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摘　 要:通过阅读文献和理论分析ꎬ得到了工程造价咨询业、固定资产投资、房地产

业和建筑业的关系模型和指标体系ꎮ 并通过实证验证了模型ꎬ实证结果显示ꎬ固定

资产投资对工程造价咨询业和建筑业的带动作用大于房地产业ꎻ工程造价咨询业

对固定资产投资和房地产业的依赖程度小于建筑业ꎮ
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　 　 工程造价咨询业在我国出现以来ꎬ一直

都以中高速发展ꎻ房地产业与建筑业虽在近

些年发展势头有所放缓ꎬ但在国民经济中的

地位依然不可动摇ꎻ固定资产投资对于经济

的拉动作用也在不断增加ꎮ 它们虽是 ４ 个相

互独立的领域ꎬ但又是相互联系、互相支持

的ꎬ对其进行关联性的研究是十分必要的ꎬ具
有很强的理论与实践价值ꎮ

国内外众多学者对工程造价咨询与固定

资产投资、房地产、建筑业的相互关系进行了

深入研究ꎮ 孔凡文等[１] 采用数学模型的方

法对房地产业及其相关产业进行关系度分

析ꎻ谢福泉等[２] 通过主成分分析法ꎬ利用

２０００—２０１４ 年上海数据研究了城镇化与房

地产业的关联度ꎻ满向昱等[３] 从投入产出角

度分析了房地产业与城市经济的互动关系ꎮ
这些学者都是站在本行业的角度ꎬ没有站在

全局角度进行关联度分析ꎬ没有将工程造价

咨询业、固定资产投资、房地产业和建筑业作

为一个应有的系统分析ꎮ 除此之外ꎬ工程造

价咨询业作为一个与建筑业和房地产业高度

相关的产业ꎬ并未得到足够的关注ꎬ研究者大

多将其作为建筑业的一部分进行研究ꎮ 笔者

不仅从整体上分析固定资产投资、房地产业

和建筑业的关联度ꎬ同时ꎬ将工程造价咨询业

作为一个独立的行业参与关联度分析ꎬ对工

程造价咨询业的发展具有一定的引导作用ꎮ

一、模型与指标体系的构建

１.工程造价咨询业、固定资产投资、房地产业

和建筑业关系模型构建

　 　 (１)房地产业和建筑业两者紧密联系、
相互依存ꎮ 房地产开发商通过购买土地为建

筑业提供“原材料”ꎬ建筑业的施工才可以进

行ꎮ 此外ꎬ房地产业不仅是建筑业的前导产

业ꎬ也承担着销售建筑业产品销售的任务ꎮ
房地产业为建筑业提供了发展所需的重要资

源———资金ꎬ从而保证了建筑业的发展[４]ꎮ
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(２)一般情况下ꎬ房地产的运营资本是

