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顾 问 简 介

戴玉林 青年经济学家，大连市人民政府副市长，东北财经大学金

融学院教授，博士，房地产开发、经营实践与房地产教学的早期探索者

胡代光 著名经济学家、教育家，北京大学经济学院、西南财经大

学经济学院教授、博士生导师，曾任北京市经济总会副会长、民革中央

第六届及第七届常委、第七届全国人大常委，享受国务院特殊津贴

黄光宇 著名城市规划专家、教育家，重庆大学建筑与城规学院教

授、博士生导师，国务院学位委员会学科评议组成员，全国高校城市规

划专业指导委员会副主任，中国山地城市学的奠基人和生态城市理论与

规划设计的开拓者，享受国务院特殊津贴

胡健颖 著名经济学家、统计学家、营销管理专家、房地产管理专

家，北京大学光华管理学院教授、博士生导师，北京大学地产经营与管

理研究所所长。建设部特聘专家，北京布雷德管理顾问有限公司首席

顾问

胡乃武 著名经济学家、教育家，中国人民大学经济学院教授、博

士生导师，中国人民大学学术委员会副主任，北京市经济总会副会长，

国家重点学科国民经济学术带头人，享受国务院特殊津贴

饶会林 著名经济学家，东北财经大学公共管理学院教授、博士生

导师，中国城市经济学会副会长兼学科建设委员会主任，中国城市经济

学的开拓者之一，享受国务院特殊津贴

杨瑞龙 著名经济学家，中国人民大学经济学院院长、教授、博士

生导师，入选国家人事部“百千万人才工程”第一、二层次和国家教育

部“跨世纪人才工程”，享受国务院特殊津贴



一套值得推荐的房地产丛书

（代序）

圆园园园—圆园园员年，董藩教授主编了一套“最新房地产经营管理丛
书”，我曾经为之作序，并顺便谈了我对中国房地产业的一些零星看法。

这套丛书出版后，市场销售情况和学术界、教育界的反应非常好，在约

两年的时间里，每种书（共员园种）都印刷了圆～猿次，丛书发行量总计
达到了员园多万册，成为同类书中的畅销者。在著名的王府井书店，全
套丛书曾创造了日销售量数百套的惊人“业绩”。据初步了解，已经有

几十所高校的房地产专业（或专业方向）、工程管理专业、城市经济

（区域经济）专业、国民经济专业、会计专业、土地资源管理专业、建

筑专业、技术经济与管理专业、市场营销专业、社区管理专业以及金融

专业将其中的一种、几种甚至全套作为本科生、研究生的教材或课外必

读书目。可以说，这套丛书的出版对相关专业的学科建设和基本知识普

及是有积极意义的。

从圆园园员年末至今，中国的经济社会发生了重大变化。首先是加入
了宰栽韵，中国经济与世界经济之间的联系进一步增强；其次是中国共
产党召开了第十六次全国代表大会，确定了新的发展思路和目标，这无

疑要对中国的国民经济产生重要影响，进而对房地产业产生重要影响。

例如，中国加入 宰栽韵以后，涉外房地产开发、经营活动进一步增加。
由于外资的大规模进入，国内的房地产开发力量将被迫进行整合；市场

销售格局也将发生变化，消费者中的涉外色彩将明显增加。又如，中共

“十六大”确立了全面建设小康社会的发展目标，这必然会推动落后地

区的发展和城市化的进程，进而对房地产业的发展起到明显的促进作

用。再如，由于“入世”和中共“十六大”的影响，有些房地产法规可

能不太适合客观形势的发展需要，必须加以调整。此外，由于信息技
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术、网络技术的发展以及可持续发展观念的深入人心，房地产领域的创

