第一章  绪论

一、单项选择题

1、一种资产具备了（    ）等条件，才真正需要专业估价。

A、独一无二性和易受限制性              B、独一无二性和难以变现性

C、独一无二性和价值量较大              D、难以变现性和价值量较大

二、多项选择题
1、房地产需要专业估价的理由有（    ）。

A、房地产具有独一无二性              B、政府部门要求估价

C、房地产的价值量较大                D、估价人员要求估价

2、房地产估价可在下列活动中发挥作用（    ）。

A、房地产出租      B、房地产保险     C、房地产继承     D、房地产拍卖

3、我国大陆的房地产估价发展迅速，突出表现在（        ）等方面。
A、确立房地产估价的法律地位          B、实行房地产估价师执业资格考试制度

C、制定“房地产估价规范”            D、成立房地产估价师学会

三、简答题

1、房地产为什么需要估价？

2、现实各项活动中有哪些方面需要进行房地产估价？

3、房地产抵押贷款能否以交易价格作为抵押价值？为什么？

第四章  市场比较法

一、单项选择题

1、与市场比较法关系最为密切的房地产价格的形成原理是（    ）。

A、均衡原理         B、预期原理         C、竞争原理        D、替代原理 

2、比准价格是一种（    ）。

A、市场价格         B、理论价格         C、评估价格        D、公平价格

3运用市场比较法评估房地产价格时，选择比较案例应尽可能使其在（    ）。

A、同一供需圈内     B、相邻区域内       C、同一行政区内    D、同一城市内

4、某住宅建筑面积与使用面积比例为1：0.7，已知建筑面积价格为3000元/平方米，则使用面积价格为（    ）元/平方米。

A、2100             B、2333             C、4286            D、4666

5、有一宗交易实例使用面积2500平方英尺，成交总价16万美元，分二期付款：首期付50%，余款一年后支付。若半年期利率为1.5%，1美元=8.28元人民币，1平方米建筑面积=0.75平方米使用面积，1平方米=10.764平方英尺，将其统一到每平方米建筑面积的人民币价格为（    ）。

A、7494元/㎡        B、7250元/㎡       C、4020元/㎡     D、4215元/㎡

6、有甲、乙两宗面积形状都相同的相邻地块各值50万元，若将两宗土地合并为一宗，合并后价值110万元，如果甲地块的使用权人购买乙地块的使用权，乙地块的使用权人的索价对交易双方都是公平合理的正常价格应为（    ）。

A、50万元           B、55万元          C、60万元        D、60万元以上

7、判定某可比实例的成交价格比正常价格低6%，则交易情况修正系数为（    ）。

A、0.060             B、0.940           C、1.060          D、1.064

8、某地区房地产交易中卖方、卖方应缴纳的税费分别为正常成交价格的7%和8%，某宗房地产交易，买方付给卖方297万元，应缴纳的税费均由卖方负担，则该宗房地产的正常成交价格为（    ）万元。

A、323               B、275              C、273           D、258

9、某地区房地产交易中卖方、买方应缴纳的税费分别为正常成交价格的7%和8%。某宗房地产交易，买方付给卖方2325元/㎡，应缴纳的税费均由买方负担，则该宗房地产的正常成交价格为（    ）元/㎡。

A、2487.75           B、2500.00          C、2511.00       D、2162.25

10、比较法中的交易日期修正，就是对房地产进行（    ）修正。

A、房地产状况   B、货币时间价值   C、市场状况   D、交易情况

11、某地区某类房地产2006年4月1日至10月1日的价格指数分别为79.6、74.7、76.7、85.0、89.2、92.5、98.1（以2000年1月1日为100）。有一房地产在2006年6月1日的价格为2000元/㎡。对其作交易日期修正到2006年10月的价格为（    ）元/㎡。

A、1376              B、2308             C、2558          D、1055

12、某地区某类房地产2006年5月至2006年9月的价格指数分别为101.5、100.7、99.8、98.9、103.3（以上个月为100）。某宗房地产2006年5月的成交价格为5100元/平方米，将其修正到2006年9月的价格为（    ）元/平方米。

A、5089              B、5145             C、5236          D、5315

13、在交易日期修正中，最宜采用（   ）。

A、一般物价指数或变动率                  B、建筑造价指数或变动率

C、建筑材料价格指数或变动率              D、房地产价格指数或变动率

14、为评估某宗房地产2002年10月13日的价格，选取了可比实例甲，其成交价格为3000元/㎡，成交日期为2001年11月31日。经调查获知2001年6月至2002年10月该类房地产的价格平均每月比上月上涨1%。对可比实例甲进行交易日期修正后的价格为（    ）元/㎡。

