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第八章  假设开发法
习题
一、单项选择题
1．利用假设开发法计算的待开发土地的价格是开发商取得土地所能支付的  （  ）
A最低费用                     B最高费用
C总费用                       D合理费用
2．下列房地产中，不宜采用假设开发法的有                             （  ）
A、可改变用途的旧建筑物        B、停建工程
C、荒地                        D、待开发土地
3．采用假设开发法评估土地价格，其结果的可靠性取决于是否遵循了       （  ）
A、预测原则和替代原则
B、供求原则和协调原则
C、预测原则和最高最佳使用原则
D、竞争原则和贡献原则
4．在假设开发法的基本公式“地价=不动产售价—开发成本—利润—利息—税金”中，利息是指                                                                 （  ）
A、开发费的利息
B、各项预付资本的利息
C、贷款资金的利息
D、场地取得费及开发费用的利息
5．评估待开发生地价格，可以用假设开发法按下列计算公式求取：
生地价格=（  ）—土地开发费—利息—税金—利润
A、物业开发价值                B、房地价格
C、熟地价格                    D、房地产总收益
6．下面关于现金流量折现法和传统方法的说法不正确的是                  （  ）
A、现金流量折现法要求折现率既包含安全收益部分又包含风险部分
B、传统方法计算利息，确定利息期时应考虑预售及延迟销售
C、现金流量折现法从理论上讲估算结果较精确
D、现金流量折现法不单独计算利息和开发利润
7．现金流量折现中，不需要估计的是（  ）
A、开发期和租售期的期限
B、各项收入、支出费用在何时发生
C、各项收入、支出费用在其发生时所产生的金额
D、完全收益部分和风险收入部分
8．在用假设开发法估价时，在调查清楚待估宗地的基本情况后，其首要步骤是（  ）
A、估算开发后的售价           B、估算开发的总费用
C、确定最佳开发利用方式       D、估算开发周期
9．在采用假设开发法中的传统方法进行估价的时候，哪一项是不用计算利息的（  ）
A、未知、需要求取的待开发房地产的价值
B、投资者购买待开发房地产应承担的税费
C、销售费用和销售税费
D、开发成本和管理成本
10．根据假设开发法计算得到待开发土地的剩余价值为1000万元，若取得土地使用权的法律、估价及土地使用证书等费用估计为地价款的2%，则待估宗地的价格应为  （  ）
A、980                         B、1000
C、1002                        D、1020
11．根据当前的市场租金水平，预测未来建成的某写字楼的月租金为每平方米使用面积35美金，运用费用等占租金的30%，资本化率为10%，可供出租的使用面积为38000 m2，则该写字楼未来的总价可估计为                                        （  ）
A、11072美元                   B、11172美元
C、11272美元                   D、11372美元
二、多项选择题
1．假设开发法除适用于土地估价外，还可应用于（  ）等方面的房地产开发项目评价和投资决策
A、确定投资者获取待开发场地所能支付的最高价格
B、确定具体开发项目的预期利润
C、确定开发项目中的最高控制成本费用
D、确定具体开发项目的最佳利用方式
2．采用假设开发法评估地价时，一般可采用（  ）对开发完成后的不动产价格进行评估
A、市场比较法                  B、成本逼近法
C、假设开发法                  D、收益还原法
3．运用假设开发法估价的结果可靠性如何，关键取决于（  ）等因素的预测。
A、最佳开发利用方式            B、开发完成后的房地产价值
C、折现率大小                  D、开发商期望的利润率
4．假设开发法中有现金流量折现法和传统法两种。它们的主要区别是             （  ）
A、传统方法不考虑资金时间价值
B、传统方法要单独计算投资利息
C、现金流量折现法要进行现金流量预测
D、现金流量折现法将利润隐含在折现率中
5．投资利润率是利润与（  ）等各项之和的比值
A、土地取得成本                B、土地开发成本
C、管理费用                    D、建筑物建造成本
E、销售费用
三、判断题
1．假设开发法是在表现形式上是用成本法评估新开发房地产价值的“倒算法”，因此可以说假设开发法就是成本法的倒算。
2．在运用假设开发法估价中的传统法进行估价时并不需要考虑资金的时间价值。
3．运用假设开发法估价时，开发完成后的房地产的价值可以通过市场比较法、长期趋势法、收益法、成本法进行测算。
4．一般情况下，具有投资开发或再开发潜力的房地产均可以采用假设开发法进行估价。
5．采用假设开发法估价时，对于开发完成后的房地产价值的估价，选择的方法可以根据类型不同的不同而不同。
四、名词解释
1、假设开发法
2、剩余法
3、折现法
五、计算题
1．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%，区内设施配套预计为建造成本的15%，销售税费为销售收入的5%，年利息率为12%，开发商的投资利润率为30%，预计单位建筑面积为3000元/ m2，总开发时间为4年，期间开发成本均匀投入，单利计算利息。试用传统方法求开发商能承受的地价。
2．某在建工程开工于2001年3月1日，总用地面积3000 m2，规划总建筑面积12400 m2，用途为写字楼。土地使用年限为50年，从开工之日开始计算。当时取得土地的费用为楼面价800元/ m2。该项目的正常开发期为2.5年，建筑费用（包括前期工程费、建筑安装工程费、管理费等）为每平方米建筑面积2300元。至2002年9月1日实际完成了主体结构，并且已经投入50%的建筑费用。但估计至建成仍需1.5年，还需投入60%的建设费用。建成后半年可租出，可出租面积的月租金为60元/ m2，可出租面积为建筑面积的70%，正常出租率为85%，出租的运营费用为有效毛收入的25%。当地购买在建工程买房需要缴纳的税费为购买价的3%，同类房地产开发项目的销售税费为售价的8%。试通过上述资料，利用现金流量法估算该在建工程2002年9月1日的正常购买总价和按规划建筑面积折算的单价（资本化率为9%，折现率为13%）。
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