新速度也在加快，“数字化家园”和“绿色住宅”都已经走入了现实生

活。这些变化要求学术界及时加以梳理、总结、研究，要求教育界及时

将这些新知识、新变化传授给受教育者，以便做到理论与实践的紧密结

合。董藩教授和他的合作者们不满足于现状，密切关注着这些变化，思

考着如何使房地产专业教学与时俱进，于是决定对丛书进行“更新”。

这一想法得到东北财经大学出版社的大力支持。

“最新房地产经营管理丛书”包括《房地产经济概说》、《房地产开

发概论》、《房地产投资分析》、《房地产开发项目监理》、《房地产市场营

销》、《房地产金融》、《房地产开发企业会计》、《房地产估价》、《现代物

业管理》、《房地产法律制度》、《房地产开发企业财务管理》、《数字化房

地产技术与设计》、《房地产管理信息系统》、《物业企业财务管理》、《房

地产应用写作》员缘部著作。由于近些年来我对中国房地产业较为关注，
因此对出版的一些相关书籍也有所了解。我浏览了这套丛书的书稿，发

现它既承袭了原版丛书的一些明显优点，又做了一些大胆改进———

第一，丛书的知识框架设计较为完善。从整套著作来看，不仅有介

绍房地产行业基本知识的《房地产经济概说》，还将房地产行业和项目

所涉及的主要业务知识分册进行了讲解。浏览一下这套丛书各分册的书

名就会发现，其中暗含着“投资分析———开发———监理———营销———物

业管理———估价”这样的纵向逻辑脉络，主要阶段基本知识的讲解全部

囊括其中；同时，又顺着横向逻辑关系对与房地产有关的金融、会计、

法规知识做了详细陈述。读完这套丛书后，读者对房地产行业的基本理

论、基本业务知识、基本分析方法、基本法律规定便了如指掌了。身边

配备这么一套房地产专业知识书籍，遇到什么问题也基本都能从中找到

答案。

第二，每部著作的内容安排科学、适合。这套丛书总体上看是仿照

教材体系和要求撰写的编著层次的著作。从内容安排来看，每种一般安

排员园～员猿章，基本上按照一定的逻辑关系，将该分册应该讲解的内容
都做了详尽阐述。我翻阅了一些同类书籍，大多数在内容安排上只有 愿
～怨章，有些比较重要的内容被舍弃，如果用作教材便出现了缺陷，不
利于学生专业知识体系的构建。另外，这套丛书在内容的安排上既考虑
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了整套丛书内容的关联与衔接，又考虑了独立成册的阅读需要，尊重了

单册购买者的“权利”。从规模上来看，每部著作一般为 猿园万 ～猿缘万
字，非常适合用作本科教材或研究生的课外参考读物。如果课时少于

缘远学时，便可经过筛选，将课堂讲解与课后阅读结合起来。而有些同
类书籍字数只有圆园万 ～圆缘万字，用作教材时就显得很单薄。
第三，在讲述专业知识的同时，对某些基本理论、战略与政策问题

进行了总结、梳理。这也是将这套丛书视为编著层次著作的基本依据。

例如，在《房地产经济概说》一书中，在讲述房地产的含义时，就对理

论界的不同理解进行了全面的整理和评论，同时给出了作者自己的认

识；在讲述房地产的分类时，从不同角度进行了介绍；在讲述房地产的

特征时同样充满了探讨性。在讲述城市土地市场模式及其改革取向时，

作者通过认真查阅历史文献、资料，对传统城市土地使用制度的形成进

行了认真梳理，这项工作是较有学术价值的；对传统城市土地使用制度

特点、弊端、改革的必要性以及改革模式的认识既吸收了学术界的共

识，又表达出自己的看法。而且作者尊重学术同仁的贡献，对重要观点

和引用的文献均注明了出处，表现出严谨的学术作风。这对愿意就这些

问题进行深入探讨的读者来说也提供了文献线索。

第四，在理论与实践的结合上进行了努力探索。之所以搞这套作为

“更新”性质的丛书，作者们就是为了与时俱进，使理论与客观发展实

践紧密结合。在这套丛书中，一些新出台的法规及时被体现出来，一些

仍处于探索阶段、具有发展趋势性质的房地产新产品、新业务作为新知

识被介绍给了读者，显示出作者对教育、对读者认真负责的态度。对

《房地产开发概论》、《房地产开发项目监理》两部著作，他们扬弃了丛

书中原《房地产开发》、《民用建筑工程监理》两部著作的内容结构，结

合房地产开发与管理的实践对全书中讲解的内容和顺序进行了重新设

计。非常难得的是，为了促进理论与实践的结合，编委会吸收了既具有

较高理论水平，又具有丰富操作经验的博士、教授参与了丛书内容设计

的讨论和撰写工作，以求强化对客观实践的关注，并借助实践部门的力

量臻于完美。

第五，为读者准确、有重点地掌握相关知识设计了“抓手”。我们

在读书尤其是读专业书籍时，常有这样的感受：打开书什么都明白，合
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上书许多内容又都忘记了。这是记忆规律的正常反应，是读书时“泛泛

