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第 1 章 房地产专业发展概况
1.1 专业定义与学科定位

房地产专业在海外研究生教育中通常被理解为围绕土地、建筑物与城市空间展开
的跨学科领域，核心既包括投资、融资、估值、开发与资产管理，也覆盖住房政策、
城市治理、可持续建成环境与不动产数据分析。它既是商科与金融的延伸，也是城市
研究、规划、建筑与公共政策的重要交汇点。

与本科层面的“地产管理”或“工程管理”不同，硕博阶段的房地产项目更强调
学生能否把市场判断、财务建模、法规理解、项目组织与空间问题意识整合起来。招
生委员会通常会从量化基础、行业认知、写作表达、项目经历与职业叙事五个维度，
判断申请者是否真正理解房地产作为一门“资产 + 空间 + 制度”学科的复合属性。

• 典型培养逻辑：房地产并不是单纯的“买卖物业”训练，而是围绕资产价值、
城市空间、制度规则和运营效率展开的综合教育。

• 常见项目归属：海外项目可能设在商学院、建筑学院、规划学院或公共政策学
院，同一方向在不同学校的课程重心差异很大。

• 常见申请人画像：金融、建筑、规划、工程、管理、地理与公共政策背景都较
常见，关键在于如何建立自己的专业转译能力。

• 主要职业出口：开发、投资、资产管理、估值、咨询、住房政策、城市治理与
PropTech 是最典型的延展方向。

学科定位说明：房地产在海外通常对应 Real Estate、Property 与 Real

Estate  Development ， 部 分 加 拿 大 院 校 则 通 过  Urban  Land

Economics、Urban Planning 等近邻方向承接。
1.2 核心能力要求与申请评估逻辑

房地产项目的核心评估逻辑通常不是只看某一门课程成绩，而是看申请者是否具
备三层能力：第一，读懂市场、现金流、制度与空间约束的分析能力；第二，把定量



判断转化为投资、开发或治理方案的决策能力；第三，在跨学科团队中完成沟通、协
调与执行的职业化能力。硕士项目更看重职业方向清晰度与实践潜力，研究型硕博则
会额外关注经济学、计量、城市研究或政策分析训练。 申请阶段通常需要由成绩单、
简历、推荐信、文书与实习项目共同证明这些能力。

评估维度 权重 具体要求
本科成绩与先修课程 高 量化课程、经济学、财务、

规划、设计或工程基础需要
与目标方向匹配

语言能力 高 国际申请通常需要提交英语
成绩，具体门槛请以项目官
网当年要求为准

行业理解与项目经历 非常高 是否真正理解资产、项目、
市场或住房问题，比泛化兴
趣更重要

个人陈述 非常高 需要把背景、方向、动机和
未来路径讲成一个完整故事

推荐信 高 最好能同时证明分析能力、
执行能力和专业成熟度

量化与建模能力 中高 投资、估值与资本市场导向
项目会明显更看重这项能力

研究潜力 中高 研究型项目会重点考察方法
训练、研究问题意识与写作
能力

综合匹配度 高 项目定位、职业目标和个人
经历之间要形成一致性

1.3 学科分支详解
• 1.3.1 房地产金融与投资

关注不动产作为资产类别的定价逻辑、资本结构、杠杆使用、收益风险评估与组
合配置，是海外房地产硕士中最常见、也最市场化的培养方向之一。 在硕博培养中，
这一方向通常要求申请者能够把课堂上的金融、经济、规划、设计或管理知识，转化



成对真实物业、真实市场和真实制度约束的分析能力。
代表性研究议题：直接不动产与 REITs 的收益特征、资本化率与折现现金流模型、

利率周期对商业地产的影响、住房金融与抵押市场结构。
• 1.3.2 房地产开发与项目管理

围绕项目从拿地、策划、融资、审批、建设到退出的全流程展开，强调把市场分
析、法规约束、设计沟通和建设管理整合为可执行的开发方案。 在硕博培养中，这一
方向通常要求申请者能够把课堂上的金融、经济、规划、设计或管理知识，转化成对
真实物业、真实市场和真实制度约束的分析能力。
代表性研究议题：混合用途开发可行性、城市更新项目结构设计、开发时序与融

