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摘  要 

本文旨在探究房地产供需及与房价关系的数学模型。在第一部分，本文从宏观和微观两个层面对影响房

地产供需关系的因素进行了深入分析，并探讨了房地产供需关系与房价之间的关系。在第二部分，本文

详细描述了房地产供需及与房价关系的数学模型的构建流程，包括变量设置、自变量权重占比的确定以

及模型验证分析，希望这项研究能为房地产市场的研究和实践提供一些有价值的参考。 
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Abstract 
This paper aims to explore the mathematical model of the relationship between real estate supply 
and demand and housing price. In the first part, this paper analyzes the factors affecting the real 
estate supply and demand relationship from the macro and micro levels, and discusses the rela-
tionship between the real estate supply and demand relationship and the housing price. In the 
second part, this paper describes in detail the construction process of the mathematical model of 
real estate supply and demand and its relationship with housing prices, including variable setting, 
determination of the weight ratio of independent variables and model verification analysis, hop-
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ing that this study can provide some valuable references for the research and practice of the real 
estate market. 
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1. 引言 

房地产市场作为现代社会经济生活中的重要组成部分，其供需关系以及房价变动对整个社会经济状

况的影响至关重要。随着经济学和数学的发展，利用数学模型来研究房地产市场的供需和房价变动已经

成为科学研究的重要手段。数学模型可以更加准确地分析和预测房地产市场的动态变化，为政策制定者

提供决策依据，为投资者提供投资决策参考。然而，房地产市场的供需关系和房价变动是由多种因素共

同影响的复杂系统，包括宏观经济环境、政策法规、人口结构、地理位置等因素。如何构建一个能够准

确地反映这种复杂系统的数学模型，是当前研究的重要课题。 

2. 房地产供需及与房价关系的数学模型构建要素分析 

2.1. 房地产供需关系影响因素分析 

房地产市场的供需关系是由多种因素共同决定的，主要包括以下几个方面： 
1) 宏观经济环境。宏观经济环境是影响房地产市场供需关系的重要因素。一方面，经济增长会带动

人们的收入水平提高，提高了购房的经济能力，从而增加了房地产的需求[1]；另一方面，经济增长也会

带动房地产开发的投资活动，增加了房地产的供应。具体公式如下： 

0 1 GDPβ β= + ∗房地产宏观需求量                             (1) 

在公式(1)中， 0β 和 1β 是待估计的参数，GDP 是国内生产总值，用于反映宏观经济环境。 
政策法规：政策法规对房地产市场的供需关系也有重要影响。例如，政府的房地产调控政策、土地

供应政策、信贷政策等都会影响房地产的供需关系。具体公式如下： 

0 1γ γ= + ∗房地产供应量 调控政策                             (2) 

在公式(2)中，γ0和γ1是待估计的参数，调控政策是一个虚拟变量，用于反映政府的房地产调控政策[2]。 
3) 人口结构。人口结构，特别是城市化进程，也是影响房地产市场供需关系的重要因素。城市化进

程的加快，会带来大量的城市人口增长，增加了房地产的需求。具体公式如下： 

0 1α α= + ∗基于人口结构的房地产需求量 城市人口                      (3) 

在公式(3)中，α0 和 α1 是待估计的参数，城市人口用于反映人口结构。 
4) 地理位置。地理位置，特别是城市的地理位置，也会影响房地产的供需关系。一般来说，地理位

置优越的城市，其房地产的需求量会更大。计算公式如下： 

0 1δ δ= + ∗基于地理位置的房地产需求量 地理位置                      (4) 
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在公式(4)中，δ0 和 δ1 是待估计的参数，地理位置是一个虚拟变量，用于反映城市的地理位置。 
在上述 4 个公式中，β0、γ0、α0 和 δ0 是常数项，反映了在其他条件不变的情况下，需求量或供应

