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前言

房地产经济学是一门以房地产经济运行现象及其资源配置活动为独特研究对象、具有很强综合性和交
叉性、新兴而引人注目的应用经济学科。
本学科根据经济学的基本假设，运用现代经济学分析方法，以解决现实问题为导向，为个人和企业提
供房地产经济决策的科学依据，同时，注重从行业和市场层面揭示房地产经济运行的规律，研究房地
产业政策，并从宏观经济角度，分析房地产经济运行的政府职能，研究房地产周期波动等现象。
在中国历史上，土地和房屋的租赁、买卖活动从来没有间断过，但现代意义上的房地产市场是在鸦片
战争之后发展起来的。
到新中国建立前，一些大城市的房地产市场已颇具规模。
1949年以后，中国房地产市场进行了全面的整顿和严格管理，在1956~1978年，随着对土地和房地产私
有制的否定，中国的房地产业和房地产市场处于空白状态。
1978年改革开放以来，中国房地产市场逐步萌芽和发育，特别是2000年以后，中国房地产业高速增长
，并迅速成长为国民经济的支柱产业，房地产市场日趋完善。
中国房地产市场逐步成长和发育，从根本上提高了资源配置的效率，改善了人们的生活水平。
这是中国经济转型期的一个重要成果。
具体地说：①中国持续的房地产制度创新，房地产市场已经成为房地产资源配置的基础。
②中国房地产业的高速成长，促进了城市化水平的持续提升，为传统社会向现代社会转变创造了更好
的条件。
③中国房地产市场与国际房地产市场的联系越来越密切，国际资本流动对中国房地产市场的影响力日
渐增强。
与此同时，中国房地产市场在国际资产市场中的地位不断突显。
当然，中国房地产业快速发展的同时，也存在一些影响社会和谐的问题。
一是房地产价格上涨较快，与广大居民的收入水平及住房承受能力的差距较大。
二是房地产泡沫发生的风险增大。
房地产具有一定的虚拟资产特性，虚拟资本提供了市场投机的机会，当虚拟经济超过实体经济可以支
持的程度时，就会形成经济泡沫。
可以说，从经济泡沫到泡沫经济只是一步之遥，在房地产投机活跃和房地产虚拟经济规模快速扩张的
条件下，极有可能导致房地产泡沫的破裂。
行为经济学的研究表明，在房地产这种具有虚拟资产特性的市场上，非理性的消费、投资和投机活动
是导致价格剧烈波动的决策基础。
三是房地产市场秩序不够规范。
房地产市场上存在的一些信用缺失、规则缺失、秩序混乱的现象既降低了效率，也容易导致经济社会
的不和谐。
四是在房价快速上涨、居民购房压力普遍加大的情况下，住房保障进展缓慢，不能适应房地产业快速
增长的要求。
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内容概要

　　房地产经济学是一门研究对象独特、现实性强、新兴而引人注目的应用经济学科。
任何个人、机构和部门都与房地产经济活动发生直接的关系。
家庭的消费和投资选择、公司的投资和经营活动以及政府的经济政策和市场管制都离不开房地产经济
理论的指导，房地产经济理论研究和实践探索日新月异。
　　《现代房地产经济学》以房地产经济运行为主线，沿着房地产、房地产业、房地产制度、房地产
市场和政府职能这一线索，构造逻辑结构。
全书界定了房地产的内涵和自然经济社会特性；分析了房地产业成长的条件和规律；阐述了房地产制
度理论和现实；研究了房地产市场的运行机制和房地产供求、房地产价格理论；探讨了房地产投资和
房地产金融原理；阐明了房地产税收理论和实践；明晰了公共房地产和住房保障的政府职能；研讨了
房地产周期波动与宏观调控的理论和实践。
　　《现代房地产经济学》既可作为高等院校经济学类和管理学类或房地产经济管理专业的高年级本
科生、研究生及MBA的教材或教学参考书，也可供相关经济管理领域的研究人员、政府决策部门、房
地产企业经营管理人员参考使用。
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作者简介

高波，博士，经济学教授，博士生导师，任职于南京大学经济学院；现任南京大学不动产研究中心主
任，国家教育部人文社科重点研究基地——南京大学长江三角洲经济社会发展研究中心教授；兼任世
界华人不动产学会常务理事、江苏省房地产经济学会副会长、江苏省经济学会副秘书长等职；是国内
数家大型企业和上市公司的高级顾问和独立董事。
高波教授出版了《转型期中国房地产市场成长：1978～2008》、《现代房地产经济学》、《发展经济
学：要素、路径与战略》等著作10余部，在《经济研究》、《管理世界》等正规学术刊物发表论文120
多篇，主持了国家社会科学基金重点项目(08AJY010)“扩大内需与引导住房理性消费的宏观经济政策
研究”、国家社会科学基金项目(06BJY084)“中国房地产业：周期波动、宏观调控与健康发展”、国
家自然科学基金项目(70672016)“文化资本、企业家精神与经济增长：浙商与粤商成长的经验研究”