资安排、土地利用规则对项目回报的影响。
• 1.3.3 估值、市场分析与资产定价
侧重运用统计、经济学与估值方法理解不同物业类型的价值形成机制，是咨询、

估值、投研与银行端岗位的重要训练入口。 在硕博培养中，这一方向通常要求申请者
能够把课堂上的金融、经济、规划、设计或管理知识，转化成对真实物业、真实市场
和真实制度约束的分析能力。
代表性研究议题：物业估值模型、租金与空置率预测、空间数据与区位溢价、不

同城市住房与办公市场周期比较。
• 1.3.4 资产管理与 REITs

强调持有阶段的资产运营、租户结构、资本支出、现金流优化与退出安排，适合
希望进入机构投资人、平台公司与公募 REITs 相关岗位的申请者。 在硕博培养中，这
一方向通常要求申请者能够把课堂上的金融、经济、规划、设计或管理知识，转化成
对真实物业、真实市场和真实制度约束的分析能力。
代表性研究议题：REITs 资产组合管理、办公与物流资产运营策略、持有期增值

方案、资产管理中的 ESG 与气候风险定价。



• 1.3.5 住房、土地政策与城市治理
聚焦住房可负担性、土地供给、规划管制、公共住房与城市治理，是房地产与公

共政策、城市规划、社会公平议题结合最紧密的方向。 在硕博培养中，这一方向通常
要求申请者能够把课堂上的金融、经济、规划、设计或管理知识，转化成对真实物业 、
真实市场和真实制度约束的分析能力。
代表性研究议题：住房可负担性政策、租赁市场监管、公共住房制度比较、土地

财政与城市更新治理机制。
• 1.3.6 可持续建成环境与 PropTech

围绕绿色建筑、气候风险、建筑运营数据、城市数字化和不动产科技展开，近年
在课程设置与行业招聘中都明显升温。 在硕博培养中，这一方向通常要求申请者能够
把课堂上的金融、经济、规划、设计或管理知识，转化成对真实物业、真实市场和真
实制度约束的分析能力。
代表性研究议题：建筑碳排与资产价值、智能楼宇运营、空间数据与投资决策、

AI 驱动的物业分析与尽调。
1.4 房地产跨专业申请分析

本科背景 适合的方向 转专业竞争力评估 建议强化方向
金融、经济学 房地产金融、投

资、REITs、资产管
理

很强 补足城市、开发与建
成环境语言，增强对
实体资产的理解

建筑学、城乡规划 开发、城市更新、项
目管理、住房政策

很强 补足财务建模、估值
和资本市场知识

土木、工程管理、建
设管理

开发管理、项目执
行、基础设施不动产

较强 强化市场分析、法规
和投资可行性表达

地理、城市研究、公
共政策

住房政策、土地治
理、城市经济与规划

较强 增加量化分析、经济
学与行业实践经历

会计、管理、MBA 
背景

资产管理、咨询、投
融资、开发平台

较强 突出与地产资产或城
市空间议题的真实连



本科背景 适合的方向 转专业竞争力评估 建议强化方向
接

数据科学、统计、计
算机

PropTech、市场分
析、地理空间数据、
风险建模

中等偏强 补充房产市场机制、
制度框架与案例经验

法学 不动产金融、土地制
度、交易结构、合规
与审批

中等 最好结合项目、交易
或城市治理场景形成
完整叙事

1.5 房地产行业与学术发展趋势
• 趋势一：房地产教育持续从“传统开发”转向“资本市场 + 数据分析 + 风险管
理”
顶尖项目越来越强调财务建模、投资分析、数据工具和复杂市场环境下的决策能

力，单纯依赖设计直觉或项目经验的申请叙事正在变弱。 对申请者而言，这意味着文
书与简历最好能体现自己对行业变化的理解，而不是只停留在“我对房地产感兴趣”
的泛化表达。
• 趋势二：住房可负担性、城市更新与公共治理议题持续升温
全球主要城市都在面对住房成本、更新效率与空间公平问题，这使得住房政策、

土地制度、社区更新与公私协同成为项目与雇主都高度关注的方向。 对申请者而言，
这意味着文书与简历最好能体现自己对行业变化的理解，而不是只停留在“我对房地
产感兴趣”的泛化表达。
• 趋势三：ESG、气候风险与资产韧性进入主流课程框架
绿色建筑、碳约束、气候暴露、基础设施韧性等议题已不再是附加项，而是直接

