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经济新常态背景下基于 ＳＥ － ＤＥＡ 模型
的房地产行业效率分析

赵　 愈ꎬ许　 路ꎬ李学锋

(沈阳建筑大学管理学院ꎬ辽宁 沈阳 １１０１６８)

摘　 要:在经济新常态的背景下ꎬ通过 ＳＥ － ＤＥＡ 模型对 ２０１２—２０１６ 年全国 ３５ 个

主要城市房地产行业投入产出效率进行分析ꎬ指出我国房地产行业效率呈现两级

分化的态势ꎬ房地产市场具有明显差别ꎮ 而在新常态的背景下ꎬ房地产行业相关政

策的制定也需具有相应的针对性、区域性ꎬ要通过调整不同区域的房地产市场主体

行为、市场竞争行为和政府管理行为等方式ꎬ协调各方利益ꎬ解决房地产行业效率

低的难题ꎮ

关键词:新常态ꎻ房地产行业ꎻ投入产出效率ꎻＳＥ －ＤＥＡ
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　 　 随着我国经济发展进入新常态ꎬ房地产

行业也不可避免地进入行业发展新常态ꎬ房
地产投资增速放缓、市场出现两级分化ꎬ部分

城市库存量居高不下ꎬ我国房地产行业面临

着机遇和挑战[１]ꎮ 房地产市场是一个地区

性的市场ꎬ区域房地产市场从形成到发展成

熟有一个长期的过程ꎬ存在许多影响因素ꎮ
区域的经济形势和房地产市场之间有着很强

的相关性ꎬ不同区域的人口数量、经济发展水

平、居民的就业和收入的巨大差异ꎬ对房地产

市场有着复杂的影响ꎮ 在国家经济进入新常

态的宏观背景下ꎬ我国房地产行业出现了政

策变调、增速下滑、结构调整、利润压缩、企业

分化等行业新特征[２]ꎮ 房地产投资增长和

ＧＤＰ 增长率呈现出高度的相关性和同步性ꎬ
例如:我国东北地区经济增速减慢ꎬ且新的经

济推动力相对缺乏ꎬ随着东北地区经济发展

放缓ꎬ房地产投资增速也呈现出下降趋势ꎮ
同时ꎬ在经济新常态的背景下ꎬ经济发展缓慢

地区的房地产市场特征明显有别于 ＧＤＰ 增

长较快城市(北京、上海、深圳、广州等)ꎮ
房地产行业的投入产出分析可以通过经

济分析、政策模拟和计划来论证ꎮ 但是由于

房地产行业的投入产出效率受到经济、环境、
文化、政策、区位等多种因素的影响ꎬ很难提

出准确的投入产出分析指标来进行房地产行

业投入产出分析ꎮ 目前ꎬ对房地产行业投入

产出效率的研究大多局限于经济学框架内ꎬ
对房地产行业投入产出效率相关模式的研究

较少ꎬ对区域其他因素的实证分析与规范研

究也不多见ꎮ 当前学术界亟需一个完整的、
能够全面反映不同经济环境下房地产行业投

入产出效率的分析模型ꎮ
国内学术界主要采用数据包络分析
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(Ｄａｔａ Ｅｎｖｅｌｏｐｍｅｎｔ ＡｎａｌｙｓｉｓꎬＤＥＡ)模型来进

行房地产效率的研究ꎬ研究内容包括两个方

面:一是对房地产公司(企业)投入产出效率

进行实证研究ꎬ如袁方等[３]、任放等[４]、周阳

敏[５]采用 ＤＥＡ 模型对房地产上市公司经营

效率进行测算和分析ꎬ在数据包络分析基础

上进行了更深入的探讨ꎬ姚芬等[６]、郑君君

等[７]利用 ＤＥＡ 模型对我国房地产企业技术

效率的影响因素进行了回归分析ꎬ江淼[８] 分

析了房地产开发企业全要素生产率的变动及

收敛性ꎻ二是在区域范围内对房地产行业的

投入产出效率进行了对比分析ꎬ如刘蓉[９]、
任晓萍[１０]、曾昭法等[１１] 在省域范围内采用

ＤＥＡ 方法对房地产行业运营的综合效率、技
术效率、规模效率、规模收益等进行了分析ꎬ并
进行了省域间的横向对比ꎬ彭洁波[１２]、王
茜[１３]、张琦等[１４]对省域内的房地产行业投入

