房地产开发程序与管理 

单选题:


1.房地产业属于( )。

　　A.第一产业　B.第二产业　C.第三产业　　D.第四产业

　　　　答案：C

　　解析：在国民经济产业分类中，房地产业属于第三产业，是为生产和生活服务的部门。

2.我国传统的城镇住房制度是一种以( )为特点的实物福利性住房制度。

　　A.国家统包

　　B.无偿分配

　　C.低租金

　　D.无限期使用

　　E.有限期使用

　　答案：ABCD

　　解析：我国传统的城镇住房制度是一种以国家统包、无偿分配、低租金、无限期使用为特点的实物福利性住房制度。

3.在计划经济时期，我国的城市土地使用制度，是对土地实行( )制度。

　　A.行政划拨

　　B.无偿无限期使用

　　C.有偿有限期使用

　　D.禁止土地使用者转让土地

　　E.鼓励土地使用者转让土地

　　答案：ABD

　　解析：在计划经济时期，我国的城市土地使用制度，是对土地实行行政划拨、无偿无限期使用、禁止土地使用者转让土地的制度。

4.我国房地产的法律法规体系构架由( )等构成。

　　A.法律

　　B.行政法规

　　C.地方性法规、部门规章

　　D.文件通知

　　E.地方性政府规章

　　答案：ABCE

　　解析：目前，我国房地产的法律法规体系的构架由法律、行政法规、地方性法规、部门规章、地方性政府规章、规范性文件和技术规范等构成

5、
房地产开发活动可以从（　）两个方面进行考查。A．物质形态与货币形态B．投资资金量和预期收益率C．出租、出售或经营形态D．资金流通方式与对策


 
标准答案：a 


6、
在房地产投资分析中，把某一项投资活动作为一个独立的系统，把一定时期各时间点上实际发生的资金流出或流入叫做（　）。A．净现金流量B．现金流入C．现金流出D．现金流量


 
 　标准答案：d 


7、
根据房地产开发经营企业的业务经营模式，（　）主要适用于商品住宅开发项目。A．开发—销售模式B．开发—持有—出租—出售模式C．购买—持有—出租—出售模式D．购买—更新改造—出租模式


 
 　标准答案：a 


8、
（　）是房地产投资信托基金和大型房地产企业常采用的业务经营模式类型。A．开发一销售模式B．开发—持有—出租—出售模式C．购买—持有—出租—出售模式D．购买—更新改造—出租模式


 
 　标准答案：c 


9、
根据房地产开发经营企业的业务经营模式类型，（　）主要适用于写字楼、零售物业、高级公寓等收益性房地产项目。部分政策性租赁住宅、普通商品住宅也可采用这种模式。A．开发一销售模式B．开发—持有—出租—出售模式C．购买—持有—出租—出售模式D．购买—更新改造—出租模式


 
 　标准答案：b 


10、
将更新改造后的收益性房地产持有并出租经营，并在持有经营一段时间后，根据市场状况和企业财务状况将其转售出去，也是部分房地产企业常采用的业务模式，这种模式是（　）。A．开发一销售模式B．开发—持有—出租—出售模式C．购买—更新改造—出租模式D．购买—更新改造—出租—出售模式


 
 　标准答案：d 


11、
开发—销售模式主要适用于商品住宅开发项目和部分其他用途类型的开发项目，这种业务模式下的现金流入是（　）。A．销售收入B．出租收入C．利息收入D．转售收入


 
 　标准答案：a 


12、
对于开发—持有—出租—出售模式和购买—持有—出租—出售模式来说，二者的共同点是（　）。A．现金流入都包括出租收入和持有期末的转售收入B．现金流入都包括销售收入和销售税费C．现金流出都包括购买成本、购买税费和装修费用D．现金流出都包括购买成本、购买税费、装修费用和运营成本


 
 　标准答案：a 


二、多选题:


