《房地产开发经营（高起本）》复习题
一、填空题

1、房地产开发经营具有 　　　　   　　  、　　　　  　 　　  、

　　　　　　　  、　　　　　　　　　 、　　　　　　　　　　等特点。

2、房地产开发经营可分为　  　　　　　　　　　、　　　　　　　　　　、

　　　　　　　　　　和　  　　　　　　　　4个阶段。
3、房地产开发获取土地使用权方式有　　　　　　　　、　　　　　　　　、

　  　　　　　　　　　、　　　　　　　　　　　、　  　　　　　　　　。

4、居住区内主要四类用地是　　　　　 　　　　、　　　 　　　　　　、

　　　　　　　　 　和　　　　　　　　　　。

5、房地产资金成本包括　　　　　　　和　　　　　　　　　。
6、房地产交易方式有     　　　　　　　　、　　　　　　　　 　　、

      　　　　　　　　、　   　　　　　　　等。

7、房地产开发项目管理的“三控”指　  　　　　、　　　　　　　、

　  　　　，“两管”指　　　　 　、　　　　　　，“一协调”指　　　　　。

8．房地产开发经营按开发的规模可以分为 　  　　　   、　　　　　　　。

9．城乡规划法规定，在城市规划区内从事房地产开发必须申请办理“两证”， 即

　　　　　　　和　　　　　　　。

10．居住区内主要四类用地是　　  　、　  　 　、　　　　　和　　　　　。　
11．房地产开发项目管理的三控制、二管、一协调指　　　 　、　　　　  、

      　　　、　　　　  、　　　　　　  和　　　　  。

12．房地产市场预测内容主要为　　　　 　、　　　　　　　、　　　　　　。

13．房地产开发规划设计中建筑控制包括　　  　　　、　　　 　　　

和　　　  　　　。

14、居住小区的绿地包括　　　　　、　　　　　、　　　 　　和　　　　　。

15、房地产开发资金运动具有　　　　　 　、　　　　　  、      　　　　、

　　　　　　　  、　　　　　　  和　　　　　　  等特点。

二、名词解释

1、房地产

2、房地产开发经营

3、敏感性分析

4、临界层高

5、开发项目质量控制

6、房地产抵押贷款

7　房地产综合开发

8　资金筹集费用

9　财务净现值

10　进度控制

11  固定资金

12　楼面价

三、简答题
1、房地产业的内容有哪些？（7分）

2、与城市房地产开发有关的土地管理制度有哪些？（7分）

3、房地产开发项目规划设计的内容有哪些？（7分）

4、房地产开发资金筹集的渠道有哪些？（7分）

5、房地产开发项目成本有哪些？（7分）

6、房地产市场营销中的促销策略有哪些？（7分）

7、房地产投资决策的程序是什么？（6分）

8、房地产市场调查的内容有哪些？（8分）

9、房地产开发获取土地使用权有几种方式？如何估算地价？（8分）

10、房地产开发项目建设的基本程序是什么？（6分）

11、房地产市场营销4P策略是什么？（6分）

12、房地产开发与社会经济发展的关系如何。（6分）

四、计算题
1、某房地产开发项目现金流量如下表，假设行业基准收益率ic＝10%，每年投资发生于年末，请计算该项目的财务净现值（FNPV）、动态投资回收期和静态投资回收期。

现金流量表（万元）

	年末
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	净现金
	-750
	450
	200
	150
	80
	50


2、某房地产开发项目现金流量如下表，每年投资发生于年末，请计算该项目的财务内部收益率（FIRR）。

现金流量表（万元）

	年末
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	净现金
	-750
	450
	200
	150
	80
	50
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参考答案

一．填空题
1、房地产开发经营具有有 　　　综合性　　  、　长期性　　　  、

　　时序性　  、　　地域性、分散性　  、　　高风险性、高成本性　等特点。

2、房地产开发经营可分为4个阶段：投资机会选择与决策分析阶段、前期工作阶段、建设阶段、租售（营销）阶段。
3、房地产开发获取土地使用权方式有　　划拨　　　　　　、　出让　　　、

　  　　转让　、　　　合作建设　　　　、　 补地价　　　　　　　　。

4、居住区内主要四类用地是　住宅用地　　、　　　道路用地　　　　、

　　　　　　　　绿地　　　　和　　　　公建用地　　。

5、房地产资金成本包括资金筹集费用和资金使用成本。　

6、房地产交易方式包括    　　销售　　　、　　租赁　　、    　交换　　、　 　抵押　、典当、信托等　。

7、房地产开发项目管理的“三控”指　  成本控制　　　　、　　进度控制　　　　　、

　  　质量控制　　　　　　　。

施工阶段质量控制内容包括　事前控制 　、　事中控制　、　　事后控制　。

房地产开发经营按开发的规模可以分为 　单项开发　  、小区开发　。

城乡规划法规定，在城市规划区内从事房地产开发必须申请办理“两证”， 

即　建设用地规划许可证　　和　建设工程规划许可证　。

居住区内主要四类用地是　住宅用地　　　　　　　、　　　道路用地　　　　　　　　　　　、

　　　绿地　　　　和　　　　公建用地　　。

房地产开发项目管理的三控、二管、一协调制包括　投资控制　、　　进度控制   、   质量控制、　合同管理　、　　安全管理   、   全面协调。

房地产市场预测内容主要为　　需求　　 　、　　供给　　、　价格　　。

房地产开发规划设计中建筑控制包括　　建筑高度　　、　　建筑后退　　和　建筑间距。　

居住小区的绿地包括公共绿地、宅旁绿地、公共建筑绿地和道路绿地。 

房地产开发资金运动具有　资金占用量大　、　2.资金占用时间长  、    3.资金使用的地域性  、　4.资金缺乏流动性  、　5.资金增值性较强  和　资金的高风险 高收益性等特点。

二、名词解释 略
三、简答题 略
四、计算题 

1、
	累计净现金
	-750
	-300
	-100
	50
	130
	180

	净现值
	-681.82 
	371.90 
	150.26 
	102.45 
	49.67 
	28.22 

	累计净现值
	-681.82 
	-309.92 
	-159.65 
	-57.20 
	-7.53 
	20.70 


动态投资回收期： 
（6－1）+7.53/28.22＝5.27年 
静态投资回收期
（4－1）+100/150＝3.67年 

2、答：计算如下

	年末
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	净现金
	-750
	450
	200
	150
	80
	50

	0.1
	1.1
	1.21
	1.331
	1.4641
	1.6105 
	1.7716 

	净现值
	-681.818
	371.9008
	150.2630 
	102.452
	49.6737 
	28.2237 

	累计净现值
	-681.818
	-309.917
	-159.6544
	-57.2024
	-7.5287 
	20.6950 

	0.12
	1.12
	1.2544
	1.4049 
	1.5735 
	1.7623 
	1.9738 

	净现值
	-669.643
	358.7372
	142.3560 
	95.3277 
	45.3941 
	25.3316 

	累计净现值
	-669.643
	-310.906
	-168.5496
	-73.2219
	-27.8277 
	-2.4961 


财务内部收益率（FIRR）＝0.1+20.695/（20.695+2.4961）*0.02＝0.1178
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