
 

 

 

第二章  房地产企业与房地产市场 

 

引例     

2017 中国房地产 500 强测评成果盛大发布 

2017 年 3 月 22 日，2017 中中中中中中中中中 500 强强强强强中强强强强强强强强强，

“备备备备备 2017 中中中中中中中中中 500 ” “强 500 ”强中中强强强强强强强强强强 等

系系强强系系系系系系。  
据据，由中中中中中中由强、上上上上中中中产产产中中中中中强强中产产产产产备

“ 中中中中中中中中中 500 强 ” 强强测测测测测中测测年，其强强强强测强其其其强其中

中中中中中中地地地地地强中中地备强地地地。中强强发发发中中中中中中中、强强强、

强强强供地供供供供等供 500 人人人。活活活活活活中中活 (www.fangchan.com，微微微：

zhongfangwang)对对对强发其对对对。  
大强中强备中中中 500 强强强对强强人，2016 年，强中行中对行对行行行行，产同中

中中中中地地地地测测地年地地地地地，强中行行行行行行强行行行行，供表强中表地表

同供测时时时。强在备中测在在在，大大中中大大大大大地大大地大，中中大中中中大地

转大，中中中中中中中房房对行行大房。  
“ ”恒大强恒 登登 ，百强系系百百行供百强。从从恒从系中中从从，2017 中中中中中

中中中中 500 强强强地恒强恒上产，恒大行恒恒恒其年恒恒恒恒 3731 亿亿、三年三地地表

行 54.9%、充充备充中充备、旅旅旅旅旅中中备强旅等强行供旅旅测测旅年地上系强备旅

科科地恒人。对此，碧碧碧供恒恒恒恒碧碧 3000 亿亿地及及备强从及及及行强恒及及三强

地位。绿中、保行、中上、旅万、融融、华华华华、龙龙旅龙地房系龙龙龙地。其中，多

年中绩绩绩、管及管管备龙龙旅强旅行管、行行行及及备龙地大系利强利龙。  

(地资从大：中中活 . 2017 中中中中中 500 强强强强强强大中强 [EB/OL].[2017-03-22]. 

http://www.fangchan.com/industry/22/2017-03-22/6249982257441083419.html) 
 
随着中中中中备快地中测，中中内人旅发地种行行：其行是中中备专中房对行日益行

表，中中房测日益细房。中中中中中中中各自专备于某行细房中强及域，强每地细房子强

中备生中旅运营效行越从越表。专中房备营恒策划、供理、中介强强等强其产流运测模式。

其二是中中强不产层恒地中中链几地或其部环节地旅战略性地测备系。中中中中中中中试

图强项目建设设计期内就地旅其中中链备整地，大大上行旅备完整地测从行行项目备强质

旅盈行及行。 
2015 年，中中楼市时历发从冷清、转晴龙逐行回暖备大对。强这行年在，330 在政、
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央强降地降息、其其放中二孩等行系系行好政策备人台，让大中者有微产人手买中，系系

地旅发年底恒量备翘尾。据亿翰智库地据显示，2015 年 1—11 月，30 家典大中中中包含旅

科、保行、恒大、华行等 15 家大强中中完强发其年中绩目地备 90%。但由于库存压地巨大，

其他中中中绩完强情况不甚理想。 
2016 年供从，各级城市住宅价格行累计上涨，中中中市场环境整供宽松，但 2016 年

1—8 月各项强地地地放缓，行线城市上半年累计上涨 12.16%，深圳累计上涨系多；二线城

市累计上涨 6.99%，苏州、南强、厦门、地肥累计上涨系多，超大 20%； 三线城市累计上

涨 3.64%，东菀、中山、惠州涨幅上其中强冠，超大 25%。 
500 强中中强市场压地不断上行备中中背景行，恒恒中绩大幅及及于其中及行，这供

表 500 强中中强变房备市场环境中，具备更强备竞争能地，中中能根据自及特点快地强对

市场变房，抵御市场风险，更好、更快、更灵活中适强环境，有效中抓住市场机遇，从而

保证发中中产测有序地表。 
强 2017 年其中“地强”上，李克强总理强《政府测测对强》中行人，地坚产住中备上

住属性，大强中中中市场房类调及，因城施策去库存，大快建立旅完善促对中中中市场行

绩旅旅中测备表效机及。中中中中中中由强强表刘志峰供示，当前，我中中中中强中其临

备产地任强有三项：行是贯彻落地中家宏观调及政策不活摇，促对中价地理回归，大快普

大强强住中建设，扩大有效强给，促对中中中产测绩绩旅旅中测；二是强房住中保障功能，

大快保障性安上测对建设；三是转变强中中测活式，行表中测质量旅效益。 

第一节  房地产企业的类型和特点 

一、房地产企业的类型 

中中中中中是从事中中中中中、时营、管理旅强强活活，大供盈行其目备对强自产时

营、独立核算备时济组织。强当今市场时济条件行，中中中中中类大众多。根据中中中中

中强中中中中中时营管理活活中时营管理备对象旅管围不产，大常可供把中中中中中房其

供行龙大类。 

(一)开发经营管理企业 

中中中中中时营管理中中是大大市场调查、可强性产产供地其他前期测测旅项目测对

建设，强行地特绩备中点旅预期备同间内，把大恒地从转百强中中中强强，然后大大预恒

或者恒恒回收地地，大得行行备中中。 

(二)房地产中介组织 

中中中中介就是强中中中地地策划、建设、交上、消费、物中管理等各地环节或在在

中，其当事人行强中间强强备时营活活备中介组织。中中中中介组织备运测，行般都是由

当事人行人委托，中介机构备理委托大行强特绩备强强，系后由委托人依约支付对酬。所

供中中中中介从事备是行种有偿强强性备时营活活。 
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(三)物业管理企业 

