


上一讲

 项目的前期很关键，而策划通常是决定项目成
败的关键；
 根据建设进度&控制成本&运营盈利平衡多目标之间的关系，

获得最优解；

 根据人群需求/消费水平标准/人文风俗等提出最佳项目定位

 各类新数据、方法、工具可以辅助并提高策划
的工作效率、客观性和数据多样化。
 利用城市的各种数据；

 利用空间句法、深度学习等……；
 利用多元数据整合的协同平台 ；



Question for you

 你认为什么样的项目算是一个好项目？请举例
说明。
 满足使用者需求/受到老百姓喜欢

黎黄陂路步行街更新后

平和打包场更新后



Question for you

 但是，如果你作为政府/开发商的角色呢？你觉得一个
好项目会是什么样的？请举例说明
 项目可以盈利创收/提升企业知名度……
 提升市容市貌/环保/可持续发展/体现人文关怀/丰富城市景观/

提高城市经济效益……



Question for you

 如何能够确定一个项目可以做还是
不做？请谈谈你的观点



可行性研究

p6

房
地
产
开
发
策
划

可行性研究阶段

销售出租和服务阶段

建设实施阶段

项目报批与前期工作阶段

是指“在建设项目的投

资前期，通过对项目的

投资环境和条件调

查，……分析和评价的

过程。”
p53



可行性研究的基本工作程序

p56

1.项目筹划（前期策划，上一讲）

2.市场调查与分析

3.优化和选择开发方案

4.方案评价
5.编制研究报告（研究结果）

进入房地产开发的第二个程序：

项目报批与前期工作阶段

核
心
内
容



可行性研究的四大重要阶段

 机会研究
 粗算资料，类比相似工程；

 确认项目机会，投资估算误差30%以内。 

 初步可行性研究
 较详细资料，提出关键性问题；

 初步选用方案，投资概算误差20%以内。

 详细可行性研究
 市场、选址、建设方案

 技术先进、经济合理、财务盈利，投资估算误差10%以内；
 形成可行性研究报告；

 项目评价
 审查可研报告 p55

 其中，三个研究阶段都需要：1）收集分析市场资料；2
）提出相关方案；3）进行经济分析。贯穿可研各研究
阶段始终，分析越来越详细，经济误差越来越小。



本讲核心内容

 建设条件调研与分析

 市场调查和需求分析

 现状与建设条件分析

 优化规划设计方案

 经济、社会评价



1.建设条件调研与分析
 1）市场调查和需求分析：
 包括房地产市场销售调查和需求预测，开发项目的销售

或出租前景分析，市场范围的确定和租售对象确定。（
p54）

• 销售调查和需求预测

• 销售或出租前景分析

• 市场范围和租售对象

目标： 1、了解房地产周期及指

数；

2、分析房地产开发投资

的影响因素

3、进行市场调查

可以通过这些方法



1.建设条件调研与分析

 1）市场调查和需求分析：
 （1）销售调查和需求预测

需要了解房地产周期及指数，能够

了解一定时期内房地产市场发展变

化，还能帮助分析市场趋势、指导

投资决策等（p58-59）
！！城房地产的发展指数评分由土地供

应、开发投资、住宅和商业地产等构成。



1.建设条件调研与分析
 1）市场调查和需求分析：

 （1）销售调查和需求预测
获取数据来源：

定期查阅房地各类房地产销售

情况（按区域/按类别……），

可通过大型数据服务平台、房

产商和中介公司 、媒体和研究

机构及大众调查。

如“仲量科技”：办公楼市场
数据分析
https://www.joneslanglasall
e.com.cn/zh/campaign/pro
p-tech#contact



1.建设条件调研与分析

 1）市场调查和需求分析：
 （1）销售调查和需求预测

获取数据来源：

通过各类途径快速获取各类房

地产指数：国家数据发布平台 、
 大型数据服务平台、房产商和

中介公司 、媒体和研究机构及

大众调查。

如“中指云平台” 

https://www.cih-index.com



1.建设条件调研与分析

 1）市场调查和需求分析：
 （2）销售或出租前景分析

获取数据来源：

定期查阅房地产行业分析报告，

了解行业发展综合动向，也可

通过大型数据服务平台、房产

商和中介公司 、媒体和研究机

构及大众调查。

 如“仲量联行”官网

https://www.joneslanglasalle.com.

cn



1.建设条件调研与分析

 1）市场调查和需求分析：
 （3）市场范围和租售对象

获取数据来源：

定期查阅房地产行业分析报告，

了解行业发展综合动向，也可

通过大型数据服务平台、房产

商和中介公司 、媒体和研究机

构及大众调查。

 如“仲量联行”官网

https://www.joneslanglasalle.com.

cn



1.建设条件调研与分析

 1）市场调查和需求分析：
 可以通过分析房地产开发投资的影响因素获取

内部（投资者的硬实力）：
资助金能力、经营管理能力、知名度、

信誉等。

外部（受城市系统的多方影响）：
 宏观：

人口、经济、法规、社会文化等；

 微观：

特定地段、开发建设条件（工程

地质、技术条件非常重要）、邻

里影响、规划控制条件

 外部：宏观要素

 如人口、经济、法规等数据，可以

通过各个级别的政府统计部门（主

要来源）在线数据平台、统计网站

也能查询。

 如社会文化数据，主要关注消费观

念、内容的变化。结合自身感受，

多关注社会新闻，阅读行业研究报

告等，以提升对投资的敏感度。



1.市场调查和需求分析

 1）市场调查和需求分析：
 可以通过分析房地产开发投资的影响因素获取
 内部：资助金能力，例上海中心



1.建设条件调研与分析

 1）市场调查和需求分析：
 可以通过分析房地产开发投资的影响因素获取

 外部：宏观要素

 如人口、经济、法规等数据

，可以通过各个级别的政府

统计部门（主要来源）在线

数据平台、统计网站也能查

询。

如武汉市人民政府网
https://www.wuhan.gov.cn/zjwh/whgk/202003/t20200316_976479.shtml



1.市场调查和需求分析

国家统计局，中国统计年鉴

MySQL也可进行人口数据统计

MySQL是一个关系型数据库管理系统，由瑞典 MySQL AB 

公司开发，属于 Oracle 旗下产品

 1）市场调查和需求分析：
 可以通过分析房地产开发投资的影响因素获取

 人口、经济等还可以通过国家统计

局的年鉴获取相关资料。

https://baike.baidu.com/item/%E5%85%B3%E7%B3%BB%E5%9E%8B%E6%95%B0%E6%8D%AE%E5%BA%93%E7%AE%A1%E7%90%86%E7%B3%BB%E7%BB%9F/696511?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/MySQL AB/2620844?fromModule=lemma_inlink
https://baike.baidu.com/item/Oracle/301207?fromModule=lemma_inlink


