《土地定级估价》复习题A
 一、填空题

1、土地等反映       土地质量的地域差异。土地级反映           土地质量的差异。
2、利用城镇基准地价验证城镇土地等时，宜以最高级别        用地或      用地的基准地价为主要依据。 

3、商服繁华影响度资料整理时，     用地定级和      用地定级道路通达作用分采用指数形式衰减，      用地定级和       用地定级采用直线形式衰减。

4、城镇土地分等图件的工作底图宜采用           、              或            。

5、影响城镇土地等和级的因素因子权重值采用                、             、         中的一种或多种进行。

6、根据评价对象的综合分值，土地等的初步划分可采用　    法、　     　法中的一种或两种。

7、为保证城镇土地分等定级成果质量，每个阶段或重要技术环节完成后必须认真检查，并建立工作人员和技术负责人之间　　    　、　      　制度。

8、市场比较法有两种比较方式，分别为　   　　比较和　　    　比较。
二、选择题

1、 土地分等定级的对象是（    ）。

A.城镇建成区             B.近郊区范围

C.城市市区               D.城镇整体

2、经典特尔斐法一般分（    ）轮征询。

    A.3—4         B. 1—2        C.3—6        D.4—7

3、（    ） 是一个因素对土地质量影响程度的体现。

    A.因素分值        B.权重        C.功能分        D.作用分

4、下列那项指标通过城镇所在区域的货运总量和客运总量综合计算来反映（    ）。

    A.城镇对外辐射能力指数          B.社会消费品零售总额综合指数

    C.城镇交通条件指数              D.外贸出口额综合指数

5、土地等别的数目一般确定省（自治区）为（    ）等。

    A.2—5       B. 3—5    C.3—8        D.5—8

6、下列关于城镇土地分等定级的说法中，不正确的是（    ）。

    A.城镇土地分等定级采用“等”和“级”两个层次的划分体系

    B.土地等反映城镇之间土地质量的地域差异

    C.土地级反映城镇之间土地区位条件和利用效益的差异

    D.土地分等定级的实质就是依据土地使用价值的优劣，评定出土地等级

7、估价方法的应用应根据估价对象和估价目的选用（    ）估价方法。

    A.至少一种                   B 至少两种

    C.两种以上（不含两种）       C.越多越好

8、在选定各因素的权重时，其权重和等于（    ）。

    A.1            B.2              C.10          D.100

9、成本逼近法主要适用于（    ）的估价。

    A.商业用地                   B.住宅用地    

    C.写字楼用地                 D.工业用地或新增建设用地

10、土地使用权出让最高年限按下列用途规定不正确的是（    ）。

    A.居住用地70年                             B.工业用地50年

    C.教育、科技、文化、卫生、体育用地40年     D.商业、旅游、娱乐用地40年

三、名词解释

1、城镇土地分等 

2、定级单元 

3、点、线状因素

4、规划修正定级

5、基准地价 

四、简答题

1、简述城镇土地分等定级的原则。

2、简述城镇土地分等工作内容。

3、估价中还原利率的确定方法有哪几种。

4、简述商业用地定级因素选择范围。

5、简述路线价法估价的程序。

6、简述土地定级单元的划分原则。

五、论述题

1、论述土地定级工作中因素定量化的一般方法。

2、论述成本逼近法评估地价的公式及测算过程。

《土地定级估价》复习题B

一、填空题

1、城镇土地分等定级采用       和        两个层次的工作体系。 

2、利用城镇基准地价验证城镇土地等时，宜以最高级别        用地或                用地的基准地价为主要依据。 

3、综合定级和商业定级时，各级商服功能影响作用分采用        衰减，住宅用地定级和工业用地定级采用         衰减。

4、影响城镇土地等和级的因素因子权重值采用                、            

和              中的一种或多种进行。
5、按道路在城镇交通中的作用可分为           、            和            。

6、城镇土地分等定级更新根据需要采取         或         方式，由当地土地行政主管部门自行决定。

7、剩余法评估的土地价格称　     　，收益还原法评估的土地价格称　    　　，市场比较法评估的土地价格称　          。
8、城镇土地分等的因子评价指标值标准处理应采用           、            中一种进行。
9、城镇土地定级检验验收后，验收小组写出                 。
二、选择题