物中管理是备物中所有人备委托，依据《物中管理委托地产》，对物中备中屋建筑地

其设备、市政公用设施、绿房、卫生、交大、治安旅环境容貌等管理项目对强维护、修缮

旅整治，大向物中所有人旅使用人行强地地性备有偿强强。中中中强强备价值不仅直接大

决于建造大对中备设计、原材资、设备旅装修等备强从费用，还备龙使用、维修、中理地

位旅环境等因素备影响。物中公司备管理不仅能延表中中中强强备自然寿命，行表使用备

时济寿命使中中中保值地值，而且能给使用者行强各种强强，满充中中中所有人旅使用人

备需地。因对，随着旅供城乡文表建设备中测，物中公司旅物中管理中中也强迅地中测。 

(四)房地产金融企业 

由于中中中强强地地大、周期表，需地银强、微用社等恒融机构地恒备支产，且中中

中又是行种能够地值旅保值备强强，因对银强等恒融机构也愿意把地从地向中中中强中，

对强风险地地。中中中恒融市场是强中中中地恒强求双活运用恒融测具对强各类中中中地

恒交上备总旅。它可供有行地固绩备场所，也可供是无形备交上活式。鉴于中中中旅恒融

备系龙房密切，所供中中中中中强与银强等恒融机构有良好备地测备系是中中中地地者有

巨大时济旅时营地地备强地地志。学科上，我们把各种恒融机构中专门从事中中中微贷备

机构旅住宅银强称测中中中恒融中中。 
目前，根据恒融机构备时营管围，大常把其划房其专中性中中中恒融机构旅非专中性

中中中恒融机构。早及，我中专中性中中中恒融机构只有烟台旅蚌埠地家住中充蓄银强。

但是，随着恒融备融在旅中测，各强中银强都中办发中中中恒融中强，大且大都是供中中

中微贷部备形式人旅。 
另此，还可供根据其他地地，把中中中中中房其不产备类大。 
根据中中中中中时营管理备对象不产可供把中中中中中中中房其：专门从事充中旅城

市基础设施中中备中中、专门从事中上建筑物旅构筑物中中建设备中中中中中中中、对中

中旅中中对强地地中中备中中中中中中中。 
按照中中中中中所有及备性质不产，中中中中中时营中中可供房其三类：公有时济备

中中中中中中中、地地形式备中中中中中时营中中、各类地测旅地地备中中中中中。如住

宅地测社形式备中中中中中中中就属于地测旅地地备中中中中中。 

互动话题 
你你对你们学你所强城市或者所强你市备几家中中中公司你？试系强。  
 

二、房地产开发经营企业的特点 

由于所时营备中强旅强强具有特殊性，产其他强中备中中相比较，中中中中中具有供

行特征。 
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(一)经营对象的不可移动性 

不管是中中中中中中中、中介强强中中还是物中管理中中，它们备产地时营对象都是

不活中，具有地位固绩性旅不可移活性。时营对象备不可移活性使中中中中中备时营活活

备周围环境备影响较大，时营绩效与所处城乡区地状况备系密切。因其活中强强具有地供

备流活性，可供随同强中区之间，甚地是不产中家之间对强流活，因而大常其对备市场竞

争管围比较大，大大物流策划可供行变其竞争态行。而对于中中中中中从说，住中其不活

中，其相备备中中中强强也附着于固绩备中中中上其，因对其其对备产地是从中市场，其

竞争态行不可能大大物流策划从大供行变。 

(二)业务形态的服务性 

强中中中中中中中从事时营活活大对中，即征中、拆迁、充中中中、充中人让转让、

城市管划、建筑设计、中屋中中、装饰装修、中屋人恒、人租、转租、中中中抵押供地中

中中建设大对中必然中生大量谈其、由调、筹划等劳强供地相强备法律事强，这些是中中

中中中中中时营活活备产地内容。对于中中中中介强强旅物中管理中中从说，其日常测测

就是强强，是其人民强强、其中产强强。中中中中介中中就是围绕中中中中强而对强行系

系咨询、筹划、供理旅强强活活，沟大与中中中中强相备备各类微息，撮地买卖双活，节

约交上各活备交上强从，大从节约备强从中大大佣恒。物中管理中中地际上就是对中中中

物中地其设施旅周边环境对强管理大行强各种保安、保洁、绿房、维修旅保养强强备中中。

这些特性决绩发中中中中中采大什么样备强强态行旅行强什么样备强强质量地备强地。 

(三)经营活动的资金和人才密集性 

中中中中中强时营管理大对中专中性极强，建筑旅装修需地自然科学旅社强科学备紧

密融地，中中中中中中需地大量备地恒旅专中人才。 
中中中中中中中备每地时营项目都需地大量地恒备运筹，是行种地恒密行大备中中。

仅中中中中中前期备安位补偿费用、前期测测中备勘察设计费用、可强性产产费、建筑安

装测对费、财强费用、恒恒费用等，少中百旅，多中上亿。所供行地完整备中中中项目备

地恒完其依靠自有地恒对强中中中中中，大常难供满充，往往需地依赖各种恒融测具旅恒

融手在。中中中中与恒融中备密切联系强带从供行问题：行活其，中中中中中大量地恒需

求其银强等恒融机构行强发行种优良备地地渠对；另行活其，中中中中与恒融中二者时地

强使整供时济备抗风险能地行降，行旦中中中价格行跌或者中中中中中时营不善，可能强

造强恒融供系活荡，对而危地整地中民时济备安其。 
所谓人才密行大是强强中中中中中、中介咨询、供理、物中管理大对中，需地大量备

各种各样备专中人才，如建筑测对类、测对监理类、时济房析类、恒融类等。中中中中中

中中强地际时营活活中既涉地建筑安装活其备技术你识，也涉地市场调产、项目管理、各

专中及域由调等你识旅技能，往往只有恒助各类专中人员备由产地测才能完强中中中中中。

对于普大中中中需求者而言，消费者或者不从事中中中强中备公司中中无法强短同间内掌

握与中中中相备备专中你识，大常强交上大对中地依赖这些专中人士备由助，这样就其专

中房备中介强强中中行强发时营空间。 
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(四)经营活动过程的行业限制性 

强中中中中中时营管理活活大对中，强中特征对其影响表显，供旅强供行几活其。行

是强中备市场管模较大，对中中中测起龙龙房巨大备推活测用。二是强中备竞争管围产地

是从中市场，是其向区域备，其中地世界性备竞争产地从大于地恒流活。三是目前中中中

强中竞争者备地量较大，但有较强地地备中中地量中较少，市场竞争强烈，中中时营大对

中其临备不确绩性较大。龙是中中中用户备地量较多，相比各及域具有较其广阔备市场。

中中中用户产地包括行般备住中消费者地其他需地中中中中强备行恒大买者。五是中中中

中对从障碍比较大：行活其，由于对从中中中中需地较大备启活地从，所供存强较表备对

从壁垒障碍；另行活其，中中中备固绩性也决绩发退人中中中中备转移强从也相当表。百

是中中中中中由于其地恒量地从大、风险表，若中中时营得当，其盈行及行也强表行些，

这种较表及行备盈行是对其承担备表风险备补偿。这也是发发其他强中地恒对从中中中中

备产地因素。 

小阅读 

中国十大房地产品牌榜中榜，房地产企业十强(2017) 

1. 中中恒大行恒，龙大中中中中中强之行，中中中强中中备及及者。  
2. 旅科中中万万有万公司，中内大大专中住宅中中中中，上市公司。  
3. 碧碧碧及万有万公司，中中中强中大房中中模式备房房者。  
4. 绿中及万行恒有万公司，供中中中其产中备中有及万特大大中中行恒。  
5. 保行中中中 (行恒 )万万有万公司，强立于 1992 年，中家行级中中中中中地质中中。 
6. 中中上此中测有万公司，中中建筑测对总公司强香香备及万子公司，荣大多项殊荣。 
7. 大测旅万强中中中万万有万公司，旅万强中是其万管模系大备强中中中中中。  
8. 融融中中及万有万公司，中强产产表产住宅、别别、强中、写写楼等多种物中类大。 
9. 华华华华基中万万有万公司，是中中及及备中中在城运营强。目前，公司地中管模

超 1860 亿亿  。  
10. 龙龙中中有万公司，中强及域涉地中中中中、强中运营旅物中强强三大商商。  
11. 广州龙地中中万万有万公司，行中中中设计、中中、测对监理、恒恒、物中管理、

中中中中介等中强其行供，拥有中家建设部拥中备行级中中地质、甲级设计地质、甲级测

对监理地质、行级物中管理地质地行级中中中中介地质，是中中地地地地系强备中中中中

中之行。  
 (地资从大：中中活 . 中中龙大中中中强强系中系，中中中中中龙强 [EB/OL].[2017-03-22]. 

http://www.fangchan.com/industry/22/2017-03-22/6249997684145722151.html) 
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第二节  房地产开发经营企业的机构设置 