产出效率进行了实证研究ꎮ 总体看来ꎬ我国对

房地产行业效率研究较多的是房地产上市公

司(企业)的投入产出分析ꎬ通常认为投入的

成本小、产出的利润高、发展规模和资源配置

合理有效的房地产上市企业是有效率的ꎮ

一、房地产行业效率的研究方法

１.模型选择

数据包络分析(Ｄａｔａ Ｅｎｖｅｌｏｐｍｅｎｔ Ａｎａｌ￣
ｙｓｉｓꎬＤＥＡ)模型是投入主导型ꎬ并用 Ａ. Ｃｈａｒ￣
ｎｅｓꎬＷ. Ｗ. Ｃｏｏｐｅｒ 和 Ｅ. Ｒｈｏｄｅｓ 三人名字的

首字母命名为 ＣＣＲ － ＤＥＡ 模型ꎮ ＣＣＲ －
ＤＥＡ 分析方法的原理是在规模报酬不变的

情况下ꎬ保持决策单元(Ｄｅｃｉｓｉｏｎ Ｍａｋｉｎｇ Ｕ￣
ｎｉｔｓꎬＤＭＵ)的投入或产出值不变ꎬ在数据点

的基础上ꎬ借助数学规划和统计数据构造一

个非参数的包络前沿ꎬ确定相对有效的生产

前沿面ꎬ使所有的观测数据都在生产前沿的

上面或者下面ꎮ 数学描述为
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式中:Ｘ 为投入矩阵ꎻＹ 为产出矩阵ꎻ对于第 ｉ

个 ＤＭＵꎬ分别由 ｘｉ 和 ｙｉ 来代表投入产出ꎬλ
表示出指标的权值系数ꎬθ 为第 ｉ 个 ＤＭＵ 的

效率分数ꎬθ≤１ꎬ１ 代表的前沿效率上的点ꎬ
既技术有效的 ＤＭＵꎮ

ＣＣＲ －ＤＥＡ 模型能够同时对 ＤＭＵ 的技

术性和规模有效性进行评价ꎮ 但该模型存在一

点不足ꎬ当计算得到多个有效单元时ꎬ能够区别

出有效 ＤＭＵ(θ ＝ １)和无效 ＤＭＵ(θ < １)的单

元ꎬ却无法对于多个有效的单元继续进行评价ꎮ
为此ꎬＡｎｄｅｒｓｏｎ 和 Ｐｅｔｅｒｓｅｎ 在 ＣＣＲ －ＤＥＡ 模型

的基础上ꎬ提出了超效率ＤＥＡ 模型(Ｓｕｐｅｒ Ｅｆｆｉ￣
ｃｉｅｎｃｙ ＤＥＡꎬＳＥ －ＤＥＡ)ꎮ

θ∗ ＝ｍｉｎ(θ － εｅｓ￣ － εｅｓ ＋ )
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式中:ε 为高阶无穷小量ꎻ ｓ￣和 ｓ ＋ 分别为输

