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内容概要

本书共分为十章，第一章主要介绍了房地产与房地产市场的概念、特征、种类、结构，房地产市场的
需求与供给及其影响因素；第二章主要介绍投资及房地产投资的含义、要素、分类、特点、运动过程
；第三章主要介绍房地产项目投资资金筹措的方式，房地产金融及筹资决策，第四章主要介绍了房地
产项目投资的环境分析；第五章主要介绍了房地产投资的预测与决策的主要方法；第六章主要介绍了
房地产项目投资的财务评价、国民经济评价和社会评价的主要内容；第九章主要介绍了房地产项目投
资估算的主要内容，第十章主要介绍了房地产投资经营与客理的主要内容，包括房地产开发经营管理
、工程建设管理、房地产交易管理、房地产中介管理和物业管理。
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章节摘录

　　第二节　房地产金融　　房地产金融是为房地产投资提供资金的筹集、融通和清算等服务的金融
行业，它随着房地产投资的发展而发展。
今天。
房地产投资由于其投资规模大，投资周期长，已经离不开房地产金融的支持和帮助。
　　一、房地产金融概述　　（一）房地产金融的概念及特点　　金融是指以银行为中心的各种形式
的信用活动以及在信用基础上组织起来的货币流通。
与房地产相联系的房地产金融。
则是指以房地产为特定对象，围绕着房地产的开发、经营和消费中的筹资、融资、清算等各种活动，
提供相应服务的金融行为。
　　房地产金融是伴随着房地产投资的发展而形成的，是以银行为中心的各种各样形式的信用活动以
及在信用基础上组织起来的货币流通在房地产领域的运用。
　　房地产金融具有以下特点：　　1．房地产金融对象的专门化具有较强的针对性。
房地产金融是金融分工深化的产物，它是以房地产为对象的融资活动。
由于房地产的位置的固定性、使用的长期性、产权的复杂性，使得金融活动分工细化，专门服务于房
地产业，从而形成了特定的房地产金融领域。
它的各项业务都是以房地产为对象，其服务对象是房地产开发企业、房地产商品的购买者以及与房地
产开发经营有关的单位，如建筑企业、安装企业、建材企业等。
这种针对性的服务有：　　（1）建立相对独立的专门金融机构，为进行房地产金融活动建立专门的
金融机构或在其他金融机构中设立房地产信贷部。
这是许多国家的普遍做法，一方面制定各种政策，采取许多措施把资金积累起来，另一方面保证资金
专款专用。
如美国把绝大部分的房地产资金集中于国家设立的住宅储蓄贷款银行进行管理。
这种方法的形式有建立房地产信贷机构、房地产保险机构、房地产信托机构等。
　　（2）开发出服务于房地产的专门金融工具。
如住房公积金、房地产证券、房地产开发贷款、房地产消费贷款、房地产抵押贷款等，为房地产融资
活动提供手段。
　　（3）形成一个独特的房地产金融市场，以满足房地产金融商品交易化的需要。
房地产金融市场是指以各种房地产金融工具为对象而发生的交易，是金融市场的重要组成部分，各市
场主体通过交易各种各样的金融产品，将金融业和房地产业有机地结合在一起。
　　（4）金融活动的大量化和日常化。
我国每年发生的近4 000亿元的房地产投资，面积超过亿平方米的房地产交易，客观上要求房地产金融
专门化，而这种活动的频繁性、日常化又为这种金融的经常性奠定了基础。
　　2．房地产金融的长期性。
这是由房地产开发经营周期长、价值高、投资巨大的特点决定的。
房地产的使用年限一般都在50年以上，房地产商品的简单再生产的价值补偿，是在规定的使用年限中
通过固定资产折旧的逐步提取来实现的，其再生产所需的资金要经过一个相当长的积累过程。
从城市居民个人购房来看，由于房地产商品的价值高，居民个人购建房地产的资金积累也要经过一个
相当长的过程。
另外，由于房地产开发的周期长，而且在开发周期内，资金一般都只有投入，不能收回，所以资金的
占用时间长。
因此无论是从房地产资金的积累还是使用来看，房地产金融都具有长期的特点。
　　3．房地产金融中融资标的的二元性。