1.市场调查和需求分析

 外部，宏观要素：人口，例上海中心

 1）市场调查和需求分析：
 可以通过分析房地产开发投资的影响因素获取



1.市场调查和需求分析

 这些宏观要素，还可以通过Chatgpt/文心一言等快速查

询。



1.市场调查和需求分析

 这些宏观要素，

还可以通过

Chatgpt/文心一言

等快速查询。



1.建设条件调研与分析
 1）市场调查和需求分析：
 可以通过分析房地产开发投资的影响因素获取
 内部：微观需求，例上海中心



1.市场调查和需求分析

       百年后，江汉路以其丰富的历史底蕴、多元的文化活动和创新的商业模式，
吸引了无数游客和市民，成为后疫情时代城市复苏与发展的重要动
力源泉。

 “前花楼接后花楼，直出歆生大路头。车马如梭人似织，夜深歌
吹未曾休。”这首创作于民国初年的《汉口竹枝词》描述了百年
前汉口路的繁华盛景。

20世纪初，江汉路街头 图源：武汉市档案馆

2024年暑期，江汉路步行街人从众



1.市场调查和需求分析
 多元化业态布局：
 瞄准潮流Z时代需求，老百货转型二次元社交主场

 武汉潮流盒子X118：华中首个二次元主题商业Mall”正式开业。

位于百年商业老街江汉路步行街核心区，原是一家经营20年的新世

界百货，曾经历多次改造无明显起色，开铺率一度不足一半。

2023年，上海锐力秉持重塑存量空间及探索城市商业动能，将新世

界百货开发为X118，深受Z时代年轻人的喜爱，为满足二次元爱好者需求，

还特意将15%的黄金区域放弃招租，改为活动区域。

问题：
• 江汉路的商业迭

代很慢，80后、
90后、00后的需
求必然不同，但
江汉路上的品牌，
大多数还停留在
十年前。传统的
业态不适应当下
人群的需求。

为

什

么

能

够

重

获

新

生？
不成功

成功



1.市场调查和需求分析

背景：

    江汉路步行街位于武汉市两江四岸城市核心区、城市发展“长江主轴”范围

内，隶属武汉市五个历史文化街区之一。

    承载着强化城市人文核心意向、建设国际品质城市核心区、彰显武汉生态人

文旅游精髓的重任。

    2018 年，根据《商务部关于开展步行街改造提升试点工作的通知》（商流

通函[2018]785 号），江汉路步行街成为全国第一批步行街改造提升试点，要

求从规划布局、设施环境、功能品质、运营管理和综合效益等方面达到示范

步行街建设要求。

https://zhuanlan.zhihu.com/p/698794343

 现在，武汉市江汉路步行街更新后

于2020年重新开街，为迎合新时代

需求，主要做出了以下改变：

四

大

改

变

 1）市场调查和需求分析：

 进行市场调查

• 多元化业态布局；

• 注重品质提升；

• 挖掘历史文化价值；

• 加强与旅游产业结合。



1.市场调查和需求分析
 多元化业态布局：“多元、活力、年轻人、游客”

只有市场需求调研清晰，才能更新成功！

综合性空间：书店不仅仅是一个购书场所，
更是一个集文化、休闲、社交于一体的综合
性书店。

吸人目光的网红打卡点：各种吸引人眼球的外立面

改造，霓虹灯光、金碧辉煌

上海三联readway 中国黄金湖北总店美食街



1.市场调查和需求分析
 市场调查，可以通过Chatgpt/文心一言等快速查询。

问题：

回答：



1.市场调查和需求分析

以上，出现了很多类型的数据，

结合已讲知识，大致可以分为两类：

• 传统数据 VS 新数据
• 都能帮助进行市场需求分析



如何利用数据做分析？
传统数据VS新数据

1.市场调查和需求分析

传统数据：
依赖传统调查等方式
收集数据，统计数据、
调查数据、规划成果
数据、业务数据等，



如何利用数据做分析？
传统数据VS新数据

1.市场调查和需求分析



1.市场调查和需求分析

 新数据与传统数据，各有特点

 根据开发需求确定，市场调查/需求内容，再
确定使用何种数据更合适。

非常适合做市场调查！



 按新数据类型划分的来源如下：

1.市场调查和需求分析



 例：通过开放数据获取人口空间数据

1.市场调查和需求分析



1.市场调查和需求分析

 公开的人口空间分布网格数据有：



1.市场调查和需求分析

 例：通过公交卡获取人群活动类数据

LBS（Location Based Services），指基于用

户设备定位信息提供服务。定位信息可以通过

GPS、WiFi、基站等获取，



如何利用开放数据做分析
 利用开放数据，如POI数据（兴趣点）对城市商业

空间总体布局及细分业态的分布特征和影响因素进

行研究，为房地产投资市场调查提供供需情况分析

。

https://pdf.hanspub.org/GSER20210400000_23790406.pdf

1.市场调查和需求分析



 所有项目都需要分析：
 基础设施状况、外部条件；
 周边各类建筑物、构筑物的现状；
 供水、供电、污水处理；
 周边商业、服务业、文教卫生环境条件分析

 如果场地有原住户：
 需要拆除的房屋面积；
 安置的原住户数和人口；

1.市场调查和需求分析

 2.开发项目的现状与建设条件分析



 2）开发项目的现状与建设条件分析
 基础设施状况、外部条件

1.市场调查和需求分析



 2）开发项目的现状与建设条件分析
 基础设施状况、外部条件

1.市场调查和需求分析



 2）开发项目的现状与建设条件分析
 周边各类建筑物、构筑物的现状

1.市场调查和需求分析



1.市场调查和需求分析
 2）开发项目的现状与建设条件分析
 周边商业、服务业、文教卫生环境条件分析



1.市场调查和需求分析
 2）开发项目的现状与建设条件分析
 周边商业、服务业、文教卫生环境条件分析



2.提出规划设计方案

 具体内容
 开发项目的总平面布局；
 主要建筑的造型设计；
 城市景观设计；
 建筑物的主要技术参数，场地内

外交通组织；
 基础设施与工程管网规划。



 大家知道这是哪里吗?

2.提出规划设计方案



 光谷广场/光谷步行街
 最早的时候，光谷还不叫光谷，

人们通常叫她“鲁巷”或者“关
山”。

 “华中科技大学，在关山口，门
口还有个车站叫新屋熊”。

2.提出规划设计方案

2007年，大洋百货开业。
2008年，光谷步行街一期开街。
2010年，位于鲁磨路和珞喻路夹角的光
谷国际广场竣工(曾作为武汉最大烂尾
楼)。
2012年，轨道交通2号线通车，光谷广
场是始发站和终点站。
2013年，世界城广场开门迎宾。
……
2024年，光谷学生街。

http://www.360doc.com/content/19/0530/22/32729775_839298527.shtml

华中科技大学

开发商：武汉市世界城置业有限公司



2.提出规划设计方案

2009年的光谷步行街项目效果图，现为光谷太平洋百货

 主要建筑的造型设计
 城市景观设计



2.提出规划设计方案

 总平面布局

光谷项目规划图



2.提出规划设计方案

华中科技大学

 建筑物的主要技术参数，

场地内外交通组织

2017年，法国风情街即香榭丽舍商

住项目（H地块）开建



2.提出规划设计方案

结合Grasshopper（简称GH）是一款可视化编程语言，它基于
Rhino平台运行，是数据化设计方向的主流软件之一，同时与交互
设计也有重叠的区域。

常用参数化设计软件
Rhino，中文名称犀牛，是一款超强的三维建模工具。

https://www.rhino3d.com

GH的最大的特点有

一是可以通过输入

指令，使计算机根据拟

定的算法自动生成结果

（形式不限）。

二是通过编写算法

程序，方案调整也可通

过参数的修改直接得到

修改结果。



 如何进行优化设计？（政府视角）

2.提出项目的规划设计

以容积率最优为导向的规划设计

参数化设计模式（Parametric Design Patterns）

1.将参数信息输入给软件，软件读取后直接生成模型

2.后期修改，找到关键参数修改即可

工具：Rhino（犀牛）
+Grasshopper

使用一款在Rhino环境下运行的采用程序算法生成模型的插件，Grasshopper，即时可见、逻辑建模、动态建模

。与传统的建筑软件建模有所不同是以往需要建筑师手动去完成各个建模操作，GH则可以通过一系列的模数

化指令运算器形成一个系统的逻辑来进行模型表达。



 如何进行优化设计？

2.提出项目的规划设计

以功能布局的参数化建模设计
场地建模：导入dwg、skp等格式的场地数据，根据周边场地信

息，确保建模的完整和准确性。

流程：（1）导入场地数据；

      （2）建立场地分析点；

      （3）计算分析点评分；

  

  

