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前言

　　随着我国经济改革的进程和社会主义市场经济体系的建立，在住房领域我国政府逐步实行了住房
制度改革，其中主要包括提租补贴制度、公房出售制度、住房制度的货币化改革、住房公积金制度等
。
住房制度的货币化改革终止了住房的实物分配，住房资源逐步由计划分配改为由市场进行配置，优化
了住宅资源的配置。
伴随着住房制度的货币化改革，住房市场在我国逐步得以建立和完善，住宅投资、住宅开发量、竣工
量、交易量逐步提高，迄今为止，住宅产业已经成长为国民经济的重要部门。
　　住房具有商品和福利的二元属性特征，具有位置固定、价值量高的特征，具有生活必需品和投资
品的双重特性。
住房作为不动产，区位特征决定了住房属于完全差异化的产品。
住房市场竞争是不充分的，住房市场属于垄断竞争的市场，住宅开发企业在住宅市场上具有较强的市
场力量，为了获得垄断利润，开发企业之间往往采取非价格竞争的策略，实行价格合谋的手段。
住宅市场的垄断竞争特征，决定了住宅价格不能随着供给、需求的变化迅速、灵活地调整，使住宅总
供给和总需求相等。
影响住宅价格的因素，除了供给、需求以外，还存在其他因素，如开发企业的价格合谋、消费者的心
理预期等非经济因素。
住宅所具有的完全差异化的产品特征，决定了住宅市场上的消费者不能掌握较全面的市场信息，住宅
交易需要较高的信息搜寻成本。
因此，住宅价格缺乏弹性，住宅价格具有刚性。
住宅市场的区域性、供给的滞后性、投机性、垄断性、价格刚性、信息成本的存在、未来的不确定性
，决定了住宅市场达到供需均衡是一种理想的状态，住宅市场呈现出非均衡的特点，也就是住宅市场
均衡是暂时的，而非均衡是一种常态。
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内容概要

本书对我国自住房制度货币化改革以来所实行的经济适用住房制度、廉租住房制度的运行现状以及运
行中存在的主要问题和矛盾进行了深人的分析，对当前国内城镇居民的住房状况进行了全面的管窥；
通过横向对比的方法，介绍了西方国家公共住房制度的运作实践和运作经验，在此基础上，提出了完
善我国住房制度的政策建议和实施措施。
本书主要从以下几个方面进行了讨论：公共住房运作模式的创新性研究、以中间组织为枢纽的住房保
障控制系统研究、公共住房空间区位选择、公共住房产权、内循环以及动态演化。
有别于国内其他学者的研究视角，本书首先基于我国公共住房制度在运作中存在的资金瓶颈的约束，
在公私合作（Public-Private Partnerships）的基础上，尝试性地提出以中间组织为枢纽的公司合作制
（Public-In termediary-Private Partnerships），即PIPP模式，探讨该模式在住房保障体系中的运用和具体
的操作形式，并对该模式的居住控制系统进行设计。
其次，基于“空间失配”理论，对公共住房的空间分布和选址进行了探讨，通过构建模型，分析了公
共住房“空间失配”所引致的福利损失，提出了公共住房的选址建议和开发模式选择；最后，基于新
制度经济学的产权理论、制度创新理论对我国公共住房的产权问题、动态演化问题进行了全面的探讨
。
本书的理论和实证分析为提高我国公共住房制度的运作效率具有重要的意义。
    本书适合房地产经济、住房保障、城市经济、城市规划、土地资源管理等领域的研究者以及相关领
域的高校教师和学生阅读参考。
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章节摘录

　　伴随着我国住房制度的货币化改革以及住宅市场的逐步建立和完善，市场机制在住宅资源的配置
中发挥着主导作用，城镇居民主要依靠其货币支付能力和房地产信贷支持，在住宅市场获取住房，商
品住宅已经成为住宅市场的供应主体。
我国政府在推进住房制度市场化改革的同时，为了保障城镇中低收入阶层的居住困难问题，保障住房
消费的垂直公平（VertieaI Equality），解决住房市场底线失效，借鉴域外发达国家住房保障的运作实
践与经验，实行了住房保障制度。
我国的住房保障制度主要涵盖经济适用住房制度、廉租住房制度及住房公积金制度，并基于城镇居民
的收入状况和居住水准，实行住房分类供应体系，即高收入阶层凭借其较高的货币支付能力在住宅市
场购买商品住宅，中等收入阶层购买具有保障性质的商品房——经济适用住房，低收入阶层租赁廉租
住房。
住房公积金在我国作为保障性住房金融，在住宅开发贷款、消费贷款方面，发挥了应有的作用，提高
了城镇居民住房消费的货币支付能力，刺激了住宅市场的需求。
住房保障制度的实施，在一定程度上缓解了中低收入居民的居住困难，解决了部分城市居民的安居问
题，为和谐社会的构建奠定了基础。
但是，循着住房保障制度运行的轨迹进行分析可知，住房保障实施结果与政策目标之间存在着一定的
距离，受到诸多因素的制约，住房保障制度的实施没有达到政策制定时所追求的垂直公平的目标。
住房保障制度在运作中所存在的问题及其负面效应，引起了社会的广泛关注。
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