欢迎大家来到环球职业教育在线，下面由我给各位讲授《房地产估价理论与方法》
2007年房地产估价师考前辅导精讲课程

第三讲   房地产 (1)
第一节  房地产的含义

一、房地产的定义
    房地产：是指土地、建筑物及其他地上定着物，是实物、权益、区位三者的结合体。
    理解房地产的定义，可以从三个方面来理解，房地产的三要素。

(1)、实物；

(2)、权益；

(3)、区位。
 二、土地、建筑物和其他地上定着物的含义
 (一)、土地的含义
    有关土地，有许多不同的认识和定义，最典型的是下列3种：
    (1)、土地是指田地、地面，即一般人通常最直观的认识。
    (2)、土地是指“地球上陆地的表层，包括水域在内。是由地貌、土壤、岩石、水文、气候、植被等要素组成的自然综合体。”

    (3)、土地是指自然物、自然力或自然资源。

例如，马克思(KarlMarx，1818—1883)认为：“经济学上所说的土地是指未经人的帮助而自然存在的一切劳动对象。”

英国著名经济学家马歇尔(A1fredMarshall，1842—1924)认为：“土地是指大自然为了帮助人类，在陆地、海上、空气、光和热各方面所赠与的物质和力量。”

公认的土地经济学之父、地产学术研究的鼻祖伊利(Richard Theodore Ely，1854—1943)认为：“经济学家所使用的土地这个词，指的是自然的各种力量，或自然资源。它的意义不仅是指土地的表面，因为它还包括地面上下的东西”，“经济学上的土地是侧重于大自然所赋予的东西”。
    人们对土地的不同认识和定义，主要不是因为他们之间的认识程度的深浅，而是因为其生产、生活等活动的不同需要，或者研究目的和学科的不同。农民可以把土地仅视为耕作的田地，一般城市居民可以把土地看成是栖息、娱乐的场地，地学工作者可以把土地当作自然综合体，经济学家可以用土地去概括一切区别于劳动和资本的自然资源。
对于房地产估价来说，土地不是平面的，而是一个三维立体空间，具体是指地球的陆地表面及其上下一定范围内的空间。一宗土地的空间范围如图2—1所示，可分为以下3层：

①地球表面，简称地表；

②地球表面以上一定范围内的空间，简称地上空间；

③地球表面以下一定范围内的空间，简称地下空间。
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一宗土地的地表范围是：指该宗土地在地表上的“边界”所围合的区域。这个“边界”是以权属界线组成的封闭曲线。土地在实物上为连绵无垠之物，本无范围可言，但在实际生活中人为地在地表上进行“划野分疆”，使土地形成了一块一块，或一宗一宗，也使土地有了界址、四至、面积和形状。

例如，政府出让土地使用权的地块，其范围通常是根据标有界址点坐标的建设用地红线图，由城市规划管理部门或者土地管理部门，在地块各转点钉桩、埋设混凝土界桩或界石，并放线来确认，形状为封闭多边形，面积大小依照水平投影面积计算。
一宗土地的地上空间范围，从理论上讲，是指从该宗土地的地表边界向上延伸到无限天空的空间；地下空间范围，从理论上讲，是指从该宗土地的地表边界呈锥形向下延伸到地心的空间。

例如，《牛津法律大辞典》写道：“一般而言，土地所有权的效力及于土地的上空和地表下面直至地球中心的底土。但是，在现代的法律规定中，土地所有权的上下空间范围已不再是“上穷天空，下尽地心”，而是“除法律有限制外，于其行使有利益的范围内”，“如他人的干涉无碍其所有权之行使，不得予以排除”。通常，地上空间的高度以飞机的飞行高度为限，地下空间的深度以人类的能力所及为限。

例如，现代立法都规定，飞行器飞越土地所有权人的土地上空不构成非法侵入。另外，地下资源、埋藏物等可以出售、出租或者以法律规定等方式而属于地表所有权人以外的其他人。例如，我国规定地下矿藏属于国家所以。
(二)、建筑物的含义
    建筑物是一种地上定着物，有广义和狭义两种含义。

