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摘　要
经济运行过程中存在均衡与非均衡两类状态，均衡状态是最

有效率的，但同时也是短暂且难以达到的，非均衡才是经济运行

的常态。非均衡是指不存在完善市场、不存在灵敏的价格体系条

件下所达到的均衡，非均衡理论探讨在供求不能完全相等情况下

的市场运行过程。未完全出清的非均衡状态下市场依然可以保

持一定的增长水平，不同的原因导致不同性质的非均衡，因此即

使同样程度的非均衡其运行效率也可能存在较大的差异，对于经

济发展的可持续性造成的影响也不尽相同。要想提高经济运行

效率，就要认清造成经济非均衡的原因，在此基础上改变非均衡

的性质，尽量降低市场非均衡程度，实现在非均衡条件下的资源

优化配置。非均衡理论为非完全竞争条件下的现实市场奠定了

坚实的理论分析基础和严谨的研究框架。改革开放以来，在城镇

土地制度改革和住房制度改革基础上，我国住房市场进入快速发

展阶段。作为国民经济新的增长点，在促进国民经济发展、提高

居民居住水平等方面发挥了重要作用，但是在取得较大成绩的同

时，住房市场的发展也面临一系列问题：住房市场供求总量短缺

和过剩并存、部分城市住房市场供求矛盾突出带来的住房价格飞

速上涨、政府对住房市场宏观调控的效果不明显，住房市场呈现

典型的非均衡发展状态，非均衡问题突出。在此现实背景下，运

用非均衡理论研究我国住房市场具有一定的理论意义与实践价



值。

掌握住房市场非均衡程度，需要引入非均衡的研究框架，结

合我国住房市场发展现状，全面认识我国住房市场非均衡运行的

特点和规律，探求造成住房市场非均衡的原因，采取有效手段进

行调控以改变住房市场总体与结构的非均衡状态。市场是经济

主体活动的结果，因此需要从市场参与主体角度对造成住房市场

非均衡的原因进行分析。缺乏对住宅市场主体的分析，就难以深

入把握造成当前住房市场非均衡发展的内在机制；缺乏对住宅市

场主体行为背后自身利益约束与行为选择的认识，就难以采取有

效措施对住房市场进行合理和有效的调控。住房市场供求能否

达到均衡，需要从市场主体行为角度建立起解释非均衡原因的微

观机制，以此为基础提出有效建议，促进住房市场从非均衡向均

衡方向的发展，提高住房市场的资源配置效率。

论文围绕以下内容展开：什么是住房市场非均衡；我国住房

市场非均衡表现如何、程度如何；我国住房市场非均衡的成因是

什么；住房市场各主体在其利益约束下的行为选择是如何造成住

房市场非均衡的；如何降低我国住房市场非均衡程度，促使市场

从非均衡向均衡状态转化。围绕上述内容，论文分为四大部分，

各部分内容如下。

第一部分由第一章和第二章组成，是本文的研究基础。第一

章明确论文的研究主题、研究意义和写作目的，通过对国内外房

地产市场非均衡问题研究文献的回顾，发现当前研究中存在的遗

漏与缺陷，确定论文的努力方向，理清论文的逻辑框架，明确分析

思路和研究方法，即以非均衡分析方法为主要工具，通过构建非

均衡计量模型研究中国住房市场非均衡程度，分析造成住房市场
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非均衡发展的原因，为住房市场健康可持续发展提供有效建议。

第二章介绍非均衡基本概念、假设条件和理论发展过程，总结了

三大类非均衡计量模型，指出其各自的适用范围，通过对相关模

型的介绍，为住房市场非均衡问题研究提供有效研究方法。

第二部分对我国住房市场总量与结构非均衡问题进行实证

研究，是论文的核心内容之一。此部分内容以第三章为主，在对

我国住房市场非均衡概念进行有效界定基础上，实证证明我国住

房市场存在供求总量非均衡，而且供求总量非均衡状态经历了从

供给大于需求阶段向供给小于需求阶段的转化，当前住房市场处

于供小于求的非均衡状态，需求过于旺盛是造成当前住房市场非

均衡的原因；住房市场非均衡不仅表现在总量上，还存在内部结

构的非均衡，具体表现为：住房市场产品结构的非均衡、住房市场

层次结构非均衡和住房市场区域发展的非均衡状况，分析指出当

前住房市场供求总量与结构的非均衡性严重影响了住房市场效

率，不利于住房市场可持续发展。

第三部分从微观角度对造成住房市场宏观非均衡状况的原

因进行了分析，也是论文的核心内容组成部分，包括第四章和第

五章。第四章分析住房市场供求主体行为，在对住房市场供给主

体、需求主体各自利益背景下的行为决策过程进行分析的基础

上，指出双方的行为选择是如何造成住房市场总量与结构非均衡

的。第五章则对住房市场政府行为进行分析，在分析住房市场中

央政府、地方政府行为的基础上，指出双方的行为选择是如何造

成住房市场总量与结构非均衡的。

第四部分提出相关政策建议。通过前面的分析我们认为供

求主体的行为选择在一定程度上与政府职能不到位有关，政府在
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住房市场未能有效界定并履行其职能，因此此部分在对我国住房