量的基本水平；β1、γ1、α1 和 δ1 是系数，反映了相应变量对需求量或供应量的影响程度，均为构建房

地产供需及房价关系数学模型之前必须考虑的要素[3]。 

2.2. 房地产供需情况与房价之间的关系 

从经济学角度来看，房地产供需关系必然会对房价产生影响。但需要注意，此处提到的“供需关系”

包含多种需求关系，代表性要素如下：其一，“刚需”与房价之间的关系。社会发展至当下，处于婚龄

的年轻人要想顺利走入婚姻殿堂，在其工作所在城市或是老家(一般是指父母居住的地区)购买婚房，已经

成为“必须具备”的条件。基于此，只要“刚需”存在，相当数量的优质房产价格不会出现较大滑落，

会始终维持在相对较高的水平。反之，一旦“刚需”数量大幅度下降(比如出生人口锐减，或是社会有意

愿结婚的适龄青年数量大幅度下降等)，房地产市场便会失去一个稳定的消费族群，房价届时有大概率会

下降。其二，“炒房客”。部分人将房地产视为“有较大增值空间的长期投资产品”。因此，这类人也

是买房的主要人群之一，他们更是不希望房价下跌的主要人群之一。从市场运行的角度来看，这类人一

旦退出市场，也会造成房地产供需情况发生变化，进而影响房价[4]。 
综合考虑上述因素后，可以得出一个结论，房地产供需关系与房价之间的关系可以通过数学模型进

行表述。常用的模型是利用供需平衡理论，即当其他条件保持不变时，供给增加，需求减少，价格下降；

反之，供给减少，需求增加，价格上升[5]。具体到数学模型，可以表示为以下形式 
0 1 2P D Sθ θ θ= + ∗ − ∗                                    (5) 

在公式(5)中，P 表示房价，D 表示房地产需求量，S 表示房地产供应量，θ0 是常数项，反映其他影响房

价的因素，θ1 和 θ2 分别表示需求和供应对价格的影响程度。这一公式假设需求和供应对价格的影响是

线性的，实际情况可能更为复杂。例如，需求和供应可能对价格的影响并不是恒定的，而是随着需求和

供应的变化而变化。这时，可以考虑引入更复杂的函数形式，如对数函数、指数函数等。需要注意的是，

这个模型只是一个基本的理论模型，实际的房地产市场可能受到许多其他因素的影响，如政策、地理位

置、人口结构等。在实际的研究中，可能需要对模型进行进一步的调整和扩展。 

3. 房地产供需及与房价关系的数学模型构建流程及分析 

3.1. 变量设置 

本文第一部分对房地产供需关系、影响房价的有关因素进行了分析，但上文内容均为“单独分析”，

并没有将相关影响因素进行整合。而对这些因素进行整合的过程，实际上便是设置“房地产供需及与房

价关系的数学模型”时需要重点考虑的各项变量。具体来说： 
1) 影响变量(自变量，用于分析房价变化情况时，对房价变化产生影响的变量)。主要包括：① 房地

产需求量(D)：房地产需求量是影响房价的重要因素，一般可以通过房地产销售数据来表示[4]。② 房地

产供应量(S)：房地产供应量也是影响房价的重要因素，一般可以通过房地产开发投资数据来表示。③ 宏
观经济环境指标(E)：如国内生产总值(GDP)、居民人均可支配收入等，这些指标反映了经济发展水平和

居民购房能力，对房地产需求量和房价有重要影响。④ 政策法规因素(P)：如房地产调控政策、信贷政

策等，这些政策因素对房地产供需和房价有直接影响。⑤ 人口结构因素(H)：如城市人口、人口年龄结

构等，这些人口因素对房地产需求量和房价有重要影响。⑥ 地理位置因素(L)：如城市的地理位置、交

通设施等，这些位置因素对房地产需求量和房价也有重要影响[6]。 
2) 结果变量(因变量，受其他变量变化而发生变化)。主要是房地产价格( ρ )，即为目标变量。 
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结果变量(目标变量、因变量)与影响变量(自变量)之间的模型关系可以是线性的，也可以是非线性的。

