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内 容 提 要

本书共分十章K从不动产业基本状况入手K对不动产投

资Ð融资Ð经营及相关的法务Ð企业形象设计问题进行具体的

阐述分析K从而有助于读者从总体上把握整个不动产业运行

的诸环节à本书力求内容丰富详实K注重原理与实务的合理

平衡K并增加了应用于不动产业的最新技术方法Ð投资与营销

理念à

本书适合各大专院校房地产Ð经济Ð管理等专业师生K也

适合作培训之用à
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前����言

不动产业I房地产J是国民经济的重要组成部分K它以其投资
金额之巨大Ð运行周期之长Ð前后相关联之广泛K对一国经济增长
和社会发展起着不容忽视的影响作用à
我国不动产业历史悠久K但真正与现代市场经济接轨意义上

的不动产业却起步较晚K然而其发展势头却极为迅猛à也正因为
如此K在经历了由非理性盲目膨胀向低迷盘整的转变之后K暴露出
了诸多问题à因此K了解不动产业运行变化的规律K掌握不动产投
资和营运分析的原理Ð方法K对不动产从业人员以及高等院校中的
相关专业学员而言都是至关重要的à
本书共分十章K从不动产业基本状况入手K对不动产投资Ð融

资Ð经营及相关的法务Ð企业形象设计问题进行具体的阐述分析à
从而有助于读者从总体上把握整个不动产业运行的诸环节à本书
力求内容丰富详实K注重原理与实务的合理平衡K并增加了应用于
不动产业的最新技术方法Ð投资与营销理念K希望能开拓思路K活
跃思维K以满足新世纪不动产专业人才培养的需要à
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第一章��不 动 产 简 介

第一节��不 动 产 定 义

何谓不动产（SfbmFtubuf）？一般而言，不动产是相对于动产
（Dibuufm）而言的，它强调的是财产和权利载体在地理位置上的相
对固定性（非移动性），具体说来则是指土地和附着于土地上的改

良物（Jnspwfnfouq ），以及使用它们的权利。本节将初步考察具

体的不动产外延及其相关概念的含义。

一Ð土����地
按照人们通常的理解，土地仅指地球的表面部分。但在不动

产投资学的专业术语中，土地所包含的内容则远不止于此，而是一

个立体的概念，即土地开始于地中，经过地表，并持续至空中。就这

一概念的准确把握对于完整理解不动产是非常重要的，因为对于给

定的一块土地，它可以允许某个人拥有使用地表的权利（Tvsgbdf
Sjiuth ），第二个人拥有打钻、挖掘的地下权（Tvc�tvsgbdfSjiuth ），第
三个人拥有使用其领空的权利（BjsSjiuth ）。也就是说在不动产投
资学中，土地包括地球的表层土壤及其向上、向下延伸的一定空间。

二Ð改��良��物
改良物的关键特征在于与土地的不可分割性，系指永久附属
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于土地的任何物品，并被当作土地的一部分，从而成为不动产。因

此，房屋、学校、工厂、谷仓、篱笆、公路、水电管线和风景都属于不

动产。总而言之，上述不动产是因为改良和发展了其土地载体而

被称之为改良物的。

在不动产投资学中，鉴别不动产和非不动产是极为重要的，我

们可以通过一个例子来予以说明。在房屋产权转让过程中，只有

地块本身是需要在契约中描述的，而没有必要描述住宅本身或风

景、私人车道、小道、线路或水管等。而不属于土地及其改良物的

则有桌子、椅子、床、凳子、车、农用机器等，都被归为私人财产

（QfstpobmFtubuf），也即动产。这些物品相对于土地载体具有可
移动性，如果使用它们的权力要转让给购买者，就必须在契约中附

加上单独的卖据。

三Ð固 定 附 着 物
需要特别指出的是，并非所有相对土地载体可移动的物品都

是动产，如果一种具有可移动性的物品被依附于土地或房屋上，则

也成为不动产，即所谓的固定附着物。

约定俗成，固定附着物必须是土地所有者的财产，当土地转让

给新的所有者时，它就自动地随着土地的转让而被转让。考虑到

财产税（Qspfsuq Ubyftz ）、抵押贷款（Npsuhbfth ）、出租终止
（MfbtfUfsnjobujpot）和灾害保险政策（Ib{bseJotvsbodfQpmj�
djft）等方面的问题，我们就必须判断某一项财产是固定附着物还
是动产。我们要特别注意的是：确定不动产税的基础是有关不动

