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前言

中国的改革开放已走过30个春秋，取得了令世界瞩目的成就。
作为中国市场化改革的重要组成部分，房地产市场也写下了浓墨重彩的篇章。
自20世纪80年代初邓小平同志提出房改设想开始，中国房地产行业逐渐走上了市场化的征途。
1998年，中国取消了实行近50年的住房福利分配制度，自此房地产市场化改革进入快车道。
根据估算，2009年，中国的房地产交易总额达到5万亿元，房地产行业已经成为中国经济的重要组成部
分，房地产行业的兴衰直接关系到国计民生。
自2003年以来，中国的房地产市场变化较大。
从市场角度看，市场供需矛盾紧张，政策调控频繁，特别是2007-2009年，市场波动剧烈，一方面市场
竞争导致行业整合加速，另一方面，市场变幻又促使行业运行模式发生变化，主要表现在土地取得和
融资两个方面。
这些变化使得原有的房地产开发与经营工作也发生了一些变化，为此，需要重新梳理房地产开发与经
营流程，建立全新的房地产开发经营流程。
迅猛发展的房地产行业呼唤对房地产行业管理的规范化、房地产企业运营的稳健化以及项目运作的科
学化，这些都对高等教育提出了更高的要求，如何提升专业教材的科学性，同时贴近行业实践，并结
合国家宏观调控措施和相关政策调整，及时更新内容，成为摆在房地产学者面前的重要任务。
基于上述认识，本书以房地产开发项目为对象，以最新的法律法规、政策为依据，结合行业内最新的
运作模式，以房地产开发与经营的新流程为主线，系统地介绍了房地产开发经营的理论、实务和操作
技巧。
全书共分为10章，涵盖了从房地产开发经营基本概念、理论到房地产开发项目运作、房地产营销、物
业管理、房地产融资全过程的必备知识和实践操作技巧。
同时，本书紧跟行业发展步伐，创新性地将土地一级开发、开发企业上市、RElTs等前沿知识纳入其中
。
学院派教师和一线操盘人士合作编写此书，也使其充分体现出理论联系实际的特点。
在此次编写过程中，我们得到了北京师范大学房地产研究中心、清华大学出版社和北京中天华房地产
投资咨询有限公司的大力支持，在此表示衷心感谢。
本书在编写过程中参考了大量论著，除书后所附参考文献外，还借鉴了其他专家学者和媒体的许多研
究成果与文章，在此不一一列出，一并向著作权人表示最诚挚的敬意。
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内容概要

本书遵循房地产开发程序和房地产开发核心模块两条主线，介绍房地产开发经营与管理中的基本知识
、重要问题和前沿内容。
全书共分10章：第1章概述了房地产、房地产业、房地产开发与经营、房地产市场及其运行规律等基本
知识和理论；第2章重点介绍房地产开发与经营程序；第3章～第10章分别介绍土地储备开发、房地产
投资分析、土地使用权获取、房地产规划和设计管理、房地产项目管理、房地产营销、物业服务、房
地产融资等各主要模块。
　　本书可作为经济管理类的房地产专业、物业管理专业本科生和高职高专学生的教材使用，也可作
为从事房地产开发、房地产评估、资产评估、土地与房地产管理部门、物业管理、房地产营销策划等
从业人员的参考用书。
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章节摘录

插图：房地产与其他经济物品相比，有许多不同点，这些不同点取决于房地产的特有属性。
1.房地产位置的固定性从前述房地产的定义中就可以看出，房地产必须定着在一定的土地上，因而具
有空间上的不可移动性，使得房地产的利用具有鲜明的地域特点。
每一处房地产所处的位置直接关系到其利用价值。
这里的位置不仅指房地产的自然区位，也指房地产所处的经济与社会关系的网络。
因此，任何房地产都是独一无二的，这也是产生“异质性”这一房地产的另一重要特征的主要原因。
2.房地产使用的耐久性一般的物品在使用过程中会较快地磨损、消耗，但房地产的利用则具有长期性
，一经建成，房地产就可以在此后数十年乃至上百年的时间段内，持续不断地为使用者提供效用，直
至其灭失（因为火灾等意外事故损毁，或者被人为拆除）。
当然，物业的各种特征并非在使用期间始终保持不变，物业可能会发生老化和损坏，也可能受到修缮
或改建。
因此，房地产的物质使用价值相对其他商品具有耐久性。
3.房地产的异质性（独特性）由于房地产位置固定加上不同区位的自然、社会、经济条件各不相同，
建筑物的式样、朝向、规模、装饰、设备等方面的千差万别，以及使用过程中的老化或翻新改造所造
成的特征变化不同，使房地产成为一种典型的异质商品或差异化商品，可以说没有两宗完全相同的房
地产。
4.土地供给的稀缺性但凡经济物品都具有稀缺性，但土地供给的稀缺性具有特殊性。
首先是土地的总供给量固定，这是由于土地是自然的产物，是不可复制生产的自然资源。
虽然人类活动可以影响土地的相对位置的变化及土地的占有、分配、利用，但却无法创造土地。
土地不可再生就使得土地的总量固定。
其次，人们利用土地总是首先开发利用位置较为优越或肥力较高的土地。
随着对土地需求的不断增加，劣等地也会投入使用，这会导致优等地的地租地价不断上涨，这就更加
剧了土地的稀缺性。
最后，土地异质性与固定性使可利用的土地具有一定的垄断性，在短期内土地的供给缺乏弹性。
但从长期看，土地用途的转换会使土地供给具有一定弹性。
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编辑推荐

《房地产开发与经营(应用型)》特色：内容新颖——涵盖了从房地产开发经营基本概念和理论到房地
产开发项目运作、房地产营销、物业管理、房地产融资全过程的必备知识和实践操作技巧。
紧贴时代——紧跟我国房地产行业发展步伐，创新性地将土地一级开发、开发企业上市、REITs等前
沿知识包含在《房地产开发与经营(应用型)》之中。
实务性强——以我国最新的房地产法律、法规、政策为依据，结合房地产行业内最新的运作模式，附
有大量实际案例来说明，突出应用性。
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