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理2 考试要求 根据考试大纲规定，考生在本部分需要了解、

熟悉和掌握的主要内容为：房地产市场以及我国房地产市场

方面的相关理论。 本部分考试旨在检验考生对房地产市尺相

关概念的基本了解和掌握程度。 主要考点 一、房地产市场概

述 二、我国土地市场和当前住房市场的运行模式 市场研究和

市场 第四十三章 房地产市场 第一节 房地产市场概述 一、房

地产市场的概念 房地产市场是指房地产的买家和卖家在某个

特定的地理区域内于某一特定的时间段内达成各种权益交易

的总和。按照房地产进入市场交易的时间顺序，划分为一级

市场、二级市场和三级市场。 一级市场是国有土地出让的市

场，二级市场是指土地使用权转让和房屋的首次出售或出租

市场，三级市场是指新建房屋经过首次流通交易之后再进行

所有权出售和房屋使用权转让的市场。 二、房地产市场的构

成 房地产市场是由参加房地产市场的主体、交易对象和市场

组织方式构成的，构成房地产市场的三大因素。 （一） 房地

产市场的主体——参加者 1.供给者 是指向房地产市场提供土

地或者房屋交易对象的经济行为主体。包括国家、房地产开

发公司、企业、事业单位、居民和农村集体经济组织等。 2.

需求者 是指房地产市场中用有偿方式取得房地产商品的所有

权或使用权的人，是房地产市场必不可少的参加者。房地产

市场上的需求者主要有：居民、企业事业单位、政府机构、

军队和地方武装以及外国驻华机构和企业办事处、个人及华



侨、侨眷等。 3.中介人 中介人是指协调、配合、帮助房地产

交易双方进行谈判达成交易协议的机构和自然人。中介人主

要有房地产交易所、经纪人以及在房地产交易中涉及房地产

所有权和使用权的调查、保险、法律手续、财产评估、财务

谈判等活动的中间人。 4.管理者 为了解决房地产市场中出现

的各类问题，需要专门的机构来对房地产市场进行管理，行

使管理职能。 （二） 房地产市场的客体——交易对象 房地产

市场上交易对象有土地使用权、房屋的所有权或使用权，房

屋又分为住房与非住房房屋。 （三） 房地产市场的组织方式 

房地产市场的组织形式有“有形”的房地产交易场所和“无

形”的场外交易市场两种形式。 1.房地产交易场所 是专门提

供给房地产交易各方交易房地产的固定场所。 2.场外市场 是

指在房地产交易场所以外进行房地产交易关系的总和。 三、

房地产市场的功能 房地产市场是发展社会主义市场经济的一

个重要组成部分，它的功能主要体现在以下几个方面： （一

） 有利于实现房地产资源的最优配置和合理使用 （二） 促使

房地产业正常发展和城市建设进入良性循环 （三） 有助于调

整消费结构，促进国民经济协调发展 （四） 有利于房地产供

求相对平衡，缓解用地矛盾和住房不公现象 四、房地产市场

的特点 由于房地产产品的特殊性，房地产市场交易具有不同

于一般商品交易的一些特点，主要体现在供给、销售和需求

三个方面。 （一） 市场供给的特点 1.市场供给缺乏弹性 供给

弹性是指生产者对市场需求或价格变化的反应和敏感程度。

房地产市场供给是缺乏弹性的。 例题：判断题 房地产市场供

给的弹性非常大。 答案：错误 2.市场供给的不同质性 由于房

地产的位置、环境、数量等的差异，以及房地产开发企业的



能力和需求的要求，市场供给的房地产一般不是同质产品。

3.市场供给的地区性 房地产供给的范围一般比较小，这是有

房地产固定性、稀缺性、永久性等特点共同影响所致的。 4.

市场供给的不完全性 在房地产市场产品供给总量中，有相当

一部分是国家所有，国家出于稳定考虑，会出台一些政策措

施，保证社会经济的协调发展，导致市场供给的不完全性。 

（二） 市场需求的特点 1.市场需求的广泛性 房地产是人类生

存、享受、发展的基本物质条件，是一切社会经济活动依托

和凭借的基本需求，具有广泛性的特点。 2.市场需求的多样

性 不同房地产需求者购置时通常会有不同的目的和设想。 3.

市场需求的融资性 由于房地产单位价值高，购买房地产一般

是一项最大的开支，难以在短时期内全部支付或者直接支付

，通常需要借助金融信贷结构的融资。 4.市场需求的长期性 

（三） 市场销售的特点 1.销售环节少、渠道短 房地产中间销

售环节较少，销售渠道较短。 2.销售作用方向与一般商品销

售相反 房地产销售是将消费者往产品一方集中，以达到认识

产品、购买产品的目的。 3.销售主要通过代理商来完成 房地

产主要通过代理商来完成销售。 4.销售主要采用合同方式进

行 采用合同方式的原因在于：房地产产品的市场交易包括出

售和出租两种转移形式、房地产出售包括期货和现货交易两
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