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前言

近年来，高职高专教育得到了快速的发展，社会各界越来越关注高技能人才的培养，各院校也在深化
专业和课程改革方面取得了长足进展。
特别是研究职业教育课程开发的专业著述，使我们有机会汲取新鲜而丰富的理论营养，开发出更加适
合高职高专教育的教材。
《房地产市场营销》从2006年出版以来，深受广大读者欢迎，已多次重印，被许多学校选为教材。
为了紧跟高职高专教育的改革步伐、充分体现房地产行业的发展进程，本书根据高职高专教育发展的
需要及广大读者的实际需求进行了再版修订。
由于修订后的教材更加注重学生的实际操练，因此将教材改名为（《房地产市场营销实务》。
修订后的教材内容分为12章，分别阐述了市场与房地产市场、市场营销与房地产市场营销、房地产市
场营销环境分析、房地产市场调查与市场预测、房地产市场细分与目标市场选择、房地产市场营销战
略、房地产产品策略、房地产定价策略、房地产分销渠道策略、房地产促销策略、房地产市场营销管
理和房地产销售等问题。
在修订过程中，针对目前高职高专房地产类学生在未来工作中面临的问题，精选内容，突出针对性、
实用性、可操作性，对学生就业具有一定的指导意义。
在理论的论述上，做到了深入浅出、通俗易懂。
修订后的教材具有以下特点：1.内容适用、与时俱进。
再版教材反映了最新的行业政策和法规制度，力求体现最新的研究成果，同时根据高职高专学生毕业
后就业岗位群的实际需要、配合项目教学法来安排教学内容，满足学生毕业与就业的“零过渡”。
2.注重实务、突出案例。
以职业岗位知识、能力来决定课程内容，着重理论的应用，不强调理论的系统性、完整性，细化关键
职业能力和课程实训。
通过案例体现书本知识和实际业务之间的“零距离”，实现高职高专以培养高技术应用型人才的根本
任务和以就业为导向的办学宗旨。
3.资源丰富、方便教学。
教材再版后，为教师提供了教学资源库，主要包括：主教材、习题库、模拟试卷、教学课件等，以方
便教师教学。
为方便教师教学，作者结合多年的教学经验，提出如下教学安排建议，仅供各位同仁参考。
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内容概要

本书为高职高专房地产类专业实用教材之一。
针对目前高职高专房地产类学生在未来工作中面临的问题，精选内容，突出针对性，实用性，可操作
性。
主要内容包括：市场与房地产市场，市场营销与房地产市场营销，房地产市场营销环境分析，房地产
市场调查与市场预测，房地产市场细分与目标市场选择，房地产市场营销战略等。
    本书既可作为大专院校房地产类专业的教材，也可作为房地产企业岗位培训、函授教育、资格考试
用书，并可供从事房地产市场营销的人员自学参考。
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章节摘录

插图：在房地产市场营销过程中，必须考虑房地产的基本特征。
或者说，房地产的特征正是房地产市场营销存在的理由。
概括地说，与其他一般商品相比，房地产具有以下主要特征。
1.不可移动性房地产最重要的一个特性是其位置的固定性或不可移动性。
每一宗土地都有其固定的位置，不可移动，这一特性使土地利用形态受到位置的严格限制。
建筑物由于固着于土地上，所以也是不可移动的。
因此，位置对房地产投资具有重要意义，所谓“房地产的价值就在于其位置”就说明了这一点。
投资者在进行一项房地产投资时，必须重视对房地产的宏观区位和具体位置的调查研究，房地产所处
的区位必须对开发商、物业投资者和使用者都具有吸引力。
房地产的位置有自然地理位置与社会经济地理位置之别。
虽然房地产的自然地理位置固定不变，但其社会经济地理位置却经常在变动。
这种变动可以由以下原因引起：①城市规划的制定或修改；②交通建设的发展或改变；③其他建设的
发展等。
当房地产的位置由劣变优时，其价格会上升；反之，价格则会下跌。
房地产投资者应重视对房地产所处位置的研究，尤其应重视对其社会经济地理位置的现状和发展变化
的研究。
2.差异性市场上不可能有两宗完全相同的房地产。
一宗土地由于受区位和周围环境的影响不可能与另一宗土地完全相同，即使两处的建筑物一模一样，
但由于其坐落的位置不同，周围环境也不相同，这两宗房地产实质上也是不相同的。
因此，出现同一房地产的大量供给是不可能的。
同时也应注意到，业主和使用者也不希望他所拥有或承租的房地产与附近的某一房地产雷同。
因为具有特色的房地产，特别是某一城市的标志性建筑，对扩大业主和租客的知名度，增强其在公众
中的信誉，有着重要作用。
总之，每一宗房地产在房地产市场中的地位和价值不可能完全一样。
从这个意义上来讲，固定位置上的房地产不可能像一般商品那样通过重复生产来满足消费者对同一产
品的需求。
房地产商品一旦交易成功，就意味着别的需求者只能另寻他途。
差异性说明房地产市场交易的空间和时间都受到限制。
3.升值性由于土地资源的不可再生性和土地投资的积累性，房地产商品呈现出一般商品所没有的特征
，即随着使用时间的延续，房地产特别是土地的价格非但不会降低，反而会保值、增值。
这是房地产商品的根本特征，也是人们对房地产投资情有独钟的基本原因。
首先，从较长的时间序列来看，房地产的保值、增值说明了一定量的房地产商品所代表的社会实际购
买力长期递增的客观趋势；其次，由于我国的土地使用权大多是有限的，因此，对土地使用权的所有
人而言，在土地使用权的出让年限终了时，该土地的价格将降为零；最后，房地产的保值、增值主要
是由土地决定的，因为对于建筑物而言，其价值的转移与一般商品没有什么不同，只不过价值量比一
般商品大、转移时间比一般商品长而已。
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编辑推荐

《房地产市场营销实务(第2版)》：本系列丛书在基础理论方面本着“必需，够用”的原则，注重素质
的培养和技能的训练，设有案例分析、技能要求，实训、岗位培训等实践和应对相关资格考试方面的
内容。
在本系列丛书的第2版修订中，除根据行业最新动态更新了相关内容外，更尝试性并有选择地体现了
当前高职高专教育中项目式教学、工作流程化教学改革的新理念。
本丛书不仅可作为高职院校房地产类专业的教材，也可作为房地产企业岗位培训、函授教育、职业资
格考试用书，还可供从业人员自学参考使用。
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