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摘 　要 : 本文运用差别产品垄断竞争的模型分析房地产产品完全差别的市场效应和社会影响 ,

认为房地产产品差别化会加强房地产商的垄断势力 , 提高其垄断定价的能力 , 使社会福利受损。

联系中国实际 , 发现我国区域经济发展不平衡客观上加剧了房地产产品的差别性 , 加强了房地

产商的市场力量 ; 这是我国总体房地产价格持续上涨 , 地区房价差距扩大 , 相关政策效果不理

想的重要原因 , 鉴于此 , 本文提出相关的对策建议。
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　　一、引 　　言

中国从 20 世纪 90年代开始选择市场经济

的取向 ,中国的房地产市场也在 20世纪 90年代

初期开始逐步形成。90年代以来 ,中国房地产价

格每一年的增长率几乎大于零 ,总体处于上升趋

势 ,特别自 2004年以来中国房地产价格急剧上

涨 ,远远高于人均可支配收入增长水平 ;尤其是北

京、上海、广东等地区房地产价格上涨速度惊人 ,

在过去的 3年间三地区的房地产价格大约分别上

涨了 12314%、3814%、7311% ,中部地区房价也

有所上涨 ,但增长幅度远不及东部地区 ,我国房地

产价格的区域差距扩大。发达国家与地区历史经

验及理论研究表明 ,房地产价格出现不正常的持

续上涨将会带来一系列的经济和社会问题 :诸如

拉动经济过热 ,引发房地产金融风险 ;抑制其他消

费支出 ,制约经济稳定和均衡发展 ;进一步拉大贫

富差距 ,增加社会的不安定因素 [ 1 ]。2006年以

来 ,我国房地产价格上涨引发了许多的经济和社

会问题 ,已引起了有关部门和社会各界的广泛关

注 ,中央政府连续两年出台了“国八条 ”和“国六

条 ”,采用金融、土地、税收等多种政策手段对房

地产市场进行调控 ,但时至今日效果仍不明显。

房地产是指房屋建筑和建筑地块有机组成的

整体 ,是房产和地产的有机结合体 [ 2 ]。房产必须

附着在地产之上 ,因此获取土地对房地产商至关

重要。由于我国实行城市土地国有制度 ,目前政

府的土地出让制度以协议出让方式为主 ,部分地

区采用招标或拍卖方式出让 ,这就成为房地产商

主要的进入壁垒 ,决定了房地产不完全竞争的市

场结构 ,国内大多数学者据此通过我国房地产商

的垄断定价能力研究房地产价格机制。又由于土

地的不可移动性 ,每一个房地产产品都有一个惟

一的、不可复制的位置 ,即使是毗邻的建设用地有

可能是类似的 ,但绝对不可能完全相同 ,相对于具

有相似性和替代性的粮食、煤等有形商品或股票

等无形商品来说具有完全差别性 ;一般而言 ,产品

差别假设是不完全竞争理论研究的基础和起点 ,

同样 ,房地产产品的完全差别性对房地产价格形

成有重要影响。然而这种差别程度却是不确定

的 ,一方面房地产商可以不断从产品的品种、质

量、服务等方面强化产品差别程度 ;另一方面产品

差别程度客观上受宏观经济环境 ,特别是区域经

① 收稿日期 : 2008204224
作者简介 : 周辉莉 (1987 - ) , 女 , 福建泉州人 , E2mail: Chenruhua1123@1631com



© 1994-2010 China Academic Journal Electronic Publishing House. All rights reserved.    http://www.cnki.net

济发展的平衡性影响。本文将根据房地产商品完

全差别的内在特性 ,把我国房地产价格问题放在

宏观经济背景下 ,从房地产特殊的市场结构探索

促使我国宏观调控房地产价格政策有效性发挥的

经济运行条件。

二、房地产产品完全差别的市场效应及社会

影响

进入壁垒是不完全竞争市场结构存在的根本

条件 ,如果不存在进入壁垒 ,厂商可以自由进入或

退出某一市场 ,则市场可以达到完全竞争或可竞

争状态 ,但某一行业的垄断势力大小并不单单取

决于该行业厂商数目和规模 ,更大程度上与该行

业各厂商生产的产品的差别程度相关。鉴于此 ,

下文将基于差别产品垄断竞争的模型 [ 3 ]分析房

地产产品完全差别的市场效应。

假设两房地产商分别提供两种差别化的产品

且成本都为零。房地产商 1的需求 q1 不仅取决

于价格 p1 ,也取决于房地产商 2的价格 p2。显

然 ,根据需求定律 , q1 随着 p1 的增加而降低。同

时 ,根据产品之间的替代性 ,如果厂商 2的价格

p2 增加 ,其需求也会增加 ,因为此时厂商 1显得

相对便宜。假设两种产品增加的影响是对称的 ,

则可以用下面两个对称性函数分别表示对厂商 1

和厂商 2产品的需求。
q1 = a - bp1 + cp2

q2 = a - bp2 + cp1 (1)