产的价值，而不动产抵押贷款要靠不动产本身价值的确定来促成。

一种物品是否成为不动产取决于这物体在被安装、被固定时

是否以永久地改良土地为目的。我们可以用以下四条标准来检验

投资者的目的，从而确定某件财产是否为不动产：（�）附着方式；
（�）物体的适应性；（�）合约的存在；（�）相关当事人关系。
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（�）附着方式（NboofspgBuubdinfou）。这是第一条判断标
准，指物体怎样附着于土地上。在通常情况下，当使用水泥、钉子、

螺栓等工具将原为动产的一个物体埋置在土地里或固定在土地

上，它就成为固定附着物。具体而言，当用作车道和小道的沥青和

混凝土还在运输状态时，它们是可移动的，因而是动产，但一旦它

们被灌注到一定地点，沥青和混凝土就成为土地的一部分。同样，

当木料、线材、管道、门、炉子等建筑材料变成建筑物的一部分时，

也就从动产变成了不动产。但需要注意的是，放置在住宅中但并

非永久性地固定在土地上的物件仍然为动产，例如，家具、服装、厨

房用具、收音机和电视机等。

（�）物体的适用性（BebubujpopguifPcq fduk ）。历史上，对于
动产和不动产的划分，一度仅考虑物品的附着方式。但随着时代

的发展，这种单一的划分标准不再是充分有效的。例如，你将如何

划分为某一特殊窗户定制的窗帘？要得到这个问题的答案，我们

就需要求助于第二种划分标准。我们是如何改制窗帘以便使其更

好地适用于此建筑物的？如果窗帘是特定为该窗户制作的，它们

自然就包括在建筑物的出售和出租中。另一个典型的例子是房屋

的钥匙，尽管它大多数时间都放在口袋或钱包里，但它毫无疑问是

专门为特定房屋设计的，故钥匙也应是房屋的一部分。

（�）合约的存在（FyjtufodfpgboBsffnfouh ）。第三种判断

标准就是有关各方面是否存在着合约。例如，一个不动产出售者

应该预先划分他要搬走的动产，以及他要一起卖给买主的不动产，

并书面通知经纪人。同样的道理，租户也会得到原土地所有者出

具的一份协议，上面写明：租户自己安装的物件不属于固定附着

物。当无法明确某一物件是动产或是不动产时，使用协议就可以

避免日后的争议或法庭案件。

（�）当事人关系（Sfmbujpotij pguifQbsujftq ）。第四种判断

原是动产的某一物件是否已成为固定附着物的标准就是看当事人
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之间的关系。例如，一个超市搬入一座租来的建筑物，并买来各种

各样的商业固着物，如陈列架、陈放肉和牛奶制品的冷箱、冷冻食

品柜台和收银柜等，并用螺栓将它们固定在地板上。当超市后来

搬走时，那些物件会因它们附着于土地上而成为建筑物所有人的

财产吗？现代法庭的规定是：租户所有的商业固着物不属于房屋

所有者的财产，但是租户必须在租约到期前搬走这些商业固着物

并不可以对建筑物造成严重的损伤。

此外，我们还必须弄清植物、树木和农作物的所有权（Pxofs�
tij pgQmboutUsfftboeDspq qt）问题。各种类型的树木、人工栽
培的四季皆有的植物和非人工栽培的蔬菜都被看作是土地的一部