  场地建模 分析点阵布置

环境因素计算

布局建模

     流程：（1）场地内各功能建筑建模；

               （2）布局方案生成；

建筑植入
不同功能布局方案



 如何进行优化设计？

2.提出项目的规划设计

以环境性能为导向的布局方案多目标优化方法

风环境模拟模块 热舒适度模拟模块 采用Rhino/Grasshopper进行
参数化建模，并利用
Butterfly、Ladybug插件模拟
了相应的建筑风环境、热舒
适，得到各布局方案风速和
热舒适度图像进行数据集制
作与预处理。



 如何进行优化设计？

2.提出项目的规划设计

以环境性能为导向的布局方案多目标优化方法
 使用深度学习pix2pixHD模型对数据集进行训练，得到相应布局的预测图，

并将pix2pixHD的预测结果与模拟图像进行对比

热舒适预测模型SSIM在0.98左右，FID

大约为20，能预测出基本与真实图像一

致的图像，夏季冬季风环境预测模型

SSIM平均值高达0.9，FID平均值为85，

说明预测结果良好。



北京大兴机场参数化优化设计：

科技化解决方案，促进节能降耗
北京建筑设计研究院设计团

队将参数化设计技术应用贯

穿于航站楼外围护系统、大

平面系统的各项设计与分析

验证中。针对大跨度异形曲

面造型这一关键难点，研发

出一套整合屋面、采光顶、

幕墙、钢结构等多专业的全

参数化几何定位系统，即主

控网格系统，如图所示。 
图 主网格控制下的计算程序截图

图片来源：北京建筑设计研究院大兴机场团队

2.提出规划设计方案



大兴机场采光顶优化设计

采光顶参数化计算程序
采光顶建设实景图

参数化优化设计：参数化结构优化，促进节能降耗

2.提出规划设计方案

通过采光顶优化设计，实现夏季工况直射光遮挡率达59%，采光系数折减率达37%，达到采光

与降低辐射的平衡，有效节约了室内照明能耗。



大型公共场馆疏散门位置优化：

平面布局优化，减少疏散时间

科技馆项目介绍

湖北省科技馆规划用地总面积约19万平方米，总建筑面积接近7万

平方米，建设投资超过6亿元人民币。是我国在建的园区面积最大

的综合性科学技术馆之一。

防火分区-研究案例

防火分区1主要包括大型展览空间，办公室和卫生间。该分区长约

30米，宽42米，面积1625平方米。

大型公共建筑疏散路径复杂，具有疏散多源点，疏散路线交叉，

疏散路线长等特点，增加建筑物的整体疏散时间。

疏散路线特点

湖北省科技馆平面图

2.提出规划设计方案



2.优化规划设计方案

疏散门位置自动生成（目标：疏散路径最短）
疏散网络建模

疏散门位置自动生成

疏散网络提取

大型公共场馆疏散门位置优化：

平面布局优化，减少疏散时间



疏散门位置自动生成（目标：疏散路径最短）

疏散模拟对比

疏散门位置优化设计后，防火分区疏散时间从70.3秒缩短到55.8秒，使得场馆整体疏散时
间减少了约20%。

2.提出规划设计方案

大型公共场馆疏散门位置优化：

平面布局优化，减少疏散时间



https://help.shifang.city/3301/4064

 使用AI设计平台，进行设计辅助，智能推演城市形态
方案，一键生成总图和分析图、分析图、智能建模等
、提升设计效率；

 基于大数据、人工智能、算法提升设计师的城市认知
和分析能力。

2.提出规划设计方案



2.优化规划设计方案
 还有全过程管理平台，场地评估、标准规范、

规划设计……可行性研究报告。



3.经济评价/社会评价

 经济评价：以市场价格和行业收益率来评价项目的经
济效果，判明项目的经济可行性（p80）。是可行性研
究的核心。

 方法：投资利润率、投资回收期、借款偿还期、净现
值、内部收益率、动态投资回收期



 工具
 财务报表分析工具

 工具：金蝶K/3、畅捷通T+、SAP Concur等
 内容：自动化处理、全面分析、风险预警

 投资评估与回报分析工具

 工具：Excel（结合VBA、Power Pivot等插件）、FineBI等
 内容：灵活定制、数据可视化、敏感性分析

 风险管理工具

 工具：Z-score模型分析工具、风险预警系统等
 内容：量化评估、实时监控、策略制定

 智能化决策支持系统

 工具：基于AI和大数据的决策支持系统
 内容：智能分析、预测分析、优化决策

3.经济评价/社会评价



 基于大数据和人工智能的财务评价方法
 决策树模型
 随机森林模型
 神经网络模型
 回归分析模型

 机器学习集成方法（如梯度提升机GBM、XGBoost）

3.经济评价/社会评价



3.经济评价/社会评价
 如项目是否符合总体规划、改善居住条件、丰富城市景观以及提

高城市经济效益等。当从企业的角度对项目所进行的财务评价与
宏观的社会经济评价发生矛盾时，应以后者的结论为主决定开发
项目是否实施。（P55）
 凸显百年建筑 “文脉”特色。识别并
分类江汉路文保与历史建筑，整治风貌不佳建筑，
调整风格比例，营造文化浓厚、风貌协调、特色
鲜明、传统与时尚融合的街区氛围。

 延续传统商圈 “商气”活力。避免整
齐划一导致活力丧失，提升环境同时注重商户参
与度和满意度，打造符合商业逻辑、业态特征鲜
明且人气旺盛的街道。

 联动周边里坊“俏皮”热点。利用江

汉路交通便利性，通过控制关键节点，塑造多样
段界面，提升衔接广场舒适度，带动片区整体提
升，成为步行交通与文化商业活力交汇点。



Question for you
 结合前所学知识，请同学们自发分为3组，分别作答以下3道大题。

10mins讨论结束，每组推出2-3名同学回答以下7道小题，每位同学
作答时间1min，回答问题的同学可获得平时加分。该过程不超过
20mins。

1）关于市场预测和建设条件；
 有哪些建设条件会影响项目开发？如何影响？
 市场预测有哪些方面？如何了解市场目标与需求？（比如基尼系数/人

口规模/商业分布等？）
 开发一个项目的时候，需要获得周边场地的哪些重要信息？

2）关于开发项目的规划设计；
 项目有哪些约束条件会影响一个地块的开发？请举例并详细介绍.（如

容积率/各种规范/总体规划等）
 所追求的项目开发的目标什么？（高品质/好户型/商业体量等）

3）关于经济评价；
 加入你是投资者，你关心哪些指标/因素？（投资利润率等）
 静态投资回收期和动态投资回收期的的区别是什么?