A、3214               B、3347             C、3367          D、3458

15、某宗房地产2004年2月25日的价格为1000美元/平方米，汇率为1美元=8.26人民币。该类房地产以美元为基准的价格月递减0.5%，则其2004年10月25日的价格为（    ）人民币元/平方米。2004年10月25日的汇率假定为1美元=8.29人民币。

A、7935               B、8260              C、8290         D、7964

16、在进行房地产状况修整时，应注意可比实例的房地产状况是（    ）的房地产状况。

A、估价时点                                B、搜集该可比实例时   

C、进行房地产状况修正时                    D、成交价格所反映

17、按直接比较判定某可比实例价格的房地产状况修正系数为0.98，则其依据为（    ）。

A、可比实例的房地产状况优于估价对象的房地产状况，对价格的影响幅度为2%

B、可比实例的房地产状况劣于估价对象的房地产状况，对价格的影响幅度为2%

C、可比实例的房地产状况劣于估价对象的房地产状况，对价格的影响幅度为2.04%

D、可比实例的房地产状况优于估价对象的房地产状况，对价格的影响幅度为2.04%

18、市场比较法中，采用间接比较对可比实例价格进行个别因素修正，其中可比实例的个别因素优于标准个别因素得102分，估价对象的个别因素劣于标准个别因素得97分，则个别因素修正系数为（    ）。

A、1.05             B、0.95             C、0.98             D、1.03

19、在市场比较法中，土地使用权年限修正属于（    ）修正。

A、交易情况         B、交易日期         C、区域因素         D、权益状况

二、多项选择题

1、搜集交易实例时应搜集交易实例的（    ）。

A、成交价格         B、议价时间         C、成交日期         D、付款方式

2、运用市场比较法估价时选取的比较实例应符合下列要求：（    ）

A、与估价对象具有类似性                 B、交易日期与估价时点接近

C、交易双方有经济关系                   D、成交价格是单价

3、下列说法是正确的：（    ）。

A、可比实例肯定是交易实例               B、交易实例肯定是可比实例

C、可比实例不一定是交易实例             D、交易实例比一定是可比实例

4、房地产交易中的特殊交易情形包括（    ）。

A、交易双方曾经有过业务联系             B、购买相邻房地产

C、交易税费由买方承担                   D、卖方不了解市场行情

5、运用市场比较法估价，选取的可比实例应符合下列条件（    ）。

A、使用性质相同                         B、地点相近     

C、价格相同                             D、交易日期与估价时点相近

6、区位状况比较修正的内容包括（    ）修正。

A、繁华程度         B、周围环境         C、容积率            D、使用年限  

7、类似房地产是指（    ）等方面与估价对象房地产相同或相似。

A、用途             B、建筑结构         C、地区              D、权益
8、市场比较法选用可比实例时，应考虑的可比基础是（   ）。

A、统一货币单位      B、统一面积单位    C、统一化为单价      D、统一时点

9、市场比较法估价时，其适用的条件为（   ）。

A、房地产市场发达                       B、估价人员经验丰富   

C、房地产市场稳定                       D、评估地区有交易中心

10、比较法中，房地产状况修正指的是对房地产（    ）等方面的修正。

A、区位状况          B、交易状况        C、权益状况          D、实物状况

三、简答题

1、何谓市场比较法？

2、市场比较法的理论依据是什么？

3、应用市场比较法的前提条件有哪些？

4、试列出市场比较法的操作步骤。

5、搜集交易实例的内容包括哪些方面？

6、可通过哪些途径搜集交易实例？

7、何谓可比实例？

8、如何建立价格可比基础？

四、计算题

1、需要评估某商品住宅在2006年11月1日的正常价格，在该住宅附近地区调查选取了A、B、C三宗已成交的类似物业并作为可比实例，有关资料如下表：

	
	A
	B
	C

	成交价格
	5000人民币元/㎡
	560美元/㎡
	530美元/㎡

	成交日期
	2005年8月1日
	2006年1月1日
	2006年5月1日

	交易情况
	－1%
	0%
	      ＋2%

	区域因素
	＋2%
	      ＋3%
	0%

	个别因素
	0%
	＋1%
	－2%


上表交易情况中，负值表示低于正常价格的幅度，正值表示高于正常价格的幅度。区域因素、个别因素中，以估价对象的区域因素和个别因素为基准，负值表示劣于估价对象的因素对价格影响的幅度，正值表示优于估价对象的因素对价格影响的幅度。另知2005年8月1日人民币与美元的市场汇价为1美元=8.5元人民币，2006年11月1日人民币与美元的市场汇价为1美元=8.3元人民币；2005年7月1日至2006年11月1日期间，该类商品住宅以美元为基准的价格平均每月比上月下降1%。试利用上述资料估计该商品住宅在2006年1月1日以人民币表示的正常单价。