通过固定资产投资获得的ꎬ固定资产投资是

房地产业完成正常资本循环的必要前提条

件ꎮ 正常情况下ꎬ房地产业的一个资本循环

过程是:通过竞标方式拍得一块待开发的土

地ꎻ待完成各项手续审批后寻找施工单位进

行工程施工ꎻ施工单位按照建设单位的要求

完成房屋建设ꎻ施工单位向房地产开发单位

交工后ꎬ住户出资购买ꎬ成为住宅的业主ꎮ 而

房地产企业获得资金后可以继续完成下一个

项目ꎮ 因此ꎬ固定资产投资的增加能促进房

地产业的发展ꎮ
(３)建筑业发展的又一动力是固定资产

投资ꎮ 随着房地产业不正常发展态势的不断

蔓延ꎬ政府果断采取措施ꎬ对房地产业进行了

整体性的重组ꎬ使得房地业的发展回归理性ꎮ
建筑业不能单纯地依靠房地产业生存和发

展ꎮ 据«２０１６ 年建筑业发展统计分析»的数

据显示ꎬ２０１６ 年ꎬ５ ６０７ 家特级、一级施工总

承包企业中[５] 房屋建筑工程虽然占比依然

位居第一ꎬ但增速 (５ １７％ ) 低于铁路工程

(１０ ５９％ )、港口与航道工程(９ ５１％ )、电力

工程 (２３ ２３％ )ꎮ 随着国内需求的增加和

“一带一路”的建设ꎬ基础设施建设不断加

大ꎬ电力工程、铁路工程、港口和航道工程等

在建筑业中的比重不断增加ꎮ 在此背景下ꎬ
固定资产投资对建筑业生存和发展的重要作

用日益彰显出来ꎬ已替代房地产业成为的影

响建筑业的重要因素ꎮ
(４)工程造价咨询业与固定资产投资、

房地产业和建筑业的关系ꎮ 工程造价咨询业

的发展离不开建筑业和房地业的支持ꎬ也不

能忽视固定资产投资的重要作用ꎮ 工程造价

咨询业的主要服务对象是建筑企业或房地产

开发企业ꎬ提供的服务主要是建筑企业或房

地产开发企业所缺乏的工程造价知识ꎮ 工程

造价咨询业作为专业的工程造价单位ꎬ可以

运用自身的优势参与房地产开发及工程建造

运营过程ꎬ在固定资产投资、房地产业和建筑

业的关系模型扮演着重要的角色ꎬ其作用主

要体现在 ２ 个方面:

①工程造价咨询业是联系房地产业和建

筑业的纽带ꎮ 在房屋建设项目中ꎬ房地产开

发企业想要完成工程的准备工作ꎬ必须进行

施工招标ꎬ选择合适的施工企业完成工程施

工ꎮ 而提供编制招标文件是工程造价咨询企

业服务于房地产开发企业的一项重要任务ꎮ
工程造价好坏直接关乎建筑企业能否在房屋

的建造运营过程中获得利润ꎬ房地产企业能

否以合理的成本在完成房屋的建造ꎮ 在施工

阶段ꎬ工程造价咨询业根据建筑企业与房地

产开发企业签订的合同对工程造价进行有效

的控制ꎬ需要工程造价咨询企业深入施工现

场ꎬ对施工现场发生的实际生产活动进行跟

踪、记录ꎬ并对跟踪、记录的结果进行合理的

分析ꎬ比较合同的计划值与实际发生值ꎬ检查

是否存在偏差ꎮ 当发现存在偏差时ꎬ及时在

工程造价上进行偏差的修正ꎬ从而有效地控

制房地产开发企业的实际成本ꎮ 在竣工验收

阶段ꎬ工程造价咨询企业可以运用自身专业

性ꎬ帮助房地产企业快速完成竣工验收的准

备工作ꎬ对建筑企业提供的竣工验收报告进

行分析ꎬ对最终合同价款进行核对ꎮ
②工程造价咨询业为固定资产投资建筑

业提供决策依据ꎮ 固定资产投资工作的第一

步是投资的可行性研究ꎬ对于建筑业投资而

言ꎬ就是工程可行性研究ꎮ 由于专业限制ꎬ不
是所有投资者都对工程项目有所了解ꎬ也不

是所有投资单位都可以编制一份具有说服力

的工程可行性研究报告ꎮ 此时ꎬ工程造价咨

询企业的专业性以及“第三方”优势就充分

发挥出来了ꎬ工程造价咨询业作为第三方ꎬ可
以利用自身的知识为投资者编制一份符合工

程建设实际情况的工程可行性研究报告ꎬ作
为投资者的决策依据ꎬ方便投资者进行合理

的投资ꎮ
笔者综合理论分析结果ꎬ结合项目建造

运营的实际情况ꎬ建立工程造价咨询业、固定

资产投资、房地产业和建筑业的关系模型

(见图 １)ꎮ
２.指标体系的构建

　 　 通过阅读建筑业和房地产业相关文献ꎬ
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图 １　 工程造价咨询业、固定资产投资、房地产业和