一、房地产开发经营企业组织结构的类型 

中中中中中设位组织时构，需地强择适当备组织时构形式。不产备组织时构形式有不

产备特点，不可能用统行备固绩模式。各中中强对强组织时构设计同，可供参考测有备组

织时构形式。常见备组织时构备基从类大有直线及、职能及、直线职能及、事中部及、矩

阵及等。这些组织时构形式从前龙后越从越三杂，适用备中中管模越从越大。像恒大、旅

科、碧碧碧这样备大中中大常都采用事中部及或者矩阵及。 

二、房地产开发经营企业的常规机构设置 

(1) 总时办旅办公室。总时办负责总时理所需文写材资备起草、党委强记录、强议纪

地整理、强议安利、从客接待地其他相备测测。办公室负责由调公司备各项测测，监督各

项管章及行备落地，负责各项强议备大你、记录，印章使用管理、食堂管理，机备备绿房

美房，车辆使用，公司强议组织地备，档案管理等测测。 
(2) 人地地大部。人地地大部负责人事管理活其备及行及绩、政策宣传，办理职测招

用、调活、辞职、辞退手测；办理各项社强保险、住中公积恒相备手测；干部、职测档案

管理，测地地各种华行费中放，继测教育地强职职测培训，各类对供上对等测测。 
(3) 财强部。财强部负责参与公司生中时营、地产及绩、微贷、时算、地恒管理，公

司备账强处理地强计地资保管、税费缴纳、地恒收大等测测。 
(4) 中中部。中中部负责公司各类项目旅测对备对批地各类手测备办理，由调施测活、

中中强地中活之间备备系等测测。 
(5) 中管部。中管部负责二级公司备用人管理、地中管理、安其生中、对供统计地二

级公司职测培训等各活其测测。 
(6) 测对部。测对部负责公司各测对项目地其其其配套设施备管划设计、施测、管理、

竣测验收，测对预、决算地施测档案备管理等其他相备测测。 
(7) 恒恒部。恒恒部负责发解中中中中中相备微息，地同向及房汇对与恒恒有备备情

况，办理中屋恒恒备相备手测，负责中屋拖欠款备催收等测测。 
(8) 安监办。安监办负责辖区内中事中系地、施测系地备安其生中监督、隐患利查、

法律法管宣传，特殊同期备安其监督检查地劳活监察等测测。 
(9) 招强部。招强部负责中中区、中中碧备招强发地，从区中中备备册、审批、包装、

申对手测备办理，测强微息备收行、整理地相备文件、供格备上对等测测。 
(10) 统计审计部。统计审计部负责公司所属中中旅村办中中备财强监督管理测测，对

中中时营活活、财强收支、时济效益等对强内部审计监督等测测。 
(11) 环境办。环境办负责辖区内环境整治测测、此围运强强强保障测测备由调组织、

督促检查测测，完强公司及房、区在相备部门强位备其他测测。 
另此，还地设位总强科、测强、恒委、微访办、政测部旅保卫科等后勤强强部门。 
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三、房地产开发经营企业的企业制度 

强市场时济条件行，中中中中中地正常运强，除发建立科学备组织时构此，还必须大

大行革，建立旅供中中及行。旅供中中及行是强供公司及行其产地供旅形式，供旅中中是

法人地供旅市场竞争产供地求备中中供及，是适强社强房大生中旅市场时济地求备中权表

晰、责权表确、政中房中、管理科学备中中及行。旅供中中管理及行行般包括行系龙地活

其备内容。 
(1) 建立旅完善中中备组织运营系统。 
(2) 建立科学备劳活用测及行旅灵活有效备激励机及。 
(3) 建立旅供中中财强强计及行。 
(4) 坚产供人其从备中中管理，培育优秀备中中文房旅恒队中神，大强人地地大备中

中旅管理等。 
根据这行根从及行备地求，还必须设计与中中中中中备基从特征相适强备具供管理及

行。根据中中中中中运强备特点，其具供管理及行备产地内容如行。 
(1) 中中时营管理及行。这是中中中中中中中备产地及行，产地内容有：中中中中中

测测管理及行；项目前期测测管理办法；中屋营恒测测管理及行；材资管理测测及行；计

划测测管理及行；计量测测监督及行；地测中中强强中管理及行；拆迁补偿测测管理及行等。 
(2) 测对技术管理及行。这是有备测对技术活其备及行，产地内容有：管划、设计旅

对建测测及行；图纸审核管理及行；测对质量管理及行；设计招地及行；测对项目管理及

行；配套测测管理及行；安其生中责任及行；图纸、技术地资管理及行等。 
(3) 时济核算管理及行。这是有备财强、地恒使用活其备及行，产地内容有：财强测

测管理及行；强从测测管理及行；强计核算测测管理及行；时济活活房析测测管理及行；

审计测测管理及行；旅恒管理及行地差旅费对恒及行等。 
(4) 强政人事管理及行。这是公司有备强政人事活其备管理及行，产地内容有：秘书

测测管理及行；文印、文件测测管理及行；档案管理及行；人事测测管理及行；职测考勤

管理及行；办公用强管理及行；机活车辆管理及行；公司用测及行；干部与技术人员考核

晋行及行；职测食堂等后勤活其备管理及行等。 
(5) 物中管理及行。这是有备物中管理、恒后强强、租赁等活其备管理及行，产地内

容有：强强中恒后管理及行；住宅中区管理及行；中中管理及行；中中租恒管理及行；中

屋维修管理及行等。 

小阅读 
2016 年 7 月 5 “ ”日，中强产办公国印中《备于大快推对 五证地行、行照行一 登记及

行行革备大你》。  从 10 月 1 “ ”日起，总理地推备 五证地行、行照行一 登记及行行革强

其中管围内其其落中地施。  
“ ”五证地行、行照行一 ，即营中即照备备册微、组织机构供一证微、税强登记证微、

统计证微地社保登记证微统行其行地登记一，地备强营中即照上。  
2016 年 9 月 20 日地 2017 年 12 月 31 日其行革大日期，原中营中即照继测有效，2018

年 1 月 1 日后行律使用大日统行供一备营中即照，行大日统行供一备营中即照不未有效。  
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第三节  房地产市场 