由房地产的不动产性质决定，房地产的融资活动明显地存在着实物标的和产权标的的二元特征。
房地产的融资活动，可以用实在的房屋、土地作为标的，建立融资信用关系；也可以用虚拟的产权作
为标的来构建信用关系，也就是说融资主体既可以用实物方式进行融资，也可以用虚拟资产的形式，
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现实地占有、使用房地产，以房地产的各项产权作为标的来实现融资的目的。
　　4．房地产金融的服务性强。
从金融的功能来看，金融业是服务性行业。
就房地产金融而言，这种服务性，主要体现在三个方面：为房地产筹集资金服务；为房地产融通资金
服务；为房地产开发经营和消费实行低息贷款、房地产贷款，特别是国家提供居民购房低息贷款，能
在一定时期内鼓励居民个人购建住房以及为特定的人员提供住房资助。
它还为房地产投资提供结算、中介服务等。
　　5．房地产金融的复杂性。
房地产金融既不同于一般的金融，又不同于房地产开发经营机构，它是社会金融和房地产业的结合点
，是社会货币信用融通与房地产实体运动的纽带。
此外，房地产金融有自己的运行机制、业务特点和管理方式，具有较强的政策性，与国家的金融政策
和房地产业政策紧密相关，这些特点决定了房地产金融的复杂性。
　　（二）房地产金融与房地产投资的关系　　房地产投资所需占用的资金量往往非常大，这么大的
资金需求，仅靠投资者自由资金的投入远远不够。
而且，没有房地产金融对房地产流通和消费过程进行支持，房地产投资很难实现良性循环，房地产投
资将面临投入资金回收期长和再生产连续性要求的矛盾。
房地产金融对房地产投资的作用主要有：　　1．为房地产投资的顺利进行提供保证　　房地产金融
的首要职能就是为房地产投资筹集资金。
随着人民生活水平的提高，对住房的要求也越来越高，但是，房地产投资者的自有资金来源往往有限
，这时房地产金融可以利用其金融机构，吸收企业和居民手中的闲散资金，在同行业间、不同城市或
地区进行融资活动，将短期、小额资金转化为大额、长期资金，作为房地产信贷资金的来源用于房地
产投资，这样可以解决房地产投资资金的供求矛盾。
房地产金融还通过开办建房贷款、房地产抵押贷款、房地产开发贷款和房地产经营贷款等多种融资方
式来支持房地产投资、经营或买卖住房等经济活动，在房地产开发、交换、消费过程中发挥着桥梁和
纽带作用，保证房地产资金的循环和周转，进一步为房地产投资过程的顺利进行提供保证。
　　2．为房地产投资提供服务　　（1）为房地产投资提供结算服务。
结算业务是货币资金的收付业务，它由现金结算和转账结算两种形式组成。
在房地产投资活动中，资金和商品的交易巨大而且频繁，房地产金融提供结算服务为这些交易的顺利
进行提供了重要的保证。
随着房地产投资规模的不断扩大，各种交易量会日益扩大，房地产金融提供的日益灵活的结算服务为
提高房地产投资的效率创造了条件。
　　（2）为房地产投资提供中介服务。
由于金融机构联系面广、综合性强、信息灵通、机构遍及各地，金融机构在为房地产投资融通资金的
同时，还为其提供广泛的中介服务。
它可以为投资者提供市场需求信息，为供需双方牵线搭桥，对投资项目进行评估和可行性论证、协助
投资者进行经营等。
这些中介服务具体有：为房地产投资办理房地产产业政策、生产经营管理、工程经济分析、信用分析
等多方面的服务。
　　3．为房地产投资分散风险，提高房地产资金效益　　房地产业是高风险与高报酬并存的行业，
资金占用量大、周期长，如果遇到不利因素，很容易就会因资金周转不灵而陷入困境。
金融机构可以通过提供抵押贷款、保险、购进商品房等措施，防止房价大跌，从而分散风险。
金融机构在介入房地产业的同时，出于自身利益的考虑，会为房地产投资提供上述服务，积极协助房
地产投资者加强财务管理，提高资金的效益。
　　⋯⋯

Page 5



第一图书网, tushu007.com
<<房地产投资与管理>>

版权说明

本站所提供下载的PDF图书仅提供预览和简介，请支持正版图书。

更多资源请访问:http://www.tushu007.com

Page 6


