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李玲瑶

美国的住房工业 52 6
78 9:; (: < 78 => ?∀是仅次于汽

车工业的第二大工业
。

直接参与住房工业的人员
,

约

占就业人 口的 ≅
 

� Α
,

间接参与这个工业的人更是不计

其数
。

整个社会用极大的人力
、

物力
、

财力来适应人

们住房上的需求
,

住房工业规模庞大
,

说明美国社会

对住房问题的重视
。

在美国流行这么一句话
Β “

拥有一所属于自己的住

房是美国人的梦想
。 ”

这明显地反映出
“

住
”

在一般人心

目中所占的地位
。

根据 � Χ Δ ≅年的统计资料
,

全美约有

Ε Ε Α 的人是住在 自己拥有的房屋里 5不论是独院独户

式的别墅洋房还是公寓式的单元 ∀
,

其余的 ≅Ε Α 是租

房子住
。

私人拥有住宅的比例既然这么高
,

购买房子应该

不是一件太困难的事
。

确实
,

在美国
,

一个有正当职

业
,

收入不太微薄
,

而且稍有积蓄的人
,

大致都买得

起一所房子
。

差别只在房价的高低和地区的好坏
。

这

种形势的发展起源于整个社会的经济结构
,

银行市场

的灵活运用及政府的协助政策
。

下面我们就从买房
、

租房
、

建筑
、

资金来源
、

银

行及房地产业的关系等方面
,

简单介绍一下美国的房

屋政策
,

同时也试着分析这种政策的一些利弊
。

买房与租房

一
、

房屋的购买

在美 国
,

买房子主要靠银行贷款
。

买主只须先支

付一部分 5� Φ Α 或更少 ∀ 头金 5< 6 Γ : Η Ι ? : ϑ Κ : =∀作为第

一笔付款
,

其余的 Δ Φ Α 向银行贷款
,

以后以分期付款

方式每月按时偿还本利
,

三十年还清
。

银行贷款给个人以前
,

要先对此人的信用 5在美

国
,

每个人的信用都是有纪录可查的 ∀
、

职业
、

收入
、

经济

能力等进行调查研究
,

确信其信用可靠并且具备偿还

能力
,

才给予贷款
。

贷款数额与此人之经济能力成正

比
,

也就是说收入愈高的人
,

所能借到的款额就愈多
。

通常银行贷款额为一个家庭年薪的 �
 

Ε 倍 5或月薪的

Λ Φ倍左右
。

另外一种算法
,

就是每月偿还的本利不超

过家庭总收入的四分之一到三分之 一 ∀
。

所 以 一 般 来

说
,

一个家庭的收入就决定了其所能得到的贷款额
,

也同时决定了他能买得起何种价格的房子
。

银行在计算每月偿付 的本利时有一套特别的计算

方法
。

屋主每月偿还一部分本金及利息
,

但每月分期

付款的额数是三十年不变
。

在最初几年中
,

绝大部分

的分期付款额属于利息
,

以后本金部分逐年增加
,

利

息部分则相对减少
。

这种本利的比例变动的组成关系
,

对购房者是有利的
。

下面我们举一个典型的例子
。

比如买一栋价值 �Φ Φ
,

Φ ΦΦ 美元的房子
,

先支付�Φ Α

的头金
,

即� Φ
,

Φ Φ Φ美元
,

向银行贷款 Δ Φ
,

