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Abstract 
This paper constructed the econometric model of demand and supply disequilibrium logarithm 
based on the analysis of sustained increases in housing prices caused by the unbalanced supply 
and demand situation in Beijing commercial housing market. The demand and supply of commer-
cial housing were affected by per capital disposable income, commercial housing price, people’s 
expectations and the cost of housing, city scale etc. It is further carried out by the empirical re-
search with 1994~2012 statistical data. Meanwhile, the disequilibrium degree index of the effec-
tive demand and supply of commodity housing that can reflect the undulation actual situation of 
Beijing commercial housing was calculated. Besides, this paper gave a realistic interpretation for 
the disequilibrium degree from three stages. Finally, it gave the corresponding policy recommen-
dations about approximate approach to Watras equilibrium as reference for the government ma-
croeconomic regulation and control. 
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摘  要 

本文在分析北京市商品住房市场供求非均衡现状引起房价的持续上涨的基础上，构建了房地产供求的非

均衡对数计量经济模型，得出了商品住房供求受人均可支配收入、商品住房价格、人们的预期、房地产

成本、城市规模等因素影响的结论。进一步采用1994~2011年的相关商品住房统计数据进行实证分析，

计算出了历年北京市商品住房市场有效供求的非均衡度，发现非均衡度可以灵敏的反映出北京市房地产

市场有效供求关系的波动状态，并分三个阶段对非均衡度给予了现实的解释。最后，对北京商品住房市

场向瓦尔拉斯均衡逼近，提出了相应的政策建议，可作为政府宏观调控的参考依据。 
 
关键词 

商品住房市场，有效需求，有效供给，非均衡模型，非线性最小二乘法，非均衡度 

 
 

1. 引言 

进入 21 世纪，中国许多城市房价快速上涨，居高不下的房价，使这些城市的房价收入比过高，尤其

使得刚性需求者购房困难重重，从而引发了一系列社会矛盾；另一方面，过高的房价可能导致房地产泡

沫，引发金融危机，而北京作为首都，房价的波动往往是房地产市场的风向标。显然，如何合理引导商

品住房价格，是亟待解决的现实问题，从经济学原理可知，商品价格的走向是由供需的非均衡所决定的，

分析 1994~2011 年北京市商品住房价格与商品住房供需之间的关系如图 1 所示。 
由于供需变量本身是不可观测的，但可通过商品住房交易量与商品住房竣工面积间接反映。通过分

析北京市商品住房销售面积、商品住房竣工面积与房价的关系，来推测北京市商品住房供需与房价、地

价(去除通货膨胀影响)的关系。大致可以分为三个阶段：1994~2000 年，北京市商品住房竣工面积和商品

住房销售面积均缓慢走高，与之相对应的是房价及土地价格也较为平稳；2000 年~2006 年可看作是第二

阶段，商品住房竣工面积和商品住房销售面积都迅速放大，但每年商品住房竣工面积均高于商品住房销

售面积，可见能满足商品住房交易的需求，而伴随的是房价、地价的一路上扬，本阶段可看作是商品住

房价格的上涨更多的是对供给起了促进作用；2006~2011 年可看作是第三阶段，商品住房竣工面积逐年

下滑，而商品住房销售处于波动状态，伴随的是房价持续升高，土地价格巨幅波动，可能的原因是该阶

段国家和北京市出台了一系列房地产调控政策，约束了商品住房的需求，同时过高的土地交易成本在推

高房价的同时，也约束了商品住房的供给。 
上述关于商品住房供需不均衡与房价及地价的统计关系研究，缺乏实证检验的证明。显然研究北京

市不同时期的商品住房供给数量与需求数量之间的不一致的经济状态及分析供给与需求之间的关系，滤

清影响供给与需求的各种可能因素，建立相应的计量经济学模型并进行实证研究，对于促进商品住房市

场的稳定发展具有重要现实意义。而非均衡理论与方法为研究这一问题提供了方法和工具。 

2. 文献综述 

非均衡模型是对非均衡经济状态作定量描述和分析的有力工具，是相对于瓦尔拉均衡而言的，它是

非均衡经济理论和统计建模方法的结合。非均衡模型是美国计量经济学家 Fair 和 Jaffee 最早建立，国外 
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来源：北京市统计局 

Figure 1. The relationship between of price with the demand and supply of the Beijing’s 
commercial housing 
图 1. 1994~2011 北京市商品住房价格(土地价格)与商品住房供需关系 

