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前言

　　中国的房地产业是一个既古老又新兴的产业。
早在3 000年前中国就出现了田地的交换和买卖行为，到了封建时期，已经形成了一定规模的土地和房
屋买卖、租赁等经济活动，从19世纪中叶起，上海、广州等沿海城市出现了房地产大业主以及房地产
开发经营组织，房地产业在社会中的作用越来越显著。
但是，新中国成立以后，随着计划经济体制的建立，房地产市场消失了。
改革开放后，外销房开发销售标志着新中国房地产业的起步，1998年政府切断福利分房，把房地产业
作为国民经济支柱产业来培育，房地产业得以快速发展。
短短30年，中国的房地产业从无到有的过程也是房地产业不断发展、完善、逐渐成熟的过程，期间房
地产市场也经历了起步、非理性炒作、萧条、逐渐调整和相对稳定等周期性的发展阶段。
特别是步人2008年，一场由美国“次贷危机”引发的经济危机席卷了全球，我国的房地产业也进入了
调整期，房地产业特别是住宅价格成为全社会关注的焦点。
关于政府该不该调控房地产价格的讨论也是仁者见仁，智者见智，众说纷纭，莫衷一是。
如何保证房地产市场、房地产企业的良性运行，如何运用好现代金融工具、现代企业管理、住宅政策
以保证价格平稳，保障“人人有房住”，保持房地产行业的持续发展等问题摆在了全社会面前，更是
房地产专业人士关注并需要特别研究的课题。
　　我国房地产业的发展繁荣带动了房地产专业人才的培养和房地产企业的发展。
目前全国有近百所高校从事房地产相关专业的培养和研究。
中国人民大学的房地产专业教育始于1993年，现有工程管理（房地产方向）本科专业、房地产经济学
硕士专业和房地产经营管理博士研究方向，为了更系统地了解国外房地产学科经典知识，我们从国外
数量众多的房地产书籍中，精心地挑选了在房地产理论与实践领域具有代表性的优秀著作，编成了这
套房地产经典译丛。
该套丛书的作者都是世界知名的专家、教授，他们的教材经过了美国等世界各国许多高校的检验，广
受好评，已具备较高的学术价值。
同时，该丛书具有较强的系统性、理论性、启发性和应用性，其中数本书已经多次再版，被许多高校
指定为必修教材。
我们组织了相关院校优秀教育骨干，他们专业英语知识扎实，在长期的教学研究和社会实践活动中积
累了丰富的经验，具备较高的翻译水平，在翻译的过程中尽量保证著作原汁原味。
希望本套丛书能帮助读者“走出去”。
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内容概要

　　《不动产经济学（第5版）》介绍了不动产分析的基础经济学背景、影响不动产开发的主要因素
以及不动产投资个宗交易的经济原理。
《不动产经济学（第5版）》集中体现了以下主要的特色：第一，紧跟社会发展，观点和方法新颖。
第二，用浅显生动的语言和简洁明了的图形来阐述不动产经济学知识，通俗易懂。
第三，每章结束后都有习题和案例，便于读者加深理解。
《不动产经济学（第5版）》是美国房地产专业广受欢迎的导论性教材。
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作者简介

　　丹尼斯·J·麦肯泽，美国南加利福尼亚大学房地产专业教授，加利福尼亚州地产管理部门的高级
咨询顾问。
他在房地产经纪领域进行了多年研究，成果丰富，并因为出色的工作被加里福尼亚地产协会授予荣誉
勋章。
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章节摘录

　　更有效地分配稀缺的商品和服务这一问题。
举例说明：设想有多少人愿意生活在10～15英亩大小，并且距离其在大城市的工作地点仅有20分钟公
交车程的农场住房里？
当这样一个小型的农场住房成为可能，谁将得到它呢？
又由谁来决定哪些人将得到这片土地并享受乡村环境，而哪些人又不得不继续生活在拥挤喧嚣的城市
中呢？
应该采取抽签的方式来决定吗？
应该把它给最高的投标价格吗？
土地应当进一步被分割成几小块吗？
还是应该由政府把它建成公园呢？
正如你所看见的，这就是一个涉及稀缺性的问题了。
显然，我们没有足够的土地来满足所有愿意生活在小型农场住房的人。
　　选择与机会成本——天下没有免费的午餐　　经济学中一个至关重要的概念是选择与机会成本。
资源是稀缺的，个人与社会必须在有限资源的多种竞争性用途上进行选择。
一旦做出选择，那些被放弃的或者没有被选中的，就是我们必须为选择所付出的代价，又称为机会成
本。
例如，如果一个在大城市工作的人选择在安静的郊区居住，居住在郊区的机会成本就是交通费用、时
间以及每天长时间的交通所带来的沮丧。
总之，任何选择都必然会导致一定的成本，天下是没有免费的午餐的。
经济学家的任务就是研究有关稀缺问题的所有可供选择的方案，并指出每个解决方案的优势和机会成
本。
　　经济学不是一门精确的科学　　作为一门社会科学，经济学是关于人类行为的科学，而不仅仅关
心物质实体。
一位化学家能够准确地预知当某些特定的化学物质混合时会产生何种结果。
然而，一位经济学家却常常不能准确地预见若将某些特定的经济成分混合会产生何种结果。
例如，如果一个国家处于经济衰退中，减少所得税使人们有更多的货币用于消费，应当能够刺激经济
增长。
但是，如果个人与企业决定将新获得的货币用于储蓄而不是消费，那么减税并不能迅速地刺激经济增
长。
关键的问题是人们会改变他们的行为方式，这种改变增加了经济预测的不确定性。
然而，通过对人类行为的不懈研究，以及分析工具的改良，经济学家正在不断地尝试提高他们预测的
准确性。
　　经济决策会包含价值判断　　经济学家们往往能够在某个经济问题的本质上取得一致，但是，由
于对资料的解释以及个人信仰的不同，他们对于经济问题的最佳解决方案的意见有所不同。
例如，如果一个国家由于对商品的需求的增长远远超过生产商所能提供的供给的增长，而面临急剧的
通货膨胀，那么大多数经济学家都会赞成应当降低这种通货膨胀。
然而，应当采取什么措施来阻止通货膨胀呢？
政府应当通过增加税收以降低消费者的消费吗？
如果是这样，那么应当增加哪些人的税收呢？
或者是政府应当削减其本身的支出？
如果是这样，哪种政府项目应当被砍掉呢？
福利、国防、高速公路，还是低收入者的住房供给？
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