广义的建筑物既包括房屋，也包括构筑物。

狭义的建筑物主要是指房屋，不包括构筑物。

在房地产估价中一般将建筑物作广义理解，建筑物的定义是：人工建造的供人们进行生产、生活等活动的房屋或场所，包括房屋和构筑物两大类。

其中，房屋：是指有基础、墙、顶、门、窗，起着遮风避雨、保温隔热、抵御野兽或他人侵袭等作用，供人们居住、工作、学习、娱乐、储藏物品或进行其他活动的建筑物，一般是由建筑材料、建筑构配件和设备(如给排水、卫生、燃气、照明、空调、电梯、通信、防灾等设备)等组成的空间场所。

构筑物：是指人们一般不直接在里面进行生产和生活活动的建筑物，如烟囱、水塔、水井、道路、桥梁、隧道、水坝等。
值得指出的是，由于特殊的需要或者约定俗成，目前不同的领域对建筑物、房屋的范围有不同的界定，特别是与房地产估价密切相关的建筑领域和会计领域。

其中，建筑领域多将建筑物与构筑物并列，建筑物不包括构筑物。会计领域多将房屋与建筑物并列，建筑物不包括房屋。《中华人民共和国城市房地产管理法》把房屋定义为：包括建筑物及构筑物。因此，教材中除涉及有关法律、法规等规定时应依照其特定的含义理解外，对建筑物、房屋、构筑物三者含义的界定是：三者都是人工建筑而成的物，其中建筑物的范围最大，包括房屋和构筑物。房屋和构筑物是同一层次的，之间的区别主要有以下两点：

①人们是否直接在里面进行生产或生活活动。人们通常直接在里面进行生产或生活活动的，一般为房屋；人们通常不直接在里面进行生产或生活活动的，一般为构筑物。

②是否有门、窗、顶盖。有门、窗、顶盖的，一般为房屋；没有门、窗、顶盖的，一般为构筑物。当然，有时对于亭子、宝塔、栈桥之类的建筑物，称其为房屋似乎不妥，称其为构筑物似乎也不妥，一般只好直呼其为建筑物。
(三)、其他地上定着物的含义
    其他地上定着物：是建筑物以外的地上定着物，也称为其他土地附着物、附属物：是指附属于或结合于土地或建筑物，从而构成土地或建筑物的一部分，应随着土地或建筑物的转移而一同转移的物。
其他地上定着物与土地、建筑物在物理上不可分离，或者虽然可以在物理上分离，但是这种分离是不经济的，或者分离后会破坏土地、建筑物的完整性、使用价值或功能，或者会使土地、建筑物的价值受到明显损害。

例如，为了提高土地或建筑物的使用价值或功能，埋设在地下的管线、设施，建造在地上的围墙、假山、水池，种植在地上的树木、花草等。仅仅是放进土地或者建筑物中，置于土地或者建筑物的表面，或者与土地、建筑物毗连者，则不属于其他地上定着物，例如摆放在房屋内的家具、电器，挂在墙上的画，在地上临时搭建的帐篷、戏台等。

在实际房地产估价中，估价对象的范围如果不包含属于房地产范畴的其他地上定着物的，应逐一列举说明，未作说明的，应理解为在估价对象的范围内；如果包含房地产以外财产的，也应逐一列举说明，未作说明的，应理解为不在估价对象的范围内。
    在现实中，其他地上定着物往往被视为土地或建筑物的构成或附属部分，因此，教材通常把房地产简化为包括土地和建筑物两大部分。
三、实物、权益和区位的含义

(一)、房地产实物的含义
    房地产的实物：是指房地产中看得见、摸得着的部分，例如，建筑物的外观、结构、设备、装饰装修，土地的形状、地势、地质、基础设施条件(例如道路、给排水、电力、燃气、热力、电信、有线电视等设施的完备程度)、平整程度。
房地产实物可进一步分为：

(1)、有形的实体；

(2)、该实体的质量

(3)、该实体组合完成的功能三个方面。

以一幢房屋为例，有形的实体，就该房屋的建筑结构而言：是指它是砖木结构的，还是砖混结构或钢筋混凝土结构的；实体的质量，假如该房屋为砖木结构，则实体的质量：是指它是采用什么质量的砖和木材建造的，或者其施工质量如何；组合完成的功能，假如该房屋为砖木结构并采用相同质量的砖和木材以及在相同的施工质量的情况下，则组合完成的功能：是指它的空间布局如何，例如住宅的户型(套型)如何。
(二)、房地产权益的含义
房地产的权益：是指房地产中无形的、不可触摸的部分，是基于房地产实物而衍生出来的权利(rights)、利益(interests)和收益(benefits)。