 

一些学者对非均衡模型作了专门的研究[1]均基于有效供求间的关系展开的，所谓有效供求是指行为人根

据预算约束条件和市场可察觉的数量约束下为达到最大效用而形成的供给与需求，与有效供求相对应的

就是理想供求。理想供求则是指在市场均衡的条件下没有任何数量的限制，交易者在现行价格水平下可

以根据效用最大化的原则进行任何数量的交换而形成的供给与需求。而目前在经济学领域中非均衡模型

一般有两种形式：即最小原则模型和市场聚合条件下的非均衡模型。 
1) 最小原则模型 
在最小原则模型中，商品市场的非均衡模型由三个方程组成一个联合方程组，即需求方程、供给方

程、和交易量的方程，具体形式[2]如下： 

1 2t t it itD a P a X ε= + + 需求方程 

1 2t t jt jtS b P b X ε= + + 供给方程 

( )min ,t t tQ D S= 交易量方程                               (1) 

上式中， tD 为 t 时期的商品需求量； tS 为 t 时期的商品供给量； itX 和 jtX 分别为各种影响商品需求和供

给的外生变量； itε 和 jtε 是随机变量； tP 是商品价格； tQ 是商品实际交易量。 
在最小原则条件下，商品市场交易量 tQ 并不同时等于需求量和供给量，而应该等于需求和供给约束

较强的一个，即 ( )min ,t t tQ D S= ，体现了自由交易原则，即买卖双方在一定价格水平下按照各自的意愿

进行生产和购买，并可进行自由交易[3]。这就是最小原则方程的原理。 
2) 市场聚合条件下的非均衡模型 
非均衡模型都是以最小原则方程为基础的，但它并不完全符合现实复杂的经济状态。其中市场聚合

条件下的非均衡模型认为，市场结构存在缺陷和摩擦，商品市场会同时出现短缺或者过剩的情况，从而

表现为商品市场的非均衡。国内外学者在非均衡市场聚合研究中，主要采用 CES 型指数聚合方程和双曲

线聚合方程[4]。一般来说，商品市场处于短缺和过剩并存的状态中，采用双曲线模型为基本形式，双曲

线聚合方程假定有一种商品市场由众多的微观市场组成，当对这些微观市场同时连续单调地增加商品需

求的情况下，过度供给总量 ( )t t tS Q S− 会减弱，过度需求总量 ( )t t tD Q D− 会增强。用公式表示为： 
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( ) ( ) 2
t t t t t tD Q D S Q S r   − × − =                             (2) 

式中 r 表示微观市场的聚合程度，求解以上方程可得： 

( ) ( )2 21 2 1 2 4t t t t t t tQ D S D S r D S= ∗ + − ∗ − + ∗ ∗ ∗  

r 越小，说明市场上的交易摩擦程度越低，聚合后的宏观市场就越接近于短边规则成立的市场情况。

同时， 0r > 为市场常态，因此，对于任意 r ( )0r > ，都存在 ( )min ,t t tQ D S< 且 ( )
0

lim min ,t t tr
Q D S

→
= 。 

由于北京的房地产市场表现为供给与需求之间的不一致的经济状态，而非均衡模型一般表现为总量

性供不应求和总量性供过于求两种状态，需建立北京市房地产市场的供需非均衡模型，对北京市商品住

房的供需状态作系统分析。但首先需要分析影响有效供需非均衡方程的各种可能因素，目前，关于对房

地产市场供、需影响因素的分析多基于 Quigley[5]提出的缩约模型： 

( ),t t tD f P X=                                       (3) 

( ),t t tS f P Y=                                        (4) 

其中， P 表示第 t 年的房地产平均价格， tD 、 tS 分别表示第 t 年的房地产需求和供给。 tX 代表影响需求

的变量集合，而 tY 代表影响供给的变量集合。 
对于需求方程，Hanusheck 和 Quigley[5] (1979)提出的商品住房市场存量-流量模型指出，假定商品住

