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前言

　　近年来，我国GDP每年的增速达到9％以上，房地产开发投资也以20％左右的增幅持续增长，带动
了相关产业的高速发展。
但同时房地产业的投资与开发也存在一些问题。
基于此，分析我国房地产业市场结构及其对房地产市场行为、市场绩效及市场风险的影响，为房地产
市场进一步的发展提供有益的咨询建议等研究已经迫在眉睫。
　　本书主要从西方产业组织理论的角度，采用市场结构一市场行为一市场绩效的分析方法，即经典
的SCP（Structure-Conduct-Performance）范式对房地产市场结构、市场行为、市场绩效和市场风险等
问题展开研究。
　　本书第2章从房地产业基本概念、房地产发展基本理论入手。
对西方产业组织理论、市场风险理论进行了详细的综述，作为全书研究的理论框架。
第3章应用市场结构理论，对我国房地产业的市场结构因素——产业集中度、进退壁垒、市场结构分
类等——进行分析和研究，并对研究中的若干指标进行了修正。
第4章对房地产市场行为，尤其是房地产市场的价格行为进行分析，应用蛛网模型构建了房地产市场
的供需与价格关系模型，并给出房地产价格走势预测。
第5章应用市场绩效理论，对房地产市场的绩效进行分析，给出取得的成绩，找出存在的不足，并对
房地产市场结构与市场绩效的关系进行研究。
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内容概要

本书终于定稿完成，回顾几年来走过的历程，确有许多感慨。
首先，我要对天津大学的汪波教授表示最真挚的感谢，是他的言传身教和悉心指导把我带进了管理学
的殿堂。
在近几年的日子里，感慨的不仅是从汪老师那里学到了管理丛林中广袤深邃的理论，使得自己的知识
层次与深度均又上了一个台阶，从研究的选题、撰写、修改等各个关键阶段，汪波教授无不倾注了大
量的心血。
更为重要的是从汪老师的言传身教中学到了对待科学的态度和做人的道理。
汪老师渊博的学识，谦虚严谨的治学态度，精益求精的敬业精神，平易近人、诲人不倦的作风，以及
高尚的人格魅力，深深地感动着我、激励着我，深感师恩浩荡，受益终生。
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章节摘录

　　1998年，中国住房体制改革的纲领性文件颁布，决定自当年起。
停止住房实物分配，建立住房分配货币化、住房供给商品化与社会化的住房新体制。
这个纲领性文件使国内的房地产得到飞速的发展，成为带动国内经济发展的第一支柱产业和动力。
从表1-1可以看到，近十年来，房地产投资额年平均增长率达到20％以上，施工房屋面积的平均增长率
为14％，竣工房屋的平均增长率为13％，而商品房销售面积增长率达到22％，房地产销售额也以每年
超出29％的速度增长。
房地产销售金额的增长一直快于房地产投资的增长，这说明了商品房的价格不断上升、房地产企业利
润快速增长、房地产市场的繁荣及市场对房地产的强大需求。
房地产业的繁荣不仅成就了国内经济新的增长点，也使房地产业成为国内企业赢利最高的行业。
另外，近些年我国房地产业发展呈现高速增长态势。
其原因是以下几个方面合力的结果，一是随着民众生活水平的提高，其消费结构发生了巨大变化，住
房、汽车成为民众最为重要的消费品。
而中国住房商品化之后几十年积累之住房补助资金的释放，以及金融创新工具的推出，都满足了民众
购买住房的需求，从而使民众住房需求立即释放了出来。
二是中国的房地产市场是一个完全垄断性的暴利市场，驱使各类资金纷纷进入房地产市场。
三是加速发展房地产业，不仅使政府通过卖地增加其财政收入，而且房地产的发展能拉动当地GDP的
增长。
四是房地产的发展也为银行及各种金融中介机构开辟了一条风险小、收益高的获利途径。
由于随着近几年中国银行业的改革和中国加入WTO，追求利润、发展自身成为银行的主要任务，房地
产的发展不仅扩大了银行的业务空间，快速扩张了银行信贷规模，而且住房信贷成为银行资产质量最
好的资产，因此，对房地产信贷扩张的竞争成为中国银行业的最大竞争。
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