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前言

随着我国社会经济的不断发展、城市化进程的不断加快，房地产产业已成为国民经济发展的支柱型产
业。
行业发展离不开人才支撑，房地产产业发展的正规化、理性化对从事房地产工作的人员提出了更高的
要求。
它需要房地产投资者拥有较强的经济实力、敏锐的市场洞察力、强大的投资魄力，更需要其拥有良好
的专业知识储备。
近年来，我国蓬勃发展的高等职业教育，为房地产行业提供了大量高素质技能型专门人才，在一定程
度上满足了房地产业对人才数量的需求。
高等职业教育不同于普通的高等教育，它是高等教育发展中的新类型，肩负着培养面向生产、建设、
服务和管理第一线需要的高技能人才的使命，因此其人才培养模式与传统高等教育有较大差别。
教育部教高[2006]16号文件《关于全面提高高等职业教育教学质量的若干意见》要求高职教育“要积
极推行与生产劳动和社会实践相结合的学习模式，把工学结合作为高等职业教育人才培养模式改革的
重要切人点，带动专业调整与建设，引导课程设置、教学内容和教学方法改革”。
根据文件精神高职房地产专业人才培养模式应从传统的以知识、理论教学为重点转变为以教学过程的
实践性、开放性和职业性为重点，实训、实习应成为课堂教学的关键环节。
本书在编写过程中牢牢把握高职教育人才的培养模式，紧扣目前房地产产业发展的现状和特点，在做
到“理论够用”的同时，围绕房地产投资分析的过程与工作进行布局安排，重点培养学生房地产项目
策划能力与项目决策能力。
从而，本教材形成以下几个特点。
①理论适度，强调实用性。
②案例资料多，配合课堂教学。
③章节思考题、习题针对性强，便于培养学生实际操作能力。
房地产投资分析涉及的学科知识非常广泛，包括经济学、投资学、会计学、金融学、工程经济学、房
地产策划、市场营销及建筑学知识。
本课程应设置在上述基础知识课程之后，教学过程中以案例、资料和行业热点为导向，增强学生对知
识的接受程度。
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内容概要

本书主要内容包括房地产投资分析的基本知识、房地产投资环境及市场分析、房地产筹资与融资、房
地产开发项目投资估算、房地产开发项目财务评价、不确定性分析与风险分析、房地产开发项目投资
分析报告。
     本书重点突出、特色鲜明，全书强调政策性、专业性和实践性的结合，以训练学生房地产项目策划
能力与项目决策能力为目标。
为配合课堂教学，本书在章节中配有大量案例资料，章节后配有思考题、习题、案例分析训练和技能
训练。
     本书可作为高职高专房地产类专业及相关专业教材，也可作为成人教育土建类及相关专业的教材，
还可供从事建筑工程等技术工作的人员及房地产投资者参考。
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章节摘录

插图：一方面，随着时间的推移，资金的价值会增加，这种现象叫资金增值。
在市场经济条件下，资金伴随着生产与交换的进行不断运动，生产与交换活动会给投资者带来利润，
表现为资金的增值。
从投资者的角度来看，资金的增值特性使其具有时间价值。
另一方面，资金一旦用于投资，就不能用于即期消费。
牺牲即期消费是为了能在将来得到更多的消费，个人储蓄的动机和国家积累的目的都是如此。
从消费者的角度来看，资金的时间价值体现为放弃即期消费的损失所应得到的补偿。
资金时间价值的特性主要表现在以下几个方面。
①资金的时间价值与资金的运动过程紧密相关。
如果资金只是作为储藏物品保存起来，那么无论经过多长时间，它都不会增值，仍与原数量相等（从
时间价值的角度看，反而会贬值）。
也就是资金本身并不会增值，只有一旦投入某种运动过程，比如投入生产领域，或者存人银行（间接
投资活动），才会带来增值。
因此资金的时间价值离不开相关的运动过程。
②资金的时间价值与一定的时间点密切相关。
资金投入生产运动的时间点不同，即时机不同，所带来的时间价值的大小便不同。
因为在不同的时间点上意味着所参与的生产运动过程的环境不同，其结果会产生不同的报酬，因而资
金时间价值与其所处的时间点有关。
所以不同时间点上的资金具有不同的价值。
③资金的时间价值与资金的周转率有着直接的关系。
资金每经过一个运动回合，就会产生相应的增值部分，所以在相同的时间段内，资金的时间价值随周
转次数的增加而增加。
④资金的时间价值与一定的风险有关。
资金的时间价值也可以这样理解：如果资金作为储藏品和作为一种稀有资源投入生产运动过程具有同
样的价值，由于作为储藏品更安全，更方便使用，就不会有资金投入生产领域和流通领域，正是由于
生产领域和流通领域存在较大的风险，所以对于资金投入者来说，只有给予其资金足够的报酬，他才
会心甘情愿地把资金投入该领域。
因此，资金时间价值的大小与风险成正比关系，风险越大，资金的时间价值也越大。
⑤资金的时间价值是一种客观存在。
企业经营的一项基本原则就是充分利用资金的时间价值并最大限度地获取其时间价值，这就是加速资
金周转、早日回收资金并不断获取高利润的投资动力，而任何积压资金或闲置资金不用，就是白白地
损失了资金的时间价值。
所以一个成功的企业，除了留有必要的流动资金外，手头一般是没有闲置资金的。
一个兴旺的企业，其富有决不应当表现在其有多少现金上，在这一点上它与小农经济绝不相同。
因此资金时间价值是一种客观存在，而它的时间价值能否较好地表现出来，则与该资金的使用者如何
恰当地使用有着直接关系。
资金时间价值的大小，取决于多方面的因素。
从投资的角度来看主要有：投资利润率，即单位投资所能取得的利润；通货膨胀率，即对因货币贬值
造成的损失所应得到的补偿；风险因素，即对因风险可能带来的损失所应获得的补偿。
在技术经济分析中，对资金时间价值的计算方法与银行利息的计算方法相同。
实际上，银行利息也是一种资金时间价值的表现方式，利率是资金时间价值的一种标志。
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