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内容概要

　　《房地产投资分析》是高等职业教育房地产经营与估价专业系列教材之一。
《房地产投资分析》从房地产投资的基本概念开始，阐述了房地产开发所需要掌握的房地产投资的动
态分析方法、房地产投资环境分析、可行性研究、基础数据的分析估算、财务分析、不确定性分析、
风险分析、决策分析、案例分析等内容。
　　《房地产投资分析》体现了国务院建设主管部门对于房地产投资项目的政策与技术导则，在充分
吸收目前该领域的新理论、新思想的同时广泛采纳业界有价值的实践经验，以体现高职教育理论联系
实际的教学特色。
《房地产投资分析》突出方法上的实用性、理论上的基础性、内容上的实效性和适用对象的针对性，
各章节处处体现高职教育&ldquo;理论够用、实操为主&rdquo;的特点，适合作为高等职业教育房地产
类专业的教材，也适用于企业工作人员自学或者培训用书。
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章节摘录

　　3）非流动性　　非流动性也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。
　　非流动性是指房地产的不可移动性和不良变现性。
房地产的不可移动性导致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，再参与新的投资运动。
而房地产的不可移动性和由此产生的独有特征却使它难以变现，因为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，它也能给投资者带来种种好处，例如可以抵御多种人为破坏和
自然损害，还可以在经济滞塞期迫使投资者不去变现而等到经济繁荣期进行变现获得高收益。
　　4）风险性　　风险性是指房地产投资获取未来利益的不确定性。
严格地说，任何盈利性投资都有风险，只不过风险大小、预测难易程度不同。
房地产投资是风险较大的一种，由于占用资金多、资金周转期长，随着时间的推移，其投资的风险因
素也将增多。
一旦投资失败，资金将不能按期收回，企业或个人便会陷入资金链紧张状态之中，甚至会由于债息负
担沉重导致入不敷出，严重影响其生存和发展。
房地产投资风险主要包括：购买力风险、变现风险、经营性风险、社会性风险和自然风险。
　　5）投资成本高　　房地产业是一个资金密集型行业，这主要是由房地产本身特性和房地产经营
过程所决定的。
　　首先是土地成本高。
由于土地的位置固定、资源稀缺且不可替代，其供给是有限的，但人类对土地的需求却是与日俱增的
，这就造成土地价格不断上升。
另外，作为自然资源的土地，并不能直接被社会利用，而必须投入一定的人力、财力和物力进行开发
，如&ldquo;三通一平&rdquo;、&ldquo;五通一平&rdquo;等；加之房地产市场中的价格竞争，如土地的
拍卖、招标，尤其是城市土地的拍卖，往往会大幅度抬高市场价格，从而造成房地产投资者的投资金
额相对较高。
　  &hellip;&hellip;
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