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内容概要

本书由基础篇、交易机制篇、价格机制篇、竞争机制篇以及调控机制篇组成，具体包括十章、8个专
题。
    基础篇主要界定基本概念和阐述相关理论。
即在界定房地产、房地产市场的涵义和简要介绍中国房地产市场的发展历程之后，阐述了房地产市场
的价格理论和周期理论。
    交易机制篇主要分析房地产市场交易的形式和市场收益的分配。
房地产市场交易的形式包括土地征用与转让、房屋买卖与租赁以及互换、抵押和典当等。
交易价格不能完全反映房地产市场收益在相关主体间的分配，世界各国对这种收益分配的外部性一般
根据庇古税或内部化理论采取相应对策进行治理。
    价格机制篇主要分析房地产市场的供求以及价格的形成和传导机制。
房地产市场的需求和供应既有一般商品市场的普遍性，又有其特殊性；同时，房地产市场的供求总量
和结构都存在非均衡性。
房地产市场价格的形成机制具体表现为供求价格机制和生产价格机制，但土地与住宅的价格形成又不
完全一样。
房地产市场价格的传导机制主要表现为房价与地价的相互推动和相互制约。
    竞争机制篇主要分析房地产市场竞争结构和竞争战略。
房地产市场竞争的不充分性可以用勒纳指数和贝恩指数度量，竞争的不充分将会影响开发商的定价和
定产行为；用开发商集中度和房地产地区集中度可以衡量房地产业的集中度。
房地产市场竞争战略包括总成本领先竞争战略、标歧立异竞争战略和目标集聚竞争战略。
    调控机制篇主要研究房地产市场的调控手段和中国房地产市场调控模式的选择。
房地产市场宏观调控的经济、行政和法律手段在不同国家具体应用时又有所区别，中国在调控房地产
市场时需要根据调控目标进行合理组合。
    在交易机制篇、价格机制篇、竞争机制篇和调控机制篇，本书结合各章主题，共有8个专题进行深入
探讨。
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章节摘录

　　第一章 概述　　第一节 房地产的涵义与特征　　一、房地产的概念　　房地产市场的客体是房
地产，因此首先必须了解房地产的概念、特征等有关内容。
　　房地产，是房屋建筑与建筑地块有机组成的整体，在本质上包括土地和建筑物两大部分，既是最
基本的生产资料，又是最基本的生活资料。
由于房地产在物质形态上总是表现为房依地建、地为房载、房地不可分离以及难以移动等特征，所以
在国外通常把房地产称为不动产，即Real Estate或Real Property。
　　在理解房地产的概念时，必须把握房地产概念表述的多样性与本质的同一性。
　　对于房地产概念的表述，主要有以下几种：　　（1）房地产是指土地、土地上的永久性建筑物
、基础设施以及诸如水、矿藏、森林等自然资源。
还包括与土地所有权有关的所有权利和利益、与分析房地产有关的知识，以及经营房地产买卖的商业
界。
　　（2）房地产是指土地、土地上的永久性建筑物和由它们衍生的各种物权，如典权、地上权、抵
押权、地役权以及租赁权等。
　　（3）房地产是指土地、建筑物及其地上定着物，如水、电、暖气、卫生、通信以及电梯等设备
。
　　（4）房地产是指土地及其附着物。
土地的附着物是指与土地连在一起并在不可分离的状态下使用的房屋、桥梁以及电梯等设备。
　　（5）房地产是土地和土地上的建筑物、定着物及其衍生的权利与义务的总和。
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