房地产权益以房地产权利为基础，包括：

①房地产的各种权利，例如所有权、土地使用权、地役权、抵押权、租赁权等。

②受到其他房地产权利限制的房地产权利。同一宗房地产上可以同时存在着多种房地产权利，例如设立了抵押权、租赁权的房屋所有权或土地使用权。

③受到房地产权利以外的各种因素限制的房地产权利，例如城市规划对房地产用途、建筑容积率的限制，房地产被人民法院查封而使其处分受到限制。

④房地产的额外利益或收益，例如屋顶或外墙面可出售或出租给广告公司做广告获得收入。
目前，我国房地产权利的种类主要有：

(1)所有权；

(2)土地使用权；

(3)地役权；

(4)抵押权；

(5)租赁权。

房地产所有权：是指房地产所有权人对自己的房地产，依法享有占有、使用、收益和处分的权利。

房地产所有权可分为：(1)单独所有；(2)共有；(3)建筑物区分所有权。

单独所有：是指房地产由一个单位、个人享有所有权。

共有：是指房地产由两个以上单位、个人共同享有所有权。

共有又分为：按份共有和共同共有。

按份共有人：对共有的房地产按照其份额享有所有权；共同共有人：对共有的房地产共同享有所有权。

建筑物区分所有权：是指业主对建筑物内的住宅、经营性用房等专有部分享 有所有权，对专有部分以外的共有部分，享有共有和共同管理的权利。

建筑物区分所有权可以说是一种复合性的权利，由专有部分的所有权(该部分通常为独有，但也可能为共有，这种共有是该专有部分的共有人之间的共有)、专有部分以外的共有部分的持份权(该部分为建筑物各专有部分的所有权人之间按份共有)和因共同关系所产生的成员权构成。

例如：商品住宅中，入户门以内属于单独所有；楼梯间属于共同所以；该住宅的土地使用权可以按建筑面积持份，并享有持份权，室外部分的公共设施，因共同关系构成成员权。

   土地使用权：是指土地使用权人依法对国有土地或者集体土地享有占有、使用、 收益和部分处分的权利。土地使用权又分为：

①建设用地使用权——建设用地使用权人依法对国家所有的土地享有占有、使用和收益的权利，有权利用该土地建造建筑物、构筑物及其附属设施。建设用地使用权又可分为：出让土地使用权、划拨土地使用权、临时用地土地使用权。

②宅基地使用权——宅基地使用权人依法对集体所有的土地享有占有和使用的权利，有权依法利用该土地建造住宅及其附属设施。

③土地承包经营权——土地承包经营权人依法对其承包经营的耕地、林地、草地等享有占有、使用和收益的权利，有权从事种植业、林业、畜牧业等农业生产。

特别提示：以下内容经常出判断题。
建设用地使用权实质上是利用空间的权利，可称为空间利用权或空间权。《中华人民共和国物权法》第136条规定：“建设用地使用权可以在土地的地表、地上或者地下分别设立。”因此，一宗土地的空间，可以分割为很多个三维立体“空间块”，分别成为独立的“物”，可以分别出让、转让等。

例如，国家在出让建设用地使用权时可以将受让人对空间享有的权利通过出让土地的四至、建筑物的高度和深度加以确定，而确定范围之外的空间仍然属于国家，国家可以将其用于公共用途或者另行出让。比如同一块土地地下10米至地上80米的建设用地使用权出让给甲公司建造写字楼，地下20米至地下40米的建设用地使用权出让给乙公司建造商场。

更常见、更典型的是“没有分摊的土地面积”的建设用地使用权，例如某个地面为公共绿地或者公园的地下商场，某个建造在公共道路、公共汽车停车场或者火车站上的商场、写字楼等。


[image: image2]
与此相似，取得一定空间范围的建设用地使用权人，也可能将其空间中的部分空间分割出来，转让、租赁给他人或者以此作价入股等，从而使该被分割出来的部分空间具有了独立的经济价值。

例如，建设用地使用权人在符合城市规划等要求的情况下，可能将其屋顶(也称为楼顶、屋盖)出售给他人加盖房屋，或者作为合作条件与出资加盖房屋的一方，分享加盖完成后的房屋，将屋顶或外墙面出售或者出租给广告公司做广告，允许他人在自己使用的土地之下建造地下停车场，等等。  
地役权：是指房地产所有权人或土地使用权人按照合同约定，利用他人的房地产，以提高自己的房地产的效益的权利。上述他人的房地产为供役地，自己的房地产为需役地。最典型的地役权是在他人的土地上通行的权利，这种地役权有时被称为通行权。


