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前言

　　房地产业是从事房地产开发、投资、经营、管理与服务的行业，包括：房地产开发经营活动、房
地产买卖及租赁活动、房地产经纪与代理活动和房地产管理活动。
中国房地产业从20世纪80年代末开始兴起，经过20多年的发展取得了令人瞩目的成就，已经发展成为
国民经济的支柱产业。
2006年，全国房地产开发投资19 382亿元，商品房销售额20510亿元，就业人数超过了450万人。
随着中国经济持续增长和城市化进程的进一步加快，以及人们对居住质量要求的进一步提高，中国房
地产行业仍然有着巨大的发展潜力。
　　房地产业的迅猛发展迫切需要大量房地产专业人才。
然而，我国高等教育本科院校缺乏房地产专业的设置，使房地产专业人才仍然供不应求。
以培养应用型专业人才为己任的高等职业院校，用极大的热情关注着房地产行业的发展。
自2004年教育部将高等职业教育房地产专业调整为“房地产经营与估价专业”以来，已经有约60所高
等职业教育院校开设这一专业，争先为房地产行业培养和输送各种应用型专业人才，这在一定程度上
缓解了行业发展对人才的需求。
许多教育工作者和专业人士，也编辑出版了一系列房地产专业教材和著作，在一定程度上满足了房地
产专业职业教育发展的需要。
　　由于房地产经营与估价专业开设时间不长，至今仍然存在着专业定位不明确、培养目标与实际脱
节、课程设置不合理等问题。
学科体系和专业课的教学大纲始终处于不断修订、完善的过程中。
房地产业的迅速发展，也不断催生了新的投资方式、服务产品和服务模式，出台和完善了各种法律、
政策和规章。
在这种新的形势下，编写出版一套《高等职业教育房地产经营与估价专业系列教材》，以适应房地产
职业教育迅速发展和不断提高的需要，就变得十分必要和迫切。
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内容概要

　　《房地产经济学基础》是高等职业教育房地产经营与估价专业系列教材之一：《房地产经济学基
础》共9章，依次阐述了房地产与房地产业相关概念、特性、分类以及房地产经济学的研究对象、学
科性质和研究方法；房地产业与国民经济的相互关系，住宅业的发展，房地产与建筑业的关系；经济
周期理论及房地产业可持续发展；地租理论与区位理论；房地产市场的含义、结构与运行机制；房地
产企业及其经营；房地产投资分析和房地产的资金运行；房地产产权与住房制度建设；房地产宏观调
控与行政管理等。
　　《房地产经济学基础》可作为高等职业院校房地产经营与估价专业的教学用书，也可作为高等专
科院校、成人高等院校、本科院校高职教育相关专业学生学习用书。
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章节摘录

　　3．1．2房地产业发展的周期及其特点　　国内外房地产业发展的历史证明，由于宏观经济发展的
波动性以及房地产业内在的多种经济因素的影响，房地产业在发展过程中，也必然呈现出其周期性的
特征，出现房地产业发展的高峰期和低谷期。
所谓房地产业发展的周期性，就是指在房地产业的发展过程中扩张与收缩的交替循环过程。
这种周期性在社会主义市场经济体制下会越来越明显地反映出来。
　　1）房地产业发展周期性阶段　　从总体上讲，房地产业周期波动呈上升期和下降期或扩张期和
收缩期两大阶段。
具体来看，则又可分为繁荣阶段、衰退阶段、萧条阶段和复苏与增长阶段。
　　第1阶段是繁荣阶段。
主要特征是：交易量急剧增加，市场产品供不应求，拉动房价越来越高；房地产经营利润畸高，吸引
开发投资量猛增；整个房地产市场呈现出兴旺发达景象。
逐渐达到顶点，形成常说的房地产业发展的波峰。
到一定阶段，由于开发量的过度扩张，内部结构不合理，市场供给逐渐超过市场有效需求，出现衰退
迹象，开始下滑，进入衰退期。
　　第2阶段是衰退阶段。
主要特征是：房地产交易量明显减少，市场需求呈下降趋势；房价涨幅减缓，开始出现下跌迹象；房
地产投资增长率趋缓，市场推出的楼盘减少，实力小的开发商难以继续。
　　第3阶段是萧条阶段。
主要特征是：交易量锐减，市场需求急剧下降；供给量严重超过需求量，商品房空置率急速上升；房
价持续下跌，甚至跌破物业原值；开发商面临困境，实力较弱的企业可能难以维持而破产，一般开发
企业也难免遭受重大损失，房地产投资量呈现负增长。
这一阶段也就是常说的波谷，当达到谷底时，又开始回升。
　　第4阶段是复苏与增长阶段。
主要特征是：房地产交易量回升，市场需求开始增加；房地产价格趋升，投资者信心增强；房地产投
资逐步增长，开发速度加快。
当发展到一定阶段时，整个房地产市场又步人新一轮的繁荣期。
如此循环往复，房地产业在周期波动中逐步发展。
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