影响估值、融资、持有策略和投资者偏好的核心变量。 对申请者而言，这意味着文书
与简历最好能体现自己对行业变化的理解，而不是只停留在“我对房地产感兴趣”的
泛化表达。



• 趋势四：PropTech 与空间数据能力正在重塑岗位画像
从尽调、估值、市场研究到物业运营，越来越多岗位希望候选人能理解 GIS、数

据可视化、自动化分析和 AI 工具在真实资产决策中的应用。 对申请者而言，这意味
着文书与简历最好能体现自己对行业变化的理解，而不是只停留在“我对房地产感兴
趣”的泛化表达。
1.6 房地产主要应用领域与职业场景

应用领域 典型职位 代表性雇主
房地产投资与并购 投资分析师、收并购分析

师、基金投资经理
Blackstone Real 
Estate、Brookfield、凯德
投资、PAG

房地产开发与城市更新 开发分析师、开发经理、项
目经理

Related、Hines、Greysta
r、华润置地、太古地产

资产管理与公募 REITs 资产经理、组合分析师、运
营提升经理

Link 
REIT、Mapletree、GIC 
Real Estate、领展

估值与咨询 估值顾问、研究顾问、战略
咨询顾问

JLL、CBRE、Cushman & 
Wakefield、Savills

住房政策与公共治理 住房政策分析师、规划顾
问、城市发展研究员

地方政府、住房机构、世界
银行城市项目、智库

PropTech 与数据服务 地产数据分析师、产品经
理、气候风险分析师

CoStar、Yardi、MRI 
Software、各类城市科技平
台

1.7 房地产与相关专业的交叉融合趋势
房地产 × 金融：从资产定价、REITs、私募基金到不动产证券化，适合量化与资

本市场能力较强的申请者。
房地产 × 城乡规划：在城市更新、片区开发、TOD 与土地利用治理中形成稳定

交叉。
房地产 × 建筑与建造：强调设计理解、建设执行、成本控制与项目落地能力的协



同。
房地产 × 公共政策：住房保障、土地制度、可持续城市与基础设施治理是典型连

接场景。
房地产 × 数据科学：空间数据、市场预测、资产运营分析和 AI 辅助尽调正在快

速扩展岗位需求。
第 2 章 美国房地产硕博申请要求与策略
2.1 申请流程与时间规划

时间节点 硕士申请任务 博士申请任务
申请前 18-24 个月 明确细分方向，补量化、财

务或规划先修，积累行业相
关项目

明确研究兴趣，补经济学、
计量或城市研究方法训练

申请前 12-18 个月 准备语言考试，筛选项目类
型与地区

准备语言考试，梳理潜在导
师与研究主题

申请前 8-12 个月 完成实习、课程项目或建模
作品，形成简历主线

形成研究陈述初稿，争取论
文、RA 或正式研究输出

申请前 4-6 个月 打磨文书、推荐信和选校策
略

突出方法能力、研究匹配和
长期学术问题

9 月-次年 1 月 集中提交美国、英国、新加
坡、香港等项目申请

集中提交博士或研究型硕士
申请，持续联系导师与项目
方

次年 2 月-4 月 跟进补件、面试、奖学金和 
offer 比较

跟进面试、研究匹配、资助
和项目安排

次年 5 月-8 月 确定去向，准备签证、课程
预习与求职路径

确定去向，准备方法课程、
研究计划与入学前沟通

6月-8月 办理签证，准备行前安排，
联系校友

办理签证，联系导师确认研
究方向



2.2 学术要求与标准化考试
项目类型 GPA 要求 TOEFL 要

求
IELTS 要求 GRE 要求 备注

顶尖投资 / 
金融导向项
目

通常更看重
本科成绩与
量化课程表
现

以官网为准 以官网为准 部分可选或
不要求

若量化背景
较强，申请
竞争力更稳
定

开发 / 项目
管理导向项
目

通常要求学
术表现稳定

以官网为准 以官网为准 很多项目不
作统一强制

项目经历、
工作经验和
职业目标常
常同样关键

规划 / 住房
政策近邻项
目

更看重学术
基础与写作
能力

以官网为准 以官网为准 研究型项目
可能更看方
法能力

适合将房地
产与公共治
理或城市研
究结合

研究型硕博 强调成绩、
方法训练与
研究潜力

以官网为准 以官网为准 是否需要视
项目而定

建议提前核
对导师制、
资金与方法
要求

房地产项目的先修要求差异很大。金融和投资导向项目通常更看重经济学、统计
会计、财务建模与量化能力；开发与规划导向项目则更看重项目理解、城市议题、法
规、沟通和实践经验。近年不少项目弱化了 GRE/GMAT 的统一要求，但这类政策变
化较快，建议以项目官网当年说明为准。
2.3 申请材料准备
• 个人陈述（Statement of Purpose）

