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基于二次平滑处理的沈阳市房地产
价格指数研究

陈　 兵ꎬ王鹏岳

(沈阳建筑大学管理学院ꎬ辽宁 沈阳 １１０１６８)

摘　 要:传统房地产价格指数的滞后特质表现出较大的局限性ꎬ一元指数平滑法虽

然克服了移动平均存储数据量较大及近期数据等权不合实际的问题ꎬ但依旧存在

明显的滞后性ꎬ因而采取二次平滑处理的方法ꎬ通过构建房地产动态价格指数完

成了未来 １０ 年沈阳市房地产价格走势的预测ꎮ 由于二次平滑处理对房地产价

格参数 φ 值的依赖性比较大ꎬ利用蒙特卡洛模拟进行了房地产价格参数 φ 值的

校验ꎬ进而通过价格指数预测得出了未来 １０ 年沈阳市房地产价格呈波动式上升

的结论ꎮ

关键词:二次平滑处理ꎻ房地产价格走势预测ꎻ动态价格指数ꎻ蒙特卡洛模拟

中图分类号:Ｆ２９３. ３３　 　 　 文献标志码:Ａ

　 　 房地产市场是宏观经济中关键的一环ꎬ
也是经济领域研究的热点之一ꎮ 近些年ꎬ我
国房地产行业的迅速发展为经济发展提供了

有利条件ꎬ然而房地产行业的过度繁荣同时

也伴随着房地产价格泡沫危机ꎮ 经过相关政

策调控后ꎬ我国某些地区的房地产价格得到

了一定的控制ꎬ然而对于整体价格而言仍远

远不够ꎬ我国房地产销售价格依旧处于上升

趋势并且上升的幅度还很大ꎮ
陈武等[１] 对传统的二次指数平滑预测

模型中回归系数的计算进行推导ꎬ发现二次

指数平滑预测模型中的回归系数是等价的ꎮ
曹媛媛[２] 利用滞后偏差对物价的发展变化

进行动态调整ꎬ构建了网络消费动态价格指

数ꎮ 王玲[３]先进行趋势性分析ꎬ再通过指数

平滑法对中国商品房的平均销售价格及总额

进行了预测性分析ꎮ Ｂｏ ＬＩＵ 等[４] 为较早的

数据赋予更重的权重ꎬ而对较晚的数据赋予

较轻的权重ꎬ具有较强的合理性和科学性ꎬ适
用于短期预测ꎮ Ｃｕｚｏｌ Ａ 等[５] 提出了一种状

态空间模型中的蒙特卡洛固定层平滑算法ꎬ
该方法依赖于条件扩散的模拟技术ꎮ Ｓｌａｗｅｋ
Ｓｍｙｌ[６]利用动态计算图系统ꎬ使标准指数平

滑模型与先进的长期短期记忆网络混合成一

个共同的框架ꎬ生成一种混合的、层次化的预

测方法ꎮ
笔者在传统房地产价格指数之上ꎬ运用

二次平滑处理的相关基本原理ꎬ通过滞后偏

差对房地产价格变化进行动态调整ꎬ构建房

地产动态价格指数ꎬ从而对我国房地产价格

变动的趋势进行分析ꎮ 运用此方法对未来价

格进行预测是很有必要的ꎬ不仅可以保持我

国房地产市场发展稳定ꎬ还能够保证我国经

济健康稳定增长ꎮ
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一、房地产动态价格指数的构建

１.二次平滑处理原理

房地产行业作为第二、第三产业的复合

产业ꎬ带动了我国经济的高速发展ꎬ需要选取

一定方法对房地产价格进行研究ꎬ进而研究

其发展趋势ꎮ 传统房地产价格指数的滞后特

质表现出较大的局限性ꎬ一元指数平滑法虽

然克服了移动平均存储数据量较大的问题ꎬ
并对近期数据等权不合实际的特点予以改

善ꎬ但依然存在明显的滞后性ꎮ 因此ꎬ需要通

过二次平滑处理的方式ꎬ利用滞后偏差对房

地产价格的发展变化进行动态调整ꎬ进而对

未来房地产价格实施预测ꎬ其基本式为
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式中:α 和 β 为平滑参数ꎻＰ１
ｔ 为 ｔ 期的一次平

