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前言

　　本书以社会主义市场经济基本理论和投资基本理论为基础，结合房地产业特点，着重研究中小项
房地产投资项目的经济分析，为熟悉房地产投资的形式和特点，掌握房地产投资的可行性分析及决策
程序，以及中小项房地产投资项目的分析方法打好基础。
　　本书主要为房地产投资企业的投资分析工作所需的经济分析知识打基础，内容具有适用性和实用
性。

Page 2



第一图书网, tushu007.com
<<房地产投资项目分析>>

内容概要

许乐群主编的《房地产投资项目分析》对房地产投资的范畴、特点等做了探讨性阐述，对房地产投资
效益评价原理与指标体系进行了介绍，较详细地论述了房地产投资的预测、决策、可行性研究等方法
，以及房地产投资项目分析的时间因素、经济评价方法等内容。

《房地产投资项目分析》为中专房地产管理、物业管理及相关专业的教材，亦可供职工中专和房地产
管理干部培训使用。
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章节摘录

　　所谓商品性，是指房地产投资的标的物是房地产本身。
作为商品的房地产转变为增值了的货币，是房地产投资活动一个周期的终结。
房地产的出售和出租是实现投资目的的两种方式。
这个特点是房地产投资区别于商业投资、工业投资、物业管理投资及房地产咨询服务业投资等投资活
动的重要标志。
例如在商业投资中，首先要购置或租赁营业用房，然后才能购销商品。
这里的购置或租赁营业用房便不是房地产投资，而是把营业用房做为商业活动的要素之一，并非把营
业用房做为商品出售。
再如在房地产投资中也有工业厂房、仓库投资，它与工业投资的区别就在于它仅仅为工业生产提供商
品厂房及仓库，而不继续从事工业生产。
所以做为房地产投资的工业厂房一般是标准厂房，可以包容多种类型的工业生产活动。
另如以房地产为管理和服务对象的物业管理投资，它也是一种投资活动。
但是它不把房地产做为商品，而是把管理和服务劳动作为商品。
因而物业管理投资也不作为房地产投资活动讨论。
　　（三）非流动性　　非流动性指房地产的不可移动性和不良的变现性。
房地产的不可移动性导致了房地产投资的变现性差。
从一定角度看，房地产投资也是一种非流动性投资，一旦投入，必须通过房地产商品与房地产资金的
转换才能变成现金，参与新的投资运动。
而房地产的不可移动性和由此产生的独有特征性却使它难以变现，寻找适宜的买主和交易阶段需要较
长时间。
　　非流动性并非只带来难以变现的困难，也给投资者带来种种好处，诸如可以抵御多种人为破坏和
自然损害，还可以因为难以变现而躲避经济滞塞期的低价格，迫使投资者不去变现而迎来经济繁荣期
的高效益。
　　非流动性是房地产投资与金融（股票、债券）投资、贵金属及稀缺品（文物、邮票等）投资的主
要区别。
　　（四）风险性　　风险性是指房地产投资获取未来利益的不可确定性。
严格地说，任何营利性投资都有风险，只不过风险大小、预测难易程序不同。
房地产投资是所有投资形式中风险较大的一种，因而房地产投资的风险分析是房地产投资分析的重要
内容。
　　二、房地产投资的原则　　从房地产投资的固有特点考虑，房地产投资行为应根据以下原则进行
：　　（一）社会利益第一原则　　房地产投资活动必须把社会公众利益放在首位。
投资者往往只考虑投资收益，而政府控制部门则要负责社会公众利益的实现。
为此，必须约束投资活动的随意性，保证其符合城市规划、园林绿化、文物保护、消防安全等各方面
的要求。
　　（二）盈利和增值原则　　房地产投资活动要满足投资的盈利目的和房地产的增值目的，这是投
资营利性的两方面要求。
盈利是指投资活动的货币增殖，而增值是指房地产在保有期间的价格上涨。
盈利和增值有时是共同发生的，有时是单独发生的。
如开发活动可获得盈利，而利率下降和需求上升可导致房地产价格上涨。
房地产投资活动只要达到其中一个目的就可以进行。
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编辑推荐

　　《房地产投资项目分析》为中专房地产管理、物业管理及相关专业的教材，亦可供职工中专和房
地产管理干部培训使用。
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