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略论社会主义城市房地产市场

改革开放以来， 随着城市住宅制度改革的不断深化和土地有偿使用制度的实施， 城市房地产市场正在
我国逐步建立与形成。 但是同其他市场相比， 城市房地产市场起步晚， 基础差， 整个体系不完善， 运作机
制不规范。 因此， 我们有必要从理论上对这个问题作一探讨｀＇

一、 社会主义城市房地产市场的性质和主要特征

社会主义城市房地产市场应是一个以土地公有制为基础、 以土地使用权及其地上物业为交换内容、各
种要索可以按价值规律自由流动并鼓励充分竞争的市场。 这个市场的核心， 就是城市土地的公有与有偿、
有期限使用。 其具体内容可以概括为 I (1)土地所有权与使用权相分离，所有权归国家， 使用权属承租
人'(2)使用权实行有偿、 有期限出让， 到期回收或通过加地价允许承租人续租，（3）根据地产是第
一性、 房产是第二性的原理， 房产必须从属于地产， 地上物业的转让包含昝土地使用权的转让，所转让物
业的价格中也包含沽地价。 根据这个性质， 社会主义城市房地产市场应具有以下主要特征s

1. 它是一个政府可以直接调控的市场。
首先，作为土地所有者代表的政府， 可以利用法定的城市总体规划和具体的形态规划，控制用地规

模、 使用结构；其次， 政府拥有土地所有权和大量的公共房屋， 并垄断着土地批租市场， 因此它可以根据
市场行情和城市发展的需要， 通过批地计划， 调控城市房地产开发总拯和结构， 并以此来不断调整房地产
市场上的供需关系， 平抑房地产价格，再次， 政府还能利用税收等经济杠杆和有关法规， 规范房地产企业
的开发经营行为， 促皮各要素优化组合， 并减少投机成份。

2. 它又是一个鼓励充分竞争并能使各种要素自由流动的市场。
在这个市场中，土地使用权的让渡、 房地产项目的开发兴建以及物业交易承祖等， 都要经过市场竞

争来进行。 比如， 在多数情况下，投资者或建筑商要取得土地和承包开发项目， 必须参加招标和拍卖活
动。 当他们取得土地和开发项目以后， 可以在市场上自行筹措资金， 组织施工队伍， 也可以同其他企业搞
合资、合作开发， 还可以向社会招标发包开发项目等等。 这有利千各种要素在物业的开发兴建过程中自由
流动， 合理组合， 最终产出符合市场需求的房地产商牡． 与此同时， 投资者和建筑商也能获取可观的利
润。 这是城市房地产市场运作的内在动力。

3. 它还是一个不充分的市场。
其缘由为： 第 一 ， 进入这个市场的主要交易伍赁对象是部分城市土地使用权和地上物业的产权， 第

二， 由于房地产投会大， 资本回收期长， 风险系数高， 投资者不宜随便进出该市场，第三， 房地产的固定
性和不同性使得出售者和出租者有 一定的垄断性，第四， 因房地产交易涉及面广、 技术性强， 所以需聘请
有关专业人士帮助完成交易， 这在很大程度上降低了该市场转手交易的频率，第五， 同其他市场相比， 房
地产交易不完全公开进行， 房地产商品也不阴码标价， 故而该市场的信息不很充分．

二、 社会主义城市房地产市场休系及其内部关系

社会主义城市房地产市场应是一个结构合理、 完整的市场体系。 它可由六个内在关联度很高的专业化
市场所构成。 它们是土地租赁市场、 房地产开发市场、 建筑施工市场、 物业交易租赁市场、 房地产金融市
场和房地产服务市场。 这六个专业化市场通过交换链上土地使用权和地上物业产权文件的转移， 以及资金
流、物流和信息流的运动， 有机地结合在一起， 构成一个完整的房地产市场体系。

土地租赁市场是以土地使用权的转移为基本内容的市场， 包括土地批租市场、 土地转让市场0, 其中，
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土地批租市场体现f国家与土地使用者之间发生的土地使用权出让和受让关系， 是土地供给的振头。 它具

有国家垄断性、 土地使用权流动的纵向性、 计划性和鼓励竞争的特征， 即城市政府代表国家每年按总体规
划和批地计划向土地使用者批租一 部分土地供其开发经营。 至于进入批租市场的土地数量、 用途、 批租方

式、 使用年阻等， 均由政府加以规定， 而批租价格， 承租主体则实行竞争。 土地转让市场是土地批租市场
的下 一 级市场。 在这个市场中主耍体现了土地使用权在土地使用者之间再转移的关系， 具有承租主体多元
化， 使用权转移双向化， 交换形式多样化以及市场价格波动较大等特点。 土地转让市场的建立和开放， 可