滑值ꎻＰ２
ｔ 为 ｔ 期的二次平滑值ꎻＹｔ ＋ Ｔ为 Ｔ 期的

二次指数平滑预测值ꎬＴ 为超前预测的时期

数ꎮ 参数 α 和 β 为未知数据ꎻＹ、Ｐ 和 Ｔ 可根

据房地产样本获得具体值ꎬ进行求解ꎬ得到两

个参数的具体表述形式
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２.房地产动态价格指数式的构建

假设房地产价格参数 φｔ ＝
α

１ － (１ － α) ｔꎬ

因参数 α 大于零小于 １ꎬ所以 ｌｉｍφｔ ＝ ａꎬ可利

用此式得到根据平滑处理原理构建的房地产

价格动态指数
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利用模型中已知的变量 Ｙ 和 Ｐꎬ可进行

平滑处理ꎬ最后得出基于指数平滑算法的计

算式
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把指数平滑后的算式带入房地产价格指

数计算式ꎬ可得房地产动态价格指数
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房地产动态价格指数式中ꎬ两个未知参

数 α 和 β 是整个指数式构建的关键之处ꎬ只
有利用已知数据ꎬ计算出 Ｐ 值和 Ｙ 值之后ꎬ
才能进行下一步参数求解ꎬ房地产价格动态

价格指数式才能求解ꎬ由式(６)进行推导ꎬ可
得参数 α 和 β 的表述式为
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房地产动态价格指数式表明ꎬ利用 ｔ 期
的房地产价格指数值可以准确预测 ｔ ＋ １ 期

的房地产价格指数值ꎮ 除了要知道 ｔ 期的房

地产价格指数外ꎬ还有个重要参数 φ 需要确

定ꎬ只有选取准确的参数 φꎬ才能得到较为理

想的测度结果ꎮ

二、参数 φ的模拟

根据近年沈阳市房地产价格波动情况ꎬ
可以看出沈阳市房地产价格呈上涨趋势(见
图 １)ꎬ从 ２０１２ 年开始涨幅趋势不断变大ꎮ
笔者对相关数据进行了平滑处理ꎬ以保证研

究结论的科学性、准确性ꎮ
１.蒙特卡洛模拟

蒙特卡洛方法(也称作统计模拟、随机

模拟)借助随机抽样技术对系统属性进行模

拟ꎬ算法简单ꎬ适应性强ꎬ是进行统计研究、解
决复杂实际问题不可缺少的试验工具[７ － １０]ꎮ
首先ꎬ建立一个与求解相关的概率模型或随机

过程ꎬ使它的参数 φ 等于所求问题的解ꎻ然后ꎬ
通过对模型或过程进行观察或抽样试验ꎬ计算

所求参数 φ 的统计特征ꎻ最后ꎬ给出近似值ꎮ
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图 １　 ２００５—２０１９ 年沈阳市房地产价格波动情况