房地产方向 SOP 最忌讳空泛。建议围绕“为什么是房地产”“为什么是这个细分
方向”“你已做过什么证明自己适合”“目标项目如何补足你下一阶段能力”四条主
线展开。

• 把自己的背景明确转译成房地产语言，例如把规划经验转译成土地、空间与治



理能力，把金融背景转译成估值、风险与投资能力。
• 用一到两个真实项目或实习场景展示你如何识别问题、收集信息、做出判断，

而不是只罗列职责。
• 如果目标是开发或投资方向，文书里最好体现你对资产类型、市场周期、风险

约束或城市议题的具体认知。
• 若申请研究型项目，应额外强调研究兴趣、方法训练和未来学术问题，而不是

完全职业化叙事。
• 推荐信（Letters of Recommendation）

• 对职业型硕士而言，学术推荐与行业推荐都重要；最好至少有一位推荐人真正
了解你的分析、执行与协作表现。

• 对研究型申请而言，优先选择能评价你研究能力、写作能力和方法潜力的学术
推荐人。

• 如果有开发、投资、估值、规划或咨询实习，推荐信最好能说明你在真实项目
中的判断与责任边界。

• 推荐信之间最好形成互补，不要三封信都只重复“认真负责”这类泛化评价。
• 简历（Resume/CV）

房地产简历宜控制在 1-2 页，优先突出课程基础、量化能力、行业相关实习、案
例项目、建模作品、竞赛和写作成果。比起堆砌软件名称，更重要的是说明你用这些
能力解决了什么问题。
2.4 美国代表性房地产项目梳理与申请特色分析
• 2.4.1 Columbia University - M.S. Real Estate Development

项目信息 详情
项目名称 M.S. Real Estate Development

所在学校 Columbia University



项目信息 详情
项目时长 3 semesters / 45 credits

招生画像 以官网和当年 cohort 画像为准，通常重视
相关经历与方向清晰度

申请截止 请以项目官网最新轮次安排为准
GPA 要求 多数项目不设统一公开最低线，建议从竞争

者画像理解
GRE / GMAT 近年不少项目弱化或不作统一要求，请核对

官网
英语要求 以官网最新国际申请要求为准
工作经验 部分项目偏好或要求相关经历；USC 官网明

确要求至少两年全职相关经验
项目特色 强调量化分析、资本市场、风险评估与开发

执行，依托纽约市场生态，适合希望进入投
资、开发与资产管理交叉岗位的申请者。

官网链接 https://www.arch.columbia.edu/
programs/8-m-s-real-estate-
development

申请特色：强调量化分析、资本市场、风险评估与开发执行，依托纽约市场生态
适合希望进入投资、开发与资产管理交叉岗位的申请者。
• 2.4.2 University of Southern California - MRED

项目信息 详情
项目名称 Master of Real Estate Development 

(MRED)

所在学校 University of Southern California

项目时长 Full-time / part-time options

招生画像 以官网和当年 cohort 画像为准，通常重视
相关经历与方向清晰度

申请截止 请以项目官网最新轮次安排为准
GPA 要求 多数项目不设统一公开最低线，建议从竞争

者画像理解



项目信息 详情
GRE / GMAT 近年不少项目弱化或不作统一要求，请核对

官网
英语要求 以官网最新国际申请要求为准
工作经验 部分项目偏好或要求相关经历；USC 官网明

确要求至少两年全职相关经验
项目特色 项目以开发基本功为核心，覆盖金融、市

场、选址、审批与项目管理；官方申请材料
明确要求申请者具备至少两年全职相关工作
经验。

官网链接 https://priceschool.usc.edu/
programs/masters/mred/

申请特色：项目以开发基本功为核心，覆盖金融、市场、选址、审批与项目管理
官方申请材料明确要求申请者具备至少两年全职相关工作经验。
• 2.4.3 Cornell University - MPS in Real Estate