分。例如，景观美化就包括在出售、出租房屋中。在租期内，如果

一位租户在地上栽种了一棵树或植物，当租约终止时，若非地主和

租户都同意搬走，树或植物就必须保持原状不变。但是，栽种在活

动花盆中的植物和树木却属于动产，通常并不包括在出售和出租

合约中。

每年种植一季的农作物被称为庄稼。尽管它们是种植在土壤

中的，但绝大多数法律仍然把它们当作动产。例如，尽管地主在庄

稼的生长季节还未结束时就中止租约，但租种土地的农民仍然拥

有享有他的劳动成果的权利。当带有未收获的植物、树木或农作

物同土地一起被出售或出租时，我们最好在出售或出租协议中澄

清谁将有权获得这些物品，在农作物价值相当丰富的地方，这是尤

其重要的。

除了上述土地和改良物等实物形态，不动产的外延还包括无形

的财产权利，如附属物（ qqvsufobodftB ）和水权（XbufsSjiuth ）等。
附属物是一种权利、特权或改良，它们从属于或伴随着土地，

但并非必然是土地的一部分。附属物的例子包括使用权，道路行

驶权，共有停车棚和服务土地的一家共有的水公司和股份等。

水权系指靠河流和小溪的土地的所有权携带着同别的靠同一
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水流土地的所有者，共同用水的权利，这就是众所周知的河岸权。

土地所有者对流经土地的水没有绝对所有权，但可以用合理方式

使用它。在一些国家，河岸权被修正为优先的使用条例，即第一个

引水使用的土地所有者可以持续使用，尽管这对水流边上其他土

地的所有者来说不公平。当土地靠在湖或海边，就称为沿海权而

不再是河岸权。沿海权允许土地所有者使用或享受水浇灌他的土

地，只要他没有人为地改变水的状态。湖泊前沿地块的所有者就

是它的一个例子。

土地所有权通常还包括对发现的地下水的钻孔和移动的权

利。不被限制在某一限定的地下水道的水被称为渗透水。在许多

国家，土地所有者与其邻近的所有者共同拥有汲取渗透水的权利。

另一些国家签署了优先使用条款，当说到地下水时，术语潜水面

（XbufsUbcmf）是指地表下渗透水上面的位置，它也被称为地下水
位，这可能在地下几尺到几百尺之间。

第二节��不 动 产 性 质

一Ð土 地 的 性 质

�� 土地的物理特征
土地的物理特征包括非移动性、不灭性和异质性。这些特征

使土地显著区别于其他商品，并直接和间接地影响人们对它的

使用。

（�）非移动性（Jnnpcjmjuz）。每块土地都不能移动。无疑，土
壤、沙子、矿石和矿物通过自然的风化运动和人工挖掘是能移动

的，然而地块依然保留在它的相同地理位置上。因为土地不可移

动，人就必然要走到土地上去，而不能让人捎带。当土地售卖后，

卖方不能在物理上把他的土地搬运给买方，而只能是给买方一个
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被称为契约的合同，这一凭证把走上土地并使用土地的权利转移

给买方。

（�）不灭性（Joeftusvdujcjmjuz）。土地是不灭的，换言之是耐
久的。今天，两河流域（幼发拉底河和底格里斯河流域）的人们仍

然耕耘着已有数千年寿命的沃土，一千多年前印第安人的土地只

不过换了使用者。耐久的物理性能促使人们将土地作为重要的投

资工具，因为根据人们的一般直觉，股票债券和纸币可能来来去

去，而土地始终固定地存在。

（�）异质性（Ifufspfofjuh z）。地球上没有处于同一位置上的
两块地皮，故而也就没有两块地皮是完全相同的，这一事实被称为

土地的异质性。法庭认识到土地这一特点，就把土地当作不可替

代的商品。因此，在合同中涉及到土地的出售和出租，法庭可以要

求执行合同的特殊行为。例如，在一个卖房的合同中，如果买方承

担了义务而卖方没有把所有权转让给买方，法庭将强迫卖方把那

特殊的房屋所有权转让给买方，而不会要求买方接受替代房。这

就不同于具有等同性或可替代的商品，它们可以在执行合同时自

由替代。例如，相同品牌的新电视机、同一公司的等面额的股票等

是可以相互替代的。因此，土地的异质性导致了每一特定的不动

产都具有一定的垄断性。

尽管土地具有异质性，但在物理和经济上仍存在相当程度的

相似性，如在某一城区的��套房子，虽然地块不同，但大小和造型
却可以相同。事实上，发现相似房产并利用相似房产的价值为依

据是评估不动产中市场比较法的基础。

�� 土地的经济特征
由于土地的物理特性大大影响着人们对土地的经济行为，土

地的物理和经济特征之间的界线有时是很难被界定。然而，在实

践中人们已归纳出土地的几种经济特征，即稀缺性、改良、长期投

资性（固定性）和位置偏好。
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（�）稀缺性（Tdbsdjuz）。稀缺性作为经济学的重要概念，在不
动产投资学中指在给定地理面积由于对土地需求的极大而使土地