记忆”的结果。要克服这一现象，必须将书中的基本知识和主要知识筛

选出来，进行重点掌握。在这套丛书中，有多种书都在每一章的后面列

出了该章的基本概念和基本思考题。这一看似极简单的工作，其意义却

不同凡响：一是可以对该章的基本知识点和重要知识点进行提示；二是

可以供读者阅后检测自己的掌握程度。由于这套著作出版后会被一些高

校选作教材，这种设计就充分显示出其价值，对学生掌握书中专业知识

和课后复习大有好处。对自学者来说，其意义就更加明显，因为列示出

这些基本概念和基本思考题可以对学习起到明显的指导作用，仿佛教师

就在身边。

除了上面谈到的可以概括为系统性、科学性、创新性、实践性等特

点外，这套丛书在总体写作风格的把握、文字的表述以及写作规范等方

面也有一些值得肯定的地方。

董藩博士曾经是国内社科领域最年轻的副教授和最年轻的教授之

一，是中国人民大学和东北财经大学培养出来的优秀青年经济学家，在

区域经济学、国民经济学等学科尤其是落后地区开发和房地产经济学等

领域成绩斐然。他曾经主持过国家社科基金和省部级科研项目缘项，主
持了源套重要图书（含员套国家“十五”重点图书出版规划项目）的撰
写工作，出版著作近 员园部，在国际会议、《中国经济评论》（美国）、
《经济与法律》（中国香港）、《经济研究》、《改革》、《经济学家》、《光明

日报》等发表各类经济学文章 圆远园余篇，苑园余次获得国家、省（部）、
市级奖励（其中省部级社会科学优秀成果一、二等奖即达员苑次），并有
远园余篇关于积极发展战略、政策和对策方面的成果在中央、省、市级
重要内参刊出，其中员园余次直接报送江泽民、李鹏、朱镕基、李瑞环、
李岚清、温家宝等中央主要领导，几十次受到李岚清、温家宝、周永

康、乌云其木格等中央和省部级领导的批示，一些建议被明确采纳。例

如，与房地产有关的按揭贷款业务的出现与推广，就与他在 圆园世纪怨园
年代初期的率先探索与积极呼吁有直接关系。这套丛书讲述的内容既有

经济学知识，又有工商管理、工程管理、法学、社会学等学科的知识，

但主体上是经济学方面的知识。房地产经济学从学科上看属于城市经济

学的研究内容，而城市经济学又是区域经济学的分支。从国民经济学和
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产业经济学视野也可以研究房地产经济学问题。这些领域正好是董藩教

授的专长所在，我相信东北财经大学出版社选择他来主持这套丛书的编

写工作是非常合适的。以他的知识结构和思维来衡量这项工作，他完全

能够胜任。

董藩和他的合作者大多是毕业于中国人民大学、南开大学、吉林大

学、东北财经大学、重庆大学的经济学、管理学、法学博士，有的还是

在站博士后研究人员，基本都具有教授或副教授职称，并任教于南开大

学、东北财经大学等著名学府。他们受过系统的、有深度的专业教育，

也受过很好的科研训练。他们长期从事与房地产相关的教学工作，董藩

博士、王庆春博士还是国内较早的房地产和工程管理教育与学科建设的

探索者。他们还积极从事与房地产有关的科研工作，董藩博士、王庆春

博士、王家庭博士、王世涛博士等各位作者曾经在国际会议、《经济研

究》、《光明日报》、《改革》、《财贸经济》、《投资研究》、《中国工程咨

询》、《中国房地产》、《科学决策》、《中国房地产金融》等发表过数百篇

房地产以及与房地产密切相关的经济、管理类理论文章。此外，他们之

中还有几人具有丰富的实践操作经验。我相信这个作者队伍是优秀学者

的集合，由他们共同完成的这套丛书也具有较高的质量。

鉴于此，我谨代表本丛书编委会的各位顾问，向相关高校和全国读

者推荐这套丛书，也欢迎大家就这套丛书中存在的缺陷和不足发表意

见，帮助编委会加以补充、完善。

胡乃武

圆园园猿年远月圆园日于中国人民大学
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前 言

随着中国加入宰栽韵后行业保护“缓冲期”
的即将结束，房地产业的竞争将更加激烈，房

地产业的行业管理体制将面临巨大冲击，房地

产业创新已经成为当今行业发展的重要课题。

房地产业创新是房地产业可持续发展的基础，

也是实现“全面建设小康社会”的重要保证。

房地产开发是一项复杂的系统工程，是一

项具有高科技含量的系统工程，是一项肩负着

为人类自身生存与发展重任的系统工程，需要

优秀的管理人才，需要以“面向世界，面向未

来，面向现代化”的先进文化为指导。

圆园园猿年春季，在中国及其他许多国家肆
虐的 杂粤砸杂疾病，让人类重新审视城市规划、
建筑设计、建筑设备、城市减灾、建筑卫生防

疫等各方面，尤其是以住宅开发为主的房地产

业更加引起社会各界的广泛关注———房地产业

为人类提供“健康住宅”、“生命住宅”，是时

代赋予的重任。

本书以“实现房地产业可持续发展”为主
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线，力求系统阐述房地产开发过程的基本理论与基本知识，为

