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前言

　　本书是在清华大学出版社2004年出版的《房地产经济学讲义》的基础上修订而成的。
序言的写作帮助我重新回顾了编写本书的过程。
几年前的一天，有学生问我：“为什么人家诺贝尔经济学奖获得者的经济学著作都能谈笑风生，而咱
们国内的教材却总是这样‘面目狰狞’呢？
”这个看似偏激的问题惊醒了梦中人。
从这一天起，我对教学工作特别是教材的编写、使用模式真正开始了“瞻前（未来）顾后（历史）”
和“左顾（国内）右盼（国际）”式的思考，而不仅仅是对讲课技巧的反思。
我首先问自己：在信息爆炸的今天，教材的意义何在呢？
我面对的受众身处21世纪。
世纪更迭，意味的不仅仅是时间的变化，更是信息的爆炸。
“爆炸”这个被人用俗..
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内容概要

本书是在清华大学精品课的教学实践基础上，为房地产方向研究生的专业学位课和高年级本科生专业
课而编写的教材。
本书的框架独具匠心，自成体系，突破了原有教材的编写模式。
每章内容按照讲课流程编排，分为讲义内容、阅读与讨论、阅读材料和参考书目，体现出课程的研究
性、开放性和互动性的特点。
    全书内容共分为3篇：第1篇是总论；第2篇是房地产市场的微观经济学分析，集中探讨各分类房地产
市场的微观机制，包括不同地点的住宅的价格决定、城市密度特征的演化、利润最大化的住宅开发密
度的确定、商业和工业企业选址的决定因素、与工作人员居住所在地的关系、企业在空间上的集中化
与分散化趋势、零售企业的选址等问题；第3篇着重阐述了对房地产市场的宏观研究，重点探讨房地
产景气循环与周期、国际资本流动与房地产市场的关系、城市规划、城市土地利用与房地产市场的关
系、政府政策对房地产市场的影响等。
    本书主要是作为建设管理与房地产专业的研究生、本科生的教材，也可作为房地产行业的开发者、
管理者和研究者的参考用书。
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书籍目录

第1篇  总论  绪论  房地产经济学：微观与宏观经济学分析    0.1  课程介绍    0.2  经济学基本概念回顾   
0.3  经济学的基本分支    0.4  经济学的研究方法    0.5  房地产经济学的内容体系    0.6  本书的主要内容与
结构安排    本章参考文献与推荐书目  第1章  房地产、房地产市场与房地产业    1.1  房地产：资产与物
业    1.2  房地产市场：资产市场与物业市场    1.3  房地产业：产业分类、界定与地位    附录A  英文中有
关房地产的几个相关概念释义    附录B  常见的国民经济核算及统计指标、方法    阅读与讨论1  主题：
房地产业的产业地位与房地产资产价值    本章参考文献与推荐书目第2篇  微观的房地产经济学分析  
第2章  土地市场：供求与地租、地价    2.1  供给    2.2  土地供给    2.3  需求    2.4  土地需求    2.5  地租、产
生、理论与应用    2.6  土地价格    附录C  土地生产潜力    附录D  与需求有关的弹性、收入效应、替代效
应与商品分类    阅读与讨论2  主题：地租、地价与房价的关系    本章参考文献与推荐书目  第3章  住宅
市场：选址、空置、价格/租金与发展趋势    ⋯⋯  第4章  零售业物业市场：定性与定量分析/历史与现
实  第5章  写字楼与仓储物业市场：市场分析、投资与创新第3篇  宏观的房地产经济学分析  第6章  国
际背景下的房地产市场：资本构成与流动  第7章  房地产景气循环与周期  第8章  城市发展与房地产市
场  第9章  宏观经济与房地产市场  第10章  房地产市场发展的政府干预
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章节摘录

　　7.7 房地产景气循环及其周期与投资决策　　7.7.1 房地产投资的概念　　根据房地产投资形式的
不同，房地产投资可分为直接投资和间接投资两类。
直接投资的投资者直接参与房地产开发或购买房地产的过程，参与有关的管理工作。
直接投资又包括从购地开始的开发投资和物业建成后的置业投资两种形式。
其中开发投资的投资者主要是赚取开发利润，风险较大但回报亦丰厚；置业投资的投资者则从长期投
资的角度出发，可获得收益、保值、增值和消费四个方面的利益。
间接投资的投资者不直接参与有关投资管理工作。
间接投资的投资者将资金投资于与房地产相关的证券，具体包括房地产开发、投资企业的债券和股票
、房地产投资信托（ REIT）基金、抵押贷款相关证券（MBS）等。
本节主要考虑景气循环及其周期对房地产直接投资的影响。
　　所谓房地产开发投资，是指投资者从购买土地使用权开始，通过在土地上的进一步投资活动，即
经过规划设计和施工建设等过程，建成可以满足人们某种入住需要的房屋及附属构筑物，即房地产商
品，然后将其推向市场进行销售，将商品转让给新的投资者或使用者，并通过这个转让过程收回投资
，实现开发商获取投资收益的目标。
房地产开发投资通常属于短期投资，它形成了房地产市场上的增量供给。
毫无疑问，房地产开发投资者的收入来源于所开发的房地产的销售。
根据销售收入、开发成本费用和开发周期就可以计算房地产开发投资的收益率。
　　与房地产开发投资相对应的是置业投资。
置业投资的对象可以是开发商新建成的房地产（市场上的增量房地产），也可以是房地产市场上的二
手房地产（市场上的存量房地产）。
置业投资的目的有两类：一类是满足自身生活居住或生产经营的需要；另一类是作为投资，将购入的
物业出租给最终的使用者，获取较为稳定的经常性收入。
置业投资的投资者在不愿意继续持有该项投资时，可以将其转售给另外的置业投资者，并获取转售收
益。
置业投资的收益水平的影响因素包括房地产的获取（购买或者自建）成本、房地产持有期间内的租金
收入（业主自用房地产按市场可比租金计算）、房地产持有成本、房地产的处置收入以及房地产的持
有时间。
　　7.7.2 房地产景气循环对房地产投资的影响　　对房地产开发投资而言，房地产景气循环的影响是
显而易见的。
开发投资的惟一现金流入就是所开发的房地产的销售收入。
我们知道，在房地产景气循环中市场的吸纳量和房地产价格都是周期性变动的，所以房地产景气循环
影响着所开发房地产的销售价格、销售持续时间甚至销售量（开发的部分房地产无法售出）。
销售价格和销售量的变动导致销售收入的变动。
销售持续时间的变动也直接影响房地产的开发周期。
也就是说，房地产景气循环影响着决定开发投资收益的三项决定因素中的销售收入和开发周期两项，
所以，房地产景气循环决定了房地产开发投资在财务上的成败。
开发投资时机的选择对于房地产开发投资是至关重要的，开发投资者应该尽量将开发完成时间选择在
市场的繁荣时期，以在尽量短的时间内将房地产销售出去，同时获得较高的销售价格，从而获得较高
的投资收益。
　　⋯⋯
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编辑推荐

　　《房地产经济学》是在清华大学精品课的教学实践基础上，为房地产方向研究生的专业学位课和
高年级本科生专业课而编写的教材。
《房地产经济学》的框架独具匠心，自成体系，突破了原有教材的编写模式。
每章内容按照讲课流程编排，分为讲义内容、阅读与讨论、阅读材料和参考书目，体现出课程的研究
性、开放性和互动性的特点。
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