２.房地产价格参数 φ的选取

房地产价格参数 φ 的准确选取对保证

结论的正确性至关重要ꎬ首先通过测度对参

数进行分析ꎮ φ 的取值范围为(０ꎬ１)ꎬ将每

０. １ 划分为一个基本区间ꎬ每增加 ０. ０５ 进行

５００ 次蒙特卡洛模拟ꎬ逐步确定 φ 的基本范

围ꎬ共运用蒙特卡洛模拟法对 φ 进行 ５００ 次

２０ 期模拟ꎮ 总结发现最优参数 φ 出现在

０􀆰 ３０ 的次数最多、概率最大ꎬ在 ５００ 次蒙特

卡洛模拟中ꎬφ 为 ０. ３０ 时出现的次数最多ꎬ
为 ４９０ 次ꎮ φ 为其他值时ꎬ出现较多的分别

是:为 ０. ２５ 时出现 ４７９ 次ꎬ为 ０. ２０ 时出现

４７６ 次ꎬ为 ０. ３５ 时出现 ４６２ 次ꎬ为 ０. ４５ 时出

现 ４４９ 次ꎬ为 ０. ４０ 时出现 ４３９ 次ꎻ出现次数

最少的 φ 值为 ０. １０ꎬ仅出现 １２０ 次ꎮ 因此ꎬ
笔者选择 ０. ３０ 作为最优参数值ꎮ

为进一步精确 φ 的取值范围ꎬ笔者运用

蒙特卡洛模拟法ꎬ对基准值 ０. ３０ 再次进行模

拟ꎬ进行 ５００ 次 ２０ 期的蒙特卡洛模拟再次校

验ꎮ 由校验结果可知:φ 为 ０. ２６ 时出现的频

率最高ꎬ即最优参数 φ 应该为 ０. ２６ 左右ꎬ因
此ꎬ使用 ０. ２６ 这一数值对 φ 进行测度ꎮ ５００
次蒙特卡洛模拟中ꎬφ 为 ０. ２７ 时出现的次数

最多ꎬ为 ４８７ 次ꎮ φ 为其他值时出现次数较

多的分别是:为 ０. ２７ 时出现 ４８５ 次ꎬ为 ０. ２４
时出现 ４２０ 次ꎬ为 ０. ２８ 时出现 ３７３ 次ꎬ为
０􀆰 ３０ 时出现 ３４６ 次ꎬ为 ０. ２９ 时出现 ３３４ 次ꎻ
出现次数最少的 φ 值为 ０. ３７ꎬ仅为 １４３ 次ꎮ
因此ꎬ笔者最终选择 ０. ２６ 作为最优参数值ꎮ
３.房地产价格参数 φ最优值可信度的检验

为对蒙特卡洛模拟得出的房地产价格参

数 φ 的可信度进行检验ꎬ笔者使用计量经济

学软件 ＳＴＡＴＡ 对其进行准确测度ꎬ滞后 １５
期的可信度测度如表 １ 所示ꎮ

表 １　 滞后 １５ 期的房地产价格参数 φ 最优值可信度测度

序号 均值 最大值 最小值 方差 Ｐ 值 Ｔ 值 可信度 误差值

１ ０. ２６４ ３ ０. ２７４ ０ ０. ２５４ ５ ０. １１０ ３ ０. ０００ ７ １. ２０５ ３ ９９. ５６ ０. ００２ ０
２ ０. ２６２ ３ ０. ２７１ ５ ０. ２５３ ０ ０. １０２ ３ ０. ００１ ２ １. ２４２ ３ ９８. ６２ ０. ００２ ３
３ ０. ２６１ １ ０. ２７０ ０ ０. ２５２ ２ ０. １２５ ０ ０. ０００ ８ １. ３００ ５ ９６. ３７ ０. ００５ ４
４ ０. ２６４ ４ ０. ２７８ ７ ０. ２５０ １ ０. １１７ ４ ０. ０００ ０ １. ２４９ ７ ９９. ２６ ０. ００６ ９
５ ０. ２７０ １ ０. ２８０ １ ０. ２６０ １ ０. ０９５ ６ ０. ０００ ５ １. ３０５ ６ ９９. ４５ ０. ００７ ８
６ ０. ２６４ ４ ０. ２７５ ６ ０. ２５３ ２ ０. １４２ ８ ０. ０００ ７ １. ３２４ ８ ９８. ４４ ０. ００７ ６
７ ０. ２６０ ７ ０. ２７０ １ ０. ２５１ ２ ０. １１５ ６ ０. ００１ ０ １. ０２４ ６ ９９. ７９ ０. ００５ ３
８ ０. ２６９ ９ ０. ２８６ ６ ０. ２５３ １ ０. １３４ ４ ０. ０００ ９ １. ２１５ ６ ９９. ３２ ０. ００７ ６
９ ０. ２６４ ２ ０. ２７０ ５ ０. ２５７ ８ ０. １５２ ６ ０. ０００ ３ １. ３９４ ５ ９８. １２ ０. ００８ ３
１０ ０. ２６３ ６ ０. ２７５ ９ ０. ２５１ ２ ０. １１２ ０ ０. ００１ ２ １. ２７８ ６ ９９. ６５ ０. ００７ ２
１１ ０. ２６５ ０ ０. ２７４ ３ ０. ２５５ ６ ０. １０５ ９ ０. ００１ ０ １. ４０５ ４ ９８. ４８ ０. ００３ ４
１２ ０. ２６４ ７ ０. ２７２ ２ ０. ２５７ １ ０. ０９５ ４ ０. ０００ ４ １. ２４８ ５ ９６. ６７ ０. ００８ ２
１３ ０. ２６５ ２ ０. ２７１ ８ ０. ２５８ ５ ０. ０８６ ５ ０. ０００ ６ １. ２６５ ８ ９９. １２ ０. ００７ ６
１４ ０. ２６５ ２ ０. ２７６ １ ０. ２５４ ３ ０. ０７８ ９ ０. ００１ ０ １. ３０４ ５ ９９. ４９ ０. ００３ ７
１５ ０. ２６３ ５ ０. ２７５ ５ ０. ２５１ ５ ０. ０６０ ３ ０. ０００ ５ １. ３５６ ７ ９８. ６７ ０. ００１ ６
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三、房地产价格指数的测度与预测

