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一、产权的基本理论 产权是财产权利的总称，国内学者一般将产权归结为所有权、使用权、用益权、让渡权四种基本权利。 1967 年德姆塞茨发表《关于产权的理论》，开创了原始产权理论。他在文中提出：新产权的形成是相互作用的人们对新的收益成本的可能...
一、产权的基本理论
产权是财产权利的总称，国内学者一般将产权归结为所有权、使用权、用益权、让渡权四种基本权利。
1967 年德姆塞茨发表《关于产权的理论》，开创了原始产权理论。他在文中提出：新产权的形成是相互作用的人们对新的收益成本的可能渴望进行调整的回应。产权产生于内在化的收益大于成本，其作用在于将外部性内在化。经济价值改变、市场的不断拓展、技术进步、不合理产权的调整等等都为内在化提供了源源不断的动力。技术变革和相对价格的变化，成为私有和国有产权产生的根源。
德姆塞茨认为加拿大北部印第安部落土地私有产权的产生源于海狸的相对价格的变化。在十八世纪之前，对海狸的有限需求就能满足印第安人的基本消费，这时候海狸的排他性利益没有出现，因而土地使用的会成本也可忽略不计。贸易的发展，使得海狸皮毛的需求激增，海狸逐渐成为一种稀缺资源。需求的激增，刺激了对海狸的狩猎活动。实现海狸价值的最大化，客观上要求对海狸的狩猎行为进行约束，于是在18 世纪早期，这些印第安部落就通过协商，划分了各自的狩猎区。狩猎区的划分使得海狸毛皮的获得有了排他性的权利。排他性权利条件下，提高了社会的整体财富和社会福利。印第安人也因此拥有了确立私有产权的经济激励。德姆塞茨也进一步分析了美国西南部印第安部落，他认为这些部落没有确立私有狩猎区的原因是建立这样的产权制度的成本高于收益。平原动物活动广泛，同时缺少具有重要商业价值的海狸资源，因此相似的产权制度没有在这些印第安部落中产生。
二、产权界定的经济原因
从经济学角度来看，产权界定主要目的在于提高资源配置效率，进而提高经济效益。在原始社会的早期，为了在极低的生产力水平下生存下去，集体合作是原始部落的必然选择。他们共同使用自然资源、共同劳动和共同分享劳动成果，因而产权界定也就无从谈起。然而随时生产力的发展，剩余产品的出现，原始社会末期的人们又面临着公有财产的两难困境。为了提高资源配置效率，提高劳动生产率进而获取更多收益，随着时间的推移，人们在实践中慢慢摸索出了产权界定的方法。原始社会产权界定比较简单，其主要是通过划分狩猎区和划分放牧区来进行产权界定的。
三、产权界定的主体
从产权发展的漫长历史中可以发现，产权界定的主体主要可以分为两类，一类是本身有着共同利益的利益共同体，原始氏族之间通过协商划分狩猎区和放牧区就是这种类型。产权界定采用的更为普遍的方式是通过强权、暴力来分配产权。原始社会早期原始部落之间依靠战争界定部落控制的领地范围，战俘被战胜方强制赋予奴隶身份，朝代交替后国王或者皇帝依靠统治权利进行的分封爵位和领地控制范围，新中国建国后没收地主土地收回国有等等都属于这种类型。
四、产权的属性
产权具有可分割、永久存续、排他性、可以转让等基本属性。而排他性意味着财产的所有者独自承担财产权利带来的风险与收益。排他性决定了所以者的自主权和私有产权的激励作用的发挥。产权的排他性决定了其成本与收益的内在化。当部分效益或者部分成本不能影响财产所有者时，即存在外部性时，价格信号和激励就会被扭曲。
产权的可分割性指产权可以在所有权和使用权上相互分离。可分割性使不同需求的人们发现并使用其认为最有价值的部分成为可能。可分割性客观上也增加了财产的有用性。例如产权的可分割为现代股份制公司的出现奠定了基础。大型股份制公司的产权分割成股份，使得中小投资者的持股和巨额资本的聚集成为可能。可见，产权的可分割性增进了专业化和知识搜寻的创益，但有关资产所有权的最终责任依然六给了它的所有者。
产权要充分发挥其潜能，必须是可转让的。可转让意味着财产可以被他人出售和使用。如果产权的转让受到限制，就限制了他人对对该财产具备更好的知识和技能而可以更好地利用该财产的可能，财产所以者拥有财产的价值也会降低。财产的可转让性使其从低价值使用者转让到高价值使用者手里成为可能。如果出售权或进行资本化的权利受法律或其他制度安排的限制，财产的价值就会下降。
