[bookmark: _GoBack]1. 부동산 시장과 경기 변동
1.1 부동산 시장
부동산 시장은 지역성, 고정성, 고가성, 비대체성 등의 부동산만이 갖는 특성에 의해 일반 재화와는 달리 다음과 같은 시장 특성이 지니고 있다.
1) 정부의 공적규제가 심하다.
2) 광범위한 거래대상이 되지 못한다.
3) 시장기구의 역할이 원활하지 못하다.

표 1-1
	특성
	경쟁시장
	전형적인 부동산 시장

	구매자와
판매자의 수
	다수의 참여자
	소수의 참여자

	상품지식
	구매자 및 판매자 모두 높은 지식수준에 있다.
	양쪽 모두 올바른 지식을 갖고 있지 못한 경우가 많다.

	시장교환
	손쉽게 교환이 이루어진다.
	교환은 법을 따라야 하며 복잡하고 고가이다.



1.2 부동산 경기변동
1 P.Samuelson & Hicks : 가속도 효과와 승수효과의 상호작용으로 부동산 경기가 누적 상승하거나 하락하게 된다.
2 Friedman : 통화팽장 등과 같은 예상하지 못한 화폐부분의 충격에 의하여 경기변동이 일어난다.
3 Nordhaus : 정치적 경기변동 이론으로 선거가 임박하면 경기 부양책을 시도하여 실업률을 낮추고 선거 후에는 강력한 긴축정책을 실시하여 인플레이션을 낮추는 정책을 채택함으로써 부동산 경기변동이 일어난다.

표 1-2
	부동산투자
	투자심리 생성
	투자심리 증가
	국지적투자

	부동산공급
	공급계획수립
	공급량 증가
	과잉공급

	부동산수요
	수요심리 발생
	수요량 확대
	실수요 유지

	물가
	완만한 상승추세
	물가안정 정책
	약보합세

	실업률
	줄어들기 시작
	최저수준
	늘어나기 시작

	가격동향
	상승세
	최고수준
	하락세

	생산활동
	생산재 증산
	소비재생산
	하강세



2. 부동산 시장분석
2.1 지역경제분석
지역경제 분석은 다음의 세 단계로 이루어진다.
1 지역경제의 지리적 범위 확정
2 지역의 경제활동의 특징과 규모 확인
3 경제활동의 수준과 구조상의 변화 예측

2.2 분석의 주요이슈
1 가계와 주거단위
2 주택에 대한 가계의 할당
3 주택의 하위시장
4 시장 차별화
5 시장 세분화
6 하위시장과의 상관관계

