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《揭开房地产的面纱》

内容概要

《揭开房地产的面纱:基于产品特征、市场行为与社会层次的研究》内容简介：20世纪90年代末以来，
受住房体制改革和城市化进程加快等因素的影响，我国房地产市场需求旺盛，房价问题成为老百姓关
注的热点问题，房地产开发商的定价行为在理论上和实践中都成为一个亟待探索的问题。美国次贷危
机引发的金融风暴一度压制了全球的房地产价格，但中国主要城市的房价在经历了2008年的短暂调整
之后，2009年呈现快速上扬态势。特别是上海、北京、杭州等城市的部分区域，房价之高超乎想象，
最终演化为严重的社会问题。在这样的背景下，国务院于2010年4月14日提出“坚决遏制住房价格过快
上涨”，随即发布了一系列调控政策。新的房地产控制政策的突出亮点是从基本国情出发，首先保障
市民的基本居住需求。
从社会学的角度来看，房价反映的是住房及有关社会资源的分配问题；从宏观经济学的角度来看，是
总供求调控的重要内容；从微观经济学的角度来看，则是特定市场环境下的开发商定价问题。商品住
宅价格的制定要综合考虑其开发成本、开发商预期利润、市场结构及供求状况等因素。由于房地产的
异质性和位置不动性等特征，房地产市场结构十分类似于salop的环形竞争市场，即房地产商之间的竞
争主要是项目区位邻近房地产商之间的竞争，与项目区位较远的房地产商之间的竞争较弱。因此，一
般情况下，在房地产市场上同类项目只有少数房地产商进行竞争，形成了类似寡头垄断的区位市场结
构。但是，根据区位市场特征的不同，开发商所面临的有可能是垄断竞争市场，也可能近似于完全垄
断。
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《揭开房地产的面纱》

书籍目录

第一篇　房价的内涵　第一章　产品差别化与开发商定价  　第一节　横向产品差别化  　第二节  纵向
产品差别化  　第三节  差别产品的特征定价分析　第二章　区位条件与开发商定价行为  　第一节  区
位、城市规划与房地产价格的一般关系研究  　第二节  区位对房地产定价的影响：修正的寡头分析框
架  　第三节  动态区位定价：城市发展效应对开发商定价的影响  　第四节  实证分析：南京主要片区
房价演化　第三章住宅郊区化：理论思考与模式选择  　第一节住宅郊区化发展的历史演进  　第二节
郊区化居住小区建设模式选择  　第三节广州模式：居住郊区化蓝本第二篇市场行为　第四章开发商
与消费者的博弈  　第一节  开发商与消费者的静态博弈  　第二节  开发商与消费者的动态博弈　⋯⋯
第三篇　住房保障第四篇　敲击管理主要结论参考文献
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《揭开房地产的面纱》

章节摘录

　　第一篇　房价的内涵　　在任何交易中，买方所交易的价格，都是对应一组特定的商品或服务的
。我们支付的房价，对应的是什么呢?讨论房价的内涵，就是要弄清楚花钱买房到底买到了什么。　　
答案不仅仅是房子这么简单。我们支付的这个价格，还买到了与房子所附着的这片土地相关的一系列
基础设施和服务。所谓孟母三迁，人们所支付的房价，绝不仅仅是居住本身。　　房价包含的至少有
两个方面，一是作为建筑物的居住功能的价格支付，二是与住房相关联的基础设施与服务的价格。　
　然而，无论是建筑物本身，还是基础设施或服务，都有优劣之分、好坏之别，人们所愿意支付的价
格自然有差别。在经济学上，这种差别叫做"产品差别化"。　　人们所感慨的高房价，并不是作为基
本的建筑的价格，而是基础设施和服务的价格。为什么人们愿意为这些基础设施和服务支付高价呢?是
因为其稀缺程度太高。换句话说，高房价的根本原因是我国城市基础设施和服务供给落后所致。解决
高房价的治本之道，是提高城市基础设施供给。　　本篇共有三章，在讨论了产品差别化定价和城市
基础设施和区位价值的基础上，提出了住宅郊区化发展模式。　　⋯⋯
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