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房地产项目管理自学考试大纲
浙江省教育考试院

二OO八年十二月

自学用书：《房地产项目管理》，谭术魁主编，机械工业出版社第一版

一、课程性质与设置目的要求

《房地产项目管理》课程是高等教育自学考试中工程管理专业的必考课程。《房地产项目管理》以房地产项目的整个生命周期为主线，在管理学、组织行为学和工程管理技术等有关理论和方法的基础上，全面阐述房地产项目前期策划、组织、计划、实施控制与协调、营销与后期管理等方面的方法与手段，以工程咨询、工程建设等从业人员为讲授对象，是一门应用性和综合性很强的交叉学科。
《房地产项目管理》教材共八章，可分为四部分。第一部分主要阐述房地产项目管理的基础理论；第二部分介绍房地产项目的前期策划；第三部分主要阐述房地产项目的管理过程：计划、组织、控制和协调；第四部分介绍房地产项目经营与后期管理。全书在系统探讨房地产、项目管理相关理论的同时突出了管理过程的操作性、综合性。在自学考试命题中应充分体现本课程的性质和特点。
设置本课程的目的是：使自考应考者在掌握房地产项目的相关理论和项目周期的基础上，深入理解各个项目阶段的主要工作内容、管理方法和手段，将房地产项目的技术、经济、管理和法律等知识进行集成应用；具备房地产项目开发、经营的基本技能，从而胜建设行业的经营、管理工作。
学习本课程的要求是：自学应考者应紧密联系专业工程技术、工程经济、工程法规等知识，理解本课程知识的交叉性、集成性，全面掌握房地产项目管理的基本理论和方法，学会综合应用，为全生命周期房地产项目管理的发展趋势中奠定比较扎实的理论基础和处理问题能力，提高房地产项目的管理增值效果。
二、考核目标

第一章  房地产项目管理概论
一、学习目的和要求

通过本章的学习，掌握房地产项目、项目管理的基本概念和特点，掌握房地产项目全过程、房地产项目管理内容和系统结构，熟悉房地产项目管理的原则和一般方法，了解房地产项目管理的发展过程。

二、考核知识点

（一）项目、房地产项目的概念和特征
（二）房地产项目系统

（三）房地产项目管理类型、任务和目标系统

（四）房地产项目管理系统、方法和步骤

（五）房地产项目管理的历史发展及特点

三、考核要求

（一）项目、房地产项目的概念和特征

1．识记：（1）项目、房地产项目的概念与区别；（2）项目、房地产项目的特征与区别。
2．领会：项目、房地产项目的目标系统和资源系统。

3．应用：结合具体活动，判断是否属于项目。
（二）房地产项目系统

1．识记：（1）房地产全过程名称；（2）房地产项目系统的内容组成。

（三）房地产项目管理类型、任务和目标系统

1．识记：（1）项目管理概念；（2）房地产项目的参与单位及其主要任务；（3）成功项目的条件。

2．领会：房地产项目三大目标的关系。

（四）房地产项目管理系统、方法和步骤

1．识记：（1）房地产项目管理阶段名称、职能名称。

2．应用：结合某一具体简单项目，阐述项目建设全过程。

（五）房地产项目管理的历史发展及特点

1．领会：房地产项目的新特点。

第二章  房地产项目前期策划

一、学习目的和要求

通过本章的学习，掌握房地产项目前期策划过程，了解房地产项目构思和市场调查，掌握房地产项目策划的主要内容，熟悉房地产项目可行性研究的主要内容和风险预测、风险控制。

二、考核知识点

（一）房地产项目构思
（二）房地产项目市场调查
（三）房地产项目策划
（四）房地产项目可行性研究
（五）房地产项目风险预测和控制分析
三、考核要求

（一）房地产项目构思

1．识记：（1）项目构思的概念与特征；（2）房地产项目环境影响类型名称。

2．领会：项目环境和创新对项目构思的影响。

3．应用：结合日常生活中常见的房产项目，提出构思框架。

（二）房地产项目市场调查

1．识记：（1）市场调查的方法和步骤。

2．应用：结合日常生活中常见的房产项目，设计一份调查表。

（三）房地产项目策划

1．识记：（1）房地产项目策划的内容；（2）房地产项目策划模式。

2．应用：结合日常生活中常见的房产项目，采用一种模式提出策划方案。

（四）房地产项目可行性研究

1．识记：（1）可行性研究主要内容；（2）房地产项目方案评价方法；（3）开发项目成本费用估算方法。

2．领会：不确定性分析类型及在房地产项目中的适用性。

3．应用：结合日常生活中常见的房产项目，编制简单的可行性报告大纲。
（五）房地产项目风险预测和控制分析

1．识记：（1）房地产项目的风险因素；（2）房地产项目风险预测方法；（3）项目风险控制方法。

2．领会：房地产项目风险预测和控制步骤。

第三章  房地产项目组织系统

一、学习目的和要求

通过本章的学习，掌握房地产项目组织相关概念，熟悉房地产项目组织的特点和基本原则，熟悉房地产项目的分标方式，掌握房地产项目的组织形式，了解房地产项目组织形式的选择，熟悉房地产项目管理组织的主要工作，了解房地产项目对项目管理者的素质和能力的要求。

