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第2章  关于住宅经济学
“经济者，经世济民也”
                                                        
   陈岱孙
2.1  住宅经济学概述   

2.1.1  住宅经济学的缘起   

主要脱胎于城市经济学与土地经济学的住宅经济学，作为一个完整的学科，是迟至20世纪40一50年代才应运而生。

时至今日，住宅经济学在欧美西方国家已经发展成为一门具有较大影响的新兴学科。

但是，系统性地阐述住宅经济学的专著仍然显得“存量”不足、“增量”有限。
2.1.2  住宅经济学与相关学科的关系    

——“宏观经济学”在传统上便一直关注国家层面上的住宅建设，住宅在固定资产投资构成中的角色、在抵押贷款金融中的角色，以及住宅建设的周期性波动，尤其是受货币政策的影响问题；住宅需求(无论是租赁还是购买)也一直是社会消费需求分析中的一部分。   

——“微观经济学”对于住宅商品提供了许多富有创意的研究方法，它们构成了住宅经济学中一些最基本的理论框架，如供需理论、均衡理论、消费理论和厂商理论等。    

——“城市经济学”已经观察到了在空间背景下资源配置的效率问题，试图解释有关住宅价格、住宅生产和住宅消费的空间模式。   

 ——“土地经济学”研究了住宅市场作为一个普遍性问题的一部分，怎样解释住宅用地在城市地区的区位选择。    

——“财政经济学“包含了诸如公共财政对住宅建设的支持，居住财产的税收，以及基于物业价值的地方税负模式的内容。    

——“货币银行学”对于以住宅为主要内容的房地产抵押贷款，以及相关金融业务的理论与实践操作涉猎颇多。    

——“城市规划学”则处理了在技术力量与经济力量的双重调控下，居住区在城市空间中的合理分布和相应的交通组织等问题。    

——“房地产经济学”更是与住宅经济学密不可分，因为房地产开发的最主要产品便是住宅，因此有关房地产价值的评估、房地产投资的管理等内容，对于住宅经济同样适用。
2.1.3  住宅经济学的定义及其学科分类   

George Fallis比指出：“住宅经济学”是关于家庭如何作出住宅选择、住宅供应者如何进行生产决策，关于在市场上供给与需求相交，以及改变市场结果的多样性因素是如何变化的经济学理论；它也是关于住宅政策的经济学理论，即经济学家如何对住宅政策进行阐述，以及就政府行为如何对住宅价格、生产和消费产生影响作出解释。

“住宅经济学”：是运用经济学的基本理论与方法，对住宅的需求、供给及其均衡关系，对住宅产品的生产、配置、经营和管理等各个环节，对城市住宅开发及其依附的房地产市场、金融市场以及住宅产业的形成、发展和运行的客观规律，以及对政府制订适宜的住房政策的理论背景与决策依据进行研究和分析的一门新兴学科。

我国教育部和国务院学位委员会制订的学科目录，把住宅经济学在学科分类中的位置规定为城市经济学下属的一个子学科，即：
790  经济学
790.11  政治经济学
790.47  城市经济学
790.4710  城市经济管理学
790.4720  城市土地经济学
790.4730  市政经济学
790.4740  住宅经济学
790.4750  城郊经济学    

790.4799  城市经济学其他学科
2.2  住宅经济学的研究体系 

住宅经济学尚未形成比较成熟的理论构架。
2.2.1  研究目的    

为政府住房政策的制订提供决策依据   
住宅建设和房地产开发提供理论指导   
为人们的住宅消费和住宅投资提供评估手段    

2.2.2  研究内容
住宅需求    

包括住宅需求的定义，需求函数的推证与需求模型的建立以及影响需求的诸因素分析等。    

住宅供给   

包括住宅供给的含义，供给原理与供给方式.供给函数的揪证和供给模型的建立，供给弹性的测定，以及影响供给的谙因素分析等。    

住宅市场   

包括住宅消费渠道与住宅市场的形成.市场结构及其运行原理，住宅业权（产权）市场和租赁市场的特征与异同，住宅价格和租金的构成及其影响因素分析，住宅市场与相关市场(如土地市场、金融市场)的关系等。   

住宅区位    

包括城市土地区位分布的基本原理，住宅空间模型的建立，住宅区位选择的过程及其影响因素分析，大都市地区的空心化、郊区化现象以及旧城改造与城市再开发中的住宅问题等。    

住宅生产    

包括住宅生产中的土地问题以及成本分析、宏观经济状况和经济周期对住宅产业的影响，住宅建设的投资分析和它的波动性规律的探讨等。

住宅金融    

包括金融业对住宅市场的影响，住宅金融组织和融资渠道，住宅金融产品和抵押贷款的介绍与评析等。    

住房政策   

     包括在国际范围内住房间题的成因分析与解决原则，住宅市场的政府干预模式及其演变，住房政策的制订依据和评价标准，住房福利的经济学分析等。

以上罗列的研究内容也正是本书写作的基本框架。
2.2.3  研究方法    

微观经济学的相关理论    

供求理论。
厂商理论。

包括从实物形态上研究生产要素的组织、生产过程的优化的生产理论，以及从货币形态上研究生产成本的结构与利润形成的成本理论。    

消费理论。

它探讨的是在需求函数背后的消费者决策和家庭经济行为，主要包括消费者偏好的概念以及效用理论。    

宏观经济学的相关理论    

投资理论。

从宏观的角度分析住宅投资的形成、去向及其结构，以及住宅投资函数的构建、投资乘数的确定。
税收理论。
无论是住宅投资、消费领域，税收对住宅决策影响深刻。其中，财产税、增值税、所得税等的税制设计甚至在很大程度左右着住宅市场的发展和住宅供求关系的变化。
经济周期理论。

经济周期理论对于正确把握住宅市场的走向至为天键。    

福利经济学的相关理论   

(1)消费者剩余理论。

在商品消费过程中普遍存在消费者剩余，是福利经济学的重要观点。应衡量住宅消费者剩余、据此制订合理的住房政策。
 (2)帕累托改进理论。

可合理地解决公平与效率的平衡性问题。 

城市经济学与土地经济学的相关理论   

城市化理论。

可为当地住宅市场的需求预测提供可靠的理论依据。    

地租理论。

地租则是形成地价的基础。马克思的级差地租理论、新古典经济学的经济地租理论等，是分析地租的性质、构成以及对房地产市场的作用机制的有力工具。
区位理论。

区位理论不仅可以解释城市中心的集聚和郊区扩展的经济动因，而且可以解释住宅价格与人们的住宅消费行为之间的相关性。    

货币银行学和金融学的相关理论    

资本与利息理论。

资本理论从本源上探讨了住宅资本的形成和分配，可以对构建完整的住宅经济学理论体系作出贡献。    

金融产品理论。

住宅供需融资渠道、融资方式及其系列化的金融产品。
数学分析    

把复杂的经济现象予以简化和量化。
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