房需求量与常住人口数量 ( )H 成正比，比率为人均商品住房拥有量 ( )λ ，人均商品住房拥有量是商品住

房价格水平 ( )P 、购买单位住宅的年资金成本 ( )C 、人均可支配收入 ( )Y 、信贷可获得性 ( )L 的线性函数，

于是(3)式可简化为： 

( )0 1 2 3 4t t t t t tD H P C Y Lγ γ γ γ γ= − − + +  

可见，影响商品住房需求的因素有常住人口数量、人均可支配收入、商品住房价格、购买单位住宅

的年资金成本、信贷可获得性等因素决定的。  
对于供给方程，结合缩约模型及经济学原理的价值决定理论，商品的供给量是由商品的成本及其价

格所决定的，于是(4)式可以简化为： 

5 6 7 8t t t tS P E Jγ γ γ γ= + + +  

上式中，商品住房供给 ( )S 是土地成本 ( )E 、建安成本 ( )J 、商品住房价格水平 ( )P 等的线性函数。 
本文通过引入非均衡模型的供需方程，结合房地产市场的特点，结合缩约模型对住房市场供需进行

分析，首先分析影响房地产市场供需方程的各种可能影响因素，进一步建立北京市房地产市场的非均衡

计量经济模型，同时可分析房地产市场供需的非均衡度，是非均衡模型结合房地产市场的一次有益创新，

并可对政策研究提供有益建议。 

3. 理论分析 

3.1. 模型建立 

结合上述对住房供需的影响因素分析，以及现行统计数据的可得性。本文选取影响商品住房有效需

求的主要因素有：商品住房销售价格、居民可支配收入、城市人口数量以及购房主体对市场的预期等因

素；影响商品住房有效供给的主要因素有：商品住房销售价格、土地成本、建安成本及开发商对房地产

市场的预期等，在构建北京市商品住房供求总量非均衡模型时，由于商品住房交易主体市场信息的不对

称性，和市场缺陷的存在，必然会产生摩擦，故采用市场聚合的双曲线型聚合方程较为合适。从而构建

了北京市商品住房市场的有效供需非均衡计量经济学模型： 
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( )0 1 3 4 1population inct t t t t dtD a a a P a p ε+= ∗ + + + +   需求方程 

0 1 2 3 4 1Earth Costt t t t t stS b b b b P b P ε+= + + + + +      供给方程 

( ) ( )2 21 2 1 2 4t t t t t t tQ D S D S r D S= ∗ + − ∗ − + ∗ ∗ ∗
 
交易量方程                (5) 

