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第六章　收益还原法
习题
一、单选题
1.承租人甲和出租人乙5年前签订了一套住宅租赁合同，该住宅面积为200m2，租赁期8年，年租金为480元/m2。现市场上类似住宅的年租金是600元/m2。折现率为8%，承租人甲当前的权益价值为（      ）万元。
A.6.19        B.6.42        C.7.2         D.9.58
2.某房地产的报酬率是8%，收益期限为30年的价格为4000元/m2。若报酬率为6%，收益期限是50年，则该房地产价格为（      ）元/m2。
A.3000       B.4500        C.5200        D.5600
3.某宗房地产的受益年限是40年，通过预测未来3年的年净收益分别是15万，18万，23万。之后稳定在每年25万元直到收益期限结束，该类房地产的报酬率为8%，则该宗房地产的收益价值最接近于（            ）万元。
A.280        B.285         C.290          D.295
4.某写字楼年出租净收益为300万元，预计未来三年内仍维持此水平，三年后该写字楼价格为现在写字楼价格的1.2倍，该类房地产的报酬率为10%，则该写字楼现在的价格为（            ）万元。
A.4580       B.5580        C.6580         D.7580
5.某在建工程土地使用年限40年，自取得土地使用权之日起开工，预计建成后的建筑面积为15000m2，年净收益为480万元，自开工到建成的开发期为3年，估计该项目至建成还需1.5年，报酬率为12%，该项目开发完成后的房地产现值为（              ）万元
A.4023.04     B.4074.1      C.4768.5       D.5652.09
二、多选题
1.收益性房地产的价值主要取决于（      ）
A、已经获得净收益的大小        B.未来获得净收益的风险
C.未来获得净收益的大小           D.目前总收益的大小
E.未来获得净收益期限的长短
2.收益还原法可分为哪几种（      ）。
A．直接资本化法                  B．市场提取法
C．间接资本化法                  D．报酬资本化法
E．分解法
3. 不适于采用收益还原法估价的有（    ）。 
A．机关   B．学校   C．影剧院   D．公园 
4．位于城乡结合地区的土地价格可以采用（）评估。 
A．成本逼近法               B.市场比较法
C．基准地价系数修止法       D．收益还原法 
5．房地出租的总费用计算中，维修费的计算方法有（）。
A．按建筑物重置价的1．5％～2％计算   B．造价比例法 
C．定期轮修法                         D．经验估计法 
6．下列公式中不属于收益还原法的是（）。 
A．p=a/r-b/r2                  B．p=a/(1+r2) 
C．p=a/r[1-1/(1+rn)]           D．p=a/(r+s) 
7．用收益还原法评估不动产价格时，通常不采用（）确定建筑物折旧费。 
A．直线法              B．定率法
C．年数和法            D．成新度法 
三、判断题
1.在求取整体房地产价值时，期末转售收益是指在房地产持有期末转售房地产并扣减抵押贷款余额之后的收益（      ）
2.资本化率和报酬率都是房地产的未来预期收益转换为价值的比率。前者是某种年收益与其价格的比率；后者是除一连串未来各期净收益，得未来各期净收益现值的比率。（       ）
3.在现金流量折现法中，对开发完成后的房地产价值、开发成本、管理费用、销售费用、销售税费等的测算，主要是根据估价对房地产市场状况来预测的。（       ）
4.实际估价中设定在未来净收益每年都不变条件下，求取净收益最合理的方法是未来数据加权算术平均法。（       ）
四、名词解释
1、收益还原法
2、资本化率
3、收益乘数
4、剩余技术
五、计算题
某写字楼由于市场不景气和周边新增居住房地产较多，造成不便于上午办公和需求减少，估6年前，甲、乙合作建设建筑面积3000平方米的办公楼，建设期为2年。甲提供1000平方米、土地使用年限50年的土地；乙提供300万人民币。建成后，1000m2建筑面积归甲所有，另2000m2建筑面积由乙使用20年，期满后无偿归甲所有。现今，乙有意将使用期满后的剩余年限购买下来，同时甲也乐意出售，但双方对交易价格有争议，协商后请一家专业房地产估价机构进行估价。经过估价机构的调查得知，现时该类房地产的月租金为80元/m2，空置率为15%，年运营费用占年租赁有效毛收入的35%，报酬率为10%。求乙购买该办公楼剩余收益年限的价值。
六、简答题
1.何谓收益还原法？其理论依据和适用对象？
2.简述收益还原法的操作步骤。
3.简述不同类型房地产纯收益的求取方法。
4.区分实际收益和客观收益，并简述实际收益选取方法。
5.还原利率的实质是什么？
6.列举还原利率的求取方式。
7.简述资本化率和报酬率的区别。
8.试列举报酬资本化法和直接资本化法的优点。
9.简述土地资本化率、建筑物资本化率和综合资本化率的含义及三者之间的相互关系。
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