项目信息 详情
项目名称 Master of Professional Studies in Real 

Estate

所在学校 Cornell University

项目时长 2 years

招生画像 以官网和当年 cohort 画像为准，通常重视
相关经历与方向清晰度

申请截止 请以项目官网最新轮次安排为准
GPA 要求 多数项目不设统一公开最低线，建议从竞争

者画像理解
GRE / GMAT 近年不少项目弱化或不作统一要求，请核对

官网
英语要求 以官网最新国际申请要求为准
工作经验 部分项目偏好或要求相关经历；USC 官网明

确要求至少两年全职相关经验
项目特色 项目强调 multidisciplinary real estate 



项目信息 详情
training、国际考察、行业网络与浓厚的机
构投资/酒店地产传统，适合希望兼顾行业广
度与校友资源的申请者。

官网链接 https://sha.cornell.edu/admissions-
programs/graduate/

申请特色：项目强调 multidisciplinary real estate training、国际考察、行业
网络与浓厚的机构投资/酒店地产传统，适合希望兼顾行业广度与校友资源的申请者。
2.5 美国房地产硕博申请常见问题解答（FAQ）

问题 解答
没有房地产本科背景，可以申请吗？ 可以。海外房地产项目本身就具有跨学科属

性，金融、经济、建筑、规划、工程、公共
政策背景都很常见。关键是把已有课程和经
历转译成对资产、城市与项目问题的理解。

房地产项目更看重实习还是学术成绩？ 职业型硕士通常两者都重要。成绩决定基本
学术可信度，实习和项目经历决定你是否真
正理解行业；研究型项目则会更强调量化训
练、研究问题意识与写作能力。

是否必须提交 GRE/GMAT？ 近年很多项目不再统一强制，但政策变化较
快，应以项目官网当年要求为准。若你的量
化背景一般，提交高质量标化成绩有时仍能
起到补强作用。

建筑或规划背景申请房地产，会不会被认为
太偏设计？

不会，但需要补出投资、估值和财务建模语
言；如果只强调设计表达而缺乏项目可行性
和市场逻辑，竞争力会明显下降。

美国项目是不是都要求工作经验？ 不是全部，但部分职业导向很强的项目会明
确偏好或要求相关经验。以 USC MRED 为
例，官网明确写明要求至少两年全职相关工
作经验。

博士申请和硕士申请最大的区别是什么？ 博士更重研究匹配、方法训练和长期学术潜
力；硕士更重职业方向、实践潜力和课程适
配。申请材料的叙事逻辑需要完全区分。



2.6 申请材料最终检查清单
• ✓ 个人陈述：能否清楚解释你与房地产的连接、细分方向与申请动机
• ✓ 简历：是否突出量化、项目、行业实习与真实成果，而非只列课程和社团
• ✓ 推荐信：是否覆盖学术能力、职业潜力与项目表现三个维度
• ✓ 成绩单：是否能支撑你的量化基础与跨专业转译逻辑
• ✓ 语言成绩：按目标项目当年要求核验有效期与送分规则
• ✓ 标化考试：若项目可选，是否判断自己提交能否形成增益
• ✓ 作品或附加材料：如市场报告、建模作品、写作样本，是否有助于展示真实

能力
• ✓ 申请策略：学校分层、资产方向与地区偏好是否已经拉开梯度
• ✓ 截止时间：是否核对每个项目最新轮次、奖学金节点与补件要求

第 3 章 房地产全球硕博开设情况
3.1 英国
英国房地产项目体系成熟，常把 Property 视为商科、金融与建成环境交叉领域。

课程通常压缩在 1 年内完成，节奏紧、行业联系强，尤其适合希望集中补齐投资、估
值与市场分析能力的申请者。

院校 代表性项目 项目时长 特色与说明
London School of 
Economics and 
Political Science

MSc Real Estate 
Economics and 
Finance

12 months 突出经济学、金融学
和房地产市场分析，
适合投研、咨询与资
本市场导向申请者。

University College
London

MSc Real Estate 
Economics and 
Investment 
Analysis

1 year 强调数据驱动的投资
分析、经济理论和现
代估值方法，量化色
彩明显。

University of 
Reading

MSc Real Estate 1 year Henley Business 
School 传统强势项



院校 代表性项目 项目时长 特色与说明
目，适合希望系统补
齐估值、投资与管理
框架的转专业申请
者。

University of 
Cambridge

MSt in Real Estate Part-time / 2 
years

更适合已有一定行业
经验、希望在工作中
升级理论与国际视野
的申请者。

Cranfield 
University

MSc Engineering 
Management / 
MSc Project 
Management 
Excellence

1年 英国唯一专注于航空
航天/国防/制造的工
程管理强校

University of Bath MSc Engineering 
Management / 
MSc Innovation & 
Technology 
Management

