房地产开发的建设过程

一、单选题:


1、
下列关于房地产开发项目静态评价指标的表述中，不正确的是（　）。A．成本利润率是年成本利润率B．成本利润率是开发经营期的成本利润率C．投资利润率是项目经营期内年平均利润总额与项目总投资的比率D．投资利润率是项目经营期内一个正常年份的年利润总额与项目总投资的比率


  　标准答案：a 


 
解　　析：


2、
相对于现金回报率来说，（　）中的收益包括了还本付息中投资者所获得的物业权益增加的价值，还可以考虑将物业升值所带来的收益计入投资收益。A．投资利润率B．投资回报率C．资本金利润率D．资本金净利润率


  　标准答案：b 


 
解　　析：


3、
某房地产开发项目的开发周期为4年，其中前期工作为0．5年，建设期为2．5年，销售期为1年，建造成本估算为10000万元（不含利息），在建设期内均匀投入，全部建造成本由银行贷款提供，贷款年利率为6%，按季计息。则该项目建造成本的利息是（　）万元。A．755．54B．772．84C．1400．88D．1433．90


  　标准答案：b 


 
解　　析：一项费用的计息期的起点是该费用发生的时点，终点通常是开发期结束的时点，一般不考虑预售或延迟销售的情况。建设期的起点是取得施工许可证后开始施工开始，终点是预计待开发房地产竣工验收合格的日期。此题中建造成本是在建设期初即发生的费用，因此计息期应为2．5年，不考虑销售期；且由于其是在建设期内均匀投入，可视为在建设期期中一次性投入，即计算周期为1．25年。计算过程如下：10000×［（1＋6%/4）2．5/2×4－1］＝772．84（万元）。


二、多选题:


4、
项目开发经营期内可用作还款资金的有（　）。A．利润B．折旧C．摊销D．营业外收入E．其它还款资金


 
 标准答案：a, b, c, e 


 
解　　析：


三、判断题:


5、
开发商成本利润率等于开发投资项目竣工后项目正常盈利年份的年净经营收入与总开发成本之比。（　）


 
 对  错


 标准答案：错误 


 
解　　析：


6、
开发商成本利润率是开发经营期利润率，且年成本利润率不等于成本利润率除以开发经营期的年数。（　）


 
 对  错


标准答案：正确 


 
解　　析：


四、计算题:


7、
1．A开发商以3500万元的价格获得了一宗七通一平的土地，面积4000㎡，使用年限50年，规划建筑容积率5，用途为酒店。现A开发商与B酒店管理集团就合作开发经营事宜进行协商，由B集团负责投资建设房屋（含设备装修费），并在项目投入运营后由B集团经营，B集团通过经营收益回收投资并获得预期利润后，将项目无偿地移交给A开发商。B集团估算数据如下：房屋建造成本为每平方米建筑面积4000元，专业人员费用为建造成本的10%，管理费用为建造成本、专业人员费用之和的5%，建设期3年，建造成本、专业人员费用、管理费用在建设期内均匀投入，年贷款利率（融资费用不另计）10%，按年计息。预测酒店运营期间收益水平保持在3600万元/年，运营成本为收益的35%，B集团目标成本利润率为45%。假设项目收益发生在年末，折现率为10%，请测算B集团经营多少年后可收回投资，并达到目标利润率。

 
 标准答案： 


 
解　　析：1．土地成本应计入项目总开发成本。因为B集团每年的收益3600万元不仅是建筑物的收益，还包含土地产生的收益。《开发经营与管理》教材在介绍成本利润率时，对“项目总开发成本”的描述如下：“项目总开发成本，是房地产开发项目在开发经营期内实际支出的成本，在数值上等于开发建设投资，包括土地费用、前期工程费用、基础设施建设费用、建筑安装工程费用、公共配套设施建设费用、开发间接费用、财务费用、管理费用、销售费用、开发期税费、其他费用和不可预见费用等。”2．当项目建成后用于出租经营时，由于经营期限很大，计算开发商成本利润率的意义不大，因为开发商成本利润率中没有考虑经营期限的因素。此时可通过计算项目投资动态盈利能力指标来评价项目的经济可行性。此题中是求投资回收期（22年），相对整个项目的收益期（假设取得土地使用权当年即开始建设，不考虑开发期中的前期，建筑物经济寿命长于土地使用权剩余年限，且在土地出让合同中已约定不可续期，则整个项目的收益期为47年）还算短的，但实际上时间也太长了。3．项目总开发成本可一步表示出来：TDC＝4000×4000×5×（1＋10%）×（1＋5%）×（1＋10%）1．5＋3500＝14160．09（万元）。


