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前言

　　“21世纪房地产系列教材”自2001年陆续出版以来多次印刷，得到了兄弟院校同行的支持和广大
读者的厚爱，被许多大专院校作为房地产相关专业的教材采用，为我国房地产理论的推广起到了一定
的积极作用，也得到许多读者的认可。
在这期间，房地产市场、政策、企业经营、消费者消费模式、政府管理目标、政策法规等均发生了巨
大变化，以下几个统计数据可以说明房地产业发展变化的情况：与2001年相比，2005年房地产企业从
近3万家增加到近6万家，房屋建筑面积从79411.7 7万平方米增加到166053.2 6万平方米，商品房销售面
积也从22411.9 万平方米增加到55486.2 万平方米，房地产投资额占GDP的比重从5.8 7％增加到8.6 5％（
支柱产业的标准是5％以上）。
除了统计数据的巨大变化，政府对房地产市场的管理也经历了从培育市场、促进市场发展到对市场调
控，以保证房地产市场特别是住宅市场稳定为目标的转变。
同时民众对房地产产品的认识也不断深入，房地产产品从百姓的生活必需消费品向具有投资消费双重
属性的商品过渡，百姓投资置业观念越来越理性。
企业对房地产市场的把握对企业在竞争中能否获胜至关重要，企业从卖方市场一买方市场一卖方市场
的不断转换，特别是新的土地出让（招拍挂）政策的实施，金融政策的出台，企业间的合作、兼并、
重组等已不是新闻，房地产企业经营管理方式也随之变化。
随着我国物权法的颁布，房地产销售方式、物业管理内容、业主的维权意识、城市拆迁、土地的征用
程序等都发生了变化，出现了房地产金融从放宽鼓励其发展到完善金融制度等的变化。
在这期间，我国房地产业也从初期阶段进入了完善和规范发展时期，房地产理论与实践取得了长足进
步，不论是价格评估，还是房地产金融、房地产政策制度、企业经营管理、房地产营销、物业管理、
房地产投资等的研究都不断深入。
相比我国房地产的实践发展，本丛书第一版的有些内容已经不适应发展的需要，在中国人民大学出版
社的再三敦促下，系列教材第二版的编写工作终于于2006年年底启动。
在保留原有风格不变的前提下，本次编写吸收了部分读者的意见，更新和增加了与当前发展相适应的
内容，删除了陈旧的内容。
同时尽量协调好各书之间的内容，避免出现各书间大量的重复描述。
我们要求作者编写时力求做到理论阐述深入浅出，为更好地掌握理解，加入一些实践内容，实践描述
尽量做到言简意赅，与理论相互呼应。
同时，在编写中，我们还吸收了一些国内外最新研究成果。
除了原来《房地产估价》、《房地产市场营销》、《房地产开发与经营》、《房地产产权产籍管理》
、《房地产经济学》、《房地产金融》、《房地产投资分析》、《房地产管理法》等八部教材外，本
次出版还增加了《房地产政策分析》、《房地产服务市场》、《房地产市场分析》、《房地产经纪理
论与实务》、《房地产项目管理》等五部教材，以使其更全面完善。
其中《房地产估价》等四部教材被评为“十一五”国家级规划教材。
　　“21世纪房地产系列教材”是中国人民大学土地管理系教师在长期教学、研究基础上吸收兄弟单
位相关学者的成果编写而成的。
希望本系列教材的出版，能为当今房地产市场热带去理性的分析工具，为培养房地产相关专业的学生
作出贡献。
同时，本系列教材也可以作为从事、热爱、关心房地产业的读者学习时的参考工具。
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内容概要

本教材的编写得益于北京市高等教育精品教材立项项目的资助。
本教材适用于具有经济学基础知识的工程管理、土地资源管理、资源环境与城乡规划管理、地理学、
建筑学、城市规划等专业及经济学和工商管理类高年级本科生教学参考，也适宜于有雄心壮志从事令
人激动而又富有挑战性的房地产经营的人士，以及那些已经掌握房地产经营之道，或正在从事房地产
经营并想使自己的工作更加有成效的人士阅读。
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章节摘录

　　2.房地产业的业务范围及性质　　联合国在1968年修订的《全部经济活动的国际标准产业分类》
中，把房地产业列为第八类，由四个部分组成：出租和经营房地产（非住宅建筑、公寓建筑、住宅建
筑）；进行土地功能分区和房地产开发（用自己的账户）；不动产出租人；通过“合同或收费方式”
经营的租赁、买卖、管理、评估房地产的代理人、经纪人和管理者。
在美国的产业分类标准中，房地产业被列为第七类，包括五个子行业：房地产经营（除去开发商）和
租赁房屋经纪人；拍卖商品和管理者；房地产产权服务公司；小区规划分类和开发；自建自卖的建筑
商（以出售为目的）。
在加拿大的产业分类中，房地产业属于第九类，包括：各类房地产经营商；各类房地产租赁机构；房
地产买卖代理机构、代理商和经纪人；房地产评估、房地产管理商；房地产与金融结合的业务机构；
房地产与保险、担保、法律事务结合的业务机构。
根据日本标准产业的分类，房地产业包括：房地产租赁业；房地产中介业，即以房地产买卖、交换、
借贷的代理或媒介为业；房地产买卖业，即以房地产买卖、交换为业；房地产开发业，即以城市的开
发、再开发为目的的大规模房地产业务。
我国的《国民经济行业分类和代码》（中华人民共和国国家标准GB／T4754－2002）将房地产业列为K
类，包括房地产开发经营（7210）、物业管理（7220）、房地产中介服务（7230）、其他房地产活动
（7290）。
通过对国内外房地产业分类的介绍，可以看出房地产业属于服务部门，其性质为第三产业。
我们可以将房地产业的业务形态分为如下几类：（1）房地产开发组织业，是以组织城市的开发、再
开发为目的的大规模房地产经济活动。
从事这类业务的主要是房地产开发公司。
（2）房地产经营业，包括房地产的买卖、交换、租赁、抵押、典当等活动。
（3）房地产中介、咨询及评估服务业。
（4）物业管理业，包括楼宇管理、住宅小区综合管理等社会服务活动。
（5）与上述经营活动直接相关的管理，如交易管理、产权管理等。
需要指出的是，房地产业在房地产开发活动中主要起策划、组织、管理的作用，而不应将房地产开发
的全部活动，特别是不能将建筑施工类属于建筑业具体行使的职能活动，归到房地产业中。
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