2、为评估写字楼的价格，在该写字楼附近地区调查选取了A、B、C三宗类似写字楼的交易实例作为可比实例，有关资料如下表：

	
	可比实例A
	可比实例B
	可比实例C

	成交价格（元/平方米）
	5000
	5200
	4900

	成交日期
	2006年1月31日
	2006年3月31日
	2006年7月31日

	交易情况
	+2%
	0
	-3%

	区域因素
	0
	+3%
	0

	个别因素
	-1%
	-2%
	+1%


上表交易情况中，正（负）值表示可比实例价格高（低）于其正常价格的幅度；区域因素和个别因素中，正（负）值表示可比实例的相应因素优（劣）于估价对象的幅度。从2006年1月1日至2006年6月31日该类写字楼的市场价格基本不变，以后月均递减1%。试利用上述资料估算该写字楼2006年10月31日的正常单价（如需计算平均值，采用简单算术平均法）。

3、为评估某写字楼2006年10月1日的正常市场价格，估价人员在附近地区调查选取了A、B、C三宗类似写字楼的交易实例作为可比实例，有关资料如下：

（1）可比实例的成交价格与成交日期

	
	可比实例A
	可比实例B
	可比实例C

	成交价格（元/平方米）
	6000
	5800
	6120

	成交日期
	2006年4月1日
	2006年2月1日
	2006年5月1日


（2）交易情况分析

	
	可比实例A
	可比实例B
	可比实例C

	交易情况
	+3%
	-1%
	+2%


交易情况分析判断中的数据是以正常价格为基准，正值表示可比实例的成交价格高于其正常价格的幅度，负值表示低于其正常价格的幅度。

（3）调查获知该类写字楼的价格，2005年11月1日至2006年6月1日平均每月比上月上涨1.2%，2006年6月1日至2006年10月1日平均每月比上月上涨1.8%。

（4）房地产状况分析判断

	
	可比实例A
	可比实例B
	可比实例C

	因素1
	+2%
	+4%
	0

	因素2
	-3%
	-1%
	+5%

	因素3
	+6%
	+2%
	-3%


房地产状况中三个因素对价格影响的重要程度是：因素1是因素3的4倍，因素2是因素3的1.67倍。房地产状况各因素的正值表示可比实例的状况优于估价对象状况的幅度，负值表示劣于估价对象状况的幅度。

试利用上述资料估算该写字楼2006年10月1日的正常市场价格（如需计算平均值，采用简单算术平均法）。

4、评估某写字楼于2006年12月31日的正常价格，在该写字楼附近地区调查选取了A、B、C三宗类似写字楼的交易实例作为可比实例，有关资料如下表：

	
	可比实例A
	可比实例B
	可比实例C

	成交价格
	4800人民币元/㎡
	560美元/㎡
	5000人民币元/㎡

	成交日期
	2004年12月31日
	2004年12月31日
	2005年12月31日


另调查获知，当地该类写字楼1994年～1997年的价格指数分别为120、112、108、105（均以上年末为100），2004年12月底美元于人民币的市场汇价为1美元=8.5元人民币，2006年12月底美元于人民币的市场汇价为1美元=8.3元人民币。试利用上述资料对可比实例A、B、C的价格分别进行交易日期修正（要求修正后的价格单位为人民币元/㎡）。

5、为评估一物业2007年4月15日的市场价格，现选用4个比较案例A、B、C、D，其交易日期分别为2006年4月、8月、2007年1月、4月/，交易单价分别为16000元/㎡，14500元/㎡，17800元/㎡，15880元/㎡，已知：

1）交易时，案例A、C为正常交易，B低于市值10%，D高于4%；

2）房地产价格近二年平均月上涨率：94年为0.5%，95年为1%；

3）区域因素和个别因素经比较其总值分别为：

	案例
	A
	B
	C
	D
	评估物业

	总分值
	105
	101
	110
	90
	100


6、需要评估某商品住宅在2006年5月1日以美元表示的正常价格（单价）。现收集到A、B、C、D四宗交易实例，有关资料如下表：

	
	A
	B
	C
	D

	成交价格
	RMB4700元/㎡
	USD530 /㎡
	USD580 /㎡
	RMB6500元/㎡

	成交日期
	2006年2月1日
	2005年7月1日
	2005年10月1日
	2006年3月1日

	用途
	住宅
	住宅
	住宅
	写字楼

	交易情况
	正常
	-10%
	+4%
	正常

	区域因素
	+3%
	+4%
	-3%
	+3%

	个别因素
	0%
	+2%
	+3%
	+5%


上表交易中，负值表示低于正常价格的幅度。区域因素、个别因素中，以估价对象的区域因素和个别因素为基准，负值表示劣于估价对象的因素。另知人民币与美元的市场汇率2005年7月1日为1：1.85、10月1日为1：1.84、2006年5月1日为1：1.83；该类商品住宅以人民币为基准的价格在2005年5月1日至2005年1月1日间平均上涨1%，在2005年10月1日至2006年5月1日间平均每月下降0.5%。

