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海外住房自有化及其启示

住房自有化即鼓励居民自建、自购住房， 它是世界各国斛决居民住房困难的有效手段。

本文拟对海外有关住房自有化的政策、 居民购建住房的资金来源及住宅抵押贷款等作 一 介

绍， 以期对我国住房制度改革提供借鉴和参考。

一、 海外住房自有化的具体政策

原联邦饱国战后面临着居民住宅严重短缺的极大困难 ， 为此， 政府在不同时期制订了不

同的住宅政策。 先是于50年代初， 对低收入家庭采取国家和私人共同投资式设以出租为主的

福利住房， 租金相当于 一般房租的1/3, 其余由政府补贴，对中等收入家庭则在政府资助下

建造减税优惠住房；对高收入家庭政府给于贷款 ， 鼓励1订主住房。 随养经济的发展和居民对

住房要求的提高， 政府开始由直接资助公益性住房的政策， 转向鼓励居民自建住房 。 对低收

入家庭购建住房， 政府提供长期低息贷款或补助， 并在8年之内按月减免个人所得税 。

日本是以发展私人建房为主， 近年来， 私营住宅的比重逐年增加 ， 1987年达50% 。 H本

住宅的供应渠道主要是三个方面， 即：公共住宅、 民间住宅和住宅金融公库贷款建设的住

宅。 公共住宅包括住宅都市整备公团、 地方住宅供给公社和地方公闭建设的住宅。 民间住宅

则由民间经济力抵投资建设。 住宅金融公库是政府为鼓励居民自有住房于1950年设立的 ， 专

门为购建住房的私人提供长期低息贷款 。 目前， 日本每年建设住房约140万套 ， 其中 ， 住宅

金融公库融资（贷款）建设住宅70万套，公营住宅5万坐，都巾整备公团住宅2.6万套， 民

间自有资金住宅62.4万套。

义国联邦政府在住房方面的政策目标是 “ 使全体屈民仓足够的住宅 ＇＇ ， 其主要措施是允

分利用其发达的金融机构， 采取抵押贷款的方式促进屈民购房、 建房， 并通过降低贷款利

率、 抗伙仕房津贴、 免征用于购房还本付凡的个人肵得说和1年付房胜的不动产税等措施刺激

居民的购房欲望。

香池政府为实现住房自钉化， 积极扯礼 ”从右伈且肤 ＇， 计划， 并以 “ 贞助买楼计划 ” 、

｀｀购楼贷款计划 ” 等只体措施吸引经济条件较化的居民自览居肵， 以逐渐实现住宅的自有自

用化。 凡获准参加该计划的家庭，均可获得免从贷饮15万港元 ， 以缴付购房所需的部分款项。

新加坡在50年代初建国时， 住房极为短缺， ,10％的居民住在贫民窟。 为此 ， 政府制订了

国家建房， 住户分期付款购买的房搅自有化政第。 同时， 对不同收入的家庭实行不向的住房

政策 ， 高收入家庭住房完全商品化 ， 中低收入家庞丿、布汛．商品化 ， 由政府建造住房 ， 按优惠

沃什出住。
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二、 购建自有住房的资金簿集途径

1. 商业银行贷款。 商业银行贷款是许多国家和地区个人筹集购房资金的重要方式。在

美国， 私人购房主要是采取抵押贷款的方式， 在各商业银行的四种主要贷款中， 住宅抵押贷
款占1/4左右。 日本全国商业银行住宅信贷总额在1977年即达94325亿日元， 比1970年增长了

14倍多。 同样， 香港的商业银行在促进 “居者有其屋 ” 计划上也发挥了重要作用。从1979一

1985年的7年中， 银行抵押放款金额平均每年达297亿元， 占房屋买卖金额的85.1 %, 1987 

年首季供私人购房的贷款总额达468.48亿元， 较上年同期增加了9.3%。
2. 公积金制度。 这是一种强制性的公益资金政策， 是许多发展中国家解决居民住房问

题的重要方法。 新加坡千1955年7月开始实行这项制度， 规定凡在新加坡有薪金收入的人都

必须与其雇主将月薪按同一 比例交存中央公积金局， 交纳率随经济和工资的增长而提高， 70
年代曾先后调整为8%、10％和15%, 1988年又调整为雇员交纳24%， 雇主交纳12%。 据估

