第六章 房地产开发项目的可行性研究
一、单选题:


1.我国1949年以前的土地和房产都是以( )为基础的。

　　A.公有制　　B.私有制　　C.国有制　　D.社会制

　　答案：BC

　　解析：据有关文字记载，中国在3000年前就出现了田地的交换和买卖。但所有这些都是以土地和房产的私有制为基础的。

2.经济适用住房的施工和监理，应当采取( )方式，选择具有资质和良好社会责任的建筑企业和监理公司实施。

　　A.由有购经济适用住房资格者投票选择

　　B.公证处随机摇号

　　C.政府在实力强、信誉好的企业中指定

　　D.招投标

　　答案：D

　　解析：《经济适用住房管理办法》规定，经济适用住房的施工和监理，应当采取招标方式，选择具有资质和良好社会责任的建筑企业和监理公司实施。

3、
房地产泡沫比过度开发的严重程度（　）。A．高B．低C．同样大D．无法比较


 　标准答案：a 


 
解　　析：


4、
专家认为，从历史多个周期变化的资料中计算出的（　），就是房地产市场自然周期中的平衡点。A．供需增长率转折点B．长期平均空置率C．合理平衡点D．长期平均吸纳率


 　标准答案：b 


 
解　　析：


5、
供给增长速度高于需求增长速度，空置率回升并逐渐接近合理空置率水平，这是房地产市场的自然周期的第（　）阶段。A．第一阶段B．第二阶段C．第三阶段D．第四阶段


 　标准答案：c 


 
解　　析：


6、
物业的市场流动性在这个阶段很低甚至不存在，存量房地产交易很少或有价无市，这是房地产市场的自然周期的第（　）阶段。A．第一阶段B．第二阶段C．第三阶段D．第四阶段


 　标准答案：d 


 
解　　析：


7、
在房地产泡沫的成因中，（　）是房地产泡沫产生的基础。A．投机需求的膨胀B．金融机构过度放贷C．土地的稀缺性D．开发商对市场预测的偏差


 　标准答案：c 


 
解　　析：


二、多选题:


1、
下列关于房地产市场周期循环的表述中，正确的有（　）。（2007年试题）A．房地产周期循环是指房地产业活动或其投入与产出有相当的波动现象，且此现象重复发生B．在房地产周期循环的最低点，空置率最高C．房地产周期循环的供求平衡点是长期均衡价格D．在房地产周期循环的最高点，供给增长率等于需求增长率E．在房地产周期循环中，价格（租金）和空置率通常是同向变动的


 　标准答案：a, b, d 


 
解　　析：房地产周期循环的供求平衡点是长期平均空置率；在房地产周期循环中，价格（租金）和空置率并不总是同向变动的，如第一阶段租金上升而空置率是降低的。


2、
房地产市场存在着一种均衡状态，这个状态是指（　）。A．租金和价格都不发生变化B．建造成本不发生变化C．新增量和灭失量相等D．房地产资产存量保持不变E．价格与重置成本相同


 　标准答案：a, c, d, e 


 
解　　析：


3、
下列（　）指标从某一个侧面反映了房地产泡沫的程度。A．实际价格／理论价格B．房地产价格增长率／实际GDP增长率C．房地产价格指数／居民消费价格指数D．房屋施工面积／新竣工面积E．个人住房抵押贷款增长率／居民平均家庭收入增长率


 　标准答案：a, b, c, e 


 
解　　析：


4、
我国部分城市如深圳特区已开始进行城市规划图则体系的改革，将规划分为（　）等层次。A．发展策略B．次区域发展纲要C．规定图则D．发展大纲图E．详细蓝图


 　标准答案：a, b, d, e 


 
解　　析：


三、判断题:


1、
投资周期在第一阶段和第二阶段初期超前于市场自然周期的变化，在其他阶段则滞后于市场自然周期的变化。


 
 对  错


标准答案：错误 


 
解　　析：投资周期在第一阶段和第二阶段初期滞后于市场自然周期的变化，在其他阶段则超前于市场自然周期的变化。


2、
如果房地产泡沫产生，就必然会引起房地产过度开发，反之亦然。


 
 对  错


标准答案：错误 


 
解　　析：如果房地产泡沫产生，就必然会引起房地产过度开发，但房地产过度开发却不一定会造成房地产泡沫，换句话说，房地产泡沫是房地产过度开发的充分条件而不是必要条件；另外，房地产过度开发却不一定是由房地产泡沫引发的。


3、
当泡沫产生时，市场还处在上升阶段；而出现过度开发的现象时，市场已经开始下滑了。（　）


 
 对  错


标准答案：正确 


 
解　　析：


4、
廉租房面向最低收入家庭，其供应、分配和经营完全由政府控制，廉租房能进入市场流通。（　）


 
 对  错


标准答案：错误 


 
解　　析：廉租房面向最低收入家庭，其供应、分配和经营完全由政府控制，廉租房不能进入市场流通。


5、
政府对房地产市场进行宏观调控时，可选择的手段主要有加大城市基础设施建设投入、调整银行贷款利率和调整公共住房政策等。


 
 对  错


标准答案：错误 


 
解　　析：宏观调控房地产市场的手段包括土地供应、金融、公共住房和税收政策等。