入、输出的松弛变量 ｅ ＝ (１ꎬ１ꎬ 􀆺ꎬ１) Ｔꎻθ∗为

最优解ꎮ
ＳＥ －ＤＥＡ 模型的主要思想是为了能够

对有效的决策单元进行完全排序ꎬ将 θ ＝ １ 的

决策单元从效率边界中排除ꎬ利用剩余的决

策单元 ＤＭＵ(θ < １)ꎬ得出新的效率边界ꎬ再
计算排除的决策单元 ＤＭＵ(θ ＝ １)到新的效

率边界的距离ꎬ这样计算出的 θ 值的范围超

出 ０≤θ≤１ꎬ而是允许 θ > １ꎬ即可对 θ ＝ １ 的

ＤＭＵ 作进一步评价ꎮ
房地产行业相关要素包括土地供给、人

口基数、居民收入、物业价格、固定资产投资

等ꎬ这些要素之间存在影响效果不对称和延

迟作用ꎬ而其中任何因素发生变化都会导致

房地产市场在区域范围内发生波动ꎮ 同时ꎬ
房地产行业很容易受到区域内其他相关产业

(如金融业、建筑业等)政策的影响ꎬ对于区

域范围内房地产市场的投入产出效率进行分

析ꎬ如果以小投入高产出为指导思想ꎬ运用

ＣＣＲ －ＤＥＡ 模型进行实证分析时ꎬ会产生多

个 θ ＝ １ 的非期望产出ꎬ因此无法对 θ ＝ １ 的

决策单元继续进行有效的评价ꎮ 在对房地产
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行业的效率进行评价时ꎬ要求能够客观反映

投入产出效率评价指标ꎬ笔者以 ＳＥ － ＤＥＡ
模型为房地产行业投入产出效率评价模型ꎮ
２.指标选取

区域房地产效率评价所选择的投入产出

指标要能够反映投入生产要素的变化对终端

产出的影响ꎮ 现有文献中运用 ＳＥ － ＤＥＡ 模

型评价房地产投入产出效率的指标如表 １ 所

示ꎮ

表 １　 现有文献中运用 ＳＥ － ＤＥＡ 模型评价房地产投入产出效率的指标

文献 投入 产出

[９]

人力资本投入:房地产企业数、平均从业人数

成本费用投入:土地购置费用、本年完成投资额

资本投入:总资产、所有者权益

商品房销售收入、经营收入

[６]

