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前言

　　房地产，是一种稀缺的资源、重要的生产要素I如土地、厂房l和基本的生活资料（如住宅），是
一种人们十分重视、十分珍惜的财产。
在市场经济中，房地产还是一种商品，成为良好的投资对象。
随着经济的发展、社会的进步和人口的增长。
人们对房地产的需求会日益增加。
由房地产开发、咨询、估价、经纪、物业管理等组成的房地产业，是国民经济的一个重要产业，并已
经成为国民经济的支柱产业。
　　房地产业在我国是一个既古老又年轻的产业。
说其古老，是早在3 000多年前的青铜器铭文中，就有关于田地交换和买卖的记载。
100多年前，在上海．近代
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内容概要

　　本书初版于1993年2月，之后每隔两三年修订再版一次，现在已是第七版了。
这是我有生以来耗费精力最多的一本书。
相信经过近20年来先后7次修订。
本书能够较好地满足读者对房地产估价知识的需要。

　　本书能够成为现在这个样子。
是广大读者和许多专家学者长期以来提出了很多很好的修改意见和建议的结果。
本书的姊妹篇《房地产估价理论与方法》作为全国房地产估价师执业资格考试用书。
考生在学习中以及房地产估价专业人士在使用中提出的问题，也对完善本书有很大的启示和帮助。
特别是本书编辑刘红女士，没有她每次的“逼迫”，我难以不断地、及时地完成本书的修订。
而且每次修订，她都认真通读全书，使文字增色不少。
在此。
我要感谢所有对本书的改进有帮助的人士，希望广大读者继续提出修改意见和建议。
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作者简介

　　柴强，1961年10月出生。
1982年毕业于武汉工学院（今武汉理工大学）管理工程系，获工学学士学位；1985年、1989年先后毕
业于中国社会科学院研究生院数量经济与技术经济系、投资经济系。
获经济学硕士、博士学位。

　　现任中国房地产估价师与房地产经纪人学会副会长兼秘书长。
研究员；国务院批准享受政府特殊津贴专家；住房和城乡建设部科学技术委员会委员，房地产估价与
房地产经纪专家委员会主任委员。
房地产市场调控决策咨询专家；国家发展和改革委员会价格专家咨询委员会委员；美国估价学会荣誉
会员。

　　主要著作有：《各国（地区）土地制度与政策》、《房地产估价理论与方法》（全国房地产估价
师执业资格考试用书。
主编）、《房地产经济专业知识与实务》（全国房地产经济专业技术资格考试用书，主编）、《物业
经营管理》（全国物业管理师执业资格考试用书，主编）、《土地经济学》（2011年普通高等教育精
品教材，副主编）。
执笔起草了国家标准《房地产估价规范》以及《国有土地上房屋征收评估办法》、《房地产抵押估价
指导意见》、《北京市房屋质量缺陷损失评估规程》；参与起草了《房地产开发项目经济评价方法》
；完成了《城市住房价格指数编制方案与推广应用研究》、《中国房地产税税基评估技术与制度研究
》等科研项目；发表了《我国房地产制度改革与市场发展30年》等论文。
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章节摘录

版权页：   插图：   四、供给有限 土地是大自然的产物，人工生产不出来，地表面积基本上是固定不
变的，因此土地总量不能增加。
土地的这种特性称为有限性、不可再生性、不增性。
但对狭义的土地（可用的陆地）来讲，如果地价高到一定程度，可以吸引人们移山填海或者将荒漠改
造为良田，从而“制造”出可用的土地。
中国香港、澳门地区和日本、新加坡等国家，都有大量填海造地的实例，如日本的关西机场就是用填
海的方式建成的。
但即使如此，这种“造地”的数量相对于现存的土地数量是微不足道的。
由于土地不能增加，特别是位置较好的土地供给有限，导致了建筑物特别是位置较好的建筑物的数量
也是有限的。
 房地产的供给有限特性，使得房地产具有独占性。
一定位置特别是好位置的房地产被人占有以后，占有者可以获得生产或生活的场所，享受特定的光、
热、空气、雨水和风景（如海水、阳光、沙滩），或者可以支配相关的自然资源和生产力，而他人除
非支付相当的代价，否则无法享有。
 进一步来看，房地产具有供给有限特性，本质上还不在于土地总量不能增加。
目前，相对于人类的需要来说，土地总量还是较丰富的。
如果没有不可移动特性，土地总量不能增加就没有这么重要。
因此，房地产具有供给有限特性，主要是因为房地产的不可移动特性造成了房地产供给不能集中于一
处，在特定位置上具有固定的数量。
这是房地产供给与一般物品供给的最主要区别。
要增加房地产供给，一是向更远的平面方向发展，如向郊区扩展；二是向更高的立体方面发展，如增
加容积率或建筑高度。
但这些又要受到耕地保护、环境保护、交通等基础设施条件（包括容量）、城乡规划等的约束。
五、价值较大 与一般物品相比，房地产不仅单价高，而且总价大。
从单价高来看，每平方米土地或每平方米建筑面积房屋的价格，低则数千元，高则上万元甚至十几万
元，繁华商业地段经常有“寸土寸金”之说。
再从总价大来看，房地产不可以按照平方米之类的小单位零星消费，必须有一定的规模（如一定的面
积），因此，可供利用的一块土地或一套住房的价值，比一件家具或一台电视机的价值要大得多，一
般在十万元以上。
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