课程作业

 去江汉路步行街，从需求出发，结合实际调研，目前的

江汉路还有哪些可以改变的地方？谈谈自己的体会，可以

从建筑/文化/业态/人群思考？



科技化解决方案，赋能地产创新
 房地产ERP系统案例——荣安地产

 使用ERP系统支持业财税一体化建设驱动百亿房企转
型升级

实现100%在建项目全成本管理，实现总部对项目价格、销控、认购、签约的管控，

同时通过移动售楼进行在售项目营销全方位管理。



房地产开发项目可行性研究

一、房地产开发项目可行性研究的内容与步骤

二、房地产市场分析

三、房地产开发项目的费用测算（决策树）

四、房地产开发项目的财务评价

五、房地产开发投资的风险分析（蒙特卡罗）

六、房地产开发项目可行性研究案例



房地产开发项目可行性研究

凤凰国际传媒中心

“科学性和艺术性”
福禄寿大楼

“全球最大的图画建筑” VS

房地产开发项目可行性研究的重要性



本章的目的和任务

 本章的目的：

 掌握房地产开发可行性研究的内容与步骤

 理解房地产开发项目的市场分析、费用测算方法

 理解房地产开发项目的财务评价和风险分析方法

 本章的任务：

 学习房地产开发可行性研究的具体内容

 学习理解可行性研究的具体分析框架

 学习掌握可行性研究具体分析指标的计算方式



一、房地产开发项目可行性研究
的内容与步骤



房地产开发项目可行性研究内容

建造罗浮宫需要做哪些工作？

卢浮宫（世界四大博物馆之首）



可行性研究的定义

可行性研究的定义

 可行性研究是在建设项目的投资前期，通过对项目的投资

环境和条件调查研究，对各种建设方案、技术方案以及项

目建成后的生成经营方案实施的可能性、技术先进性和经

济合理性进行分析和评价的过程。

为什么说可行性研究是房

地产开发过程中首要的和

最关键的工作

避免房地产开发的虎头蛇尾



（一）房地产开发项目可行性研究的内容与步骤

 为投资决策提供依据

 作为资金筹措的依据

 作为编制设计的依据

 作为有关部门签订协议、合同的依据

 作为申请建设执照的依据

1 房地产开发项目可行性研究的作用



房地产开发项目可行性研究内容

目标：能列举出房地产开发可行性研究的三个关键内容

某房地产开发项目可行性研

究报告（112页）

哪些是其中的关键内容？



可行性研究的内容

房地产开发项目可行性研究的内容
（1）总论

（2）市场调查和需求分析

（3）开发项目场地的现状与建设条件分析

（4）规划设计方案

（5）项目的建设工期、进度控制和交付使用的初步安排

（6）投资估算

（7）资源供应

（8）经济分析和财务评价

（9）社会经济评价

（10）结论
哪些内容较为重要

做什么

怎么做

能够做



市场调查和需求分析

市场调查和需求分析——成功案例

“中国第一村”广州祈福新村

项目开发观念创新
当大多数开发商热衷于市中心开发时，
广州祈福集团提出“居住郊区化”的
理念，开创郊区大盘建设的先河。
 常住人口20万
 占地7500亩



市场调查和需求分析

市场调查和需求分析——失败案例

杭州广夏天都城项目，位于杭州余
杭区，距杭州市中心15公里左右，占地
7000亩，规划容纳居民10万户，建筑风
格模仿巴黎，还建造了仿真的埃菲尔铁
塔。但开发16年才完成一半，居民只有
2000户。

 杭州广夏天都城项目

同样的开发理念，为何没有成功？
杭州与广州的城市发展尤其是轨道

交通等方面差距较大的客观原因，杭州

的居住郊区化实践并没有广州祈福新村

成功。



规划设计方案

规划设计方案——成功案例

 科学性和艺术性的结合

凤

凰

国

际

传

媒

中

心

大

兴

国

际

机

场



规划设计方案

规划设计方案——失败案例

福禄寿大楼

“全球最大的图画建筑”

 文化的选择

广州圆大厦

网友指其“钻钱眼”



经济分析和财务评价

经济分析和财务评价——成功案例

上海中心位于浦东陆家嘴金
融贸易核心区，由上海城投、陆
家嘴股份和上海建工共同投资开
发。项目于2008年11月29日开
工建设，建设周期73个月，总投
资180亿元人民币，是已建成项
目的国内第一、世界第二高楼。