资本投入:固定资产净额、在建工程净额、无形资产净额、
营业总成本、营业税金及附加、营业费用、管理费用

劳动投入:应付职工薪酬

营业总收入、利润

[１４]
地区房地产开发投资:房地产开发投资额

地区房地产施工情况:施工房屋面积、新开工面积

竣工房屋价值

商品房屋销售面积、销售额

　 　 在房地产行业高速发展时期ꎬ由于人口

基数庞大、住房供给匮乏ꎬ房地产市场存在着

大规模的住房需求ꎬ商业地产消费快速增长ꎮ
而进入经济新常态后ꎬ不同区域的经济发展

出现了明显的不同ꎬ房地产市场的供求关系

也发生了两级分化ꎮ 选择指标时必须认识到

部分区域新增人口速度减缓、住宅存量规模

不断扩大等客观事实ꎮ 并且房地产项目需要

１ ~ ２ 年的建设期ꎬ房地产行业投入和产出之

间具有一定的延迟性ꎬ可以认为房地产行业

的投入要经过 １ 年的时间才能产出成果ꎮ 笔

者结合相关文献选取的投入产出指标ꎬ将投

入指标从劳动投入、土地投入、资本投入、房
地产开发情况 ４ 个方面考虑ꎬ包括房地产行

业从业人员数(万人)、房地产开发投资额

(亿元)ꎬ房地产开发企业施工房屋面积

(万 ｍ２)ꎬ房地产开发企业购置土地面积

(万 ｍ２)ꎻ产出指标从房地产竣工与销售情

况两方面考虑ꎬ包括房地产开发企业竣工房

屋面积(万 ｍ２)ꎬ商品房销售面积(万 ｍ２)ꎬ
商品房销售价格(元 / ｍ２)ꎮ 选取的样本城市

为我国 ３５ 个主要城市(包括 ４ 个直辖市、２６
个省会城市和 ５ 个热点城市)ꎬ考虑到房地

产行业的建设期ꎬ投入指标数据的选取应比

产出指标数据提前 １ 年ꎮ
经济新常态的背景下ꎬ强调经济结构调

整ꎬ而不再是经济总量与经济规模最大化ꎮ

２０１０—２０１６ 年我国 ＧＤＰ 增长率逐年下降ꎬ
从 １０􀆰 ６％ 下降到 ６􀆰 ７％ ꎮ 笔者从«中国城市

统计年鉴 ２０１３—２０１７ 年»和«中国统计年鉴

２０１３—２０１７ 年» 中选取 ２０１２—２０１６ 年的数

据为面板数据ꎬ其中ꎬ投入变量数据较产出变

量数据提前 １ 年ꎬ房地产行业从业人员数取

上一年末与本年末人数的平均值ꎮ

二、行业效率实证结果分析

笔者采用动静结合的方法来进行房地产

行业效率分析ꎬ在房地产行业动态分析中对

比房地产行业在步入新常态前后有效决策单

元的超效率值ꎬ研究经济新常态背景下房地

产行业效率变化ꎻ再从综合效率、技术效率、
规模效率 ３ 个方面ꎬ对 ２０１６ 年房地产行业的

截面数据进行静态分析ꎻ最后ꎬ对 ＳＥ － ＤＥＡ
值小于 １ 的城市进行冗余投入产出分析ꎮ
１.房地产行业效率动态分析

将选取的投入产出指标的数据代入

ＳＥ － ＤＥＡ 模型ꎬ运用 ＤＥＡ － ＳＯＬＶＥＲ ＰＲＯ
软件ꎬ计算得出 ２０１２—２０１６ 年我国 ３５ 个主

要城市的房地产行业效率值(见表 ２)ꎮ
由表 ２ 可知ꎬ北京、天津、上海、南京、合

肥、厦门、南昌、武汉、长沙、广州、深圳、海口、
成都、乌鲁木齐的房地产行业的 ＤＭＵ 效率分

数 θ 均值大于 １ꎬ说明这些城市的房地产行业

效率水平高于其他城市ꎬ石家庄、太原、沈阳、
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杭州、宁波、南宁、重庆、贵阳、兰州仅部分年份 θ 值大于 １ꎬ房地产行业的产出大于投入ꎮ
表 ２　 ２０１２—２０１６ 年我国 ３５ 个主要城市房地产行业效率值

