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[摘  要] 本文在对房地产营销行为进行经济学分析的基础上,探讨了房地产营销行为中的社会成本和

社会收益,指出房地产营销行为要从微观入手,以消费者利益最大化为目标,重视消费者利益。随着中国

房地产业的快速发展,房地产营销也在发生着巨大的变化。本文在对我国房地产市场营销现状进行分析

的基础上,运用经济学原理对房地产市场中的营销行为进行了深入地研究。 
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[Abstract] Based on the economic analysis of real estate marketing behavior, this paper discusses the social costs 

and social benefits in real estate marketing behavior, and points out that real estate marketing behavior should 

start from the micro level, aim at maximizing consumer interests, and attach importance to consumer interests. 

With the rapid development of China's real estate industry, real estate marketing is also undergoing tremendous 

changes. Based on the analysis of the current situation of real estate marketing in China, this paper uses 

economic principles to conduct in-depth research on marketing behavior in the real estate market. 
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引言 

随着我国房地产业的发展,房地产营销的理论研究也越来

越受到人们的关注。其中,国外房地产营销理论和实践比较丰富,

而国内则相对较少。国外学者主要从营销学角度探讨房地产市

场营销行为,如美国市场营销学会(AMA)在其出版的《房地产营

销》一书中就提出了许多与房地产相关的营销理论。国内学者

也在房地产营销方面做了大量的研究工作,如金波等人在《房地

产市场营销》一书中对我国房地产市场营销行为进行了分析。

并且国内学者从经济学角度对房地产市场营销行为进行了深入

研究,如胡斌、刘正军等人在《房地产经济学》一书中对我国房

地产市场营销行为进行了研究。 

(1)国内外研究现状。国外房地产市场营销研究起步较早,

已经形成了比较完善的理论体系和实践经验。 

20世纪80年代,美国市场营销学会(AMA)出版的《房地产营

销》一书中,首次提出了房地产营销的概念。之后,许多学者从

营销学角度对房地产市场营销进行研究,并取得了许多成果。我

国房地产营销的研究起步较晚,20世纪90年代后期才逐渐展开。

目前,我国房地产市场营销研究主要集中在宏观层面上,对微观

层面的研究则较少。金波等人在《房地产市场营销》一书中从

微观角度对房地产市场营销行为进行了分析；金波等人还运用

博弈论的方法,从博弈论角度对影响消费者购买决策的因素进

行了研究；金波等人还运用行为经济学理论,从消费者购买决策

行为的角度对房地产企业的营销行为进行了分析；胡斌、刘正

军等人在《房地产经济学》一书中对我国房地产市场营销行为

进行了深入分析。 

(2)研究目标。本文将以经济学为理论依据,对房地产营销

行为进行分析,试图为我国房地产企业制定和实施有效的营销

策略提供一些参考和建议。 

通过对房地产企业的营销行为进行经济学分析,一方面可

以深入了解房地产企业在进行市场营销活动时的理性选择行为,

从而更好地理解房地产企业在面对各种市场环境时所采取的不

同营销策略。另一方面,也可以帮助人们认识到一些非理性的房

地产营销行为。比如,有的开发商为降低成本而进行大量的广告

宣传,从而导致价格虚高；有的开发商为提高品牌知名度而大肆

炒作,从而引起社会对其品牌的质疑；有的开发商为了吸引更多

的客户而推出一些“天价”商品房。这些非理性行为不仅不能

帮助企业取得较好的经济效益,而且还会扰乱正常市场秩序。所

以,本文希望通过对房地产市场营销行为进行经济学分析,从而
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使人们认识到一些非理性的房地产营销行为,以帮助人们正