、教育部人文社会科学研究规划基金项目(05JA790036)“中国房地产市场：泡沫、调控与效应”等省
部级以上研究课题10多项，获得了省部级以上科研奖励10多项。
高波教授的研究方向是：发展经济学、企业家理论、房地产经济与金融等。
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前言绪论一 房地产经济活动与经济学理论二 房地产经济学的研究对象和学科特点三 房地产经济学与
其他学科的关系四 房地产经济学的主要研究方法五 本书的逻辑框架第一章 房地产：内涵与特性第一
节 房地产的界定与分类一 房地产的内涵二 房地产与相近概念简析三 房地产的分类第二节 房地产：从
三个视角的理解一 作为一种实物和空间的房地产二 作为一种生活必需品或一种生产要素的房地产三 
作为一项财产和一组权利束的房地产第三节 房地产的特性一 位置的不动性二 使用的耐久性三 异质性
四 投资、消费的两重性五 增值性六 房地产产权的可分割性七 开发使用的外部性八 文化美学特性第二
章 房地产业：形成、定位与发展第一节 房地产业的形成一 房地产业的概念与构成二 工业化、城市化
与房地产业的兴起三 产业结构演变与房地产业成长四 消费结构升级与房地产业扩张第二节 房地产业
的性质定位与功能定位一 基于不同产业分类的房地产业性质定位二 支柱产业：房地产业的功能定位
第三节 房地产业与国民经济的相互关系一 房地产业在国民经济发展中的主要作用二 国民经济主要经
济变量对房地产业的影响三 房地产业与国民经济的协调发展第四节 中国房地产业发展分析一 中国房
地产业的发展历程二 中国房地产业发展的特征第三章 房地产制度：功能、变迁及国际比较第一节 房
地产制度的实质、类别与功能一 制度理论与房地产制度二 房地产制度体系三 房地产制度的功能第二
节 土地制度分析一 土地制度的内涵与模式二 中国城市土地制度的变迁三 中国农村土地产权制度变革
和制度安排四 土地制度的国际比较第三节 住房制度分析一 住房制度的内涵与类型二 中国的住房制度
变迁与住房制度安排三 住房制度的国际比较第四章 房地产市场：体系、结构与运行第一节 房地产市
场的内涵、体系与构成要素一 房地产市场的内涵和特性二 房地产市场体系三 房地产市场构成要素第
二节 房地产市场结构一 房地产市场的区域垄断二 房地产市场的市场势力三 房地产市场进入壁垒第三
节 房地产市场的运行与功能一 房地产市场运行机制二 房地产市场运行的功能第五章 房地产需求、供
给及其均衡分析第一节 房地产需求分析一 房地产的需求法则和影响因素二 消费性房地产（住宅）需
求三 生产要素房地产需求四 房地产投资及理财需求五 房地产的需求弹性第二节 房地产供给分析一 房
地产的供给法则和影响因素二 土地供给的一般条件三 房产供给：生产函数四 房地产的供给弹性第三
节 房地产的供求均衡及其调节一 房地产供求均衡分析二 房地产空置率分析三 房地产市场均衡的四象
限模型第六章 房地产价格：本质、决定因素及波动第一节 地租、地价理论一 地租、地价理论的发展
脉络二 古典政治经济学及古典经济学的地租理论三 马克思主义地租、地价理论四 新古典经济学及现
代经济学的地租、地价理论第二节 房地产价格的本质、特性及其构成一 房地产价格的形式与本质二 
房地产价格的特性三 房地产价格的构成四 影响房地产价格变化的主要因素第三节 厂商行为与房价的
决定一 基于供给的房地产价格二 基于供求均衡的房地产价格三 基于开发商定价策略的房地产价格第
四节 存量-流量模型与住宅价格决定一 住宅价格的决定二 住宅价格的动态变化第五节 影响房价变化的
外生变量一 利率与房地产价格二 汇率与房地产价格三 股价与房地产价格第六节 房价波动的心理因素
一 预期与房价波动二 房地产价格泡沫形成的心理基础第七节 中国的房价波动和房价决定因素的实证
检验一 中国的房价走势与房地产泡沫二 中国房价决定因素的实证检验第七章 房地产投资：收益、风
险与决策第一 节房地产投资的一般原理一 房地产投资的概念二 房地产投资的过程与类型三 房地产区
位理论四 资本资产定价模型五 贝叶斯决策理论第二节 房地产投资收益分析一 房地产投资收益的概念
二 房地产投资收益的经济效果评价指标第三节 房地产投资风险分析一 风险一收益及风险一效用原理
二 房地产投资风险的种类和产生的原因三 房地产投资风险的识别和度量四 房地产投资风险的防范与
处理五 房地产项目投资风险控制第四节 房地产投资决策一 房地产投资决策的内涵二 房地产投资决策
过程三 房地产投资决策的类型四 房地产投资决策的指标和方法五 房地产投资决策方法的新探索第八
章 房地产金融：融资方式与工具创新第一节 房地产金融的发展、体系及其理论一 房地产金融的产生
与发展二 房地产金融的类别与体系三 房地产金融的基本理论第二节 房地产信贷融资分析一 信贷融资
的运用方向二 信贷融资的主要方式三 信贷融资的主要决定因素州四 抵押贷款的方式选择第三节 房地
