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内容概要

《我国商品房预售资金监管的经济学解析》以我国现行商品房预售制度安排为基本背景，在肯定商品
房预售制度的功能和作用的基础上，首先解析了商品房预售资金监管的必要性。
然后，以马克思主义的相关经济学原理、新古典经济学原理和制度经济学原理为基础和指导，系统研
究了商品房预售资金监管制度的运行框架、监管的效率和激励，并借助于对国内现有监管模式的实证
分析评价和国外及我国港台地区商品房预售制度运行的经验借鉴，来研究并提出我国商品房预售资金
监管的制度创新。
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章节摘录

版权页：   2.2商品房预售制度的产生和发展 据学术界考证，商品房预售起源于香港。
1954年，霍英东先生控股的香港立信置业公司一改传统的销售模式，率先推出“分层售卖，分期付款
”的销售方式来出售未建成的楼宇。
购房人只需支付10％的首期房价款即可购买，以后待楼房建成过半，再支付房价款的10％，房屋全部
建成交付时，最后付清剩余的房款。
这种房屋销售方式由于采取的是分期分批、分间分户、“拆零砸碎”地预售给购房人，就像飘落的花
瓣一样，因而被香港居民形象地称为“卖楼花”，并因为便利了多数中等收入和普通阶层的购房要求
而受到普遍欢迎（于朝印，2002；蒋玲芳，2006），成为香港房地产市场营销的一大特色，至今在香
港仍盛行不衰。
 房屋预售作为一种“双赢”的制度安排，一方面对预购人来说，可以用比现房价格更低的价格购买到
商品房，有利于降低消费者的购房成本，同时获得较大的房屋选择空间，买到自己偏好的房屋，从而
增进消费者的效用和福利；另一方面对房屋开发企业来说，通过预售，可有效地解决开发资金投入不
足的问题，从而降低开发门槛，提高开发商自有资金的财务杠杆效应和获利能力，实现利润最大化的
目标，并有效增加商品房的市场供给，满足市场需求，增进社会福利。
因此，该项制度从香港起源至今尽管不过50多年，但其独特的售卖方式却为许多国家和地区所吸纳和
接受，并成为某些国家和地区商品房销售的主要方式，如在中国的大陆和台湾地区。
 我国的商品房预售制度是在住房供应严重不足，建设资金十分匮乏的情况下确立和发展起来的。
我国房屋预售制度的雏形出现于1978年。
在经历了十年动乱后，1978年我国城镇居民人均住房面积仅有3.6平方米。
住房远不能满足人民群众的住房需求。
当时，为了应对住房严重供不应求的局面，我国采取了“住房预订购制度”，这就是我国房屋预售制
度的雏形。
1982年，国务院批准在4个城市试点推行半商品化售房，开始了我国住房的市场化进程，作为商品的房
屋首次在国内公开亮相。
1986年上海市房地产管理局在全国最先发布了《关于商品房预售的几点通知》，1989年深圳市政府公
布了《关于加强深圳经济特区房地产市场管理的试行规定》，对房地产预售作了专门的规定。
可以说，这两个文件表明房屋预售制度在20世纪80年代中期我国东南沿海经济发达的地区已经开始登
台了。
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编辑推荐

《我国商品房预售资金监管的经济学解析》研究始终遵循了从理论到实证再上升到理论的研究思路和
不断提升的过程。
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