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内容概要

　　《21世纪房地产系列教材：房地产金融（第3版）》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

版权页：   插图：    1．1．1 房地产业的特点 房地产业是国民经济中的重要行业，由房地产的开发、经
营、销售和服务等行业所组成。
在统计上，房地产业常同金融、保险业并列，被看做第三产业。
广义上讲，它是由第二产业、第三产业（有时包括第一产业）所组成的一个综合性的行业群体。
房地产业的综合性，使其具有以下特点： 1．房地产业投资大、借款多、周期长 房地产建设涉及面广
，规模大，投资额大，一般在几千万元、数亿元或更多。
在房地产投资额中，自有资金仅占一小部分，大部分资金是通过银行或其他金融机构筹集的。
由于房地产及其附属建筑物是为今后相当长时间（几十年到上百年）服务的，所以建筑质量很重要。
同样，房地产的投资、开发建设需要周密的计划，建设周期较长，一般为1～5年。
 2．房地产市场受区域因素影响较大由于房地产具有地区性和不可移动性，所以房地产仅能供应一定
区域范围的市场，满足一定区域范围客户的需求。
就居住和商业活动而言，随着距离的增加，交通费用提高，使房地产的竞争力下降，这就是房地产市
场的区域性。
房地产的区域性还表现在房地产的价格受区域性因素的影响，不同区域影响房地产价格的因素不同，
房地产的价格也就不同，因此，房地产价格在区域间的可比性较差。
在分析房地产市场时，房地产的区域性要求仅研究目标房地产一定区域范围内的房地产市场。
 3．房地产具有投资和消费的双重性 房地产是重要的生产资料，可以作为工厂、商店进行生产和营业
的场所，从而加入到再生产行列，为社会创造价值。
作为住宅的房地产则具有投资和消费的双重性，一方面，购买者可以居住，这是人们生活消费的一部
分；另一方面，购买的房地产也可能随着社会生产力的发展及社会的进步，价格有所上涨，形成投资
。
有时，房地产的双重性对所有地区、所有投资人都有影响；有时，投资属性在同一地区的高收人人群
中表现较充分，而消费属性在低收入人群中则表现较明显。
这也成为调控房地产市场的重要指标。
 4．受国家政策和城市规划的影响 房地产是家庭的重要生活场所和社会的重要财富，同人们的生活和
社会发展密切相关。
一般房地产是商品，构成企业、家庭的重要资产；而基本住房保障则具有社会属性，是准公共产品或
公共产品。
所以，国家和地方政府对房地产业的发展特别重视，总是制定符合社会发展要求的房地产业政策，如
房地产金融政策、房地产税收政策等，特别是在经济快速发展时期，制定合适的房地产业政策尤为重
要。
从这一角度而言，房地产业具有很强的政策性。
在一个城市内部，为了保证城市整体功能优化和城市同未来利益相协调，房地产开发经营活动又必须
遵守城市规划的要求，遵守城市政府制定的土地利用方式、制度和社会发展计划。
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编辑推荐

《21世纪房地产系列教材:房地产金融(第3版)》是中国人民大学土地管理系教师在长期教学、研究基础
上吸收兄弟单位相关学者的成果编写而成的。
希望本系列教材的出版，能为当今房地产市场热带去理性的分析工具，为培养房地产相关专业的学生
作出贡献。
同时，本系列教材也可以作为从事、热爱、关心房地产业的读者学习时的参考工具。
《21世纪房地产系列教材:房地产金融(第3版)》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。
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