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内容概要

　　我国实施住房分配制度改革以来，在房地产业快速发展的同时也存在着房地产投资过热、房价上
涨过快、商品房空置率较高等现象。
本书在对房地产特征充分分析的基础上，以住宅商品房市场为研究对象，以“特征——结构——行为
——绩效”为结构主线，以我国房地产市场稳定、健康发展为立足点进行了深入研究，以期为我国房
地产业制定合理的产业发展政策，实现房地产业与社会经济的全面、协调、可持续发展及解决目前房
地产市场在快速发展中存在的问题，提供——些思路和方法。

　　本书的主要创新性研究成果包括：
　　第一，突破传统产业组织理论的“结构——行为——绩效”分析范式，以“特征——结构——行
为——绩效”为研究主线。

　　第二，借鉴carey模型，实证分析我国房地产市场结构对房地产价格的影响程度。

　　第三，应用技术创新理论对我国房地产市场结构与房地产企业技术创新行为进行分析。

　　第四，运用经济计量分析模型及dea数据包络分析法，对我国房地产业市场结构与市场绩效进行了
实证分析。

　　《我国房地产市场特征.结构.行为及绩效研究》从经济绩效及社会绩效两方面构建了房地产市场
绩效评价指标体系，采用因子分析确定投入、产出的主要影响因子，用数据包络分析对房地产绩效相
对有效性进行评价，构建回归分析模型考察房地产市场结构及政策对市场绩效的影响。
通过实证分析发现：目前我国房地产业经济绩效较高，社会绩效较低；房地产市场绩效相对有效性的
主要影响因素为企业成本增长率，说明我国房地产市场存在很高的进入壁垒，而这一壁垒主要是政府
对土地的垄断造成的；其次为房地产企业规模，提高企业规模可以提高企业经济效益；市场集中度影
响较小，说明目前房地产市场集中度较低，房地产市场可通过在一定地域或层次内提高市场集中度、
扩大房地产企业规模等方式加大市场结构对市场绩效相对有效性的影响；产业政策对房地产市场绩效
的影响较小但呈正相关，说明产业政策调控效果较差。
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章节摘录

　　从1949年到1978年，由于政策、体制、经济三方面的原因，中国房地产业基本处于停滞阶段。
新中国成立以来，由于实行国有土地无偿划拨和房屋非商品化的政策，政府通过对房地产市场实行接
管、没收和整顿，并建立房地产管理机构，形成新中国房地产经济的基础。
从1956年起，随着对农业、手工业和资本主义工商业的改造，开始了对城市私有房屋的社会主义改造
，在保留私有房屋业主少量自住房的基础上，通过公私合营，利用定息赎买的办法将私有房产转变成
公有房产。
随着城市房地产公有化的推进，以公有制为主体的城市房地产经济模式和管理体制初步建立。
　　“文化大革命”的爆发，经济发展停滞不前，原本就曲折、缓慢发展的房地产经济遭到了严重破
坏。
在极“左”思潮影响下，城市房地产管理的各项政策被否定，各种规章制度被批判，各项管理工作都
陷入停滞和瘫痪状态；许多私有房产得不到法律的保护，被迫充公；许多公有房产缺少管理，年久失
修。
2.3.2 改革开放后中国房地产市场的发展　　改革开放以来，随着社会主义商品经济理论的确立，土地
使用制度和住房制度的改革，住房商品化、市场化、货币化的观念逐渐深入人心，中国房地产市场逐
步恢复和兴起1.复苏阶段（1978~1986年）　　十一届三中全会以后我国开始了以市场为取向的经济体
制改革，房地产市场在理论和实践方面进行了探索。
一方面，邓小平同志首先提出了住房商品化的思路，其后，全国开始了对住房制度改革的理论探索，
肯定了住房的商品属性，并在实践上开始推行住房商品化政策。
先在常州、四平、沙市、郑州四个城市实行全价售房试点，后逐步扩大。
1982年，国务院在四个城市进行“三三制”售房试点，即房价由政府、企业、个人三者分担。
1984年，政府决定扩大住房补贴出售的试点范围，到1985年年底，全国有160个城市和300个县镇实行
了补贴出售公房。
从1986年开始，进行以提租增资为指导思想的公房租金改革，在部分城市先后进行了试点。
　　另一方面，根据“全国城市规划会议”提出的征收土地使用费的设想，1982年深圳、广州、抚顺
等城市率先开始改革，进行收取城市土地使用费的试点。
同年，《宪法》正式明确了城市土地归国家所有，解决了各种所有制并存的局面。
1984年六届全国人大指出土地有偿使用的原则，确立了土地为资源的观念，使土地纳入了有偿使用的
轨道。
　　这一时期，房地产交易日趋活跃，但总体规模较小，房地产市场处于复苏和探索阶段，为市场化
发展奠定了基础。
　　2.市场化起步阶段（1987～1991年）　　1987年以来，我国的土地使用制度和住房制度改革不断深
化，开始了市场化的起步阶段。
　　深圳经济特区依据城市土地所有权和使用权分离的思路，借鉴香港土地使用制度的经验，在坚持
城市土地国家所有的前提下，实行土地所有权和使用权分离的原则，将城市国有土地使用权按照一定
的年限出让给土地使用者，一次收取使用年限内的全部租金。
1987年9月深圳市政府首次公开招标出让一幅住宅用地，同年底又首次以拍卖方式出让一幅国有土地，
由此在全国开创了城市土地市场的新局面。
随后福州、厦门、广州、上海等城市也相继进行了出让城市土地使用权的试点，城市土地使用权逐步
纳入了市场经济运行的轨道。
　　⋯⋯
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