1年 位于巴斯市，工程管
理与创新管理结合紧
密

3.2 加拿大
加拿大 纯 “ 房 地 产 硕士” 数 量相对有限 ， 申 请 者 常 通过  Urban Land

Economics、Urban Planning、Urban Development 等近邻方向切入。若目标是
研究或政策路径，这类映射反而更具连续性。

院校 代表性项目 项目时长 特色与说明
University of 
British Columbia

PhD in Business 
Administration 
(Urban Land 
Economics)

Research-based 加拿大最直接承接房
地产经济学研究训练
的代表项目之一，重
视经济学、计量与学
术研究能力。

University of 
Toronto

MSc in Planning Professional 
master's

适合以城市发展、土
地利用、住房与公共
治理为导向切入房地
产相关领域的申请
者。



院校 代表性项目 项目时长 特色与说明
McGill University Master of Urban 

Planning (Urban 
Development and
Urban Design 
option)

2 years 官方明确包含 urban
development、ur
ban design 与 real
estate 相关课程，
是加拿大常见的房地
产近邻路径。

McGill University M.Sc. in Urban 
Planning, Policy, 
and Design

Research-
intensive master's

更适合希望将住房、
城市政策与空间研究
转入研究型硕博或智
库路径的申请者。

University of 
British Columbia

Urban Land 
Economics 
(Graduate 
Specialization / 
PhD pathway)

Doctoral focus 官方研究方向覆盖 
housing 
economics、urba
n economics 与 
real estate 
economics，可作
为博士申请的重要加
拿大样本。

3.3 澳大利亚
澳大利亚的 Property / Property and Development 项目职业导向强，重视开

发、估值、法律、资产管理与行业认证衔接，适合希望较快实现职业转换的申请者。
院校 代表性项目 项目时长 特色与说明

UNSW Sydney Master of 
Property and 
Development

1.7 years 覆盖投资、开发、管
理、法律与资产管
理，且获行业机构认
可，职业导向非常明
确。

The University of 
Melbourne

Master of 
Property

Up to 3 years full-
time

强调从估值、投资、
开发到可持续房地产
的完整训练，适合背
景差异较大的申请者
分层进入。



院校 代表性项目 项目时长 特色与说明
RMIT University Master of 

Property
Coursework 
master's

强调 
contemporary 
property theory 与
行业问题解决，适合
走估值、开发与咨询
路径。

UNSW Sydney Master of 
Architecture / 
Master of 
Property and 
Development

3 years full-time 适合建筑背景申请者
同时补足开发、投资
与资产管理能力，形
成设计与地产双重优
势。

3.4 亚洲重点院校（新加坡、中国香港）
新加坡和中国香港的房地产研究生教育与本地市场联系紧密，尤其适合关注亚洲

城市发展、REITs、公共住房、基础设施和跨境资本流动的申请者。
院校 代表性项目 项目时长 特色与说明

National 
University of 
Singapore

MSc in Real Estate 12 months full-
time

亚洲最成熟的房地产
硕士之一，课程覆盖
开发、投资、经济学
与资产管理，区位优
势明显。

National 
University of 
Singapore

MSc (Real Estate 
and Urban 
Economics) / PhD

Research track 适合想将城市经济、
住房市场与房地产研
究衔接到博士阶段的
申请者。

The University of 
Hong Kong

Master of Urban 
Studies and 
Housing 
Management

Taught 
postgraduate

适合关注住房治理、
公共住房、城市研究
与管理议题的申请
者。

The Hong Kong 
Polytechnic 
University

MSc in 
Construction and 
Real Estate

1 year full-time / 
2.5 years part-
time

可在 planning and 
development 与 
commercial 
property 等模块中



院校 代表性项目 项目时长 特色与说明
形成较强地产职业训
练。

The Hong Kong 
Polytechnic 
University

MPhil / PhD in 
Building and Real 
Estate

Research-based 研究方向直接涵盖 
construction and 
real estate 
economics、mana
gement 与 urban 
sustainability 
policy。

