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内容概要

　　从传统意义上讲，中国人对“房”有着不可割舍的特殊情感，“房”不仅是“遮风避雨，安身立
命”的场所，也是维系家庭和宗族感情的基础。
有了自己的房子，对国人来说，就是有了“根”，心底就十分踏实了。
从现代意义上讲，“房”又承载了投资的功能，改革开放三十多年来，作为几代人所积攒的家庭财富
，“房”所具有的最好的居民投资功能又冲击了人们的心灵。
“房”所具有的传统与现代价值，使得房地产成为当下中国最为特殊的商品，房地产市场成为当下中
国最为活跃的市场。
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章节摘录

　　第一章绪论　　改革开放三十多年来，中国房地产业规模逐渐扩大，近几年的发展速度更是惊人
，这极大地促进了国民经济的发展。
1998年中国住房体制改革的纲领性文件？
国务院关于进一步深化城镇住房制度改革，加快住房建设的通知出台后，中国建立了住房分配货币化
、住房供给商品化的新住房制度，这对中国房地产业的发展产生了巨大的推动作用。
1998～2010年，房地产作为中国经济增长的主要促进力量，功不可没。
20世纪80～90年代，出口拉动了中国实体的经济发展，增加了就业和国民收入，积累了巨额外汇储备
，这部分收入主要被转化为基础设施建设。
实体经济发展、基础设施建设和人民收入水平的提高引发了人们对城市化的渴望，在房地产市场放开
后，房地产业得以快速发展，并推动了经济的增长。
在消费、投资和出口贸易这三大经济增长的“马车”中，投资和出口贸易构成了中国经济增长的核心
，其中房地产是投资中的重要力量。
　　1998年以来，中国房地产制度改革不断深化，在土地、金融、税收、外资利用等各环节都建立起
了一套基本的体制、机制和制度，逐步形成了包括一、二、三级市场在内的完整市场，房地产市场体
系渐趋成熟。
以此为基础，2000年以来，中国房地产开发投资持续高速增长，产业规模迅速扩大，开发建设规模和
交易规模位居世界前列，创造了世界城市发展史上的奇迹。
①2009年，中国房地产开发投资达3.6万亿元，是2000年的7.27倍，年均增长24.7%；商品房施工面积
达31.96亿平方米，是2000年的4.85倍，年均增长19.2%；商品房销售面积达9.4亿平方米，是2000年
的5.05倍，年均增长19.7%（年均增加0.83亿平方米）。
　　房地产投资占全社会固定资产投资的比重逐年上升，直接拉动了国内生产总值（GDP）增长。
2009年中国全年财政收入为68477亿元，比上年增加7147亿元，增长11.7%，其中税收收入为59515亿元
，增加5291亿元，增长9.8%。
　　同年中国房地产土地增值税、耕地占用税、契税、房产税、城镇土地使用税、房地产营业税和房
屋转让所得税等七项税收增收额共计1851.85亿元，占2009年全部税收收入增收额的（5291亿元）
的35%。
土地增值税、耕地占用税、契税、房产税、城镇土地使用税五项税种合计增收1155.5亿元，对中国税
收总收入增长的贡献率为21.8%。
房地产行业的发展同时带动了建筑、装潢、家电、汽车等50多个相关行业的发展，为中国经济的持续
快速增长作出了积极的贡献。
尽管近年来房地产业获得了持续快速的发展，也凸显了其对国民经济的拉动作用，但是，从总体上来
看，中国房地产业仍然是一个稚嫩的产业，房地产市场依然是一个新兴的市场。
房地产市场所具有的新兴市场的特性具体表现在以下两个方面：一方面，新兴市场固有的局限性和不
稳定性，导致了严重的房地产市场混乱问题，即出现了程度较深的市场失灵现象；另一方面，国家对
于新兴市场的管控也是“摸着石头过河”，房地产市场的宏观调控要么存在功利性，要么执行不力，
进一步加重了房地产市场的混乱程度。