相对短缺。稀缺性具有强烈的人为特点，例如土地在迈阿密海岸

和佛罗伦萨的稀缺，就因当地大量的人口想使用较小的土地面积。

另一个众所周知的例子是纽约市只有�英里宽，��英里长的曼哈
顿岛，有���万以上的人口定居该地，而有���万以上的人口在此
工作。然而，只要往迈阿密海岸向西走��英里或进入到纽约州中
心，你就会发现因人口相对稀少，存在大量的土地以相当合理的价

格供你选择。

土地稀缺性也受到人们更有效地使用土地的能力影响，这一

现象可解释如下：在农业地区，许多农作物产量自����年以来已
增加为原来的�倍多，这并不是取决于土地的变化，而是改进的肥
料、灌溉系统、更好的种子和现代农业管理的结果。同理，在城市，

一英亩土地曾经只能提供�户所需空间，但通过转换为高层公寓，
就可为���户甚至更多的家庭提供住房。由此，尽管地球表面的
土地数量有限，其稀缺性主要仍是给定地理面积的土地需求和人

们提高土地利用效率的能力的函数。

（�）改良（Npejgjdbujpo）。土地的使用和价值与改良密切相
关，例如，飞机场的修建能增加与跑道平行土地的价值，但因为起

飞和降落噪音的缘故，对相关土地的使用和价值都有负面影响。

同样，易遭洪水的土地会因政府在河流上游建造洪水控制闸而变

得更为有用和更具价值。

在佛罗里达州奥兰多（Psboep）附近修建迪斯尼世界，是最为
有名的土地改良案例。由于修建这一游乐场所，附近的农用土地

突然变得适于修建旅馆、加油站、饭店、房屋和公寓，其价值暴增。

（�）固定性（Gjyjuz）。土地、建筑和其他土地改良物需要较长
的时间才能完成投资回收，这一情况被称为固定性或投资持久性。

例如，一般公寓或办公楼需要��—��年的全部收益，才能付清土
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地、建筑和借来的投资资金与利息。自然，不动产投资和土地使用

决策必须不仅考虑到土地在下个月或明年能被使用，而且还要考

虑到改良物距今数十年的有效性。如果其有效性只能持续几年，

就没有必要把需要��—��年才能还本的资金投资于土地及其改
良物上。

固定性意味着土地不能从现在位置移到更有价值的位置，除

了极少的例外，土地改良也是固定的。即使对于一幢住宅来说，其

拆迁和在新地址上的重建费，很容易超过其迁移之后的价值。因

此，当不动产的改良物一经完成。它也被认为是固定的成本或沉

没成本（TbolDptu）。
（�）位置偏好（TjuftpsMpdbujpoQsfgfsfodf）。位置偏好是针
对经济位置而不是地理位置。位置是不动产中认为简单而最重要

的词，它揭示了人们对给定地区的喜好。对不同居住地区，人们的

偏好取决于一些自然因素，如气候、空气质量、优美的景色、靠近自

然的娱乐区；同时也取决于一些人为因素，如工作机会、交通工具、

购物场所和学校。对一个工业地区，位置偏好往往取决于可利用

的劳动力市场，充足的水、电供应，靠近铁路运输线和高速公路入

口等因素。在农村地区，位置偏好则一般取决于土壤和气候状况，

水和劳动力的可利用性和运输工具。

位置偏好也是大小相同的房屋位于拐角处，比非拐角处的售

价高的原因，它反映了人们对空旷的偏好。这同样可解释拐角处

的公寓租金也比非拐角处的公寓高。在一幢高层公寓楼，如果高

层公寓能提供较好的风景，那么高层就比低层要价高。两旁有店

面的街道，下午能遮阴的一面比不能遮阴的那面更能吸引顾客，因

此，遮阴那面销售得更好，其价值也就更高。

尽管位置偏好是人们众多偏好的综合，并且偏好会随时间而

改变，但充分认识这一偏好仍然十分重要。例如，美国在��世纪

��年代，快车道和高速公路的修建，极大地提高了人们对郊区的
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偏好，这导致了市区不动产价值的下降和郊区不动产价值的上扬，