二、考核知识点

（一）房地产项目组织概论
（二）房地产项目组织的特点与基本原则
（三）房地产项目的组织形式
（四）房地产项目管理组织
三、考核要求

（一）房地产项目组织概论

1．识记：（1）组织、项目组织、项目管理组织、组织运行的概念。

2．领会：（1）房地产项目组织结构的层次分析；（2）房地产项目组织策划。

（二）房地产项目组织的特点与基本原则

1．识记：（1）房地产项目组织的特点；（2）房地产项目组织的基本原则。

2．应用：结合具体房产项目组织，分析该组织的特点和基本原则。

（三）房地产项目的组织形式

1．识记：（1）房地产项目分标的依据、分标方式及其特点；（2）房地产项目管理模式；（3）房地产项目的寄生式、独立式、直线式和矩阵式组织结构形式、特点。

2．领会：（1）各类组织结构形式的区别、适用性；（2）房地产项目组织形式的选择。

3．应用：结合具体的房产项目，构建合适的组织结构。

（四）房地产项目管理组织

1．识记：（1）房地产项目管理组织的工作阶段；（2）项目经理部的作用、结构和运作；（3）项目经理的素质和能力要求。

2．领会：房地产项目管理组织的工作内容与阶段的对应关系。

第四章  房地产项目计划系统

一、学习目的和要求

通过本章的学习，了解房地产项目计划的作用、主要工作内容、基本要求和工作过程，掌握房地产项目工期计划、成本计划的内容、一般过程和方法，了解房地产项目资源计划的重要性和复杂性以及优化的一般方法。

二、考核知识点

（一）房地产项目计划概述
（二）房地产项目的工期计划
（三）房地产项目的成本计划
（四）房地产项目的资源计划
三、考核要求

（一）房地产项目计划概述

1．识记：（1）房地产项目计划的作用、要求；（2）房地产项目计划内容。

2．领会：（1）房地产项目计划过程；（2）房地产项目计划工作流程。
（二）房地产项目的工期计划

1．识记：（1）横道图、网络计划的概念和形式；（2）网络计划的关键工作、关键线路的概念和作用。

2．领会：（1）房地产项目的总工期、持续时间、逻辑关系的确定；（2）网络计划工期计算方法；（3）网络计划工期优化思路。

3．应用：结合具体房产项目，编制（或分析）进度计划。
（三）房地产项目的成本计划

1．识记：（1）房地产项目成本计划的内容；（2）房地产项目计划成本的估算方法；（3）房地产项目的支付计划与融资计划。

2．领会：（1）房地产项目成本计划体系。

3．应用：结合具体的房产项目，绘制成本强度直方图（或进行工期—成本优化）。

（四）房地产项目的资源计划

1．识记：（1）房地产项目资源计划方法；（2）房地产项目资源的优先级。

2．领会：房地产项目资源计划的重要性和复杂性。

第五章  房地产项目控制系统

一、学习目的和要求

通过本章的学习，了解房地产项目控制的含义、对象和主要内容，掌握房地产项目进度、成本、质量控制的内容、过程、方法和偏差原因及纠正措施，熟悉房地产项目合同、安全与环境控制的内容。
二、考核知识点

（一）房地产项目控制系统概述

（二）房地产项目进度控制
（三）房地产项目成本控制
（四）房地产项目质量控制

（五）房地产项目合同控制

（六）安全控制与环境保护控制

三、考核要求

（一）房地产项目控制系统概述

1．识记：（1）房地产项目控制的含义、作用；（2）房地产项目控制内容。

2．领会：（1）房地产项目控制对象。

（二）房地产项目进度控制

1．识记：（1）进度控制指标；（2）进度控制范围、方法、措施。

2．领会：（1）房地产项目进度控制原理；（2）进度拖延原因分析及解决措施。

3．应用：结合具体房产项目，分析房地产项目实施过程中进度拖延原因及相应的解决措施。

（三）房地产项目成本控制

1．识记：（1）房地产项目成本构成；（2）房地产项目成本控制原则及内容。

2．领会：（1）房地产项目成本控制特点；（2）成本超支原因分析及降低成本的措施。

3．应用：结合具体的房产项目，分析房地产项目实施过程中成本超支原因及相应的降低成本措施。
（四）房地产项目质量控制

1．识记：（1）房地产项目质量含义；（2）房地产项目设计阶段质量控制主要内容；（3）房地产项目施工阶段质量控制主要内容及主要控制手段。

2．领会：房地产项目质量控制特点。

（五）房地产项目合同控制

1．识记：（1）房地产项目合同控制作用及主要内容。

（六）安全控制与环境保护控制

1．识记：（1）安全与环境保护控制的基本内容。

2．领会：（1）房地产项目不同阶段对环境控制的要求。

第六章  房地产项目组织协调与信息管理系统

一、学习目的和要求

通过本章的学习，了解房地产项目组织协调的概念与必要性，掌握组织冲突类型及处理方法，熟悉组织协调的基本原则与基本方法；了解房地产项目信息及信息管理系统的基本内容，熟悉计算机在现代房地产项目管理信息系统中的具体应用。