当前，房地产业和房地产市场还呈现出大量的初级形态特征，具体包括结构性矛盾突出、市场管理体
制不健全、服务体系缺失、市场主体行为缺乏理性、房地产价格秩序混乱、住房保障能力差、区域发
展不均衡、虚假信息泛滥等多个方面。
因此，加强对房地产市场的监管，以消除“市场失灵”和“政府失灵”，确保房地产市场的良性运行
，显得尤为必要。
　　第一节房地产市场监管内涵及研究现状　　一、房地产市场的内涵　　市场是商品交换关系的总
和。
广义的房地产市场包含房产市场和地产市场，狭义的房地产市场则主要指房产市场，是房产交换关系
的总和。
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由于房屋、土地的高度关联性，所以无论是从狭义还是从广义上理解，在论及房地产市场时，土地问
题都难以回避。
结合中国土地所有制及使用制特点看，广义房地产市场和狭义房地产市场的主要区别如下。
①广义房地产市场侧重于分析两个市场：一个是政府主导下的土地使用权出让及转让市场，即土地一
级市场和二级市场，这类市场仅解决土地使用权交易问题，而不包括房地产开发行为；另一个是市场
参与者取得土地使用权并建造房屋后而形成的房屋交易市场，即我们一般理解的房地产二级和三级市
场，从交易标的物的存在状态来看，包括商品房预售市场和现房市场。
②狭义房地产市场仅指广义房地产市场中的商品房交易部分。
　　如同其他商品市场监管源于市场发展的内在要求一样，房地产市场监管也是与房地产市场发展相
伴而生的，甚至可以说当出现土地使用权交易市场时，对广义房地产市场的监管就开始存在，这主要
是由土地及其使用权交易的特点决定的，也与土地及管理体制不健全、管理制度不完善有很大的关系
。
因此，可以说，房地产市场监管源于土地市场的监管。
基于这一点，本书虽侧重于对狭义房地产市场监管的研究，但考虑到土地和房屋的高度关联性及政策
剥离的难度，在　　具体分析时，不会刻意将两者进行严格的区分。
　　二、房地产市场监管的内涵　　在经济学研究典籍中有“监管”、“规制”和“管制”等几个词
义相近的专业术语。
在？
现代汉语词典？
中，监管被解释为监视管理，管制为强制管理，规制为规则、制度，而规则是规定出来供大家共同遵
守的制度或章程。
但在许多专业性的相关文献中，监管、管制、规制的内涵并没有本质区别。
例如，日本学者植草益认为监管（supervision）或规制（regulation）是指有规定的管理或有法规的制约
①；我国学者王俊豪认为政府管制（government或regulation）是具有法律地位的、相对独立的政府管
制者（机构），依照一定的法规对被管制者（主要是企业）所采取的一系列行政管理与监督行为。
　　那么究竟选择监管、规制还是管制作为本书的研究对象呢？
本书作了如下分析。
名词意义上的规制是指用来影响产业行为的规则、程序或制度，是立法者或立法机关为了指导某产业
而施加于其上的规定或者边界。
动词意义上的规制则是指民主社会通过立法来鼓励对社会整体有益的行为，而限制对社会整体不利的
行为，既包括规则的制定，也包括对不合规则的行为的限制。
监管是在规制获得通过后所进行的监督或管理的行为，强调监管行为必须与规则或规制相一致。
可见，动词意义上的规制的含义既包含了制定规则，也包含了对不规则行为的限制与校正。
因为本书要研究的问题既包含政府对房地产市场行为的监督管理，也包括为校正不规则行为而制定规
则，所以，本书取动词意义上的规制的含义。
由于“规制、监管、管制的基本含义接近”，“监管”一词较之“管制”更为柔和，比“规制”更为
大众所熟悉，也能贴合英文regulation的原义；尤为重要的是，实践中，中国官方和大众已经习惯于“
监管”的用法，基于约定俗成和语言习惯性的规则，本书采用了“监管”的提法。
　　⋯⋯
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