Φ Φ Φ美元
,

年

利 �Φ Α
,

分三十年还清
。

按美国现行的 固定利率贷款

方式
,

则每月偿还本利ΜΦ �
 

ΦΝ 美元
。

第一个月
,

这些

钱里有 Ν ΝΝ
 

Ν Ν 美元付的是利息
,

其余 ΛΕ
 

≅Φ 美元还了

本金
。

到第二个月
,

只欠银行 ΜΧ ΧΝ ≅
 

ΝΦ 美元
,

月 利

息减少到 ΝΝ Ν
 

ΛΜ 美元
,

但述是要付银行ΜΦ �
 

ΦΝ 美元
,

这

次则还了本金 ΛΕ
 

ΝΧ 美元
,

以后 每 月 虽然 总是 付 银

行 ΜΦ �
 

ΦΝ 美元
,

但其中本金部分越来越多
,

利息部分

越来越少
。

到三十年的最后一个月的付款中本金部分

是 Ν ΧΜ
 

ΦΔ 美元
,

而利息部分只有 ≅
,

ΧΔ 美元 了
。

二
、

减税鼓励里产

这种计算方法对买主的好处是要结合美国税收制

度来看的
。

美国税法规定
,

个人收入中支付利息的部

分可以免税
。

用银行贷款买房时
,

头几年每 月要偿还

的钱 中
,

大部分是利息
,

所以可以免去不少税款
。

一

般的买主刚刚付出大批头金后
,

个人财务紧张
 

省去

一些税款可以稍微轻松一点
。

过了几年以后
,

个人财
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务情况也逐步改进 5主要由于每年加薪 ∀
,

另一方面
,

由于通货膨胀
,

货币相对地贬值一些
,
再还本金

,

也

就不太感觉吃力了
。

我们现在参照税 法利 益再 说明一下
Β

一个 有收

入 � Ε Φ Φ 美元的家庭
,

每月 大约要缴 Ε ΦΦ 美元 的税款

5美国的所得税是累进税
,

税法很复 杂
,

每人 的税率

因收入
、

家庭人 口不同而有不同
,

在此只是取一个一般

性的数字 ∀
,

剩下约有 �Φ ΦΦ 美元可供 日常开支
。

如果

租房子
,

大约要付出 Ν ΕΦ 美元左右的租金
,

但如果按上

述办法买一所房子
,

每月 要偿还 Μ Φ�
 

ΦΝ 美元的本利
。

但如上述在头几年中
,

这些钱中大部分是利息
,

因而可

以少缴一些税款
。

使得年终报税时可以退回一两千美

元
,

这样一来就相当于每月节余了 �Φ Φ 一�Φ Φ美元
,

所以

实际上比租房子显得合算
,

同时还得到以下几个好处
Β

5 � ∀拥有一所属于 自己的居所
。

随着每月支付的

本利
,

欠银行的钱逐渐减少
,

对房子拥有的比例相对

增加 Θ 而租房子者对所租的房子永远没有所有权
,

也

没有减税的利益
。

5 � ∀一旦买了房子
,

若采用 固定利率
,

如不搬离
,

重新贷 款
,

则三 十 年 中每月所付之本利是固定不变

的
。

而租房子的人
,

租金年年增加
。

尤其是当通货膨

胀严 重 5如美 国在七十年 代末 期 的经 济 状 况 ∀
,

房

租几年内就会超过购房者每月所付的本利
, ,

这种差距

是逐年增加的
。

5比如说一个十多年前买了房子的人
,