建筑业关系模型

发现施工面积[６]、建筑业产业增加值[７]、房
地产业生产总值[８] 等指标可以对建筑业和

房地产业进行定量描述ꎮ
目前ꎬ学者对工程造价咨询业的定量描

述比较少见ꎬ但住房和城乡建设部对工程造

价咨询业的定量描述指标有:市场中的企业

总数、造价咨询业从业人数、税前营业收入和

年底总利润 ４ 个指标ꎮ 此外ꎬ对固定资产投

资的定量描述直接选取 ＧＤＰ 中的固定资产

投资额ꎮ
笔者结合已有文献的指标体系ꎬ并结合

研究数据的可得性ꎬ建立了工程造价咨询业、
建筑业、房地产业和固定资产投资的指标体

系如图 ２ 所示ꎬ数据来源于统计年鉴及住房

和城乡建设部发布工程造价咨询企业统计公

报[９]ꎮ

图 ２　 工程造价咨询业、固定资产投资、房地产业、
建筑业指标体系

３.指标体系的综合评价

为了解决多变量的信息重叠问题可以进

行因子分析ꎬ验证是否存在信息重叠ꎬ得到各

指标的权重ꎬ从而使研究更具科学性ꎮ 因固

定资产投资仅有 １ 个指标ꎬ因此ꎬ仅对其余 ３
个变量进行因子分析ꎬ笔者通过 ＳＰＳＳ 软件

进行因子分析ꎬ分析结果如表 １ 所示ꎮ
表 １　 因子分析方差贡献率表

指标名称 特征值 累计方差贡献率 / ％
Ａ１ ３. ７６９ ９４. ２２５
Ａ２ ０. １７３ ９８. ５５９
Ａ３ ０. ０５２ ９９. ８４８
Ａ４ ０. ００６ １００. ０００
Ｂ１ ３. ９２４ ９８. ０９６
Ｂ２ ０. ０５６ ９９. ５０６
Ｂ３ ０. ０１８ ９９. ９５０
Ｂ４ ０. ００２ １００. ０００
Ｃ１ ３. ８４５ ９５. ３６５
Ｃ２ ０. ０９６ ９７. ６５４
Ｃ３ ０. ０２１ ９９. ８１７
Ｃ４ ０. ００２ １００. ０００

　 　 巴特利特球形和 ＫＭＯ (Ｋａｉｓｅｒ Ｍｅｙｅｒ
ＯｌｋｉｎꎬＫＭＯ)检验结果显示ꎬ表 １ 中各项指

标的 ＫＭＯ 值均远远大 ０ ５ꎮ 因此ꎬ表 １ 数据

可以用来进行研究分析ꎮ
由表 １ 可知ꎬ描述工程造价咨询业、建筑

业和房地产业的各指标均属于一类数据ꎬ且
各主成分可取第一个指标作为描述变量ꎬ作
为定量分析的指标ꎮ

二、实证分析

结合研究对象所选用指标情况ꎬ可以选

择向量自回归(Ｖｅｃｔｏｒ Ａｕｔｏ ＲｅｇｒｅｓｓｉｏｎꎬＶＡＲ)
进行变量间关系的分析ꎮ 向量自回归主要用

于预测相互联系的时间序列和分析随机扰动

对变量系统的动态影响ꎬ解释各种经济冲击对

经济变量的影响ꎮ 它是把系统中每一个内生

变量作为系统中所有内生变量滞后值的函数

来构造模型ꎬ从而将单变量自回归模型推广到

由多元时间序列组成向量自回归模型ꎮ ＶＡＲ
模型第一步也要进行平稳性检验ꎮ
１. ＡＤＦ 检验

为防止虚假回归ꎬ可以利用 ＡＤＦ(Ａｕｇ￣
ｍｅｎｔｅｄ Ｄｉｃｋｅｙ Ｆｕｌｌｅｒ)检验的方法对数据进
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行平稳性检验ꎮ 所使用的软件为 ＥＶＩＥＷＳ
７ ２ꎬ检验结果如表 ２ 所示ꎮ 其中ꎬＸ１ 代表工

