重庆房地产职业学院                                                    《物业资产管理》课程
授课教案
	授课节次
	5-2-1
	课程
名称
	系统风险
	授课序号
	36

	专业
	物业管理
	任课教师
	王哲

	课    型
	理论课 （√）实践课（  ）
	授课时数
	1课时

	场    所
	普通教室□  多媒体教室▇   计算机房□  实训室□    语音室□   其它□

	教学目的
	1.熟悉物业投资风险的种类；
2.熟悉系统风险的内涵及主要表现形式。

	本次课
主要内容
	1.房地产投资风险的含义和种类；
2.系统风险的内涵及主要表现形式。

	本次课
重点难点
	系统风险的主要表现形式

	教学内容
	一、房地产投资风险的含义和种类
（一）什么是风险？
· 由于各种难以预测因素的影响，使得行为的主体的期望目标与实际状况之间发生的差异，从而给行为主体造成的经济损失的可能性。
· 房地产投资风险是指由于随机因素的影响所引起的房地产投资收益偏离预期收益的程度。
· 一般而言，投资风险与投资收益呈正相关的关系。
（二）房地产投资风险的分类
· 系统风险：对市场内所有投资项目均产生影响、投资者无法控制
· 个别风险：仅对市场内个别项目产生影响、可以由投资者控制
（三）系统风险
1）通货膨胀风险 （购买力风险）
注：房地产投资的保值性，又使投资者要求的最低收益率并不是通货膨胀率与行业基准折现率的直接相加。 
2）市场供求风险 
注：房地产市场是地区性的市场，当地市场环境条件变化的影响比整个国家市场环境条件变化的影响要大得多。
3）周期风险 
美国房地产市场的周期大约为18-20 年，香港为7-8 年，日本约为7 年。
4）变现风险 
指急于将商品兑换为现金时由于折价而导致资金损失的风险。
5）利率风险 
利率上升对房地产投资有什么影响？
三个影响：
①导致房地产实际价值的折损，利用升高的利率对现金流折现， 会使投资项目的财务净现值减小，甚至出现负值；
②加大投资者的债务负担，导致还贷困难；
③抑制房地产市场上的需求数量，从而导致房地产价格下降。
6）政策风险 
讨论：郑州市的“三房合一”政策会给房地产投资带来什么影响？
7）政治风险 
由政变、战争、经济制裁、外来侵略、罢工、骚乱等因素造成。
8）或然损失风险 
指火灾、风灾或其他偶然发生的自然灾害引起的置业投资损失

	课堂小结
	本节主要学习了物业营销活动的主要流程和相关技巧。



