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内容概要

　　本书内容分为4篇：第1篇是总论；第2篇和第3篇是微观的房地产金融学，主要研究单个的房地产
投资者、消费者和企业等的投融资决策，探讨房地产金融市场各参与主体的资产定价、资金在房地产
领域的配置、不同融资结构对房地产企业和消费者的融资成本及管理权的影响等问题；第4篇是宏观
的房地产金融学分析，着眼于研究整个房地产市场与金融体系的关系，重点分析利率、汇率、通货膨
胀等宏观经济因素对房地产市场的影响、财政政策与货币政策对房地产金融市场的干预等。
　　本书理论系统、方法实用、针对性和可操作性强，主要用做房地产与工程管理专业研究生与高年
级本科生的教材，也可作为房地产行业从业人员和研究者的参考用书。
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章节摘录

　　3.基于经营性质的房地产金融机构　　从经营性质来看，房地产金融机构可分为公营、合作和私
营房地产金融机构。
　　（1）公营房地产金融机构　　公营房地产金融机构包括国有银行、相关的政府机构及有政府担
保的私人金融机构。
其职责是执行国家房地产（住房）发展政策，调节住房金融市场资金余缺，或直接进行住房投资。
这类机构也被称为政策性房地产金融机构。
美国的公营房地产金融机构主要包括：①管理、调节房地产金融市场的机构，如联邦住房贷款银行系
统（FHLBS）；②为符合条件的中低收入阶层的居民住房贷款提供担保或保险的政府金融机构，如联
邦住宅管理局（FHA）、退伍军人管理局（VA）；③在住房抵押二级市场上收购住房抵押贷款、为抵
押贷款证券的发行提供担保、委托机构或直接发行住房抵押证券等的政府和准政府房地产金融机构，
如房利美（即政府国民抵押协会，GNMA）、吉利美（即联邦国民抵押协会，FNMA）和弗雷迪美即
联邦住宅贷款抵押公司（FHLMC）。
日本的住宅金融公库、巴西的住房建设银行和我国的住房公积金管理机构也属于这类房地产金融机构
。
　　（2）合作房地产金融机构　　互助合作性组织一直在房地产金融特别是住房金融领域扮演重要
角色。
　　合作房地产金融机构起源于合作社历史悠久的欧洲，然后传人美国。
1775年，英国伯明翰成立了第一家互助性建筑社团；1797年，丹麦成立了一个由农民组织起来的农民
贷款信用社；1880年韦伯在英国创立了第一家住房金融合作社；1831年美国仿效英国的建筑社团，在
宾夕法尼亚州建立了一个叫“牛津节俭会？
的住房金融组织，随后美国各地相继成立房屋互助会和房屋贷款协会。
这些机构是在美国曾长期处于垄断地位的专营房地产金融机构——储蓄贷款协会和互助储蓄银行的前
身。
　　目前各国专营房地产金融的合作性住房金融机构中，运作最为成功的是德国和英国的住房储蓄银
行；而美国的住房储蓄与贷款协会却因市场利率的持续攀升、本国金融业的放松和竞争的加剧，在20
世纪70年代以后陷入困境。
　　（3）私营房地产金融机构　　私营房地产金融机构包括商业银行、保险公司、私营储蓄银行等
。
　　目前，美国商业银行和保险公司、退休基金等机构在房地产金融市场上所占份额增长较为迅速，
已逐渐取代储蓄机构（包括储蓄与贷款协会、储蓄银行）而居于主导地位。
　　1.3.4 房地产金融市场的特点　　房地产的行业特征非常明显，也决定了房地产金融市场具有与一
般金融市场不同的特点。
　　1.信贷资金来源的短期性和运用的长期性　　作为房地产金融市场的重要组成部分，房地产信贷
业务的资金来源包括各级政府、企事业单位和个人等多种渠道，资金来源相对分散，不易归集，且大
部分资金属于短期资金①。
而房地产类项目一般都具有一次性资金投入量大、运转周期长和资金回收慢等特点。
因此，房地产金融信贷资金的运用具有长期性和相对集中性。
当房地产信贷资产规模占银行信贷资产总量的比重达到一定比例（通常为25%～30%）时，银行便可
能面临资金的流动性风险。
为此，银行有必要对房地产抵押贷款进行证券化，即将期长额大的抵押债权进行小额分割，以有价证
券的形式，通过资本市场进行流通。
　　⋯⋯
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编辑推荐

《房地产金融学》理论系统、方法实用、针对性和可操作性强，主要用做房地产与工程管理专业研究
生与高年级本科生的教材，也可作为房地产行业从业人员和研究者的参考用书。
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