上式中， tD 和 tS 分别表示 t 时期北京市商品住房市场的有效需求和有效供给量(非观测量)； tP 是 t 时期北

京市商品住房销售价格(可观测量)； 1tP+ 为 1t + 时期北京市商品住房销售价格； tQ 是 t 时期北京市商品住

房交易量(可观测量)； inct 是 t 时期北京市居民人均可支配收入； Populationt 为 t 时期城市人口数量；

Earth t 为 t 时期土地价格；Cost t 为 t 时期建安成本； dtε 和 stε 为随机扰动项。 

3.2. 变量指标说明 

3.2.1. 需求方程的影响因素 
1) 人均可支配收入：人均可支配收入的持续提高,使得人们购买能力显著提高,而住房具有投资品和

消费品的双重属性，自然也成了人们消费和投资的重要选择，本文选取人均可支配收入 ( )inct 指标，来

分析其对住房需求的影响。 
2) 城市人口数量：根据缩约模型假定，城市人口数量与商品住房需求成正比，本文认为城市人口数

量的增加无论从投资角度还是刚需角度，都会促进房地产需求的扩大，故本文选取户籍人口数

( )Populationt 作为城市人口的代理变量。 

3.2.2. 供给方程的影响因素 
影响供给量最重要的理论是由于商品住房成本上升推动房价上涨。所谓商品住房成本是指以房地产

开发产品为成本核算对象，以正常生产经营活动为前提，根据房地产开发过程中实际消耗和实际价格计

算的实际应用成本。主要包括土地征用及拆迁补偿费、前期工程费、建安综合费用、税金等。显然成本

的上涨或下跌对地产商的供给量扩大和缩小影响也较为强烈。 
1) 土地供给因素：由于土地的不可再生性和稀缺性决定了土地成本的持续上升，同时，我国土地市

场完全由政府垄断，政府通过竞拍手段来调控土地的使用权，并向地方政府交纳一定金额的土地出让金。

政府为了防止土地的过度开发，有计划地集约用地，势必制定较高的土地价格。土地价格高企，使商品

住房供给一直受到抑制。从 2003 年起至今，土地购置费用从 1750 元/平方米上升至 25,662 元/平方米，

10 年时间，土地出让价格涨幅达 14 倍。由于垄断的土地市场，土地的需求几乎是没有弹性的，而住房

需求的快速增长，使得这一矛盾更加突出。进一步分析待开发土地面积走势，从 2005 年至今，随着土地

均价的持续升高，待开发土地面积却一路走低，从 2005 年的 2915 万平方米到 2011 年的 200 万平方米，

降幅达 1457%，随之而来，土地供给与地价的偏幅也越来越大，其间没有考虑土地的地理分布位置，从

2003~2012 年土地购置越来越集中到郊区，如考虑该因素的影响，土地涨幅更大。显然，土地供给对商

品住房供给的约束效应从统计角度来看是较大的，本文采用 Earth t 作为土地价格的代理变量，来分析其

对商品住房供应量的影响。 
2) 建安成本因素：商品住房的成本中包含的原材料价格几年来上涨幅度也较为明显，如钢铁、水泥、

劳动力成本水平也在不断攀升，使得建造成本不断上升，经测算，建安费用能占到房地产开发费用的 40%
上下，这些成本因素也对商品住房供给有着重要影响，本文选取建安成本 ( )Cost t 来分析其对供给的影响。 

3.2.3. 对供给、需求方程均有影响的因素 
1) 房价影响：房价显然对地产商和购房者都有显著影响，故对供给方程、需求方程的影响是双重的，

本文选取 tP 房价来考虑对供给和需求方程的影响。 
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首先分析房价对供给方程的影响，根据价值决定理论：房地产商品的供给由其成本和价格所决定，

生产者提高供给的主要目的是“追逐利润”，即较高的商品价格，显然价格越高利润越高，但成本越高

利润越低。 
对于商品住房利润(PROFIT)采用房地产企业净资产收益率(ROA)、总资产报酬率(ROE)两个指标近似

测度。如表 1 所示。 
从表中可以看出，房地产企业的 ROA、ROE 从 2001 至 2012 年期间围绕 7.21%，13%波动，利润并

没有显著上升的趋势。进一步测算 2011 年度上市公司各行业净资产收益率，房地产行业达到 13.88，仅

低于采掘业的 19.08，在各行业中排名第二，而且高于上市公司的平均净资产收益率水平 9.78，可见，房

地产企业的盈利能力较强，利润较为可观，可见较高的商品住房价格对地产商提高供给提供了动力。 
但商品住房价格的上涨，加重了购房者的负担，使其在购房的道路上“有心无力”，显然商品住房

价格的上涨对商品住房的需求是有抑制作用的。 
2) 房地产商和购房者的心理预期 
房地产商期盼房价的持续上涨能带来更多的利润空间，这也是“资本”追逐“利润”的本性所决定

的，可见房价的预期对商品住房供给有较强影响。 
而购房者对商品住房价格的预期，从而影响商品住房的需求方程，从直观角度看，买涨不买跌是人

们买房的普遍心理，而北京房价多年来的持续上涨，虽然使得购房风险增大，但购房者基于北京特殊的

地理位置，较好的服务，良好的基础设施，以及经济持续向好的预期等，对房价的持续上升仍抱有很大

期望。但另一方面，过高的房价超过了人们的可支付能力，更多的是可支配收入对需求起了决定性作用，

购房者可能期盼房价下跌，来实现自己的“住房梦”。 
通过以上分析，房价的预期对住房市场的供给和需求均有较大影响，本文选取 +1tP 作为对房价预期

的代理变量，来考虑对供给和需求方程的双重影响。 
基于非均衡理论模型，房地产市场均衡是暂时和相对的，而非均衡却是经常和绝对的，因此在分析

影响房地产市场的供求因素的各种可能因素，并基于这些因素建立相应的房地产市场非均衡理论模型有

较强的现实意义。 

4. 实证分析 

4.1. 数据来源 

结合数据的可得性等因素，本文选取了我国 1994~2011 年间北京市的商品住房市场数据作为研究样

本，其数据来源为(北京市统计局)数据库及国泰安 csmar 数据库。上述所有名义统计量均采用 1994 年为

基准的城镇居民消费价格指数进行调整，来剔除通货膨胀因素的影响；为消除异方差影响，对各变量进

行对数化处理，最终得到北京市人均可支配收入、土地价格、建安成本、商品住房价格、人均商品住房

拥有量、商品住房销售面积分别用 lninct ， lnEartht ， lnCost t ， ln tP ， ( )ln ln Populationt t tDλ = 和 ln tQ 表