7、为评估一物业2006年8月1日的市场价格，现选用四个比较案例A、B、C、D，其交易日期分别为2006年1月底、4月底、6月底和8月底。交易单价分别为1600元/㎡、1450元/㎡、1700元/㎡和1688元/㎡。已知：

1）案例A、C为正常交易，B低于市值10%，D高于市值4%；

2）该类房地产价格在2005年12月底至2006年5月底间平均每月上涨1%，2006年5月底至2006年8月底平均每月下降1.5%；

3）比较案例和估价对象处于同一地区；

4）估价对象的土地使用权年限为50年，比较案例A、B、C、D土地使用权年限分别为40年、45年、50年和55年；

5）还原利率均为7%。

8、为评估某住宅2006年9月1日以美元表示的正常市场价格，调查选取了A、B、C三宗可比实例，交易资料如下：

	可比实例
	A
	B
	C

	买方支付价格
	7500（人民币/平方米）
	880（美元/平方米）
	8800（人民币/平方米）

	支付日期
	2005年11月1日
	2006年月31日
	2006年7月1日


有关资料分析如下：

市场汇价——人民币与美元的市场汇价2005年11月1日为1：8.40、2006年1月31日为1：8.30、2006年7月1日为1：8.35、2006年9月1日为1：8.30。

交易情况——B为正常交易；A的交易税费全部由买方负担，C的交易税费全部由卖方负担，买、卖双方应交纳的税费分别为正常价格的5%和7%。

使用年限——根据土地使用权出让资料，剩余使用年限估价对象为65年、A为64年、B为60年、C为65年，土地还原利率为7%。

其他状况——以估价对象为基准，与估价对象相比，A好5%、B差5%、C一样。

第五章  收益还原法

一、单项选择题

1、收益法适用的条件是房地产的（    ）。

A、收益能够量化                         B、风险能够量化   

C、收益或风险其一可以量化               D、收益和风险均能量化

2、收益法公式
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成立的条件是（    ）。

A、a每年不变、有限年期、r每年不变且不等于零

B、a每年不变、无限年期、r每年不变且不等于零

C、a每年变化、有限年期、r每年不变且大于零

D、a每年不变、有限年期、r每年变化且大于零

3、按收益法计算，若a每年不变，r=0，年期有限为n，则v=（   ）。

A、
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   B、0               C、a×n              D、求不出

4、某宗房地产正常情况下年总收益140万元，年总费用40万元，还原利率为12%，出让时土地使用权年限50年，现已使用了5年，则该宗房地产的现时总价为（    ）万元。

A、833.33           B、830.45           C、828.25           D、827.64

5、某宗房地产的土地使用年限为40年，包括土地开发和房屋健在建造过程，至今已有8年，预计该宗房地产正常情况下的年有效毛收入为100万元，运营费用率为40%，该类房地产的还原利率为8%，该宗房地产的收益价格为（    ）万元。

A、457.40           B、476.98           C、686.10           D、715.48

6、甲房地产尚可使用年限为50年，单价为1050元/㎡，乙房地产尚可使用年限为60年，单价为1100元/㎡，还原利率均为8%，实际上甲房地产的价格（    ）乙房地产的价格。

A、高于             B、低于              C、等于            D、B或C
7、某土地在其它条件不变的情况下，申请将使用年限由500元/㎡的30年改为20年。若土地还原利率为8%，则地价相应变为（    ）。

A、600元/㎡        B、436元/㎡          C、732元/㎡        D、524元/㎡

8、某房地产50年使用期，还原利率为10%时的价格为3000元/㎡，问还原利率为12%时，无限年期的价格约为（    ）元/㎡。

A、2480            B、2500                C、2520            D、2507

9、某宗土地50年使用权的价格为1000万元，现探测其地下有铜矿资源，该铜矿资源的价值为500万元。若土地还原利率为7%，则该宗土地30年使用权的价格为（    ）。

A、899             B、1000                C、1349            D、1500

10、已知t年前（含t年）房地产纯收益每年相等为a，t+1年开始每年以比率S递增，还原利率为r，则收益价格为（   ）。

A、
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11、采用收益法测算房地产价格时，公式
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表示（    ）。

