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E5_9C_B0_E4_BA_A7_E4_c67_292555.htm 房地产供给(一)、房

地产供给的含义 房地产供给：是指房地产开发商和拥有者( 

卖者 )在某一特定的时间内，在每一价格水平下，对某种房地

产所愿意而且能够提供出售的数量。形成供给有两个条件：

一是房地产开发商或拥有者愿意供给，二是房地产开发商或

拥有者有能力供给。如果房地产开发商或拥有者对某种房地

产虽然有提供出售的愿望，但没有提供出售的能 力，则不能

形成有效供给，也就不能算做供给。在现实中，某种房地产

在未来某一时间的供给量为： 供给量 = 存量－拆毁量－转换

为其他种类房地产量＋其他种类房地产转换为该种房地产量 

＋ 新开发量(二)、决定房地产供给量的因素 某种房地产的供

给量是由许多因素决定的，除了随机因素，经常起作用的因

素有：①该种房地产的价格水平；②该种房地产的开发建设

成本；③该种房地产的开发技术水平； ④房地产开发商对未

来的预期。它们对房地产供给量的影响分别如下：(1)该种房

地产的价格水平 一般地说，某种房地产的价格越高，开发该

种房地产就越有利可图，房地产开发商愿意开发的数量就会

越多；相反，房地产开发商愿意开发的数量就会越少。供给

量与价格正相关的这种关系，被称为供给规律。(2)该种房地

产的开发建设成本 在某种房地产的价格不变的情况下，当其

开发建设成本上升，例如土地、建筑材料、建筑构配件、设

备、建筑人工等投入要素中的一种或几种价格上涨时，房地

产开发利润率就会下降，从而会使该种房地产的供给减少；



相反，会使该种房地产的供给增加。(3)该种房地产的开发技

术水平 在一般情况下，开发技术水平的提高可以降低开发成

本，增加开发利润，房地产开发商就会开发更多的房地产

。(4)房地产开发商对未来的预期 如果房地产开发商对未来的

预期看好，例如，房地产开发商预期房地产价格未来会上升

，则在制定投资开发计划时会增加开发量，从而会使未来的

供给增加，同时会把现在开发的房地产留着不卖，待价而沽

，从而会减少房地产的现期供给；如果房地产开发商对未来

的预期是悲观的，其结果会相反。由上可知，当一种房地产

的价格高时，当该种房地产的开发成本低或开发技术水平提

高时，当房地产开发商预期该种房地产的价格未来会下降时

，该种房地产的当前供给通常会增多；反之，该种房地产的

当前供给通常会减少。（三）、房地产的供给曲线 房地产的

供给曲线表示房地产的供给量与其价格之间的关系某种房地

产的供给量如何随着该种房地产价格的变动而变动。在图

3-2(a) 中，根据习惯，以纵坐标轴表示某种房地产的价格(P)

，横坐标轴表示该种房地产的供给量(Q), 因为在价格较低时

供给量减少，在价格较高时供给量增加，所以我们得到的是

一条向右上方倾斜的供给曲线(S) 。如果考虑影响供给量的非

该种房地产价格水平因素，那么供给量不再是沿着供给曲线

变动，而是整个供给曲线发生位移。如图 3-2 (b), 以 S0为基础

，如果房地产的开发成本上升，整个供给曲线将由 S0向左位

移到 S1；如果房地产的开发成本下降，整个供给曲线将由 S0

向右位移到 S2。在房地产开发成本下降导致整个供给曲线向

右位移的情况下，每一价格水平都有更多的供给量，或者说

，对每一数量水平，房地产开发商都愿意接受较低的价格。



三、房地产均衡价格 在其他条件不变的情况下，需求曲线上

的每一个点都是消费者愿意并且能够接受的房地产价格与数

量的组合，供给曲线上的每一个点都是房地产开发商或拥有

者愿意而且能够提供的房地产数量与价格的组合。由于市场

交易是自愿交易，或交易双方一致同意的交易，所以房地产

市场交易价格和数量，必须是供求双方都愿意而且能够接受

的价格和数量。 图 3-3 是把图 3-1(a) 中的需求曲线和图 3-2(a)

中的供给曲线结合在一起所形成的。 E 点是需求曲线与供给

曲线的交点，它同时处于需求曲线和供给曲线上。因此 ,E 点

是供求均衡点，其所对应的价格和数量是消费者和房地产开

发商或拥有者都愿意接受的价格和数量的组合。其中，E 点

所对应的价格 Pe 被称为均衡价格，所对应的数量 Qe 被称为

均衡数量。 由上可见，房地产均衡价格是房地产的市扬需求

曲线与市场供给曲线相交时的价格，也就是房地产的市场需

求量与市场供给量相等时的价格。当市场价格偏离均衡价格

时，会出现需求量与供给量不相等的非均衡状态。一般地说

，在市场力量作用下，这种供求不相等的非均衡状态会逐渐

消失，偏离的市场价格会自动地回复到均衡价格水平。如图

3-3 中，当价格上涨到 P2 时，供给量将由 Qe 增加到 Q4, 而需

求量将由 Qe 减少到 Q2, 供给大于需求，出现过剩，过剩数量

为 (Q4-Q2) 。由于供大于求，卖者之间竞争的市场压力将迫

使价格下降。只要价格高于Pe，这种降价的压力就会一直存

在。同理，当价格下降到 P1 时，需求量将由 Qe 增加到 Q3, 

而供给量将由 Qe 减少到 Q1, 需求大于供给，出现短缺，短缺

数量为 (Q3-Q1) 。由于供不应求，买者之间竞争的市场压力

将迫使价格上升。只要价格低于Pe，这种涨价的压力就会一



直存在。 均衡价格理论是价格原理的核心内容，它表明：均

衡是市场价格运行的必然趋势，如果市场价格由于某种因素

或者某些因素的影响而脱离了均衡价格，则必然会出现过剩

或短缺，导致卖者之间或买者之间的竞争，形成价格下降或

上升的压力和趋势，并最终趋向于均衡价格。总的来讲，房

地产的价格与其需求呈正相关，与其供给呈负相关：供给一

定，需求增加，则价格上升，需求减少，则价格下降；需求

一定，供给增加，则价格下降，供给减少，则价格上升。如

果需求和供给同时发生变化，均衡价格和均衡交易量也会发

生变化。需求和供给的同时变化，有同方向变化(需求和供给

均增加或均减少)和反方向变化(需求增加而供给减少，或需

求减少而供给增加)、变动幅度不同 (需求的增减大于或小于

供给的增减)等情况，因而存在着多种变化组合，它们对均衡

价格和均衡交易量的影响归纳为表 3-1。表3－1 供求变化对均

衡价格和均衡交易量的影响验证，参加补图3-3所示。表3－1 

供求变化对均衡价格和均衡交易量的影响变化方向 编号 变化

幅度 均衡价格 均衡交易同方向变化 1 供给增加＝需求增加 不

变 增加2 供给减少＝需求减少 不变 减少3 供给增加>需求增加

下降 增加4 供给减少5 供给增加6 供给减少>需求减少 上升 减

少反方向变化 7 供给增加＝需求减少 下降 不变8 供给减少=需

求增加 上升 不变9 供给增加>需求减少 下降 增加10 供给减

少11 供给增加12 供给减少>需求增加 上升 减少表3－1 其他情

况请同志们参考补3－3图自己绘制并验证。 100Test 下载频道

开通，各类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