示。 

4.2. 实证分析 

1) 有效供求的均衡估计 
假设市场出清，分别对有效需求方程和有效供给方程进行 OLS 估计。首先对各宏观变量进行平稳性

检验，ADF 单位根检验结果如表 2 所示，经检验各变量均为 I(1)序列，并通过 Lagrange 检验，随机干扰

项是否存在自相关性，来保证模型设定无误。 
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Table 1. The mean of ROE (ROA) of real estate listing corporation from 2001 to 2012 
表 1. 2001~2012 年房地产行业净(总)资产报酬率均值 

年份 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 均值 

ROA 6.99 5.79 6.32 6.72 6.67 6.95 9.26 7.99 7.48 7.38 6.63 5.93 7.21% 

ROE 12.16 8.51 8.74 11.17 11.79 12.33 16.56 14.10 15.24 15.10 14.70 13.00 13.32% 

来源：Wind 数据。 
 
Table 2. The results of sequence and the differential ADF unit root test sub sequence 
表 2. 序列和差分序列的 ADF 单位根检验结果 

序列 检验类型 ADF 统计量 1%的临界水平 5%的临界水平 P 值 是否平稳 

lnQ  (C,T,0) −0.152 −4.380 −3.600 0.992 否 

lnQ∆  (C,T,0) −4.601 −4.380 −3.600 0.001 是 

lnEarth  (C,T,0) −1.946 −4.380 −3.600 0.630 否 

lnEarth∆  (C,T,0) −3.953 −4.380 −3.600 0.010 是 

lncost  (C,T,0) −3.172 −4.380 −3.600 0.090 否 

lncost∆  (C,T,0) −3.705 −4.380 −3.600 0.022 是 

lnP  (C,T,0) −1.316 −4.380 −3.600 0.8838 否 

lnP∆  (C,T,0) −4.110 −4.380 −3.600 0.0061 是 

lninc  (C,T,0) −1.350 −4.380 −3.600 0.8749 否 

lninc∆  (C,T,0) −3.929 −4.380 −3.600 0.0111 是 

ln tλ  (C,T,0) −4.372 −4.380 −3.600 0.9934 否 

ln tλ∆  (C,T,0) −4.180 −4.380 −3.600 0.0024 是 

注：检验类型(C,T,L)中 C，T，L 分别表示 ADF 检验模型中的常数项、时间趋势项和滞后项；**和*分别表示在 1%和 5%的显著性水平下拒

绝原假设。 
 

根据协整理论并结合单位根检验结果，采用 Engle 和 Granger (1987)提出的协整理论，检验各变量之

间的协整关系。首先对有效需求模型回归，进一步对方程的残差进行 ADF 单位根检验，发现残差序列是

平稳的，表明变量之间存在长期稳定的均衡关系，得回归结果如下： 

( ) ( ) ( )
1ln 2.65 lninc 1.09ln 1.84ln

5.49 1.18 2.13
t t t tP pλ +−

−

= ∗ −

−

需求方程
 

2 0.689Adj R− =  

上式可变形为： 

1ln 2.65 lninc 1.09ln 1.84ln lnpopulationt t t t tQ P p += ∗ − − +                     (6) 

回归结果显示 inct ， tP 和 1tP+ 系数估计值对应的 t 统计量均比较显著，调整的 2R 也较为显著，说明

拟合效果较好。 
进一步检验供给方程中各变量的协整关系，对有效供给模型进行回归，并对方程的回归残差进行 ADF

单位根检验，发现残差序列是平稳的，这表明变量之间存在如下长期稳定关系： 

( ) ( ) ( ) ( )
1ln 0.504lnEarth 1.697lnCost 0.509ln 0.510ln

2.69 3.19 0.40 0.41
t t t t tS P P+

− −

= − − + + 供给方程
           (7) 
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2 0.99Adj R− =  

回归结果显示各变量系数估计值对应的 t 统计量均比较显著，调整的 2R 也较为显著，说明拟合效果

较好。 
2) 有效供求的非均衡估计 
由于时序序列较短，只有 17 年，故交易量方程采用简化式，即 0r = 。采用非线性最小二乘法(NLS)

估计双曲线市场聚合方程[6]： 

( ) ( )2 21 2 1 2 4t t t t t t tQ D S D S r D S= ∗ + − ∗ − + ∗ ∗ ∗                    (8) 