A、房地产净收益按一固定数额逐年递增

B、房地产净收益按一固定数额逐年递减

C、房地产净收益按一固定比率逐年递增

D、房地产净收益按一固定比率逐年递减

12、预计某宗房地产未来第一年的净收益为18万元，此后各年的净收益会在上一年的基础上增加1万元，该类房地产的还原利率为8%，该房地产的价格为（    ）万元。

A、225.00           B、237.50             C、381.25           D、395.83

13、某宗房地产第一年纯收益为10万元，预计每年可增加2000元，设其还原利率为10%，使用年限为无限年，则该宗房地产的价格为（   ）。

A、20万            B、102万              C、120万            D、80万

14、某写字楼预计持有两年后出售，持有期的纯收益每年216万元，出售时的价格为5616万元，还原利率为8%，则该写字楼目前的收益价格为（    ）万元。

A、4858             B、5200               C、2700              D、6264

15、某宗房地产预计未来第一年的总收益和总费用分别为12万元和7万元，此后分别逐年递增2%和1%，该类房地产的还原利率为8%，该房地产的价格为（    ）万元。

A、100              B、42                 C、63                D、77

16、某宗房地产的收益年限为40年，预测未来3年的净收益分别为17、18、19万元，从第4年起，每年的净收益将稳定在20万元左右，如果还原利率为9%，则该房地产的收益价格为（    ）万元。

A、195              B、210                C、213               D、217

17、某宗收益性房地产，预测未来3年的净收益均为100万元/年，3年后的出售价格会上涨12%，届时转让税费为售价的6%，还原利率为9%。该房地产目前的价值为（    ）万元。

A、923              B、1111               C、1353              D、1872

18、某出租旧写字楼，每年净租金收益50万元，计划一年后拆除作为商业用地。预计作为商业用地的价值为1000万元，到时拆除旧房所需费用为50万元。该类房地产的还原利率为10%，该旧写字楼的价值为（    ）万元。

A、955              B、864                C、909               D、914

19、预计某宗房地产未来二年的净收益分别为55万元和60.5万元，二年后的价格比现在的价格上涨10%，该类房地产的还原利率为10%，该宗房地产二年后的价格为（    ）。

A、1100万元         B、1150万元          C、1710万元         D、1210万元

20、某宗房地产预计未来第一年的有效毛收入为20万元，运营费用为12万元；此后每年的有效毛收入会在上一年的基础上增长5%，运营费用增长3%，收益年限为50年；假设有效毛收入发生在年初，运营费用在每年均匀投入；该类房地产的还原利率8%，则该宗房地产的价格为（    ）。

A、318万元          B、286万元            C、427万元         D、471万元
21、甲、乙两宗房地产分别为住宅和店铺，调查并计算得到两者的净收益相同，则（    ）。

A、两者总价相同                            B、甲的总价低于乙的总价

C、甲的总价高于乙的总价                    D、无法判断两者价格的高低

22、从理论上讲，获取净收益的可靠性越低，选用的还原利率应（    ）。

A、越高             B、越低                C、不变             D、越可靠

23、两宗房地产的净收益相等，当其中一宗房地产获取的净收益的风险较大时，则该宗房地产的（    ）。

A、还原利率应较高，价值较低                B、还原利率应较低，价值较高

C、还原利率应较高，价值较高                D、还原利率应较低，价值较低

24、收益还原法中，净收益通常是指（    ）。

A、实际收益         B、经营收益            C、租金收益         D、客观收益

25、用收益法评估某宗房地产的价格时，除有租约限制的以外，应选取（    ）净收益作为估价依据。

A、类似房地产的客观                        B、类似房地产的实际

C、类似房地产的最高                        D、类似房地产的最低

26、有一空置写字楼，目前不仅无收益，而且要缴纳房产税，其收益价格估算可采用（    ）。

A、类似写字楼的客观收益                    B、市场比较法

C、该写字楼的实际收益                      D、无法估算

27、某宾馆有300张床位，当地同档次宾馆一般床价为每天每床45元，年平均空置率为20%，费用为收入的30%，该类房地产的还原利率为10%，则计算所得的年净收益为（    ）万元（一年以365天计）。

A、345                B、394               C、320               D、27

28、收益法中的运营费用率是指（    ）。

A、运营费用与潜在毛收入之比                B、运营费用与总收益之比

C、运营费用与净收益费用之比                D、运营费用与有效毛收入之比

29、评估某宗房地产的价格时，选取的还原利率越高，评估出的价格会（    ）。

A、越高               B、越低              C、不变              D、趋于零
30、某房地产年纯收益50万元，剩余使用年限45年，选取3个可比实例的有关资料为：

