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内容概要

房地产市场调控，是宏观经济调控的主要对象，直接影响宏观经济的运行；同时，房地产市场调控又
是房地产业自身健康发展的有力保障。
本书针对房地产市场暴露的问题，分析其产生的原因；借鉴境外房地产市场调控的经验教训，寻找解
决问题的对策；理清思路，提高对房地产市场调控的规律性认识，增强我国房地产市场调控的有效性
，从理论和实践两方面论述我国房地产市场调控的思路与方法，从而引导我国房地产业健康、有序发
展。
    本书的主要内容包括以下三个部分：    第一，通过对境外房地产市场调控实践的分析，发现和总结
出对我国房地产市场调控具有指导意义的经验和启示。
美国、德国、日本、新加坡、中国香港等国家和地区在房地产市场调控实践中，经历了市场的经济周
期变动，包括经济的成功增长，经历了战争或经济困难造成的住房供应紧缺。
尽管各国和地区发展过程中背景不同、经济水平不同、市场化程度不同，但在房地产市场调控实践中
，有着相同的特征。
这些特征，反映了房地产市场调控实践带有规律性的共性：一是房地产市场调控的本质，是满足本国
和地区居民最基本的住房需求。
这是各国和地区房地产市场调控的基础和落脚点。
二是各国和地区对房地产市场的稳定都非常重视。
政府为保障房地产市场的稳定，采取了多个方面的调控对策和措施。
金融政策、税收政策、土地政策、价格管制等手段的运用，是各国和地区房地产市场调控的主要方法
。
三是随着各国和地区经济的发展、经济实力的变化、住房保障的完善，房地产市场调控政策也在发生
种种变化。
虽然各国和地区在房地产市场调控过程中，遇到的矛盾不相一致，调控方法存在个性和明显差异，但
市场化选择仍是房地产市场发展的必然趋势。
本书从政治、社会、经济层面发现和总结了美国、德国、日本、新加坡、中国香港等国家和地区在房
地产市场调控中的有益思路和方法；同时，对日本的房地产泡沫破灭和美国发生的房地产次贷危机等
由于房地产市场调控不当而产生的负面影响进行了分析。
    第二，对中国房地产市场调控实践进行分析。
在分析比较境外房地产市场调控经验的基础上，通过分析我国房地产市场调控的经验和教训，总结了
我国房地产市场调控实践的不足。
其主要包括：一是房地产市场发展的长远战略考虑还不够；二是房地产市场体系建设还不完善；三是
房地产市场调控的方法与手段还不完备；四是房地产市场调控和国民经济调控的协调还不够有效；五
是技术产业支撑手段还比较薄弱。
纵观我国20多年的房地产市场调控实践的经验和教训，面对房地产市场价格的波动，政府在实施调控
时，有时是自觉的，有时是被迫的，也有时是盲目的。
由于我国房地产业起步较晚，像任何新生事物一样，对房地产这一行业的内在发展规律的认识有一个
从必然王国走向自由王国的认识过程。
要使我国房地产市场调控达到更好的效果，必须从以下方面着手：一是要抓住当前房地产市场调控中
住房消费领域的主要矛盾，理清房地产市场效率和社会公平的关系，才能把握房地产市场调控的重点
。
二是要建立完善的房地产市场调控体系，才能保证房地产市场调控的成功。
三是要协调好各方的利益，才能稳定房地产市场调控的基础。
四是要用科学的态度和方法，通过坚持不懈的努力，才能取得房地产市场调控的长效。
  　第三，坚持房地产市场化发展方向，坚持社会公平的原则，坚持房地产市场体系建设和制度建设
，坚持房地产市场调控政策的完善，坚持发挥中央和地方“两个积极性”，需要进一步完善中国房地
产市场调控的整体设计。
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本书对中国房地产市场调控进行了整体设计，其内容是在全面分析房地产市场调控的理论和实践的基
础上归纳与提炼的。
它包含了对中国房地产市场调控的地位和作用、目的和原则、方式和手段、环节和节奏的论述，包含
了中国房地产市场调控中外部环境的塑造、我国住房供应模式选择的研究和论证、中央与地方政府关
系的处理。
其中，在外部环境塑造方面，对国民经济增长环境、货币流通环境、外汇及汇率环境等方面进行了研
究和分析，并提出相关建议。
在我国住房供应模式选择方面，把我国当前住房供应模式界定为“市场－适度保障型”，提出了市场
化方式是我国现阶段住房主要供应模式，保障性措施是国家对靠自身支付能力不能解决居住困难群体
进行的救助。
在解决中低收入居住困难者的基本住房问题时，应坚持适度的原则，既要兼顾各方利益，又要遵循张
弛有度。
通过市场原则和福利原则的有机结合，既体现市场法则，又体现政策的扶持。
对此，提出了协调处理政策性福利住房供应与房地产市场关系的建议。
在中央与地方政府关系处理方面，通过博弈关系的分析，归纳出中央和地方政府在房地产市场调控中
的表现和造成博弈关系的制度性根源，提出了房地产市场调控中协调中央和地方关系的方法：一是明
确房地产市场调控中中央和地方协调关系的目标和原则；二是构建中央和地方政府适应于房地产市场
调控要求的新型关系，构建解决冲突的新机制和新制度；三是加强中央政府对房地产形势的正确判断
；四是进一步发挥地方政府在房地产市场调控中的积极性；五是创立中央和地方房地产市场的两级管
理模式。
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章节摘录

　　第二章　文献综述　　本章围绕房地产市场调控，从房地产市场调控内涵研究、政府在房地产市
场调控中的作用及中央和地方关系协调研究、房地产市场调控的手段和方法研究等三个大的方面来回
顾相关的文献研究。
　　第一节　房地产市场调控内涵研究综述　　　我国房地产经济研究如同产业发展一样，研究仍处
于初期阶段，相关的理论尚不完备，而国外关于房地产经济的研究比较全面，西方发达国家由于房地
产业发展历史较长，发展理论研究也比较完善，形成了许多专著和文献，这些国家理论研究成果用于
实践也较广泛。
近年来，随着我国房地产业的发展，房地产业已成为国民经济支柱产业，我国学者对房地产市场调控
内涵的研究也越来越深入。
　　　一、房地产市场体系的基本构架　　　房地产业是国民经济产业部门中的一个独立产业，其产
品要经过生产、供应、消费等环节。
房地产业的生产要素包含了土地、建材等有形要素，也包含了销售服务、管理等服务要素。
这一过程涉及一系列的交易关系，形成了一个以房地产交易为中心，旁及金融、建材、中介和服务内
外两层的市场结构体系。
　　　⋯⋯
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