计， 1985年底， 新加坡公积金存款总额达240亿新元， 平均每人有10万新元的公积金储蓄。

公积金制度的建立， 一方面使银行贷款的回收得到了保证，使银行愿意向购房人提供优惠的

购房贷款， 另一方面， 也使政府积累了大量住房建设资金，缓解了住房投资的压力。
1981年， 芬兰也建立了个人住房储蓄制度， 银行对这类储蓄给予较高的利息， 而且政府

给予1.75％的奖励。

其它如意大利、 巴西、 菲律宾等国家也分别建立了自己的公积金储蓄制度。
趴政府住房贷款机构。 日本的 “住宅金融公库 ” 是为具体贯彻执行政府的住房政策，

鼓励国民建房购房而设立的， 目前共有14个分库。 就融资量而言， 已是世界上最大的住房金

融机构， 1985年末， 其住房贷款余额达1046亿美元， 占全国住宅贷款总额的35％左右。 其资

金来源除资本金和向政府借款外， 还有财政拨款或通过财政筹集的邮政存款、保健年金、国民

年金等融通的长期低息资金， 以及政府担保的公团和公库发行的住宅债券。其贷款多数为25

一35年， 而且利率低， 但要求借款人的自有资金不能少于房价的20%， 每年偿还贷款的比率
不能超过家庭收入的25—30%。

美国的联邦住宅贷款银行系统主要是为政府调节和管理住宅抵押市场而设立的， 山政府
作担保， 集中居民的小额储蓄，扩大住宅资金供给， 并通过减税、低息等办法向购房者提供

优惠。30年代成立的住宅储蓄贷款银行在1979年存借款总额达94亿美元， 资本额51亿美元。

巴西、 墨西哥等发展中国家也都设立了相应的国家住宅银行， 贯彻自己的住房政策。
4. 互助机构和住房信贷协会。 德国的住宅互助储金信贷社是一种 “契约储蓄系统” ,

要求会员按契约连续几年存入一定数额的存款， 存贷款利率都较低， 贷款期限一般为10-12

年， 同时， 社员购房时政府按其储蓄额给予一定补贴。
英国的 “房屋互助协会 ” 是办理私人购房抵押贷款的中介机构， 资金主要米源于私人存

款和利率差额， 贷款对象主要是协会成员。 1980一1984年， 该协会住房抵押贷款占该类贷款
总额的60一70%。

印度的住房发展金融协会要求会员在取得购房贷款前必须先按9％的利率存款一 年半、

二年或五年，存款18个月后方能得到购房贷款，贷款期限为5 —15年，利率为12.5一14.5%,
贷款额度 一般相当于存款额的4倍。

南鲜朝于1961年建立的国家住房合作社， 以储蓄、 发行住房股票｀ 侦券等形式筹资， 为
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私人建房提供贷款。 至1982年， 该社为住房提供的建设资金占全国住房投资的30％左右。

三、 周到的住宅抵押贷款业务

仕宅抵押贷款是许多国家和地区居民购建房屋的重要手段， 在推动住房自有化上发挥着

重要作用。

在美国， 住宅抵押贷款是居民购买住宅的基本手段， 其抵押市场完备， 主要由初级抵押

贷款市场、 二级市场和住宅抵押保险市场所构成。 初级市场的贷方主要是各商业银行、 互助

储蓄银行和储蓄信贷协会；二级市场则主要受让初级市场金融机构转让的债权， 并向社会公

开发行抵押担保债券， 吸收社会闲散资金和资本市场资金，扩大抵押资金的供给， 它主要由

联邦全国抵押协会(FNMA)、政府全国抵押协会(GNMA)和联邦住房抵押贷款公司

(FHLMC)等机构承担；抵押贷款的保险则主要由私人保险机构承担， 一般对数额超过房

价80％的贷款提供20％的保险， 同时， 为稳定初级市场和刺激低收入家庭的住宅需求，政府

也为住宅抵押提供担保。 美国住宅抵押市场的运作如下图所示s

－保险，担保 资金二二了三一一一一一一一一
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可进行添置家私、 支付装修或律师费等，因而颇受居民欢迎。银行对熟客的优待也是一种较