产证券融资：抵押贷款二级市场、股票和债券一 抵押贷款二级市场二 房地产股票融资三 房地产债券
融资第四节 房地产投资信托基金（REITs）分析一 REITs的概念界定二 REITs的起源及发展沿革三
REITs的种类四 REITs的运作流程五 中国REITs的发展第五节 房地产信托、房地产保险与住房公积金一 
房地产信托二 房地产保险三 住房公积金第九章 房地产税收：功能、经济效应与体制比较第一节 房地
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产税收的特征、功能与构成要素一 房地产税收的概念二 房地产税收的特征三 房地产税收的功能四 房
地产税收的构成要素第二节 房地产税收的经济效应分析一 房地产税收的收入效应和替代效应二 利用
补偿需求曲线计算房地产税收引起的效率损失三 房地产税收归宿均衡分析四 房地产税收经济效应的
实证分析第三节 房地产税收体制分析一 房地产税收体制的内涵二 中国房地产税收体制的沿革与制度
安排三 房地产税收体制的国际比较第十章 公共房地产与住房保障第一节 公共房地产的性质与类型一 
公共物品与公共房地产二 公共房地产的类型第二节 公共房地产的供给机制与供给体系一 公共房地产
的供给机制二 公共服务房地产供给三 社会事业房地产供给四 基础设施供给第三节 公共住房保障分析
一 公共住房政策的国际比较二 中国公共住房政策的演进三 经济适用房保障分析四 廉租住房保障分析
第十一章 房地产周期波动与宏观调控第一节 房地产周期波动：内涵与事实一 房地产周期的概念二 房
地产周期的划分和特征三 部分国家和地区的房地产周期四 中国的房地产周期波动分析第二节 房地产
周期波动的理论解释一 经济周期波动理论二 房地产周期波动的影响因素第三节 房地产市场宏观调控
一 房地产市场宏观调控的目标二 房地产市场宏观调控的主要手段和政策工具三 中国房地产市场宏观
调控的过程与效应附录：常用中外房地产经济数据
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章节摘录

如果说工业化、城市化为房地产业的形成提供了内在需求和特定经济社会条件的话，那么产业结构的
演变则直接导致了房地产业的兴起和扩张。
产业结构是指各产业部门之间、各产业部门内部、各行业及企业间的构成及相互制约的联结关系。
产业结构一般划分为三次产业或三个部门，即第一次产业、第二次产业和第三次产业；或农业、工业
和服务业。
第一次产业主要是农业，是直接向大自然索取产品的产业，生产过程中大自然参与的成分较大。
第二次产业主要是工业和建筑业，本质是一个加工产业，通过人类劳动改变物质原有的自然形态，以
生产出人们所需要的各类产品。
第三次产业主要是流通行业和各类服务行业，是为人们生产和生活服务，通过物质和劳务的交流来改
善和提高人们的生产能力和生活水平。
英国经济学家和统计学家科林·克拉克所提出的配第一克拉克定理阐述了三次产业结构演变的规律：
随着经济的发展，即随着人均国民收入水平的提高，劳动力首先由第一次产业向第二次产业移动，当
人均国民收入水平进一步提高时，劳动力便向第三次产业移动。
因而，劳动力在产业间的分布状况是：第一次产业减少，第二、三次产业将增加。
美国经济学家西蒙·库兹涅茨对国民经济结构变化作了更为详尽的研究，将国民经济活动划分为农业
产业（A部门）、工业产业（I部门）和服务产业（S部门）。
其中S部门包括商业、银行、保险、房地产、住房的所有权和其他服务。
明确地将房地产业看作服务产业或者说是第三产业。
依据这一分类，他得出了产业结构变化的规则：农业部门的国民收入在整个国民收入中的比重以及农
业劳动力在全部劳动力中的比重均处于不断下降之中；工业部门的国民收入的相对比重大体上是上升
的，然而，工业部门中劳动力的相对比重，如果综合各国的情况看，大体不变或略有上升；服务部门
的劳动力相对比重，差不多在所有的国家中均呈上升的趋势，但是国民收入的相对比重未必与劳动力
的相对比重的上升同步，综合起来看是大体不变或略有上升。
虽然第三次产业作为一个独立的生产部门而存在是现代社会才有的事情，但在二战后第三次产业却以
异乎寻常的速度在各国发展起来。
从发达国家的经验来看，在工业化开始时，第三次产业在国民经济中所占的比重一般不大；随着工业
化的推进，第三次产业逐步发展，其增长速度与国民生产总值的增长速度基本一致；到工业化接近完
成时，第三次产业在经济中已占据重要地位；而到了所谓的后工业社会，第三次产业则进人大发展的
黄金时代，其产值占国民生产总值的比重开始超过50％（张培刚，2001，第520页）。
因此，当前发达国家和发展中国家都逐渐采取了三次产业划分法。
中国从20世纪80年代中期开始采用三次产业划分法，将第三次产业又分为流通部门和服务部门两大部
门，其中房地产业被划入服务部门。
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