其中 , a > 0,是容量参数 ; b > 0,表示两种产品

的产量对各自价格的敏感程度 ; c > 0,表明两房产

有一定替代性 ,反映一种商品对另一种商品的替

代程度 ; b > c,表示每种产品对自身价格敏感程度

更大 ,也就是说 ,如果 p1 增加一定幅度 ,只有当 p2

增幅更大时 ,厂商 1的需求才会保持不变 , b与 c

差距越大 ,两种产品差别性越大。在上式中 ,我们

将两种产品的需求表示为价格函数 ,但也可以通

过反解得到每种产品的逆需求函数 :

p1 =m - nq1 - rq2

p2 =m - nq2 - rq1 (2)

其中 , m = a / ( b - c) , n = b / ( b
2

- c
2 ) , r = c /

( b
2

- c
2 )。注意 n > r,即每种产品的价格对自身

产量变化的敏感程度更大。根据式 ( 1) ,厂商 1

选择最大化利润的 p1 :

l1 (p1 , p2 ) = p1 q1 = p1 ( a - bp1 + cp2 ) (3)

一阶条件给出 :

p1
3 (p2 ) = ( a + cp2 ) /2b (4)

这相当于一个反应函数 ,即给定厂商 2的价

格 p2 ,厂商 1的最佳反应由式 ( 4)给出。根据对

称性 ,可以得到差别化产品的伯川德均衡结果为 :

qi
b = ab / (2b - c)

p i
b = a / (2b - c)

li
b = a2 b / (2b - c) 2 　i = 1, 2

如果两个厂商进行差别化产品的古诺竞争 ,

则根据式 (1) ,厂商 1选择最大化其利润的 q1 :

l1 ( q1 , q2 ) = p1 q1 = q1 (m - nq1 - rq2 )

一阶条件给出 :

q1
3 ( q2 ) = (m - rq2 ) /2n

同样 ,根据对称性可以得到差别化产品的古

诺均衡结果为 :

qi
c =m / (2n + r) = a ( b + c) / (2b + c)

p i
c =mn / (2n + r) = ab / [ ( b - c) (2b + c) ]

li
c =m2 n / (2n + r) 2

= a2 b ( b + c) / [ (2b + c) 2 ( b - c) ]　i = 1, 2

从以上分析中 ,得到结论 :

