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前言

　　党的十一届三中全会以来，中国房地产业伴随着改革开放的步伐已经走过30年了，特别是在邓小
平同志1980年发表关于建筑业和住宅问题的谈话、1992年南方讲话以后，随着城镇住房制度改革的深
化，中国房地产业发生了翻天覆地的变化。
1980年开始，浙江省部分市、县率先试行公有住房出售的改革，1992年房地产开发市场化步伐大大加
快，1998～2004.年浙江省房地产业出现持续、快速发展，全省房地产市场购销两旺，人气很足，被业
内人士称之为房地产的“浙江现象”。
为了更好地从理论与实践上探索“浙江现象”的内在规律，在房地产业改革与发展过程中发挥理论先
导的积极作用，近年来，浙江省房地产业协会会同杭州市房地产业协会与浙江大学房地产研究中心联
系行业的热点、难点问题，确定了一批能体现时代性、把握规律性、富于创造性的课题合作进行研究
。
2005年将当时主要的研究成果汇编成《浙江大学房地产研究中心学术文库》（第一集）共8本著作，由
经济科学出版社出版发行，在学术界和产业界都产生了广泛影响。
随着时间的推移，合作研究的成果又有了新的积累和提升，现在我们再次将其结集成册，以《浙江大
学房地产研究中心学术文库》（第二集）为名予以出版，奉献给广大读者，我们期望它能为我国房地
产业的改革发展起到添砖加瓦的作用。
　　2008年以来，在国内宏观调控和国际金融危机双重压力下，我国房地产市场出现持续低迷的局面
。
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内容概要

自1998年国家正式停止福利分房以来，中国房地产业经历了启动期和形成期，已经逐步进入了发展期
和成熟期。
中国经济持续快速增长，城市化进程不断加快，为房地产业提供了广阔的发展前景和良好的投资价值
。
目前，房地产已经成为企业和家庭投资的重要领域之一，也是政府规划和建设城市的重要载体，城市
房地产市场的发展趋势和投资潜力是全社会关注的热点和难点。
同时，房地产业在国民经济发展中具有重要地位，是国家管理和调控的重点，准确把握房地产市场发
展现状及其存在的问题是政府面临的一项重要任务。
    本书构建了城市房地产市场的分析框架和指标体系，为政府部门、开发商和普通消费者提供了可借
鉴的城市房地产市场研究的理论和方法。
鉴于长三角地区是国家政策调控的重点区域和开发商投资的热点区域；其房地产市场容量与发展速度
均位居全国前列，本书重点对该地区重点城市的房地产市场进行了比较研究，以期能为读者认识和了
解长三角地区重点城市的房地产市场提供一些帮助。
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章节摘录

　　（一）房地产市场体系结构　　房地产市场有狭义和广义两层含义。
狭义的房地产市场，是指进行房地产买卖、租赁、抵押等交易活动的场所。
广义的房地产市场，是指整个社会房地产交易关系的总和。
一个完整的房地产市场，是由市场主体、客体、价格、资金、运行机制等经济要素构成的一个大系统
。
它是不同子市场的集合，根据不同的分法，房地产市场可以分为不同的子市场。
　　按交易层次分，房地产市场可以分为一级市场、二级市场和三级市场。
一级市场又称土地一级市场，是指政府部门代表国家将国有土地的使用权有偿、有期限地出让给使用
者形成的市场，是土地所有者和土地使用者之间的纵向流通市场。
二级市场是房地产开发企业与房地产使用者之间的交易市场，有两种形式：一种是开发公司在土地上
建造房地产，并将土地使用权连同地上建筑物通过出售、出租等方式转让给使用者；另一种方式是开
发公司将土地经过整理和开发后，转让给其他使用者。
三级市场是指已获得房地产权的单位和个人，将房地产通过转卖、交换、出租等方式转让给其他使用
者所形成的市场。
三级市场通常是住房消费者之间交易形成的市场，又称二手房市场。
　　按市场活动的客体分，房地产市场分为地产市场（土地市场）、房产市场、资金市场、劳务市场
和技术信息市场等。
按地上建筑物的类型分，房地产市场分为住宅市场、办公楼市场、商业营业用房市场和工业用房市场
等。
其中住宅市场根据产权性质可以分为限价房市场、经济适用房市场和商品住宅市场等。
商品住宅市场根据住宅品质又细分为普通商品住宅市场、别墅市场等。
按市场交易方式分，房地产市场分为买卖市场、租赁市场、抵押市场等。
按经营的竞争方式分，房地产市场分为拍卖市场、招投标市场、协议市场和普通市场等。
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