现在每月只要付银行�Φ Φ 一 Λ ΦΦ 美元
,

而租房子的花费

可能已高达 Ε Φ Φ 一 Ν Φ Φ美元 ∀
。

5 Λ ∀从个人经济观点来看
,

买房子有保值及增值

的作用
,

这是购房的各种好处中相当重要的一点
。

买主

以 � Φ Α 的付款买下房子后
,

银行虽是房子的债权人
,

但是房子涨价后的利益绝大部分归于房主
。

以上面 �Φ

万元的房子为例
,

付出 �Φ
,

Φ ΦΦ 美元
,

即拥有房子的所

有权
,

另 外欠银行 ΔΦ
,

Φ ΦΦ 美元
。

假设通货膨胀每年以

�Φ Α 计
,

三年 以 后
,

房 子 价值 增值到 � ΛΛ
,

� ΦΦ 美元

5� ΦΦ
,

ΦΦ Φ Ρ �
 

� ”∀
,

房主如将房屋以此价格买掉
,

还去

欠银行的贷款 ΕΕ
,

�Φ Φ 美元
,

付去佣金及手续费约 Δ Φ Φ Φ

美元左右
,

剩下的则归房主所有
。

房主当初只拿出�Φ
 

−, ,

美元买下这栋房屋
,

三年后取回 ≅Μ
 

�Φ Φ 美元
,

所以房

主在三年内得到了 �Μ
,

�Φ Φ 美元的利润
,

利润的回收率

是 �Λ Ε Α
。

5当然
,

还 得 缴付 增值 税 后
,

才是 此 人

最后真正所得 ∀
。

在人 口稠密及房屋供不应求的地区
。

经常房子涨价 的 比 例 比 通 货膨 胀高出更多 5利润也

就更大 ∀
,

总的来说
,

购买房子就相 当于同时进行一

项投资工作
。

三
、

买 比租合算

美国这种不需全部现款购屋的交易方式
,

原本已

大大提高了一般人 民的购买能力
,

再加上有减税的制

度
,

更减轻了一般房屋 拥有者的负担
,

难怪大多数对

拥有 自己房屋的美梦并不难实现
。

即使一些收入较低

的家庭
,

想购买房 屋也有一定的途径可寻 5注 � ∀
。

有一点需要附带说明的
,

在房屋买卖成交后
,

买

主并不是无条件成为房子的所有人
。

他必须履行贷款

契约
,

即每月按时缴纳银行本利
,

如连续数月欠缴
,

银行即有权将房子拍买
,

以偿付银行的贷款
。

所以维

持一份固定的工作对房主来说是一件很重要的事情
,

如此才能应付每月的付款
。

所以美 国人一般来说均兢

兢业业
,

克尽职责地工作
,

唯恐工作做得不好遭到解

雇
,

住房便马上发生困难
。

美国是一个人 口流动性很大的动态社会
。

由于工

作变动或居住环境不臻理想
,

要迁移搬家是很常见的

事
。

因此房子的转手买卖是很频繁的
。

而买卖的程序

又是复杂的
,

处理买卖房屋 已形成一门专 门的学问及

行业
。

在转卖房子之前需要具有执照的房屋估价人5% Η
Σ

Π> 欲8Κ >∀ 先对房屋根据对地点 房龄
、

内部装修
、

环境

进行一定的调查研究
,

确定房屋的价格之后
,

房主可

自己登广告出售 53 Κϑ ϑ Τ ? 6

Γ:
Κ >∀

,

也可以通过 中间

经纪人 50 Κ Ι ϑ / 8 = Ι =Κ % ; Κ : =∀ 5注 � ∀介绍
。

四
、

租房的情形

在美国住房 由工作单位或政府配给的很少
,