序号 城市
房地产行业效率

２０１２ 年 ２０１３ 年 ２０１４ 年 ２０１５ 年 ２０１６ 年 均值

１ 北京 １􀆰 ０６６ ０􀆰 ９３７ ０􀆰 ９５４ １􀆰 １３７ １􀆰 １５５ １􀆰 ０５０
２ 天津 ０􀆰 ８８０ １􀆰 ５８６ １􀆰 １６２ １􀆰 ２８４ ０􀆰 ８７３ １􀆰 １５７
３ 石家庄 ０􀆰 ６５８ ０􀆰 ８２７ ０􀆰 ８４８ １􀆰 １９３ ０􀆰 ７５７ ０􀆰 ８５７
４ 太原 ０􀆰 ５３４ ０􀆰 ５７６ ０􀆰 ６６１ １􀆰 ００６ ０􀆰 ４４５ ０􀆰 ６４４
５ 呼和浩特 ０􀆰 ７６４ ０􀆰 ７１７ ０􀆰 ６７２ ０􀆰 ６９０ ０􀆰 ６４０ ０􀆰 ６９７
６ 沈阳 １􀆰 ２０２ ０􀆰 ９００ ０􀆰 ５９０ ０􀆰 ４４７ ０􀆰 ９８２ ０􀆰 ８２４
７ 大连 ０􀆰 ７１９ ０􀆰 ７９７ ０􀆰 ５７１ ０􀆰 ４６９ ０􀆰 ５９４ ０􀆰 ６３０
８ 长春 ０􀆰 ８９５ ０􀆰 ７１３ ０􀆰 ６６２ ０􀆰 ８１４ ０􀆰 ８０５ ０􀆰 ７７８
９ 哈尔滨 ０􀆰 ７６０ ０􀆰 ８９６ ０􀆰 ８４４ ０􀆰 ８０７ ０􀆰 ６３１ ０􀆰 ７８８
１０ 上海 １􀆰 ６７０ １􀆰 ２７０ ０􀆰 ９８０ ２􀆰 ４５９ ０􀆰 ８８９ １􀆰 ４５４
１１ 南京 ４􀆰 ７８５ ０􀆰 ９９１ ０􀆰 ９５４ １􀆰 ５５５ １􀆰 ０２７ １􀆰 ８６２
１２ 杭州 ０􀆰 ６４３ ０􀆰 ９８３ ０􀆰 ７１３ １􀆰 １４３ ０􀆰 ６７８ ０􀆰 ８３２
１３ 宁波 ０􀆰 ５７８ １􀆰 ４５０ ０􀆰 ７６７ ０􀆰 ７８７ ０􀆰 ６５１ ０􀆰 ８４７
１４ 合肥 ０􀆰 ８６２ １􀆰 １０２ ０􀆰 ９７７ １􀆰 ５３２ ０􀆰 ８６０ １􀆰 ０６７
１５ 福州 ０􀆰 ６９８ ０􀆰 ９０３ ０􀆰 ６６１ ０􀆰 ６８６ ０􀆰 ５７８ ０􀆰 ７０５
１６ 厦门 １􀆰 ３３３ １􀆰 ３７４ １􀆰 ４４４ １􀆰 ６５６ １􀆰 ２７５ １􀆰 ４１６
１７ 南昌 １􀆰 １６５ １􀆰 １４８ ０􀆰 ９９８ １􀆰 ２５４ ０􀆰 ８２４ １􀆰 ０７８
１８ 济南 ０􀆰 ７５６ ０􀆰 ８９１ ０􀆰 ７９２ ０􀆰 ９７４ ０􀆰 ８７２ ０􀆰 ８５７
１９ 青岛 ０􀆰 ７４３ ０􀆰 ７６５ ０􀆰 ７９４ ０􀆰 ９５３ ０􀆰 ６４８ ０􀆰 ７８１
２０ 郑州 ０􀆰 ８５２ ０􀆰 ７７３ ０􀆰 ８５１ ０􀆰 ８６７ ０􀆰 ８９３ ０􀆰 ８４７
２１ 武汉 １􀆰 ０５１ １􀆰 ０９４ １􀆰 ２２３ １􀆰 １９１ １􀆰 ００６ １􀆰 １１３
２２ 长沙 ０􀆰 ９１０ １􀆰 ０８９ ０􀆰 ８２８ １􀆰 ０９９ １􀆰 １４１ １􀆰 ０１３
２３ 广州 ０􀆰 ９５１ １􀆰 ０２０ １􀆰 ０１９ １􀆰 ３０１ ０􀆰 ９９２ １􀆰 ０５７
２４ 深圳 ２􀆰 ４８７ １􀆰 ７０５ １􀆰 ４４６ １􀆰 ９７８ １􀆰 ３９８ １􀆰 ８０３
２５ 南宁 ０􀆰 ７７９ ０􀆰 ８９６ １􀆰 １９８ １􀆰 ００６ ０􀆰 ８２６ ０􀆰 ９４１
２６ 海口 １􀆰 ３６１ １􀆰 ４８９ ２􀆰 ９８７ １􀆰 ０２６ １􀆰 ５３０ １􀆰 ６７９
２７ 重庆 ０􀆰 ９５７ ０􀆰 ８８５ ０􀆰 ９０２ １􀆰 ０３３ ０􀆰 ９４２ ０􀆰 ９４４
２８ 成都 １􀆰 ３３０ １􀆰 ５７５ ０􀆰 ９９４ １􀆰 ２６９ １􀆰 ４４８ １􀆰 ３２３
２９ 贵阳 １􀆰 １１７ １􀆰 ０６１ ０􀆰 ７５４ ０􀆰 ８２２ ０􀆰 ８５３ ０􀆰 ９２１
３０ 昆明 ０􀆰 ９４０ ０􀆰 ８０３ ０􀆰 ７１６ ０􀆰 ６５８ １􀆰 ０７５ ０􀆰 ８３８
３１ 西安 ０􀆰 ８２１ ０􀆰 ７９２ ０􀆰 ７８５ ０􀆰 ７７８ ０􀆰 ９４３ ０􀆰 ８２４
３２ 兰州 ０􀆰 ７８０ ０􀆰 ６６５ １􀆰 ０４９ １􀆰 ０３１ ０􀆰 ６９２ ０􀆰 ８４３
３３ 西宁 ０􀆰 ７６８ ０􀆰 ７９４ ０􀆰 ８９７ ０􀆰 ７８４ ０􀆰 ８０８ ０􀆰 ８１０
３４ 银川 ０􀆰 ９０１ ０􀆰 ７６１ ０􀆰 ８８７ ０􀆰 ７５６ ０􀆰 ６５９ ０􀆰 ７９３
３５ 乌鲁木齐 １􀆰 ２３２ １􀆰 １３５ １􀆰 ０４１ １􀆰 ０２０ １􀆰 ２３５ １􀆰 １３３