口补充土地批租市场的不足， 有助千土地使用权纵横交错流动网络的形成， 从而促进城市土地的合理利用

和推动虏地产业的发展。

房地产开发市场是 一 种第三产业市场， 其市场主体是房地产开发公司和发展商。 其主要业务活动就是

服务千上地及地上物业的开发， 包括士地开发的筹划、 使用和地上物业开发的筹划、 兴建、 使用、 宜至拆

除。 寸j然， 房地产开发公司和发展商可以拥有土地， 并自行筹资开发， 或自己管理施工过程， 但其主要作

用还是把土地承租人、 建筑商、 用户等联系在一起， 使房地产商品的产供销活动形成一条龙， 并以此来加

速各种要素的点动， 促使整个城市房地产市场投入产出机制的良性循环。 所以， 房地产开发市场是城市房
地产市场的中心枢纽。

建筑施工市场的主体是建筑商。 市场上的商品不是巳完成的建筑物， 而是兴建物业的施工定单合同。

建筑商通过投标或其他形式获得施丁委托， 并与房地产开发公司或发展商签订施工合同， 取得施工费， 然

后桉合同兴建各种物业。 物业竣丁验收后交房地产开发公司或发展商。 在这个市场l::.， 由千建筑商只承担

物业的兴建任务， 因此他仅同房地产开发公司或发展商发生直接联系， 而与物业的销售或承租对象无任何

关系。

物业交易租赁市场是 一 个出售、 出诅住宅、 商业、 工业等各种楼宇及其他地上物业的市场。 它在整个

城市房地产市场中具有举足轻重的地位。 首先， 房地产商品的价值只有在这个市场上才能得以实现， 同时

能让开发经营者得到利活。 其次， 该市场宜接面临需求方， 可以将用户、 租户等的信息直接反馈回来， 用

以指导各种耍素的流向和房地产开发公司与发展商的开发经营活动。 第三， 这个市场能以多种出售和出租

形式（分期付款， 买 “楼花 ” 等）直接为城市各经济部门和城市生活提供所需的活动空间。

房地产金融市场和房地产服务市场是房地产市场形成、 发展、 完善过程中必然会派生出来的市场。 这

是山房地产开发经营活动投资大、 期限长、 技术性强、 风险大等特点与基本要求所决定的。 房地产金融市

场， 实版上是房地产开发经营活动的融资场所， 其融资活动贯穿千房地产市场运行的各个环节， 从土地承

租、 物业开发至物业销售或出租。 具体的融资方式主要是房地产抵押贷款、 发放股票或债券以及提供保险

抵押等。 房地产金融市场的形成能为房地产开发经营活动提供更多的筹资渠道与方式， 有利于整个市场上

资金流的运动， 并通过资金流带动其他要素的组合， 促使房地产茬品的产出。 房地产服务市场以提供多种

规范性服务为主要特征， 包括土地测矗、 投资咨询、 物业估价、 代理租售、 楼宇管理、 代办契约等， 涉及

房地产开发经营的各个方面。 这个市场所提供的服务不仅能保证交易的公平性，行为的规范化， 管理的专

业化， 并可以提高交易频私， 避免不必要的经济纠纷等。

三、 杜会主义城市房地产市场的运作程序

社会主义城市房地产市场的运作程序是建立在公有土地有偿有期限使用基础上的， 并受到 一系列有关

房地产开发经营法规和经济契约的约束， 因而体现了相当的稳定性和有序性， 能促使整个市场在竞争和活

跃的氛围中有条不紊地运行， 做到活而不乱， 控而不死。 让会主义城市房地产市场的运作程序可fl分成三

个不同的运作阶段（见图1)。

这个市场运作程序覆盖着整个市场体系。 其中第一阶段的活动主要发生在土地租赁市场；第二阶段的

活动发生在房地产开发市场和建筑施工市场，第三阶段的活动则以物业交易租赁市场为主要舞台，面序地

产融资及服务活动却渗透于市场运作的各个阶段， 它们是市场顺利运作的基本保证。 另外， 还必须指出，

具有法律效力的经济契约在房地产市场的运作过程中起着纽带和制约作用， 即无论是承租土地、 借贷资

金、 承包工程， 还是购置物业， 均要由当事人签约后才能成交。 而在契约文件上则阴确规定双方必须承担

的义务、 贡任及违约方应受到的经济制裁措施等， 从而制约不正当的经济行为， 使市场活动规范化。
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四、 建立和完善杜会主义城市房地产市场过程中必须解决的若干问砸及思路

1. 扩大城市土地有偿使用范围， 加速房地产商品化进程， 以增大房地产市场容芒。
同前， 我国的城市虏地产市场容爵不大。 其主郘原因是， 除部分增赁的城市土地和房产（主要是住