经济分析和财务评价

中国最高烂尾楼——天津117大厦

经济分析和财务评价——失败案例



思考

 南岸嘴，位于武汉市汉阳的晴
川阁附近。

 南岸嘴在中国地理上是一个非
同小可的地方，被誉为“中国
第一角”。

 是中国最大的河流长江和长江
最大的支流汉江交汇处形成的
冲击地带。有人说南岸嘴是中
国的丹田所在，寓意这里是中
国精气最集中的地方。

 建一个什么样的项目？

南岸嘴鸟瞰图



 机会研究

 初步可行性研究

 详细可行性研究

 项目评价

2 房地产开发项目可行性研究的阶段划分

（一）房地产开发项目可行性研究的内容与步骤



3 房地产开发项目可行性研究的工作程序

 项目筹措

 市场调查与分析

 优化和选择开发方案

 方案评价

 编制研究报告

（一）房地产开发项目可行性研究的内容与步骤



二、房地产市场分析



1 房地产周期及指数

 房地产周期

 经济周期

 房地产周期

 房地产周期的成因

        1）内生因素

        2）外生因素

 房地产指数

（二） 房地产市场分析



1 房地产周期及指数

 房地产周期

 房地产指数

 房地产指数的分类

 房地产指数的编制

 房地产指数的应用

（二） 房地产市场分析



2 房地产开发投资的影响因素分析

 内部影响因素

 外部因素

 宏观因素

        人口

        经济

        政策法规

        信息

        社会文化

 微观因素

（二） 房地产市场分析



2 房地产开发投资的影响因素分析

 内部影响因素

 外部因素

 宏观因素

 微观因素

        地段位置与技术因素

        基础设施与公共设施

        邻里影响

        规划控制

（二） 房地产市场分析



3 市场调查

 市场调查的实施步骤

 市场调查研究计划

 市场调查的内容

（二） 房地产市场分析



3 市场调查

 市场调查的实施步骤

1. 明确目标

2. 制订研究计划

3. 组织实施计划

4. 分析和处理信息

5. 提出研究报告

 市场调查研究计划

 市场调查的内容

（二） 房地产市场分析



3 市场调查

 市场调查的实施步骤

 市场调查研究计划

1. 确定所需要的信息

2. 确定信息来源

3. 确定收集资料的途径和方法

4. 抽样设计

5. 市场调查的时间安排及费用预算

 市场调查的内容

（二） 房地产市场分析



3 市场调查

 市场调查的实施步骤

 市场调查研究计划

 市场调查的内容

1. 环境调查（政策和法规、经济水平、社会文化环境）

2. 房地产的供需情况调查

3. 开发场地的调查（备择场地区位、备择场地现状、备择场

地的规划控制、技术因素）

（二） 房地产市场分析



 市场需求的测量与预测

1. 环境预测

2. 特定物业需求预测

3. 项目未来租、售量预测

 识别细分市场和选择目标市场

 制订项目的开发方案

（二） 房地产市场分析

3 市场调查



 市场需求的测量与预测

 识别细分市场和选择目标市场

1. 市场细分

2. 对细分市场的评估和选择

3. 开发项目的市场定位

 制订项目的开发方案

（二） 房地产市场分析

3 市场调查



 市场需求的测量与预测

 识别细分市场和选择目标市场

 制订项目的开发方案

1. 开发目标

2. 房地产开发投资规模

3. 进入市场的时间

（二） 房地产市场分析

3 市场调查



4 几种典型的房地产开发需求分析

 住宅开发的需求分析

 商业用房开发的需求分析

 办公用房开发的需求分析

 工业厂房开发的需求分析

（二） 房地产市场分析



5 几种典型的房地产开发需求分析

 住宅开发的需求分析

(1)    分析住房需求者的区位偏好

 在学型家庭

 购物、交际型居民

 工作时间特殊型居民

 高收入居民

(2)    分析地区住宅市场的范围和特征

 地区市场的范围

 地区住宅市场的特征

（二） 房地产市场分析



5 几种典型的房地产开发需求分析

 商业用房开发的需求分析

1. 市场范围的确定

2. 总购买力分析

3. 供给分析

（二） 房地产市场分析



5 几种典型的房地产开发需求分析

 办公用房开发的需求分析

1. 需求对象

2. 供给分析

（二） 房地产市场分析



5 几种典型的房地产开发需求分析

 工业厂房开发的需求分析

1. 接近原料选址

2. 接近燃料或电力供应选址

3. 接近市场选址

（二） 房地产市场分析



三、房地产开发项目的费用测算



（三） 房地产开发项目的费用测算
 1 房地产开发项目费用测算的种类

 投资估算

 设计概算

 施工图预算

 工程结算

 竣工决算

可行性研究

设计任务书

设    计

施    工

施工阶段

初步设计

技术设计

施工图设计

投资估算

概    算

修正概算

施工图预算

工程结算

竣工决算

工程结算和竣工
决算的区别？



（三） 房地产开发项目的费用测算
 2 房地产开发项目费用测算的作用

 为筹集开发资金提供依据

 作为研究工程造价合理性的手段

 作为选择最优设计方案的重要控制条件

 作为项目建设实施过程中投资控制的依据



（三） 房地产开发项目的费用测算
3 房地产开发项目总投资构成

 土地费用

 前期工程费

 建筑安装工程费

 基础设施费

 公共配套设施费

 开发企业的经营管理费

 其他代收费用

 建设期贷款利息 哪个部分的费
用较高？



（三） 房地产开发项目的费用测算
4 房地产开发项目投资估算的方法

 投资估算的依据

1. 开发项目的建设规模、占地面积、地价

2. 设计方案、图纸

3. 主要设备、材料及其预算价格表

4. 同类型项目的投资资料

5. 资金来源、贷款利率

6. 有关政策和规定

 估算方法



（三） 房地产开发项目的费用测算
 4 房地产开发项目投资估算的方法

 投资估算的依据

 估算方法

1. 面积法

特点：计算简便，容易理解

（当建筑物不同部分的施工方法或装修质量

有较大差异时采用）

其中， Ci

Qi

n

第i部分的每平方米建筑面积造价；

第i部分的建筑面积；

整个建筑按施工方法或其装修质量有重大差异

所划分的部分数

� = � ⋅ �
� =  

�=1

�
�� ⋅ ��



（三） 房地产开发项目的费用测算
4 房地产开发项目投资估算的方法

 投资估算的依据

 估算方法

(2)    单元法

P 建筑物的可能总造价；

L 建筑物的单元数

C ' 建筑物每个单元的造价

P 各类建筑物可能的总造价

Li
Ci '

第i类建筑物单元数

第i类建筑物每个单元的造价

特点：快速，实用，但精确度不够

� = �′ ⋅ �
� =  

�=1

�
�′� ⋅ ��



（三） 房地产开发项目的费用测算
4 房地产开发项目投资估算的方法

 投资估算的依据

 估算方法

(3) 概算指标法

每单位建筑面积，消耗的人工、材料、机械设备消耗量及造价

 工程结构特征与概算指标规定相符

 工程结构特征与概算指标规定有部分差别

• 计算出建筑工程总造价P；

• 换出结构造价Pc；

• 换入结构造价Pr.
�′ = � − ��ℎ + ��



（三） 房地产开发项目的费用测算
4 房地产开发项目投资估算的方法

 投资估算的依据

 估算方法

(4) 分项估算法

(5) 分项造价比较法



（三） 房地产开发项目的费用测算
大数据支持的投资估算

估算指标是建设项目前期用于编制可行性研究报告、项目建议书的重要

依据，属于扩大工程定额的一种，是现代管理科学中的重要内容和基本环

节，保证估算指标的市场指导性显得尤为重要。

传统估算指标编制方法通常采用具有代表性的工程实例资料，结合现行

概预算定额，经过修正、调整后得出综合数据。但由于编制方法受限、耗

时较长、工作量大等因素的影响，传统方法编制出的估算指标往往不能很

好地反映市场环境变化下的真实情况，同时也耗费了大量的人力物力。

问题的提出

如何利用大量的历史数据，帮助实现房地产开

发投资估算？思考



（三） 房地产开发项目的费用测算
大数据支持的投资估算

 指标体系的构建

搭建输入-输出指标体系，如本问题中的输入是建筑的属性，输出是建

筑的估算指标（***元/平米）

 模型的选择

在众多机器学习模型中选择合适的模型。理解机器学习中的“没有免费

的午餐—No Free Lunch Theorem”定理

 模型的训练和结果分析

利用数据实现模型训练，达到我们所需要的模型性能（准确度和稳健性

的平衡），然后分析其中的结果（包括敏感性分析、概率分析等）

实施步骤



（三） 房地产开发项目的费用测算
大数据支持的投资估算

决策树（decision tree）基

本概念
 一种基本的分类与回归方法，通

过对训练集的学习,挖掘出有用的

规则,用于对新集进行预测。

 它是一种有监督学习，所谓有监

督学习就是给定一堆样本，每个

样本都有一组属性和一个类别，

这些类别是事先确定的，那么通

过学习得到一个分类器，这个分

类器能够对新出现的对象给出正

确的分类。这样的机器学习就被

称之为有监督学习。



（三） 房地产开发项目的费用测算
大数据支持的投资估算

算法介绍

决策树（decision tree）基本概念
 决策树的基本算法是贪心算法，自顶向下递归方式构造决策树。(贪心算

法：在每一步选择中都采取在当前状态下最好/优的选择。)

 决策树的生成算法有ID3, C4.5和C5.0等。决策树是一种树形结构，其中每

个内部节点表示一个属性上的判断，每个分支代表一个判断结果的输出，

最后每个叶节点代表一种分类结果。

 决策树通常有三个步骤：特征选择、决策树的生成、决策树的修剪



（三） 房地产开发项目的费用测算
大数据支持的投资估算

算法介绍

根部节点(root node)

叶节点(leaf node)

(代表分类后所获得的分类标记)

非叶子节点(non-leaf node)

(代表测试的条件，对数据属性的测试)

分支(branches)(代表测试的结果)

决策树（decision tree）结构



（三） 房地产开发项目的费用测算
大数据支持的投资估算

算法介绍

决策树学习基本算法



（三） 房地产开发项目的费用测算
大数据支持的投资估算

步骤：

①特征选择。即选择最优划分属性，从当前数据的特征中选择一个特征作为当前

节点的划分标准。随着划分过程不断进行，希望决策树的分支节点所包含的样本尽可

能属于同一类别，即节点的“纯度”越来越高。ID3算法采用香农熵（Shannon Entropy）

和信息增益（ Information Gain ）来进行特征。

②自上而下逐层递减构造分类树。

③分类树的剪枝优化。

算法介绍
ID3是最常见的决策树模型。该算法的核心是根据信息增益来选择进行划分的特

征，然后递归地构建决策树。
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一旦建立好了决策树，对于一个未给定类标号的元组，跟踪一条有根节点到叶节

点的路径，该叶节点就存放着该元组的预测。

C4.5是一系列用在机器学习和数据挖掘的分类问题中的算法。它的目标是监督学

习：给定一个数据集，其中的每一个元组都能用一组属性值来描述，每一个元组属于

一个互斥的类别中的某一类。

C4.5的目标是通过学习，找到一个从属性值到类别的映射关系，并且这个映射能

用于对新的类别未知的实体进行分类。

算法介绍
C4.5由J.Ross Quinlan在ID3的基础上提

出的，对处理连续属性、缺失值情况进行

了改进。

是否打golf的决策树
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 数据采集

1）各大企业的内部数据库

2）外部市场环境中获取的数据信息

3）公开的网络环境

 数据存储

1）集中式存储

2）分布式存储，引入SPU（标准化产品单元）进行特征描述实现数据

分层分类存储

 数据利用——需求目标与利用技术相结合

1）数据挖掘分析

2）落地化应用，如分析关键影响因素，作出最优方案

实施流程



（三） 房地产开发项目的费用测算
大数据支持的投资估算

1）构建数据挖掘C4.5 算法分类模型

构建分类模型过程：

①将数据集随机地分为测试集和训练集

②训练阶段，通过分析由属性描述的数据元组来构造分类模型。

③测试阶段，在训练阶段建立分类模型的基础上，利用测试集数据

对分类器进行验证，评估数据分类的准确率。

实施流程
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2）计算分类规则参数值并构建分类树

计算类别信息熵

分割后类别条件熵

计算信息增益

属性V信息熵

如何理解

信息熵

Shannon 借鉴了热力学的概念，把信息中排除了冗余后的平均

信息量称为“信息熵”，并给出了计算信息熵的数学表达式
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 计算分类规则参数值并构建分类树

