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建筑与房地产经济

专业知识和实务

考点强化班

总体知识框架

章节名称 预估分值 考点数 核心考点

第一章 建筑与房地产市场 8分 9 3

第二章 投资项目经济分析与评价方法 18 分 14 5

第三章 项目策划与可行性研究 8分 6 2

第四章 建设工程造价构成及计价 16 分 15 5

第五章 工程网络计划技术 18 分 13 3

第六章 建设工程招标投标 16 分 8 3

第七章 建设工程合同管理 16 分 9 2

第八章 建设工程监理 10 分 9 3

第九章 建设工程风险管理与保险 10 分 8 3

第十章 建筑信息模型（BIM） 与建筑智能化 8分 8 1

第十一章 绿色建筑 6分 9 1

第十二章 装配式建筑 6分 9 1

总计 140 分 117 32

第一章 建筑与房地产市场

知识框架

第一节 建筑与房地产市场运行机制

知识点一、建筑市场运行机制★★

知识点二、房地产市场运行机制★★★

知识点三、宏观调控和市场监管与诚信体系建设★

知识点一、建筑市场运行机制

建筑市场供求

供求机制和价格机制是建筑与房地产市场运行机制的基本内容。

建筑市场需求来自各类业主的固定资产投资。

建筑业总产值占同期全社会固定资产投资比重一直在 50%以上。（2023 改）



需求（业主、建设单位） 供给（生产者）

政府 勘察单位

企事业单位 设计单位

个人 施工单位

知识点二、房地产市场运行机制

市场主体：房地产需求者、房地产供给者、房地产中介。

市场客体：土地使用权、房屋所有权、房屋使用权。

（一）房地产市场需求

1、房地产需求特性（2023 增）

（1）房地产需求的整体性。

（2）房地产需求的区域性。

（3）房地产需求的层次性。

2.房地产需

求

分类

生产性

需求

直接与社会生产经营活动有关，房地产作为生产要素而存在。

主体为各类企事业单位和个体工商业者。

消费性

需求

满足人们的居住需要，具有广泛性和普遍性。

主体是居民家庭。

投资性

需求

将房地产作为一种价值形式储存，以达到保值增值目的。双面作用：

积极的一面是可以调节房地产市场供求关系；

消极的一面是可能增加房地产市场需求泡沫。

3.居民的住

房支付能力

（2023 增）

比率法

（住房支付与收入

的比率关系）

房价收入比＝ 住房市场价值平均值（或中位数）/家庭年收入平均值（或

中位数）

租金收入比＝ 住房租金平均值（或中位数）

/家庭年收入平均值（或中位数）

支出收入比＝ 住房支出平均值（或中位数）

/家庭年收入平均值（或中位数）

指数法

若 HAI ＞ 100%中位数收入的家庭

能够承受中位数房价的住房；

若 HAI ＜ 100%中位数收入的家庭

能够承受中位数房价的住房；

剩余收入法

是以剩余值的形式间接衡量住房支付与家庭（居民）收入之间的关系。

①根据社会状况界定合适的住房和非住房消费水平，进而估计能负担住房

的最低收入。

②比较最低收入与家庭实际收入。

若①＜②，则说明不存在支付问题；

反之，则说明家庭存在住房可支付问题。

反映了个人住房决策和社会一般消费水平，强调了收入、住房成本和非住

房成本之间的关系

（二）房地产市场供给

1.房地产供给特性（2023 增）

（1）土地供给的刚性。

（2）供给的滞后性。

（3）供给的异质性。

（4）供给的层次性。

2.房地产供给分类（2023 增）

分类：房地产存量供给和房地产流量供给。



存量供给是指某一时间点上现存的住房数量，

流量供给是指一段时期内房地产开发企业投资新建的住房。

关系式：

当期存量=上一期存量（1-折旧率）+上一期至当期流量

如果新增的房地产流量大于折旧的房地产存量，那么、市场上的房地产存量就会有所上升；反之，市场上的

房地产存量就会有所下降。

房地产折旧包括三类：物理折旧、功能折旧和经济折旧。

（1）物理折旧。（有形）因人为损坏、建筑物自然老化等物理因素引起的建筑物结构、装修和设备等的磨损

和价值递减。

（2）功能折旧。（无形）由于社会进步、技术革新、人们居住观念转变、建筑标准和建筑设计更新等原因导

