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关千建立房地产银行的设想

改革、 开放以来 ， 我国的房地产业发展很快 ， 目前已经形成的房地产总价值达3.82万亿
元。 预计到2000年， 我国房地产总价值量可达4.62万亿元。 为了使数额如此巨大的房地产价
值量能有效运转 ， 建立房地产银行是必要的。

目前 ， 全国各地金融机构为房地产服务的形式大致有三种： 一 是在现有的银行体系内设
立专门的房地产信贷业务部， 负责与房地产金融有关的一 切业务； 另 一种是将房地产金融从
现有的银行体系中独立出来， 建立房地产储蓄银行 ， 如烟台、 蚌埠的住房储蓄银行，第三种
是由金融机构投资， 建立房地产开发经营公司， 直接参与房地产开发经营活动。 三种形式
中， 除第三种形式为金融机构开办的非金融业务外， 其余二种均为金融机构开办的金融业
务。 由千机构形式不统一

， 难于形成统 一 的房地产金融政策；住房金融经营业务范围狭窄，
不利千住房资金运转，住房资金实行纵向管理， 利润逐级上缴， 使来自地方的住房生产、 流
通、 消费领域的资金不能回到地方， 甚至被分割占用， 或与其他资金混用， 从而 ， 难以保证
住房资金周转的需要。 因此， 建立房地产银行对千改革当前房地产金融状况， 理顺房地产资
金关系， 促使和推动房地产业有序发展 ， 已显得越来越迫切。

从全国看 ， 房地产投入产出的资金已达到相当的规模。1993年， 全国城镇完成住宅建设
投资达1629亿元， 占全社会固定资产投资的13.8%。 竣工住宅面积达2.05亿平方米。 当年，

全国商品房每平方米的平均售价为1209元， 2.05亿平方米的竣工住宅， 其产出当在2478亿元
左右， 这尚不包括1992年到1993年7月国家已经有偿出让的126.578公顷土地产出资金总额。
另外， 各专业银行采用多种形式， 理顺房地产资金流通渠道 ， 在变房地产生产、 经营、 消费

资金由无序为有序的实践中， 一方面 ， 锻炼了队伍， 积累了丰富的经验， 另 一 方面， 拥有了
雄厚的经济实力， 为建立房地产银行奠定了基础， 使房地产银行的建立成为可能 。

一、 房地产银行邃立的指导思想及其任务

（ 一 ）指导思想：

1. 为住房制度改革和国有土地有俟使用， 培育和发展房地产市场， 推动住房商品化提
供 一 条龙服务；保障国家和地方利益；满足房地产开发经营企业对房地产生产、 经营和消费
资金的合理需要；用卓有成效的房地产金融手段， 解决国家宏观经济调控中金融业与房地产

业发展的矛盾。
2. 自主经营 ， 独立核算 ， 自负盈亏， 就地纳税， 资金自求平衡， 利差自行消化 。
3. 房地产开发经营及房地产信贷规橾服从国家宏观调控、 管理和监督， 信贷收支列入

国家综合计划 ， 按照中国人民银行核定的信贷计划执行， 其存款、 贷款利率亦按中国人民银
行下达的规定执行。
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（二）性质： 全民所有制的地方性股份制银行， 独立法人。

