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前言

　　行业的发展离不开人才的支撑，行业的不断发展同样对人才的要求也越来越高。
从专业教育的层面来看，就是如何不断地更新教学内容和培养方式，以适应新时期人才培养的需要。
目前，作为培养房地产经营、管理与服务技术应用型人才的高职房地产专业教育就面临着类似的问题
。
例如，在目前房地产业注重开发投资的背景下，置业投资分析相关教学内容并未在高校房地产类专业
，特别是高职房地产专业投资分析课程中受到足够的重视；在国内还没有出现该课程的高职高专适用
教材和相关教学资料。
现实情况告诉我们，在房地产业真正作为服务性质的第三产业已经逐渐发展和成熟的条件下，置业投
资的比重将会越来越大；而作为我们学生今后的主要就业选择，如房地产经纪、房地产评估或者房地
产咨询等工作，对置业投资的知识和技能的要求也越来越迫切。
因此，目前急需一本既包括房地产开发投资分析，又针对房地产置业投资分析、内容翔实的高职专业
教材。
本教材就是在此认识基础之上编写而成的。
　　本教材依据高职教育以就业为导向、能力为本位的培养模式，紧扣目前房地产业发展的现状和特
点，在阐述房地产投资基本理论、基本原理的基础上，围绕置业投资分析和开发投资分析两大内容进
行谋篇布局；并且遵循理论适度、重在能力培养的原则，对内容进行了合理安排。
本教材区别于国内其他房地产投资分析教材的地方主要有以下几点：　　1．本教材章节不再按传统
的房地产开发项目投资分析框架进行安排，而是将其分为三大部分：基础篇、置业投资篇和开发投资
篇；　　2．由于置业投资分析部分是本教材的重点之一，为此单独安排一章有关住房抵押贷款的内
容；有关住房交易、租赁等环节的税费计算也是本教材的主要内容之一。
这些都是其他同类教材所没有的；　　3．为了接近实际，避免过于理论化，本教材引用或采用了尽
可能多的真实案例和最新的专题分析素材，作为教师授课或学生讨论之用；　　4．为了提高本教材
的实用性，还特别安排了如何运用电子表格（Excel）进行投资分析的制表及相关计算等内容，这也是
其他同类教材所没有的；　　5．教材的重点章节（第4章到第9章）安排了实训的相关内容，包括实训
课题的背景、任务和要求等。
　　全书分三大部分共10章，其中第1章到第4章是基础篇，主要涉及房地产投资的基本概念、基本原
理、基本方法以及资金价值计算和经济评价方法等内容；从第5章到第7章为置业投资篇，主要涉及住
房抵押贷款理论与实务、住房房地产置业投资分析、商业房地产置业投资分析等内容；最后，第8章
到第10章是开发投资分析部分，主要涉及项目成本费用估算、收入与税金估算、财务报表编制、不确
定性分析、风险分析等内容。
另外需要说明的是，全书第一部分、第二部分（除了第4章之外）各章都安排了相应的专题分析，以
加深学生在学习过程中对有关热点问题或重要问题的理解；而对于第4章及后面的第8、9、10章，专题
分析对于学生来说可能难度较大或理论性太强，因此就省略了。
　　本教材由浙江经济职业技术学院工商管理系王建红老师编著，并负责全书的统稿、定稿工作。
在编写过程中，得到了学院和系部领导、同事及其他许多朋友的大力支持，他们是浙江经济职业技术
学院吕超副教授、张秋埜副教授、周成学老师、王锋老师，同济大学经管学院的陈松教授，浙江理工
大学经贸管理学院的刘友平老师，苏州科技学院的张尚老师，以及厦门土地储备中心的林小丹、大连
万达集团的吴承祥、上海金地集团的黄海滨、杭州资生顾问有限公司的叶邦君和杭州我爱我家房屋租
赁置换有限公司、杭州华立房地产代理有限公司、杭州21世纪不动产等企业的许多朋友们。
在本教材的编写过程中，我们也参考了很多文献和资料。
在此，对以上领导、同事、朋友以及有关文献和资料的作者深表感谢。
　　不管是开发投资分析还是置业投资分析，其本身实践性都很强，涉及的学科也很多，包括房地产
经济学、房地产金融与投资、房地产经纪实务、房地产开发、房地产市场营销等；更何况教材既要满
足理论难度适中又要达到实用够用的要求，把握起来难度相当大；加之作者水平有限，本书肯定还存
在不少缺点甚至错误，恳请读者、同人批评指正。
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内容概要