１.房地产动态价格指数的测度

将所确定的房地产价格参数 φ 的最优

值 ０. ２６ 运用到房地产动态价格指数式中ꎮ
国家统计局是较为全面和权威的政府机构ꎬ
笔者对国家统计局发布的 ２００５—２０１９ 年沈

阳市房地产价格指数进行研究ꎬ利用数据二

次平滑处理对沈阳市房地产价格动态指数进

行测度ꎮ 笔者将房地产动态价格指数(Ｒｅａｌ
Ｅｓｔａｔｅ Ｄｙｎａｍｉｃ Ｐｒｉｃｅ ＩｎｄｅｘꎬＲＰＩ)与传统价格

指数进行比较ꎬ同时列出一般房地产价格指

数(Ｇｅｎｅｒａｌ Ｒｅａｌ Ｅｓｔａｔｅ Ｐｒｉｃｅ ＩｎｄｅｘꎬＧＰＩ)值

(见表 ２)ꎬ以保证研究结论的科学性ꎮ
表 ２　 房地产价格动态指数测度值

年份 ＧＰＩ 值 ＲＰＩ 值 标准差 Ｔ 值 Ｐ 值

２００５ ０. ９ ０. ８５４ １ ０. ０５６ ３ ０. ２５４ １ ０. ０００ ８
２００６ １. １ １. ０４５ １ ０. ０４３ ３ ０. ９５６ １ ０. ００４ ５
２００７ １. ８ １. ６７８ １ ０. ０６７ ０ ０. ２４５ １ ０. ００６ ５
２００８ ２. ０ ２. ０３５ ５ ０. ０４２ ４ ０. ３１５ １ ０. ０００ ４
２００９ １. １ １. ０７５ ４ ０. ０１２ ６ ０. １１５ ４ ０. ００２ ４
２０１０ １. ５ １. ４９５ ３ ０. ００１ ８ ０. ７５９ ９ ０. ０００ ０
２０１１ １. ８ １. ７６９ ５ ０. ０４６ ６ ０. ３４１ ２ ０. ００１ ３
２０１２ ３. ５ ３. ８１４ ６ ０. ０８９ ４ ０. ４８４ １ ０. ００３ ２
２０１３ ２. ２ ２. ３８８ ９ ０. ０６４ ６ ０. ５４１ ８ ０. ０００ ８
２０１４ ２. ０ ２. １７７ ９ ０. ０３１ ２ ０. ５９４ １ ０. ０００ １
２０１５ １. ９ １. ９１５ ９ ０. ０１５ ６ ０. ６２１ ４ ０. ００５ ８
２０１６ １. ７ １. ７３５ ２ ０. ０３７ ６ ０. ２２６ １ ０. ０００ ７
２０１７ １. ６ １. ６８７ ８ ０. ０４１ ５ ０. １２４ ５ ０. ０００ ２
２０１８ ２. ５ ２. ７６４ ５ ０. ０７８ ９ ０. ４８９ ２ ０. ０００ ０
２０１９ １. ９ １. ９５６ ９ ０. ０１５ ４ ０. ７７５ １ ０. ０００ ９