确地认识和处理这些非理性的房地产营销行为。在此基础上,

也为房地产企业制定和实施有效的营销策略提供一些建议和

帮助。 

(3)研究内容和方法。房地产市场营销行为的经济学分析,

是指从经济学角度分析房地产市场营销行为的根本原因、本质、

影响因素和规律等。房地产市场营销行为是一种特殊的经济活

动,它不仅受需求与供给关系的影响,而且受到企业经营战略

与竞争策略、消费者消费行为和房地产价格等因素的影响。

因此,房地产市场营销行为具有其特殊性。首先,房地产市场

营销行为是在消费者需求与供给的基础上,以实现企业利润

大化为目标,通过组织设计和管理等手段对企业与顾客之

间的经济关系进行协调与整合,从而实现对满足消费者需求

与获得消费者满意之间关系的调解。其次,房地产市场营销行

为是企业为实现利润 大化而进行的各种活动。它具有两个

基本特点：一是以实现利润 大化为目标；二是以消费者需

求为导向。这两个基本特点决定了房地产市场营销行为与其

他经济活动存在着本质区别,因而也就决定了其经济学分析

的特殊性。本文从经济学角度对房地产市场营销行为进行分

析,目的在于揭示其经济活动的本质和规律,从而更好地指导

房地产市场营销实践。 

1 我国房地产市场营销现状 

我国房地产行业的快速发展是在改革开放以后,由于房地

产业的快速发展,带动了整个经济的发展,同时也带来了很多负

面效应。因此,国家在制定房地产相关政策时,提出了要抑制房

价过快上涨的目标。在这一政策影响下,我国房地产市场开始进

入了一个冷静期。近年来,随着中国房地产市场的不断发展和完

善,消费者对于房地产产品的需求也发生了很大的变化。随着中

国居民生活水平不断提高,消费者对于居住环境的要求也越来

越高。在这样的情况下,房地产企业如果仍然以传统营销策略来

对待市场的话,那么必将会被市场所淘汰。因此,房地产企业开

始转变营销理念和策略。现在的房地产企业已经认识到了消费

者对于产品需求的变化。并且已经意识到消费者需求是对产品

质量和服务质量要求越来越高,同时也是对开发商品牌建设和

企业形象提高提出了更高要求。 

2 房地产营销的社会成本和社会收益 

在房地产营销中,市场是主体,而消费者则是客体。虽然房

地产营销的本质就是消费者利益 大化的过程,但是这一过程

中,房地产营销的主体——市场与消费者却存在着相互矛盾和

不协调。由于房地产市场是一个特殊的市场,其营销行为往往涉

及诸多方面,包括政府、企业、中介、银行和消费者等。这些主

体在各自的活动中都会或多或少地受到其自身利益与目标的驱

动,从而产生对自身利益和目标的追求。这就必然会产生一定程

度上的社会成本,影响到整个房地产市场的健康发展。从本质上

讲,房地产营销活动是一种商业行为,本身就具有逐利性,只要

在获取利润时不损害其他主体利益和社会利益,那么这种商业

行为就是符合社会经济发展规律的。但是这种逐利行为如果过

度或偏离正常轨道,就会对整个社会经济产生不利影响。 

2.1房地产企业的利润 大化目标 

从经济学的角度分析,房地产企业追求利润 大化目标是

无可厚非的,但是在实现利润 大化的过程中必须考虑社会成

本和社会收益。房地产企业追求利润 大化目标首先会产生一

定的社会成本。当房地产企业获取利润时,会对周边地区形成一

定程度上的环境污染；如果企业获取利润过高,而相应的收入和

资源无法支撑这种成本支出时,就会造成资金链断裂,进而影响

到整个房地产行业的健康发展；如果企业获取利润过低,那么企

业在追求利润 大化时就会减少投入和产出,这也会影响到整

个国民经济的健康发展。此外,房地产企业在追求利润 大化目

标时还可能会损害消费者利益。因此,房地产企业应该把自己所

追求的利润 大化目标控制在社会成本和社会收益之间,要以

有利于整个社会经济发展为前提来进行地产营销行为。 

2.2房地产营销过程中产生的社会成本和收益 

房地产市场的发展壮大离不开政府的政策支持,同样,政府

也是房地产市场健康发展的重要保证。由于房地产营销活动不

仅会影响到房地产开发商自身的利益,还会对其他主体和社会

产生一定的影响,因此政府在促进房地产市场发展方面也承担

着重要责任。如果政府在房地产营销中不能履行其应有的职责,

就会给整个社会带来负面影响。例如,在土地资源管理方面,如

果政府不能正确处理好土地供给与需求之间的关系,就会出现

“炒地热”现象,从而造成资源的浪费和短缺；在金融方面,如

果政府不能正确处理好金融机构与房地产企业之间的关系,就

会造成房地产市场的过度投机,从而使金融市场面临着潜在风

