《房地产评估》复习题

一、名词解释

1、地役权

2、评估价值

3、一级房地产市场

4、成本法

5、类似房地产

6、净收益

7、假设开发法

8、维修费

9、房地产批量评估

10、房地产抵押价值评估目的

11、房地产抵押权

12、公允价值

13、二级房地产市场

14、重置成本

15、直接比较法

16、总收益

17、假设开发法基本理论依据

18、基准地价

19、数据管理系统

20、已出租的土地使用权

二、判断题

1、判断是否属于建筑附着物，取决于辅助程度和是否适用于房地产的经营和使用（     ）。

2、农户转让宅基地使用权的，可以再次申请宅基地（     ）。

3、评估方法是估计和判断市场价值和市场以外的价值评估结论的技术手段（     ）。

4、从各个国家和地区的房地产市场发展历史来看，房地产市场的投机性仅次于金融市场（     ）。

5、采用成本法评估得到的房地产评估价值通常也称为积算价格（     ）。

6、工业房地产及特殊用途房地产不适宜采用成本法进行评估（     ）。

7、市场法中交易情况、交易日期、区域因素和个别因素修正，不可以采用百分率法或差额法（     ）。

8、从理论上讲，效用相等的房地产经过市场的竞争，其价格最终会基本趋于一致（     ）。

9、运用收益法评估房地产价格，首先需要通过总收益减总费用求取净收益（     ）。

10、房地产在交易时，随着房地产所有者权利的让渡，房地产收益转归房地产购买者（     ）。

11、房地产共有包括共同共有、按份共有、准共有（     ）。

12、房地产评估结果的正确与否应该仅用待估房地产实际成交价格来衡量（     ）。

13、潜在价值是支付给受到外部性妨碍者的价格（     ）。

14、成本法评估的理论依据可以从买卖双方分别加以分析（     ）。

15、重新建造成本是在估价时点的成本或价格（     ）。

16、直接成本有原材料、劳动力、管理、设备租金、公共事业费用（     ）。

17、市场法的定义中特别强调了作为参照物的房地产交易案例必须是类似房地产（     ）。

18、房地产的特性决定了房地产市场应该是一个完全竞争的市场（     ）。

19、收益法中的实际收益由于受到多种因素影响，通常不能直接用于评估（     ）。

20、收益法中的经营费用一般包括经营管理费、日常维修费、保险费、税金等（     ）。

三、计算题

1、某建筑物总建筑面积为1200平方米，重置价格为800元/平方米，已经使用了8年，耐用年限40年，残值率2%。试用直线法计算年折旧额、折旧总额和现值。

2、土地开发总投资为500万元，开发期为2年，在第一年投入总投资的60%，第二年投入40%，在各年内均匀投入，同期银行贷款年利率为8%。各期投入为年内均匀投入，所以第一期投资看作是在开发开始半年时一次性投入，计息期为1.5年；第二期投资可以看作是在一年半是一次性投入，计息期为0.5年，求开发费用的利息是多少？
四、简答题

1、房地产特点是什么？

2、房地产评估的价值类型如何选择？

3、成本法评估的步骤有哪些？

4、市场法的适用范围是什么？

5、假设开发法中待开发评估对象基本情况调查的内容有哪些？

6、美国评估准则规定的批量评估工作的程序包括哪些？

7、房地产评估的特点有哪些？

8、新建成的建筑物的价格有几部分构成？

9、影响房地产供求的因素有哪些？

10、成本法中求取折旧方法有哪些？

11、收益法的适用范围是什么？ 

12、基准地价系数修正法评估的程度是什么？

五、论述题
1、论述房地产评估原则中合法原则的具体内容及意义是什么？

2、论述房地产评估原则中估价时点原则的具体内容及意义是什么？

参考答案
一、名词解释

略
二、判断题

1、对

2、错

3、对

4、对

5、对

6、错

7、错

8、对

9、对

10、对

11、对

12、错

13、错

14、对

15、对

16、对

17、对

18、错

19、对

20、对
三、计算题

略
四、简答题

略
五、论述题

略
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