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城市房地产开发规模的优化决策方法
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摘要：针对我国房地产供求失衡的状况，提出应从需求管理的角度出发，以控制城市房地产市场投资

规模和保证供需平衡为目的，利用经济控制论的库存理论，建立了房地产开发规模优化决策的数学模

型．推导出模型的最优解．经实例分析验证．谊数学模型对于确定最忱的房地产开发规模而言，是简捷、

实用的模型，对于提高房地产市场管理蔑投资经营决策水平有广泛的应用价值．
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0引言

我国房地产尚处于发展阶段，由于多种因素

的综合影响，目前房地产市场出现了开发规模偏

大，房屋空置面积居高不下等问题．不少开发企业

的经济效益出现滑坡甚至亏损，这直接影响-广我

国房地产业的健康发展．

本文认为，诱发房地产市场上述问题的主要

原因是市场供求失衡．因此，政府管理部门对房地

产市场的调控，应从需求管理的角度制定政策，并

严格控制投资开发规模，以保证市场的供求平衡；

房地产开发商也应以市场为导向，作出适当的投

资决策，以最大程度地满足市场需要和提高自己

的经济效益．基于这些要求，有关人员首先要正确

预测出房地产市场需求量，在此基础上，再确定市

场的开发规模．本文应用经济控制论方法，建立了

房地产开发规模优化决策数学模型，并应用于住

宅开发规模的决策中，以便为房地产开发商和政

府管理部门制定决策提供理论参考．

1房地产开发规模优化决策理论模型

I．I建模思路11】

在制定房地产市场调控策略时，应使某个研

究周期的开发量与同时期市场需求量相当．因为，

如果市场开发量过小，可能造成机会利润损失；而

若开发量过大，则导致房地产空置，该市场将为处

1999

No 3

理空置房付出没必要的代价．市场需求量是一个

服从某一概率分布的随机变量，房地产凋控决策

时，应使研究周期内的期望损失达到最小2．这

样，需做如下基础工作：

(1)根据统计资料，采用专家调查法或相应

预测技术确定市场需求量y及其概率分布f(Y)；

(2)根据房地产市场状况，确定单位建筑面

积房地产的过剩损失￡，和短缺损失￡。．
’

1．2建立优化决策的理论模型

设房地产市场开发量为z．市场需求量为Y．

需求量概率分布为以Y)，总机会损失为EL，则决

策目标函数为

EL=￡，l(z—y)，(y)dy+

L。I(Y—x)，(y)4y． (1)

设市场最优开发量为，。，根据最优化条件

警I⋯。=0，贿

警=办t扎刊儿m+
L。f(Y—x)，(y)dy]=

L00，(y)dy一￡J，，(y)d，2

(‘r+。8)J。，(y)d卜‘J n八y)dy=
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(L，+￡，)F(#’)一L。=0

所以，对于最优开发量x‘，必有

F(x’)=—恙， (2)

其中：，(。)是市场需求量概率分布函数F(，)的

累积分布

式(2)表明·F(z)‘7云半瓦相等时的开发量
为最优开发量

2房地产开发规模优化决策的实用模型

在房地产开发实践中，通常开发最不是连续

变量，而是以·定规模为基础，按一定量递增的．

此时决策变量是离散变量．设开发量增量为△，则

目标函数由式(I)变为

EL=∑L r(x一，)P(Y)+

∑L。(J一』)P(y)． (3)

当开发量为最优开发量z。时，必有

EL l⋯’≤EL l⋯’+△； (4)

EL 1⋯‘≤EL l⋯‘3． (5)

由式(3)，(4)得

∑￡，(z—y)P(y)+∑L。(y—i)Jp(y)≤
’=0 v一7

J+j

∑Lr(z+A一，)，)(y)+

∑￡；(r x一△)Jp(，)：
、一j
；．3 t+3

∑￡，(z—y)P())+△·Lr∑尸(，)+
'=0 y=O

∑￡。()一z)P()一)一△·L，∑Jp(，)=
⋯·j ⋯+j

∑工，(i一，)P(y)+△-Lr∑P())+
’一0 v—n

∑L；(1一x)P(y)一△·￡，∑Jr)(v)，
1^ 、a+j

整理得

j-L，∑P(，)～△·L。∑，J())≥o，
、=0 ⋯+△

即

土．(￡，+￡．)∑Jr)(r)一△·L，∑P(J)