　 　 东北地区的主要城市沈阳、大连、长春、
哈尔滨的房地产行业效率较低ꎬ且总体上下

降ꎬ这与东北地区经济发展状况有一定关系ꎮ
２０１２ 年后ꎬ辽宁经济发展大幅放缓ꎬ受宏观

经济压力、产业定位变化等因素影响ꎬ房地产

企业寻求多元化发展ꎬ辽宁的房地产投资增

速持续下滑ꎬ２０１５ 年首度出现负增长ꎮ 相比

之下ꎬ我国多数西部城市效率值较高且相对

稳定ꎬ西安、呼和浩特的房地产投入产出效率

总体上下降ꎬ而重庆、昆明等地总体上呈现增

长趋势ꎬ房地产行业由无效发展成有效ꎮ 而

中部城市中太原的投入产出效率较低ꎬ其发

展态势与东北城市相近ꎬ主要原因是其所在

省份的经济发展以能源消耗为主要驱动力ꎬ
而近几年由于能源枯竭ꎬ经济后续发展乏力ꎬ
导致人口流失、房地产投资减少ꎮ 东部城市

中杭州、宁波、青岛的房地产投入产出效率较

低ꎬ由于三地的投资过高ꎬ受土地供应紧缩、
房地产销售限购等政策的影响房地产行业投

入较大ꎬ因而产出不足ꎮ
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２.房地产行业效率截面分析

２０１６ 年ꎬ我国 ３５ 个城市房地产行业效

率值的截面数据如表 ３ 所示ꎮ 其中ꎬＳＥ －
ＤＥＡ 值为基于 ＳＥ －ＤＥＡ 模型的房地产行业

效率值ꎮ 当综合效率值为 １ 时ꎬ决策单元有

效ꎬ该决策单元的技术效率和规模效率同时

有效ꎻ当综合效率小于 １ 时ꎬ决策单元无效ꎮ
表 ３ 中ꎬ２０ 座城市效率分数为 １ꎬ这些城市的

房地产投入产出效率位于有效的生产前沿面

上ꎬ１５ 座城市的效率值无效ꎮ 在无效的城市

中存在两类情况:一类是以昆明、沈阳、大连

为代表的城市ꎬ这些城市的规模效率值较大ꎬ
而技术效率值较小ꎻ另一类是以包括呼和浩

特、哈尔滨、西宁为代表的城市ꎬ这些城市的

房地产行业技术较高ꎬ有的效率值为 １ꎬ而规

模效率不高ꎮ
表 ３　 ２０１６ 年我国 ３５ 个城市房地产行业效率值

序号 城市 综合效率 技术效率 规模效率 ＳＥ － ＤＥＡ 值 排名

１ 北京 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 １３７ １３
２ 天津 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ２８４ ７
３ 石家庄 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 １９３ １０
４ 太原 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ００６ １９
５ 呼和浩特 ０􀆰 ６９０ １􀆰 ０００ ０􀆰 ６９０ ０􀆰 ６９０ ３１
６ 沈阳 ０􀆰 ４４７ ０􀆰 ４４７ ０􀆰 ９９９ ０􀆰 ４４７ ３５
７ 大连 ０􀆰 ４６９ ０􀆰 ４８９ ０􀆰 ９５７ ０􀆰 ４６９ ３４
８ 长春 ０􀆰 ８１４ ０􀆰 ８１８ ０􀆰 ９９５ ０􀆰 ８１４ ２５
９ 哈尔滨 ０􀆰 ８０７ １􀆰 ０００ ０􀆰 ８０７ ０􀆰 ８０７ ２６
１０ 上海 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ ２􀆰 ４５９ １
１１ 南京 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ５５５ ４
１２ 杭州 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 １４３ １２
１３ 宁波 ０􀆰 ７８７ ０􀆰 ９３９ ０􀆰 ８３８ ０􀆰 ７８７ ２７
１４ 合肥 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ５３２ ５
１５ 福州 ０􀆰 ６８６ ０􀆰 ８１４ ０􀆰 ８４２ ０􀆰 ６８６ ３２
１６ 厦门 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ６５６ ３
１７ 南昌 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ２５４ ９
１８ 济南 ０􀆰 ９７４ ０􀆰 ９７６ ０􀆰 ９９８ ０􀆰 ９７４ ２１
１９ 青岛 ０􀆰 ９５３ ０􀆰 ９９５ ０􀆰 ９５８ ０􀆰 ９５３ ２２
