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前言

　　宏观环境变迁视野下的房地产市场供求关系分析　　钟庭军　　【摘要与告白】本文把房地产供
求关系放在宏观环境变迁背景下进行研究，从中归纳出我国房地产供求关系在不同体制下以及体制转
轨过程中呈现出的特征，以便对现实的房地产供求关系以及房价涨落有更深刻的理解。
本文的宏观环境变迁包括宏观经济体制改革、要素市场改革以及收入分配结构变化，等等。
本文认为由于宏观环境变迁改变了房地产供求关系，进而影响到房价，并影响到房地产供给结构、政
府住房保障范围。
　　近年来，学术界针对房地产价格日益走高、供给结构不合理的现象产生许多争论和困惑，本来稳
定房地产价格的政策工具为什么成为刺激房地产价格上升的媒介？
房地产价格究竟在房地产市场供求关系中扮演什么样的角色？
房地产市场化程度究竟和供求关系有什么联系？
房地产市场供求失衡究竟是价格现象还是其他原因导致的？
本文拟从宏观环境变迁的角度看待房地产供求关系，把房地产供求关系放在房地产体制改革的背景下
，以历史的、制度变迁的角度来分析房地产供需的生成和性质。
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内容概要

　　《宏观环境变迁视野下的房地产市场供求（2008年第2卷）》是“中国房地产研究丛书”2008年第
二卷，《宏观环境变迁视野下的房地产市场供求（2008年第2卷）》分11个部分对宏观环境变迁视野下
的房地产市场供求进行了研究探讨，具体内容包括宏观环境变迁视野下的房地产市场供求关系分析、
论住房公积金利率规则重建与优选、法国不动产预售法律制度的探讨、基于谱分析方法的中国房地产
周期波动研究等。
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书籍目录

宏观环境变迁视野下的房地产市场供求关系分析一、相关研究简要回顾二、制度变迁下的房地产需求
特征三、制度变迁下的房地产供给特征四、要素市场改革下的房地产供求关系五、收入分配结构变化
与供给需求之间的关系六、小结论住房公积金利率规则重建与优选一、住房公积金制度演变与新形势
下的功能定位二、改革并重建公积金利率规则的原因三、在约束条件下优化并重建公积金利率规则四
、改革和重建住房公积金利率规则的政策建议法国不动产预售法律制度的探讨上篇：《民法典》关于
不动产预售的法律规定一、总体规定二、关于不动产预售交易的附加规定下篇：《建筑与住宅法》关
于住宅相关交易的特殊法律规定一、概念的界定二、关于前期合同的规定三、关于交易合同的规定四
、完工担保和清偿担保基于谱分析方法的中国房地产周期波动研究一、房地产周期二、我国房地产周
期的界定和分析三、影响我国房地产周期的因素四、适应房地产周期波动的政策和策略西方房地产周
期研究述评：模型评介与“管理决策屋”的构建一、引言二、房地产周期模型评介三、房地产周期的
“管理决策屋”构建四、对管理决策过程的意义五、结论与未来研究主题市场有效性理论在中国房地
产市场的适用性分析一、市场有效性理论发展简史二、国内外关于房地产市场有效性研究的简要回顾
三、市场有效性理论在中国房地产市场的适用性分析四、市场有效性理论对中国房地产市场的启示五
、结语长江三角洲地区土地资源可持续利用水平评价一、土地资源可持续利用水平的定量测度方法二
、五个城市土地可持续利用水平的定量测度三、定量评价结果分析四、本文的主要结论论私权与公权
一、对私权与公权平等保护的意义二、我国在物权保护制度方面的缺陷三、对私权与公权实施平等保
护的对策农地城市流转的社会理性决策分析框架构建一、引言二、农地城市流转社会理性决策框架的
构建方向三、农地城市流转社会理性决策的决策要素分析四、农地城市流转社会理性决策的决策特征
辨识五、结语宁波和武汉征地模式比较及启示一、导言二、发达地区和欠发达地区的征地制度对比分
析三、结论及经验借鉴100年来美国写字楼研究的演变过程一、前言二、美国写字楼开发的历史三、研
究趋势四、结论
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章节摘录

　　三、农地城市流转社会理性决策的决策要素分析　　1．决策主体——社会理性人的塑造　　决
策主体即决策者是指对未来实践的方向、目标以及为达到目标所采取的方式、途径、策略等作出决定
的个人、群体或组织（张镇宇，2000），即有实施决定权并产生最终决策的行为主体。
显然，不同决策主体会具有不同的利益目标，不同主体的决策所产生的结果也是不同的（任峰、李垣
，2003）。
　　农地城市流转社会理性决策要求其决策主体有能力依靠制定决策以及实施大量的公共政策来规范
和调节农地城市流转的数量、质量、区位和时序，由此在满足社会经济发展需要的同时，担负起向社
会提供各种公共物品和服务（如景观、绿地、空气调节、粮食安全、社会保障等）的职责。
在农地城市流转的5个参与主体：中央政府、地方政府、农村集体经济组织、农户、开发商中，显然
，中央政府和地方政府作为由人民授权的民主政府组织体系，是超越了一切团体的特殊利益的社会管
理者，是服务和增进公共利益即全体公民利益的有效执行者，是主要执行社会管理职能和宏观经济调
控职能的一种特殊经济行为主体，因此也是农地城市流转社会理性决策唯一适合的决策主体，理应肩
负起维护和保障全体公民共同利益的历史使命，这里我们将其称为“社会理性人”。
　　2．决策目标——多重目标的兼顾　　决策目标是由决策问题产生的，而问题表现为差距、困境
、危机、机会、挑战等。
确立决策目标是指在一定的环境条件下，在预测的基础上所希求达到的结果，其实质也就是构思对问
题解决的结果。
对事物发展可能性的认识是决策目标形成和确立的前提和起始点（邱兴平、王书明，1995），也就是
说，科学决策是以目标制定为起点、以达到某个目标要求为归宿的。
决策目标不仅为决策提供方向，而且为决策实施提供依据。
随着人类改造自然和认识自然的不断深入，决策目标的多层次性、多样性、各决策目标之间的矛盾和
不可公度性也凸现出来。
　　农地城市流转社会理性决策的决策目标是与土地资源在农地与市地两种用途之间的配置这一问题
息息相关的。
朱迪．丽丝（2002），经济效率、分配公平、经济增长和创造就业、持续的资源供应保障、环境质量
的维持是资源配置的5个重要且普遍使用的目标。
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