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前言

　　“21世纪房地产系列教材”自2001年陆续出版以来多次印刷，得到了兄弟院校同行的支持和广大
读者的厚爱，被许多大专院校作为房地产相关专业的教材采用，为我国房地产理论的推广起到了一定
的积极作用，也得到许多读者的认可。
在这期间，房地产市场、政策、企业经营、消费者消费模式、政府管理目标、政策法规等均发生了巨
大变化，以下几个统计数据可以说明房地产业发展变化的情况：与2001年相比，2005年房地产企业从
近3万家增加到近6万家，房屋建筑面积从79 411．7万平方米增加到166 053．26万平方米。
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内容概要

《房地产金融》主要论述指导房地产业进行开发、投资和居民房屋购买活动的融资理论与方法。
由于房地产投资规模大、需求资金多，所以金融业的介入对开发商而言是必需的；对居民购房者而言
，由于房屋是市场经济社会中家庭最主要的财产，需要多年（10～30年，视社会发展水平和家庭收入
而不同）的家庭积蓄，所以住房消费贷款也是不可或缺的。
从以上可以看出，金融业是房地产开发经营、投资活动的催化剂，也有人将金融业视作房地产业的血
液。
同时，房地产业的发展，也为金融业的发展提供了广泛的业务，促进了金融业的发展。
在高度发达的市场经济条件下，房地产业同金融业相互作用、相互渗透，二者密不可分。
不当的房地产业发展可能导致金融业受损，反过来，金融业的不景气或不当介入也可能导致房地产业
受损或超常发展。
两者的良性互动可以促进社会的发展，而非良性互动又可能对国民经济的发展产生不良影响。
所以，房地产金融问题不仅是房地产业的问题，也是金融业和宏观经济的大问题。
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章节摘录

　　（三）实际利率　　1.定义。
由于预测到未来物价会波动，因而利率也随之起伏，这常常会困扰抵押借款人和放款人。
由物价上升而导致的利率攀升会增加借款人的资金使用成本，反过来又会降低放款人的收益。
名义利率是放款人按当前状况向借款人征收的货币成本，没有剔除通货膨胀的影响。
实际利率是表面利率经实际或预测的货币购买力变化校正后的利率，它是借（贷）款人所付（取得）
利息（润）率减去通货膨胀后的利息。
物价指数是通货膨胀的衡量标准，可以说明购买力的变化情况。
　　2.物价指数校正。
一般贷款合同所用的利率为表面利率。
我国通常使用的储蓄保值率实质上就是通胀溢价，是利用物价指数对利率的校正。
一般借贷双方可以通过协商而达到双方满意的实际利率。
假设放款人愿将现金以4％的年息贷出，那么在贷款期间，同一单位货币必须具有相同的购买力，否
则实际利率就要变化。
如果甲某贷出100元，一年后可收回104元，它较一年前100元的购买力高4％，这里假设一年中货币的
购买力保持不变。
如果物价指数上升4％，这样一年后104元的购买力同一年前100元的购买力相同，利息收益被物价的上
升抵消。
　　为了取得一定的收益，如49／6，银行必须要求近8％的表面利率，也就是必须考虑可能的物价上
升对一年后货币购买力的影响，应将物价上升部分从名义利率中减去，以求得实际利率即49／6，这里
的8％为名义利率。
为了避免未来物价上升造成的购买力损失，放款人和存款人通常都追求一个高的名义利率。
由于对未来物价指数的预测不同，要制定一个被借贷双方都能接受的利率有时是困难的。
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编辑推荐

　　《房地产金融（第2版）》是对房地产金融领域的全面描写。
对房地产个人信贷进行详细描写，介绍了各种信贷工具和方法。
同时也介绍了房地产开发领域中涉及的金融工具。
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