	可比实例
	净收益（万元/年）
	价格（万元）
	剩余使用年限（年）

	A
	12
	102
	45

	B
	23
	190
	45

	C
	10
	88
	45


评估得出该房地产的价格为（    ）万元。

A、422                B、426               C、435               D、450

31、还原利率构成中，流动性补偿的流动性是指（    ）。

A、房地产开发企业自有资金周转的速度

B、估价对象房地产变为先进的速度

C、估价对象房地产带来的净收益的速度

D、房地产开发企业流动资金周转的速度

32、还原利率=（    ）+风险调整值

A、平均利润率       B、安全利率         C、经济增长率       D、银行贷款利率

33、土地还原利率RL、建筑物还原利率RB、综合还原利率RO三者之间的大小关系为（    ）。

A、RL<RB<RO          B、RB < RL <RO        C、RL< RO < RB        D、RO < RL < RB
34、剩余技术是依据（    ）价格。

A、土地收益求取土地                     B、建筑物收益求取建筑物   

C、房地收益求取房地                     D、房地收益单独求取土地或建筑物

35、土地价格=[房地产纯收益－（    ）]÷土地还原利率

A、土地纯收益                           B、建筑物价格×建筑物还原利率

C、建筑物总收益                         D、房地费用

36、某宗房地产，纯收益每年50万元，建筑物价值200万元，建筑物还原利率12%，土地还原利率10%，则该宗房地产的总价值为（    ）万元。

A、417             B、500               C、460               D、450

37、某办公楼的土地面积3000平方米，建筑面积10000平方米，该办公楼出租正常月纯收益为18万元，建筑物重置价格为2000元/平方米，成新率为80%，土地和建筑物的还原利率分别为7%和8%，该办公楼的土地正常价格为（    ）万元。

A、1257            B、1571              C、800               D、1300

二、多项选择题

1、运用收益法评估房地产价格时，影响估价结论准确性的因素有：（    ）

A、总收益的准确性                       B、费用及扣除项目的准确性

C、基准地价的准确性                     D、还原利率的准确性

2、有限年期且其他因素不变的收益法公式可用于（    ）。

A、不同收益年限的类似房地产价格的相互转换

B、还原利率的求取

C、市场比较法中交易日期修正

D、不同类型房地产不同使用年价格高低的比较

3、在
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的情况下，采用市场提取法求取还原利率r要用到（    ）。

A、试算法          B、移动平均法      C、曲线拟合法      D、线性内插法

4、某写字楼因有一大型跨国公司入住，致使其声誉提高，收益有较大的增加，由此带来的新增收益属于（    ）。

A、有形收益        B、无形收益        C、正常收益        D、广告收益

5、对确定还原利率有参考依据的有（    ）。

A、折旧率          B、物价指数        C、银行贴现率      D、投资回报率

6、运用收益法评估建筑物价格的公式可为（    ）。

A、建筑物纯收益/建筑物还原利率   

B、（房地纯收益—土地纯收益）/建筑物还原利率

C、房地纯收益/综合还原率—土地现值 

D、房地纯收益/综合还原率—土地纯收益/土地还原率

7、就某私人的出租住宅进行交易价格评估时，应优先选用（    ）进行估价。

A、市场比较法      B、收益法           C、成本法          D、残余法

8、公式
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的建设前提是（   ）。

A、已知未来某年的房地产价格为Vt

B、在已知房地产价格的年份以前的纯收益有变化

C、r每年不变且大于或等于零

D、年期无限

9、一般情况下残余法要求（    ）时，才是有效的方法。

A、还原利率正确                         B、建筑物较新   

C、估价对象处于最有效使用状态           D、估计土地的价值

10、收益性房地产价值的高低，取决于（    ）等因素。

A、可获净收益的的大小                   B、可获净收益期限的长短

C、获得净收益的可靠性                   D、建筑物的质量好坏

三、简答题

1、何谓收益还原法？

2、收益还原法的适用对象是什么？

3、简述收益还原法的操作步骤？

4、公式
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的用途有哪些？

5、公式
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成立的前提条件是什么？

6、已知t年前（含t年）房地产纯收益每年相等为a，t+1年开始每年以比率s递增，资本化率r，试列出价格计算公式。

7、用收益还原法求取房地产价格，其价格高低取决于哪些因素，为什么？

8、试列出净收益的计算公式。

9、简述不同类型房地产净收益的求取方法。

10、何谓实际收益与客观收益？实际估价中应如何选取？

11、净收益的流量类型一般有哪些？

12、净收益如何求取？

13、还原利率的实质是什么？它与风险有何关系？

14、还原利率求取的方法有哪些？

15、何谓土地残余法与建筑物残余法？
四、计算题

1、6年前甲公司提供一宗40年使用权的出让土地与乙公司合作建设一办公楼，总建筑面积3000平方米，于4年前建成并投入使用，办公楼正常使用寿命长于土地使用年限。甲、乙双方当时合同约定，建成投入使用后，其中的1000平方米建筑面积归甲方，2000平方米建筑面积由乙方使用15年，期满后无偿归甲方。现今，乙方欲拥有该办公楼的产权，甲方也愿意将其产权转让给乙方。试估算乙方现时应出资多少万元购买甲方的权益。

