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内容概要

　　本教材紧扣企业实践，通过理论的阐述及对实际问题的分析达到解决问题的目的。
与第一版相比，本教材新增加了案例分析、课外阅读材料、小结、复习思考题等内容。
本教材内容包括绪论、房地产经营中的政府管理、房地产市场与市场调查、房地产企业、房地产经营
与决策、房地产开发的程序与管理、房地产开发项目管理、房地产市场营销、房地产物业管理、网络
时代的房地产经营管理十章内容。
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章节摘录

版权页：插图：3.经济寿命的可延续性房地产同时具有经济寿命和自然寿命（或称物理寿命）。
经济寿命结束的标志是物业的使用成本超过其产生的收益即净收益为零的时刻，而自然寿命一般要比
经济寿命长得多。
从理论上来说，当物业的维护费用上升到一定程度而没有租客问津时，尽可以让物业空置在那里，然
而实际情况是，如果物业的维护状况良好，较长的自然寿命可以令投资者从一宗置业投资中获取几个
经济寿命，因为如果对建筑物进行一些更新改造、改变建筑物的使用性质或改变物业所面对的租客类
型，投资者就可以用比重新购置另外一宗物业少得多的投资，继续获取可观的收益。
国外的研究表明，物业的经济寿命与其使用性质相关。
一般来说，公寓、酒店、剧院等建筑的经济寿命是40年，工业厂房、普通住宅、写字楼的经济寿命
是45年，银行物业、商场物业的经济寿命是50年，工业货仓的经济寿命是60年，而农村建筑的经济寿
命是25年。
应该指出，税法中规定的有关固定资产投资回收或折旧年限，往往是根据国家的税收政策来确定的，
并不一定和物业的经济寿命或自然寿命相同。
4.适应性物业本身并不产生收入，物业的收益是在使用过程中产生的。
因此，置业投资者及时调整物业的使用功能，使之既满足物业使用者不断变化的需要，又能增加置业
投资者的收益。
例如，写字楼的租客需要在工作时短时休息，可以通过增加一个小酒吧满足这种需求；公寓内的租客
希望获得洗衣服务，那就可以通过增加自助洗衣房、提供出租洗衣设备来解决这一问题。
房地产的这种特性被称之为适应性。
按照租客的意愿及时地调整物业的使用功能十分重要，可以极大地增加对租客的吸引力。
对置业投资者来说，如果其投资的物业适应性很差，则意味着投资者面临着较大的投资风险。
例如功能单一、设计独特的餐馆物业，其适应性就很差，因为若改变其用途或调整其使用功能必须花
费大量的费用，在这种情况下，一旦租客破产，投资者必须花费很大的投资才能使其适应新租客的要
求。
所以，房地产投资一般很重视物业的适应性这一特点。
5.不一致性市场上不可能有两宗完全相同的物业。
不同地块由于受周围环境的影响不可能完全相同；两栋建筑物也不可能完全一样，即使是在同一条街
道两旁同时建设的两栋采用相同设计形式的建筑物，也会由于其内部附属设备、临街情况、物业管理
情况、朝向、景观等的差异而有所不同，而这种差异往往最终反映在两栋建筑物的租金水平、出租率
等方面。
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编辑推荐

《房地产经营与管理(第2版)》是普通高等教育“十一五”国家级规划教材,面向21世纪课程教材之一。
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