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7．1房地产投资项目的不确定性概述

 7．1．1房地产投资项目不确定性的含义

    由于环境、条件及有关因素的变动和主观
预测能力的局限，所确定的基础数据、基本
指标和项目的经济效益结论，有时不符合评
价者和决策者所作的某种确定的预测和估计，
这种现象就称为不确定性。



7．1房地产投资项目的不确定性概述

 7．1．2房地产投资项目的主要不确定性因素

    租售价格、土地费用、开发周期、建安工程费、
融资成本、出租率、建筑面积和投资收益率等因素
是主要的不确定性因素。投资分析有必要对上述因
素或参数的变化对财务评价结果产生的影响进行深
入研究，从而为房地产投资决策提供科学的依据。



7．1房地产投资项目的不确定性概述

 7．1．3房地产投资不确定性分析的作用

  1．不确定性分析可以帮助投资者做出正确的投资决
策。

  2．不确定性分析可以预测投资项目的抗风险能力。

     本书中，房地产投资项目的不确定性分析主要包
括临界点分析、敏感性分析。



7．2临界点分析

 7．2．1临界点分析的含义

    临界点，是房地产开发项目盈利与亏损的分界点，
在这一点上，项目的收入与支出持平，净收入等于
零。它是开发企业的销售收入扣除销售税金后与成
本相等的经营状态，即边际利润等于固定成本时企
业所处的既不盈利又不亏损的状态。 



7．2临界点分析

       临界点分析是对房地产投资项目中的各变量进行
综合分析的一种技术经济分析方法，临界点分析的
目的是确定投资活动的盈亏临界点，以及有关因素
变动对盈亏临界点的影响等问题。

       通过临界点分析，投资者可以判断投资项目对市
场需求变化的适应能力、盈利能力和抗风险能力。
它特别适用于先开发后出售的投资项目的经济评价。



7．2临界点分析

7．2．2临界点分析的数学模型

 1．成本与业务量

    房地产项目的开发经营成本与其他商品经营成本
一样，按成本额与业务量的关系可分为固定成本与
变动成本两类。固定成本是指在一定范围内不随业
务数量的变化而变化的相对稳定的成本。变动成本
是指那些随着业务数量的变化而变化的成本。



7．2临界点分析
 2．临界点分析的数学模型

   假设产量和销量相同，则：

  利润=单位售价×销量 - 单位售价×销量×销售税率 - 单
位变动成本×销量- 固定成本

      =单位售价×销量×（1 - 销售税率）- 单位变动成本
×销量 - 固定成本

    设：Z：表示利润；P：表示单位售价；Q：表示产（销）
量；r：表示销售税率；Cv：表示单位变动成本；CF：表示固
定成本；

    则上述公式可表示为：

临界点分析可分为线性分析和非线性分析。



7．2临界点分析

7．2．3线性分析

 1．线性分析的应用条件

  1）房地产产品的总销售收入和生产总成本是房地产开发面
积（或产品产量）的线性函数；

  2）房地产产品的生产量和销售量相等，即开发的房地产能
全部销售出去；

  3）房地产产品的固定成本和单位租售价格在产品租售期间
保持不变；

  4）同时开发几种不同类型的房地产产品时，应将其组合折
算成一种产品；

  5）计算所使用的各种数据是正常生产年度的数据。



7．2临界点分析

利用临界点分析的数学模型 

    我们知道，它含有相互联系的6个变量，给定其中
5个，便可求出另一个变量的值。所以，公式经过变
形，可以分别求出Z、Q、P、Cv、CF。 



7．2临界点分析

 3．线性分析的应用

 4．临界点分析的图解法

    将销量、成本、利润之间的关系反映在直
角坐标系中，即形成临界点分析的图解法。



7．2临界点分析

   绘制临界点分析图，可按下列步骤进行：

 1）选定直角坐标系，以收入和成本为纵轴，产量或
销售量为横轴。

 2）在纵轴上找出固定成本数值，以此为起点，绘制
一条与横轴平行的固定成本线。

 3）以固定成本线的起始点为起点，以单位变动成本
为斜率，绘制总成本线。

 4）以坐标原点为起点，以单价为斜率，绘制销售收
入线。



7．2临界点分析

 7．2．4非线性分析

    线性分析是在假设房地产项目的销售收入和生产
总成本与产销量呈线性关系的条件下进行的分析。
而在实际中，固定成本、单位产品可变成本和售价
等均会发生变动，销售收入和生产成本与产销量的
关系并不一定是线性关系。在这种情况下就要采用
非线性分析方法进行分析。
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