计算类别信息增益率

选取具有最高信息增益率的属性作为分裂属性划分给定的数据集，通过计算各叶

子节点的分裂属性可构建分类规则树。

3）分类树的剪枝优化

由于工程实例数据存在大量离散数据，可能构造冗余的树分支

需考虑树形结构复杂度，保证分类准确率下尽量简化分支

 考虑时间因素影响对估算指标进行调整

敏感性分析确定敏感因素，然后将敏感因素波动导致的变化比率作为调整系数

퐺푎�� �푎��� � =
� �, � 
� � 

=
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算例分析
1）搜集数据集

本文以北京市、上海市两地（2015～2016 年）部分住宅工程为例，收

集某些企业内部数据库中的工程实例信息，假设在描述某工程项目时只考

虑工程类别、建设地点、建设时间、建筑面积、建筑高度、结构型式、外

装饰标准、屋面、内装饰标准、给排水管道、电气管道、给排水工程、电

梯等属性特征对其的影响，经过数据汇总后，整理出用上述属性特征描述

工程项目的单方造价数据信息，数据样本集见文后附表1。

如何利用大量的住宅工程历史数据，算出不同

属性特征下的工程项目单方造价？问题
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2）构建分类树

该样本集中属性集有13 种，即{工程类别、建设地点、建设时间、建筑面积、建筑高度、结

构型式、外装饰标准、屋面、内装饰标准、给排水管道、电气管道、给排水工程、电梯}；定义

单方造价为满足所有属性对应的唯一类别，类别集合为{1300，1700，1900，2200}；选取整个数

据样本集计算每个属性的信息增益率，选出最高信息增益率的属性作为分裂叶子节点

输出分类规则
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规则分类树
如果一个属性将类别分好，
是否是个好的划分属性？
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python 实现C4.5 算法过程

参考：陈志鼎,李鑫.大数据背景下工程投资估算指标编制方法研究[J].工程研究-跨学科视野

中的工程,2019,11(03):254-264.
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3）测试数据集验证分类规则

训练样本数与测试样本数保持比例为1︰3

测试结果显示错误率为4.8%

4）估算指标调整系数

①选择需要分析的不确定因素

选定人工费、材料费、机械使用费为需要分析的不确定因素

假定人工费为20 万、材料费为70 万、机械使用费为10 万，工程类别为二类标准。则建筑安

装工程费计算如下表。
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4）估算指标调整系数

②确定分析指标

建安工程费作为分析指标，计算公式为

单位工程估算指标=建筑安装工程费=直接费+间接费+利润+税金

③计算各不确定因素在可能变动范围内发生不同幅度变化导致的经济效果指标

的变动结果

假设一段时间内定额消耗量不变的前提下，人、材、机的价格在±20%之内以

5%的幅度波动变化

-20% -15% -10% -5% 0 5% 10% 15% 20%

人工费 149.64 152.44 155.23 158.03 160.82 163.61 166.41 169.20 172.00

材料费 145.42 149.27 153.12 156.97 160.82 164.67 168.52 172.37 176.22

机械使用费 155.23 156.63 158.03 159.42 160.82 162.22 163.61 165.01 166.41

不确定

因素

变动率
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④确定敏感因素，计算其合理变化范围内引起的指标变化幅度，得到调整系数

在算例中，满足某些特征的住宅工程估算指标为1300 元/m2，

材料费为敏感因素，可通过材料费在不同时间的变化对估算指标做一定的调整
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（四） 房地产开发项目的财务评价
1 房地产开发项目的财务评价指标

 投资利润率

 投资回收期

 借款偿还期

 净现值

 内部收益率



（四） 房地产开发项目的财务评价
1 房地产开发项目的财务评价指标

 投资利润率

基准收益率Rc

• R >=Rc, 方案可被接受；

• R<Rc, 方案不可接受

特点：

 适用于出租经营房地产（如宾馆、商场等）的投资分析

 适用于开发经营期短，规模不大的项目



（四）房地产开发项目的财务评价
1 房地产开发项目的财务评价指标

 投资回收期
• 反映投资回收能力的指标；

• 是一种短期分析法
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（四）房地产开发项目的财务评价
1 房地产开发项目的财务评价指标

 借款偿还期

即：以可作为偿还贷款的收益来偿还投资本金和利息所需要的时间
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（四）房地产开发项目的财务评价
1 房地产开发项目的财务评价指标

 净现值

• NPV>=0, 方案可行；

• NPV<0，方案不可行

其中：

CI：现金流入量；

CO：现金流出量；

ic：贴现率

（CI-CO）t： 第t年的净现金流量；
贴现率和利

息的关系

特点：

 将各年的净现金流量折现到投资起点的现值代数和

 表明项目项目获利能力与贴现率要求的投资水平的关系

푁�� =  
�=1
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（四）房地产开发项目的财务评价
1 房地产开发项目的财务评价指标

 内部收益率

特点：

 指投资项目在投资活动期内各年净现金流量现值累计等

于0时的贴现率

 可用插值法计算

怎么理解内
部收益率
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（四）房地产开发项目的财务评价
2 财务评价基本报表

 现金流量表

 损益表

 资金来源与运用表

 资产负债表

 财务外汇平衡表
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2 财务评价基本报表

 现金流量表



（四）房地产开发项目的财务评价
2 财务评价基本报表

 资金来源与运用表
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2 财务评价基本报表

 资产负债表



五、房地产开发投资的风险分析



（五）房地产开发投资的风险分析
1 主要风险因素

 市场风险

 经营风险

 利率风险

 政策风险

 其他风险



（五）房地产开发投资的风险分析
2 风险分析方法

 敏感性分析

1. 单因素敏感性分析

2. 多因素敏感性分析

 概率分析

1. 解析法：比较简单的风险决策

2. 模拟法：常见的是蒙特卡洛法

3. 确定随机变量及其概率分布

4. 模拟试验

5. 重复步骤2，进行N次模拟试验，可求得N个确定的指标值。

运用数理统计方法就可求出指标值的均值和标准差，从而得

到指标值的可能区间值
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蒙特卡洛模拟与项目风险案例分析

 房地产开发投资规模大、周期长，环节多，受自然因素以及社会、

经济、行政、心理等其他因素的影响带来较多的不确定性，是一项高收

益、高风险并存的经济活动，要求投资者在对房地产进行投资时应充分

了解投资的风险情况，应用科学的分析方法和手段，正确做出决策。

风险=概率和场景/后果/后果严重性（Probabil i ty  and scenarios  /Consequences 

/severi ty  of  consequences），即R=P&C；

• 风险是由概率衡量的危险组合，是一种物质状态而不是意识状态。

• 风险是衡量不良影响的可能性和严重程度的标准。

• 风险等于三元组（s i，p i，c i），其中s i是第i种情景，p i是该情景的概率，c i是第i

种情景的后果，i = 1,2,…，N；即，可能发生什么?发生的可能性有多大?如果确

实发生，会有什么后果？

• 风险是概率和后果程度的组合。
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蒙特卡洛模拟与项目风险案例分析

早在17世纪，人们就知道用事件发生的“频率”来决定事件的

“概率”。从方法特征的角度来说可以一直追溯到18世纪后半叶的

蒲丰（Buffon）随机投针试验，即著名的蒲丰问题

蒲丰法国数学家
1707-1788
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1777年，古稀之年的蒲丰在家中请来好些客人玩投针游戏（针长是线距之半）。
客人们虽然不知道主人的用意，但是都参加了游戏。他们共投针2212次，其中
704次相交。蒲丰说，2212/704=3.142，这就是π值。这着实让人们惊喜不已。

蒲丰投针实验首次使用随机实验处理确定性数学问题
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蒙特卡洛模拟与项目风险案例分析