[image: image3]
    抵押权：是指债务人或者第三人不转移房地产的占有，将该房地产作为债权的担保，债务人不履行到期债务或者发生当事人约定的实现抵押权的情形，债权人有权依照法律的规定以该房地产折价或者以拍卖、变卖该房地产所得的价款优先受偿。

    房地产租赁权：是指以支付租金的方式从房屋所有权人或土地使用权人那里获得的占有和使用房地产的权利。例如，房屋承租人与出租人签订了一个租赁期限为10年的房屋租赁合同，从而就取得了该房屋10年期限的租赁权。
上述权利中，租赁权属于债权，其余属于物权。

物权：是指权利人对特定的物享有直接支配和排他的权利。在特定的房地产上，既有物权又有债权的，优先保护物权；有两个以上物权的，优先保护先设立的物权，但法律另有规定的除外。在物权中，所有权属于自物权，其余属于他物权。自物权是对自己的物依法享有的权利。他物权是在他人的物上依法享有的权利，是对所有权的限制。在他物权中，土地使用权、地役权属于用益物权，抵押权属于担保物权。用益物权是在他人的物上依法享有占有、使用和收益的权利。担保物权是就他人的担保物依法享有优先受偿的权利。房地产权利的分类见图2—2。
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在不同类型的资产中，实物和权益对价值的影响是不同的：

①一般的有形资产主要是实物的价值，即主要是实物的好坏决定着价值的高低，如珠宝玉石、机器设备、家具等。

②一般的无形资产主要是权益的价值。如著作权(版权)、专利权、专有技术、商标专用权、特许权、商誉、有价证券(股票、债券)等，通常不具有实物形态，有的虽然依附在某种实物上，但该实物本身的好坏对其价值影响不大，甚至可以忽略不计。

③房地产的实物和权益在价值决定中都很重要。例如一幢房屋，其价值既受建筑结构、设备、装饰装修、完损程度等实物状况的影响，又受产权是否完整等权益状况的影响。比如该房屋是合法建筑还是违法、违章建筑，或者其产权是完全产权还是部分产权，价值就有很大的差异。因此，两宗实物状况相同的房地产，如果权益状况不同，价值就可能有很大的不同；反之，两宗权益状况相同的房地产，如果实物状况不同，价值也可能有很大的不同。
(三)、房地产区位的含义
区位原本是房地产的外在因素，因为房地产不可移动而内在化了，成了房地产的重要组成部分。

房地产的区位(location) ：是指一宗房地产与其他房地产或者事物在空间方位和距离上的关系，包括位置、交通、环境景观、外部配套设施等方面。

    一宗房地产的位置：是指该宗房地产所在的地方，包括坐落——坐落的具体地点(如门牌号等)，方位——在所在地(如城市、十字路口等)中的方位，距离——与重要场所(如市中心、汽车站、火车站、机场、港口、码头、政府机关、同行业、工作地、居住地等)的距离，朝向——建筑物的正门或房间的窗户等正对着的方向，楼层——当为整幢建筑物中的某层、某套时所处的楼层。
一宗房地产的交通：是指进出该宗房地产的方便程度——通达性(accessibility)，具体分为从其他地方到达该宗房地产的可及性和从该宗房地产去往其他地方的便捷性。为了更好地衡量和描述一宗房地产的交通，一般用“可及性”表达由“外”到“内”——“进来”的方便程度，用“便捷性”表达由“内”到“外”——“出去”的方便程度。某些房地产由于受单行道、道路隔离带、立交桥、人行天桥、交通出入口方位等的影响，其由外到内的方便程度与由内到外的方便程度是不同的。


[image: image5]
     一宗房地产的环境景观：是指该宗房地产周围的自然环境、人文环境和景观。其中，人文环境：包括该宗房地产所在地区的声誉、居民特征(如职业、素质)、治安状况(如犯罪率)、相邻房地产的利用状况(如用途)等。