3.5 小结
目标 推荐地区 / 学校 理由

想冲全球化投资与资本市场 LSE、Columbia、Cornell 更适合量化基础较好、目标
为投资分析、基金与咨询岗
位的申请者

想做开发落地与项目执行 USC、UNSW、Melbourne 课程更贴近开发、审批、项
目管理和职业转化

想做住房政策或城市治理 HKU、Toronto、McGill 适合把房地产与规划、政
策、住房议题结合起来

想在亚洲市场建立网络 NUS、PolyU、HKU 区域行业联系紧密，课程与
亚洲城市发展议题结合度高

想走博士或研究路线 UBC、NUS、PolyU 更看重经济学、计量、城市
研究与长期学术训练潜力

性价比+移民 加拿大（UBC/多大/
Waterloo）+ 澳大利亚
（UNSW/Monash）

学费适中，移民政策友
好，PSW 工签充足

第 4 章 房地产硕博毕业生就业方向与职业发展路径
4.1 核心就业方向
• 4.1.1 房地产投资与收并购
这一方向面向基金、资产管理平台、开发商投资部和投行地产组，日常工作高度



依赖现金流建模、市场判断与交易结构理解。 从培养逻辑看，这类岗位既需要扎实的
分析框架，也需要把判断落到真实资产或真实项目中的执行力。

典 型 岗 位 ： Acquisitions  Analyst 、 Investment  Analyst 、 Portfolio

Analyst。美国 BLS 显示 Financial Analysts 2024 年中位年薪为 101,910 美元。
• 4.1.2 开发与项目管理
适合希望从拿地、定位、审批、融资到建设交付全流程参与项目的人才，既要求

商业判断，也要求推进复杂协同。 从培养逻辑看，这类岗位既需要扎实的分析框架，
也需要把判断落到真实资产或真实项目中的执行力。

典 型岗位： Development  Analyst 、 Development  Manager 、 Project

Manager。BLS 显示 Construction Managers 2024 年中位年薪为 108,210 美元。
• 4.1.3 资产管理与 REITs 运营

更偏持有期管理，通过租户策略、资本支出、运营优化与退出安排提升资产表现
是机构化程度持续上升的稳定赛道。 从培养逻辑看，这类岗位既需要扎实的分析框架，
也需要把判断落到真实资产或真实项目中的执行力。

典型岗位：Asset Manager、REITs Analyst、Portfolio Manager。岗位常见
于公募 REITs、保险资管和大型资产平台。
• 4.1.4 估值、咨询与市场研究

强调对不同物业类型、租金、空置率、区位和交易案例的判断，是进入地产服务
公司、银行与咨询机构的重要入口。 从培养逻辑看，这类岗位既需要扎实的分析框架，
也需要把判断落到真实资产或真实项目中的执行力。

典 型 岗 位 ： Valuation  Consultant 、 Research  Analyst 、 Advisory

Consultant。BLS 显示 Property Appraisers and Assessors 2024 年中位年薪为
65,420 美元。



• 4.1.5 住房政策、规划与公共部门
适合将房地产与空间治理、住房保障、更新政策结合起来的申请者，工作更强调

社会影响与制度设计。 从培养逻辑看，这类岗位既需要扎实的分析框架，也需要把判
断落到真实资产或真实项目中的执行力。

典 型岗位： Housing  Policy  Analyst 、 Urban  Planner 、 Development

Officer。BLS 显示 Urban and Regional Planners 2024 年中位年薪为 83,720 美
元。
• 4.1.6 PropTech、ESG 与城市数据
这是行业升级带来的新增量方向，要求申请者既懂房地产业务逻辑，也能理解数

据工具、碳约束和技术产品化路径。 从培养逻辑看，这类岗位既需要扎实的分析框架，
也需要把判断落到真实资产或真实项目中的执行力。

典型岗位：Real Estate Data Analyst、ESG Analyst、Product Manager。
更适合有数据、技术或可持续背景的复合型人才。
4.2 核心职业发展路径
• 4.2.1 学术研究路径