据调查得知，现时该类办公楼每平方米建筑面积的月租金平均为80元，出租率为85%，年运营费用约占租赁有效毛收入的35%，还原利率为10%。

2、某宾馆需要估价，据调查，该宾馆共有300张床位，平均每张床位每天向客人实收50元，年平均空房率为30%，该宾馆营业平均每月花费14万元；当地同档次宾馆一般床价为每床每天45元，年平均空房率为30%；该类房地产还原率为10%。试选用所给资料估计该宾馆的价格。

3、某宗房地产在正常情况下每年可获得总收益55万元，需要支出总费用30万元。在附近、选取了A、B、C、D四宗类似房地产，其价格及纯收益如下表。试用所给资料估计该宗房地产的价格（如需计算平均值，采用简单算术平均法）。

	   类似房地产
	价格（万元）
	纯收益（万元/年）

	          A
	252
	30

	          B 
	294
	35

	C 
	238
	28

	D
	166
	20


4、某房地产建成于2002年12月30日，此后收益年限为50年；2004年12月30日至2006年12月30日分别获得纯收益85、90、95万元；预计2007年12月30日至2009年12月30日可分别获得纯收益95、92、94万元，从2010年12月30日起每年可获得的纯收益将稳定在95万元；购买该类房地产通常可以得到银行70%的抵押贷款，抵押贷款年利率为6%，自有资金要求的收益率为10%。试利用上述资料估算该房地产2006年12月30日的收益价格。

5、某宗房地产2006年10月的年净收益为300万元，预测未来3年的年净收益仍保持这一水平，2009年10月转售时的价格比2006年10月上涨10%，转售时卖方应缴纳的税费为售价的6%。若该类房地产的投资收益率为9%，试测算该宗房地产2006年10月的价格。

6、某宾馆总建筑面积10000㎡；一层建筑面积2000㎡，其中500㎡为宾馆大堂，150㎡出租用于餐厅和咖啡厅；其余各层为宾馆客房、会议室和自用办公室。该宾馆共有客房190间（建筑面积7600㎡），会议室2间（建筑面积 200㎡），自用办公室3间（建筑面积200㎡）；当地同档次宾馆每间客房每天的房价为200元，年平均空置率为30%；会议室的租金平均每间每次500元，平均每间每月出租20次；附近同档次一层商业用途房地产的正常市场价格为每平方米建筑面积15000元，同档次办公楼的正常市场价格为每平方米建筑面积8000元。该宾馆正常经营平均每月总费用占客房每月总收入的40%。当地宾馆这种类型的房地产的还原利率为8%。试利用上述资料估计该宾馆的正常总价格。

7、某商场的土地使用权年限为40年，从2002年5月31日起计。该商场共两层，每层建筑面积各为2000㎡，可出租面积占建筑面积的60%。一层于2004年5月31日租出，租期为5年，可出租面积的月租金为180元/㎡，且每年不变；二层现暂空置。附近类似商场一、二层可出租面积的正常月租金分别为200、120元/㎡，出租的成本及税费为租金的20%。该类房地产的还原利率为8%。试估计该商场于2006年5月31日带租约出售时的正常总价格。

8、有一办公用房，2004年3月底出租，年纯租金收益为6万元，契约租期为5年，5年租赁期满后的年纯收益每年递增4.95%，假定还原利率为12%，试评估该办公用房2007年3月31日的市场价格。

9、有一办公用房，2005年3月初出租，年租金为10万元，估计年费用为4万元，契约租期6年。6年租赁期满后，年租金每年递增5%，年费用每年递增2%，假定还原利率为12%，试评估该办公用房2007年3月31日的市场价格。

10、一饭店原年总收益为80万元，年总费用为30万元。2001年9月以来，年总收益每年递增5万元，总费用每年递增1万元。自去年9月开始，总收益比上一年递增2%，而总费用却比上年递减0.5%，估计评估日以后10年均会按此比率变化，10年后预测该饭店售价会达到100万元，若该饭店的还原利率为7%，试评估该饭店2006年9月的价格。

11、某房地产1997年9月以出让方式取得40年的土地使用权，建筑物于2002年9月建成，耐用年限50年，2001年9月签约出租，租期10年，首年租金80万元，此后每年递增2%，2006年9月以前（含9月）年平均费用30万元。根据估价人员的分析，该房地产租约期满后的租金将维持在租约期满时的水平；2006年9月以后的年费用会以2%的幅度递增；该类房地产的还原利率为10%。试评估该房地产于2006年9月的市场价值。

