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内容概要

　　正在这时，在国际上比较流行的防地产投资信托基金和住房抵押货款证券化这两种房地产金融创
新工具进入了我国政策管理层和相关机构的视野，为此，在我国掀起了一股研究房地产投资信托基金
和住房抵押货款证券化的热潮。
 　　本书在著述过程中，参阅了大量相关的文献资料，在论坛上聆听了权威人士和专家的精彩发言，
得到了各界人士的帮助，在此深表谢意。
　　本书适合于房地产企业的高级管理人员、金融部门人员以及研究部门人员，尤其是董事会、总经
理等高级管理人员的阅读，也适合于从事房地产金融政策制定的相关政府工作人员阅读。
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用的意义　三、国内外有关资产证券化、房地产投资信托基金及住房抵押贷款证券化的研究　四、本
书的思路和主要内容第一章　资产证券化理论　第一节　资产运营与资产证券化　　一、资产的定义
、特性和分类　　二、资产运营的一般模式　　三、资产运营一般模式中的资产证券化　　四、资产
证券化的意义　第二节　资产证券化的核心原理　　一、资产的估价　　二、资产的风险和收益分析
　第三节　资产证券化的基本原理　　一、资产重组原理　　二、风险隔离原理　　三、信用增级原
理　第四节　资产证券化在房地产领域的应用形式及目前在我国房地产领域推行证券化的重要意义　
　一、资产证券化在房地产领域的应用形式　　二、目前在我国房地产领域推行证券化的重要意义第
二章　资产证券化的经济金融理论基础　第一节　金融功能理论与资产证券化　　一、关于金融功能
理论　　二、资产证券化与金融功能理论　第二节　金融发展、金融创新理论与资产证券化　　一、
金融发展和金融创新的相关理论　　二、资产证券化与金融发展、金融创新理论　第三节　资产证券
化的其他经济金融理论基础　　一、委托-代理理论与资产证券化　　二、资本市场理论与资产证券化
　　三、期权定价理论与资产证券化第三章　资产证券化过程中的几个关键问题　第一节　资产证券
化过程中的政府推动与监管　　一、由美国的资产证券化发展过程看政府推动在资产证券化发展过程
中的作用　　二、资产证券化过程中的政府监管　第二节　资产证券化过程中的法律问题　　一、资
产证券化和法律制度之间的互动作用　　二、资产证券化过程中涉及的主要法律问题　第三节　资产
证券化过程中的SPV设立问题　　一、SPV可采取的形式　　二、设立SPV时要考虑的因素　第四节　
资产证券化过程中资产转移的方式及定性问题　　一、资产转移的方式　　二、资产转移的定性　第
五节　资产证券化过程中的信用增级和信用评级问题　　一、资产证券化过程中的信用增级　　二、
资产证券化的信用评级　第六节　资产证券化与机构投资者　　一、资产证券化市场需要机构投资者
　　二、机构投资者需要进入资产证券化市场　　三、证券化市场发展中与机构投资者相关的三个条
件　第七节　资产证券化与中介机构　　一、担保机构　　二、信用评级机构　　三、投资银行　　
四、律师和律师事务所第四章　资产证券化在房地产领域的应用Ⅰ——房地产投资信托基金及其在我
国的发展第五章　资产证券化在房地产领域的应用Ⅱ——住房抵押贷款证券化及其在我国的发展附录
：近年来中国房地产金融领域重要的政策法规参考文献后记
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章节摘录

　　第一章　资产证券化理论　　资产证券化有广义和狭义之分。
广义的资产证券化是指资产采取证券这一价值形态的过程和技术，具体包括和技术，具体包括信货资
产的证券化、实体资产的证券化、证券资产的证券化和现金资产的证券化四种。
狭义的资产证券化则是指近三十年来国际金融市场上一项重要的金融创新，也就是信货资产的证券化
。
本章的主要任务就是建立一个广义的资产证券化理论框架，为本书的展开奠定基础，本书以后提及的
资产证券都是就广义意义而言的。
　　第一节　资产运营与资产证券化　　一、资产的定义、特性和分类　　（一）资产的定义　　关
于资产的定义，国际会计标准委员会认为：“一项资产所体现的未来的经济利益是直接或间接带给企
业现金等价物的潜能。
这种潜能可以是企业经营能力中的部分生产能力，也可以采取可以转换为现金或现金等价物的形式，
或减少现金流出的能力，诸如以良好的加工程序降低生产成本。
”这个定义是从企业的角度来考察的资产，认为只要具备直接或间接带给企业现金或等价物的潜在能
力，便应该成为企业的生产。
　　一个更一般化的定义是美国财务会计准则委员会给出的，认为“资产是某一特定主体由于过去的
交易或事项而获得或控制的可预期的未来经济和利益。
”这里，资产被看做是可以预期得到的经济利益是靠过去的交易或事项获得的，资产的主体不再只局
限于企业，而是扩展到整个济中的任何可能的“特定主体”。
与此类似的一个定义是经济学家费雪给出的，他认为所有可导致收入增加的东西都是资产。
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