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四点预期收益 首先，投资者预期的市场需求将产生足够的净

收入（收取租金和支付营业费用以后）。该收入构成了投资

者的部分收益（在考虑税收和融资成本之前）。 其次，投资

者预计在持有一段时期后出售财产。通常，投资者预期价格

在持有期间会上升，特别是处于通货膨胀时期。这样，价格

的上涨也构成了投资者的收益。 第三，获得投资的分散性。

这意味着大多数投资者希望持有多样性的不同种类财产，例

如股票、债券、货币市场基金和房地产。分散性将降低投资

组合的总体风险。 第四，可能带来的优惠税收收益，这可能

对某些投资者来说是更重要的。一般的投资者在选择物业时

，往往是根据自己对一个物业的喜好、物业宣传知名度和人

气来判断，大多是凭感觉而且有一定的盲目性，这样虽然可

以买到好物业，但总是缺乏科学的根据，投资的成功率不高

。投资房产有没有比较科学、准确、客观的投资分析方法呢

？可以比较科学地选择投资物业和计算出投资买房的收益率

，以帮助投资者作出理性的投资选择。 主要的房地产投资分

析、评估方法 一、销售比较法优点：选购目标物业与市场可

比物业的单位价格进行比较，这一方法十分简单，但要求市

场上有足够多的可比物业。弊病：需要考虑物业的不可移动

性、独一无二性、客户的偏好、房地产市场不能实现完全竞

争等。 二、总租金乘数法 公式：总租金乘数＝投资价值/第

一年潜在租金收入 优点：投资者可将目标物业的总租金乘数



与自己所要求的进行比较，也可在不同物业间比较，取其较

小者。 弊病：这一方法未考虑空置与欠租损失及营业费用、

融资和税收的影响。 三、直接资本化法 公式：总资本化率＝

第一年的营业净收入/投资价值 营业净收入指扣除空置与欠租

损失和营业费用后的实际收入。对于住宅来说，营业费用通

常为中介费用。 优点：该法与总租金乘数法相比，考虑了空

置与欠租损失和营业费用。 弊病：同样未考虑融资和税收的

影响。 四、税前原始股本收益率法 公式：原始股本收益率＝

第一年税前现金收入/初始投资 初始投资指总投资额中扣除贷

款部分后的自备金。 优点：这一方法因考虑了融资的影响而

较前几种方法更为完善。 弊病：对于大多投资者来说，都存

在融资问题。 五、租金回报率分析法 公式：（税后月租金－

每月物业管理费）×12/购买房屋总价 这种方法算出的比值越

大，就表明越值得投资。 优点：考虑了租金、房价及两种因

素的相对关系，是选择“绩优地产”的简捷方法。 弊病：没

有考虑全部的投入与产出，没有考虑资金的时间成本，因此

不能作为投资分析的全面依据。对按揭付款不能提供具体的

分析。 六、租金回报率法 公式：（税后月租金－按揭月供款

）×12/（首期房款＋期房时间内的按揭款） 优点：考虑了租

金、价格和前期的主要投入，比租金回报法适用范围更广，

可估算资金回收期的长短。 弊病：未考虑前期的其它投入、

资金的时间效应。不能解决多套投资的现金分析问题。且由

于其固有的片面性，不能作为理想的投资分析工具。 七

、IRR法（内部收益率法） 公式：IRR＝累计总收益/累计总

投入 优点：IRR法考虑了投资期内的所有投入与收益、现金

流等各方面因素。可以与租金回报率结合使用。IRR收益率可



理解为存银行，只不过我国银行利率按单利计算，而IRR则是

按复利计算。 弊病：通过计算IRR判断物业的投资价值都是

以今天的数据为依据推断未来。而未来租金的涨跌是个未知

数。惟有一点是可以确定的：市场的未来是不确定的，有升

值的可能，也有贬值的可能，只是看升值、贬值哪种可能性

大了。所以还要进行投资敏感性决策分析。作为投资行为，

投资者关注的是收益与风险，通过对IRR的分析发现相关性最

高的是房价、租金以及能否迅速出租。由于房价是已知的，

于是能否准确预告租金水平及选择投资项目便成为投资成败

的关键。 国际专业理财公司评估物业投资价值的简单方法 据

了解，按国际专业理财公司的计算原则，衡量一处物业价格

合理与否的基本公式为： 如果该物业的年收益×15年＝房产

购买价，则认为该物业物有所值。 如果该物业的年收益×15

年＞房产购买价，则表明该投资项目尚具升值空间。 适合百

姓进行投资选择的方法 如果该物业的月租金＝房产每平方米

单位价格×物业面积/100，则认为该物业物有所值。 如果该

物业的月租金＞房产每平方米单位价格×物业面积/100，则

表明该投资项目尚具升值空间。 以上是常用的比例与比率法

，它有的只需进行简单的预测和分析即可帮助投资者快速作

出判断。有的需要进行专业性的投资分析，为投资者进行房

地产投资理财。在看一项投资时，投资者有必要多看一些指

标以增加可靠性。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接

下载。详细请访问 www.100test.com 


