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前言

　　摆在我们面前的这套丛书是一套21世纪工程管理类专业的系列教材。
这是我国高校工程管理教育中的一件大喜事。
　　众所周知，20世纪90年代末以来，我国房地产业得到了迅猛发展。
这无论对改善我国城镇广大居民住房条件、拓展城市空间、改变城镇面貌，还是对启动内需、促进经
济增长，都起了巨大的积极作用。
当然，在房地产业迅猛发展过程中，也产生了一系列包括房地产供应结构失衡、房价上升过快、市场
秩序不规范等问题，但这些问题都是前进中的问题。
　　房地产业作为我国国民经济的支柱产业，地位并不会因产生了这些问题而有所动摇。
从2005年的“国八条”到2006年的“国六条”，政府对房地产业发展的一系列宏观政策调控，绝不是
要打压或抑制这一行业的发展，相反，完全是为了引导和扶植房地产业更好地、健康地发展。
正如医生给一个生了点病的孩子打针吃药一样，是为了使孩子能更好、更健康地成长。
　　今天，我国经济在科学发展观指引下正阔步前进，人民生活水平在不断提高，农村城镇化进程在
加速，在这样的大背景下，我国房地产业的发展正方兴未艾，前程似锦。
为了使我国房地产业在今后能更科学、更健康地持续发展，人才培养可说是重中之重。
正因为这样，我国目前已有190所高校设置了与国际接轨的工程管理专业，这还不包括只在一所大学设
置的本科专业。
如果含交叉学科（专业基础课，如土地资源管理专业、公共管理专业等），目前全国约有360所高校开
设有工程管理课程。
工程管理专业既不是一般的房地产经济专业，也不是纯土木建筑工程专业，而是一个涵盖这些专业并
着重于管理的交叉学科专业。
这个专业主要是培养具备管理学、经济学和土木工程技术的基本知识，掌握现代管理科学理论、方法
和手段，能在国内外工程建设领域从事项目决策和全过程管理的复合型高级管理人才。
这样的人才，必须获得和掌握以下几方面的知识和能力：　　（1）工程管理的基本理论和方法。
　　（2）投资经济的基本理论和知识。
　　（3）土木工程的技术知识。
　　（4）工程项目建设的方针、政策和法规。
　　（5）国内外工程管理发展动态的信息和知识。
　　（6）运用计算机辅助解决管理问题的能力。
　　为了适应培养这样人才的需要，复旦大学出版社组织了国内一些著名大学的一批专家教授编写出
版这套工程管理系列教材，包括《房地产市场营销》、《工程项目投资与融资》、《工程经济学》、
《投资经济学》、《房地产开发与经营》、《工程合同管理》、《国际工程承包管理》、《工程造价
与管理》、《建设工程成本计划与控制》、《房地产法》、《房地产开发企业财务管理》、《房地产
开发企业会计》、《房地产金融》、《房地产估价》、《物业管理》、《房地产管理学》等。
由于这套教材是由从华北到华中再到上海的几所知名大学里的有经验知名教授编写的，因此，有理由
预期，这套教材的问世，将对提升我国工程管理专业类教学水平起到极大推动作用。
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内容概要

　　《房地产金融》共分十章，主要包括房地产金融基本知识、房地产抵押、住房金融及贷款工具、
房地产开发融资、房地产投资证券化、住房抵押贷款证券化、房地产保险等主要内容。
《房地产金融》注重理论和实践的有机结合，在阐述房地产金融基本知识和基本理论的基础上，力图
做到理论联系实际，同时，在对我国房地产金融发展的分析中，运用大量案例进行教学。
此外，《房地产金融》反映了国内外关于房地产金融理论的最新研究成果，并进行了分析和整理，具
有理论上的前沿性。
　　《房地产金融》可作为普通高等学校工程管理、公共管理、房地产经营管理等专业的教学用书，
对房地产行业的从业人员也有较强的参考价值。
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作者简介

　　邓宏乾，男，1964年11月生，湖北松滋人。
1989年毕业于华中师范大学，获经济学硕士学位，1996年破格晋升为教授。
现为华中师范大学经济学院副院长，华中师范大学城市与不动产研究中心主任。
中国民主促进会会员，曾任湖北省第八届政协委员。
主要兼职有：建设部住房政策专家委员会副主任委员，中国房地产估价师与房地产经纪人学会专家组
成员，湖北省政府特邀士地监察专员，湖北省房地产经济学会副会长，湖北省工程建设专家委员会房
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产估价师，深圳房地产和物业管理进修学院兼职教授、客座研究员。
承担多项国家社会科学基金课题，出版学术著作6部，在《经济学动态》、《中国房地产》等刊物上
发表学术论文40多篇。
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的类型三、 典型国家的房地产金融市场本章小结关键词复习思考题参考文献部分复习思考题参考答案
附录 中诚信托投资有限责任公司北京万年花城贷款项目集合资金信托计划书后记
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章节摘录

　　抵押权是一种典型的担保物权，有其自身的特征。
　1．具有从属性　抵押权的产生与存在必须以一定的债权关系的发生与存在为前提和基础，没有所
担保的债权，就不能成立抵押权。
这主要包括三个方面：（1）抵押权成立上的从属性。
抵押权以主债权的存在为其存在前提，主债权不存在时，抵押权不成立。
（2）抵押权处分上的从属性。
抵押权与债权不可分离，抵押权人不得将抵押权单独让与他人而保留其债权；也不得将债权单独让与
他人而保留其抵押权。
同时，抵押权不得与债权分离而为其他债权的担保。
（3）抵押权消灭上的从属性。
抵押权因主债权之消灭而消灭，并且这种消灭不以抵押权登记的注销为要件。
　2．具有不可分性　抵押权的不可分性是抵押权设定后，不因抵押物、被担保债权及债务的分割或
让与受影响。
主债权部分受偿时，抵押权人仍可以就其未受偿部分的债权对抵押财产的全部行使抵押权。
　3．具有物上代位性　物上代位性是指因抵押物的灭失、毁损所取得的赔偿金或者价金给付，即抵
押物的代位物或者代替物，受抵押权效力的支配，抵押权人得就该代替物行使权利。
抵押物的代位物主要以抵押物的毁损或灭失而取得的赔偿金为限，包括抵押权人的保险金请求权、所
有权侵害的损害赔偿请求权、公用征收之补偿金等。
　4．具有特定性　抵押权的特定性表现在两个方面：一是抵押物所担保的债务必须特定，必须明确
具体，即在设立抵押时，必须明确为债务人的哪一笔债务提供担保。
二是抵押物必须特定，即必须明确用哪一笔财产为哪一笔债务担保。
三、抵押的类型　　抵押从不同的角度或者依据不同的标准可作多种分类。
主要有以下分类。
　　1．以抵押物的不同分类　　以抵押物的不同可分为不动产抵押、动产抵押。
　　（1）不动产抵押。
不动产抵押是指以不动产作为抵押物而设定的抵押，这是最常见最普遍的抵押形式。
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