非线性最小二乘法采用迭代法估计模型，具体的估计结果如表 3 所示： 
从回归方程解释变量系数估计的 t 检验的显著性来看，有效需求方程和有效供给方程中各变量系数

估计值的 P 值均小于或接近显著性水平 5%，说明回归方程能够较好解释供需方程，由此，可得到北京市

商品住房市场的有效供求的非均衡计量模型为： 
有效需求方程： 

1ln 3.85 lninc 1.868ln 2.347ln lnPopulationt t t t tD P P+= ∗ − − +  

变形为： 

1ln 3.85 lninc 1.868ln 2.347lnt t t tP Pλ += ∗ − −                          (9) 

通过需求方程 
有效供给方程： 

1ln 0.525lnEarth 2.055lnCost 0.600ln 0.686lnt t t t tS P P+= − − + +                 (10) 

交易量方程： 

( )min ,t t tQ D S=  

通过以上实证分析，北京市住宅市场的有效供求量显然与以上选取变量之间的关系密切。从商品住

房的需求对数方程(9)来看，人均商品住房拥有量与人均可支配收入显著正相关，人均可支配收入每提高

一个百分点将引起人均住房需求量上升 3.85 个百分点，表明随着我国经济的发展，人们对住房的有效需

求量也越来越大，过大的人均可支配收入弹性系数反映出人们对拥有住房的“钟情”；房价上涨以及预

期房价上涨都抑制了商品住房需求，房价每上升一个百分点将引起人均住房需求量下降 1.868 个百分点，

而预期房价每上升一个百分点将引起人均住房需求量下降 2.347 个百分点，这反映出住房价格上升将会

抑制消费者的需求，可见需通过合理调控房价，降低房价上涨的预期从而有效促进住房消费需求。 
通过住房需求方程可以得出，在提高人们生活水平的前提下，实现消费结构升级，抑制房价过快上

涨，使得人们购买商品住房的负担减轻，实现“居者有其屋”，从而能有效增加房屋消费的总需求量。 
从商品住房供给对数方程(10)来看，北京市有效供给量与土地价格、建安成本显著负相关，而与房价

以及地产商对房价的预期显著正相关。其中土地价格每上升 1 个百分点，将引起商品住房有效供给减少

0.525 个百分点，建安成本每上升一个百分点，将引起商品住房有效供给减少 2.055 个百分点，这也再次

说明了成本因素是决定商品住房供给的主因，成本越高，地产商开发商品住房的积极性将会受到抑制，

从而约束了商品住房的供给；而商品住房销售价格上涨会刺激房地产开发商增加商品住房供给，说明“资

本追逐利润”的本性，商品住房价格每上升一个百分点，将引起商品住房有效供给增加 0.600 个百分点，

预期商品住房价格每上升一个百分点，将引起商品住房有效供给增加 0.686 个百分点，显然商品住房价

格的上涨以及预期房价的上涨能给地产商带来更大的利润空间，将有效扩大商品住房的供给量。 
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Table 3. The parameter estimation results of trading volume equation 
表 3. 交易量方程的参数估计结果 