常见起点是经济学、城市研究、规划或 Urban Land Economics 相关硕博训练，
随后进入高校、研究机构、智库或国际组织。 这一路径最看重方法训练、研究问题意
识、论文潜力与导师匹配度。

• 4.2.2 开发与投资路径
常见从开发分析、投研、尽调或项目管理岗位入行，逐步成长为投资经理、开发

经理、资产负责人。 如果能在读期间积累真实项目、竞赛、实习和财务建模作品，职
业转换会更顺畅。



• 4.2.3 咨询与专业服务路径
通常从估值、研究、市场咨询、交易顾问或贷款分析等岗位进入行业。 该路径训

练密度高，能快速建立对不同资产类型与区域市场的比较能力。 后续可转入开发商、
基金、银行或企业不动产部门。

• 4.2.4 跨学科创新路径
适合把房地产与数据科学、可持续发展、基础设施、城市科技或公共治理结合的

申请者。 在行业转型阶段，这类人才往往能在新业务条线中获得更快的职责扩展。
4.3 硕博毕业生就业差异与发展建议

维度 房地产硕士 房地产博士
典型就业去向 开发、投资、咨询、估值、

资产管理、政策与城市相关
岗位

高校、研究机构、智库，也
可进入高阶研究、策略与政
策岗位

入职阶段特点 更强调职业转化速度与可执
行技能

更强调独立研究、方法能力
与长期问题积累

核心竞争力 课程适配、行业经验、建模
与沟通能力

研究设计、计量 / 经济学训
练、论文潜力与导师匹配

职业上限 可向投资负责人、开发负责
人、资管负责人、顾问合伙
人等方向发展

可走学术、政策研究、高阶
策略分析或跨界智库路径

培养周期 1-2 年较常见 4-6 年较常见
转型灵活性 相对更高，适合较快试错与

横向切换
更依赖前期研究议题与方法
路径选择



• 4.3.1 求职与作品档案建设
尽早建立能展示你对一个真实资产或片区问题的完整分析作品，可以是市场研究

可行性分析、估值报告、政策备忘录或课程项目。
如果你来自建筑、规划或工程背景，务必在申请前补齐 Excel 建模、基础财务和

市场分析表达；如果你来自金融背景，则要补足城市、空间与开发流程语言。
实习经历不一定非要发生在头部地产基金或开发商，但最好能落到真实资产、项

目、住房、土地或城市问题，而不是泛泛的行政工作。
申请文书不要只写“我看好房地产行业”，而要写清楚你想进入哪个资产段、哪

类岗位、凭什么现在转入以及项目如何帮助你完成下一步。
对于研究型申请者，建议尽量形成住房市场、土地制度、城市经济或资产定价中

的一个稳定研究兴趣点，而不是把兴趣铺得过宽。
4.4 房地产相关知名就业企业及对应岗位

机构 / 企业 国家 / 地区 对应岗位 备注
Blackstone Real 
Estate

美国 / 全球 Investment 
Analyst / 
Acquisitions

全球大型房地产投资
平台，适合投资与资
产管理导向学生

Brookfield Asset 
Management

加拿大 / 全球 Asset 
Management / 
Investments

覆盖办公、基础设
施、物流与多类不动
产资产

CBRE 美国 / 全球 Valuation / 
Advisory / Capital 
Markets

适合估值、咨询、研
究与交易服务路径

JLL 英国 / 全球 Research / 
Advisory / Leasing
/ Project

地产服务平台岗位类
型多，适合作为职业
起点

Hines 美国 / 全球 Development / 
Investments

以开发与投资并重著
称，适合开发导向学
生

Greystar 美国 / 全球 Development / 
Asset 

在住宅、租赁和运营



机构 / 企业 国家 / 地区 对应岗位 备注
Management 端都具有代表性

CapitaLand 
Investment

新加坡 / 亚洲 Investment / Fund
Management

亚洲市场代表性强，
适合希望在亚太区域
发展的人才

Link REIT 中国香港 REITs / Asset 
Management

适合商业资产与公募 
REITs 方向申请者

Keppel 新加坡 Real Estate / 
Infrastructure 
Strategy

适合房地产与基础设
施、可持续发展交叉
方向

博世（Bosch） 全球 项目管理工程师、质
量工程经理、供应链
经理

汽车与工业技术领域
顶尖雇主
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