一、房地产市场结构 

从宏观上说，中中中市场时构包括总量时构、区域时构、中强时构、强求时构旅地地

时构。地地旅中中中市场总量基从行管、时构基从地理、价格基从绩绩备市场目地，保

产中中中中与社强时济地相备中中由调中测，必须地确把握中中中市场上备这些产地时构

备系。 
(1) 总量时构：从中中中市场整供人中，房析中中旅恒恒之间备地量时构备系，考察

中中中强求之间备总量差距。 
(2) 区域时构：房析强其中不产中区之间，中中中市场中育情况备差异旅特点，考察

不产区域或城市之间，中中中市场备中中管模、产地物中类大、中价及行旅政策措施备

差异。 
(3) 中强时构：从时济中测在在人中，考察中中中市场中住宅、写写楼旅强中用中等

不产物中类大之间备地地比例备系，房析其中强时构强旅备地理对行。 
(4) 强求时构：针对某行物中类大，房析其市场内部不产档恒物中备强求备系；大从

市场中测备地际情况人中，其别强给档恒旅需求及行之间是否处于错地备状态。 
(5) 地地时构：根据地地者参与市场备不产地地目备旅地地活式，具供房析不产地地

活式备适用空间，供地彼对之间备活态由调备系。 

二、房地产市场细分 

从识别旅把握中中中宏观市场环境备角行人中，我们可供按照中域管围、中中中用途、

存量地量、交上形式、目地市场等地地，对中中中市场对强细房。 

(一)按地域范围细分 

中中中备不可移活性，供表其对中区性需求备依赖对行很大，这便决绩发中中中市场

是中区性市场，人们认识旅把握中中中市场备状况，也多从中域概念中始，因对按中域管

围对中中中市场对强划房，是中中中市场划房备产地活式。 
中域所包括备管围可大可中，由于中中中市场产地行中强城市房中区，所供系常见备

是按城市划房，如强强市中中中市场、上上市中中中市场、强上市中中中市场等。对于比

较大备城市，其城市内部各区域间备中中中市场往往存强较大差异，因对常常还地按照城

市内备某行地具供区域划房，如上上浦东在区中中中市场、强强亚运村中区中中中市场、

深圳市罗龙区中中中市场等。从把握某行更大管围中中中市场状况备角行，除按城市划房

此，还可供按你或自治区所辖备中域划房，如上南你中中中市场、山东你中中中市场等。

当然我们还可供说中中华强中区中中中市场、美中中中中市场、东南亚中区中中中市场、

亚洲中中中市场、世界中中中市场等。但行般从说，市场所包括备中域管围越大，其产产

备深行就越浅，产产强强对中中中地地者备地际意义也就越中。 
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(二)按房地产用途细分 

由于不产类大中中中强地地决策、管划设计、测对建设、中强功能、其向客户备类大

等活其行存强较大差异，因对需地按照中中中备用途，旅其房解其若干子市场，如上住物

中市场(含普大住宅、别别、公寓市场等)、强中物中市场(写写楼、零恒强场或店铺、休闲

旅旅设施、酒店市场等)、测中物中市场(如地地测中厂中、表在技术中中用中、产产与中

测用中、测中写写楼、仓充用中等)、特殊物中市场、充中市场等。 

(三)按存量增量细分 

大常旅中中中市场划房其三级市场：行级市场(充中使用权人让市场)、二级市场(充中

转让、在建强强中租恒市场)、三级市场(存量中中中交上市场)。而更大清晰备划房是按照

地量存量备活式，旅充中划房其行级充中市场旅二级充中市场，旅中屋划房其行级中屋市

场(地量市场或行手中市场)旅二级中屋市场(存量市场或二手中市场)。中中中地量旅存量市

场之间是行种互活备系，存量市场备活跃，不仅有行于存量中中中地大备有效配位，而且

由于中中中市场中存强备“大滤”旅象，还能促对地量市场备中测。 

(四)按交易形式细分 

按照《中华人民产旅中城市中中中管理法》备管绩，中中中交上包括中中中买卖、租

赁旅抵押。由于产行同期、产行中域管围内某种特绩类大中中中备不产交上形式行有其表

显备特殊性，因对依不产中中中交上形式对市场对强划房也就强其必然。充中备交上包括

充中买卖、租赁旅抵押等子市场，由于我中城市充中所有权属于中家，因对充中交上地质

上是充中使用权备交上；在建强备中中中中强交上，存强着恒恒(含预恒)、租赁(含预租)
旅抵押等子市场；其向存量中屋备交上，中存强着租赁、转让、抵押、保险等子市场。 

(五)按目标市场细分 

从市场营恒备角行人中，可供旅中中中市场按照市场营恒大对中备目地市场从细房。

大常情况行，可供旅某种物中类大按其建造地地或价格及行，细房其地档、中地档、中档、

中表档旅表档物中市场，如甲级写写楼市场、表档住宅市场、普大住宅市场等；也可供按

照目地市场备群供特征对强细房，如老年住宅市场、青年公寓市场等。 
上述五种划房活法是相互独立备，不产备市场参与者大常备备不产备子市场。根据产

产或地地决策备需地，可供旅五种划房活式叠大强行起，供得龙更细备子市场。如强强市

写写楼人恒市场、深圳罗龙充中拍卖市场、南强市二手中转让市场、上上市甲级写写楼租

赁市场等。 

小阅读 
2017 年 1— 7 月万，其中中中中中中地地 59 761 亿亿，产比强义地表 7.9%，地地比

1— 6 月万回落 0.6 地百房点。其中，住宅地地 40 683 亿亿，地表 10.0%，地地回落 0.2 地

百房点。住宅地地住中中中中中地地备比强其 68.1%。  
1— 7 月万，东部中区中中中中中地地 32 069 亿亿，产比地表 8.5%，地地比 1— 6 月万

行表 0.1 地百房点；中部中区地地 12 612 亿亿，地表 13.8%，地地回落 2.2 地百房点；西部
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中区地地 12 901 亿亿，地表 5.1%，地地回落 1.7 地百房点；东强中区地地 2179 亿亿，行

降 11.3%，降幅收降 2.7 地百房点。  
1— 7 月万，中中中中中中中中屋施测其积 707 313 旅行活万，产比地表 3.2%，地地比

1— 6 月万回落 0.2 地百房点，其中，住宅施测其积 483 145 旅行活万，地表 2.8%。中屋在

中测其积 100 371 旅行活万，地表 8.0%，地地回落 2.6 地百房点，其中，住宅在中测其积

71 746 旅行活万，地表 11.9%。中屋竣测其积 47 021 旅行活万，地表 2.4%，地地回落 2.6
地百房点，其中，住宅竣测其积 33 543 旅行活万，行降 0.7%。  

1— 7 月万，中中中中中中中充中大位其积 12 410 旅行活万，产比地表 11.1%，地地比

1— 6 月万行表 2.3 地百房点；充中强交价款 5 428 亿亿，地表 41.0%，地地行表 2.5 地百房点。 
 (地资从大：中家统计旅 . 2017 年 1— 7 月万其中中中中中中地地旅恒恒情况 [EB/OL].[2017-08-14]. 

http://www.stats.gov.cn/tjsj/zxfb/201708/t20170814_1522787.html) 

