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住宅市场信息非对称问题研究 
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摘要：精心培育住宅市场，保持住宅市场的健康、有序、高效运行，是发展我国住宅产业的 

关键所 在 。但是 由于住宅 不 同于 一般 的商 品．非专 业人 士根 难在较 短的时 间 内充分 了解 住 

宅的质 量 ，造 成住 宅市场交 易中 买卖双 方存在 着严 重的信息 不对称性 。本 文详细地 分析 了 

这种现 象潜 在的危害 ，并提 出 了防 范措 施 。 
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加强商品住宅建设，刺激经济增长，改善人民生括，是目前城镇住宅建设的工作重点之一。住宅 

产业以其广阔的市场前景将逐渐成为国民经济发展中新的经济增长点，并同时带动其它相关产业 

的发展。市场是住宅产业发展的关键所在。因此，如何保持住宅市场的健康、有序、高效运行将是我 

们所面临的重要课题。 

住宅市场不同于一般的商品市场．主要是由于住宅的特殊性决定的。具体表现在： 

1)住宅生产过程相当复杂，并广泛涉及多个专业领域，一般消费者绝对不会象购买简单商品 

时那样很快确定商品的质量 

2)一般商品其生产线是固定的，产品是流动的，在某种程度上可以从生产线的质量间接判断 

商品的质量 而住宅的生产线不是固定的，并且随着住宅产品的产生而消失。因此，想通过从生产 

线的质量来判断住宅的质量是不可行的。 

3)住宅麓工中的诸如防水、钢筋等隐蔽工程，由于会被其紧后工序所覆盖，因此质量在竣工后 

难以确定； 

由此可 看出，住宅质量的好坏只有住宅的供给者(开发商)最清楚，而住宅的需求者(买房人) 

很难在短期内充分认识住宅的质量，买卖双方对住宅质量信息的了解存在非对称性 更为严重的 

是，这种非对称的后果将是质量好的住宅有可能逐渐故质量差的住宅淘汰出市场。 

l 非对称信息下住宅市场潜在问题 

1．1 非对称信息博奕的逆向选择模型简介 

非对称信息博奕理论是研究信息在非对称情况下的博奕理论。非对称信息(asymmetric infor- 

mation)指的是某些参与人拥有但另一些参与人不拥有的信息。信息的非对称性可以从两个方面进 

行研究；一是非对称性发生的时间．二是非对称性信息的内容 非对称性根据其发生的时间不同可 

以分为事后非对称性及事前非对称性。研究事后非对称博奕的模型称为道德风险模型(moral haz- 

ard)，而研究事前非对称博奕的模型称为逆向选择模型(adverse selection)。在逆向选择模型中．委 

托人在签定合同时并不知道代理人的类型，因此需要在信息非对称的情况下签定合同L 。本文所讨 

论的住宅市场问题中买房人在签定购房合同之前不完全了解房屋的质量，而卖房人却很清楚房屋 
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的质量，买卖双方在签定购房合列之前存在 重的信息非对称性，因此正属于这种模型。 

1_2 住宅市场潜在的问题 

前已述及，住宅作为一种特殊的商品，开发商对住宅质量的了解远远超过 rr需求者(买房人)， 

买卖双方存在着严重的信息非对称性。不妨假没住宅的质量取值范围q∈(。 ， ：)(其中0<n．<瓯)， 

并且在(。 ，a2)区间上符合均匀分布，其分布密度画数为： 

)= -_ ∞ <q<az) 
l0 其它 

并且开发商及购房者对于住宅的评价等于住宅的质量q 

购房人在购买住宅时，因不能充分了解住宅质量的优劣，其所愿意支付的价格 p(也就是购房 

人所认为的该住宅可能的质量)应为市场中该档次各种住宅质量的期望值： 

P= E(q)一 f(q)dq= d目一 

p=E(q)即为住宅的需求曲线，如图 1所示。 

当售价为户一E(口)时，质量q高于P的住宅由于不能被买房者认同将逐步退出市场。住宅质量 

新的分布密度函数因此变为： 

r 1 

，(q)一{P—al 
L0 其它 

开发商所能提供住宅质量的期望值相应变为： 价格P 

E(q)=l qf(q)dq=l 芒  dq= 
I ⋯ 一 J 

此即为住宅的供给曲线，如图1所示。 

由图1可见，高质量的住宅由于供给方的价格高于需求 

方的支付，将无法在市场上交易，供需双方只有在 0 点才能 

达到平衡。住宅质量的发展趋势将是由优向劣，直至市场走 。 

向消亡。本文是假设住宅质量符合均匀分布的，不失一般性， 

在其它分布的情况下，同样会得出上述的结果。住宅市场上 

al口 质量 目 

图 l 供给曲线 

质量好的住宅被质量差的住宅淘汰的现象是政府、开发商 购房人都不愿意看到的，但是由于质量 

信息的不对称性使这种趋势成为可能。 

2 对策研究 

怎样才能有效避免上述现象的出现呢?笔者认为需从以下两个方面加以注意： 

2．1 开发商应采取的措施 

开发商应从考虑长远利益出发，以质量为基础，创出自己的品牌，并充分发挥品牌效应，使购房 

人能通过看品牌而信质量。由于开发商创出了品牌，买房人虽然不完全了解住宅的质量，但是出于 

对开发商品牌的信任，一般情况下愿意以高出市场平均质量的价格来购买具有优质品牌的住宅，因 

此住宅的需求曲线变为 p一幻(其中6为品牌效应因子6>1)，当 6取不同的6．，6 (6 >bz>1)时，得 

到的需求曲线 1：p=b1E(g)及需求曲线 2：p=b2E(g)，如图 2所示： 

可以看出，买卖双方通常可以在O 点(需求曲线 2与供给曲线的交点)进行交易。同时还可以 

看出开发商的品牌效应越大，住宅的成交价格越高 反映在需求曲线上即品牌效应因子b值越大， 

需求曲线的斜率越大，具有优质品牌的住房甚至可以在高出其实际质量的 氧(需求曲线 1与供 
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图 2 需求 曲线 图 3 理想斋求 曲线 

