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内容概要

　　《房地产开发经营与管理考前突破（2012年版）》是全国房地产估价师执业资格考试《房地产开
发经营与管理》课程的应考复习必备参考书。
　　《房地产开发经营与管理考前突破（2012年版）》是以最新考试大纲和辅导教材为基础编写的，
按照教材的章节顺序，每章均分为重要考点、典型答疑、例题分析和练习题，并附有练习题答案。
最后提供了3套模拟试题以便考生检测复习效果。
　　本辅导书题量大，内容丰富，难易程度适中，紧扣教材内容，有助于考生抓住重点、理解难点、
记住考点，强化理解记忆，提高考试通过率。
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书籍目录

第一章 房地产投资与投资风险一、重要考点二、典型答疑三、例题分析四、练习题第二章 房地产市
场与市场运行一、重要考点二、典型答疑三、例题分析四、练习题第三章 房地产开发程序与管理一、
重要考点二、典型答疑三、例题分析四、练习题第四章 房地产市场调查与分析一、重要考点二、典型
答疑三、例题分析四、练习题第五章 现金流量与资金时间价值一、重要考点二、典型答疑三、例题分
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、典型答疑三、例题分析四、练习题第十章 物业资产管理一、重要考点二、典型答疑三、例题分析四
、练习题模拟试题一模拟试题二模拟试题三
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章节摘录

　　12.房地产泡沫概念及成因　　是指由于房地产投机引起的房地产市场价格与使用价值严重背离，
脱离了实际使用者支撑而持续上涨的过程及状态。
　　房地产泡沫的成因有三：一是土地的稀缺性是房地产泡沫产生的基础；二是投机需求膨胀是房地
产泡沫产生的直接诱因；三是金融机构过度放贷是房地产泡沫产生的直接助燃剂。
　　13.过度开发的概念及诱因　　是指当市场上的需求增长赶不上新增供给增长的速度时，所出现的
空置率上升、物业价格和租金下降的情况，有时也称为房地产“过热”。
　　过度开发的诱因有三：一是开发商对市场预测的偏差；二是开发商之间的博弈和非理性行为；三
是开发资金的易得性。
　　14.房地产泡沫和过度开发的区别与联系　　（1）房地产泡沫和过度开发的区别　　①过度开发
和泡沫是反映两个不同层面的市场指标　　过度开发反映市场上的供求关系，当新增供给的增长速度
超过了需求的增长速度，就产生了过度开发现象；而泡沫则是反映市场价格和实际价值之间的关系，
如果市场价格偏离实际价值太远，而且这种偏离是由于过度投机所产生的，房地产泡沫就出现了。
　　②过度开发和泡沫在严重程度和危害性方面不同　　房地产泡沫比过度开发的严重程度更高，危
害更大，属于房地产市场不正常的大起大落。
房地产泡沫一旦产生，就很难通过自我调整而回复至平衡状态。
　　③过度开发和泡沫在房地产周期循环中所处的阶段不同　　如果投机性泡沫存在的话，往往会出
现在周期循环的上升阶段。
过度开发一般存在于循环的下降阶段，这时供给的增长速度已经超过需求，空置率上升，价格出现下
跌趋势。
也就是说，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。
从另一个角度来说，如果泡沫产生，就必然会引起过度开发；但过度开发却不一定是由泡沫引发的。
　　④市场参与者的参与动机不同　　“过热”表现为投资者基于土地开发利用的目的而加大投资，
通常是为获得长期收益；而“泡沫”则表现为市场参与者对短期资本收益的追逐，他们不考虑土地的
用途和开发，通常表现为增加现期的购买与囤积，以待价格更高时抛出。
　　（2）房地产泡沫和过度开发的联系　　房地产泡沫和过度开发，虽然有很大区别，但两者也存
在着一定程度的联系。
如果在房地产周期循环的上升阶段，投机性行为没有得到有效抑制（包括市场规则和政府政策），市
场信息的不透明程度较高，且开发商的财务杠杆也比较高，那么开发商做出非理性预期的可能性就比
较大，且投机性行为容易迅速蔓延。
在这种情况下房地产泡沫比较容易产生，同时会伴随过度开发、银行资产过多地向房地产行业集中等
现象。
　　⋯⋯
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编辑推荐

　　《房地产开发经营与管理考前突破（2012年版）》特点：重要考点，典型答疑，例题解析，练习
题，模拟试题。
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