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内容概要

　　中国房地产市场需要理论解释，只有对过去和现在做出科学的解释，才能准确地预知与把握未来
。
　　现在，对中国房地产市场的解读太多了，可绝大部分解释者像足球场上的初级球员们“盯球”，
随着房地产市场上的各种现象翩翩起舞，对各种现象背后的规律性缺乏有说服力的探讨。
董金社先生与他的合作者最难能可贵之处在于他们设定了严肃的解释目标——触摸房地产市场的灵魂
，以抓住操纵房地产市场的无形之手。
在我看来，他们的这一尝试基本达到了目的，有些探索从学术角度看已经具有了明显的突破价值。
　　本书的最大亮点是作者通过三层空间的演绎，揭示了中国特色的房地产市场运作机制。
他们发现，在现行财税体制下，全国人民辛苦创造了城市价值，促进了城市级差地租提升，但凡有房
屋的，均能通过财政补贴、税收优惠、投资增值、城市化等方式从全民的贡献中分得利益，无房者却
丧失了这种利益分配资格。
他们进而深刻地指出，房地产是一种社会财富重新分配的工具，谁把握了这个工具，谁就获得了参与
分享城市财富溢价的资格，房地产扮演了社会财富“异化”的不光彩角色。
我觉得这个观点具有重要的创新价值——如果该结论成立，大家对中国诸多房地产现象的困惑便迎刃
而解。
例如，房地产为何能创造出无数的超级富豪？
人们为什么竞相买房？
市场需求为何这么旺盛？
房价节节攀升为何还有那么多人买房？
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章节摘录

　　城市化的持续发展，人口向城市集中的压力和城市人口内在的消费张力，是房地产需求形成的动
力。
据中国社会科学院发布的《城市蓝皮书》，2008年末，我国城镇人口突破6亿大关，达到6.07亿人，城
镇化率为45.7％。
每年我国城市化人口达1300万-1500万人，城市化率每年提高1个多百分点。
国家发改委还在研究如何让1.4亿的农民工转入城市，提高农民工们的生活质量，分享改革开放的创富
成果，这无疑将加快城市化进程。
　　据建设部调查统计，改革开放以来，我国城镇居民人均居住建筑面积由6.7 平方米，上升到28平方
米多（根据表1一1推算，1998年以来，人均居住建筑面积每年增加1平方米）。
专家预计，如果我国城市化率在未来的20年内由现在的45.7 ％上升到70％，根据现在的人口基数，将
有约3.5 亿人被城市化；若按人均28平方米的居住建筑面积计算，需要98亿平方米的住房，年均5亿平
方米。
这仅是人口增量需求部分。
城市人口存量新增需求亦相当可观，若按现有城市人口6亿多，人均住房面积每年提升1平方米，那么
，每年就需增加约6亿平方米，两者合计11亿平方米，即使未来存量人口人均面积提升减速，每年住宅
需求量也相当惊人。
　　根据黄石松、陈红梅对我国住房需求总量预测模型，2008～2012年城市化创造的住房需求总量
为31.6 264亿平方米，而城市居民的改善型需求分摊到每一年的理论需求量为4.4 601亿平方米。
两者合计，“按照现在的城市化推进速度，今后5年，中国每年住房需求在10～14亿平方米”。
①这与我们的简单推算基本一致。
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