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房地产投资
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声 明

本讲义讲述内容为课程中相对的重
点难点以及学员疑问较多的知识点，
不涵盖所有考试范围。

CFP认证考试范围应以当年《考试
大纲》为准。
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授课大纲

房地产投资房地产投资

• 基础知识

• 估价方法

• 市场分析

• 投资报酬率

• 相关金融产品

• 基础知识

• 估价方法

• 市场分析

• 投资报酬率

• 相关金融产品
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 房地产及其双重属性

 房地产的特性

 房地产的分类

 房地产投资的收益与风险
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1.1 房地产的双重属性

 土地及定着在土地上的建筑物、构筑物和其他
附属物的总称，包括房产和地产。

 房产

 建筑在土地上的各种房屋，包括住宅商铺、厂房、
仓库以及办公用房等。

 地产

 土地及其上下一定的空间，包括地下的各种基础设
施、地面道路等。
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1.1 房地产的双重属性

 消费属性

 消费价格通常可用租金价格衡量

 投资属性

 以一定的资金量投入房地产领域，以期在一定的期
限内通过房地产的租金收入及价格上升获得一定的
预期回报
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1.2 房地产的特性

 不可移动性

 独一无二性

 投资门槛高

 流动性较差

 保值增值
 保值工具、对抗通胀

 稀缺性
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1.3 房地产投资的收益与风险

房租收入

买卖房地产的差
额收入

一般风险
流动性风险
市场风险
利率风险
政策风险

个别风险
环境变化风险
建筑物质量风险
意外风险

收益 风险
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1.4 房地产的分类

 按用途分
 居住物业、商业物业、工业物业、特殊物业

 按新旧程度和竣工期限分
 新房：期房、准现房、现房

 二手房：现房
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例题

 以下有关房地产保值增值特性的说法错误的是（ ）。

A．房地产的保值性体现在房租的增长持续高于通货膨
胀率

B．房地产的增值性是建立在房地产作为一种稀缺资源
的基础上

C．房地产商业价值的提升会导致房地产价值增加

D．房地产的保值增值性是房地产作为消费品的一种特
性

 答案：D
 解析：房地产的保值和增值性是房地产作为投资品的一

种特性。
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 市场比较法
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定义 将被估价房产与近期交易的邻近区域内有过交易记录的类似房地
产状况进行比较，并对这些类似房地产的成交价格作适当的修正，
用于估算被估价对象的合理价格。

适用对象 在同一市场范围内，当存在足够多的类似房地产的交易实例时，
即可使用市场比较法。

方法 比较参照物成交价格×各个调整系数
例：待估价的房产价格 =比较参照物的成交价格×时间调整系数

×折旧调整系数×交通调整系数×学区调整系数×配套调整系数
×装修调整系数×楼层调整系数

注意事项 需要对交易时间、区位和权益等状况进行适当的修正，才能提高
估值的准确性。
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 收益还原法

12

定义 将使用期间的净收益以资本化率折现，即为房地产的价值。类似股
价估值的红利贴现法。

适用对象 有收益或有潜在收益的房地产（如租赁房产、企业用地或营业性房

地产等）对于公益性房地产和自住房地产估价，不太适用

方法 1.收益年限无限、净收益固定：

—房地产的净收益/资本化率（永续年金）

2. 收益年限有限且净收益成固定比率增长：

—增长型年金求现值

其中：

净收益=潜在毛收入-空置或欠租损失-运营费用

资本化率=与估价房地产的净收益具有同等风险投资的收益率=无风险利率+

风险溢价（主要包括流动性风险溢价与市场风险溢价）
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 成本法
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定义 估价对象在估价时点的重新构建价值，将房地产重新构建价值的
各成本组成部分逐项合成，最后累加的估值方法。

适用对象 1. 公益性房地产
2. 既不能交易又无法产生收益的房地产

方法 总成本=土地成本+建筑物成本+管理费用+销售费用+利息费用+
各项税负+开发利润

注意事项 1. 成本法中应采用在估价时点的客观重置成本而非开发商的实

际成本

2. 假设开发商建造时正常支出成本费用

3. 成本是构成价格的重要因素，但不等于价格

4. 房价受如投资消费心理和当地市场供需等诸多因素的影响
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例题

 某公司购买了一处商铺后立即出租，该厂房的使用年限为50
年， 当前的年租金为25万元， 平均空置期比率为20%， 房
租的年增长率为5%，同类商铺的资本化率为8%， 假设不考

虑运营费用等其他因素，使用收益还原法估价，则该公司购
买此商铺的合理价格为（ ）（答案取最接近值）。

A． 543.96万元 B． 608.35万元

C． 486.68万元 D． 450.63万元

 答案：A
 解析：该商铺的平均空置率为20%， 因此该商铺的净收益为

25× (1-20%)=20万。该商铺的使用年限是50年， 使用期初增
长型年金计算， n=50， PMT=20, i=8%, g=5%, FV=0, 因此
PV=-543.96万元。
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三、房地产市场分析