如今，由于市区环境的相对改善和渴望缩短与工作地点的愿望又

吸引着人们重回闹市区。

二Ð不 动 产 性 质
作为一种特殊的商品，不动产是由土地利用所引申出来的一

系列商品的代名词，因此不动产的特性与土地特性紧密相关，具体

表现如下。

�� 不动产的商品特性
（�）位置的固定性。土地具有不可移动性，房屋由于定着在
土地上，所以往往也是不可移动的，其位置是固定的。由于不动产

位置的固定性，从而使人们无法将不动产本身移至市场销售或在

不同地域市场间流转，即不动产在空间上不构成互为补充、互相竞

争的关系，例如上海地区住宅供给不足时无法由苏州的住宅空户

来补充，因为房子无法搬移到上海去。

（�）使用的长期性。土地具有不可毁灭性，其寿命几乎是永
久的。土地上的各种建筑结构寿命较长，少则几十年，多则甚至几

百年，因而相对一般商品而言，对它们的使用具有长期性。由于不

动产具有长期使用性以及位置固定，不可移动性，使得它本身成了

相当理想的抵押担保品，因此不动产业比较容易获得长期性融资，

这是其有利的一面。这个特性也可能带来不利的一面，当一个区

域由于各种原因逐渐失去其重要性时，一些不动产持有人将减少

甚至停止对该现有不动产的维修或更新，使得该区域内的不动产

价值降低。这种现象最常见于大都市中早期发展的地区。

（�）价值的高昂性。相对于其他商品，不动产商品的高价值
是其重要商品特性之一。昂贵的价格使得许多人无法进入不动产

市场。就住宅而言，昂贵的住宅价格使得许多家庭或住宅需求者

无法进入住宅市场，而那些得以进入住宅市场的购房者，则必须依
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赖长期的负债。因此不动产市场深受融资成本的高低以及不动产

抵押贷款是否容易获得这两个因素的影响。

（�）异质性。不动产商品不同于一般商品，一般商品中任何
一种都存在着相当数量单位的商品是完全一样的，因为它们都是

批量生产的产物，如一批同一商标品牌、同一款式、同时生产的汽

车，在市场上出售时，消费者认为它们的价值是相同的。不动产则

不同，不动产位置的固定性，以及地形、地势等因素，使得每一件不

动产商品都是世上独一无二的产品，即没有两宗不动产是完全相

同的。人们可以造两栋结构、造型、装饰完全一样的建筑，但由于

建在不同的位置，处在不同的环境，由于支撑这两栋建筑的土地是

不同的，因此，这两栋建筑仍然是不同的。

（�）用途的可转换性。土地经由开发变成农地、住宅、购物中
心、工业工厂、办公大楼等。这一“开发”的过程就是一个“转换”的

程序。“转换”不仅发生在素地（完全未开发之土地）与各种不动产

商品之间，也发生在各种不动产商品之间，例如：原为住宅使用之

土地转换为商业使用；或原为农业使用之土地转换为工业或住宅

使用等。不过这种转换的过程常是缓慢的而且是高成本的，并牵

涉到法令管制的问题。

人类的需求会随生活形态的改变而产生变化。由于人类不同

的需求会引起对土地使用方式的不同需求，因而造成土地使用方

式的改变。例如许多快速发展的城市地区，许多原为农业使用之

土地，纷纷被转为工业或住宅，甚或商业使用。

有时候由于地区经济发生衰退，也会产生土地转换的需要。

例如在许多大城市早期发展的地区，或者由于经济的重要性已由其

他地区取代，或者由于建筑物陈旧或市区设计不符现代商业使用，

而发生地区性的衰退。这种情形在美国的大城市，如纽约、费城、洛

杉矶，在中国的台北、香港、上海等皆可发现。由于都市的经济活动

对土地的需求相当迫切，因此遂有所谓的“都市更新”的说法。
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