有吸引力的贷款方式， 在香港 ，
一般银行对抵押贷款的最高额为房价的90% ， 由于是熟客，

银行了解其每月收入及还款能力和信用， 这时即可采取弹性服务 ， 贷款额可高达房价的95%,

并对其余部分多以私人借款方式进行。近年来，汇丰银行又首先推出了推迟两个月还款期的抵

押贷款方式 。 购房初期因首期费、律师费、印化税、 装修费等项开支使抵押人经济负担过大，

这一岱款方式可以减轻购房人的还款压力。 甘贷款利率较一般性优惠利率高出1.25％左右。

德国的抵押银行按资金来源分为私人抵押机公钳抵押。 私人抵押银行的资金主要来自发

行债券， 公营抵押银行的资金50％是由政府提供的， 抵押银行的营业额 一般都超过50亿马

克。 贷款期限通常为20一25年 ， 开始的10年利率固定， 以后再根据悄况重新确定利率。

英国地方政府的抵押贷款主要限千社会中的低收入者、 老年人、 残疾人及人口多、 住房

条件差的家庭， 抵押贷款的偿还利率在贷款期间固定不变 ， 并根据购房者的具体情况， 对该

类房屋抵押贷款实行减税， 中央政府每年以财政拨款的方式补贴地方政府。

四、对我们的启示

1. 尽快改革我国现行的城镇住房投资体制。 目前， 我国城镇住房建设的投资主体主要

是国家和企业， 个人投资只是一种补充。 其中， 国家财政投资约占23%， 企事业单位自筹约

占60%， 个人出资约占17%。 国家把大拭资金用于非生产性建设的住房投资， 使生产性重点

建设资金不足， 影响了经济发展的后劲。对企业来说， 住宅资金大都来源于企业留利 ， 有的

甚至动用了折旧基金。 据统计·, 1979 — 1988年间 ， 随着新建住房的增加 ， 房租补贴已从占职

工收入的7％提高到16%， 这对企业来说是沉重的负担。 比较之下， 近几年城镇居民的本期

消费结余有较大增长， 每年底的银行储蓄存款结余比上年增长额均在1500亿元左右， 1991年

底存款余额已达6790亿元， 此外还有大量现金。 因此城镇居民个人出资建房尚有较大潜力可

挖， 在住房投资中宜逐步加大个人投资比重。 建议采取如下措施：第 一， 把现在的包括国家

和企业的住房投资在内的各项住房补贴逐步纳入职工工资。 职工用工资购房、 交租， 资金又

回到了房地产部门， 被投入新的住房建设， 使资金得到集中使用， 加快住房建设速度和提高

资金利用率。 第二， 建立住房合作社。 可以按国际惯例， 住房建好后所有权归合作社 ， 社员

享有使用权。 资金个人出资 一 部分， 社员所在单位出资 一部分， 银行贷款一部分， 这是一种

利用国家建房基金吸引个人投资的好办法， 各类城市都可适用。 第三 ， 建立、完善住宅公积

金制度。 职工每月按一定比例交纳少量公积金， 可以负担得起， 而且这笔储蓄积金最终仍属

个人， 还可为改革住房制度提高租佥作准备。 舫着经济和工资的增长 ， 交纳率可逐步提高。

2. 实行住宅贷款每月均衡还本付息方法。 我国现行银行贷款的本金一般是采用 一 次或

分次归还的形式， 利息按季结算 ， 这与我国职工住宅贷款承受能力和还贷资佥来源（工资和

住房补贴）不相适应，也给职工所在单位代扣款项等工作带米诸多不便 ， 因而制约了职工个人

住宅存贷款业务的开拓和发展。 为适应我压住房衍品化的发展和鼓励居民购建住房， 应相应

改革现行银行利息结算制度， 实钉住房贷款每月均衡还本付息方法， 具体做法可按贷款数

额、 明限和利率计算出每月还本付息的均等数颌 ， 由职工所在单位在每月发放工资时代为银

行扣取。 这既能减少银行的贷款风险， 提勤住宅信贷·茬理的效率， 也能加快信贷资金周转，

使同样多的信贷资金解决更多的住宅贷款要求， 提高信贷资企利用率 ， 同时也可从根本上倌

决-垦／杖职Lil:它的佼还胀力问也为全面斤拓f11大力发展职l
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的法律法规体系。 尤其是对于外商独资企业和劳动密集型企业中工人的合法权益、 人身安

