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
	5-2-2
	课程
名称
	个别风险
	授课序号
	37

	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
	熟悉物业投资个别风险的内涵及主要表现形式。

	本次课
主要内容
	1.熟悉个别风险的内涵及主要表现形式。
2.熟悉房地产投资风险的主要处置方式。

	本次课
重点难点
	个别风险的主要表现形式

	教学内容
	一、房地产投资个别风险的内涵
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
二、个别风险的主要表现形式
1）收益现金流风险 
指房地产投资目的实际收益现金流未达到预期目标要求
2）未来运营费用风险 
指物业实际运营费用支出超过预期运营费用而带来的风险
3）资本价值风险 
指预期资本价值和现实资本价值之间的差异
4）比较风险 
机会成本风险，是指投资者将资金投入房地产后， 失去了其他投资机会，同时也失去了相应可能收益
5）时间风险 
指房地产投资中与时间和时机选择因素相关的风险
6）持有期风险 
指与房地产投资持有时间内相关的风险。
三、房地产投资风险的处置
（一）风险回避
指选择风险较小的项目或放弃风险较大的项目。
是相对消极的风险防范策略，虽然可以有效防范风险，但放弃了获取更高利润的可能
适用范围：在风险程度特别高或风险不太高，但获利也不理想时
（二）平衡交易
1、购买期权
当考虑一个发展项目时，开发商可以通过（在一定期限内以一定价格）购买期权的办法来置办可供选择的位置。这可为投资者赢得制定投资规划、获取必需的许可证书及融通足够的资金等所需的时间。
2、临时或备用的融资协定（市场经济发达的国家）
为了避免目前的高利率，预计工程建设期间利率下降的发展商，可购买一项贷款协议，贷款人需遵守协议的利率，但发展商有自由选择的权利。
（三）风险组合
香港新鸿基地产投资有限公司的董事会决议中，要求在中国大陆的投资不能超过其全部投资的10%；以发展工业物业见长的香港天安中国投资有限公司在其经营策略中要求必须投资一定比例的商用物业和居住物业，以分散投资风险。
（四）风险转移
即投资主体将其损失有意识地转嫁给其有相互经济利益的另一方承担。
1、非保险型转移
投资者通过合同，将风险损失转由另一方承担和赔偿。如，转移给承包商。
2、保险型转移
即通过参加保险，以小数额的保费为代价，避免所承受的风险。
（五）风险自留
指投资者预期某些风险不可避免时，自行设立基金，自行承担风险变现后的财产后果。
1、主动自留
是通过风险的分析，明确风险的性质及其预期变现损失，对多种预计处置方式的优劣明了之后,投资者主动选择风险自留措施,同时做好财务准备。
2、被动自留
是在风险变动带来损失之后，被迫采取自身承担损失的风险处置方法，这往往造成严重的财务后果。


	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。