1、
对于房地产开发投资项目来说，现金流入通常包括（　）等。A．销售收入B．出租收入C．还本付息D．利息收入E．贷款本金收入


 
 A  B  C  D  E


 
 　标准答案：a, b 


 
解　　析：对于房地产开发投资项目来说，现金流入通常包括销售收入、出租收入、其他经营收入。


2、
部分房地产企业擅长购买旧有住宅或收益性物业，通过更新改造甚至改变物业用途后再出售，形成了购买-更新改造-出售模式。这种业务模式下的现金流入包括（　）。A．销售收入B．出租收入C．贷款本金收入D．利息收入E．销售税费


 
 A  B  C  D  E


 
 　标准答案：a, e 


 
解　　析：


3、
开发-持有-出租-出售模式主要适用于写字楼、零售物业、高级公寓等收益性房地产项目和部分政策性租赁住宅、普通商品住宅。这种业务模式下的现金流出包括（　）等。A．土地成本B．建造成本C．运营成本D．开发费用E．购买税费


 
 A  B  C  D  E


 
 　标准答案：a, b, c, d 


 
解　　析：这种业务模式下的现金流出包括土地成本、建造成本、开发费用（管理费用、销售费用和财务费用）、运营成本。


4、
对于购买—更新改造—出租—出售模式来说，这种业务模式下的现金流出包括（　）等。A．购买成本B．更新改造成本C．运营成本D．购买税费E．销售成本


 
 A  B  C  D  E


 
 　标准答案：a, b, c 


 
解　　析：


三、判断题:


1、
从企业的角度来说，房地产开发投资的目的，获得相应的经济效益。（　）


 
 对  错


 
标准答案：正确 


 
解　　析：


2、
如果现金流出或流入不是发生在计息周期的期初或期末，而是发生在计息周期的期间，为了简化计算，公认的习惯方法是将其代数和看成是在计算周期末发生，称为期末惯例法。（　）


 
 对  错


 
　标准答案：正确 


 
解　　析：


3、
为了与期末惯例法保持一致，在把资金的流动情况绘成现金流量图时，都把初始投资P作为第1期期末发生的。（　）


 
 对  错


 
 　标准答案：错误 


 
解　　析：为了与期末惯例法保持一致，在把资金的流动情况绘成现金流量图时，都把初始投资P作为第0期期末发生的。


4、
购买-持有-出租-出售模式主要适用于写字楼、零售物业、高级公寓等收益性房地产项目，部分政策性租赁住宅、普通商品住宅也可采用这种模式。（　）


 
 对  错


 
标准答案：错误 


 
解　　析：开发-持有-出租-出售模式主要适用于写字楼、零售物业、高级公寓等收益性房地产项目。部分政策性租赁住宅、普通商品住宅也可采用这种模式。


5、
对于房地产开发投资项目来说，现金流入通常包括销售收入、出租收入、其他经营收入。（　）


 
 对  错


 
标准答案：正确 


 
解　　析：


6、
将更新改造后的收益性房地产持有并出租经营，并在持有经营一段时间后，根据市场状况和企业财务状况将其转售出去，是大部分房地产企业常采用的业务模式。（　）


 
 对  错


 
标准答案：错误 


 
解　　析：将更新改造后的收益性房地产持有并出租经营，并在持有经营一段时间后，根据市场状况和企业财务状况将其转售出去，也是部分房地产企业常采用的业务模式


7、
投资者可享受出租收入和物业增值收益，这种业务模式是开发—持有—出租—出售模式。


 
 对  错


 
标准答案：错误 


 
解　　析：投资者可享受出租收入和物业增值收益，这种业务模式是购买—持有—出租—出售模式。


8、
购买-更新改造-出售模式和购买-更新改造-出租-出售模式这两种模式中，它们的不同点在于现金流出中前者包含购买税费，不含运营成本，而后者包含运营成本，不含购买税费。


 
 对  错


 
标准答案：正确 


 
解　　析：