第十一章  房地产估价实务
一、单项选择题
1、特殊工业厂房适宜采用的估价方法是（    ）。

A、成本法           B、假设开发法        C、收益法           D、比较法
2、（    ）限制了估价报告书的用途。

A、估价方法         B、估价目的          C、估价原则         D、估价日期

3、某宗房地产应采用市场比较法、成本法、收益法估价的结果有相当的差异，其最终估价结果应（    ）。

A、取三者的平均值                        B、取三者的中间值   

C、任选其中之一                          D、在三者的基础上综合分析决定

4、有A、B、C三个影响房地产价格的因素，其中A的影响最大，B此之，C最小，分别赋予的权重为f1、f2、f3，此三者的大小关系应为f1、f2、f3（    ）。
A、f1 < f2 < f3       B、f1 > f2 > f3             C、f1 = f2 =f3        D、无关

5、某宗房地产采用三种估价方法得出的结果分别为820、850和900万元，若赋予的权重分别为0.5、0.3和0.2，则该宗房地产得最终评估价格为（    ）万元。

A、850               B、845              C、869               D、857

6、估价时点是指（    ）。

A、估价实务操作的日期                    B、评估房地产价格发生的日期

C、开始估价的日期                        D、提交估价报告的日期

7、采用四种方法评估某房地产价格，结果分别是2600、2360、2680、2900元/㎡，以中位数综合得出的该房地产的价格为（    ）元/㎡。

A、2640              B、2635             C、2680              D、2600

8、估价中搜集什么样的实例资料，主要取决于（    ）。

A、估价目的                              B、拟采用的估价方法 

C、估价时点                              D、估价对象的用途

9、一个具体估价项目的估价结果的期望用途是指（    ）。

A、估价目的        B、估价程序        C、估价原则        D、估价方法

10、在一个估价项目中估价时点、估价目的、对象状况、市场状况等有着内在的联系，其中（    ）是龙头。

A、估价时点        B、估价目的        C、对象状况        D、市场状况

11、对估价资料的保存时间一般应在（    ）以上。

A、5年             B、10年            C、15年           D、20年

二、多项选择题

1、对一宗房地产同时采用三种不同方法估价，计算得出三个价格，（    ）。

A、这三个价格应是相等的

B、最后评估几个可采用这三个价格的平均值

C、可采用这三个价格中的某一个作为最终评估价格

D、在这三个价格的基础上，估价人员根据自己的经验进行修正，确定一个评估价格

2、受理估价委托时，估价人员应明确的估价基本事项有：（    ）

A、估价时点         B、估价目的         C、估价对象        D、估价原则

3、以下说法是错误的：（    ）

A、只有经房地产所有权人要求，才能对该房地产进行估价

B、只有经房地产使用权人要求，才能对该房地产进行估价

C、只有经房地产抵押人要求，才能对该房地产进行估价

D、只有经房地产抵押权人要求，才能对该房地产进行估价

4、估价报告书的内在质量包括（    ）。

A、估价结论准确性                       B、文字表述水平

C、估价方法选择的正确性                 D、参数确定的合理性

5、估价报告书必须记载（    ）。

A、委托估价方名称                       B、受理估价方名称

C、估价报告书使用方名称                 D、估价目的

6、一个估价项目完成后，应保存的档案资料包括（    ）。

A、委托估价合同                         B、实地勘察记录   
C、估价人员的作息时间                   D、向委托人出具的估价报告  

7、明确估价的基本事项包括（    ）。

A、明确估价对象     B、明确估价目的     C、明确估价日期     D、明确估价方法

8、估价报告书的内在质量取决于（    ）。

A、估价方法选择的正确性                   B、估价报告的文字表述水平

C、估价结论的准确性                       D、估价报告书的格式

9、用几种方法估价时，其最后的估价额可以是（   ）。

A、算术平均           B、众数            C、中位数            D、取某一数

三、简答题

1、何谓房地产估价程序？

2、试列出房地产估价的基本程序。

3、明确估价的基本事项包括哪些方面？

4、估价方法选择应遵循哪些原则？

5、房地产估价需要搜集哪些资料？

6、实地查勘估价对象的内容及意义是什么？

7、运用何种方法估价取决于什么条件？

8、估价结果的确定方法和原则是什么？

9、估价报告的形式有哪些？

10、对估价报告有何要求？

11、估价报告的组成内容有哪些？

12、估价报告需要载明哪些事项？

13、结合实例估价撰写一份估价报告。
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