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内容概要

本书为普通高等教育"十一五"规划教材，全书内容包括绪论、房地产投资环境分析、房地产市场分析
、房地产项目融资方案择优、房地产投资财务分析、房地产投资项目的国民经济评价和社会评价、房
地产投资风险分析、房地产投资决策分析、房地产投资可行性研究等。
    全书坚持理论与实践相结合，各章都附有案例分析。
为了便于读者理解和掌握，各章都有小结，还配有思考题。
    本书可作为高等院校工程管理、房地产经营管理相关专业教材，也可作为从事房地产行业相关工作
人员的参考用书。
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章节摘录

　　第1章　绪论　　房地产业是高风险、高收益的行业，随着我国房地产开发领域法律的完善、操
作的规范以及竞争的加剧，房地产开发的利润空间正逐渐缩小，风险也在加大。
对投资者而言，如果对房地产、房地产投资的特殊性及其相关规律缺乏了解，盲目的投资必然带来不
可估量的风险。
因此，在进行房地产投资前，需要充分掌握信息，对房地产业、房地产投资的基本特征有一个全面、
清晰的认识，才能在房地产投资的决策中知己知彼、百战百胜。
　　本章将对房地产投资分析进行概述性介绍，着重介绍房地产投资的特点、构成和影响因素，以及
房地产投资分析的内容和基本方法。
　　1.1　房地产投资概述　　房地产，是指土地、建筑物及其他地上定着物的总称。
土地，是指地球的表面及其上下空间。
建筑物，是指人工建筑而成的东西，包括房屋和构筑物两大类。
其他地上定着物是指与土地、建筑物不能分离，或虽然能够分离，但是分离就会破坏土地、建筑物的
功能或完整性，或使其价值明显受损害的物体。
房地产可视为是实物、权益和区位三者的结合。
实物是看得见、摸得着的部分，例如建筑物的结构、设备、装修、外观等；权益是无形的、不可触摸
的，包括权利、利益和收益，例如所有权、使用权、抵押权、租赁权等。
实物是权益的载　　体。
同一实物的房地产，如果权益不同，价值就会有所不同。
　　房地产与其他物品相比，有着明显的自身特征，具体来说，房地产的特性主要有不可移动性、独
一无二性、寿命耐久性、数量有限性、用途多样性、相互影响性、使用限制性、投资消耗性、难以变
现性和保值增值性共十大特性。
　　1．不可移动性　　土地的不可移动性，决定了其地上建筑物的位置固定性，进而又产生了房地
产的地区性和个别性。
世界上没有任何两宗房地产是完全相同的，因为即使其建筑物完全相同，其位置也是不相同的，即每
宗房地产都独有自己的自然地理和社会经济位置。
　　房地产的这种区位固定性也使得房地产市场只能是地区性市场，受区域因素的影响很大。
虽然任何资产在某一时点都有一个具体的位置，但房地产的位置是不可移动的，而其他资产的位置是
随时可以改变的，因此区位对价值的决定作用几乎是房地产所独有的。
同一实物和权益的房地产，如果区位不同，价值也会有所不同，进行投资开发的风险也会有所不同。
这从一方面体现了针对不同地段条件下产生的多方案进行多目标投资决策研究的重要性。
　　⋯⋯
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