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内容概要

编写一本房地产经济学教材是件极具挑战性的工作。
经济学在常人眼中是关于经济活动的理论，他们认为有经济活动就会有经济学。
于是有工业，就有工业经济学；有农业，就有农业经济学；有商业，也就应该有商业经济学。
房地产，从土地批租到住宅建造，再到在市场上出售，在当代社会都是令众人瞩目的经济活动，有房
地产经济学似乎也是顺理成章的事情。
但读过经济学的人都知道，今天的经济学与其说是由其研究对象造就的，不如说是由其研究方法造就
的。
当代经济学其实只是建立在理性人假说基础之上的一套社会学分析方法。
有的经济活动不一定能使用上这种方法，但有些非经济活动，反而可以用经济学方法来分析，比如公
共选择理论就是这样。
    以房地产经济学命名的教材眼下可谓汗牛充栋，但房地产经济学到底研究什么的问题仍旧令笔者困
惑，一些房地产经济学课本只满足于解释大量的行业术语，看上去更像是房地产行业手册或者房地产
入门。
编者认为，学科要以经济学冠名，必须符合经济学研究的基本规范。
在编者看来，这些规范至少应该包括以下几点：第一，必须研究经验事实。
即便研究难以使用实证方法的住房公平问题，也应该去分析影响公平的实际的制度条件。
第二，研究必须指向城市住房制度和房地产行业发展中的重大矛盾，因为我们永远无法搞清楚我们生
活的全部细节，理论分析只能将注意力限制在为全社会关注的热点问题上。
第三，必须不脱离当代经济学研究的基本范式，就是从理性人假定出发，研究市场过程对资源配置与
公平问题的影响，尽管这种研究未必能帮助我们找到解决住房问题的“救世良方”。
第四，必须形成若干解释模型，使其基础假说经得住逻辑检验。
研究房地产的程度可以深也可以浅，满足了这些条件，学科的特点才可能凸现出来。

Page 2



第一图书网, tushu007.com
<<房地产经济学>>

书籍目录

Ⅰ 房地产经济学概论  1 房地产与房地产市场    1.1 房地产规模    1.2 房地产市场：使用与投资    1.3 房地
产价格决定模型    1.4 国民收入、利率、信贷条件与建设成本对房地产价格的影响    1.5 房地产公共政策
 2 房地产的经济学研究思路    2.1 经济学与经济学视野中的房地产    2.2 房地产市场边界：物业类型与区
域    2.3 地块与房地产    2.4 影响房地产价格的经济因素    2.5影响房地产价格的市场条件Ⅱ 城市土地：
租金与价格  3 城市土地与租金    3.1 城市交通与李嘉图租金    3.2 城市规模：人口、地形    3.3 城市的空
间分化    3.4 城市增长：从租金到价格  4 城市住宅密度：建筑属性与位置    4.1 城市住宅密度    4.2 住宅
的建筑属性    4.3 住宅密度、土地价值和土地的最优利用    4.4 位置与住宅密度    4.5 城市土地的开发与
再开发  5 企业选址、就业分散化和多中心城市    5.1 就业机会的空间分布    5.2 土地市场对中央商务区
的影响    5.3 技术与制造业的分散化    5.4 工资、劳动力市场与办公分散化    5.5 次级中心、工资和城市
土地市场  6 零售商业企业选址    6.1 消费者购物频率与零售商业服务设施数量    6.2 零售商店的选址   
6.3 联合购物和零售服务中心Ⅲ 房地产投资市场  7 家庭对住房的需求    7.1 单元住宅的社会需求    7.2 选
择购置还是租赁    7.3 单元住宅价格  8 家庭的住房消费研究    8.1 收入对于住房服务需求的影响    8.2 家
庭规模对住房服务需求的影响    8.3 消费家庭流动性和住房服务需求的变化    8.4 空置率、搬迁率和住宅
销售额    8.5 住宅空置率与价格  9 房地产投资需求    9.1 房地产投资    9.2 加入投资因素的房地产需求   
9.3 房地产资产的虚拟性    9.4 影响房地产资产虚拟化的因素  10 房地产市场的均衡    10.1 房地产与国民
收入波动    10.2 房地产市场长期均衡的可能性    10.3 价格在房地产市场均衡中的作用  11 房地产市场周
期    11.1 房地产价格与存量的波动    11.2 价格预期与房地产的波动    11.3 金融加速器与房地产周期   
11.4 道德风险、过度投资与灾难短视Ⅳ 土地制度与税收  12 房地产与土地制度    12.1 政府管理城市用地
   12.2 我国城市土地管理    12.3 土地价格与厂商的垄断收益  13 地方政府、税收与房地产    13.1 地方财政
与房地产    13.2 社区分化与区域规划    13.3 我国城市的土地使用制度与土地价格

Page 3



第一图书网, tushu007.com
<<房地产经济学>>

章节摘录

　　1.5 房地产公共政策　　房地产业不可能是一个单纯的市场产业，无论是中央政府还是地方政府都
会出于不同的目的对这个产业进行干预。
政府对房地产业的干预有的时候也不是专门针对房地产业的，但却对房地产业产生特别重要的影响，
比如货币政策就是这样一种政策。
有的政策是专门用来对付房地产业的，由于这一类政策主要用来解决住房公平问题，政策的执行者多
为地方政府。
　　一般来说，经济活动需要政府介人的理由是：　　第一，市场不完整，任凭这种不完全的市场发
挥作用可能导致资源的错误配置。
　　第二，公民社会的某些目标需要非营利机构来完成，这些目标主要是照顾那些不能供养自己的人
，如老人、残疾者、生活能力特别弱的人，无法靠自己力量解决贫困问题的人。
　　第三，维持宏观经济的稳定，与通货膨胀、失业和经济衰退作斗争。
　　房地产业存在第一和第二方面的问题，房地产业的波动又是导致宏观经济不稳定的一个重要因素
。
所以这个产业必须有政府的介入。
当然，政府过多的和不恰当的干预也会妨碍房地产业的健康发展。
1.5.1 政府资助住宅　　中央政府和地方政府都有可能出台一些政策来帮助解决中、低收人阶层的住房
困难，有的时候政府直接为目标群体提供住宅，有的时候政府会给目标群体提供租金补助。
　　政府向中、低收入阶层提供住宅使一部分社会需求离开市场，它对整个房地产市场的影响是使房
地产使用市场的需求减少，从而使租金降低，并带动房地产资产价格的下降。
政府向中、低收入阶层提供租金补助对房地产市场的影响则与此相反，因为政府为中、低收入阶层部
分“买单”意味着房地产需求扩大，它应该使房地产使用价格与资产价格都有所上扬。
两者对房地产业的影响也不一样，前者会使房地产业萎缩，后者使房地产业扩大。
　　1.5.2 政府的土地开发管制　　一个国家的政府，尤其是地方政府对私人土地的开发利用有极其严
格的控制，政府会要求房产开发商在开发项目的时候申请各种各样的许可证。
政府的这种控制的目的常常是为了公众利益。
我国城市土地属国家所有，政府通过批租的方式将土地交给房产开发商使用，前提也是房产开发商的
用地必须符合政府的城市建设规划和建设进度。

Page 4



第一图书网, tushu007.com
<<房地产经济学>>

版权说明

本站所提供下载的PDF图书仅提供预览和简介，请支持正版图书。

更多资源请访问:http://www.tushu007.com

Page 5