dp i
b /dc > 0, dp i

c / dc > 0, dli
b / dc > 0, dli

c / dc >

0,即随着产品差别程度的增大 ,产品间替代作用

减弱 ,厂商间的价格竞争趋于减弱 ,利润趋于增

加。qi
c

- qi
b

< 0, p
c

- p
b

= ac
2

/ [ ( 4b
2

- c
2 ) ( b -

c) ] > 0, l
c

> l
b

> 0,即在差别化产品古诺竞争导致

的市场均衡产量更低 ,价格更高 ,利润更高 ;同时 ,

差别化产品的伯川德竞争中企业价格和利润均大

于零 ,避免了“伯川德悖论 ”。产品差别程度的大

小与企业市场力量的强弱正相关 ,即产品差别程

度越大 ,厂商的市场力量越强 ,其市场结构的垄断

程度越强 ,以至于是完全差别产品 ,即使市场上有

多个房地产商 ,也可以对自己的产品行使接近于

垄断的市场力量 ;反之 ,即使市场内只有很少的几

个厂商 ,但如果它们的产品是同质的 ,则它们的市

场力量较弱 ,甚至于接近竞争水平。

下面进一步分析产品差别化的社会影响 ,即

它所产生的福利效应 [ 4 ]
,如图 1 ( a) , ( b)所示 ,产

品差别程度加强后 ,房地产产品需求弹性变小 ,厂

商加价 MV - P
3 变大 ,有更大的垄断势力 ,但攫取

了更多的消费者剩余 ,社会的无谓损失 (阴影部

分 )也增大了。
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图 1　产品差别化的社会影响

注 :ME、AE、MV分别表示房地产产品的边际支出、平均支出、边际价值。

　　联系中国现实国情 ,如图 2所示 ,由于历史、

自然、文化等因素影响 ,我国形成东中西三大区域

经济地带 ,随着改革开放的深入 ,三大区域经济发

展差距越来越大 ,即使各大经济带内部经济发展

也不平衡 ,东部以北京、上海、江苏、浙江、广东最

为发达。而区域经济发展不平衡客观上加剧了房

地产产品的差别化 ,加强了房地产商的市场力量 ,

强化了其市场垄断势力和垄断定价的能力 ,这也

是政府对房地产业出台了一系列的抑制房地产业

价格上涨的政策收效不甚明显的重要原因。下文

将进一步定量分析我国区域经济发展不平衡与房

地产业垄断势力关系 ,探究我国房地产垄断定价

机制对房地产价格影响。

图 2　中国东中西部地区经济发展状况

资料来源 :中经网。

　　三、实证分析

(一 )我国区域经济发展不平衡与房地产业

垄断势力关系的实证检验

本文引进勒纳指数 [ 5 ]和区域经济发展平衡

性指标进行分析。勒纳指数 L是市场垄断势力

的测度 ,等于价格减去边际成本再除以价格的加

价率 ,用公式表示为 : L = ( P - MC) /P,式中 P、MC

表示产品价格和产品边际成本 ;勒纳指数在 0到

1之间变动 ,数值越大表明垄断势力越大。在完

全竞争的条件下价格等于边际成本 ,勒纳指数为

零 ;而在垄断市场条件下 ,价格高于边际成本 ,勒

纳指数在 0到 1之间。这个指数本质上考察垄断

者的行为 ,它计量的是价格偏离边际成本的程度。

通过建立房地产产品销售成本 ( ZC)与销售量
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( ZQ)的对数模型得到价格弹性系数来进行房地

产产品的边际价格分析。结果为 : ZC = - 6145E

+ 10 + 1 9161663ZQ,该模型通过计量检验 ,数据

来源于中经网 ,表示房地产产品每增加一平方米 ,

房地产总价就增加 1 9161663元 ,即房地产产品的

边际价格为 1 9161663元 ,是常数。区域经济发展

平衡性指标用 K表示 ,由于具体计算各省市地区

经济差别太复杂也不必要 ,于是按中国的东中西

经济带划分来估计区域经济发展平衡性指标 ,假

设东中西三地区经济总量分别为 GE、GM、GW ,其

占全国经济总量比例分别为 GE /GDP、GM /GDP、

GW /GDP,三地区经济发展绝对平衡时 ,其占全国

经济总量均为 1 /3,所以 K =Abs( GE /GDP - 1 /3)

+Abs ( GM /GDP - 1 /3) + Abs ( GW /GDP - 1 /3) ,

Abs( )表示取绝对值 , K越大 ,地区经济发展不平

衡性越强 ,若地区经济平衡 , K为 0。利用 1994—

2007年勒纳指数和区域经济发展平衡性指标进

行实证分析 ,中国商品房本年销售价格、商品房竣

工房屋造价、各地区 GDP及 GDP等变量数据同

样来源于中经网 ,其中东中西地区 GDP等于各自

包含省市 GDP加总而得 ,三大区域划分以中经网

为准。为克服异方差 , 分别对 L、K 取对数

lnL、lnK。

11变量平稳性检验

在对时间序列数据进行计量分析时 ,首先要

对各变量进行平稳性检验 ,否则直接对非平稳的

时间序列进行回归将导致谬误回归现象。采用

ADF检验方法分别对变量 lnL、lnK进行单位根检

验 ,利用 Eviews510软件 ,检验结果见表 1。

表 1 变量的单位根检验 (ADF检验 )

变 　　量 检验形式 (C, T, K) ADF统计量 5%临界值 是否平稳

lnL (C, 0, 2) - 01767977 - 31259809 否

lnK (C, 0, 2) - 11131972 - 31144920 否

△lnL (0, 0, 2) - 51049807 - 31320969 是

△lnK (C, 0, 2) - 41131283 - 31175352 是

注 : ADF检验形式 ( c, t, k)分别表示单位根检验方程包括常数项 ,时间趋势和滞后阶数 , 0指不包括 c和 t,加入滞后

项是为了使残差项为白噪声。△表示差分因子。

　　21协整检验与误差修正模型

Engle和 Granger提出的协整理论 [ 6 ]认为 ,虽

然一些经济变量本身是不平稳的 ,但它们的线性

组合却可能是平稳的 ,这种平稳的线性组合被称

为协整方程并且可被解释为变量之间的长期稳定

的均衡关系。检验变量之间是否存在协整关系的

协整检验有多种 , 这里 , 主要采用 Engle 和

Granger(1987)提出的基于回归方程残差的协整

检验方法。变量 lnL与 lnK都是一阶单整的 ,建

立协整回归方程如下 :

lnL = - 01322181 + 11665190 lnK

( - 01911399) 　 (51007346)