所以

租房子是相当普遍的
。

有的是一些年纪较轻的夫妇
,

积蓄不够
Θ
有的是因年纪太大

,

体力无法负担房屋的

维护
,

剪草皮等琐碎的工作
Θ
也有的人并不是没有能

力买房子
,

只因工作流动性大
,

不适合置产购屋
。

在租房子前
,

房东需要了解房客的职业与收入
。

一般来说房租以不超过 家庭收入的 ϑ Υ ≅ 为宜
。

如超

出太多
,

就不合格
。

这时房客只好另找较便宜的居所
。

同时房东还要调查房客的信用记录
。

如信用不佳
,

房

东可以拒租 5所以信用在美国是相当重要的
,

租房贷款

均以 此为重要的审核标准∀
。

起租 时
,

双方需签一 合

约
,

讲明租期以及双方同意的各项条件
,

房东通常会

向房客预收相当于一个月租金的押久5< Κ Η 68 9=∀
,

以免

房子遭到破坏时
,

房客不负责
。

房屋的建造

房屋的需求量是相当大的
,

据统 计 全美 国 每年

平均需增建近 � Φ Φ 万栋房屋才能满 足 社会 上 的需 要

5注 Λ ∀
,

所以建筑业发展的蓬勃与否对整个社会经济

及人们住房的解决有相当大的影响
,

而建筑业的发展

必须要有雄厚的资金
。

下面我们就简介建筑资金的来

源与房屋的建造过程
。

一
、

资金的来源

在美国社会里
,

一切有利于活跃经济的投资事业

均受到鼓励
。

表现在行动上的就是贷款制度的通行
。

二‘姗 ‘份日如今井 岛
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无论是开发商开发新社区
,

营造商建造房屋 5注 ≅ ∀
,

个人置产购屋
,

装修房子
,

加盖住宅或买车等等
,

都

可以 申请向银行贷款
。

开发建筑贷款与个人购屋贷款略有不同
。

许多商

业大银行均有特别的建筑贷款
,

年 利率 比优 惠利 率

5Π>9 ς Κ 0 Ι= Κ 即银行贷款给信用最好的客户的最优惠

利息 ∀ 约高二厘
,

期限短
,

一年到两年 5视工程大小

而定 ∀ 左右必须归还
。

银行根据 建 筑师 绘 好 的蓝 图

来估计所有房屋建成后的价值
,

然后将这个价值的百

分之八十或更低贷款给开发商 5比 如整 个地 区 的房

屋建好后价值一百万美元
,

银行就最高只贷给开发商八

十万美元 ∀
。

投资房屋开发事业的风险很大
,

因此在建

造过程中
,

如经济不稳
,

建材价格大涨或建成后市场

购买力低
,

都会造成房屋卖不出去的现象
,

而开发商又

要不停地支付数 目可观的利息
,

本金也要在一定的期

限内偿还
,

势必造成很大的压力
。

因此一般来说
,

不是

拥有雄厚的财力及具有相当经验的投资者
,

是不敢轻

易从事此项投资的
。

由于风险高
,

他们通常取得的利润

也比较高
,

约是整个房价的百分之二十到四十左右
。

二
、

建房的过程

无论是开发新的社区或建造一新的房子
,

均必须

先取得当地政府的许可证 5+ 7 9ϑ< 9: ; Π Κ > ς 9= ∀
。

申请

这个许 可 证是 通 过地方上的都市计划委员会 519 =?