致现有建筑物在功能方面相比于同类新建建筑相对残缺、落后或不适用所造成的价值损失。

（3）经济折旧。（无形）主要包括住房供给过量、需求不足、城市环境污染、交通拥堵及政策变化等因素。

3.房地产供给的度量指标（2023 增）

七种指标：

（1）存量。

存量是指某年末、半年末、季度末或月末已占用和空置的物业空间总量、

单位为建筑面积或套数。

公式：存量 = 上期存量 + 本期新竣工量-本期灭失量

（2）可供租售量。 公式：可供租售量 =上期可供租售量+本期新竣工量-上期吸纳量某时点

的空置量通常大于该时点可供租售数量。

（3）房屋新开工面积。（4）房屋施工面积。

（5）新竣工量。（6）竣工房屋价值。（7）灭失量。

（三）房地产市场运行特点及主要参与者

1.房地产

市场运行

特点

（1）区域性市场 周围环境因素、社会经济因素。

（2）周期性波动 “繁荣—哀退—萧条一复苏＂四个阶段（2023 变化）

（3）不完全竞争性 一级市场（土地出让市场）是卖方垄断市场， 买方之间竞争；二

级市场属于有限竞争市场。

（4）层次性 一线、二线城市，高档、普通。

（5）多重性 既是生产资料，又是消费资料，还是投资品。

（6）多样性

交易对象的多样性，包括土地使用权出让、土地使用权转让、房屋

所有权、房屋使用权等；交易方式的多样性，包括出让、转让、出

租、抵押等。

（7）价格确定的复杂性 多种因素综合作用。

（8）风险性

①政策性风险

②在预售情况下按期交房的风险

③财务风险

④结构性供求不均衡的风险

⑤开发建设周期长引起的内外风险

2.房地产市场主要参与者（2023 增）

①房地产交易双方或交易当事人；

②房地产市场服务者；

③房地产市场管理者。

（四）房地产价格分类及影响因素

房地产价格分为所有权价格、使用权价格和其他权利价

格当发生交易行为时，所针对的权益有所有权、使用权、



1.房地产价格分

类（2023 增）

（1）按权益类型划分 抵押权、地役权、租赁权等。权益不同，其价格就会不

同。

（2）按价格形成方式划分 房地产价格可分为市场交易价格、评估价格和理论价格。

（3）按房地产实物形态划分 房地产价格可划分为土地价格、建筑物价格和房地价格。

（4）按价格单位划分 房地产价格可分为总价格、单位价格、楼面地价等。

【提示】房地产单位价格有三种情况：

对土地而言，单位土地面积的土地价格；

对建筑物而言，单位建筑面积的建筑物价格；

对房地价格而言，单位建筑面积的房地价格。

楼面地价＝土地总价÷建筑总面积

楼面地价＝土地单位价格÷容积率

2.

房

地

产

价

格

影

响

因

素

自身因素和

周边环境因素

自身因素：土地的位置、建筑物的外

观等。

自身因素对房地产开发成本产生影响，而成

本，是确定价格的基准，是价格的下限。

环境因素：交通、教育、医疗等。 环境因素是由房地产项目的区域决定的，房地

产价格第一位的决定因素是“位置”。

行政与政治

因素

行政：财政、税收、金融等制度政策。

政治：指政治体制、社会稳定、外交

和军事等。

对房地产价格影响速度相对较快，而经济、社

会因素的作用是渐变式的。

区域社会

因素

区域人口、家庭状况、城市发展、城

市化程度等。

社会因素对房地产价格的影响作用，更多的是

心理因素影响。

区域经济

因素

经济发展水平、经济增长 状况、产业

结构、就业情况等。

影响房地产市场的总体供求，特别是影响需

求。

知识点三、宏观调控和市场监管与诚信体系建设

（一）宏观调控和市场监管

1.宏观调控

2.市场监管

（二）诚信体系建设

1.工程建设领域诚信体系建设

2.市场监管

（1）市场准入管理。“非禁即入”

（2）工程项目审批管理。

（3）政府投资项目（公共工程）管理。

（4）企业资质和专业人员资格管理。

（5）“双随机一公开”监管。即随机抽取检查对象，随机选派执法检查人员，向社会公开检查结果。互联网+

监管。

（6）实行联合审图和联合验收。

（二）诚信体系建设

2022 年 1 月，住房和城乡建设部印发的《"十四五" 建筑业发展规划》将加强建筑市场信用体系建设列为健全

建筑市场运行机制的首要内容 ，提出要完善建筑市场信用管理政策体系，构建以信用为基础的新型建筑市场

监管机制。（2023 增）

本节小结