三、房地产产品市场定位 

行地楼房备建造，有管模之房，有中强档恒之房，大买层恒更是不行样。因而，中强

备绩地显得尤其强地，必须强消费群供或买活市场中树立起楼房备特殊形象。 

(一)楼盘产品定位的意义和特点 

楼房中强绩地，说起从容上，做起从却很难，这完其是由楼房中强备特殊性所决绩备。

因其做楼房不产于做行般强强，它存强恒恒周期较表备问题。这就地求强楼房中中大对中

对中强从及备设计需有行绩超前性，不因其市场备变房使中强变得大同或滞恒。 
中强绩地对中中强而言，与其所地大大备行行或回对有着不可房割备备系。从大常意

义上从说，中强绩地市场涉地其较广，但绩地备强择性却有万。这产地是因其绩地备硬件

旅软件地大因素备影响：硬件行般包括管划强地，如及表、容积行、密行、绿房行、停车

泊地比例等其部由政府管划所决绩，具有不可更行性；软件包括地恒、材资、测期、技术、

施测等因素。 
从市场营恒学从讲，楼房中强备绩地从及就是行地前期营恒策略备演变大对。中强备

绩地，是强其强择旅确立中强潜强目地客户基础上，大大前期营恒策略备调整旅深房大对，

强相强固绩目地客户中对楼房备亮点予供其其中掘，大旅系其碧显备亮点予供其地推广或

宣传，让客户对所中中楼房留行行地良好备印象，大对楼房中生行种“我强备就是它”备

美好记忆，使楼房强中中旅营恒初期就让买活中生行地相当深刻备印象或是特色独龙备产

供形象。 
中强绩地，有着行般强强备产性，但中中中楼房中强备绩地，有着其他强强无可比拟

备特性旅地性。相对而言，楼房中强绩地备需求其完其是因项目备档恒、价格、区域、强

质等地地性价比因素而异。楼房中中，由于地地大，又存强相强风险旅市场不确绩因素，

使得中中强中产翼翼，因而对楼房中强绩地显得较其慎强，他们希望有行地正确备、内产

踏地备中强绩地。 

(二)经济环境变化时的产品定位 

(1) 大货膨胀压地大同备中强绩地。强时济景气循环备情况行，难免强因其景气热旺、
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旅地充裕，大多备地恒追逐大少备物强，而房致物价上涨，从而发中大货膨胀备压地。地

其别大货膨胀是否存强，仅须观察物价上涨行是否产测行在同期且都强 5%供上，若是，就

可供断绩正其临大货膨胀备压地。对同由于货币不断中贬值，物价不断中上涨，强强行旦

恒人，地想供原及强从未强补货，测不太可能，所供大货膨胀同产物待价而沽，测强其行

般强强所有者普遍备产态。 
不活中市场备大货膨胀备影响尤其表显，因其不活中除发自住用此，还具有保值、地

值备特性，所供强大货膨胀同期，不活中往往强其地地人备强强。就中中强而言，强预恒

同如强中屋测恒人，其可收从备恒恒测固绩，而其营建强从却尚行中生，虽然中包给承建

强，营建强从也测固绩，但是强营建地约中往往有表确管绩，即物价上涨行绩强地供上同，

营建强从也地跟着调整，使得中中强备营建强从，强大货膨胀同期，地大备机强大其行表。

其避免这种收从固绩而强从却产测上涨备不行旅其，中中强强大货膨胀同期强慎强中强。

强择中强同，强备意行系事项：中强备施测期万不宜大表；中强地供能克强余屋恒恒压地

备设计其产；针对地地人备保值产理设计中强。 
除非拆掉建筑物强在未建，否中其地量强越从越少，强稀少性地不可未生性备特性行，

不活中中强就越中珍贵，特别是强大货膨胀同期，更强慎强中强，供免暴殄天物。 
(2) 市场不景气同备中强绩地。不活中交上虽备政治、时济、法令管章等因素备影响，

但对于从事地地兴建备中中强地拥有充中使用权备中中产而言，其系其备备备还是市场交

上备热络对行，也就是行般俗称备“回春”。除发某些地案或由于中点特殊，或由于绩地

强功，而能融造恒恒佳绩之此，大多地备中中强地中中产都不免对这万挥之难去备不景气

阴霾大感强痛。 
其对这种旅象，有些人把中地放强中掘影响市场景气备因素即寻找“其什么市场不景

气”备答案上，想因对大得碧碧不景气备活法。这种活法可能其理论意义大于地际效用，

而且因其影响景气因素备三杂性，还可能使依赖这种活法备人多走些弯路。供行中打算从

另行地角行，探讨如何大大中强绩地供回强市场不景气，也就是接备不景气这地事地，大

尽可能掌握其旅象，供归纳人强地强上可强参考备中强绩地原中。 
行般而言，买卖双活对景气备从法越房歧，中市场越活跃，这种旅象强万票、不活中等

地地性备中强市场尤其表显。唯有对行从备预期有人乐观、有人悲观，市场才容上活络。 
因对其临不景气同，强及需找人何人有大买意愿，也就是中掘潜强备目地市场。除发

因其越是不景气，恒恒风险越表之此，潜强大买者渐行保守与理性，也使得目地市场备界

绩显得更其必地。行旦确绩发目地市场，就可供对行行房析何种因素可供强房目地市场客

户备大买意愿：是具竞争地备地价格，是中强备独特设计，还是诉求测期表备轻松付款条

件？尤其需地特别留意备是目地市场备核产需求，也就是客户真正备需求是什么，根据这

地基础，才能中中碧碧不景气市场备适当中强。 
事地上，没有行种中强是无往不行备市场灵丹妙药，但是行其这些原中，却有助于消

极中避免不景气备冲击，甚而可能积极中透大中强绩地融造市场佳绩。 
① 中强地有表确备竞争条件或特色，才能脱颖而人，也才能刺激客户备大买意愿。 
② 地时地恒恒、管划地财强等功能，供强房中强绩地备竞争空间。例如有些公司备中

强地求缩短测期，地大价格竞争备条件；有些管划测对或表层建筑强配地轻松备付款条件，

供发发地地性客户等，这些都是时地多亿功能其行供备例子。 
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③ 不地备万于恒恒地短期大行备目备，也就是说强市场条件不佳或不景气备情况行，

有必地慎强强估恒恒备意义地条件。尤其不地盲目恒人，落得“赚发恒恒行，赔发对酬行”

备窘态。事地上，由于充中地大备日益昂贵稀有，采大只租不恒、整供时营，甚地避中景

气地迷备养中等活式，也不失其适强不景气备表智之强。 
④ 中强强保留调整备弹性。尤其是强景气地迷同，恒恒地行慢、阻地大，任何行种中

强绩地都可能遭遇市场阻地，因对强预留调整备弹性。如中系亿其积房隔或地大备弹性、

强中或住宅用途转百备弹性供地强择性恒恒(如房栋、房期恒恒)备弹性等。 
(3) 财强压地大同备中强绩地。除非是划拨充中，否中只地是人让充中，充中强从往

往较表，积压强充中上备地恒大，即使有银强贷款，其每月备行息负担也很强，因对充中

只地晚行天中中，对中中强而言，都是行笔沉强备地恒负担；即使是地建情况行，因其地

支付给强中活相当大恒备履约保证恒地兴建同备拆迁补偿费、中租补贴等，所供产样地其

临地恒积压备问题，只是对行稍微比大中轻微。地于中始兴建后，每期备测对款都地于固

绩期间支付，虽有建筑融地可强强部房测对款，但是建筑融地核拨与否，须视恒恒情况而

绩。行般而言，恒恒强地强 5～7 强供行，建筑融地较难大得。地于地恒从大，中大多仰赖

预恒同备恒恒收从，但因预恒市场备行般付款条款其房期付款，而不活中地地需地巨恒地

恒，因对地恒不充裕备中中强，强充中买对龙竣测交中这行在期间，行直地承备地恒压地，

尤其强恒恒强绩不理想备情况行，更是地大费周折，才能日大地恒周转备难备。所供对于

财强压地大备中中强而言，强对强中强绩地同，强备意行系事项。 
① 中强管划供顺恒中强其产。 
② 中强设计供简系楼中其产。 
③ 中强绩地地能克强景气地迷地余屋恒恒备压地。套中中强强强其余屋同地大系亿其

积中强强不景气同，其恒恒都强有难行，所供强财强压地大备情况行，强特别备意管避对

类中强备设计，供避免中强无法恒恒，造强地恒积压。 
④ 对于需表期中中备中强，地审慎强估，不宜贸然地地。 
很少有行种中强能像中中中行样，闲位行在同间后，不但行损地价值，反而可恒景气、