提高房地产开发的经济效益、社会效益和生态效益贡献绵薄

之力。

本书以房地产开发的过程、管理、系统为研究对象，分别

对房地产开发的投资决策、开发环境、开发准备、土地使用权

的取得、勘察与规划设计、工程施工管理、发展态势、行业管

理等进行了探讨。本书可作为房地产专业、城市经济专业、土

木工程专业、工程管理专业的本科生教材或教学参考书，也可

作为相关专业的研究生参考用书。

本书在写作过程中得到了黄光宇教授的大力支持，黄老师

是我在重庆大学建筑学博士后流动站工作的合作导师，他积极

鼓励我开展《中国住宅未来五十年》课题研究，多次提示我关

注民族建筑文化在房地产开发中的应用问题，在我主持大连金

石高尔夫旅游度假中心规划设计时，他还邀请陈为邦教授、王

如松研究员亲临现场给予指导，并对我的科研与实践计划提出

了很多宝贵意见，在此向他们致以诚挚的谢意。

本书第一、二、三、四、五、六、七、十二章由王庆春、

郑鹭编著，第八章由刘薇、王庆春编著，第九、十章由林君编

著，第十一章由林君、王庆春编著，丁晓欣、王太海、朱艳参

加了第六章部分内容的编著，第五章第四节由黄大岸编著，第

十二章第八节由狄思远编著，全书由王庆春统稿，刘玉彬教授

主审。本书在编写过程中参考了许多专家学者的著作，在书中

一一列举了具体的出处，在此向他们致以诚挚的谢意。部分文

献、资料不能一一同原作者取得联系，有的无法注明引文出

处，在此向原作者致歉。

由于时间紧迫，水平有限，书中缺点和错误在所难免，欢

迎广大读者批评指正。

王庆春

圆园园猿年远月

圆
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第一章 房地产开发概说

当我们站在长城之巅，把目光注视着脚下这片广袤的土地时，我们

发现曾经被洋人讥讽为“东方睡狮”的古国早已醒来，如今她正迈着沉

稳、强健的步伐阔步前进，全身上下都透射出旺盛的精力与活力———这

片土地正发生着令人应接不暇的变化：申奥成功，以“世界给北京一个

机会，北京还世界一个奇迹”的庄严承诺和上千亿元资金的投入为起

点，北京将打造成一个崭新的国际生态大都市；争办“世博会”的如愿

以偿，将使大上海在新一轮规划和建设中重现昔日的“海上繁华梦”；

宰栽韵的加入、世界制造王国的形成将更使中国这条巨龙如虎添翼。一
个毫无争辩的事实就是，中国正处在一个空前繁荣、发展、变革的时

代。这一切的变化无不与房地产业的发展有关。

第一节 房地产业及其发展历程

房地产业作为现代国民经济中的一个重要行业，它的繁荣与健康发

展，可以促进国民经济的繁荣与健康发展；它的滞后或过度发展，同样

也将阻碍或破坏国民经济发展。从房地产业的相关理论以及房地产业在

中国的发展历程可以清楚地看到这一点。

一、房地产开发的含义

《中华人民共和国城市房地产管理法》第二条指出：“房地产开发，

是指在依据本法取得国有土地使用权的土地上进行基础设施、房屋建设

的行为。”通过对这一范畴含义的确定，我们可以得出以下结论：

第一，房地产开发是一个动态的过程，是一项从项目选择、地质勘

察、规划设计、施工招标、工程管理到中介服务、物业租赁与管理等复
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杂的系统工程①。

