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第七章  市场比较法
习题
一、选择题
1、在某宗房地产估价中，三个可比实例房地产对应的比准羊价分别是6 800 元/m2 ，6700元/m2和6 300元/m2，根据可比性综合评估得到的三个可比实例对应的比准羊价的权重分别是0.3， 0.5 和0.2。如果分别采用加权算术平均法和中位数法测算最终比准单价，则前者与后者的差价是(     ) 元/m2。
A. -100               B. -50                 c.50                  d.100
2、某地区房地产买卖中应由卖方缴纳的税费为正常成交价的7%，应由买方缴纳的税费为
正常成交价格的5%。 在某宗房地产交易中，买卖双方约定买方付给卖方2500元/m2， 买卖中
涉及的税费均由卖方负担。但之后双方又重新约定买卖中涉及的全部税费改由买方支付，并在
原价格基础上相应调整买方付给卖方的价格，则调整后买方应付给卖方(     ) 元/m2
A. 2020.80             B. 2214.29              C. 2336.45              D. 2447.37

3、市场比较发达地区的经常性交易的土地价格的评估适用（  ）。   
A．市场比较法              B．成本逼近法
C．剩余法                  D．收益法   
4、在一定区域范围内，建筑物的总建筑面积与整个宗地面积之比为（  ）。   
A．建筑密度     B．容积率       C．利用率        D．有效面积系数
5、运用市场比较法，我国要求市场比较交易案例至少（  ）个。   
A．2            B．3            C．4             D．5   
6、运用市场比较法评估宗地地价，在选择比较交易案例时，该案例发生的区域与待估宗地所处区域相比（  ）。   
A．相邻地区                  B．用途相同   
C．土地质量相同或相似        D．同一供需圈   
7、市场比较法要求比较案例最长不超过（  ）年。   
A．1            B．2            C．3              D．5   
8、市区一工厂由于产业结构调整欲与外商合建写字楼，利用市场比较进行土地资产评估时，下列中（  ）为最佳比较案例。   
A．周围写字楼的售价            B．周围住宅用地地价   
C．周围工厂用地的地价          D．周围商品房售价
二、判断题
1、类似区域是指与待估宗地所隶属的相邻区域相类似的、不在同一供需圈的其他区域。（  ）   
2、以一个标准宗地或条件俱佳的土地为基准，把交易案例和待估土地均与其逐项比较，然后将结果转化为修正价格，此方法为直接比较。                    （  ）   
3、运用市场比较法测算的价格能反映近期市场行情，具有较强的现实性。  （  ）   
4、市场比较法估价程序先后为收集交易资料、确定比较案例、修正、确定土地价格。（  ）   
5、选择比较交易案例，一般应选择4年内成交的不动产交易案例，最长不超过5年。（  ）   
6、正常和非正常交易均可作为比较交易案例，通过修正予以运用。 （  ）   
7、宗地用途虽不同，但影响其价格的区域因素却是一样的。       （  ）   
8、土地使用年期属于个别因素。                               （  ）
三、名词解释
1、市场比较法
2、交易情况修正
3、容积率
四、简答题
1、 市场法的理论依据是什么?
2、市场法估价的操作步骤是什么?
3、搜集交易实例的途径主要有哪些?
五、计算题
估价对象为一写字楼，土地总面积1000m2，于2001年9月底获得50年使用权。写字楼总建筑面积4500m2，建成于2004年9月底，为钢筋混凝土结构，建筑层高5m，没有电梯，需评估该写字楼2006年9月30日的价值。搜集有关资料如下。

（1）搜集了三宗出让年限50年的土地交易实例作为可比实例，有关资料如表7-9所示：

表7-9                             交易案例
	实例
	交易价格（元/m2）
	交易情况
	交易日期
	房地产状况

	A
	2200
	正常
	2006年3月30日
	比估价对象劣3%

	B
	2050
	正常
	2006年12月30日
	比估价对象劣8%

	C
	2380
	比正常价格高3%
	2006年5月30日
	比估价对象优5%


    　在估价时点征收城市边缘土地平均每亩需要5732万元的征地补偿和安置等费用，向政府交付土地使用权出让金等为150元/m2，土地开发费用、税金和利润等为120元/m2，以上合计为城市边缘土地使用权年限50年熟地的价格。该城市土地分为八个级别，城市边缘土地为第八级，而估价对象处于第六级土地上。各级土地之间的价格差异如下表所示：

　（2）当地征收农地的费用等资料如表7-10：
表7-10                         征收农地费用资料
	级别　
	一　
	二　
	三　
	四　
	五　
	六　
	七　
	八　

	地价是次级土地的倍数　
	1.4　
	1.4　
	1.4　
	1.4　
	1.4　
	1.3　
	1.3　
	1　

	土价是最差级土地的倍数　
	10.54　
	7.53　
	5.38　
	3.84　
	2.74　
	2.00　
	1.50　
	1　


试求该写字楼的价值，并写出具体步骤。
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