Π ϑΙ : : 9: ; Ω Κ Η = ∀和房屋部 5+ 7 9ϑ< 9眼 Ω Κ Η =
 

∀进行的
。

通常一个城市的规划对商业使用地
、

农业使用地

及住家使用地都有严格的规划及划分
。

当建筑商绘好

蓝图
,

连同 申请表缴给地方政府后
,

都市计划委员会

便根据当地的都市规划原则
,

判断这块土地计划开发

的 用 处是 否与 规划相吻合
。

如果基本上没有冲突
,

则市政府下一步骤就是召集附近的居民和社区人士举

行一次公众听证会
,

让他们有一公开发表他们对此地

增盖房屋意见的机会
,

在没有坚持反对意见的情形下
,

同时确保了原来居民 的安全及一定程度的方便
,

这时

市政府便展开对环境影响之调查
。

这包括水电之供应

问题
,

排水及污水之处理问题
,

环境污染问题
,

公路

与交通流量问题
,

附近的安全设备 5如消防队
,

医院 ∀

是否均考虑周到
。

一切均检查过关后
,

都市计划委员

会才发给开发商这块土地的使用证 5− 8Κ Π Κ> ς 9=∀
。

拥

有土地使用证后
,

房屋部再根据建筑商呈缴的蓝图作

很仔细的检查
、

考核和改正工作
,

使蓝图上所显示的

地基
、

墙装
、

屋顶
、

电线
、

均合乎规格
,

房屋部才颁

发建筑许可证
。

此时房子才 可在合法的情况下
,

开始

施工建造
。

三
、

样板房与建筑标准

开发商在 申请到银行贷款
,

又取得建筑许可证后
,

手续一切具备
,

房屋建造起来则是相当快的
。

通常营

造商用几个月先完成两三栋新房
,

里面陈设了家俱
,

布置的舒适干净
,

作为示范
,

叫样板房屋
,

以供有兴趣

的顾客参观
,

选择及预订
。

其余的也在数月内 5视面积

与栋数而定 ∀ 先后完工
。

建筑工程迅速快捷的完成
,

≅Ν 时孩奇推

对开发商及买主均是有利的
。

而这与建材的规格化与

建筑的标准化 5注 Ε ∀是分不开的
。

这种标准化与规格

化的严格要求
,

不仅在安全上作了适当的考虑
,

从经

济角度来讲
,

省时
、

省力
、

省钱
、

效率高
,

同时也 为日

后的维修及愿尝试自己动手建屋者提供了一定的条件

与方便
。

这是非常合乎科学化和经济规律的
。

四
、

建筑的类型

美国人居住的房屋大致可以分成两大类
。

一种是独

院独户的洋房
。

另一种是公寓式的建筑
。

独院独户的

房子
,

较普遍的是三房二所二厕
,

占地面积大约是 ΧΛ

平方米 5� Φ Φ Φ平方英尺 ∀
。

公寓式 的建 筑从 两个 单元

组成的一直到 由数十个或数百个单元组成的不等
。

单

元 大小 不 同
,

以二 房 一 所较为普遍
,

占地约ΜΦ 平方

米 5Μ Ε Φ 平方英尺∀
。

通常在市区或大都市里
,

因 人 口

密度高
,

人口 流动性大
,

较适合建筑公寓式的房子
,

而

在市郊及一般小城市里
,

独门独户的房子则较受欢迎
。

不论是那一种房子
,

均具有一些现代化的设备
,

例如 自来水
、

热水
、

卫生设备
、

电炉或煤气炉
、

烤箱
、

冰箱等
。

房屋周围不使用围墙
,

房屋的定期维修
、

粉

刷
、

庭园设计及周围之绿化均很注重
。

一般房子住上

二三十年均没有什么问题
。

而街道两旁绿树成荫
,

芳

草成茵的景色更是吸引初到美国的游客
。

除此以外
,

还有一种铁皮活动房屋
,

类似大型的集装箱
,

但有窗
、

有门
,

大小固定
,

搬家时可以用汽车拖拉
,

而且设备具全
,

集中座落在一定的地区
,

每月缴纳地租
。

这种活动房

屋比一般正式房屋便宜的多
,

一些收入较低的家庭比

较愿意购买此种房屋
。

银行与房地产业的关系

根据美国商业部的统计
,

每年用在住宅建筑方面

的资金大约有 � Ε Φ Φ亿美元
。

那么这些钱是从哪里来的

呢 Ξ 这些钱在市场上如何运转呢了 这是一个关键性的

问题
。

银行的钱主要来 自于民间储蓄与政府资金
,

但是

银行将此资本以一当十地灵活地运用着