[image: image6]
一宗房地产的外部配套设施：是指该宗房地产外部的基础设施和公共服务设施。

基础设施：一般是指道路、给排水(给水、雨水、污水、中水)、电力、燃气、热力、电信、有线电视等设施。公共服务设施也称为公共设施、公共配套设施，一般是指教育(如幼儿园、中小学)、医疗卫生(如医院)、文化体育(如文化活动中心)、社区服务(如居委会)、市政公用等非营业性设施。
    虽然任何资产在某一时点都有一个具体的位置。但是，由于房地产不可移动，其位置固定不变，而其他资产可以移动，其位置能够随时改变。因此，区位对价值的决定作用几乎是房地产所独有的(不排除相同的商品在不同的购物环境中的售价不同)。“location，location and location”是西方认为的投资房地产最重要的三点，即“第一是区位，第二是区位，第三还是区位”。当然，区位并不能代表房地产的一切，但它强调了区位对房地产的极端重要性——你能够改变房地产，除了区位以外的任何东西，但一般不能改变房地产的区位，这就是区位为何如此重要的原因。两宗实物和权益状况相同的房地产，如果它们的位置、交通、环境景观、外部配套设施等区位状况不同，价值可能有很大的不同。
四、房地产的其他名称
(一)、不动产
    在法律中，通常将财产或物分为不动产和动产两大类，例如《中华人民共和国物权法》第2条规定：“本法所称物，包括不动产和动产。”法国民法典第516条规定：“一切财产，或为动产，或为不动产。”对动产与不动产的划分，通常是依据其自然性质是否可以自由移动为标准的。一般地说，凡是自行能够移动或者用外力能够推动，且其性质和价值不改变的财产，像牲畜、家禽和家具、器物之类，属于动产；反之，像土地、房屋等不可移动的财产，属于不动产。关于不动产的定义及其范围，《中华人民共和国担保法》第92条的规定是：“本法所称不动产是指土地以及房屋、林木等地上定着物。”中国台湾地区"民法”第66条的规定是：“称不动产者，谓土地及其定着物。不动产之出产物，尚未分离者，为该不动产之部分。”日本民法典第86条的规定是：“土地及其定着物为不动产”。意大利民法典第812条的规定是：“土地、泉水、河流、树木、房屋和其他建筑物，即使是临时附着于土地的建筑物以及在一般情况下那些或是自然或是人为地与土地结为一体的物品是不动产。固定河岸或者河床之上并且为永久使用而建造的磨坊、浴场以及其他漂浮在水面上的建筑视为不动产。”
(二)、物业
   中国香港地区通常使用“物业”这个词，把房地产估价称为物业估值或物业估价。香港所讲的物业实质上是房地产，仅叫法不同。香港的物业一词是从英国的property一词翻译过来的。在英国，property也是指房地产。此外，值得指出的是，香港通常还把房地产称为地产，其地产、物业、楼宇、房地产等用语经常混用。中国内地现在也大量使用“物业”这个词，最典型的是“物业管理”，并把其中的“物业”定义为“房屋及配套的设施设备和相关场地”。
(三)、real estate和real property 

在英语中，房地产的名称为real estate和real property，但两者的含义不完全相同。英语中的land(土地)、real estate和real property是三个相互联系、含义越来越宽的术语：

①land是指地球的表面及下达地心、上达无限天空的空间，包括永久定着在地球表面之中、之上、之下的自然物，如树和水。强调自然属性。

②real estate是指land加上永久定着在其中、其上、其下的人工改良物，如构筑物和房屋。强调自然属性和人工物混合属性。

③real property是指real estate加上与其有关的各种权益，包括权利、利益和收益。land，real estate，real property三者的内涵及其区别可进一步见图2—3。