第二，房地产开发的全过程必须在法律框架内进行。依法取得土地

使用权，就要遵守《中华人民共和国土地管理法》、《中华人民共和国城

市规划法》和《中华人民共和国环境保护法》等相关法律或规定；基础

设施建设、房屋建设的过程也必须遵守《中华人民共和国建筑法》和

《中华人民共和国招标投标法》等相关法律、法规。

第三，房地产开发的前提是依法取得国有土地使用权。因此，一些

企业或个人在没有取得国有土地使用权的情况下所进行的开发是非

法的。

第四，房地产开发的对象是基础设施建设与房屋建设。这里的房屋

建设包括工业建筑、公共建筑、民用建筑等。

对于房地产开发的含义，不同的人，站在不同的角度，就有不同的

理解，无论怎样理解，其目的都是为促进中国房地产业健康发展，走可

持续发展的道路。对于这一概念的争执是无意义的，但本书仍想摘录部

分作者的论述，供读者参考———

清华大学房地产专业博士生导师刘洪玉教授认为：房地产开发是通

过多种资源的组合使用而为人类提供入住空间，并改变人居环境的一种

活动。这里的资源包括了土地、建筑材料、城市基础设施、城市公用配

套设施、劳动力、资金和专业人员经验等诸方面。房地产开发所创造的

价值，主要体现在为消费者提供了满足其需求空间、时间和服务②。

刘洪玉还认为，随着时代的发展，房地产开发的对象已经扩大，已

不仅仅是“为人类提供入住空间”，工业地产、旅游地产、商业地产、

文化地产已经成为房地产业新的亮点。

上海市房屋土地资源管理局局长蔡育天认为，房地产综合开发是以

建筑地块和房屋开发、建造为中心，对某一建设区域的市政设施和公用

建筑实行统一规划，综合配套，协调建设③。

房地产研究专家赵世强认为，房地产开发是指一些合伙机构或独立

圆


房地产开发概论

①

②
③ 蔡育天：《房地产综合开发》，圆愿页，广州，同济大学出版社，员怨怨愿。
刘洪玉：《房地产开发》，圆页，北京，首都经济贸易大学出版社，圆园园员。

房地产开发系统既是一种人工系统，也是实物系统，并且又是由众多程序、计划、
图纸等构成的概念系统，是由输入和输出对系统施加影响的开放系统。



人通过土地买卖与改造，房屋建设或建筑物翻新，供他们自己和他人使

用，从而达到他们的社会和经济目的的过程①。

知名法学专家、中国人民大学的李延荣教授则认为，房地产开发是

根据城市总体规划和社会经济发展计划的需要，在一定区域内有计划有

步骤地进行土地开发和建筑物建设②。

二、房地产业的含义与产业归类

商品经济的发展，城市化进程的加快，土地、房屋及其权利作为一

种商品进入市场，土地和房屋这种具有自然属性的物品变成了地产和房

产这类具有经济社会属性的商品，从而使房地产投资开发、经营、管理

和服务的活动作为一种产业应运而生③。

现实生活中，房地产是土地和房屋财产的合称，房地产又称不动

产。狭义的房地产是指土地、建筑物及其他地上定着物，包括物质实体

和依托于物质实体的权益。广义的房地产是指除上述内容外，还包括诸

如水、矿藏、森林等自然资源。在中国民法理论和民事立法中，对房地

产一词使用了不动产的概念，如《中华人民共和国担保法》第 怨圆条规
定：“本法所称不动产是指土地以及房屋、林木等地上附着物。”④

房地产业是指从事房地产投资、开发、经营、物业管理和房屋中介

服务的总称。

房地产业是现代国民经济中的一个重要行业。在《国际产业标准分

类》中房地产业同保险、金融并列为第八类，在中国现行的行业分类中

列为第七类。房地产业在世界上早已产生，只是世界各国的叫法不同，

南美国家、日本、韩国等称之为不动产业，但都把房地产作为一个独立

的产业部门，划入第三产业。

中国政府在员怨愿源年缘月员缘日人大会议的《政府工作报告》中，首
次提出“开展房地产经营业务”的说法，并在报告的名词解释中进一步

阐释：“房地产经营系指对城市各种房屋，包括厂房、仓库、住宅和商

业、服务、文化、教育、办公、医疗、体育用房的建造、维修、装饰、
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第一章 房地产开发概说

①
②
③
④ 王全民：《房地产经济学》，圆页，大连，东北财经大学出版社，圆园园圆。
吴强：《入世中国住宅产业大趋势》，缘页，北京，中国经济出版社，圆园园圆。
李延荣：《房地产管理法》，缘缘页，北京，中国人民大学出版社，圆园园圆。
赵世强：《房地产开发风险管理》，愿页，北京，中国建材工业出版社，圆园园猿。
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