,

贷予投资者

或购屋者
,

而成为房子的债权人
。

但它很快地便将借

据或房契在另 一个特别的金融市场 53 ΚΨ
6 : < Ι> ? . Ι>

Σ

Ζ Κ= ∀ 5注 Ν ∀ 上拍卖掉
,

又得到一笔可动用的资金
,

可以再贷给另 一个投资团体或个人
。

如此周而复始
,

不断地进行着
。

在这些买卖交易

中
,

银行实际上是起着调度的功能
,

负责转手及提供服

务
,

有时本身也参与投资
。

它灵活地调动了小额小户 的

存款及社会上的资金
,

提供给不同方面的人
,

满足了不

同的需要
。

而银行本身的报酬来自下列两方面
Β 5 � ∀贷

款的利息高于存款的利息 Θ 5 � ∀每一笔贷款过程中所

收的手续费 5通常为贷款的百分之一到百分之二不等 ∀
。

由于银行业切合实际的政策
,

政府的鼓励 5如减

税的利益 ∀ 及社会经济的动态发展
,

使得社会上一般

人对投资及支配钱的观念
,

也随着灵活起来
。

很少有

人买房子时全部用现金交易
,

对钱也不会只知道存在



银行 咀
,

而是存到 一 定程度后
,

再配合银行贷款
,

又

可以 再投资
,

购屋或改善居住环境 5注 Μ ∀
。

所以这种

发挥主动性
,

尽量 自已创造条件
,

又借用银行的方便

来扩人 财富的情形
,

是美国一般家庭解决住屋问题的

途径之一
,

也是促进整个经济繁荣的一重 要因 素
。

美国现行房屋政策的利 与弊

解决住房ϑ’Χ 题是一个牵涉很广的事业
,

建筑材料的

开发与生产
,

运输业的合作
,

都市的规划
,

家庭电器设

备及家俱的供应
,

学校
、

医院
、

警察
、

消防
、

污水处

理
、

水电等社区发展的配合
,

以及银行业
、

开发商
、

建筑工人
、

经纪人等的参与
。

所以它不单是盖房子而

已
,

而是涉及到社会上相当数 目的人及上面各行各业

的
,

并行发展组合而成的一庞大事业
。

这一套鼓励大家投资
、

盖房
、

买房的系统的形成
,

我们可以很清楚地看到下列数项优点
Β

5 � ∀使人们尽力为拥有 自己的房子而奋斗
,

造成

一安定的社会局面
。

5 � ∀替社会制造 了许多就业机会
,

并在各行各业

众多人 口 的参与下
,

带动了整个社会的经济发展
,

流

动了资金
,

也繁荣了市场
。

5 Λ ∀在 各项交易及买卖中
,

为联邦政府增加了税

收及税源
。

5 ≅ ∀房屋拥有者每年缴纳房地产税
,

也为地方政

府的建设及教育事业提供了财源
。

美国现行房屋政策并非完美无缺
,

下面简述它的

一些弊病
Θ

5 � ∀ 由于房屋有保值岌增值的作用
,

容易成为投

机的工具
。

贷款的方便更加强了其投机性
。

购买者以

� Φ Α 的现款买下房屋
,

却享有房屋增值后的绝大部分

利润
,

所以经济状况好的人
,

常拥有数栋房子
,

数年

后变卖
,

房主即可获得利益
。

因此房屋频频易手
,

房

价 节节上涨
,

一般人负担 日益加重
,

投机者财富 日增
。

比如在ΜΦ 年代时
,

亚洲政局不稳
,

许多国家资金大量

流入美国
,

尤其是西部地区 5因气候好
,

地理位 置方

便
,

工作机会多 ∀
。

为了保值
,

许多人用 以抢购房子
,

房屋一时供不应求
,

出现暴涨现象
,

房价接连翻了二

三倍
。

美国加州的房子顿时成为全美房价之冠
,

生活

费昂贵
,

以致于后来者或年轻夫妇
,

收入赶不上房价
,

购房甚感困难
。

5 � ∀在美国社会
,

由于利益驱使
,

资金总是流向

利润最高的地方
,

而低收入的公寓利润有 限
,

因尚有

房租价格管制
,

增建率就缓慢得多
,

低收入者的住房问

题也就 比较严重
。

5 Λ ∀银行利率随经济好坏而起伏
,

在通货膨胀严

重的时候
,

政府收紧银根
,

利率高涨
,

购屋者却少
,

房屋从业者 5建筑工人
、

建材工厂
、

经纪人等 ∀ 面临

严重的失业问题
。

但后面两项
,