产权的永久性是指产权归属任何个人，其必须被认为是永久性。产权必须能够保证个人收益的安全，这样才能不断激励财产所以者不断创造净收益。如果财产的权利不能延续和保护，那么理性人会选择改变资源的使用方式，转向使用较少预先投入的资源。例如，假定一个农民在一块土地上种下庄稼，他播种、施肥、除草等付出了一系列辛勤的劳动，等庄稼快要成熟了，却被别人收割出售。如果该土地的产权安排是农民既不拥有他播种的土地，也不拥有土地的收益，那么，他就不能针对庄稼被别人收割要求补偿，即该农民对土地的使用得不到制度的保障。发生这种事情后，农民将放弃耕作该土地，或许选择在该土地上狩猎。
五、产权的功能
产权只有在资源稀缺的环境下，每个人的自利行为受到资源的约束，产权才能发挥作用。在资源稀缺的前提下，产权安排制度可以最大限度的减少稀缺资源的利益冲突，对资源使用决策具有重要影响。产权的基本功能可以概括为激励和约束的功能，外部性内在化的功能，资源配置的功能。
产权、激励与经济行为间有着重要的联系。对未来产权的确信度决定人们对财富种类和数量的积累。产权激励通过利益机制实现，产权必须在安全的前提下，才能减少人们对未来的不确定性。对未来的收益预期影响着人们的行为。如果预期收益偏低。生产性资源价值就会大打折扣。在这个过程中，储蓄会向当前消费转移，并导致经济增长率的下降。同时。良好界定的产权使拥有者能把他的努力结果转让给他的后裔，反之，则减少了人们对将来做的准备。另一方面，产权也是一直责任，是对产权所有人的一种约束。产权要发挥应有的作用，既要有激励，也要有责任和约束。产权的约束功能表现为产权的责任约束，即在界定产权时，不仅要明确当事人的利益，而且要明确当事人的责任，使他明确应该做什么，不应该做什么，使他知道侵权或越权的后果或所要付出的代价。这样就促使了产权当事人的自我约束。
产权在将外部性内在化的过程中所起的作用是十分明显的。产权是一种社会工具，其重要性就在于事实上它能帮助一个人形成他与其他人进行交易时的合理预期。这些预期通过社会的法律、习俗和道德得到表达。产权的所有者拥有其被同意的特定方式行事的权利。也就是说，产权包括一个人或其他人受益或受损的权利。科斯等主张通过产权谈判和产权界定，使诸如烟尘、污染等外部性问题内在化。产权方法强调外部性是与确定、交换、监督或执行产权的成本联系的，高昂的交易费用导致大量的外部性产生。为了使产权的发展有利于外部性内在化，内在化的收益必须大于成本。产权在将外部性内在化的过程就起着决定性的作用。
产权的配置功能新产权方法的中心任务是要表明产权的内容如何以特定的和可以预期的方式来影响资源配置和使用的。产权决定了经济的主体和社会财富的分配。由于资源禀赋的差异，产权制度带来了经济绩效的不同。不同性质的资源需要与之匹配的不同的产权形式。合理的产权安排是资源发挥其最大效益的先决条件。纵观近代新兴工业国家的发展，现代产权制度的发展和完善，对其经济发展起到了决定性的作用。
六、产权界定对市场发展的作用
通过以上产权理论的分析，我们得出良好的产权制度可以更好的优化资源配置，提高资源配置效率。一方面通过财产权的保护，人们在效用最大化的驱使下考虑财产的长期使用。例如人们对于维修保养自己私人的房屋有很高的积极性，经常性的维护不仅增加了住房的美观度和舒适度，也提高了房屋的使用寿命。对于没有产权的单位公房，人们由于缺乏对其维护保养的积极性，常常使公房比较破旧。良好的产权制度也可以实现资源的充分利用，从而最大程度发挥其经济价值，例如人们可以把自己闲置房屋出租获得租金收益，而单位公共房屋由于支配和收益权比较模糊，则可能出现长时间闲置的情况。
市场交易要顺利进行，要求产权必须是明晰的。市场交易本质上是财产所有者的具有不同效用的各种财产的产权的交易。财产权交易是市场交易的共同点，各种交易的差别仅仅在于不同市场交易对象的效用不同和数量差异。只有明晰产权，才能合理进行市场交易的定价。如果产权模糊，则会增加收益等的不确定性，从而提高交易费用。如果交易费用过高，则会使人们放弃交易或者改变原有的投资行为。比如由于农村承包土地的产权较模糊，一些企业在租赁了农村的承包土地后不愿意在土地上建永久性的建筑，而是选择成本更低的临时性建筑。产权模糊使企业承包的土地面临被国家征收的风险，而一旦土地被国家征收，土地征收补偿的直接对象是农村集体，企业有可能得不到应有的补偿从而降低了对租赁土地深度开发的积极性。相对于农村承包土地，城市商品房的产权更明晰，这在客观上促进了城市商品房市场的发展，产权明晰的城市商品房市场相对于产权模糊的农村房屋市场交易更加活跃。
总之，产权界定是市场交易的制度基础，明晰的产权界定有利于提高生产效率和市场交易效率，产权明晰是市场繁荣的制度保障。
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