　 　 由表 ２ 可知ꎬ沈阳市房地产动态价格指

数与传统价格指数的差异不大ꎬ２０１２ 年以

前ꎬ动态价格指数小于传统价格指数ꎬ２０１２
年之后ꎬ动态价格指数大于传统价格指数ꎬ说
明 ２０１２ 年之前沈阳市房地产行业处于发展

期ꎬ２０１３ 年开始逐渐进入快速发展期ꎬ房地

产动态价格指数上升也随之加快ꎮ 将动态价

格指数与传统价格指数进行对比ꎬ可以使动

态价格指数的准确度更高ꎬ通过 Ｐ 值可以看

出ꎬ所有年份都达到了显著性检验指数ꎬ笔者

所构建的动态价格指数的可信度很高ꎮ
２.房地产动态价格指数的预测

通过对房地产动态价格进行测度ꎬ可以

看出运用房地产动态价格指数式进行计算后

得到了合理的结果ꎬ前述分析表明房地产动

态指数可以按照上一期的指数值对下一期的

指数值进行精准预测ꎮ 笔者运用房地产动态

指数式对 ２０２０—２０２９ 年沈阳市房地产动态

价格的发展趋势进行预测(见图 ２)ꎬ预测结

果显示沈阳市房地产价格依然保持上涨趋

势ꎬＰ 值显示每年的预测值都通过了显著性

检验ꎮ

图 ２　 房地产价格的发展趋势预测

　 　 由图 ２ 可知ꎬ２０２０—２０２１ 年沈阳市房地

产价格上涨较快ꎬ为稳定增长期ꎻ２０２２—２０２６
年上涨的速度较为缓慢ꎬ可能与房地产业的

发展周期有关ꎻ２０２７—２０２９ 年沈阳市房地产

价格有望再次快速上涨ꎮ 笔者从宏观角度出

发ꎬ预测沈阳市房地产价格将呈快速上升趋

势ꎬ但这种上升存在一定波动性ꎬ即未来 １０
年内沈阳市房地产价格呈现波动式上升趋

势ꎬ政府应在 ２０２２—２０２６ 年采取相应措施ꎮ

四、结　 论

(１)笔者通过与传统房地产价格指数进

行比较ꎬ利用二次平滑处理得出沈阳市房地

产动态价格指数ꎬ并利用滞后偏差对沈阳市

房地产价格的发展变化进行动态调整ꎬ满足

了人们了解房地产价格指数变动预测的需

求ꎮ 房地产动态价格指数的优点为:能够通

过 ｔ 期的实际值对 ｔ ＋ １ 期的房地产动态价格

指数进行预测ꎬ结果的准确性被大大提高了ꎮ
传统房地产价格指数只能精确到小数点后一

位ꎬ而房地产动态价格指数可以精确到小数

点后 ４ 位ꎬ预测结果更加精确ꎮ
(２) 笔者通过对国家统计局发布的

２００５—２０１９ 年沈阳市房地产价格指数进行
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二次平滑处理ꎬ测度沈阳市房地产动态价格

指数ꎬ得出如下结论:运用二次平滑处理法对

房地产动态价格指数与传统价格指数进行研

究是十分有利的ꎬ但是也存在对房地产价格

指数 φ 准确度依赖较大的问题ꎬ如果 φ 选取

不够准确ꎬ实验结果也将受到影响ꎮ 笔者运

用蒙特卡洛法进行参数模拟选取ꎬ大大减少

了因 φ 出现偏差而对实验结果造成的影响ꎬ
提高了模型的可信度ꎮ

(３)笔者在房地产动态价格指数的基础

上对未来 １０ 年沈阳市房地产价格进行预测ꎬ
结果显示:未来 １０ 年沈阳市房地产价格依然

处于上升趋势ꎬ尽管这在一定程度上表明我

国经济在快速发展ꎬ但价格快速增长的背后

存在着价格泡沫的危机ꎮ
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