（三）任务：

1. 组织和开办企、 事业单位用千建造职工住宅的资金存款和城镇居民的储蓄存款， 为

改造旧城、 建设新城和改善人民的居住环埮、 条件服务。

2. 按照房改要求，汇笼和管理好住房租金、 住房公积金、 住宅仙券资金、 国有土地有

偿使用资金。

3. 办理企、事业单位住宅建设贷款， 购丘商品房贷款以及打 一 定经济收入的私人建房、

购房贷款和抵押贷款。

4. 代理发放住宅券。 代理发行住宅建设侦券和商品房开发经营企业股票并交易、 结饵

业务。

5. 办理商品房开发经营企业的流动资金存坎、 贷款。

6. 管理和监督企、 事业单位职工建房基金的使用。

兀审核住宅建设造价及概预算复审。

8. 直接投资、 经营房地产的开发建设、 买卖、 租赁、 信托业务及转让、 买卖房地产有

价证券。

9. 接受地方政府和中困人民银行委托的其他业务事项。

二、 组织体制及其经营摸式

（ 一 ）纽织体制，

I • 双重领导。 依照困家法律、 政策、 计划， 独立行使金融职权。 行政方血归属当地人

民政府领导， 业务方面按受中国人民银行领导。

2. 两级建制。 即省（市）级和区、 地、 县级。 省（市）称行， 省会城市或计划单列市

称分行， 次之称支行。

3. 实行董事会领导下的行长负责制。

（二）经营模式：

I • 实行股份制。 办成我国全新的第三种银行制式： 既以股份制形式与现布的专业银行

相区别， 又以推行政府房地产专项政策为特点与现有的综合性股份制银行一一交通银行相区

别。

2. 专业性与综合性兼谷。 既可以办理与各专业银行所共有的会计结弅、 储蓄、 伯贷往

来等业务， 又可以办理与房地产业相关的保险、 证券、 投资信托等业务。

3. 资金来源不依靠国家投贷。 资本金包括： （1)向地方财政、 金融机构、 工商企业

和全民及集体所有制的房地产企业招股汾党。 条件成熟时， 也可向社会招集 一 定比例的个人

股� (2) 自身积累。 营运资金包括： （ 1 ）资本金； （2 ）按国发 (1988) 11号文建立起

来的城市、单位、 个人三级住房毕金， （3丿在建立房地产银行时撒消现有各专业银行所设

房地产信贷部、 业务部机构的相关存、 贷款余额划转。

（三）管理方式：

实行资产负侦管理办法。

I • 吸收各种存款， 其中包括房地产管理局、 房地产企业的房租、 地租收入等， 企、

事业单位用千建设职工住宅的估祜石，饮； 城铅居民个人用于购房、 建房的储备存款， 保险
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公司和其他团体的储蓄存款等。

2. 进行社会集资， 发行房地产金融债券、 住宅建设侦芬、 股票等。

3. 利用专业银行之间的拆借， 人民银行的再贷款， 以及吸收用于房地产开发的外国资

本等。

4. 提供各类良好的金融服务；直接开发经营房地产，联合开发经营房地产。

（四）业务活动：

按照房地产业与金融业融洽发展的经济规律， 用经济的和信用的方法， 调节货币供求及

流通， 做好房地产信贷资金的筹集和分配， 吸收和发放资金， 为房地产业的发展服务。

经营范围：储蓄、 贷款及与房地产经营活动有关的各种会计结算、 存汇、 外汇、 投资信

托， 租赁、 抵押、 贴现、 住房租金、 房改公积金管理、 保险、 有价证券（融资券、 债券、 股

票）的发行与代理发行、 交易， 房地产金融审计、 政策、 法规、 信息咨询， 房地产开发经营

和房地产银行所应该办理的各种中间业务和信用活动。

三、 近期实施方案和远期发展目标

（ 一 ）近期实袍以分步走为宜。

1. 从房地产业发展高度， 对建立房地产银行的必要性、 迫切性和可能性尽速作出调查

研究， 提出报告， 进行专家论证， 作出决策， 并取得国务院和中国人民银行总行的批准。

2. 建行步骤：

(1)确定建立房地产银行的原则、 性质、 任务；

(2)拟定各级房地产银行的组织体制、 资金规模、 业务范围和经营手段，

(3)划分房地产银行与其他各专业银行的业务分工， 并在金融政策及法规上予以明

确。 特别是与建设银行在业务分工上， 对国有固定资产的投资应作出划分和界定。 笔者以

为， 建设银行主要负责除房地产品生产以外的所有与产品生产有关的国有固定资产投资；房

地产银行则主要负责房地产品生产的国有固定资产投济。 介千房地产品与非房地产品之间的

国有固定资产投资（譬如宾馆、 办公楼、 商场、 娱乐厅、 电影院、 市政设施等）除与房地产

品牛产相配套的项目可由房地产银行负责外， 其余可不受限制。

(4)明确各级房地产银行与各级人民银行、 其他各专业银行包括综合性银行和地方发

展银行、 各涉外银行的关系。

(5)对资金投入， 国家可采取给政策不给钱的办法， 即由中央人民政府发文宣布地方

政｛r扣可以建立房地产银行（当然是指在具备条件的情况下），地方政府可以采用招股等有效

经济手段， 筹措建立房地产银行的资金。

3. 房地产银行的业务开展， 可采取逐步拓宽的办法。 建行初， 以建立房地产 “融资市

场” 为主， 可以开办各类储蓄、 信贷、 贴现、 抵押及与房地产经营活动有关的各类会计结算

业务等。 然后发展房地产 “ 长期资金市场” 和 “完备资金市场 ” 。 当然， 由于各房地产银行

的规模、 技术和设备及开展房地产金融业务的内外环境条件不尽相同， 在业务发展进程上，

不同地区不同单位不应强求 “划 一” 。 有条件的地方或单位， 在业务拓展上， 可以直接向纵

探发展。 但近期的业务发展， 均应以理顺房地产资金渠道， 保证融通房地产资金， 使之产生

良性循环为原则。

（二）远期发展的宏观目标。
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1. 机制姓设上， 根据房地产业长远的发展需耍， 应将房地产银行建成与房地产业发展