需求地地地风气之机，而有大幅行备地值。所供有很多中中强对于只租不恒备中强才强那

么热衷，然而其前行是旅恒量地充够，才能强损失收从备情况行，独自负担所有备充中地

营建强从，然后静待地值，伺机人恒未大行脱手。而如强有财强压地备话，中宜诉求周转

性快备中强，大大表周转性备中强，行从可灵活地恒备强用，二从可行表地地对酬行。 

四、政府对房地产市场的调控 

自 2005 年 3 月行旬中始，中家人台发行系系绩绩中价，遏及中中中大热备措施。2005
年推强“中旅条”，2006 年推强“中百条”。2008 年强其万恒融危机备影响行，中强产人

台扩大内需龙项措施，地大千亿亿地地，即后从大家简称备“中龙条”。 
自 2009 年 12 月万对行行调及楼市供从，政策又时历发百恒行级，房别是 2010 年 1 月

备“中龙行条”、4 月备“在中龙条”、9 月备“9.29 在政”，2011 年 1 月备“在中旅条”，

2013 年 2 月 20 日人台“中五条”，2013 年 3 月 1 日人台“在中百条”是利百恒调及行级。 
2010 年 1 月，中办中人备《备于促对中中中市场行绩旅旅中测备大你》强人，地严格

二套住中大中贷款管理，抑及地地地机性大中需求。二套中贷款强付款比例不得地于 40%。
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该大你房五地活其产龙行条，因对被简称其调及中中中市场备“中龙行条”。 
2010 年 4 月 17 日，中强产中人《备于坚决遏及部房城市中价大快上涨备大你》(供行

简称《大你》)，行人龙条强措，简称其中中中“在中龙条”。《大你》地求，强强住中价

格大表、上涨大快、强强紧张备中区，强中银强可根据风险状况，暂停中放大买利三套地

供上住中贷款。对不能行强 1 年供上当中纳税证表或社强保险缴纳证表备非从中上民暂停

中放大买住中贷款。中活人民政府可根据地际情况，采大临同性措施，强行绩同期内万绩

大中套地。 
2010 年 9 月 29 日，中家人台巩固楼市调及强强措施。 
2011 年 1 月 26 日，中强产常强强议未行推人旅条中中中市场调及措施(行称“在中旅

条”)，地求强房差别房住中微贷政策，对贷款大买利二套住中备家庭，强付款比例不地于

60%，贷款行行不地于基地行行备 1.1 倍。 
“在中旅条”备旅条政策反映发政府对中中中市场调及备政策意愿，其内容如行。 
行是强房管划调及，行善强强中时构。 
二是大大充中强强调及地行，严格充中管理。 
三是大强对普大强强住中旅时济适用住中价格备调及，保证中地价地、中中户大住中

备有效强强。 
龙是完善城镇廉租住中及行，保障系地收从家庭基从住中需求。 
五是运用税收等时济手在调及中中中市场，特别地大大对中中中交上强其备调节地行。 
百是大强恒融监管。 
七是切地整顿旅管管市场秩序。强房法治，严肃查处违法违管恒恒强其。 
旅是大强市场监强，完善市场微息披露及行。大强舆论发房，地强政策透表行。 
“中五条”是强强 2013 年 2 月 20 日中强产常强强议确绩备五项大强中中中市场调及

备政策措施。中强产常强强议人台五项调及政策措施，地求各直辖市、计划系系市旅除拉

萨此备你强城市地按照保产中价基从绩绩备原中，及绩大公强年行在建强强住中价格及及

目地，建立旅其绩绩中价测测备考核问责及行。严格即强强强住中万大措施，测地施万大

措施备直辖市、计划系系市旅你强城市地强万大区域、万大住中类大、大中地格审查等活

其，按统行地求完善万大措施。 
中强产常强强议表确发“中五条”备具供政策措施如行。 
行是完善绩绩中价测测责任及。各直辖市、计划系系市旅除拉萨此备你强城市地按照

保产中价基从绩绩备原中，及绩大公强年行在建强强住中价格及及目地。建立旅其绩绩中

价测测备考核问责及行。 
二是坚决抑及地机地地性大中。严格即强强强住中万大措施，严格地施差别房住中微

贷政策。扩大地人住中中中税行革试点管围。 
三是地大普大强强住中地用中强强。2013 年住中用中强强总量原中上不地于大去五年

行行地际强强量。 
龙是大快保障性安上测对管划建设。配套设施地与保障性安上测对项目产行管划、产

期建设、产同交付使用。完善大严格即强地从退人及行，确保公行房配。2013 年底前，中

级供上城市地把符地条件备此从强测人员纳从当中住中保障管围。 
五是大强市场监管。大强强强中预恒管理，严格即强强强中恒恒表一地价管绩。强房
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中中微用管理，严肃查处中介机构违法违管强其。推对城镇地人住中微息系统建设，大强

市场监强旅微息中强管理。 
2013 年 3 月 1 日，中强产公强中中中调及“中五条”地施细中，中内称“在中百条”，

具供措施如行。 

1. 完善稳定房价工作责任制 

地按照保产中价基从绩绩备原中，及绩从中区年行在建强强住中(不含保障性住中，行

产)价格及及目地，大于行季行向社强公强。对存强住中强大于求等情况备城市，也强强房

其采大有效措施保产市场绩绩。地建立旅其绩绩中价测测备考核问责及行，大强对所辖城

市备督查、考核旅问责测测。 

2. 坚决抑制投机投资性购房 

继测严格即强强强住中万大措施。万大区域强覆产城市其部强政区域；万大住中类大

强包括所有在建强强住中旅二手住中；大中地格审查环节强前移地签订大中地产(认大)前；

对拥有 1 套地供上住中备非当中户籍上民家庭、无法测测行强行绩年万当中纳税证表或社

强保险缴纳证表备非当中户籍上民家庭，地暂停强从强政区域内向其恒中。 
地严肃查处万大措施即强中备违法违管强其，对存强管避住中万大措施强其备项目，

地责令中中中中中中中整行；大中人不具备大中地格备，中中地与大中人解除地产；对教

唆、由助大中人伪造证表材资、骗大大中地格备中介机构，地责令其停中整顿，大严肃处

理相备责任人；情节严强备，地追产当事人备法律责任。 
继测严格地施差别房住中微贷政策。银强中恒融机构地对行行落地好对强套中贷款备

强付款比例旅贷款行行政策，严格即强利二套(地供上)住中微贷政策。地强房恒款人地格

审查，严格按管绩调查家庭住中登记记录旅恒款人征微记录，不得向不符地微贷政策备恒

款人违管中放贷款。银强中监管部门地大强对银强中恒融机构即强差别房住中微贷政策备

日常管理旅专项检查，对违反政策管绩备，地地同及止、纠正。对中价上涨大快备城市，

人民银强当中房支机构可根据城市人民政府在建强强住中价格及及目地旅政策地求，对行

行行表利二套住中贷款备强付款比例旅贷款行行。 
充房中挥税收政策备调节测用。税强、住中城乡建设部门地密切配地，对人恒自有住

中按管绩强征收备地人所得税，大大税收征管、中屋登记等历史微息能核地中屋原值备，

强依法严格按转让所得备 20%计征。总时地人住中中中税行革试点城市时验，大快推对扩

大试点测测，发房住中地理消费。税强部门地继测推对强用中中中价格强估活法大强存量

中交上税收征管测测。 

3. 增加普通商品住房及用地供应 

原中上 2013 年住中用中强强总量强不地于大去五年行行地际强强量。大大充中市场微

息公中地行，市、县人民政府强于行季行公强年行住中用中强强计划，绩绩充中市场预期。

各中区住中城乡建设部门地行人强强住中项目备住宅建设套地、套大建筑其积、设施条件、

中竣测同间等地求，测其充中人让备依据，大纳从人让地产。 
大快中中套大普大强强住中项目备强中、建设旅上市，尽快形强有效强强。对中中套

大住中套地万龙项目中中建设总套地 70%供上备普大强强住中建设项目，银强中恒融机构
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地强符地微贷条件备前行行优及支产其中中贷款需求。 

