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院重大课题“中国住宅业市场结构研究”举行结项报告会

作 者： 朱小慧、孔繁来     发布时间： 2004-8-19 15:27:24 

    由王诚庆研究员主持的社科院重大课题（B类）“中国住宅业市场结构研究——垄断、竞争与管制”，已经按计划完成相关的研究工

作，并于2004年4月5日举办了结项报告会。报告会由财贸所副所长何德旭研究员主持，特聘专家毕宝德、张跃庆、柴强、温桂芳、汪丽

娜，江小涓所长以及课题组成员倪鹏飞、况伟大博士等出席了会议。 

    这项从2002年启动的课题，经过两年的研究，形成了一份6万字的研究报告。该课题运用产业组织理论研究住房市场结构问题，重点探

讨中国住宅业市场的垄断与竞争特征，政府与市场的关系与管制方式，以增进我们对住房业市场的运行特征、政府管制的恰当性和有效性

的理解。 

    产业组织理论被广泛应用于研究各个产业市场结构中，但在作为不动产的住宅业中，却鲜有这方面的研究。这背后原因是什么？市场结

构研究在住宅业是否适用？如果进行这方面的研究能否得出新的结论，是否能解释现实中的问题？该课题试图探究这方面的问题。 

    该项课题的研究得出了一些重要结论：（1）住宅业市场是空间竞争的市场，是环形竞争的市场。这种市场的竞争性比垄断竞争要弱，

这主要是由住房的不动产性质、经验品性质、耐用品与必需品性质、连带品性质所决定的。因此，住宅业的市场结构具有很强的垄断性，

住房市场中长期存在高房价与高空置并存的问题在很大程度上都可以从中得到解释。（2）政府对于住房市场的这种结构性质的认识并不

是很清楚，对于通过管制促进竞争的认识并不充分，管制的目的不明确，以致于管制措施不得力、管制效果不理想。（3）政府在处理其

与市场之间的关系上不尽合理，存在着角色的错位与缺位，市场运行效果不理想。（4）对于住宅业这种垄断性很强的市场，需要政府限

制垄断、促进竞争，才能促进其有序竞争和健康发展。 

    该课题是一项比较新颖的研究。其新颖之处在于，对住宅业市场的研究开拓了一个新的视角；其理论的突破在于，揭示了住房业市场的

环型竞争特点和垄断性，为理解住房市场运行和政府管制政策提供了新的参照。这种突破的实现依赖于方法的创新，即运用产业组织理论

研究住房市场结构问题。 

    该课题的学术价值在于，揭示了开发商之间的竞争，是环形竞争而非垄断竞争，住宅业的市场结构为垄断性的市场结构；其现实意义

是，进一步明确转轨期政府在住宅市场中的错位、越位和缺位之处，为政府应该如何管制、如何房改提供了有益参考。 

    当然，这项课题的研究也存在不足之处，主要是由于所调研的城市（包括政府管理机构和企业）都不够充分，因而结论可能缺少普遍

性。 

    在公开举行的课题结项报告会上，与会专家从整体上肯定了课题的研究成果，认为该项研究视角独特、观点新颖、具有针对性，并回答

了业内外人士对住房市场关注的问题。课题研究既有重大现实意义，又有较强的理论价值。 

    评论者还赞同研究者理论创新的勇气。研究提出了许多与流行观点不同的观点，由于实证研究到位，虽然所提的观点有创新性和挑战

性，但立论准确，论证充分，有较强的说服力。与会专家还对课题所解剖的城市房地产市场案例，验证和检验理论推理等研究方法给予肯

定。 
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