 3.1 房地产市场供需分析
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房地产价格

开发成本和建筑技术

水平

开发商对未来的预期

国家房地产相关政策

的变化

其它因素的影响

该类房地产的价格

消费者收入及偏好

替代品和互补品的价格

房地产价格的预期变动

人口数量的变化

利率的变化

国家房地产相关政策变化

其它因素的影响

影响供给量因素 影响需求因素
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指标 定义 合理区间 分析

房价收入比 ≤6倍

房价租金比 100-200倍

房租收益率低于存款利率，贷
款买房投资当房东，房租不够
付贷款利息。若房价不涨或涨
幅低于通胀，投资不划算。

住房空置率 5%-10%
空置率过高表示供大于求，房
租或房价将有下跌风险； 过

低则表示供不应求，房租或房
价有上涨的趋势。

家庭年收入的中位数

住宅套价的中位数

该房月租金收入

商品房的房价

房屋总面积

某一时刻空置房屋面积
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 下表是某国2013年末三个地区（A、B、C）的收入和房价信息（单位：万元）

 下列陈述中正确的是（ ）（答案取最接近值）。

A. 三个地区中，A地区的房价收入比最高，远超国际上公认的合理房价收入比

B. 三个地区中，C地区的房价收入比最低，处于国际上公认的合理房价收入比的
范围内

C. 三个地区中的房价收入比都超出国际上公认的合理房价收入比的范围

D. 三个地区中，只有C地区的房价收入比超出国际上公认的合理房价收入比的范
围。

 答案：D
 解析：房价收入比的定义是住宅套价的中位数/家庭年收入的中位数，三个地区的

房价收入比分别为A：120/50=2.4;B:50/40=1.25;C:60/3=20; 国际上公认的合理房价
收入比为6倍以内。房价收入比数值越小，说明房价越合理。故答案为D。

18

地区 人均年收入中位数 房地产相同面积住宅套价中位数

A 50 120
B 40 50
C 3 60
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3.3 房地产市场的周期分析

 房地产市场周期 是指房地产经济水平起伏波动、循环的经济现象，表现为
房地产业在经济运行过程中交替出现扩张与收缩两大阶段。

 房地产市场的发展呈现一种自我修正的模式

经济增长
对物业的需求

刺激
建筑业的发展

经济繁荣进一步
刺激物业需求

新建物业
超过实际需求

产生
过剩物业积压

物业需求迅速减退
进入调整期

物业需求逐步消化现
有存量,进入恢复期

物业供求关系
达到平衡阶段
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第一阶段

• 周期谷底，
供给停止，
需求有增长
空置率回归
至长期合理
水平；

• 只适合高风
险投资者，
资本流动性
最差

第二阶段

• 需求增加、
供不应求、
空置率下降
逐渐达到最
低点；

• 部分投资者
进入，到后
半段，资本
流动性显著
增加

第三阶段

• 供求转折点、
供给增加过
快，空置率
上升但低于
长期合理水
平；

• 大量投资者
进入，房地
产市场交易
活跃，资本
流动性很高

第四阶段

• 供给高增长、
需求停止增
长、空置率
越过平衡点；

• 资本流动性
大大下降，
房地产有价
无市
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 以下有关房地产周期的说法错误的是（ ）。

A. 房地产业在经济运行过程中交替出现扩张与收缩两大阶
段

B. 房地产市场发展到阶段型顶峰时，出现供求转折点，由

于供给增加过快，空置率上升但低于长期合理水平

C. 当房地产市场发展到阶段型谷底时，住房空置率达到最
小值

D. 房地产市场的发展呈现一种自我修正的模式

 答案：C
 解析：当房地产市场发展到阶段型峰值时，住房空置率达到

最小值，之后由于供给大于需求，空置率开始增加，当市场
发展到谷底时，空置率达到最大值。

21



国际金融理财师四、房地产投资策略

 4.1 是否使用住房贷款
 无贷款且房价上涨
 例：投资房地产5年，购入价为300万元，买入后立即出租，月房

租5,000元，5年后以430万元出售，用期初年金计算，求复利投资
报酬率？

22

PV=-300万

0 1 2 59 60

0.5万 …
FV=430万

0.5万

计算出月利率i=0.74%, 因此年复利
投 资 报 酬 率 为 (1+0.74%)^12-
1=9.25%。
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 有房贷且房价上涨

