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内容概要

《牛眼看房产》由牛凤瑞编著。

房地产关系国计民生，各界人士都有话要说，也都有话可说。
作者对房地产的关注开始于住房制度改革以后，是从城市化、城市现代建设研究视角切入的。
房地产涉及领域广泛，利益关系错综复杂，众说纷纭，争论不休属正常现象，但被严重政治化和社会
化，潜流涌动、充满诡异，不能不说是独具中国特色和房地产特色。
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作者简介

牛凤瑞，1946年10月生。
曾任河北省社科院农村所所长、研究员，中国社科院社会学所研究员；现任中国社科院城市发展与环
境研究中心主任、研究员、中国城市经济学会副会长，1993年享受国务院特殊津贴。
先后主持完成省部级以上科研课题22项，获省部级一等、二等、三等优秀研究成果奖、科技进步奖11
项。
已出版的专著、合著主要有《县级农村规划方法》等14部；发表的论文、调研报告主要有《中国农业
经营规模问题思考》等180多篇。
2003年以来主编《中国房地产发展报告》，提出未来几十年中国房地产市场总趋势是供不应求，判断
房地产形势不能简单以同比数据为依据等观点；发表《中国三农问题求解与城市化》等论文10篇，明
确提出：要富裕农民必须减少农民，减少农民的基本途径是推进城市化，中国农村不发展的根本原因
是城市相对不发展，在当前农村要素向城市聚集具有必然性和合理性。
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章节摘录

版权页：   插图：   住宅已上升为满足我国居民改善生活需求的主要方面。
安居乐业，住宅是构建和谐社会的重要物质基础。
民谚有云：“一生不建房，胜似自在王”，是说住房是人生中的一大难事。
据有关部门对全国7000户城镇居民调查，2002年我国城镇住宅的私有率已达80％（这一私有率与发达
国家相比要从不同的国情、发展阶段出发，特别是要清楚不同的私有率内涵，简单判定我国住宅私有
率过高似不能令人信服）；住宅占家庭资产的64.4％，已成为城镇居民家庭资产的主要构成部分。
目前我国城镇人口每年增加1000多万人，2020年全国城市化率将达到55％。
届时若城镇人均住房30平方米，全国城镇平均每年需增住宅面积8.7亿平方米，若再计入现有住房更新
，全国城镇住房每年需增加面积10亿平方米以上，为2005年竣工面积的2倍以上。
 三是住宅品质提升房价。
住宅是个性化的产品，随着国民经济的发展和收入水平的提高，居民对住宅品质，包括户型、室内功
能、建筑设计和质量、区位、节能、环保和户外环境及其辅助设施等的要求日益提高，势必提升房屋
价格。
 四是住宅建设所使用的原材料价格和建筑工人工资水平不断提高，拉动住宅造价的持续上升。
 这里应该指出的是，2006年初有研究报告称，我国“本轮房地产周期的景气繁荣期已经结束，已
在2005年下半年进入中期调整期”，2006年“下半年可能进人加速回落期”，但这一预测似乎尚无显
现。
其中的原因，一是我国房地产业周期从何时算起，1998年我国开始福利分房制度改革，从1991年算起
的房地产周期于现实并无可比性。
二是从房改基本完成的2000年算起，我国房地产市场尚处于发育、成长阶段，判断房地产周期的数据
并不充分可靠。
三是我国正处于产业结构调整时期，房地产行业的周期并不必然与国民经济周期相一致。
2005年房地产投资占社会固定资产的比例由2004年的18.7％下降为17.8％；房地产投资增速为19.8％，
低于全社会投资25.7％的增幅，为1999年以来的首次，以此判断房地产周期已经到来似乎过于简单化
。
因为我国房地产投资增幅下降主要是宏观调控的结果，而非市场作用使然。
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编辑推荐

《牛眼看房产》由社会科学文献出版社出版。
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