险。所以政府应履行自己在房地产营销中应该承担的责任,不能

只追求自身利益的 大化而不顾其他主体和社会利益。只有这

样才能使整个房地产市场保持健康稳定地发展。 

3 从微观入手,以消费者利益最大化为目标,重视消

费者利益 

从宏观层面来看,房地产企业营销活动应着眼于如何使社

会成本 小化、社会收益 大化。这就要求房地产企业要站在

社会整体利益上,从微观层面入手,从消费者角度出发。 

3.1房地产企业应以消费者需求为中心,以满足消费者需求

为目的 

消费者的需求是多样的,有的可能很复杂,有的可能是隐性

的、潜在的。房地产企业应针对消费者不同需求,有针对性地进

行产品开发。例如,针对购买者的居住需求,房地产企业应提供

一系列的配套设施,如：道路、绿化、停车场等；针对购买者的

投资需求,房地产企业应提供金融服务,如贷款、投资等；针对

购买者的改善型需求,房地产企业应提供全面的物业服务,如：

家政服务、教育服务等；针对购买者的度假需求,房地产企业应

提供度假别墅、度假公寓等。只有将产品与消费者需求有机结

合起来,才能真正满足消费者的需要。反之,如果只是单纯地把

消费者的需求作为自己产品开发和产品定位的依据的话,那么
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其结果只能是失败。房地产企业必须认识到：消费者需求是变

化的、多样的；房地产市场也是一个不断变化和发展着的市场；

任何一个房地产产品都不可能满足所有消费者的需要。因此,

必须从消费者角度出发来思考问题、处理问题、解决问题。 

3.2房地产企业应坚持可持续发展的原则 

对于一个房地产企业而言,其经营的可持续性是指房地产

企业的发展具有可持续性。所谓可持续性,是指房地产企业在开

发经营过程中,始终把满足消费者需求和社会需求作为自己的

经营宗旨和指导思想,并始终以此为前提来确定企业的经营战

略、产品结构和企业的发展规模。在市场经济条件下,随着我国

房地产市场的不断发展,一些新问题也逐渐凸显出来。如住宅投

资过热,带来了诸多负面影响；住房难、住房贵、住房质量差等

问题也逐渐暴露出来；开发理念、规划设计、管理模式等方面

存在许多问题。因此,房地产企业必须坚持可持续发展原则,从

长远发展利益出发来规划营销策略,在实现短期利润 大化的

同时实现社会利益的 大化。 

此外,由于房地产市场营销是一种复杂的社会经济活动,它

受到政府、消费者、供应商、银行等诸多因素影响。因此,房地

产企业要实现营销活动的可持续性,必须树立社会责任意识。在

新形势下,房地产企业应加强与政府的联系和合作,及时了解政

府对房地产市场调控政策的动态变化情况；密切关注消费者对

房地产产品需求变化和市场热点问题；加强与供应商的合作关

系,寻求利益结合点；与银行等金融机构建立良好合作关系等。

只有这样才能更好地实现企业营销活动的可持续性。 

3.3房地产企业应坚持诚信经营,以树立良好的信誉和形象

为基础 

房地产企业在追求利润的同时,还应承担社会责任。企业承

担社会责任是现代企业的一种制度安排,是企业的一种内在需

求,也是其在市场经济环境中生存和发展的内在要求。而房地产

企业能否承担社会责任,取决于其产品、服务和管理等方面是否

有竞争力。竞争力越大,承担的社会责任也就越大。而产品和服

务质量又与信誉密切相关。信誉是一种无形资产,是消费者选择

企业的依据之一。要让消费者相信你的产品和服务质量,就必须

坚持诚信经营,不欺骗、不误导消费者。因此,房地产企业应注

重树立良好的信誉形象。 

从微观层面来看,房地产企业营销行为应以消费者利益

大化为目标,重视消费者利益。这就要求房地产企业在追求利润

大化时,必须坚持以消费者利益 大化为目标；同时应注重市

场分析,做到知己知彼,以 小的成本取得 大的收益。 

4 结语 

房地产企业在开发和销售过程中,往往会忽视对消费者利

益的维护。房地产企业必须以消费者的利益为导向,通过对房地

产产品、服务、价格等方面的调整来满足消费者的需求,通过加

强营销活动来吸引更多消费者购买该产品或服务。而消费者在

购买房地产产品时也有自己的决策过程,并不是单一地以价格

为标准来衡量房地产企业营销行为的成功与否,而应以消费者

利益 大化为目标。这就要求房地产企业在制定营销战略时要

注重对消费者需求变化和消费行为趋势进行分析,以确定企业

营销战略。而要做到这一点,就必须重视营销策略研究。 
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