1.（ ） 是土地利用管理中的一个重要组成部分

A. 分类定级              B.土地分等定级

C.土地定级单元           D.因素分值

2.土地分等定级的对象是（ ）

A.城镇建成区    B.近郊区范围    C.城市市区      D.城镇整体

3.（ ） 是一个因素对土地质量影响程度的体现

A.因素分值       B.权重       C.功能分       D.作用分

4. （ ）是对土地经济区位影响最重要的指标

A.商业服务业繁华程度     B.距离当地政府办公场地的远近

C.城市规划               D.交通便捷程度

5.土地等别的数目一般确定省（自治区）为（ ）等

A.2—5       B. 3—5    C.3—8        D.5—8

6.下列关于城镇土地分等定级的说法中，不正确的是（ ）

A.城镇土地分等定级采用“等”和“级”两个层次的划分体系

B.土地等反映城镇之间土地质量的地域差异

C.土地级反映城镇之间土地区位条件和利用效益的差异

D.土地分等定级的实质就是依据土地使用价值的优劣，评定出土地等级

7.成本逼近法主要适用于（ ）的估价

A.商业用地               B.住宅用地    

C.写字楼用地             D.工业用地或新增建设用地

8.在选定各因素的权重时，其权重和等于（ ）

A.1        B.2        C.10          D.100

9.（  ）的实质就是揭示城镇间和城镇内的土地质量的差别

A.城镇土地分等定级      B.城镇土地定级

C.城镇土地分等          D.城镇综合定级

10.高级住宅土地使用权的最高使用年限是（  ）年

A.40       B.50         C.60         D.70

三、名词解释

1城镇土地分等因素： 

2、城镇土地定级：

3、面状因素：

4、公用设施作用指数：

5、规划模拟定级：

四、简答题

1、简述土地分等的技术程序。

2、影响不动产价格的一般因素有哪些？
3、简述土地级的划分方法。
4、简述商服中心内各级功能分如何分割计算。
5、城镇土地分等报告的内容。

6、简述住宅用地定级因素选择范围。
五、计算题
1.下表为泰安市四个县市城区的人口状况，请分别采用位序法和极值法进行标准化处理。

	城镇
	新泰
	肥城
	宁阳
	东平

	人口（万）
	20
	15
	12
	10


2、为了评估一宗住宅用地价格，选择四宗可比实例。交易情况与估价对象土地一致，其他条件比较：在区域因素和个别因素比较时，以估价对象的区域因素和个别因素为基准，正（负）指标值表示可比实例的区域因素和个别因素优（劣）于估价对象的区域因素和个别因素所导致的价格差异幅度，在区域因素和个别因素中，各因子的权重相等。土地还原利率为7%。

	项目
	估价对象
	A
	B
	C
	D

	用途
	住宅
	住宅
	住宅
	住宅
	住宅

	成交日期
	09.10
	08.10
	08.12
	09.08
	08.04

	土地使用年期（年）
	70
	70
	70
	40
	50

	成交价格
	
	1200
	1300
	1400
	1000

	(区域)繁华程度
	0
	-2%
	-2 %
	0
	-3 %

	(区域)基础设施
	0
	-1 %
	-1 %
	+2 %
	0

	(区域)交通条件
	0
	-2 %
	-2 %
	+3 %
	-2 %

	(个别)地势
	0
	-2 %
	-2 %
	0
	-2 %

	(个别)形状
	0
	+3 %
	+3 %
	+5 %
	-4 %

	(个别)其他
	0
	-3 %
	-3 %
	0
	-2 %


另外，通过市场调查，得到该城市的定基地价指数。
	时间
	08.1
	08.2
	08.4
	08.10
	08.12
	09.1
	09.8
	09.10

	地价指数
	100
	101
	103
	109
	111
	112
	119
	121


请根据以上条件，用市场比较法评估该住宅用地2009年10月的价格。

《土地定级估价》复习题C

一、填空题

1、土地等反映         土地质量的地域差异。土地级反映        土地质量的差异。
2．城镇土地分等的因子评价指标值标准处理应采用            、            中一种进行。  

3、商服繁华影响度资料整理时，      用地定级和     用地定级道路通达作用分采用指数形式衰减，      用地定级和      用地定级采用直线形式衰减。

4、城镇土地定级图件的工作底图宜采用城镇范围的           、            

或             。

5、定级单元划分方法有                  、             、             、 

网格法和其它方法。

6、根据评价对象的综合分值，土地等的初步划分可采用　             　

法、　        　　法中的一种或两种。

7、土地使用权出让年限规定：居住用地       年，工业用地       年

教育、科技、文化、卫生、体育用地     年，商业、旅游、娱乐用地       年。

二、选择题

1.（  ） 是土地利用管理中的一个重要组成部分

A. 分类定级              B.土地分等定级

C.土地定级单元           D.因素分值

2.土地分等定级的对象是（  ）

A.城镇建成区             B.近郊区范围

C.城市市区               D.城镇整体

3. 利用城镇基准地价验证土地分等时，适合采用最高级别（  ）用地的基准地价为主要依据

A.商业      B.住宅      C.工业       D.A和B

4.下列那项指标通过城镇所在区域的货运总量和客运总量综合计算来反映（  ）

A.城镇对外辐射能力指数

B.社会消费品零售总额综合指数

C.城镇交通条件指数

D.外贸出口额综合指数

5.土地等别的数目一般确定省（自治区）为（  ）等

A.2—5       B. 3—5    C.3—8        D.5—8

6.下列关于城镇土地分等定级的说法中，不正确的是（  ）

A.城镇土地分等定级采用“等”和“级”两个层次的划分体系

B.土地等反映城镇之间土地质量的地域差异

C.土地级反映城镇之间土地区位条件和利用效益的差异

D.土地分等定级的实质就是依据土地使用价值的优劣，评定出土地等级

7.估价方法的应用应根据估价对象和估价目的选用（  ）估价方法

A.至少一种               B 至少两种

C.两种以上（不含两种）   C.越多越好

8. 某城市各区域的绿地覆盖度介于5~25%之间，若某一单元的绿地覆盖度为17.5%，则该单元的绿地覆盖度分值为（  ）

A 17.5      B.25       C 62.5       D.5

9.（ ）的实质就是揭示城镇间和城镇内的土地质量的差别

A.城镇土地分等定级      B.城镇土地定级

C.城镇土地分等          D.城镇综合定级

10土地估价业务获取的途径有（  ）

A.被动接受    B.主动争取   C自由评估   D.以上三项

三、名词解释

1、城镇土地分等：
2、定级单元：

3、面状因素：

4、公用设施作用指数：

5、基准地价：

四、简答题

1、简述城镇土地分等定级的原则。

2、简述城镇土地分等技术报告的主要内容。

3、市场比较法的评估程序是什么？

4、简述城镇土地等调整与确定的原则
5、简述土地定级单元划分方法

6、简述工业用地定级因素选择范围。
五、论述题

1、试论述如何进行道路通达度的量化
2、论述城镇土地分等定级中涉及的技术方法。
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