程造价咨询业营业收入ꎬＸ２ 代表 ＧＤＰ 中固

定资产投资额ꎬＸ３ 代表房产业固定资产投资

额ꎬＸ４ 代表建筑业增加值ꎮ ＤＸ１、ＤＸ２、ＤＸ３、
ＤＸ４ 分别代表他们的一阶差分ꎮ

表 ２　 ＡＤＦ 检验结果

序列 检验形式 ＡＤＦ 检验结果
临界值

０. ０１ ０. ０５ ０. １
Ｐ 值 结论

Ｘ１ (ＣꎬＴꎬＯ) － １. ６７ － ４. ５３ － ３. ６７ － ３. ２７ ０. ７２ 不平稳
Ｘ２ (Ｃꎬ０ꎬ４) １. ０２ － ２. ７０ － １. ９６ － １. ６１ ０. ９１ 不平稳
Ｘ３ (ＣꎬＴꎬ４) － ０. ８４ － ４. ５３ － ３. ６７ － ３. ２８ ０. ９４ 不平稳
Ｘ４ (Ｃꎬ０ꎬ４) １. ７８ － ２. ７３ － １. ９７ － １. ６０ ０. ９８ 不平稳
ＤＸ１ (ＣꎬＴꎬ０) － ２. ８９ － ４. ５７ － ３. ６９ － ３. ２９ ０. ００ 平稳
ＤＸ２ (Ｃꎬ０ꎬ０) － ４. ９２ － ３. ６７ － ２. ９６ － ２. ６２ ０. ０２ 平稳
ＤＸ３ (ＣꎬＴꎬ４) － ３. ９６ － ３. ６５ － ２. ９６ － ２. ６２ ０. ０１ 平稳
ＤＸ４ (ＣꎬＯꎬＯ) － ３. １０ － ３. ６５ － ２. ９６ － ２. ６２ ０. ０１ 平稳

　 　 由表 ２ 可知ꎬ研究对象代表指标序列平稳

性不强ꎬ但选取指标的一阶差分的平稳性极

强ꎬ因此ꎬ可以进行长期均衡关系的检验工作ꎮ
２. Ｊｏｈａｎｓｅｎ协整检验

根据 ＡＩＣ ( Ａｋａｉｋｅ Ｉｎｆｏｒｍａｔｉｏｎ Ｃｒｉｔｅｒｉ￣

ｏｎ)、 ＳＣ ( Ｓｃｈｗａｒｚ Ｃｒｉｔｅｒｉｏｎ ) 准则[１０] 选择

ＶＡＲ 模型的最优滞后阶数为 １ 期ꎬＪｏｈａｎｓｅｎ
“迹” 检验的滞后期同样选择 １ 期ꎬ经过

ＥＶＩＥＷＳ 的数据分析ꎬ最终得到 Ｊｏｈａｎｓｅｎ
“迹”检验结果(见表 ３)ꎮ

表 ３　 Ｊｏｈａｎｓｅｎ “迹”检验结果

原假设:协整变量的个数 特征值 最大特征值统计量 ５％显著性水平的临界值 Ｐ 值∗∗

０ 个∗ ０. ９８２ ０８２ ７２. ３９５ ５４ ２７. ５８４ ３４ ０　 　 　

最多 １ 个∗ ０. ３４０ ２６６ ２１. ７６２ ６７ ２９. ７９７ ０７ ０. ３１１ ９

最多 ２ 个 ０. ５４１ ４８５ １４. ０３５ ７２ １４. ２６４ ６０ ０. １５４ ３

最多 ３ 个 ０. １２４ ８４７ ２. ４００ ４２ ３. ８４１ ４７ ０. １２１ ３

　 　 Ｊｏｈａｎｓｅｎ“迹”检验结果表明工程造价咨

询业、固定资产投资、房地产业和建筑业之间

只存在一个长期协整关系(０ ０５ 的显著性水

平下)ꎬ经过标准化后ꎬ协整方程为

Ｘ１ ＝ ０ ０２６ ６９２ Ｘ２ ＋ ０ ００３ ５７０ Ｘ３ －
０ １０２ １３９ Ｘ４ (１)