为了简化模型，本文设置为线性关系，具体表达式如下： 
0 1 2 3 4 5 6D S E P H Lρ θ θ θ θ θ θ θ= + ∗ + ∗ + ∗ + ∗ + ∗ + ∗                     (6) 

在公式(6)中，θ0，θ1，…，θ6 均是待估计的参数，在模型中可被视为“权重占比”，表明相关自变量的

影响因子，由于公式(6)中的自变量有 6 个，而待估计参数有 7 个(其中，θ0 的存在意义是，在对房地产

供需关系以及房价进行分析时，除了上述 6 项影响因子之外，还或多或少地存在其他影响因素，这些因

素的影响权重相对较低却不可完全忽视)，故从理论层面来看，θ1，…，θ6 共计 6 项权重因子对应权重占

比常数的总和无限接近于“1”，但永远不可能等于“1”，只有加上 θ0 之后，结果才能等于 1。 

3.2. 自变量权重占比分析 

基于公式(6)代表的线性数学模型进行分析时，可以不考虑 θ0，但必须考虑 θ1，…，θ6 的权重大小。

在现实生活中，虽然每一个地区的房价均存在差异性，但决定各地区房价的因子本质是相同的。在明确

这一点的情况下，即可明确 θ1，…，θ6 的具体值(权重)不能人为设定，而是通过数据进行估计。在统计

学中，这通常是通过最小二乘法(Least Squares Method)或最大似然估计法(Maximum Likelihood Estimation)
等方法来实现的。具体的估计过程需要用到统计学和计量经济学的知识[5]。其中，最小二乘法的应用广

泛程度最高，这种方法的原理是，通过最小化残差平方和来确定最佳拟合曲线或回归线。比如可以假设

数据点服从一个线性模型，即 y = ax + b，其中 y 是因变量，x 是自变量，a 和 b 是要估计的参数[7]。我

们的目标是找到最佳的 a 和 b，使得数据点到拟合直线的残差平方和最小。具体的求解过程可以通过求解

正规方程来完成。正规方程是通过对残差平方和对参数 a 和 b 分别求偏导，然后令偏导等于 0 来得到的。

求解正规方程可以得到最佳的参数估计值。最小二乘法的优点是简单且易于理解，而且在许多实际问题

中具有广泛的应用。它可以用于拟合数据点到直线、曲线或多项式函数，也可以用于回归分析、时间序

列分析等。 
以下是一个简单的例子来说明如何使用最小二乘法估计这些参数。 
假设现有 n 个观测值，每个观测值包括房价 ρ和对应的需求量 D，供应量 S，宏观经济环境指标 E，

政策法规因素 P，人口结构因素 H，地理位置因素 L。可以将模型写成： 
_ 0 1 _ 2 _ 3 _ 4 _ 5 _ 6 _ _ , 1, ,i D i S i E i P i H i L i i i nρ θ θ θ θ θ θ θ ε= + ∗ + ∗ + ∗ + ∗ + ∗ + ∗ + =       (7) 

在公式(7)中，ε_i 是误差项，表示模型中未能解释的部分。 
当前的目标是找到一组参数 θ0，θ1，…，θ6，使得总误差(即所有 ε_i 的平方和)最小。这就是最小二

乘法的基本思想。 
在实际操作中，通常需要用到统计软件(如 R，Stata，SPSS 等)来进行计算。通过这种方式，可以得

到每个变量对房价影响的估计值，这个估计值就是变量的权重。 
比如基于 SPSS 软件进行分析的过程如下： 
1) 确保所有数据都在 SPSS 的数据视图中，每一列代表一个变量，每一行代表一个观察值。 
2) 在顶部菜单中，选择“分析”→“回归”→“线性”[8]。 
3) 在弹出的对话框中，将目标变量(即房价)移动到“因变量”框中。然后，将自变量(即房地产需求

