷。

对于房地产行业来说，最重要的是国房景气指数。
“国房景气指数”是反映房地产市场景气变化趋势和程度的

综合指数，其数据资料来源于国家统计局房地产统计机构进行
的全面调查，而且数据资料可以月月更新，保证“国房景气指数”
按月发布。同时，“国房景气指数”是由政府统计部门编制，是代
表国家行使统计监督职能的政府行为，因此，具有及时性、综合
性和权威性等特点。
“国房景气指数”的编制方法是根据经济周期波动理论和景

气指数原理，采用合成指数的计算方法，从房地产业发展必须同
时具备的土地、资金和市场需要三个基本条件出发，选择房地产
开发投资、资金来源、土地转让收入、土地开发面积、新开工面
积、竣工面积、空置面积、商品房销售价格等 8 个具有代表性的
统计指标进行分类指数测算，再以 1995 年 3 月为基期对比计算
出的综合指数体系。“国房景气指数”的计算分为八个部分：一是
确定指标体系，二是建立原始指标数据库，三是消除量纲的影
响，四是确定权数，五是确定基准对比时期，六是消除季节、价格
因素的影响，七是建立分类指数和“国房景气指数”计算数学模
型，八是“国房景气指数”计算结果的分析报告。通过分析报告可
综合反映全国房地产业运行的景气状况，政府可以据此制定房
地产改革和发展的各项政策，出台调节房地产健康发展的有效
措施，投资者可以接受信息的正确导向，权衡投资的得失利弊，
支配自己的投资行为. 这样就对房地产业的健康发展起到了信
息导向作用。

图 5 房地产预警指数

根据预测知识可得，我国编制景气对策信号的方法是：
将经济运行的景气波动范围划分为过热、偏热、正常、偏冷

和过冷五个景气区，分别用红灯、黄灯、绿灯、浅蓝等和蓝灯表
示。根据某些定性与定量原则确定各灯区之间的界限标准，也称
预警界限或“检查值”。

2009 年 1 季度，房地产行业预警指数为 19 点，与 2008 年
相比下降 2 点。房地产行业预警指数连续 4 个季度回落。从历年
的运行情况来看，房地产行业当前运行在“深蓝灯区”；

2009 年 1 季度，房地产行业预警指数的 10 个构成指标中，
有 5 个指标处于“浅蓝灯区”：购置土地费发展速度、房屋销售价
格发展速度、房地产开发投资中国内贷款发展速度、自筹资金发
展速度和商品房施工面积发展速度；有 3 个指标处于“深蓝灯”
区：房地产开发投资额发展速度、商品房新开工面积发展速度和
商品房销售面积发展速度；仅有 2 个指标处于“绿灯区”：商品房
竣工面积发展速度和商品房销售价格发展速度。

可见房地产行业目前所处形式是不容乐观的。

2.2 对于其余四个指标的预测方法
对于房地产开发投资总额、新开工面积、销售面积和销售额

这四个指标，首先可以用水晶易表做时序图得到，这四个指标的
图都很近似，同时具有趋势性和季节性。因此可以考虑将时间序
列的因素分解和指数平滑的方法结合起来，采用指数平滑法计
算趋势变动值和季节变动值，再根据时间序列的乘法模型求预
测值。

下面以房地产开发投资总额（invest）在 Eviews 中的预测为
例：

将 2000 年 6 月至 2009 年 4 月的房地产开发投资总额数据
输入 Eviews 的 invest 序列中，打开 proc 的 exponential smoothing
选项，采用 Holt- Winters- Multiplicative Seasonal 方法，平滑参数
α、β、γ值让系统自动选择最优值，进行外推至 2010 年 4 月
的预测，可以得到平滑后的序列 investsm。得到部分结果如下所
示，原始值和拟合值的对比图如右下：

图 6 房地产开发投资总额拟合结果及对比图

可以看出拟合效果还是很不错的，但预测值的波动性比实
际值会大。

并可以得到 investsm外推一年的预测值如下表所示：

图 7 房地产开发投资总额外推一年预测值

同理可以用温特斯方法得到剩余三个指标的拟合结果和预
测值。

新开工面积（当月）外推一年的预测值：

图 8 新开工面积外推一年预测值

销售面积（当月）外推一年的预测值为：

图 9 销售面积外推一年预测值

销售额（当月）外推一年的预测值：

图 10 销售额外推一年预测值

同时，由于这四个指标的时序图显示序列具有显著线性递
增关系，且波动幅度随时间递增，可以考虑第二（下接第 54 页）
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（上接第 57 页）种拟合方法，即使用 AUTOREG 过程建立序列关
于时间 t 的线性回归模型。检验步骤同房地产开发综合景气指
数相同。在 SAS做模型拟合。拟合图和拟合模型的拟合优度为
0.6411 都可以表明效果并不很理想，说明温特斯指数平滑法进
行拟合是较优选择。

3 结论

结合业内人士的分析和宏观经济的考虑，总体来说，
2009- 2010 年这段时间由于整体经济形势不容乐观、开发企业
资金链紧张等问题，房地产行业会进入一个周期性调整期，短期
内无反弹现象。对于充足的市场供应量，新盘入市的节奏明显放

