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前言

　　本书是关于租赁住房体制比较研究的一本重要著作，它沿着一条理论上非常清晰、概念上更为成
熟的线路重构了这个研究领域。
因此，本书可以被认为是更为宏观的《住房与社会理论》一书的续作。
它虽然只是对住房问题中的一个特殊领域的研究，但是它为所有住房研究者所面临着的如何开展理论
上更为严谨的住房研究作出了示范。
在住房研究的一个领域中，对于此类试图摆脱无知的实证主义的著作的需要，揭示了住房研究领域令
人叹息的现状。
　　不幸的是，租赁住房比较研究不是住房研究中发展滞后的一潭死水。
我选择的不是一个轻松的任务。
相反，这个领域内有一些最好、最受尊敬的住房研究者。
而这些研究者对于在研究领域中理论建设上的失败，除了个别例外，反映了住房研究各个领域所存在
的问题。
　　当然，这个失败是属于我们所有人的。
我们大家，包括我自己，都是造成这个事实的不自觉的帮凶。
我的早期住房比较研究工作中充斥了我在本书中予以批判的缺点。
也正因为如此，将租赁住房比较研究作为关注点并非一个盲目的选择。
它来自对于理解住房保有权形式的国际结构的长久以来的兴趣，以及对为什么相似的发达工业国家会
在住房保有权上表现出如此显著不同的格局的追问。
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内容概要

这是一本关于北欧国家社会住房理论及租赁伟房体制比较研究的重要著作。
它介绍了一种英美自由主义之外的社会住房模式，并沿着一条理论上非常清晰、概念上更为成熟的线
路重构了这个研究领域。
本书虽然只是对住房问题中一个特殊领域的研究，但是它为所有住房研究者所面临着的如何开展理论
上更为严谨的住房研究作出了示范。
    自20世纪后期开始，自由主义经济理论随着全球化的进程向全球社会的各个领域渗透。
受其影响，在社会住房研究中，一种统治性话语认为：随着自由住房市场的发展，所有国家的社会住
房都将最终走向一种最小化的、残余化的模式，成为作为市场住房补充的社会安全网。
所有国家不是已经达到了这个状态，就是正在走向这种状态；中国的住房政策制订也深受这种思想的
影响。
而凯梅尼这本著作的贡献在于打破了这种自由主义一统天下的图景。
通过梳理欧洲大陆(尤其是北欧国家)社会住房模式的历史理论根源和实施机制，他提出北欧国家的社
会住房并非是英美自由主义的一个变体，而是建立在对于经济与社会之关系、市场与政府之角色完全
不同的认识基础之上的。
    北欧国家社会住房理论最主要的特点是：将社会目标置于经济目标之上，认为住房政策的目标不是
为了市场利益的最大化，而是要通过有效的、一与市场原则一致的干预，实现社会利益的最大化。
建立在这种意识形态基础上，与英美模式的社会住房不同，北欧国家社会住房不是一种与市场隔离的
、残余化的、针对弱势人群的住房，而是一种面向社会各阶层、与赢利型住房在同一个市场上竞争的
住房。
此种社会住房利用其成熟化过程带来的逐渐降低的成本，为人们提供可以负担得起的住房，同时起到
调节市场住房价格的作用。
凯梅尼称之为“社会市场”模式的社会住房。
    自1980年代初启动住房制度改革以来，中国一直在寻找住房问题的解决方案。
凯梅尼提出的北欧国家社会市场理论将有助于拓宽我们在社会住房问题上的视野，打破英美自曲主义
话语在住房政策中的统治，探索更为适合中国国情的住房政策。
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作者简介

瑞典乌普萨拉大学住房与城市研究学院住房与城市社会学专业的教授。
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章节摘录

　　这种措施需要中央政府相当程度的控制来付诸实施。
成本型租赁住房组织通常既不愿意收取额外的租金，也不情愿进行财产剥离。
因此，中央政府必须进行干预，采取强制措施。
在干预的同时，他们必须保证所有有可能被成本型租赁住房组织利用的漏洞都已经被堵住。
这就需要对中央政府措施的效果进行长期监控，并常常带来战略性住房管理决策从地方政府向中央政
府的转移。
　　因此，命令型政策的一个典型特点是成本型租赁住房的政治性管理发生在政府的最高层次，通常
是部委级的甚或内阁级的。
设置租金、决定新建或改造投资水平、决定成本型租赁住房的出售政策，以及其他间歇性（每年甚至
更短周期内）重复进行的战略性决策，越来越集中于中央政府的资深官员.成本型租赁从而被逐渐转变
为公共租赁，形成成本型租赁住房和中央政治权力之间越来越密切的关系。
　　针对成本型租赁的命令型政策和社会主义计划经济运作方式之间的相似性难以忽视。
同时值得注意的是，其结果也非常相似——体制造成了长期的短缺和市场的不敏感性。
例如，以投资决策的政治化为特点的命令型政策，造成了成本型租赁住房的发展长期滞后，与社会主
义计划经济的整体特征相似。
　　但是，两者之间最大的不同点在于，长期发展滞后和财产剥离清晰地来自命令型政策的设计，以
破坏成本型租赁住房，从而使其残余化；然而对于社会主义计划经济来说，这是一个意料之外的结果
。
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