量、供应量、宏观经济环境指标、政策法规因素、人口结构因素、地理位置因素)移动到“自变量”框中。 
4) 点击“确定”，SPSS 会自动计算并显示回归分析的结果。 
在结果中，需要关注的主要有两部分： 
1) 参数估计。这部分内容显示了每个自变量的系数(即为 θ1，…，θ6 的值)。这个值表示，当自变量
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增加 1 单位时，因变量(房价)预期会变化的数量。正系数表示自变量和因变量正相关，负系数表示负相关

[9]。系数的绝对值大小表示自变量对因变量的影响程度。 
2) 显著性检验。这部分显示了每个自变量系数的 t 值和 p 值。t 值表示系数的统计显著性，p 值表示

显著性的概率。通常，如果 p 值小于 0.05，便可认为这个自变量对房价有显著影响。 
需要注意的是，这种方法只能大致说明每个变量对房价的相对重要性，但并不能确定这些变量对房

价的绝对影响[10]。例如，如果 θ1 的值是 θ2 的 2 倍，那么不能盲目地认为需求量对房价的影响是供应量

的两倍，只能说需求量对房价的影响比供应量更大。 

3.3. 模型验证分析 

对上面提到的数学模型进行验证分析，得到的相关结果如下。 
假设有以下数据(每个变量的平均值)，单位为平均万元/套，部分实际调查值及设定的自变量参数如

表 1 所示。 
 
Table 1. Actual survey value of house price in a certain place and parameter 
table of independent variables 
表 1. 某地房价实际调查值及自变量参数表 

项目 参数 

房价(ρ) 50 万元 

房地产需求量(D) 100 

房地产供应量(S) 80 

宏观经济环境指标(E) 2 

政策法规因素(P) 5 

人口结构因素(H) 3 

地理位置因素(L) 7 
 

上文提到的模型是： 
ρ = θ0 + θ1D + θ2S + θ3E + θ4P + θ5H + θ6L + ε 
1) 假设所有的 θ参数都为 1，所以模型变为： 
P = 1 + D + S + E + P + H + L + ε； 
2) 代入数据，得到：50 = 1 + 100 + 80 + 2 + 5 + 3 + 7 + ε； 
3) 解这个方程，得到：ε = 50 − (1 + 100 + 80 + 2 + 5 + 3 + 7) = −148； 
这个结果显然是不合理的，因为预期的误差 ε 应该是接近 0 的。这说明所设置的模型参数 θ 的设定

是不准确的。 
在实际的统计分析中，使用最小二乘法或最大似然法等方法来估计 θ的值，使得总误差(即所有 ε的

平方和)最小。这需要用到统计软件进行计算，而不是手动解方程。但是，为了简化分析过程，可以假设

θ的值都为 0.01，所以模型变为：P = 1 + 0.01D + 0.01S + 0.01E + 0.01P + 0.01H + 0.01L + ε。 
4) 代入数据，得到：50 = 1 + 0.01100 + 0.0180 + 0.012 + 0.015 + 0.013 + 0.017 + ε； 
5) 解这个方程，得到：ε = 50 − (1 + 0.01100 + 0.0180 + 0.012 + 0.015 + 0.013 + 0.017) = 49.05； 
这个结果比之前的误差小很多，但还是不够理想。在实际的统计分析中，需要通过迭代的方式，不

断调整 θ 的值，直到找到最小化总误差的参数值，确定与经济学中的供需理论“需求增加，价格上升；

供应增加，价格下降”相符。 
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4. 结语 

通过对房地产供需及与房价关系的数学模型进行深入探究，可以对房地产市场的供需关系和房价变

动有了更深入地理解。具体来说，房地产市场的供需关系和房价变动是由宏观经济环境、政策法规、人

口结构、地理位置等多种因素共同影响的复杂系统。通过构建数学模型，可以更加准确地分析和预测房

地产市场的动态变化。然而，笔者也认识到，构建一个既能够准确反映房地产市场供需关系和房价变动

的实际情况，又具有一定的预测能力的数学模型，仍然是一个具有挑战性的任务。未来的研究需要更多

地关注模型的改进和完善，以期提高模型的实用性和预测能力。 
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