R2 = 01758115　R2‘ = 01727879　DW = 11307148

F = 25107351

(注 :括号内为相应的估计量的 t值 )

从上面的回归的统计量来看 ,回归方程效果

比较好。再对模型估计的残差序列 et采用 ADF

检验 ,检验其是否平稳 ,检验结果见表 2。

表 2 残差 et的 ADF检验结果表

t -统计量 概率值

ADF检验统计量 - 21575496 010166

ADF检验临界值 1%水平 - 21847250

5%水平 - 11988198

10%水平 - 11600140
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从表 2可知 ,残差序列在 5%水平上拒绝了原

假设 ,说明 et— I( 0) ,即残差序列是平稳的 ,表明

了变量 lnL与 lnK之间存在协整关系 ,并且回归

方程系数为 11665190,是正数 ,即我国区域经济发

展不平衡与房地产市场垄断势力存在长期稳定正

相关的均衡关系。

误差修正模型的基本思想 [ 6 ]是当变量之间存

在协整关系 ,即存在长期均衡关系 ,这种长期均衡

是在短期波动的不断调整和修正过程中实现的。

因为 lnL与 lnK之间存在协整关系 ,则建立ΔlnL、

ΔlnK的误差修正模型如下 :
ΔlnL = 01226359 + 01224468ΔlnK - 01356157et( - 1)

　　 (31485613) 　 (01796871) 　　 ( - 11984627)

R2 = 01398352　 R2‘ = - 01197803　DW = 21745455

　F = 11986306

(注 :括号内为相应的估计量的 t值 )

从结果看出 ,误差纠正项的系数在 10%置信

水平上显著 ,大小为 01356157,表明反向纠正上一

期非均衡的程度约为 35162% ,说明当长期均衡

关系出现偏离时 ,从非均衡状态向长期均衡状态

调整的速度比较慢。

31 Granger因果关系检验

利用 Granger因果关系检验我国区域经济发

展不平衡与房地产市场垄断势力大小变量之间的

因果关系。Granger因果关系检验涉及到滞后阶

数的选定 ,这里对最优滞后阶数的选取是基于无

约束的 VAR 模型的残差分析来确定的 ,即根据

A IC定阶准则确定 ,最后确定最优滞后阶数 K = 1。

表 3 相关变量之间的 Granger因果关系检验

原假设 H0 (0假设 ) 样本数 F统计量 P值

lnL不是 lnK的 Granger原因 10 1164420 0124706

lnK不是 lnL的 Granger原因 10 2137054 0117457

从 Granger因果检验可以看出 , lnL格兰杰引

起 lnK的概率是 751294% , lnK格兰杰引起 lnL

的概率是 821543% ,均较大。这表明我国区域经

济发展不平衡是房地产市场垄断势力增强的原

因 ,房地产市场垄断势力增强反过来会加剧我国

区域经济发展不平衡程度。

41脉冲响应分析

以下运用脉冲响应函数来分析我国区域经济

发展不平衡与房地产市场垄断势力大小间的动态

关系。在 VAR 模型的标准式中 ,扰动项也称为

新息 ,脉冲响应函数试图描述任意一个变量的扰

动如何通过模型影响其它变量 ,最终又反馈到自

身的过程 [ 7 ]。根据 Eviews所提供的脉冲响应分

析方法和函数图备选项 ,用组图分析我国区域经

济发展不平衡与房地产市场垄断势力一个标准差

新息的响应程度 ,结果如图 3所示。实线部分为

计算值 ,虚线部分为响应函数值加 (或减 ) 两倍标

准差的置信带。

从图 3可以看出 ,我国区域经济发展不平衡

加剧对房地产市场垄断势力的影响总体上具有较

明显的正向响应 ,从第一期开始影响幅度不断增

大 ,到第 2期达到顶峰 ,从第 2期开始 ,房地产市

场垄断势力保持比较稳定状态。

图 3　lnL对 lnK一个标准差信息的响应

(二 )我国房地产业的垄断定价 [ 3 ]