解释变量 解释变量 系数估计值 T 统计量 P 值 

需求方程 

lnInc t  3.85** 2.87 0.014 

ln tP  −1.868** 1.92 0.043 

1ln tP+  −2.347* −2.10 0.058 

lnPopulation  1 - - 

供给方程 

lnEarth t  −0.525* −5.663 0.076 

lnCost t  −2.055*** −0.922 0.000 

ln tP  0.600*** 4.224 0.001 

1ln tP+  0.686*** 4.997 0.001 

2 0.995Adj R− =  D.W = 1.74 

注：***和**及*分别表示在 1%和 5%及 10%的显著性水平下拒绝原假设。 
 

3) 北京市商品住房供求总量与非均衡度分析 
依据上述模型，通过反解，可求得 1993~2012 年北京市商品住房市场的住房交易量与实际交易量之

间的关系，如图 2 所示： 
由于模拟值的不可观察性，通过不均衡方程求解，发现模拟值与商品住房实际销售面积之间的拟合 

效果较好。为了更好的反映北京市供需之间的不均衡程度，本文引入不均衡度指标：
( )t t

t

D S
Z

Q
−

= ，来 

测度北京市商品住房市场的供需不均衡度，式中：Z 为房地产市场的非均衡度， tD 为有效需求量的估计

值， tS 为有效供给量的估计值， tQ 为房地产市场实际交易量。通过计算求解，北京市商品住房市场供需

非均衡度如图 3 所示： 
从非均衡度指标反映出的供需关系来看，北京市房地产在 1994~2011 年之间，市场的供求关系宏观

上可以分为三个阶段： 
第一阶段：从 1994~2000 年之间，非均衡度均为负值，说明该阶段北京的商品住房市场处于有效供

给超过有效需求的阶段。该阶段由于我国商品住房市场还没有市场化，没有有效需求的促进，使得商品

住房显得供给“过剩”这也与商品住房市场的实际表现一致。 
第二阶段：从 2000~2006 年之间，非均衡度均为正值，说明该阶段北京的商品住房市场处于有效需

求超过有效供给的阶段。自从 1998 年国务院下发“23 号文件”宣告住房市场的商品化开始，北京市的

商品住房市场发展也进入了快车道，2000 年非均衡度已经趋于零，随后 2002 年国土资源部的 11 号文件

关于《招标拍卖挂牌出让国有土地使用权规定》的出台，加速了土地价格的上涨，也约束了有效供给的

扩大，使得有效需求不能得到满足。 
第三阶段：从 2006~2011 年之间，非均衡度处于较为复杂的波动状态，这一阶段，国家为了调控房

地产市场，出台了一系列关于收紧住房消费的政策，如《国十一条》关于二套房首付提至 40%等，密集

的房地产调控政策，以及 2006~2011 年北京市商品住房价格的持续上涨，使得有效需求受到了抑制。 

5. 结语 

5.1. 结论 

从以上分析中可以看出，采用非均衡计量经济学模型构建的北京市商品住房市场的供求非均衡度方 
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Figure 2. The diagram of the Beijing’s commercial housing sales area and the simulated value 
图 2. 北京市 1994~2011 年商品房销售面积与模拟值关系图 

 

 
Figure 3. The Beijing’s disequilibrium degree of Real estate market from 1994 to 2011 
图 3. 北京市 1994~2011 年房地产市场非均衡度 

 

程及非均衡度指标，较好的模拟了北京市商品住房的销售情况，也非常灵敏的反应了北京市商品住房市

场的供求关系状况。进一步，本文建立了影响需求和供给的非均衡方程，通过实证检验，给出了商品住

房市场不均衡的合理解释。显然，政府及时的调控政策(包括财税政策、金融政策、行政手段)等都能非常

及时有效的反应到非均衡度指标中去。可见政府制定每项政策，必须“追本溯源”，从影响有效需求和

有效供给的因素出发，目的是抑制有效需求还是有效供给，从而更加“有的放矢”的做出科学决策，这

将会更好地促进北京商品住房市场均衡健康发展。 

5.2. 政策建议 

非均衡是理论分析的出发点，而均衡则是政策选择的归宿点，实施均衡发展战略是房地产市场改革

和发展的长远政策[7]，只有实施合理的稳健的房地产政策，才能最终实现北京市商品住房市场的瓦尔拉

斯均衡[8]。基于此[9] [10]，给出如下政策建议： 

第一、健全房地产市场交易体制。非均衡主要由于市场信息的不对称，以及对于商品住房的预期，

交易成本的存在，甚至是市场的各种摩擦造成的，随着“大数据”时代的来临，政府相关部门要着手于

提高交易效率，降低供需市场的摩擦，建立起高效透明的“大数据”平台，使得商品住房“交易主体”

的预期能及时有效的反应到市场中去，充分的信息有助于房地产市场的“交易主体”能做出理性决策，

从而有利于房地产市场的健康发展。 
第二、审慎的房地产市场调控手段。政府对房地产市场的宏观调控政策集中在财税政策、金融政策、

行政手段等。通过实证分析发现，北京市商品住房市场的非均衡度在[−2, 2]之间波动，说明波动幅度较
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大，非均衡程度比较严重，这与北京的商品住房市场的实际供需波动情况也较为一致，国家及北京的住

房政策每次出台都最先在北京的房地产市场中得到体现，无论是抑制供给还是抑制需求的政策的出现，

都及时的反应到了不均衡度指标中，从而引起了房地产市场不均衡度的较大波动，这无论对商品住房市

场还是对宏观经济都会产生较大的负面效应。所以政府出台每项政策需要从影响有效供给和有效需求的

根源出发，审慎选择政策，避免过度的行政干预引发市场的较大波动，应充分利用“高效率的市场”这

只“看不见的手”以及适当的经济政策来调控房地产市场。 
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