相还应、 相同步的金融机构。 这就需要把房地产银行自身建设成能不断自我完善、 自我控制

和规范化程顷较高的银行， 尽快与国际专业性房地产银行接轨。

(1)按规范化要求， 逐步完善董事会管理组织， 并扩大昔事会权力， 贞正体现袱事会

领导下的行长负责制， 形成所有权与经营权相分离的管理体制。
(2)调整股权结构， 根据房地产银行经济实力的发展悄况， 应相应增加自身所持股份

的比重， 以使房地产银行拥有更多、 更大的经营决策权和利润， 增长自身的经济实力。
(3)按照银行稳健经营的原则， 建立和健令与风险管理相结合的资金使用比例控制制

度， 使房地产银行始终保持合理的资金比例。

(4)完善房地产 “ 融资市场” ， 发展和培育房地产 “ 长期资金市场” 和 “完备资金市

场” ， 能自如地调节包括计划机制、 供求机制、 价格机制、 竞争机制、 法制机制在内的房地

产市场机制。

2. 业务建设上， 支持房地产业生产、 流通和消费， 保证房地产业再牛产过和顺利进

行， 促使房地产业逐步成为国民经济的 一个主要的支柱性产业， 并带动相关行业发展。

(1)按照国民经济政策， 调节资金投向， 引导房地产业有计划， 按比例， 沿若长期稳

定、 协调的良性循环轨道发展。

(2)调剂资金余缺， 保证房改资金需求和房地产金融资金来源有 一个稳定的渠道。

(3)发挥房地产金融的信贷、 利率杠杆作用， 对国民经济的发展产生积极影响。

3. 运转好至2000年的4.62万亿房地产总价值昼。

(I)为房地产生产、 消费需要提供稳定、 有效、 灵活、 及时的资金来源。

(2)为消费者提供良好的房地产金融服务， 向他们提供购、 建房贷款（包括抵押贷

款）， 帮助消费者解决住房困难和改善居住条件， 加速实现住宅商品化。

(3)把住房生产、 分配、 交换、 消费的各个环节有机结合起来， 缩短实物分配住房方

式向货币方式转化的时间， 加快实现梢众居住小康水平的进程。
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（上接第18页）别千资本主义市场经济的。

6. 在财政收入结构上，由于在礼会主义市场经济中，一方面， 企业的所有制成份以公有

制为主体；另 一 方面， 企业则像 一 个页正的企业那样运转。 所以， 国家 一方面凭倡公有股取

得企业的利润， 另 一 方面， 则犹如对其他非公有制企业 一 样照章征税。 于是， 社会主义市场

经济的财政收入结构， 可能会介于资本主义市场经济和社会主义计划经济之间， 它既不是资

本主义市场经济中的所得税主体， 又不是社会主义计划经济中的利涧上缴主体。

兀在社会主义市场经济中， 既然企业是一 个利润最大化者， 它要象一 个真正的企业那

样运转， 那么政府就要担当起提供待业、 养老、 庆疗等社会保障的重任， 同时， 政府也要承

担起原来由企业经办的社会事务， 如住房煌设与厂办医院、 学校、 幼儿园和托儿所等。 倘若

从这个意义上说， 那么在一定程度上财政的（社会保障等）分配或中介作用又会得到加强。

8. 在社会主义市场经济中， 从相对意义上说， 比起社会主义计划经济来， 财政规模很

可能会有所缩小。 但是， 从绝对意义上说， 财政规栈必将比社会主义计划经济来得大。 这是

因为， 在社会主义市场经济中， 伴随着 “体制内 ” 的市场取向改革与 “体制外 ” 的非国有部

门的经济发展， 国民经济中的整个市场经济部门或私人经济部门迅速增长与扩大，作为公共

经济部门的财政的规悦必将 “水涨船高 ” 。
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