分别考虑各因素ꎬ可以将式(１)转化为

Ｘ４ ＝ － ９ ７９０ ５４６ Ｘ１ ＋ ０ ２６１ ３２６ Ｘ２ ＋
０ ０３４ ９４９ Ｘ３ (２)

由式(１)可知ꎬ房地产业的健康发展和

固定资产投资的增加会促进工程造价咨询业

(Ｘ１)的发展ꎬ固定资产投资(Ｘ２)和房地产业

(Ｘ３)变动 １％ 的单位ꎬ分别带动工程造价咨

询业增长 ０ ４％和 ２ ７％ ꎬ因此ꎬ从长期看ꎬ固
定资产投资对于工程造价咨询业的带动效应

大于房地产业对于工程造价咨询业的带效

应ꎬ这与实际情况相符合ꎮ
由式(２)可知ꎬ建筑业的发展可以被房

地产业和固定资产投资的增加所带动ꎬ固定

资产投资(Ｘ２)和房地产业(Ｘ３ )变动 １％ 的

单位ꎬ分别带动建筑业(Ｘ４ )增长 ２６ １％ 和

３ ５％ ꎬ因此ꎬ从长期看ꎬ房地产业对于建筑业

的带动作用小于固定资产投资对于建筑业的

带动效应ꎮ
从数据分析中不难发现ꎬ固定资产投资

对于工程造价咨询业的促进作用小于固定资

产投资对于建筑业的带动作用ꎬ两者差距接

近十倍ꎮ
３. ＶＡＲ 模型的建立

笔者选择对各项指标的一阶差分序列进

行根检验结果(见表 ４)ꎮ 只有当检验结果都

小于或等于 １ 时ꎬ方差分解才有意义ꎮ
　 　 表 ４ 中的检验结果均小于 １ꎬ因此ꎬ满足

进行方差分解的必要条件ꎬ进行方差分解具

有很高的可信度ꎮ
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表 ４　 所选取指标的一阶差分根检验结果

根值 系数

０. ６４３ ７８０ － ０. ６６５ ２６６ｉ ０. ９２５ ７６０
０. ６４３ ７８０ ＋ ０. ６６５ ２６６ｉ ０. ９２５ ７６０

０. ８９４ ２２４ ０. ８９４ ２２４
０. ０１２ ７３９ ０. ０１２ ７３９

４.方差分解

在 ＶＡＲ 模型的基础上ꎬ基于式(１)和式

(２)对工程造价咨询业和建筑业 ２ 个内生变

量进行合理的方差分解工作ꎬ结果如表 ５、表
６ 所示ꎮ

表 ５　 工程造价咨询业(ＤＸ１)一阶差分的方差分解结果

时期 标准误差 ＤＸ１ ＤＸ２ ＤＸ３ ＤＸ４

１ ４９. ６８３ ２５ １００. ０００ ００ ０　 　 　 　 ０　 　 　 　 ０　 　 　 　
２ ８８. ５７０ ９７ ６５. ８２０ ７３ ３３. ６９０ ３３ ０. ４５４ １８ ０. ０３４ ７６
３ ９０. ５２９ ３１ ６３. ４４５ ２４ ３６. ０８６ ００ ０. ４３４ ７６ ０. ０３４ ０１
４ １００. ５４１ ８０ ６９. ４８５ １８ ２９. ２５７ １２ １. ２１８ ２７ ０. ０３９ ４３
５ １０８. ３４８ ４０ ７１. ４４８ １２ ２７. ２３９ ５５ １. ２７６ ５４ ０. ０３５ ８０
６ １０９. ４５４ ７０ ７１. ４１２ ０２ ２６. ９６３ ８８ １. ５７０ ７４ ０. ０５３ ３６
７ １１１. ６１０ ４０ ７２. １１５ ７４ ２５. ９６７ ２５ １. ８１６ ３６ ０. １００ ６５
８ １１５. １５８ ７０ ７３. ６６８ ６５ ２４. ４５４ ０３ １. ７７２ ５３ ０. １０４ ７９
９ １１８. ４７６ ７０ ７５. ０３９ ７７ ２３. １５１ ８９ １. ７００ ３５ ０. １０７ ９９
１０ １２４. １４２ ４０ ７０. ５８７ ８１ ２７. ６６６ ２３ １. ５５３ ２１ ０. １９２ ７５