强调自然属性、人工物以及权益属性。
Land＝土地自身；

Real estate＝土地＋土地上的人工物；

Real property＝土地＋土地上的人工物＋权益
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    Real estate和real property虽然有上述严格区分，但在一般情况下经常是相互通用、不加以区分的，大多使用real estate一词。
五、房地产的基本存在形态
    房地产虽然包括土地和建筑物两大部分，但并不意味着只有土地与建筑物合在一起时才被称为房地产，单纯的土地或者单纯的建筑物都属于房地产，是房地产的一种存在形态。归纳起来，房地产有土地、建筑物、房地三种基本存在形态。
(一)、土地形态
    土地形态的最简单情况是一块没有建筑物的空地，如图2—4(a)所示。即使土地上有建筑物，如图2—4(b)所示，有时根据需要或者按照有关规定，应将土地单独看待，只评估其中的土地价值。例如，为征收土地税费或者确定转让、出租、抵押划拨土地使用权的房地产，按规定应当补交的土地使用权出让金数额。此时，就需要单独评估土地的价值。对于有建筑物的土地，在具体估价中如果单独看待土地，有两种做法：一是无视建筑物的存在，即将其设想为无建筑物的空地；二是考虑建筑物存在对土地价值的影响。
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(二)、建筑物形态
    建筑物虽然必须建造在土地上，在实物形态上与土地连为一体，但有时根据需要或者按照有关规定，应把它单独看待，只评估其中的建筑物价值，如图2—4(c)所示。例如，在房地产投保火灾险时评估其保险价值，灾害发生后评估其损失，为会计上计算建筑物折旧服务的估价等，通常只单独评估建筑物的价值。在具体估价中如何单独看待建筑物，有两种做法：一是无视土地的存在，即将其设想为“空中楼阁”；二是考虑土地存在对建筑物价值的影响。
上述土地与建筑物合在一起时，需要单独或者分别评估其中的土地价值或建筑物价值，在评估土地价值时不考虑建筑物的影响，或者在评估建筑物价值时不考虑土地的影响，纯粹将土地视为空地或者将建筑物视为“空中楼阁”的估价，称为“独立估价”；

如果在评估土地价值时考虑建筑物的影响，或者在评估建筑物价值时考虑土地的影响的估价，则称为“部分估价”。至于在估价时是否考虑以及如何考虑建筑物对土地价值的影响，或者土地对建筑物价值的影响，将在本书第五章第四节“最高最佳使用原则”中论述。
 (三)、房地形态
    房地形态即实物形态上土地与建筑物合在一起，并在估价时也把它们作为一个整体来看待，如图2—4(d)所示。
    目前，社会上对房地产的用词尚不规范，同一用词，可能含义不同，不同的用词，可能含义相同，从而很容易引起误解。为明了起见，教材主要使用“房地产”、“房地”、“土地”和“建筑物”这几个关键词，它们的含义分别如下：

   (1)“房地产”：可指土地，也可指建筑物，还可指土地与建筑物的综合体，即它可能是土地，也可能是建筑物，还可能是土地与建筑物的综合体。
   (2)“房地”：专指土地与建筑物的综合体，如说房地价值时，此价值既包含建筑物的价值，也包含该建筑物占用范围内的土地的价值；或者说，此价值既包含土地的价值，也包含该土地上的建筑物的价值。
   (3)“土地”：仅指土地部分，如说土地价值时，此价值不包含该土地上的建筑物的价值。
   (4)“建筑物”：仅指建筑物部分，如说建筑物价值时，此价值不包含该建筑物占用范围内的土地的价值。

    特别提示：准确掌握上述4个概念对今后做计算题非常有用。
    还需要说明的是，人们通常使用“地上建筑物”这一概念，其含义一般是指土地范围内的所有建筑物，既包括建筑物的地上部分，也包括建筑物的地下部分。但有时根据需要，将建筑物真正的地上部分与地下部分分开。因此，要注意根据上下文的内容判定其具体所指，在实际估价中同样要注意这个问题。
六、房地产含义的总结
对上述有关房地产含义的内容可以归纳如下：房地产有不动产、物业等不同的名称。房地产包括土地、建筑物和其他地上定着物三个部分，同时又是实物、权益和区位的“三位一体”；对房地产的实物还可以从有形的实体、该实体的质量以及该实体组合完成的功能三个方面进行认识。房地产有土地、建筑物、房地三种基本存在形态；土地是一个包含地表、地上空间和地下空间的三维立体空间；建筑物包括房屋和构筑物，它们又可分为结构、设备和装饰装修三个部分。上述内容用框图表示，见图2—5。  
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课后练习题