全、 福利待遇以及工会的地位和作用等都要加强管理， 依法处置。

第四， 目前， 我国已成为名副其实的经济债务国，据统计，1990年累计外债已达525.5亿

美元令， 在发展中国家中位居第6' 其中主要是中长期侦务， 面金融机构占53.2％豆。 根据

我国出口的能力与外汇储备， 我国在偿债率、 经济债务率和出口债务率方面尚处在警戒线以

下，但问题在于今后如何利用经济、 法律及金融手段，更好利用外资， 以提高资金利用率。

最后， 在科学研究与对策研究方面， 仍急待加强， 并呼吁国家有关部门投入 一 定的经

费， 组织协作， 斤展重大课题和项目的研究和论证。 例如， 目前我国处于 “ 复关” 前的准备

阶段， 一方面面临大晕外资涌入我国， 这势必造成与中国企业展开激烈竞争的局面， 如争市

场、 争人才等等；另 一方面是我国企业如何走出国门， 跨海出征， 打入润外国际市场。 应当

说， 我们在这两个领域中， 元论就理论素养、对策跟踪研究、 市场预测、 人才管理与培养等

方面都是十分薄弱的环节。

＠方生主和 （（走向开放的中国经祈)i' 经沂H报出版仕，1991斗， 名93一94贝。
@（（中国贸易报〉），1993牛12月20目。

＠（（中国贸易报〉〉，1994年1月17 LJ。
＼心资籵来照： （（1992牛巾因对外贸易经济什鉴〉1 。
＄贷料未曲： （（中国年鉴〉），1992年。
1伪1990年外商投资企业外侦余彻比屯牧小， 以占总侦分尔额的9兄

（上接第48贝）

务创造有利条件。

3. 金融业积极开拓住宅抵押贷款业务， 促进住房自付化。 次践扯叽， 实伈住宅抵押贷

款是许多国家和地区推行的一种较为成功的住宅融资方式， 是实现住房自有化政策的有力工

具。 目前， 此类业务在我国虽然引起了 一 些有识之士的重视， 但耍成功地发挥其作用还需做

多方面的工作。 一是要改变我国居民在长期计划体制下形成的习惯性的福利住房消费心理，

强化融资意识， 增强负债消费承受能力。 二是在改革现行银行休制， 建立起真正自担风险自

负盈亏的商业银行时，大力促进且推行居民住房抵押贷款业务。 为此，政府可以在货币政策和

信贷政策上给予倾斜， 为住宅抵押业务创造出一 个较为宽松的金融环境。 同时， 要尽快建立

起专业性住宅抵押银行， 因为如果 一 个金融机构既从事住宅抵押， 又从事且它类型贷款， 往

往可能忽视住宅市场， 因为其它形式的贷款可能获利更多。 另外， 也可以引入其他金融机构

如信托投资公司、保险公司、 建房合作社等参与住宅抵押业务。 三是设计出合理的抵押贷款

政策。 应根据购房者的职业特点、 收入情况和房屋类型等设计相应的贷款方式， 以满足不同

住房消费者的需要， 同时政府应对抵押市场的建立给予充分重视， 设计出 一套适当的扶柏政

策， 如给予财政贴息支持和贷款担保等， 条件成熟时帮助建立二级住宅抵押市场， 以加快住

宅资金周转， 提高资金利用率。 至千资令来源， 可以考虑选择适当的金融工具， 如通过发行

股栗和抵押担保侦券＇守， 吸收社会和贷乍市场资金，扩大住宅资金供给。
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