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注：①教材  《房地产估价》       作者  刘长滨等   出版社  中国计划出版社版本  1  
②参考书《房地产估价方法与实务》 作者 陈修年  出版社  东南大学出版社         版本    

③自学指导书                                                          

④习题集   附寄                                                            
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《房地产评估》作业

1. 待估房地产为一24层写字楼，钢筋混凝土框剪结构，占地总面积2500m2,建筑总面积26000m2,土地使用期50年，1990年5月建成，要求1995年5月的收益现价。已知可供出租面积16900 m2，每平方米租金100元/月，出租率为95%。建筑物原值2600万元，按50年折旧，辅助设施原值260万元，耐用年限10年，残值率5%，日常开支5万元，土地税、房产税等合计为总收入的8%。还原利率10%。

2. 为评估某房地产价格，选取A、B、C三宗可比实例，有关资料见下表：

	
	A
	B
	C

	成交价格（元/ m2）
	3800
	4100
	3950

	成交日期
	2002年10月1日
	2003年5月1日
	2003年6月1日

	交易情况
	-2%
	+1.5%
	0

	房地产状况
	区位状况
	+3%
	0
	-1%

	
	权益状况
	0
	+2%
	-1%

	
	实物状况
	-1%
	0+
	2%


上表中各百分数均是以估价对象为标准，正数表示比估价对象好，负数表示比其差。2002年6月1日至2003年3月1日，该类房地产市场价格每月平均比上月上涨1.5%。以3月1日为基准，以后每月递减1%，试利用上述资料评估该房产2003年10月1日的正常价格。

3．某房地产，土地面积2500平米，是6年前通过征用农地取得的，当时费用800元/平米，现时取得该类土地，每平方米需1000元，地上建筑总建筑面积6000平米，是两年前建成交付使用的，当时建筑造价800元/平米,现时建造同类建筑物每平方米为1100元，估计该建筑物有八成新，该类建筑物的残值率为2％，试选用所给资料评估该房地产的现时总价和单价。

4．某购物商场占地面积12000平米，容积率为4.3，土地使用权为50年，从1998年5月1日起计。又知可出租面积为使用面积的60％，使用面积与建筑面积比值为0.8，该商场自2001年11月1日全部租出。类似商场的租金为每月每平方米可出租面积为50元，出租税费为租金总收入的6％，维修、管理等运营费用为租金总收入的30％，资本化率为10％，试求该商场于2003年5月1日的收益价格。

5．今有一建筑物，建筑总面积1200m2，在估价时点，已使用12年。该类建筑物的重置价格为600元/平方，耐用年限4 0年。估价师认为其剩余使用年限为30年，残值率5%。试用直线折旧法计算其年折旧额、折旧总额，并估计其现值。

6．某房地产，未来第一年的有效毛收入为25万元，预计此后各年会在上年基础上增长2.5%;未来第一年的运营费用为7万元，预计此后各年会在上年基础上增长2%，该类房地产的资本化率为9%。 若年期无限，该类房地产的收益价格是多少？

7．某开发商拟购入200亩土地。规划允许建筑面积40万m2，单位建筑面积的建造成本为1050元/ m2，专业费用为建造成本的6%，区内设施配套费为建造成本的15%，税收为销售收入的5%，年利息率为12%，开发商的成本利润率为30%，预计单位建筑面积楼价为3000元/ m2。试用传统方法求开发商能承受的地价。（开发时间为4年，开发成本均匀投入，单利计息）

8．请写一篇关于各种估价方法的比较研究的文章，字数A4纸2-3页。