２０ 郑州 ０􀆰 ８６７ ０􀆰 ８８１ ０􀆰 ９８４ ０􀆰 ８６７ ２３
２１ 武汉 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 １９１ １１
２２ 长沙 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０９９ １４
２３ 广州 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ３０１ ６
２４ 深圳 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ９７８ ２
２５ 南宁 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ００６ ２０
２６ 海口 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０２６ １７
２７ 重庆 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０３３ １５
２８ 成都 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ２６９ ８
２９ 贵阳 ０􀆰 ８２２ ０􀆰 ８７９ ０􀆰 ９３４ ０􀆰 ８２２ ２４
３０ 昆明 ０􀆰 ６５８ ０􀆰 ６５８ ０􀆰 ９９９ ０􀆰 ６５８ ３３
３１ 西安 ０􀆰 ７７８ ０􀆰 ７８０ ０􀆰 ９９９ ０􀆰 ７７８ ２９
３２ 兰州 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０３１ １６
３３ 西宁 ０􀆰 ７８４ １􀆰 ０００ ０􀆰 ７８４ ０􀆰 ７８４ ２８
３４ 银川 ０􀆰 ７５６ ０􀆰 ８１１ ０􀆰 ９３２ ０􀆰 ７５６ ３０
３５ 乌鲁木齐 １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０００ １􀆰 ０２０ １８

　 　 由表 ３ 可知ꎬ对 θ ＝ １ 的决策单元 ＤＭＵ
进行排序ꎬ上海市位列榜首ꎬ这是因为 ２０１４
年起上海的房地产成交量大幅提高ꎬ带动部

分发达城市的房地产市场趋暖ꎻ沈阳、大连的

房地产行业效率值垫底ꎬ这是因为其房地产

库存居高不下ꎬ行业风险明显上升ꎬ对社会资

本的吸引力下降ꎬ房地产开发企业资金链趋

紧ꎮ 沈阳、大连两市房地产行业效率的下降
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反映了新常态背景下ꎬ宏观经济增长放缓的

同时ꎬ辽宁的经济结构发生了转变ꎬ房地产对

在经济发展的支柱作用越来越小[１５]ꎮ
３.房地产行业的冗余投入产出分析

由表 ３ 可知ꎬ我国有 １５ 个主要城市的 θ
值小于 １ꎬ存在着投入冗余与产出不足ꎬ利用

综合效率 ＤＥＡ 值计算投入冗余率和产出不

足率的公式如下:
η０ ＝ ((１￣θ)ｘ０ ＋ ｓ￣０) / ｘ０

ρ０ ＝ ｓ ＋
０ / ｙ０

式中:η０ 为投入冗余率ꎻρ０ 为产出不足率ꎮ
计算得出 ２０１６ 年 １５ 个城市的房地产行

业投入冗余率与产出不足率(见表 ４)ꎮ

表 ４　 ２０１６ 年 １５ 个城市的房地产行业投入冗余率与产出不足率 ％

城市
年从业人员

平均数冗余率

本年完成

投资冗余率

房屋施工

面积冗余率

本年土地购置

面积冗余率

商品房竣工

面积不足率

商品房销售

面积不足率

商品房平均销售

价格不足率

呼和浩特 ０􀆰 ３１０ ０􀆰 ３１０ ０􀆰 ６３０ ０􀆰 ３１０ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００
沈阳 ０􀆰 ５５３ ０􀆰 ５８９ ０􀆰 ５５３ ０􀆰 ５５３ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ６０４
大连 ０􀆰 ５３１ ０􀆰 ５７７ ０􀆰 ５３１ ０􀆰 ７５０ ０􀆰 ０３６ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００
长春 ０􀆰 ６８４ ０􀆰 １８６ ０􀆰 ２５３ ０􀆰 ５７０ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００