缓，与此同时，购房者趋于理性，整体交易量回暖缓慢。
但根据对房地产开发综合景气指数的预测以及剩余四个指

标外推一年的预测情况来看，到 2010 年，房地产行业发展会较
之 2009 年有一定程度的上涨态势，但由于宏观经济难以短期回
复以及其他如政策、产业链等重要因素的影响，上涨幅度较小，
且比较平稳。
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1 前言

在新建公路和旧水泥混凝土路面改造中，在刚性基层（贫混
凝土基层）和半刚性基层上铺筑水泥混凝土形成的路面，即所谓
“白加白”结构，对于“白加白”结构，主要问题是层间结合的程
度，层间结合强时刚性大的面层与基层变形所 （混凝土硬化变
形、温度和荷载变形）引起的开裂会互相影响，产生反射裂纹。目
前减缓和减轻反射裂缝、降低层间结合程度的基本做法就是在

水泥混凝土面层和基层之间设置隔离层[1]。
设置隔离层主要有三种做法：第一种为摊铺沥青类材料，即

国内外水泥混凝土路面结构设计理论与方法中采用的乳化沥青

稀浆封层或摊铺一定厚度（3- 6cm）沥青混合料的隔离层形式[2]；
第二种为铺贴薄层类材料，包括铺设土工布、塑料薄膜、油毡等
[2]；第三种为喷洒乳液类材料[3]，固化后形成隔离层，这种材料无
毒无味，施工快，成本低，国外有代表性的材料是乳化石蜡。土工
布、塑料薄膜、油毡作隔离层易受其上层施工设备影响，出现移
动、卷边而损坏面层和隔离效果，而稀浆封层过薄时抗剪力小易
在层间形成软弱夹层，层间铺筑 3cm 以上沥青混凝土隔离层虽
然效果好，但成本要高很多。

蜡制养护剂是一种用石蜡乳液及复合乳化剂等为原材料，
依据工程使用要求（气候情况、结构类型、成膜厚度等）按一定比
例合成的复合型养护剂。在水泥路面施工过程中，该养护剂不仅
可用于混凝土路面、刚性基层、半刚性基层施工时的养护，而且

还可以兼作刚性基层和水泥混凝土面层之间的隔离层[4]。国外
研究表明，该隔离层不仅具体有施工工艺简单、造价便宜等优
点，而且其隔离效果在目前常用的几种隔离材料中也是比较好
的。

因此，本文依托国内首次采用蜡制养护隔离层的广东清
（远）连（州）一级公路升级改造（高速）工程，开展蜡制养护隔离
层施工质量控制技术研究，为蜡制养护隔离层大面积的推广提
供必要的技术准备。

2 蜡制养护隔离层施工前的准备工作

2.1 喷洒前基层检查及处理
对于碾压贫混凝土基层出现裂纹或骨料露头，在喷洒蜡制

养护隔离剂前应进行处理。
基层裂纹处理应严格按现行国家施工规范和碾压混凝土基

层施工技术要求处理及检查评定。当基层产生非扩展性温缩、干
缩裂缝时，视裂缝宽度直接灌沥青或扩缝后灌沥青密封防水，应
保证所灌沥青深度，同时还应在裂缝上用橡胶沥青或其它改性
沥青粘贴油毡、土工布，其覆盖宽度不应小于 1000mm；距裂缝
最窄处不得小于 300mm。当基层产生纵向扩展裂缝时，应分析
原因，如为路基原因，应采取有效的路基稳固措施根治裂缝，裂
缝除采用改性沥青或混凝土裂隙加固结构胶修补处理外，还应
在纵向裂缝所在的整个面板内，距板底 1／3 高度增设补强钢筋
网，补强钢筋网到裂缝端部不宜短于 5m。

若一块贫混凝土板上的断板裂缝多于 2 条或出现分叉，则
应挖除该贫混凝土板重铺。

裂缝直接灌沥青或扩缝后灌沥青密封防水处理如图 1 所
示。

图 1 裂缝的防水及面板加筋处理

滑动处理（热沥青涂刷后铺贴改性沥青油毡）及面板加筋处
理如图 2 所示。

对于基层露石缺陷面积小于受检面积 30%的段落，用环氧
砂浆（工期紧时）或高标号水泥砂浆（铺面层前 7- 10 天）或高含
量沥青砂浆（铺面层前 2- 3 天）修补露石缺陷后再进行蜡制隔离
层施工。

蜡制养护隔离层施工质量控制技术研究
陈宇亮 1 陈 露 2

（1 华东交通大学土木建筑学院,江西 南昌 330013；2 江西省交通运输厅规划办公室,江西 南昌 330008）

摘 要：贫混凝土基层水泥混凝土面层层间采用蜡制养护剂作隔离层在国内尚属首次，目前对于其工作状态和施工方法的
研究很少。因此，本文依托广东清（远）连（州）一级公路升级改造（高速）工程，开展蜡制养护隔离层施工质量控制技术研究，
为蜡制养护隔离层大面积的推广提供必要的技术准备。
关键词：道路工程;贫混凝土基层;水泥混凝土面层;蜡制养护剂;隔离层;施工技术
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