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前言

　　改革开放之后，特别是1998年“房改”以来，中国的房地产业得到迅猛发展，已经成为中国的支
柱产业。
虽然中国房地产业经历了井喷式成长（2007年和2009年），遭遇了短期的萧条（2008年），中国的房
地产政策及土地制度等多个方面也发生了变革（2009年以来），但是随着人类有史以来最大规模的城
市（镇）化的加速进行，中国的房地产业还将具有更加广阔的发展前景。
本书出版至今，承蒙读者厚爱，多次重印。
根据经济社会形势的发展和广大师生的需要，在原书第二版的基础上再次进行了修订，现为第三版。
本次修订，除了更新一些理论及分析方法，也更新了几乎所有的案例，并增加了投资环境分析等章节
。
从总体上看，一是在框架上，本书内容更加完备。
本书涉及了房地产投资前期活动的全过程，覆盖了房地产投资决策的主要方面。
在分析框架上不仅注意到了财务分析、外在效应分析、市场调研、风险分析等，还增加了投资环境分
析等章节。
二是在观点上注意吸纳较为成形的现代投资分析、财务分析和外在效应分析等领域的最新成果，例如
资本资产组合理论与外在效应分析在房地产投资分析中的应用等。
三是在注重理论探索的同时，兼顾实践的需要。
房地产投资分析是一门实践性颇强的学科，考虑到读者理解和运用的需要，书中相应的章节附有案例
；为了让读者更好地从总体上把握本书，书末还附有一个完整的房地产投资分析案例。
　　本书可以作为普通高等学校的房地产、城市经济、金融、投资、工程管理、工程咨询等专业的研
究生、本科生、专科生的教材，也可以作为相关专业实践工作者的培训教材或者参考用书。
在本书写作过程中，作者参考了许多文献资料，于书后列示，在此向这些专家学者表示衷心的感谢！
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内容概要

本书主要涉及了房地产投资前期活动的全过程，覆盖了房地产投资决策的主要方面。
全书共分10个章节，具体内容包括房地产投资环境及其分析方法、房地产投资的市场调查与预测、资
金的时间价值、房地产投资的财务分析、房地产投资的不确定性分析等。
     本书可以作为普通高等学校的房地产、城市经济、金融、投资、工程管理、工程咨询等专业的研究
生、本科生、专科生的教材，也可以作为相关专业实践工作者的培训教材或者参考用书。
。
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章节摘录

　　（二）污染标准的确定　　确定排污标准是控制污染程度的一种重要方法和政策措施。
政府通过调查研究，确定一个社会可以接受的环境污染标准，然后再把该标准分解为各个行业和企业
的具体限制标准，加以实行。
凡是排污量超过规定标准的，相应予以经济处罚或者法律惩罚。
　　这种方法的好处在于，只要确定了排污标准，并加以严格的监督和实施，就比较容易达成共识，
控制污染程度。
　　这种方法在实施中的问题在于，各种不同的生产过程的排污方式和程度是不一样的，因而，它们
降低排污量的成本也是不同的。
政府在实致相同的排污标准限制的时候，究竟应该如何对待它们？
是实行完全一致的办法，还是实行区别对待的办法？
如何保证控制和减轻污染标准实施的有效性？
事实证明，实行区别对待的办法会比实行“一刀切”的办法要好，效率要高。
从道理上说，社会应该动员使用最有效率的技术去消除和降低污染。
但是，政府要有效率地区别对待，必须知道各个企业降低和清除污染的边际成本。
然而，政府却很难办到这一点。
不过，如果在污染方面情况不同的工厂属于同一家公司，那么政府只要要求该公司控制污染总量就可
以，而不必具体过问其下属企业的不同情况。
因为该公司当然熟悉自己下属企业的情况，它会最有效地采用成本最小的方法来达到控制和减少污染
的要求。
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