
第一节 建筑与房地产市场运行机制

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

1.房地产价

格分类（2023

增）

（1）按权益类型划分

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、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。

【单选题】（ ）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。

A.自身因素 B.行政与政治因素



C.区域社会因素 D.区域经济因素

答案：A
解析：自身因素主要是指房地产自身状态，如土地的位置、面积、形状，建筑物的外观、朝向、结构、内部

格局、设备配置状况、施工质量等。这些因素首先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。

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

（1）制定法律、法规。

（2）制定规范与标准（国外大多由行业协会或专业组织编制）。

（3）对建筑市场承包商、专业人员的资质资格进行管理。

（4）安全和质量管理（国外主要通过专业人员或机构进行监督检查）。

（5）利用行业资料进行分析统计。

（6）公共工程管理。

（7）国际合作和国际市场开拓。

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）

1.工程建设领域诚信体系建设

（1）工程建设市场信用法规制度建设。

（2）建筑市场各方主体和从业人员信用标准制定。

（3）推进工程建设领域项目信息公开，实现工程建设项目信息和信用信息公开共享的"一站式"综合检索服务。

（4）开展工程质量诚信建设。

（5）建立企业和从业人员信用评价结果与资质审批、执业资格注册、资质资格取消等审批审核事项的关联管

理机制。

（6）建立科学、有效的建设领域从业人员信用评价机制和失信责任追溯制度。

【单选题】以下关于市场监管的内容和手段说法错误的是（ ）。

A.采用“负面清单”管理方式，但要进一步缩减市场准入负面清单，推动“非禁即入"落实

B.优化审批方式和流程，合理划分审批阶段，推行告知承诺制

C.在企业资质和专业人员资格方面，增加的资质资格和指标的考核

D.实行联合审图和联合验收

答案：C



解析：建立企业和从业人员信用评价结果与资质审批、执业资格注册、资质资格取消等审批审核事项的关联

管理机制。

本节小结