贷款35%，利率4.45%计算，105万贷款20
年，投资后立即出租，按月等额本息还款，
月供6,615元，5年后贷款余额867,545元

CF0=-1,950,000+5,000=-1,945,000，

CF1= -1,615，N1=59, 

CF2=4,300,000-6,615-867,545=3,425,840

IRR=0.8852%，

年报酬率=（1+0.8852%）12-1=11.16%, 高

于无房贷情况。
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n=60，PV=-3,000,000，PMT=5,000，

FV=2,000,000，i=-0.4705%，

年报酬率=（1-0.4705%）12-1=-5.5%

投资房地产5年，购入价为300万元，
5年后以200万元出售，月房租5,000
元，年复利投资报酬率用期初年金
计算：

 无房贷且房价下跌
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贷款35%，利率4.45%计算，105万贷款20
年，投资后立即出租，五年后以200万卖出，
月供6,615元，5年后贷款余额867,545元

CF0=-1,950,000+5,000=-1,945,000，

CF1= -1,615，N1=59, 

CF2=2,000,000-6,615-867,545=1,125,840

IRR=-1.015%，

年报酬率=（1-1.015%）12-1=-11.52%, 低于

无房贷情况。

 有房贷且房价下跌
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用途 投资门槛 特性 收益性 投资风险

住宅
总价门槛

相对较低

土地使用70
年较易受限

贷与限购的

政策约束

一般情况下,
房租收益率

会低于商铺

与办公楼

在刚需的支撑下，

投资风险较商铺

与办公楼低

商

业

物

业

商铺

单价较高，

导致总价较

高

土地使用40
年不受限贷

限购约束

若形成商圈，

房租房价上

涨潜力最大

若未能形成商圈，

租不出去与房价

下跌的的风险也

较高

办公

楼

面积较大，

导致总价较

高

土地使用40
年不受限贷

限购约束，

容积率较高

通常租期较

长，现金流

较稳定

新办公楼投资后

的空置期较长，

首次出租的折价

率高
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分类 优点 缺点 价位 注意事项

一
手
房

期
房

 先期购买时可挑
选好位置

 房价上涨时可用
期房锁定房价

 未必如期完工
 完工后品质难

以保证
 交房前不能利

用房租缴贷款

未入住就承担
贷款压力，因
此期房价比现
房价便宜

 开发商的经
营资格

 交房时检验
与购买合同
是否相符

现
房

 摸得着看得见
 买后即可出租来

缴贷款

 好位置在期房
阶段已被挑走，
选择余地少

现房价格较高
看地段、配套设
施与户型是否利
于出租

二手房

 摸得着看得见
 周边环境较成熟
 可供选择的标的

多

 贷款成数可能
较低

 买卖多经由中
介，需支付中
介费

 如 考 虑 折
旧 ， 则 价
位 较 现 房
低

 有 讨 价 还
价空间

 房屋的保养
情况

 附近住户的
水平

 是否可承续
租约
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住

宅

分类 房客来源 优点 缺点 考虑因素

普通住宅

 买不起住宅的
人群

 需要租房的人
群

 市场需求较高

投资2年后
出手可免交
增值税

 房客支付能
力有限

 房租收益率
不高

房屋状况、
新旧、出行
便利性

高档公寓
（70年产权）

 有能力买房却
宁愿租房

 减轻资金压力
者或外地商务
人士

大学与商业
区周边的公
寓租金收益
率较高

 房客流动性
较高

 管理费较高

区位、配套、
住户水平

别墅

 高资产族群买
来自住或度假
用

 租赁需求有限

一线城市附
近的别墅，
抗跌性高

 投资后空置
率较高

 贷款成数较
低，资金压
力较大

景观，居住
环境便利性
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五、房地产投资相关金融产品

 房地产投资信托基金REITs
 发行收益凭证的方式汇集特定多数投资者的资金，由专门投资机构进行房地

产投资经营管理，并将投资综合收益按比例分配给投资者的一种信托基金。

 房地产股票及开放式基金
 房地产股票

房地产股票，指房地产行业上市公司发行的股票。房地产行业是指 以土地

和建筑物为经营对象，从事房地产开发、建设、经营、管理以及装修、装饰、服
务的多种经济活动为一体的综合性产业。通常，人们将房地产开发和经营的行业
称为房地产行业。目前A股房地产行业上市公司二级市场交易股票共125只（含7
只B股股票）。

 基金

房地产开放式基金，指以房地产行业上市公司股票为主要投资对象的股票型
基金，包括主动型基金、房地产行业ETF、房地产行业LOF。

 个人住房抵押支持证券化



国际金融理财师知识产权声明

本教学资源全部知识产权（含已登记软件著
作权）归属本机构，受中国法律保护，有专业法
律团队维权；未经授权，不得以任何目的（包括
但不限于学习、研究等非商业用途）修改、使用、
复制、传播；侵权者将可能面临严重法律后果。
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