分析了我国区域经济发展不平衡与房地产业

垄断势力的关系 ,接着建立房地产垄断定价模型 ,

考察我国房地产业的垄断势力对房地产价格的影

响。从理论上说 ,影响房地产产品价格的因素是

供给与需求 ,为分析它们对房地产价格的影响情

况 ,分别取供给中的成本变量和需求中的人均可

支配收入变量进行回归。由于我国房地产业相关

统计资料的不完备 ,时间序列较短 ,所以采用我国

2002—2007年 31个省、自治区和直辖市的分地

区商品房售价、房屋造价和城镇人均可支配收入
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变动情况的相关数据 , 通过面板数据方法在

Eviews进行回归分析 ,数据来源于中经网。商品

房售价、房屋造价和城镇人均可支配收入用 P、C、

Income表示 ,为克服异方差 ,分别对其取对数

lnP、lnC、ln Income。

回归方程结果 :

lnP = 11776672 + 01185917 lnC + 01499254 ln Income +

　　 (11231170) (21208723) (31641586)

[AR (1) = 01844056 ]

　 (15166469)

R2 = 01933477　 R2‘ = 01931814　DW = 21229866　

F = 56112994

从回归结果可以看出 ,我国房地产价格变动

与房屋造价和人均可支配收入变动明显呈正相

关 ,但房屋造价和人均可支配收入对房地产价格

影响有差异 ,房屋造价每增长 1个百分点 ,房地产

价格仅增长 01185917个百分点 ,而人均可支配收

入每增长 1 个百分点 , 房地产价格就增长

01499254个百分点。这反映出成本并不是影响

我国房地产价格的主要因素 ,而市场状况的影响

较突出 ,我国房地产企业的垄断势力确实很强 ,进

行产品定价时更多的是基于消费者的保留价格而

攫取尽可能多的消费者剩余 ,这是当前我国房地

产价格持续上涨的原因。对于经济发达地区北

京、上海、广州等影响更大 ,形成了经济发展 —房

地产价格持续上涨的恶性循环 ,加重了居民的经

济负担。

另外 ,城镇人均可支配收入虽然总体上是地

区经济发展好的衡量指标 ,但并不是它的完全指

标 ,经济发展不但指经济增长状况 ,还指经济发展

的质量 ,包含发展的经济环境 ,体育、教育、文化、

卫生状况 ,经济发展潜力等方面 ,是一个综合指

标。具体分析 ,泉州、福州 GDP并不差于厦门 ,但

房价低于厦门 ,杭州曾经一度是中国大陆房价最

高城市 ,虽然这其中不排除房地产商投机炒作等

因素 ,但归根到底由于厦门、杭州发展的经济环

境 ,体育、教育、文化、卫生状况 ,经济发展潜力等

方面较好 ,吸引了外地的资本投入房地产业 ,提高

了房地产需求的购买力 ,使房地产商能更多地攫

取消费者剩余。

四、结 　论

从实证分析的结果可以看出 :由于我国政

府的土地出让制度造成房地产进入壁垒和房地

产产品完全差别的内在特性导致房地产市场不

完全竞争性 ,形成垄断竞争市场 ;而我国区域经

济发展不平衡加剧了房地产产品的差别性 ,加

强了房地产商的市场力量 ,提高了他们进行垄

断定价的能力 ,可以攫取尽可能多的消费者剩

余 ,特别是经济发达地区房价更高 ,上涨的更

快 ,例如南昌 1平方米可批 2 000元 ,厦门可批

7 000元 ;我国的房地产产品价格呈现总体上持

续增长 ,区域差别扩大的局面。目前我国对房

地产价格上涨控制的政策主要是集中于宏观层

次 ,实行从紧的货币政策 ,提高贷款买房的利息

率 ,抑制过热的需求 ,甚至运用行政和经济手

段 ,直接干预房地产价格上涨 ,控制其上涨幅

度 ,或增加住房补贴等被动的针对房地产价格

变动而进行调控 ,但并未达到理想效果。因此

要有效地抑制当前持续上涨的房地产产价格 ,

不能仅仅从房地产“过热 ”的表面现象出发 ,而

必须从房地产产品的内在特性和市场结构入

手 ,配合其宏观经济运行条件的调整 ,促进区域

经济平衡发展 ,减轻房地产产品的差别化趋势 ,

抑制房地产商的市场力量 ,削弱其垄断定价的

能力 ,这样才能更好发挥当前抑制房地产价格

上涨政策的作用。
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