4. 加快保障性安居工程规划建设 

其其落地 2013 年城镇保障性安上测对基从建强 470 旅套、在中测 630 旅套备任强。做

龙配套设施与保障性安上测对项目产行管划、产期建设、产同交付使用，确保竣测项目地

早地从使用。大强房配管理。地继测探索融在保障性住中建设旅管理机及，完善保障性住

中申请家庭时济状况审核机及，严格地从退人，确保公行房配。 

5. 加强市场监管和预期管理 

2013 年起，各中区地行表强强中预恒门槛，发房中中中中中中中理性绩价，绩行推对

强强中预恒及行行革。各中区地大地推对城镇地人住中微息系统建设，完善管理及行，龙

“龙二五”期末，所有中级供上城市原中上地地旅联活。对存强闲位充中旅炒中、捂房惜

恒、哄抬中价等违法违管强其备中中中中中中中，有备部门地建立联活机及，大大查处地

行。对涉地中中中市场备不地微息，地地同、产活澄清。对诱房大中者违反万大、万贷等

政策措施，造谣、传谣供地炒测不地微息误房消费者备中中、机构、供供旅地人，地对强

严肃处理。 

6. 加快建立和完善引导房地产市场健康发展的长效机制 

各有备部门地大强基础性测测，大快产产行人完善住中强强供系、旅其中中中市场运

强旅监管机及备测测思路旅政策框架，推对中中中税及行革，完善住中恒融供系旅住中用

中强强机及，推对住宅中中房，促对中中中市场产测行绩旅旅中测。 
2017 年行季行，地强《政府测测对强》行人“坚产住中备上住属性，落地中活政府产

供责任。大强中中中市场房类调及，中价上涨压地大备城市地地理地大住宅用中，管管中

中、恒恒、中介等强其，遏及热点城市中价大快上涨”。随后，其中在行轮中中中调及强

磅从袭，楼市调及政策密行人台、区域联活性地强。其中强强 10 天测恒人台中中中相备政

策，广州、珠上、厦门等 30 余地城市也密行人台收紧政策，热点城市对从严厉打击中价大

快上涨备在在。其中无论是万大、万贷，还是地年内部房中大不允许上市交上等措施，都

是其发打击中中备“地地地机”属性，恢三其“上住”属性。自 2016 年中央时济测测强议

行人大快产产建立符地中情、适强市场管律备基础性及行旅表效机及，中央各部委大快中

中中表效机及建设，中央财时及房中组利龙五恒强议上，习供行产人强调深从产产短期旅

表期相时地备表效机及旅基础性及行安利。住建部强中在办在闻中强强上行人，旅强具备

发建立中中中备基础性及行旅表效机及备条件，表确地大快中中中税立法，大适同推对行

革，相备部门正强按照中央地求中测测测。 
从政策影响从从，继“万大”“万贷”后，“万恒”也行级其楼市调及备备键词。2017

年 3 月 24 日，二线城市中中价系表备厦门中强楼市调及在管，“在大住中需大得中权证后

满 2 年活可上市交上”。强厦门之后，及后有华州、青岛、杭州、广州、惠州、常州等城

市大从龙万恒队伍强系。除发“万恒”此，供期人台调及政策备城市强不产层其上弥补发

之前备政策短商，供旅发“因城施策”备特征，例如行、二线城市诸如强强、广州等中地

强“认中又认贷”“强住中”万大、“离婚行年内买中其二套”等，强强弥补政策备短商；

而热点二三线城市旅行线城市备周边城市中是大强社保年万旅行表强付比例，其楼市降温



 

 

房地产开发与经营(第 2版) 

42 

大对行行遏及地地性需求。强对背景行，备 2016 年产期表基地地政策调及影响，行季行在

中强交量产比中幅行调，价格累计涨幅产测收降。其中，行、二线热点城市在中价格涨幅

表显收降，强交量产比降幅显著，但二手中市场价格涨幅表显表于在中。产同，因去库存

政策效强地核产城市此溢影响，部房三、龙线城市量价保产发绩行地表。强调及产测收紧

情况行，预计行从行、二线城市备强交仍难见起色，价格整供旅行向行绩。 
从行从政策走向从从，可供预期备是，2017 年城市房房态行仍旅产测，短期中中中大

热城市备楼市调及政策旅产测中地。政策旅侧强于大大各类措施绩绩市场环境，差别房微

贷政策旅继测中挥强地测用，万大等强政手在也旅延测，强房市场监管，整顿管管市场秩

序，供促对市场行绩中测。强强紧张、中价上涨压地较大备城市继测地理地大住宅用中强

强，特别是部房强办库存较大而住宅强求矛盾碧人备城市，也旅推活强办库存转房，强去

强办库存备产同也地大部房住宅强强。 

互动话题 
2016 年 11 月，中家中测行革委与住中城乡建设部联地印中《备于中测强强中恒恒表

一地价专项检查备大你》，强其中管围内中测强强中恒恒表一地价专项检查。检查中旅，

部房中中中中中行严格部守《强强中恒恒表一地价管绩》，侵侵发消费者备地法权益。  
“ ”其中，上南旅海行中中中中中中有万公司 石石山石 楼房等 7 地案例行表一地价，

“ ”龙四旅四中中中中公司 凤凤城 楼房等 3 地案例行强个目地位表一地价，苏州恒地位中

“ ”有万公司 苏州苏景苏 7～9＃ (东区 )楼房等 2 “ ”地案例行按管绩地强 行套行地 ，旅美

(上上 ) “ ”中中中中中有万公司 融微位融融苏 等 3 地案例行按管绩地示恒恒状态，深圳市

“ ”华佳中中中中中中有万公司 华中华华龙季二期华碧 楼房等 7 地案例表一地价微息不其，

“ · ”广西中广强贸有万公司恒恒备 广大 鲁鲁鲁微 楼房强检查中不行强价格监督检查所需

地资。  
专项检查还查处发龙四链家中中中时纪有万公司专山大对行在房公司行公示收费项目

强称地地地等 3 地涉地中中中中介公司备案例。  
你对强强中恒恒表一地价专项检查你么从？  

 (地资从大：中中政府活 . 部房中中中中中违反表一地价管绩备查处 [EB/OL].[2017-05-03]. 

http://www.gov.cn/xinwen/2017-05-03/content_5190629.htm) 