20世纪四十年代，由于电子计算机的出现，利用电子计算机可以实现大量的随机抽

样的试验，使得用随机试验方法解决实际问题有了可能。

其中作为当时的代表性工作便是在第二次世界大战期间，为解决原子弹研制工作中，

裂 变 物 质 的 中 子 随 机 扩 散 问 题 ， 美 国 数 学 家 冯 . 诺 伊 曼 （ V o n  N e u m a n n ） 和 乌 拉 姆

（Ulam）等提出蒙特卡洛模拟方法。 由于当时工作是保密的，就给这种方法起了一个代

号叫蒙特卡洛，即摩纳哥的一个赌城的名字。用赌城的名字作为随机模拟的名称，既反

映了该方法的部分内涵，又易记忆，因而很快就得到人们的普遍接受。
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蒙特卡洛模拟与项目风险案例分析

可以通俗地说，蒙特卡洛方法是用随机试验的方法计算积分，即将

所要计算的积分看作服从某种分布密度函数 f(r) 的随机变量ｇ(r) 的

数学期望 

通过某种试验，得到Ｎ个观察值 r1，r2，…，rN（用概率语言来说，

从分布密度函数f(r)中抽取Ｎ个子样  r1，r2，…，rN，），将相应的Ｎ

个随机变量的值g(r1)，g(r2)，…，g(rN)的算术平均值

        
      作为积分的估计值（近似值）。 
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蒙特卡洛模拟与项目风险案例分析

• 选取随机变量（输入变量）销售价格、建造成本等，相互间必须独立 

• 确定随机变量的概率分布

• 为各随机变量抽取随机数

• 将抽得的随机数转化为各输入变量的抽样值

• 将抽样值构成一组项目评价基础数据

• 根据基础数据计算出一组随即状况下的评价指标值

• 重复上述过程，进行多次模拟，得出多组评价指标值

• 整理模拟结果所得评价指标的期望值、方差、标准差、概率分布及累

积概率分布，绘制累积概率图

步骤
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蒙特卡洛模拟与项目风险案例分析

Mean
Arithmetic mean

Median

Mode
The most frequently occurring value in a list

Can be used with non-numerical data.

Variance
Degree of diversity
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蒙特卡洛模拟与项目风险案例分析

•蒙特卡罗算法：采样越多，越近似最优解；

假如筐里有100个苹果，让我每次闭眼拿1个，挑出最大的。于是我随机拿1个，再

随机拿1个跟它比，留下大的，再随机拿1个……我每拿一次，留下的苹果都至少

不比上次的小。拿的次数越多，挑出的苹果就越大，但我除非拿100次，否则无法

肯定挑出了最大的。这个挑苹果的算法，就属于蒙特卡罗算法——尽量找好的，

但不保证是最好的。

•拉斯维加斯算法：采样越多，越有机会找到最优解

拉斯维加斯算法，则是另一种情况。假如有一把锁，给我100把钥匙，只有1把是

对的。于是我每次随机拿1把钥匙去试，打不开就再换1把。我试的次数越多，打

开（最优解）的机会就越大，但在打开之前，那些错的钥匙都是没有用的。这个

试钥匙的算法，就是拉斯维加斯的——尽量找最好的，但不保证能找到。
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蒙特卡洛模拟与项目风险案例分析

随机样本生成

•蒙特卡罗算法：采样越多，越近似最优解；

•拉斯维加斯算法：采样越多，越有机会找到最优解
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蒙特卡洛模拟与项目风险案例分析
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蒙特卡洛模拟与项目风险案例分析

• 在对估测目标的资料与数据不足的情况下,不可能得知风险变
量的真实分布时,根据当时或以前所收集到的类似信息和历史
资料,通过专家分析或利用德尔菲法比较准确地估计上述各风
险因素并用各种概率分布进行描述的

• Crystal ball软件可以对各种概率分布进行拟合以选取最合适的
分布

收集模型中风险变量的数据，确定风险因数的分布函数
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蒙特卡洛模拟与项目风险案例分析

项目风险案例分析 

         现以上海某房地产开发公司对一综合开发用地进行投资开发为例，用

基于蒙特卡罗模拟方法为原理的 EXCEL 插件——Crystal Ball工具对该开

发项目进行风险决策分析。

        一、项目概况和基本数据的确定 

 该项目位于上海市锦江区，占地面积 47 亩；该房地产公司根据市场状

况调查，结合该地块的规划说明，在做了充分的方案设计之后，确定了两套

主要的投资方案。

 甲方案：该地块主要以小高层电梯住宅开发为主，辅以车库和部分商业配套

设施，开发期共三年。甲方案预测出的的主要经济技术指标见表1。 
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蒙特卡洛模拟与项目风险案例分析

表1 甲方案的主要经济技术指标

序号 项目 合计
建设经营期

2005 2006 2007
一 现金流入 45306 0 18064 27242
1 销售收入 45306 0 18064 27242

二 现金流出 41353 16277 12329 12747
1 开发建设投资 26583 16277 8502 1804
2 营业税金及附加 2514 0 1003 1512
3 土地增值税 2292 0 0 2292
4 所得税 9964 0 2825 7139

三 净现金流量（税后） 3953 -16277 5735 14495
累计净现金流量（税后） -16277 -10542 3953

四 现值系数（i=10%) 1 0.909 0.826
五 净现值（税后） 915 -16277 5214 11979

累计净现值（税后） -16277 -11064 915
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乙方案：将该地块开发为商业类地产为主，外设露天停车场，配以部分小户型电梯公寓，

开发期仍为三年。乙方案预测出的的主要经济技术指标见表2。  

序号 项目 合计
建设经营期

2005 2006 2007
一 现金流入 54660 0 32082 21840
1 销售收入 54660 0 32082 21840

二 现金流出 49215 17628 19391 12196
1 开发建设投资 30626 17628 10955 2043
2 营业税金及附加 3034 0 1822 1212
3 土地增值税 4190 0 0 4190
4 所得税 11365 0 6614 4750

三 净现金流量（税后） 5445 -17628 13429 9644
累计净现金流量（税后） -17628 -4199 5445

四 现值系数（i=10%) 1 0.909 0.826
五 净现值（税后） 2550 -17628 12208 7970

累计净现值（税后） -17628 -5420 2550
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 根据该表 1 第五项，我们可以得出甲方案的财务净现值NPV =915 万元，

同样根据该表 2 第五项，我们可以得出乙方案的财务净现值NPV =2550 万元。

通过对两种方案动态财务指标的比较，我们可以很明确的断定采用乙方案将

是开发商最佳的选择。但不容忽略的一点是，以商业类开发为主的乙方案，

在销售期间，销售面积和销售价格具有较大的不确定性；而以住宅类开发为

主的甲方案在对未来的销售面积和销售价格方面将有更大的把握度。仅从这

点上我们就可以判断乙方案的风险大于甲方案。为了做出精准的判断，需要

在此基础之上进行更精准的风险分析。 
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二、采用蒙特卡洛方法进行风险决策分析 

（一）、识别项目风险 

     在投资开发项目时，实际情况千差万别，重要的风险变量也各不

相同，这就需要分析人员根据项目的具体情况，运用适当的风险辨

识的方法从影响投资的众多因素中找出关键的风险变量。本案例采

用“德尔菲法”确定影响该项目的7个主要风险变量：住宅销售收

入、商业销售收入、土地费用、前期费用、开发建设费用、营销费

用、其他费用。 

（二）、确定每个风险变量的概率分布

     同样采用“德尔菲法”估计出以上 7 个风险变量概率分布和其分布

函数中的具体参数,如下表所示： 
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第一年

分布 参数

住宅类销售收入 三角分布 无销售收入

商业类销售收入 三角分布 无销售收入

土地费用 均匀分布 a：11182  b:12105
前期费用 正态分布 均值：911  方差：50
开发建设费用 三角分布 a：3112 b：3374 m：3276
营销费用 三角分布 a：235  b：329  m：313
其他费用 正态分布 均值：249  方差：15

