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内容概要

　　《21世纪普通高等学校工程管理专业规划教材房地产投资分析》以理论、方法与案例相结合的方
式，系统介绍和研讨了房地产投资的程序和分析内容。
全书共分13章。
第1章为绪论，介绍了房地产、房地产投资、房地产投资三变量和投资生命周期等投资分析的基本概
念、基本理论和基本分析方法等。
第2章分析了房地产投资运作的程序。
第3章至第5章分别对房地产市场调查与预测、市场供需与景气指标以及房地产价格进行了分析。
第6章分析了资金的时间价值和房地产的筹资成本。
第7章和第8章分别介绍了房地产投资项目的财务分析和不确定性分析方法。
第9章介绍了项目（方案）的比较分析方法。
第10章介绍了房地产投资项目的国民经济评价方法。
第11章介绍了项目的可行性研究的概念、方法和内容。
第12章介绍了房地产投资决策方法。
第13章简要介绍了EXCEL在房地产投资分析中的应用。
几乎在每章（第13章除外）后围绕本章的关键内容都安排了一个案例，供师生在课堂或课后研讨。
　　本教材针对工程管理专业（房地产经营与管理方向）或房地产经营管理专业编写，融专业理论、
方法和实践于一体，分析全面，通俗易懂，便于操作。
不仅可作为房地产相关的本科专业（方向）的教材，也可作为房地产投资分析人士的工具书或参考书
。
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章节摘录

　　（1）房地产投资概念　　广义的投资是指为获得未来可能的价值而牺牲当前已有的价值。
房地产投资是指资本所有者将其资本投入到房地产开发经营中以期在未来获取更多收益的经济活动。
也有人认为，房地产投资是指国家、集体、个人等投资主体，直接或间接地把一定数量的资金投入房
产、地产生产和再生产领域的过程和行为。
　　无论是广义投资的定义，还是房地产投资的定义，它们都涵盖了投资的三个变量：时间、利润和
风险。
自资金投入之时到资金回收之日，要经历一段时间。
这个时间由投资时点、回收时点和其间的时间段所组成。
投资时点和回收时点的选择很重要。
这两个时点不仅决定着拥有房地产时间的长短，而且直接决定着投资的收益。
最理想的结局是：低位买进，高位卖出。
但实际操作中难以做到。
未来可能的价值和当前已有的价值之差构成了投资的利润。
每一个投资者都期望有较高的利润，投资者期望的利润称为投资者的“期望利润”。
期望利润不一定等于实际发生的或最终实现的利润，实际发生的或最终实现的利润称为“真实利润”
。
当然，投资者在投资以前，除了对利润有所期待（即期望利润）以外，还会有一个最低的利润要求，
如不低于同期银行存款利息或不低于某一利率水平，这个要求构成了授资者的“需要利润”。
由于实际利润、期望利润和需要利润都可能存在差异，期望利润的获取只是一个概率性事件，因此，
投资会面临风险。
风险是投资包含的第三个变量。
在投资理论上，风险是指获得期望利润的概率。
风险、不确定性和确定性之间的关系为：确定性的概率为1；风险的概率在0～1之间，且可被预测或预
知；不确定性的概率无法获知。
风险可分为财务风险、购买力风险和变现风险。
财务风险对应着实际利润小于零的状态，购买力风险对应着实际利润大于零但购买力却下降的状态，
变现风险对应着按市场价格变现困难的状态。
　　投资、投机和赌博都符合广义投资的定义，然而，在投资的三个变量上，它们却有着不同的状态
。
投资重视较长的时间介入过程，并且强调理性的分析和评估，其后隐含着合理的利润和风险。
投机强调短时间的介入，缺乏理性的分析和评估，往往凭直觉或非正式的资讯作决策，其后隐含着不
正常的利润和风险。
赌博强调的是极短或几乎没有时间的介入，无法进行理性的分析和评估，其后隐含着极大的风险，赌
博的长期利润小于零。
　　投资利润和风险的关系是大家所熟知的话题。
从理论上讲，当市场趋向于竞争或效率的情况下，投资的风险和期望利润成正比。
换言之，投资的风险越大，平均期望利润就会越高；投资风险越小，平均期望利润就会越低。
反之亦然。
如图1.2 所示。
当风险和期望利润一定时，任何投资工具或类型的选择，最终取决于个人对风险或期望利润的偏好。
意在冒大风险去获取高额利润的方针称为进攻性方针，为保护投资免受风险损失的种种方针称为防御
性方针。
投资多元化（组合）便是一种防御性方针。
 　　⋯⋯
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