土．(￡，+L．)∑P(、)一△·￡，≥0

999芷

≮％)≤z。气· (7)
1，c) 一r’～’

r}I式(6)，(7)知，在离散变量条件下+最优开发量

满足

l。j r t+

≥％)≤ih≤≥％)，(8】

也就是说，最优开发量是累移{概牢值大于【≥￡。
的最小正数巾十房地产开发周期长，没某类房地

产的平均开发周期为￡，需求量v为时段(7’，r+

△r)内的市场需求量，则在(T一￡，T+AT—t)时

段内的市场晟优开发量为，+”．

3实例分析

某市确定1997～1999年问住宅的需求量及

其概率分布为表1所示4，并确定出单位建筑面

积住宅过剩损失L，=300元(包括利息损失及资

金占用机会损失)，单位建筑面积短缺损失L、=

700元(利润损失)若住宅的平均建设销售周期

为1．5年，试确定1997～1999年间，满足该城市

住宅的需求的丁f=发调控策略

表1 1997—1999年住宅需求量殛概率分布

住宅需求量／万m2 29 30 31 32 33 34 35

概率P(v1 0 07 0 12 0 18 0 23 0 17 0 14 0 09

设住宅开发规模量为z，则优化决策的目标

函数为

EL：300∑(x—y)P(y)+700∑(，一z)．p(y)，

(9)

由已知条件知 云；t=菊矿70丽0 =o 70，
以下计算需求量的概率分布累积值：

P(29)=0．07，P(29)+P(30)=0．19，

P(29)+P(30)+P(31)=0．37，

P(29)+P(30)+P(31)+P(32)=0．60，

P(29)+P(30)+P(31)+P(32)+P(33)=0．77

由式(8)知，最优开发量，、为33万n12．将

z+：33万m2代人式(9)，并结合表1的有关数

据，可求得该城市住宅市场最小损失为

EL=300×：(33—29)×0．07+(33—30)×0．12+

(33～31)×0．18+(33—32)×0．23+700×l(34

彘
∽硝．争魄”

有

蚁
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一33)×0．14 4-(35—33)×0 09

700 x0 32=593(万元)．

300×1．23+ 优化决策，方法简单，汁算量小

利用同样方法，口J求得开发量在29～35

万矗(依表l昕示的各种可能需求量)时各自的

损失，如表2所示．

表2 1997～1999年各种可能开发量的效益比较

住宅供给量／打m：29 3(I 31 32 33 34 35

于员失，。万元 2163 1533 1023 693 593 663 873

表2说明，为满足1997～1999年住宅需求，

1995年6月至1998年6月3年问，该市住宅的最

优开发量应控制在33万m2的水平，该水平下住

宅市场损失最小．大于或小于该开发量都会使市

场损失增加

由I．述实证分析知，利用房地产开发规横优

化决策模型进行房地产市场投资分析时，不仅充

分考虑到了投资决策的优化问题，而且从市场供

求平衡角度对房地产投资进行决策，非常符合目

前我国房地产市场供求失衡、市场损失巨大的情

况．同时，』．述模型的应用仅需要确定住宅的可能

需求量及其概率分布，利用式(3)、式(8)即可进行

4结束语

对房地产市场的调控，应从需求管理的角度，

严格控制投资开发规模，以保让rf『场的供求平衡

用经济控制论方法建立了房地产7f发规模优化决

策的数学模型，井推导了模型的最优解．利用优化

决策模型进行了实例分析，聆证了该方法的简捷

和实用性，该模型对于提高房地产fi丁场管理及投

资经营决策水平有广泛的应_L}j价值
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Optimization Decision—malting and Application of Urban Real

Estate Exploitation Scale

ZtfANG Xiao—yan91．WANG Zhi—xiul．ZHANG如～wI，

L1 College of Cid[＆Building Engineering，zl"rI列1ml Umvemiw of l'eehnology，Zhen97lmu 450002，Chinal 2 Henri Genertml Con

struetion Corporalion．Zhe口．hou 450【302，China)

Abstract：In view of the earrent situation of the real estate market，aiming at securing equilibfimn of market and con—

trolling inveslmenl male of urban estate nuu'ket，optimization decision—making mathemalieal model of’exploitatiIJn

scale of estate mallet is established．The optimization solution of the model and samples ana／ysis【‘presented It

pm、∞that the model is a practical and preei∞rmwlel for seeking for optimization exploitation scale of urban real es·

tate
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