一、单项选择题

1、房地产实物不包括(    )。

  A、土地

  B、建筑物

  C、地上其他定着物

  D、权益

2、房地产是(   )三者的结合体。
  A、实物、权益、区位；

  B、实物、区位、拥有者；

  C、实物、权益、拥有者；

  D、权益、区位、拥有者；

 3、在房地产估价中，建筑物(   )。

A、包括房屋和构筑物两大类；

B、仅包括房屋，不包括构筑物；

C、仅包括构筑物，不包括房屋；

D、仅仅指房屋。

4、下列属于建筑物的是(    )。

A、烟囱

B、水塔

C、桥梁

D、住宅

5、房地产的实物不包括(   )。

  A、有形的实体

  B、实体的质量

  C、实体组合完成的功能

  C、区位

6、属于房地产额外利益或收益的是(   )。

A、土地使用权

B、地役权

C、租赁权

D、将屋顶出租给广告公司做广告获得收入

7、商品住宅楼中入户内空间的所有权属于(   )。

A、单独所有

B共有

C、建筑物区分所有权

D、其他

8、土地使用权不包括(    )。

  A、建设用地使用权

  B、宅基地使用权

  C、土地承包经营权

  D、土地抵押权

9、不属于房地产区位的是(    )。

A、位置

B、房地产的用途

C、交通、环境、景观

D、房地产的外部配套设施

10、房地产的基本存在形态不包括(    )。

A、土地

B、建筑物

C、房地

D、区位

二、多项选择题

1、房地产是(   )的结合体。
  A、实物； 

  B、权益；

  C、区位；

  D、拥有者；

  E、房地产市场。

2、一宗土地的空间范围包括(    )。

  A、地表；

  B、地上空间；

  C、地下空间；

  D、权益空间；

  E、区位空间。

3、有关其他地上定着物，下列描述正确的是(    )。

A、属于或结合于土地或建筑物，从而构成土地或建筑物的一部分，应随着土地或建筑物的转移而一同转移的物；

B、与土地、建筑物在物理上不可分离，或者虽然可以在物理上分离，但是这种分离是不经济的物或者实体；

C、与土地分离后会破坏土地、建筑物的完整性、使用价值或功能，或者会使土地、建筑物的价值受到明显损害的物或者实体；

D、放进土地或者建筑物中，置于土地或者建筑物的表面的物或者实体；

E、仅仅与土地、建筑物毗连的物或者实体。

4、下列属于其他地上定着物的是(     )。

  A、摆放在房屋内的家具；

  B、摆放在房屋内的电器，挂在墙上的画；

  C、在地上临时搭建的帐篷、戏台；

  D、埋设在地下的管线、设施；

  E、建造在地上的围墙、假山、水池。

5、属于受到其他房地产权利限制的房地产权利是(   )。

  A、设立了抵押权的房屋所有权

  B、设立了租赁权的房屋所有权

  C、设立了抵押权的土地使用权

  D、设立了租赁权的土地使用权

  E、被人民法院查封的房地产所有权。
6、目前，我国房地产权利的种类主要有(    )。

A、所有权；

B、土地使用权；

C、地役权；

D、抵押权；

E、租赁权。

三、判断题

1、人们对土地的不同认识和定义，主要是因为人们生产、生活等活动的不同需要，或者研究目的和学科的不同。

2、对于房地产估价来说，土地不是平面的，而是一个三维立体空间，具体是指地球的陆地表面及其上下一定范围内的空间。

3、建设用地使用权可以在土地的地表、地上或者地下分别设立。

4、国家在出让建设用地使用权时可以将受让人对空间享有的权利通过出让土地的四至、建筑物的高度和深度加以确定，确定范围之外的空间仍然属于国家，国家可以将其用于公共用途或者另外出让。

5、在出让土地时，不允许将同一块土地地下10米至地上80米的建设用地使用权出让给甲公司建造写字楼，地下20米至地下40米的建设用地使用权出让给乙公司建造商场。

6、房地产虽然包括土地和建筑物两大部分，但并不意味着只有土地与建筑物合在一起时才被称为房地产，单纯的土地或者单纯的建筑物都属于房地产，是房地产的一种存在形态。

参考答案

一、单项选择题

1、D   2、A   3、A   4、D   5、D  

6、D  7、A  8、D  9、B  10、D

二、多项选择题

1、ABC  2、ABC  3、ABC  4、DE  

5、ABCD  6、ABCDE

三、判断题

1、对  2、对   3、对  4、对  5、错  6、对  
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乙房地产区位优于甲房地产
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乙地块





注：甲地块，如果单独评估土地价值，可以不考虑建筑物对土地价值的影响；


    乙地块，如果单独评估土地价值，需要考虑建筑物对土地价值的影响。
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“没有分摊的土地面积”的建设用地使用权示意





甲房地产





甲房地产








城市道路





甲


的


土地





乙


房


地


产





乙房地产借道甲房地产





河流





地役权－通行权情况示意图