　　本书共3部分10章。
第一部分基础篇，包括第1～4章，主要讲解了房地产投资概述、房地产投资环境与市场分析、资金的
时间价值计算及其应用、房地产投资经济评价等内容。
第二部分置业投资篇，包括第5～7章，主要讲解了住房抵押贷款理论与实务、住宅房地产投资和商业
房地产投资等内容。
第三部分开发投资篇，包括第8～10章，主要讲解了房地产开发项目财务评价、房地产开发投资风险分
析和房地产开发投资分析报告等内容。

　　本书在对房地产投资分析相关理论知识进行阐述时，既注重适用、简洁，又力求系统、创新。
并在书中安排了较多的专题分析、案例分析及实训项目操作练习，以方便读者理解、巩固和运用所学
知识。

　　本书既可作为高职高专院校房地产经营管理类学生的教学用书，也可作为职业岗位培训教材，还
可作为企业管理人员的自学参考书。
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章节摘录

　　（2）不同区域项目组合。
房地产市场的区域性特征，为房地产开发商通过区域项目组合的方式降低开发风险提供了可能。
由于不同区域房地产市场在整体经济发展水平、政府政策、市场环境、消费者的消费观念以及资金供
求情况等方面各不相同，导致影响不同区域房地产开发投资收益和风险水平的因素和程度也将存在较
大差异，即不同区域项目之间的相关性并不是很强。
因此，可以通过不同区域投资项目组合，来有效整合和降低房地产开发企业的整体投资风险。
比如，有些房地产开发公司不仅在本省或本市进行房地产开发，还将触角伸到了全国各大中城市，除
了公司发展战略上的考虑外，降低投资风险也是一个重要的因素。
　　（3）不同时间项目组合。
通过区域项目组合的方式可以降低房地产投资的风险，同样，通过不同时间项目的组合也可以降低风
险。
例如，对于一个开发面积比较大的项目来说，比较可行的策略就是通过分期开发的模式实施项目进程
，分期开发至少有几个方面的好处：一是通过小规模的分期开发可以试探市场行情和需求，及时调整
开发、营销等方面的策略，减少后期开发的风险；二是分期开发减轻了开发商的资金压力和降低了财
务风险，使开发商通过项目的滚动开发成功运作一个大盘成为可能；三是分期开发降低了开发企业在
日常管理、项目管理及其他管理的难度，降低了开发企业项目管理运作风险。
　　4.风险转移　　风险转移是指房地产投资者通过某种方式将风险损失转给其他人承担。
在房地产开发建设过程当中，风险转移主要有工程保险和工程担保两种方式。
工程保险是指房地产开发商和承包商为了工程项目的顺利实施，向保险人（公司）支付保险费，保险
人根据合同约定对在工程建设中可能产生的财产和人身伤害承担赔偿保险金责任。
工程保险一般分为强制性保险和自愿保险两类。
而工程担保是指担保人（一般为银行、担保公司、保险公司、其他金融机构、商业团体或个人）应工
程合同一方（申请人）的要求向另一方（债权人）作出的书面承诺。
通过这两种方式都能有效地转移房地产开发建设过程当中出现的风险（主要是工程相关的风险）。
　　除了通过保险和担保等形式进行风险转移之外，开发商也可以通过非保险的形式，例如可以通过
在合同中增加索赔条款，将项目的风险转移给承包方。
当然，有些开发商通过与客户签订明显有利于自己一方的销售合同，想以此将有些风险转嫁到消费者
头上，这种不诚信的风险转移行为并不可取。
　　9.3.2 房地产开发投资风险的控制　　房地产开发投资风险控制是指房地产开发企业在房地产投资
风险事件发生前、发生时及发生后，在风险识别与风险衡量的基础上，及时预测和发现可能存在的风
险，并采取相应的风险控制措施，化解、调解和控制风险因素，从而回避、消除和降低风险事件发生
的概率及风险损失的程度，最终实现降低房地产开发商预期收益损失。
其主要手段如下。
　　⋯⋯
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