“技术经济学”教案


第十章 房地产开发项目经济评价

房地产开发项目经济评价，是房地产开发项目可行性研究的重要组成部分，是房地产开发项目决策科学化的重要手段。为了引导房地产业健康发展，减少房地产投资的盲目性，提高房地产业项目经济评价质量，建设部于2000年9月18日发布了《房地产开发项目经济评价方法》（建标[2000]205号），作为进行房地产开发项目经济评价的试行指南。

为避免与“房地产开发与经营”课程的教学内容重复，本章视具体情况粗讲或由学生课后自学。
§1 房地产开发项目及其前期工作

一、房地产开发项目分类（按未来获取收益的方式分）
1. 出售型房地产项目

此类房地产项目已预售或开发完成后出售的方式得到收入、回收开发资金、获取开发收益，以达到盈利的目的。

2. 出租型房地产开发项目

此类房地产开发项目以预租或开发完成后出租的方式得到收入、回收开发资金，获取开发收益，以达到盈利的目的。

3．混合型房地产开发项目

此类房地产开发项目已预售、预租或开发完成后出售、出租、自营的各种组合方式得到收入、回收开发资金，获取开发收益，以达到盈利的目的。

二、房地产市场调查与预测的内容和方法

（一）内容

1. 房地产投资环境的调查与预测

2. 房地产市场状况的调查与预测

（1）供求状况。

（2）房地产商品的价格、租金和经营收入。

（3）房地产开发和经营的成本、费用、税金的种类及其支付的标准和时间等。

（二）方法

1. 房地产市场调查的方法

普查法、抽样调查法、直接调查法（问卷调查、电话访问、现场踏勘）、间接调查法（如通过新闻媒介、统计资料等）。

2. 房地产市场预测的方法

（1）定性预测：采用直观判断法（如德尔菲法、专家小组法等）。

（2）定量预测：采用历史引伸法（如简单平均数法、移动平均数法、加权移动平均数法、趋势预测法、指数平滑法、季节指数法等）、因果预测法（回归分析法和相关分析法）。

三、房地产开发项目策划

1. 房地产项目区位的分析与选择：宏观区位和具体地点的分析与选择。

2. 房地产项目开发内容和规模的分析与选择：符合城市规划前提下按最高最佳利用原则（法律上允许、技术上可能、财务上可行，能带来最高收益的利用）选择最佳的用途和最合适的开发规模。

3. 房地产项目开发时机的分析与选择。

4. 房地产项目开发合作方式的分析与选择：独资、合资、合作、委托开发等。

5. 房地产项目融资方式和资金结构的分析与选择。

6. 房地产产品经营方式的分析与选择：出售、出租、自营等。

§2 房地产开发项目经济评价

一、房地产开发项目经济评价的内容

房地产开发项目经济评价分为财务评价和综合评价。对于一般的房地产开发项目只需进行财务评价；对于重大的、对区域社会经济发展有较大影响的房地产项目，如经济开发区项目、成片开发项目，在做出决策前应进行综合评价。

1．财务评价

财务评价是根据现行财税制度和价格体系，计算房地产开发项目的财务收入和财务支出，分析项目的财务盈利能力、清偿能力以及资金平衡状况，判断项目的财务可行性。

2．综合评价

综合评价是从区域社会经济发展的角度，分析和计算房地产开发项目对区域社会经济的效益和费用，考察项目对社会经济的净贡献，判断项目的社会经济合理性。

二、投资与成本

房地产生产经营活动中的投资与成本，与一般工业生产活动有较大差异。对于开发――销售模式下的房地产开发项目而言，开发商所投入的开发建设资金均属于流动资金的性质，但其投资的大部分又形成建筑物或构筑物等房地产商品，并通过项目建设过程中的预租售或建成后的租售活动，转让这些资产的所有权或使用权以收回投资。开发过程中开发商本身所形成的固定资产大多数情况下很少甚至是零。所以基本上所有的投资均一次性地转移到房地产产品的成本中去了。房地产开发建设完成后出租楼宇或自行经营，则与一般的工业生产项目投资和成本的概念相同。

三、开发产品成本费用
（1）产品开发成本。开发项目产品开发成本是指房地产开发企业在开发过程中所发生的各项费用。按其用途可分为：土地开发成本、房屋开发成本、配套设施开发成本。而在核算上又将其费用划分为六个成本项目，即土地费用、前期工程费、基础设施建设费、建筑安装工程费、公共配套设施建设费和开发间接费。

（2）经营成本。当开发企业对外转让、销售、结算和出租开发产品时,应将上述四类产品的开发成本结转为相应的经营成本,即土地转让成本、商品房销售成本、配套设施销售成本、出租房经营成本和出租土地经营成本。

（3）期间费用。开发项目的期间费用是指企业行政管理部门为组织和管理开发经营活动而发生的管理费用、财务费用，以及为销售、出租、转让开发产品而发生的销售费用。
四、房地产开发项目财务报表及其编制

（一）、财务评价的报表

1．基本报表

基本报表包括全部投资财务现金流量表、资本金财务现金流量表、投资者各方现金流量表、资金来源与运用表、损益表和资产负债表。基本财务报表按照独立法人房地产项目（项目公司）的要求进行科目设置；非独立法人房地产项目基本财务报表的科目设置，可参照独立法人项目进行，但应注意费用与效益在项目上的合理分摊。

2．辅助报表

辅助报表包括项目总投资估算表、开发建设投资估算表、经营成本估算表、土地费用估算表、前期工程费估算表、基础设施建设费估算表、建筑安装工程费用估算表、公共配套设施建设费估算表、开发期税费估算表、其他费用估算表、销售收入与经营税金及附加估算表、出租收入与经营税金及附加估算表、自营收入与经营税金及附加估算表和投资计划与资金筹措表。

（二）、财务报表的编制

房地产开发项目财务报表之间的关系如下图所示。财务报表的编制可以手工计算，也可以采用Microsoft Excel软件进行编制。

成    土地费用估算表                                      经营成本
本    前期工程费估算表                                     估算表
数    基础设施建设费估算表                开发建设
据    建筑安装工程估算表                 投资估算表
      公共配套设施建设费估算表                            项目总投资
      开发期税费                                          估算表
      其它费用
收
入    销售收入与经营税金及附加估算表                 投资计划与资金筹措表
数    出租收入与经营税金及附加估算表
据    自营收入与经营税金及附加估算表               借款还本付息表
基本
报表        现金流量表        资金来源与运用表      损益表
财务         

评价        财务盈利能力       资金平衡能力         财务清偿能力
财务报表关系图

§3 房地产开发项目经济评价案例

该部分内容另见附件。
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