给曲线延伸线的交点)得到交易，好质量的住宅将不再被淘汰出市场。 

2．2 玫府机构应采取的措施 

政府机关或行业主管协会应加强住宅质量监管，并对竣工住宅划分质量等级。增加住宅质量的 

透明度。质量等级的划分应避免笼统，尽量详细列出每一分部分项工程的质量等级，使购房人能对 

住宅的质量一目了然 理想情况可以使住宅的需求曲线变为 一 (口，为常数)，如图3所示。 

q 的取值范围为(4 ， )，不同质量的住房根据买房者的需求能力，可以在供给曲线上不同的 

0 点得到交易。质量好的住房将不再会被淘汰出市场。 

3 结束语 

自从Akerlof 1970年提出第一个逆向选择模型——旧车市场模型(1emons mode1)以来，非对称 

信息博奕论的逆行选择问题一直受到人们广泛的关注和重视。在各行各业各种商品的交易活动中， 

买卖双方在交易前或多或少都存在一定的信息非对称性，这种现象在住宅交易时尤为严重。信息不 

对称现象对住宅市场发展潜在的负面影响是很大的，避免这种现象出现的最根本方法是通过各种 

途径直接或间接地增大购房人的信息量，从而既能使开发商以合理的价格售出货真价实的住房并 

获取应得的利润，亦能使购房人得到到满意的住房。 
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摘要：用燃烧法在600c台成了铝酸蜒铕磷光体和掺 Ba“+、Dy抖杂质阳离子的铝醢媳铺磷 

光体 +实验 结果 表 明，掺 DyH离子的磷 光体 具有 更长的余辉 发 光时 问 ，并对 发光 材料与 长 

余辉发 光材料 的 发光特性进 行 1讨论 
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Eu 激活的铝酸盐、焦磷酸盐、卤磷酸盐是一类已得到广泛应用的高效稀土发光材料，这类发 

光材料中，其余辉时间均较短(微秒至数秒)，铝酸锶铕磷光体可吸收阳光和灯光等，发射出可见光 

1993年捡『尺隆嗣 等较详细研究了 Al。O ：Eu长余辉材料的应用特性，得出了这一材料的发光 

衰减符合 I：ct～(n一1|10)公式，余辉时间在 2 000分 上时，发光亮度仍可达到人眼辩认的水平 

等主要结果。由于铝酸锶盐作为长余辉材料在发光强度和发光时间上优于传统 ZnS余辉材料，这 

类材料有望应用于电子工业、建筑装饰和标志材料等，其研究和应用范围不断扩大。 

在铝酸锶铕磷光体中．作为激活剂的二价铕离子(Eu )的发光是 4f 5d一4f ( )跃迁引起 

的，由于 5d电子处于没有屏蔽的外层裸露状态，除了其发光光谱呈带状，发光峰值随晶体场变化大 

外，余辉发光时间衰减通常很快，余辉时间较短。热释光谱实验证明：磷光体中存在电子陷阱 。一 

般认为：磷光体余辉发光机理 是由于磷光体的许多导带中的电子被陷阱能级浮获，在激发光停止 

后，陷阱中的电子在热扰动下缓慢地释放到导带，然后与空穴复合激发Eu ，导致 Eu 发出余辉 

光 。 

为了提高余辉材料的发光强度和延长泉辉时间，在铝酸锶铕磷光体中掺入杂质离子提高发光 

强度和泉辉时间。本文通过在铝酸锶铕磷光体中分别掺入 Ba”离子和Dy”离子，制备了余辉时间 

超过 24 h的铝酸锯铕镝磷光体长余辉材料，并对发光材料与长泉辉发光材料的一些特性进行 r初 

步探讨 

1 样品制备及光谱测定 

Eu2O。、Dy2O3均为“荧光级”试剂、Sr(NO )2、Ba(NO3)2、AI(N03)。·9H2O、尿素、硼酸均为分析 

纯级试剂。将 Sr(NO：)2、Al(NO )。·9H O、Ba(NO3) 和Eu O。、Dy2O。的硝酸溶液按一定比例混 

合，再加入适量尿素和硼酸，置于瓷坩锅中，移入已预先加至 500℃～900℃的马弗炉中，可观察到 

作为氧化剂的硝酸盐和作为还原剂的尿素迅速发生反应，进而发生燃烧，并逸出大量气体，得到泡 

沫状产物，整个过程仅需几分钟。产物取出后，冷却磨细，即得磷光体产品。磷光体的发射光谱、激 

发光谱用SPF一600C荧光光谱仪测定，磷光体长余辉特性是停止激发光照射后，用光谱仪测定磷 

光体最强发射峰位值强度随时间衰减的变化曲线。 
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