如在政府一定的政策限制及帮助下
,

应该可以获得改善
。

结 论

自然
,

自有人类文明以来
,

就有所谓的住房的问

题
,

无论东西皆同
。

美国的住房工业
,

乃是新大陆在

特定条件
、

特定状况下的必然产物
。

顺应着社会上的

供求关系
,

银行灵活地调动资金
,

联邦政府厘定各种

有利于鼓励住房工业的税法
,

而同时没有过多的干预
,

以及建筑行业里合理竞争等种种条件
,

推动了整个社

会经济的发展
,

解决了大多数人的住房 问题
。

但资本

主义社会的唯利是图
,

资金永远是流向最有发展的方

向
,

建筑开发商对有利可图的建筑及住宅趋之若鹜
,

而对于低收入的平民廉价住宅
,

则避而远之
,

不愿参与

开发
,

造成富者拥有住宅数栋
,

贫者则无立锥安身之

地的可悲现象
。

回观 中国当今的住房问题
,

尤其是在大城市里
,

乃是一严重的社会问题
。

如果当局者能够重视住房问

题
,

学习西方之长
,

截其短处
,

找 出适合中国体制的

可行之法
,

逐步地解决住房问题
,

并把此当成是推行

四个现代化过程中重要的课题之一
,

那将是国人之幸
,

人民之福
。

笔者认为
,

一方面筹集私资或外贸兴建住

宅
,

一方面学习新加坡的作法
,

由政府设立基金
,

大

力推行平民住宅 的兴建
,

似乎是可以作为参考的方法

之一
。

此点尚待当局及有独到见解之高明人士共商之
。

注 5 � ∀ 联邦政府对低收入家庭或退伍军人设有联邦住

房局5[ Κ < Κ > Ι ϑ 2 6 7 8 9: ; % < ς 9: 98 => Ι = 96 : ∀及退伍军人局 5∴ Κ =Κ
Σ

> Ι : ’Ε % < ς 9: 98 => Ι = 96 : ∀
,

担保银行以较低的利率贷款给这些

家庭
。

银行的损失则由卖主贴补一部分
。

注 5 � ∀ 这类经纪人
,

有时也涉及其他业务
,

如 经营房

产
,

投资开发事业等
。

全美国约有ΜΛ 万人从事这项 事业
。

注 5 Λ ∀ 根据美国商业周刊报道
,

� Χ Δ Ε年美国增建 � ΜΕ 万

栋住房
,

� Χ Δ Ν 年计划增建 �Δ Φ 万栋
,

但是仍然供不应求
。

注 5 ≅ ∀ 开发商 5< Κ ] Κ ϑ6 Η Κ > ∀ 与营造商 5Τ 7 9ϑ< Κ > ∀ 不同
。

开发商是投资者
,

他买来一块土地
,

铺设道路
、

水电
、

排水

等
,

然后划分成小块卖出
。

营造商专门承包建筑和营造
。

有时

营造商也兼投资
。

营造商须持有执照
,

建筑商 5Ψ 6 :=
>

ΙΨ =6> ∀

也须持有执照
。

注 5 Ε ∀ 一切建材
,

从栋梁到门窗以至五金零件均有数种

特定大小的标准尺寸及规格
,

在建材商店一一陈列供顾客选

购
。

建筑施工时
,

地基深度
、

墙板厚度
、

电线的粗细等等均有

规定
,

不得擅 自更改
。

为 了保证质量达到规定要求
,

施工到一

定阶段时
,

须由地方政府派员检验
,

证实合乎规定
,

且与 蓝图

所载设计相符
,

才能继续施工
。

注 5 Ν ∀ 美国有各种各样的保险公司和基金会 5如教育基

金会
、

慈善基金会
、

退休基金会等
,

有的属于私人
,

有的属于

政府 ∀
。

他们拥有雄厚的 资金
,

但不愿投资
,

便用这些资金换

取固定的收入
,

所以他们大量收买债券
、

借据
,

变成债权人
、

享用负债者支付的利息
。

注 5 Μ ∀ 在美国住房贷款里尚有一项改善居住条件的贷

款 52 6 ς Κ (ς Η > 6 ] Κ ς Κ : = & 6 Ι : ∀
,

利息合理
。

屋主可以 根据

个人需要申请此贷款来增盖房间
,

美化庭园
,

换新门窗
,

安装

设备或修建游泳池等等
。

银行根据屋主收入
、

支出及偿还能力

而决定贷款额数及货款期限
,

通常是三
、

五年以内
。

自
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