表 ６　 建筑业(ＤＸ４)一阶差分的方差分解结果

时期 标准误差 ＤＸ１ ＤＸ２ ＤＸ３ ＤＸ４

１ ８８８. ７８４ ４０. ０３９ ７０ ０　 　 　 　 ０　 　 　 　 ５９. ９６０ ３０
２ １ １１６. ９６８ ３０. ５３９ ６３ ０. ０８３ ３７８ ０. １８３ ９６２ ６９. １９３ ０３
３ １ ２７０. ４９９ ２３. ６１８ １４ ０. １８８ ６３９ ０. １８１ ２０７ ７６. ０１２ ０１
４ １ ４６４. ０１１ ２０. ２２８ ６５ ０. １４２ ３３６ ０. １５５ ０４４ ７９. ４７３ ９７
５ １ ６１９. ３６５ １６. ５４７ ７４ １. ３０２ ８５２ ０. １８７ ８９６ ８１. ９６１ ５１
６ １ ６３９. ０７２ １６. ２９４ ７２ ３. ３６２ ６７３ ０. １８６ １５９ ８０. １５６ ４５
７ １ ７５１. １６７ ２２. ７３５ ３０ ４. ３１０ ２４６ ０. ２４２ １１９ ７２. ７１２ ３４
８ １ ８０２. ７１６ ２１. ８７５ ６５ ４. ４１５ ８２５ ０. ２６４ ８９２ ７３. ４４３ ６３
９ １ ８５７. ５２３ ２５. ３３２ １１ ４. １６９ ６６７ ０. ２５６ ７３５ ７０. ２４１ ４８
１０ ２ ００７. ８４９ ３５. ６７８ ９６ ３. ５８２ ７８９ ０. ２３７ ６３８ ６０. ５００ ６１

　 　 由表 ５ 和表 ６ 可知ꎬ自身对自身的解释

力度最大ꎬ其中ꎬ工程造价咨询业和建筑业依

次解释了自身的 ７０ ５９％ 、６０ ５０％ ꎮ 所以ꎬ
工程造价咨询业和建筑业还是要依靠自身内

力推动ꎬ固定资产投资和房地产业只起推动

作用ꎬ不起决定性作用ꎮ 建筑业和工程造价

咨询业必须减少对固定资产投资和房地产业

的依赖程度ꎮ 具体而言ꎬ建筑业必须加快建

筑业的转型升级步伐ꎬ优化建造施工管理模

式ꎬ改善施工方法ꎬ增加建筑业自主创新能

力ꎻ工程造价咨询业可以深入开展全过程工

程造价咨询服务ꎬ推广以造价管理为核心的

全面项目管理服务ꎬ积极开拓 ＰＰＰ、ＥＰＣ、ＢＩＭ
咨询等新型业务ꎬ为 ＰＰＰ 和项目管理总承包

模式的发展提供投融资管理、投资控制、设计

优化等咨询服务ꎮ

三、结　 语

笔者通过建立 ＶＡＲ 模型ꎬ揭示了工程

造价咨询业、固定资产投资、房地产业和建筑

业的互动关系ꎬ为工程造价咨询业和建筑业

的决策提供了定量依据ꎮ 但所使用的 ＶＡＲ
模型仍然属于经典计量模型ꎬ随着研究的不

断深入ꎬ还可以采用空间计量模型对其进行

更深入的研究ꎮ 此外ꎬ目前研究者对于工程

造价咨询业、固定资产投资、房地产业和建筑

业的内在复杂联系、具体作用路径的认知程

度还处于萌芽阶段ꎬ只有真正地认清 ４ 者的

内在联系ꎬ才能为工程造价咨询业的发展提

供科学的发展建议ꎬ研究者可以通过理论分

析或通过半结构访谈等方式建立更为细致、
深刻的模型ꎬ从而使得对 ４ 者的内在联系认
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识得更深刻、更具体ꎮ
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