哈尔滨 ０􀆰 ７２３ ０􀆰 ４９０ ０􀆰 １９３ ０􀆰 ７４４ ０􀆰 ０００ ０􀆰 １９５ ０􀆰 ０００
宁波 ０􀆰 ２１３ ０􀆰 ３２９ ０􀆰 ２１３ ０􀆰 ２１３ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０６５
福州 ０􀆰 ３１４ ０􀆰 ４５９ ０􀆰 ３１４ ０􀆰 ３１４ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００
济南 ０􀆰 ０２６ ０􀆰 ０２６ ０􀆰 ０２６ ０􀆰 ０２９ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００
青岛 ０􀆰 ０４７ ０􀆰 ０４７ ０􀆰 ０４７ ０􀆰 ０５４ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００
郑州 ０􀆰 １３３ ０􀆰 １７７ ０􀆰 １３３ ０􀆰 １３３ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００
西宁 ０􀆰 ３７２ ０􀆰 ３１４ ０􀆰 ２４４ ０􀆰 ７４２ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００
贵阳 ０􀆰 ５０８ ０􀆰 １７８ ０􀆰 １７８ ０􀆰 ２８３ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０２２
昆明 ０􀆰 ３４２ ０􀆰 ３４２ ０􀆰 ３４２ ０􀆰 ３４２ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００
西安 ０􀆰 ２２２ ０􀆰 ２４８ ０􀆰 ２２２ ０􀆰 ２２２ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００
银川 ０􀆰 ２４３ ０􀆰 ３８３ ０􀆰 ２１６ ０􀆰 ２６７ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００ ０􀆰 ０００

　 　 由表 ４ 可知ꎬ济南、青岛投入冗余率较

低ꎬ适当降低房地产行业的生产要素投入可

以较快达到有效ꎮ 其他 １３ 座城市中ꎬ沈阳、
大连、长春、哈尔滨均存在着较高的年从业人

员平均数冗余率ꎬ说明东北地区的房地产行

业劳动投入过量ꎮ 沈阳、大连的本年完成投

资冗余率大于 ０􀆰 ５ꎬ说明沈阳、大连的房地产

资本投入仍然较高ꎬ没能及时适应经济新常

态而降低资本投入ꎮ 大连、哈尔滨、西宁的土

地购置面积冗余率大于 ０􀆰 ７ꎬ过高的土地购

置面积冗余率表明房地产企业购地欲望强烈

而开发能力不足ꎮ 值得注意的是产出不足分

析中ꎬ２０１６ 年沈阳市的商品房平均销售价格

不足率为 ０􀆰 ６０４ꎬ在国民经济水平大幅下降、
房地产库存居高不下的双重压力下ꎬ沈阳的

商品房销售价格处于较低位置ꎬ随着经济企

稳和库存压力减小ꎬ沈阳的商品房销售价格

将有所提升ꎮ

三、结　 语

采用 ＳＥ － ＤＥＡ 模型对 ２０１２—２０１６ 年

全国 ３５ 个主要城市房地产行业效率进行数

据包络分析ꎬ可以看出我国不同区域的房地

产行业效率两级分化ꎬ东部发达城市和部分

西部城市房地产投入产出效率值高于中部城

市和东北部城市ꎬ部分城市房地产行业效率

低ꎬ存在着较高的投入冗余和产出不足ꎮ
步入新常态后ꎬ东北城市房地产开发投

资额大幅下降ꎬ而上海、北京、天津、深圳、南
京、广州等发达城市却增加了房地产开发投

资额ꎮ 这与我国区域经济发展不平衡、各省

市土地供给及房地产行业市场政策不同有

关ꎮ 对此政府要主导更新房地产市场要素ꎬ
制定合理的地产金融政策ꎬ引导资产在房地

产产业链上进行合理布局ꎻ房地产开发企业

要围绕房地产消费升级换代提升房地产行业
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的产品和服务价值ꎬ合理确定发展目标ꎬ在提

升自身管理水平的同时ꎬ顺应房地产行业发

展趋势ꎬ探索多元化、轻资产的运营模式ꎮ
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