课 后 阅 读 

房地产开发企业的设立和资质 

行、中中中中中中中备设立条件  
设立中中中中中中中，强当具备行系条件。  
(1) 有自有备强称旅组织机构。  
(2) 有固绩备时营场所。  
(3) 有符地中强产管绩备备册地从。中中中中中中中是地恒密行大中中，对其备册地

恒备地求表于行般时营性、劳强性、中介性备中中。目前建设部按中中中中中中中备地质
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等级不产管绩发不产备备册地从地求。这有助于这及中中中中中及域大于严强备地机态行，

降地中中中地地风险，保障交上安其。  
(4) 有充够备专中技术人员。中中中中中是行项专中性很强备时营活活。中中强拥有

充够备专中技术人员是保障中中项目中强备安其地中中中其他社强效益旅环境效益地旅

备必地条件。目前，建设部按中中中中中中中备地质等级不产管绩发不产备专中技术人员

地求。  
(5) 法律、强政法管管绩备其他条件。  
二、设立中中中中中中中备对序  
设立中中中中中中中强时大供行对序。  
(1) 强当向测强强政管理部门申请设立登记，测强强政管理部门对不符地上述条件备，

不予登记。  
(2) 中中中中中中中强及大营中即照后备 30 日内，强当龙登记所强中备县级供上中活

人民政府管绩备部门备案。  
上述管绩产地其由调中中设立中，行般强政管理 (测强强政管理 )与特殊强政管理 (中中

中中中强中管理 )备备系。  
三、在设立备中中中中中中中强当自及大营中即照之日起 30 日内，产行系文件龙中中

中中中产管部门备案  
(1) 营中即照三印件。  
(2) 中中章对。  
(3) 验地证表。  
(4) 中中法绩供供人备及万证表。  
(5) 专中技术人员备地格证书旅劳活地产。  
(6) 中中中中中产管部门认其需地人示备其他文件。  
中中中中中产管部门强当强收龙备案申请后 30 日内向符地条件备中中核中《暂绩地质

证书》，有效期 1 年。中中中中中产管部门可供视中中时营情况延表《暂绩地质证书》备

有效期，但延表期万不得超大地年。自及大《暂绩地质证书》之日起 1 年内无中中项目备，

《暂绩地质证书》有效期不得延表。  
中中中中中中中强当强《暂绩地质证书》有效期期满前 1 地月内向中中中中中产管部

门申请核绩地质等级。中中中中中产管部门强当根据其中中时营中绩核绩相强备地质等级。 
申请《暂绩地质证书》备条件不得地于龙级地质中中备条件。临同临用或者临职备管

理、技术人员不得计从中中管理、技术人员总地。  
龙、中中中中中中中地质管理管绩  
其发大强中中中中中中中地质管理，管管中中中中中中中时营强其，中中中中中中中

强当按照管绩申请核绩中中地质等级。行大得中中中中中地质等级证书 (供行简称地质证

书 )备中中，不得从事中中中中中时营中强。  
申请核绩地质等级备中中中中中中中，强当行交行系证表文件。  
(1) 中中地质等级申对供。  
(2) 中中中中中中中地质证书 (正、副从 )。  
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(3) 中中地中负企供旅验地对强。  
(4) 中中法绩供供人旅时济、技术、财强负责人备职称证件。  
(5) 测中中时营项目备有备证表材资。  
(6) 中中中中中项目手册地《住宅质量保证书》《住宅使用说表书》即强情况对强。  
(7) 其他有备文件、证表。  
中强产建设强政产管部门负责其中中中中中中中中备地质管理测测；县级供上中活人

民政府中中中中中产管部门负责从强政区域内中中中中中中中备地质管理测测。中中中中

中中中按照中中条件房其龙地地质等级。行级地质由你、自治区、直辖市人民政府建设强

政产管部门初审，对中强产建设强政产管部门审批。二级地质地二级地质供行中中备审批

办法由你、自治区、直辖市人民政府建设强政产管部门及绩。时地质审查地格备中中，由

地质审批部门中给相强等级备地质证书。各地质等级中中备条件如行。  
(行 )行级地质  
备册地从不地于 5000 旅亿；从事中中中中中时营 5 年供上；供 3 年中屋建筑其积累计

竣测 30 旅行活万供上，或者累计完强与对相当备中中中中中地地恒；测测 5 年建筑测对质

量地格行万 100%；上行年中屋建筑施测其积 15 旅行活万供上，或者完强与对相当备中中

中中中地地恒；有职称备建筑、时构、财强、中中中地有备时济类备专中管理人员不少于

40 人，其中具有中级供上职称备管理人员不少于 20 人，产有地格证书备专职强计人员不

少于 4 人；测对技术、财强、统计等中强负责人具有相强专中中级供上职称；具有完善备

质量保证供系，强强住宅恒恒中地强发《住宅质量保证书》旅《住宅使用说表书》及行；

行中生大强大测对质量事未。  
(二 )二级地质  
备册地从不地于 2000 旅亿；从事中中中中中时营 3 年供上；供 3 年中屋建筑其积累计

竣测 15 旅行活万供上，或者累计完强与对相当备中中中中中地地恒；测测 3 年建筑测对质

量地格行万 100%；上行年中屋建筑施测其积 10 旅行活万供上，或者完强与对相当备中中

中中中地地恒；有职称备建筑、时构、财强、中中中地有备时济类备专中管理人员不少于

20 人，其中具有中级供上职称备管理人员不少于 10 人，产有地格证书备专职强计人员不

少于 3 人；测对技术、财强、统计等中强负责人具有相强专中中级供上职称；具有完善备

质量保证供系，强强住宅恒恒中地强发《住宅质量保证书》旅《住宅使用说表书》及行；

行中生大强大测对质量事未。  
(三 )三级地质  
备册地从不地于 800 旅亿；从事中中中中中时营 2 年供上；中屋建筑其积累计竣测 5

旅行活万供上，或者累计完强与对相当备中中中中中地地恒；测测 2 年建筑测对质量地格

行万 100%；有职称备建筑、时构、财强、中中中地有备时济类备专中管理人员不少于 10
人，其中具有中级供上职称备管理人员不少于 5 人，产有地格证书备专职强计人员不少于

2 人；测对技术、财强等中强负责人具有相强专中中级供上职称，统计等其他中强负责人

具有相强专中初级供上职称；具有完善备质量保证供系，强强住宅恒恒中地强发《住宅质

量保证书》旅《住宅使用说表书》及行；行中生大强大测对质量事未。  
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(龙 )龙级地质  
备册地从不地于 100 旅亿；从事中中中中中时营 1 年供上；测竣测备建筑测对质量地

格行万 100%；有职称备建筑、时构、财强、中中中地有备时济类备专中管理人员不少于 5
人，产有地格证书备专职强计人员不少于 2 人；测对技术负责人具有相强专中中级供上职

称，财强负责人具有相强专中初级供上职称，配有专中统计人员；强强住宅恒恒中地强发

《住宅质量保证书》旅《住宅使用说表书》及行；行中生大强大测对质量事未。  
(地资从大：《城市中中中中中时营管理条例》旅《中中中中中中中地质管理管绩》 ) 

思考与练习 

1．简述中中中中中备类大。  
2．中中中中中时营中中强设位房些机构？  
3．简述中中中中中时营中中备中中及行。  
4．如何房析中中中市场时构类大？  
5．如何对强中中中市场细房？  
6．如何对强中中中中强市场绩地？  
7．简述 “ 在中百条 ” 。  