宅）实行有偿使用和商品化门外，大部分存累土地及房产内未进入市场流通，因此造成可供的序地产商品紧
缺， 供需矛盾突出。 这不利i坡市序地产市场的健族发展。 为了变更多的 “ 死物 ” 为 “ 活物 ” ， 坰人市场
容量繁荣市场交易活动， 首先应遂步将生产经营性用地纳入有饮使用的轨逍。 职土地使庄者都要气耿府
在协商的基础上订立上地租赁埂约， 并到土地管理部门登记， 同时要向政府交纳土地受让费， 具休的付费
方式， 可、i分期付款， 也可以 一 次付消， 若暂吐有困难， 经政府伺疤可以有期限挂帐。 士地租赁契约生效
后， 土地承租者在付清土地受让费的情况下， 可以把其所用土地的全部或部分在土地转让市场才计：渡给其
他用户；如其本身要改变土地用这， 则必须补交地价。 交易完成都要进行登记。 这样就能打升十」也租赁市
场与土地转让市娇之间的 “瓶颈口 ” ， 护大市场的土池供给匿。 其次， 丁业、 商业楼宇和布飞住宅即则上
应一 律实行茼品化， 升进入市场流通。 其价格要随行就市。 对旧住宅及其他房臣， 打条f1的可门籽引产权
或使用权桉优惠价怕优先出售给原承租人。 如原承租人不要， 则可在市场上公开拍卖。

2. 尽快构筑结构合理的城市房地产市场体系， 发挥其整体功能。

山于我国的减市和地产市场的处行不完善阶段， 因此结构体系不很合理。 其具体问题是｝；：地产才融市
场还未形成， 居地产煦务市场根本不存在， 房地产开发市场也不发达。 就是在物业交易租赁市场内部， 商
品住宅的交骂黔远大了飞业或商业楼宇的交易拯。 这是一种扭曲现象。 所以， 要摆脱目前城市序地产市场
运作呆板、 整体功能较Jj的状况， 第一必须大力开拓房地产金融业务， 眳育序地产金融市场。 在这个过程
中应以广泛开展并地产抵押业务和发行 一定数量的开发债券为启动力， 然后逐步向其他金融保险＼lV务推
开， 最终形成个发达的专业市场。 笔二要放宽政菜， 鼓励发展作为房地产服务市场王伈问土地测护行、
物业估价所、 投资咨询公司和房地产律师甲务所等机构。 第三逐步将工刘，和商＼W楼宇推向市场， 以妀变原
有不合理的内部结构。

3. 这立 一 整套房地产法规体系， 以法治商。

目前我国巳他订 j
～

一些城市房地产法规， 但是同发达国家和地区相让， 一方面在数贵上还才j 拿定差
距。 如香港现有涉及房地产开发经营的沾规超过40个， 从上地征用到各种房地产税。 另 一方面我们的法规
不成体系， 不配套． 为之内容不明确， 不具体， 透明度差， 又不按新情况及时修改补充， 因而其对历地产
市场的综合谡控力霞呈。�·J了解决这个问题， 达到以法治商的目的， 甘先要清理现有的法规， 对（（城市土
地有偿出让条例〉〉等进行修改补充。 另外戌尽快制订新法规， 并使它们配套。 如《城市土地登记祛〉〉、
«收同城市土地条例》、 《物业法沁（（房地产市场交易法》许究。 同时必须加疻执法机构的疗il.0

4. 转变政府职能， 加强宏观调控。

如贮历经济体制的条件下，匀反巾政订的凋住对象将从只体的历地产企业轧变丿3整个城巾房地产巾场。
所以政府的职能也婓相应变化。 其只休职能为： （1)制订房地产政策、 法规和具体的批地计划， 以政铅
引导市场，！ ！法规规范市场，L江比地订创坅制市切。 (2)涴制有法伴效力的城市总体规划团形态规划，
具体规定各分启区耽内不同地段的」地用这， 口调整士地使用结构， 使土地资枙配匣合理化， 并保护城和
生态环境与自炊景观。 (3)负责城市土地批租、 征用、 匡收l、 ！及土她登记等 “一抗子 ” 管理工作， 保证
城市土地物尽其用， 充分发挥其经济与社会效用。 (4)统筹规划、 兴迁、 管理和经营城市公贞物＼111.,
向低收入居民家庭有织（成本价或成本租金）提供住宅， 保证其基本生活条件。 (5)挔好房地产税收的
征管工作， 为城市建设积累资会。 目前， 除拭好土地受让费、 土比使用费的征收上作门外， 还哭让改变K
地用逄者和临时承租土地者外坟地价与缴纳临时租金。 另外， 恨痐·』-，体情祝， 逐步推出有义房地r的新税
种， 如物业交易印花税、 物业税、 物业开友利得税等等。
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