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内容概要

　　《住房融资体系有效性研究》就是在其博士论文基础上修改而成的。
《住房融资体系有效性研究》从住房商品的特殊性出发，提出住房融资体系的有效性应从功能有效性
和经济有效性两方面来考察。
然后，对市场住房融资和政府住房融资有效性分别进行了分析论证，指出纯粹的市场融资和完全的政
府融资都难以保证住房融资体系功能有效性与经济有效性的统一，住房融资体系有效性的实现，需要
二者的合理搭配，实现优势互补，据此建立了一个住房融资体系有效性问题的理论分析框架，并对我
国住房融资体系有效性进行了实证考察，指出我国住房融资体系当前的突出问题是功能有效性不足，
而根源是市场住房融资和政府住房融资的融资结构不合理；发展我国有效住房融资体系，应在继续坚
持市场化方向的同时，适应我国现阶段城市化、工业化、市场化相叠加的特殊国情，进一步提高政府
住房融资比重，创新政府与市场相结合的制度和政策，完善住房融资体系结构，优化制度环境。
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章节摘录

　　3.2.2住房产业的资本运动与融资需求　　1.住房产业的资本运动特点。
　　住房产业的资本是指一国用于住房商品生产的资本总称，表现为处于不同循环阶段上的具体形式
，包括货币资本、生产资本、商品资本等，简称住房资本。
住房资本运动具有产业资本运动的一般规律。
住房资本运动过程也分为购买、生产、销售三个阶段。
购买阶段是指住房生产者利用货币资本购买土地、建筑材料、劳动力等生产要素。
通过这一阶段，货币转化为生产资本。
生产阶段是住房的建设施工阶段，通过这一阶段生产出住房商品，使生产资本转化为商品资本。
销售阶段是住房商品进入流通过程，通过出售再次转化为货币资本，并实现预付资本的回收和增值。
住房资本运动的实现也要求货币资本、生产资本、商品资本在三个阶段的并存和三种形式的循环在时
间上的继起。
　　住房商品的特殊性使住房资本运动具有了自己的特点：住房资本运动通常需要两个生息资本的运
动相配合来实现，即在住房产业的资本运动过程中，无论是生产要素购买还是住房商品销售，通常需
要借贷资本支持。
一方面，在生产要素购买环节，住房初始投资大，生产周期较长，投资风险大，生产企业或个人不愿
也难以完全用自有资本购买生产要素进行住房生产，因而需要借贷资本的支持。
如果购买阶段缺少足够的借贷资本支持，房地产开发企业就难以具备项目的启动资金，住房资本循环
也就难以开始。
另一方面，在住房商品销售环节，一般也需要借贷资本支持来实现初始投入资本G的回收与增值。
因为住房商品通常具有高价值，多数购买住房的居民和机构的自有资金通常难以支付住房价格，为购
买住房不得不借入货币资本。
如果缺少借贷资本的支持，住房销售通常难以实现，住房资本循环也就难以完成。
　　住房商品的实际用途与住房资本的增值要求存在矛盾，并影响住房投资和供给结构。
如果居民通过贷款购买住房，其使用的贷款属于借贷资本，对借贷资本提供者而言，贷出者是把货币
作为资本贷出的，而作为资本，它必须执行资本的职能，包括货币资本的循环，直到它以货币形式流
回到它的起点。
但借人货币资本的居民实际上大部分并没有将货币作为资本来使用，而是购买住房。
供个人或家庭消费。
　　⋯⋯
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