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内容概要

　　《房地产法理论与实务丛书》对近年以来房地产法的立法和理论进行了系统的梳理和总结，反映
了对房地产法的最新研究成果。
本丛书一共六本：房地产金融、房地产交易、房地产开发、房地产建设工程、物业管理、房屋征收与
拆迁。
本丛书基本囊括了房地产法的所有重要方面和重要制度，具有以下特点：
(1)数位躬耕于房地产法理论与实务界多年的资深专家合集体之力倾力打造，很有权威性；
(2)着眼于理论研究的最前沿，立足于最新的立法文件，很有时效性；
(3)理论与实务并重，既有高深理论的系统阐发，又有实务操作的深入讲解，实用性很强。

在房地产领域，资金融通对于房地产开发商和购房者都具有决定性的意义。
本书立足于我国逐步建立的多元化房地产金融市场，以2008年国际金融危机、近年来的金融市场改革
和房地产市场宏观调控为背景，结合最新的法律规定和实务案例，不仅探讨了房地产开发贷款、房地
产企业上市融资、房地产项目融资、外商参与房地产开发及房地产投资信托(基金)等多种房地产开发
建设融资方式，也探讨了住房抵押贷款、住房公积金贷款、住房储蓄银行、民间集资建房、产权式酒
店等多种关系购房人的住房消费融资途径。
此外，书中也探讨了房地产抵押、住房置业担保、房地产保险和住房抵押贷款证券化等多种房地产金
融风险分担机制。
本书以独立的专题形式分类论述，包含“基本原理”、“国外相关制度借鉴”、
“实务操作流程”、“争议焦点与案例分析”等各项内容，所用资料翔实，分析人理，第二版在保持
原书框架体系的基础上，更新和补充了银监会的贷款新规、中期票据融资、房地产信托融资新模式、
民间集资最新发展、房地产贷款风险管理及房地产市场宏观调控下的税费变化等多方面的内容，是最
新的系统论述房地产金融的著作。
本书既适合购房者、房地产金融实务人员和理论研究者阅读，也可以作为房地产金融或法律专业学生
的参考用书。
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章节摘录

版权页：高校的财产属于公益性财产，如果到期不能偿还贷款，银行不能请求法院强制执行，因而存
在一定的风险。
政府出具的承诺函从性质上不同于担保，但并非没有任何意义：一方面，高校的财政一般依赖于政府
，政府的承诺函一定意义上增加了还款的确定性；另一方面虽然政府的承诺函没有法律上的拘束力，
但代表了政府信用，反映了民众对政府的信赖，政府不应不信守承诺。
当然，银行仍应通过其他途径加强对此类贷款的风险控制。
（四）土地储备贷款土地储备贷款的借款人是政府土地储备机构，实践中一般称为土地储备中心。
土地储备机构是市、县人民政府批准成立，具有独立的法人资格，隶属于地方国土资源管理部门，统
一承担本行政辖区内土地储备工作的事业单位。
土地储备机构受地方政府委托，依法取得储备土地，进行前期开发、保护、管理、临时利用和择机出
售等活动，以实现政府调控和规范土地市场运行，促进土地资源合理利用的目标。
根据《土地储备管理办法》（国土资发[2007]277号）第10条的规定，可以纳入土地储备的范围包括：
（1）依法收回的国有土地；（2）收购的土地；（3）行使优先权取得的土地；（4）已办理农用地转
用、土地征收批准手续的土地；（5）其他依法取得的土地。
我国内地的土地储备制度借鉴了香港经验，即采用政府收购“生地”——未完成拆迁、水电气热等基
础设施的土地，而后经由一级开发环节达到“熟地”标准一一即通给水、通排水、通电、通讯、通路
、通燃气、通热力以及场地平整（通常称为“七通一平”），再通过“招（标）拍（卖）挂（牌）”
进入土地市场进行转让的土地开发模式。
从1996年第一家土地储备机构在上海诞生以来，全国已有2000多个市、县相继建立了这项制度。
由于早期发展不规范，我国土地储备机构在设立之初往往角色定位不明，自有资金稀缺，银行发放储
备贷款时未办理有效的贷款担保，或者只是由地方政府部门出具承诺函；与此同时，土地储备贷款受
宏观政策调控明显，如果土地储备机构从收购到出售土地这一过程中土地价格发生波动，例如土地价
格因投资过热而下降，便会影响土地储备机构土地开发补偿费的回收，进而影响银行债权的偿还。
在中国人民银行发布的《2004年中国房地产金融报告》中，土地开发贷款被列为六大房地产信用风险
之一。
该报告指出：“土地开发贷款有较大信用风险。
我国土地储备贷款2004年底余额为828.4亿元，综合授信额度更大。
银行土地开发贷款面临四方面风险：一是土地储备中心资产负债率较高。
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编辑推荐

《房地产金融(第2版)》为房地产法理论与实务丛书之一。
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