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内容概要

住房是群众的大事，也是国家的大事。
建国以来，党和政府为解决群众住房问题投入了巨大的财力，也出台过很多政策和法律，极大地改善
群众的住房条件。
然而，受计划经济的影响和先生产、后生活的思想左右，在传统住房福利制之下，住房建设投资得不
到稳定和足量保证，居民住房条件改善缓慢。
改革开放以来，随着国家财力的增强和老百姓收入水平的提高，住房条件得到大幅度改善，但是，在
福利体制下，不管国家和企业投入多少住房建设资金，住房总是短缺和供不应求的，政府的住房建设
负担越来越沉重。
为此，国家一直不断地推进住房制度改革，住房货币化和市场化是改革的方向。
经过近20年的改革经验、成果和社会承受力的积累，到1998年下半年，全国停止福利分房，住房体制
改革终于迈出了具有历史意义的一步。
以停止实物分房、实行住房货币化为核心的住房体制改革，不但结束了中国近50年的住房福利制，改
变了人们的住房观念，更为重要的是为市场创造了巨大的潜在需求，为房地产业大发展奠定了基础。
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章节摘录

　　第一章　住房体制市场化改革与房地产业的黄金十年　　第一节　住房体制市场化改革造就了庞
大的房地产业链和利益链　　二、我国房地产产业链的发展趋势　　在新的宏观形势下，中国房地产
市场将会调整，产业也面临转型提升。
在这一过程中，房地产产业链也随之会发生变化。
总体来讲，我国房地产产业链将呈现以下发展趋势：　　（一）房地产产业链将随着房地产市场的调
整而加快整合　　在现行房地产业链条的运行过程中，还有很多资源没有得到共享与整合，由此导致
了产业链提升较慢。
随着房地产市场的不断成熟和完善，涌现了像万科、金地这样大的房地产开发商和易居中国这样大的
代理商，产业集中度将持续得到提高。
同时，房地产业与金融业的结合也将日益紧密。
　　因此，为了产业的持续发展和企业的良性运转，产业链整合势在必行，并且将主要表现在产业链
上下游之间的整合与产业链内部的整合。
上下游之间的整合将主要表现在诸如房地产业与建筑业、建材业等行业关系更为密切，有利于资源共
享、节约成本和技术革新。
产业链内部整合则表现在公司股权转让或大企业对中小企业的并购上。
在资本的助力之下，房地产行业内部的整合将加速。
随着资本实力的提升，在行业整合的初期，土地市场的竞争将更加激烈，行业进入门槛将随之提高；
在整合的中期，则是并购高发期，并且大多是以上市公司并购非上市企业的形式出现；在整合的后期
，多寡头竞争的局面将形成，上市公司之间的联合与合作将成普遍现象。
在产业链的整合过程中，金融资本和产业资本的结合将加陕整合的速度，加大整合的力度，而且，随
着融资多元化发展，金融资本将进一步推动房地产产业链的整合与行业集中度的提升。
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