二、考核知识点

（一）房地产项目组织协调
（二）房地产项目管理信息系统
三、考核要求

（一）房地产项目组织协调

1．识记：（1）房地产项目组织协调的含义、必要性；（2）房地产项目组织协调的基本内容；（3）组织冲突类型及处理方法。

2．领会：（1）房地产项目组织协调方法。

（二）房地产项目管理信息系统

1．识记：（1）房地产项目信息的基本内容；（2）管理信息系统的含义、基本模式。

2．应用：结合具体房产项目信息内容，建立房地产项目管理信息系统模式。

第七章  房地产项目营销管理系统

一、学习目的和要求

通过本章的学习，掌握房地产项目营销管理的含义、意义，熟悉房地产市场细分的含义及方法，掌握房地产项目目标市场的选择依据及市场定位，熟悉房地产项目的目标市场拓展思路，熟悉房地产项目营销过程的主要内容。
二、考核知识点

（一）房地产项目营销管理概述
（二）房地产项目的目标市场拓展
（三）房地产项目营销的计划、组织、实施与控制
三、考核要求

（一）房地产项目营销管理概述

1．识记：（1）房地产项目营销管理的含义、意义。

（二）房地产项目的目标市场拓展

1．识记：（1）房地产细分市场的概念、意义、细分原则、因素分析；（2）目标市场定位的含义。

2．领会：（1）房地产项目目标市场的选择模式；（2）目标市场的定位依据。

3．应用：结合具体房产项目，阐述房地产项目的市场开拓思路。

（三）房地产项目营销的计划、组织、实施与控制

1．识记：（1）房地产项目营销计划构成；（2）房地产项目营销组织类型。

2．领会：（1）决定房地产项目营销组织性质的因素。

3．应用：结合具体的房产项目，分析房地产项目营销的实施过程。

第八章  房地产项目的后期管理

一、学习目的和要求

通过本章的学习，掌握房地产项目竣工验收的内容、程序和竣工档案、项目保修及回访的基本内容，熟悉房地产项目后评价的程序与评价指标，了解物业管理的基本内容。
二、考核知识点

（一）房地产项目的竣工验收

（二）房地产项目的后评价

（三）房地产项目的物业管理

三、考核要求

（一）房地产项目的竣工验收

1．识记：（1）房地产项目竣工验收内容、验收程序；（2）房地产项目竣工验收档案的组成；（3）房地产项目的保修规定与回访形式。

2．领会：（1）房地产项目保修费用的处理。

（二）房地产项目的后评价

1．识记：（1）房地产项目后评价的主要指标名称。

2．领会：（1）房地产项目后评价程序。

（三）房地产项目的物业管理

1．识记：（1）物业管理的概念与目标；（2）物业管理物业类型。

2．领会：（1）物业管理的基本程序。

三、题型举例（题型举例仅供参考，实际命题时不受此限）
（一）单项选择题（在备选答案中只有一个是正确的，将其选出并把它的题号写在题后括号内）

1、房地产项目的管全过程不包括（ D  ）
A、项目前期策划   B、项目设计阶段   C、项目使用阶段   D、项目融资阶段

（二）多项选择题（在备选答案中有二至五个是正确的，将其全部选出，并把它们的题号写在题后括号内。错选或漏选均不给分）

1、一般情况下，一个成功的房地产项目应满足（ABDE）条件。
A、用户满意   B、资源有效利用   C、工期最短   D、环境协调   E、安全可靠

（三）简答题  
1、简述房地产开发项目成本费用的构成。
房地产开发项目成本费用由直接费用和间接费用两部分组成。
（1）直接费用主要包括：

1）土地费用：土地出让金或征地费、城市建设配套费、拆迁安置补偿费等。

2）前期工程费用：规划勘察设计费、可行性研究费、“三通一平”开发费等。

3）房屋开发费用：建安工程费、附属工程费、室外工程费、其他费用。

（2）间接费用包括管理费用、销售费用、财务费用、其它费用、不可预见费用和税费。

（四）论述题  
1、结合当前房地产业现状，试述房地产项目构思的环境影响因素。
（五）案例分析题  
（略）
四、考试时间：150分钟