市场政府职能进行有效界定的基础上，指出当前应积极追求住房

市场的均衡发展，提出了针对市场各主体以改变其行为模式与目

标的相关建议。

论文的基本研究结论是：第一，我国住房市场发展过程中，前

期大多表现为市场有效供给大于有效需求，从２００５年开始住房市

场有效需求呈加速增加趋势，市场出现有效需求大于供给的状

况，市场非均衡程度亦出现增加，期间除了２００８年因为外部经济

原因对住房市场需求所造成的影响外，市场一直呈现有效需求大

于供给的状态，各种原因所造成的住房市场需求量的扩大加大了

住房市场压力，而住房市场的供给具有时滞，因此短期内供给具

有一定的刚性，住房市场价格由于需求的扩大具有很强的上升动

力，呈现需求过旺的非均衡发展状态；第二，住房市场虽然总量非

均衡度不算太高，但当前存在严重的内部结构非均衡，住房市场

产品结构、市场层次结构、区域市场结构均呈现较为严重的非均

衡状态；第三，住房市场开发企业在土地取得阶段陷入囚徒困境

后会试图通过企业之间的串谋与合作，或者企业与政府职能部门

寻租者之间的串谋合作来获取最大化利益，这造成我国住房市场

竞争不充分，住房市场在此状态下难以通过有效的市场调节达到

均衡，在项目销售阶段，开发企业为了获取高额垄断利润，很少打

价格战，而是通过价格合谋维持较高定价水平，并通过定价策略、

销售节奏控制等进行歧视性定价或诱导住房需求的当期实现，加

剧了短期内的住房市场供求矛盾；第四，住房市场需求的旺盛是

伴随着我国的经济发展和城市化进程，在住房制度有效改革和住

房市场不断发展的基础上出现的必然现象，是住房消费市场需求
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和住房资产市场需求共同作用的结果，住房消费市场近年来首次

置业需求、改善型需求、被动型需求都呈现快速增长趋势，且在预

期价格上涨前提下的需求价格弹性较低，住房资产市场投资投机

型需求也非常旺盛，加剧了所在区域的住房市场供给压力，同时

还对自住型需求产生挤出效应，促使住房价格进一步上升；第五，

进入２００３年后随着住房价格的快速上涨，房地产市场调控形式日

趋复杂，但中央政府的住房市场导向性政策在争论中开始出现摇

摆，给住房市场供求主体均带来了不确定性预期，加大了市场的

不确定程度，中央职能部门部分调控政策的出台不够严谨，在经

济形势日益复杂的情况下对住房市场的供求状况未实现有效调

节；第六，地方政府在住房市场上的职能错位和缺位等行为造成

了住房市场保障性住房供应的严重不足、住房市场秩序混乱，地

方政府与民争利的状况，是住房市场供求失衡的原因之一；第七，

当前要解决住房市场非均衡问题，根源在于对住房市场政府职能

的有效界定，从制度设计着手，对各个市场主体的责任、权利与义

务进行有效界定与约束，建立和完善房地产市场机制，以市场调

节为主，以政府间接调控为辅，促进住房市场的健康合理发展。

关键词：住房市场；非均衡；供求主体；政府行为；宏观调控
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第１章　导　论

１．１　问题的提出

均衡分析是西方经济学中常用的分析方法①。从狭义角度界

定的均衡也称为瓦尔拉斯均衡，即市场体系中所有市场内部供求

通过价格运动达到均衡，经济行为人仅根据价格信号作为自身行

为决策依据，经济系统中不存在数量信号，市场供求从非均衡到

均衡的调整为瞬时完成的，此类均衡假定排除了市场上的失败交

易，即在非均衡价格上的交易活动。广义均衡包含了瓦尔拉斯均

衡和非瓦尔拉斯均衡，后者描述经济行为人进行供求决策分析

时，既要考虑传统的价格信号，还要考虑数量约束信号，并且主要

是通过数量信号来调节市场供求达到均衡。瓦尔拉斯均衡是通

过价格摸索而达到，非瓦尔拉斯均衡则是通过数量摸索而达到，

因此后者也被称为配额均衡。凯恩斯在《就业、利息与货币通论》

中研究的失业均衡和传统计划经济中的短缺均衡就属于典型的

非瓦尔拉斯均衡，简称非均衡。２０世纪６０年代西方经济学界用

非均衡分析方法建立了凯恩斯宏观经济学的微观基础，虽然非均

衡理论发展较均衡理论晚，但此后经过许多经济学家的努力，已

① 袁志刚 ．非均衡理论研究及其实践意义［Ｊ］．上海：复旦大学学报（社会科学版），

１９９４，５．
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