第二年

分布 参数

住宅类销售收入 三角分布 a：13710 b：18762 m：14432
商业类销售收入 三角分布 a：759 b：1036 m：1012
土地费用 均匀分布 无支出

前期费用 正态分布 均值：727  方差：30
开发建设费用 三角分布 a：6027  b：6813 m：6551
营销费用 三角分布 a：251 b：326 m：313
其他费用 正态分布 均值：911 方差：55



（五）房地产开发投资的风险分析
蒙特卡洛模拟与项目风险案例分析

第三年

住宅类销售收入 三角分布 a：21569 b：28515 m：22704

商业类销售收入 三角分布 a：1304 b：1739 m：1656

土地费用 均匀分布 无支出

前期费用 正态分布 无支出

开发建设费用 三角分布 a：1085 b：1136 m：1092

营销费用 三角分布 a：334 b：443 m：418

其他费用 正态分布 均值：294 方差：20

甲方案风险变量概率分布 
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第一年

分布 参数

住宅类销售收入 三角分布 无销售收入

商业类销售收入 三角分布 无销售收入

土地费用 均匀分布 a：11182  b:12105
前期费用 正态分布 均值：1249  方差：80
开发建设费用 三角分布 a：4007 b：4555 m：4218
营销费用 三角分布 a：258  b：413  m：368
其他费用 正态分布 均值：265  方差：30

第二年

分布 参数

住宅类销售收入 三角分布 a：3996 b：5328 m：4440
商业类销售收入 三角分布 a：14190 b：28948 m：28380
土地费用 均匀分布 无支出

前期费用 正态分布 均值：1003  方差：90
开发建设费用 三角分布 a：7760 b：9110 m：8435
营销费用 三角分布 a：472 b：565 m：491
其他费用 正态分布 均值：1025 方差：100
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第三年

住宅类销售收入 三角分布 a：1080 b：1440 m：1200

商业类销售收入 三角分布 a：10526 b：21053 m：20640

土地费用 均匀分布 无支出

前期费用 正态分布 无支出

开发建设费用 三角分布 a：1397 b：1518 m：1405

营销费用 三角分布 a：350 b：442 m：368

其他费用 正态分布 均值：269 方差：30

乙方案风险变量概率分布 
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三、定义模型并确定模拟次数  

      定义财务净现值NPV的模型为：

  其中                   ，i为基准折现率，n为项目的生命周期。

     为了确保模拟结果与实际分布最大限度的接近一致，我们取95%的

置信度，拟进行10000次的模拟实验。进行10000次的模拟，得出甲、

乙方案的NPV的统计数据。 
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 甲方案的评价指标统计值

统计值 NPV

模拟次数 10000

均值 672.24

中值 604.66

标准差 1052.27

方差 1107271.23

偏差 0.3347

峰度 2.72

Coeff. of Variability 1.57

最小值 -1833.45

最大值 4448.76

标准误差 1052

统计值 NPV

模拟次数 10000

均值 432.59

中值 617.6

标准差 2157.44

方差 4654568.25

偏差 -0.3882

峰度 2.66

Coeff. of Variability 4.99

最小值 -7334.47

最大值 5529.92

标准误差 21.57

乙方案的评价指标统计值 
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四、分析决策

  1、通过甲方案的财务净现值统计值和乙方案的财务净现值统计值，

我们可以出，两个方案的NPV 期望值均大于零，但甲方案的值大于

乙方案。

  2、进一步对各方案的风险度进行比较，甲方案NPV 的标准差为

1052.27，而乙的标准差为 2157.44，说明乙方案的偏离程度较大；

并且甲方案NPV 介于[min:-1833.45,max:4448.76]之间,乙方案NPV 

在[min:-7334.47,max:5529.92]之间，再次说明乙方案 NPV 的风险

度大于甲方案。

  3、利用 EXCEL 可以很容易评价指标具体的概率分布
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甲方案的概率分布 乙方案的概率分布

概率分布 NPV 概率分布 NPV
0℅ -1955.55 0℅ -7322.829297
10℅ -635.33 10℅ -2546.588491
20℅ -260.68 20℅ -1446.00213

28.24℅ 0 30℅ -649.9283744
30℅ 52.13 39.33℅ 0
40℅ 342.16 40℅ 37.72843231
50℅ 623 50℅ 648.9255049
60℅ 913.27 60℅ 1242.515518
70℅ 1214.76 70℅ 1810.410075
80℅ 1585.54 80℅ 2404.753152
90℅ 2098.39 90℅ 3149.852139
100℅ 4534.23 100℅ 5477.691348

甲乙方案风险概率分布 



（五）房地产开发投资的风险分析
蒙特卡洛模拟与项目风险案例分析

         因此，应该采用甲方案。

  4、总结

     通过上面的分析，利用蒙特卡洛方法模拟分析得出的结果与使用传统

的分析技术得出的结果相比，不仅能够分析风险因素对整个项目预期

收益的影响程度，而且还能科学地估计出风险发生的概率大小，并且

这样的估计是建立在充分考虑了多个风险变量共同影响、共同作用的

基础之上，能够为风险决策者提供有实用价值的决策依据。因此,有助

于我们对多套投资方案进行筛选比较。 



（五）房地产开发投资的风险分析
3 房地产开发投资的风险防范

 风险回避

 风险转移

 风险控制

 选择风险小的房地产开发项目

 做好市场研究

 实行投资组合策略来降低风险

 实行分期开发



六、房地产开发项目可行性研究
案例（课后阅读）



（六）房地产开发项目可行性研究案例

上海中心大厦可行性研究

案例研究



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例
场地分析



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例
社会经济研究



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例
大型零售市场分析



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例

项目定位建议



（六）房地产开发项目可行性研究案例

项目定位建议



（六）房地产开发项目可行性研究案例

项目定位建议



（六）房地产开发项目可行性研究案例

项目定位建议



（六）房地产开发项目可行性研究案例

项目定位建议



（六）房地产开发项目可行性研究案例

项目定位建议



（六）房地产开发项目可行性研究案例

项目定位建议



（六）房地产开发项目可行性研究案例

项目定位建议



（六）房地产开发项目可行性研究案例

       高星级酒店市场研究



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例

项目定位建议



（六）房地产开发项目可行性研究案例

项目定位建议



（六）房地产开发项目可行性研究案例

       服务式公寓市场研究



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例

       甲级办公楼市场研究



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例
项目定位建议



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例
国际国内案例分析



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例

开发结论和建议



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例



（六）房地产开发项目可行性研究案例

财务分析



课程作业

阅读材料：
南岸嘴位于武汉市汉阳的晴川阁附近，长江与汉江交汇口，是被两江长期冲刷而形成的一个圆

弧形半岛区域，碧绿的汉江水与混浊的长江水在此交汇，形成了一道“泾渭分明”的奇特景观。上

面隔汉江眺望汉口龙王庙，下面紧邻龟山电视塔和古琴台、隔长江远眺黄鹤楼；左边琴川桥直达武

汉商圈，右边融两江而瞰三镇四岸，地理位置极其优越，是武汉的中心之地。南岸嘴在中国地理上

是一个非同小可的地方，被誉为“中国第一角”。



课程作业

    请你根据上述材料，针对南岸嘴区域，简单设计该区域的房地产开发方

案，并对此进行SWOT分析。

要求：

1、课程作业规范性要求：查找南岸嘴相关资料（包括：地理环境、区域经济、

政策形势等），保证课程作业信息的准确性。

2、设计项目的形式不限（酒店、展馆、剧院等均可），内容包括但不限于项

目整体定位、建筑形式、设计理念等。

3、字数不少于 1000 字

4、提交时间：下周二上课前

5、作业需手写在固定作业本上


