浙江省2003年1月高等教育自学考试

房地产评估试题

课程代码：00122

一、单项选择题(在每小题的四个备选答案中，选出一个正确答案，并将正确答案的序号填在题干的括号内。每小题1分，共20分)

1.(      )是运用科学的理论方法对房地产某一时点的市值进行评估后获得的价格。

A.市场价            B.评估价          C.生地价          D.熟土价

2.楼面地价等于土地总价格除以(      )

A.建筑物底层面积    B.建筑使用面积

C.建筑总面积    D.建筑总辅助面积

3.在肥沃程度和位置较好的土地上所创造的超额利润转化成的地租是(      )

A.级差地租Ⅰ     B.级差地租Ⅱ     C.矿山地租     D.垄断地租

4.在建筑地段地租中，(      )占有显著优势。

A.绝对地租     B.级差地租     C.垄断地租     D.相对地租

5.(      )是表示合理经济行为的基本原则，适用范围广，是房地产评估的重要原则之一。

A.供求原则     B.替代原则     C.最佳使用原则     D.评估时点原则

6.在各项行政因素中，(      )对房地产价格的影响最为突出。

A.土地使用制度     B.规划因素     C.税收因素     D.心理因素

7.标准宗地的土地权利状况尽量避免选择(      )

A.国有划拨土地    B.国有出让土地

C.有他项权利限制的土地    D.国家租赁土地和入股土地

8.土地级的数目，根据城市性质，规模及地域组合的复杂程度划分，中等城市为(      )

A.1～3级     B.3～5级     C.4～7级     D.5～10级

9.将未来各年的(      )，以一定的还原利率分别折现为现值，其总和就是房地产的现时价格。

A.总收益     B.净收益     C.毛收益     D.年均收益

10.收益法是建立在(      )的观念上的。

A.投资有利润    B.货币具有时间价值

C.投资有风险    D.货币会贬值

11.为了消除比较修正过程中出现的各种误差，一般要求可供比较的交易案例资料至少具有(      )

A.2个     B.3个     C.4个     D.5个

12.我国目前实行的是(      )

A.有限年期的土地使用权无偿使用制度

B.无限年期的土地使用权有偿使用制度

C.有限年期的土地使用权有偿使用制度

D.无限年期的土地使用权无偿使用制度

13.用成本法评估得到的房地产价格叫作(      )

A.比准价格     B.收益价格     C.积算价格     D.销售价格

14.重新建造成本是在(      )的成本或价格。

A.新建房屋建成时    B.估价时点

C.销售时    D.出租时

15.房租的评估采用成本法时，成本租金不包括(      )

A.折旧费     B.管理费     C.利息     D.保险费

16.在剩余法估价中，利息=(      )×利息率。

A.(地价+预期楼价+专业费用)

B.(地价+建筑费用+专业费用)

C.(预计楼价+销售费用+税费)

D.(预期楼价-地价+专业费用)

17.路线价估价法认为，市内各宗土地价值与其(      )

A.临街深度大小关系不大    B.平均地价关系很大

C.临街深度大小关系很大    D.基准地价关系很大

18.与市场比较法、收益法等估价方法对个别宗地地价评估方法相比，路线价法是一种(      )的常用方法。

A.对小宗土地迅速估价    

B.对大量土地迅速估价

C.对大量建筑物估价    

D.对个别建筑物估价

19.基准地价不同于宗地地价，它有一个重要特点，是(      )

A.任意区域的平均价格    B.特定区域的单价

C.任意区域的单价    D.特定区域的平均价格

20.对于成片多宗价值较低的房地产同时估价时，估价结果报告可以采用(      )

A.文字说明形式    B.表格形式

C.书信形式    D.网络图形式

二、双项选择题(在每小题的五个备选答案中，选出二个正确的答案，并将正确答案的序号

分别填在题干的括号内，多选、少选、错选均不得分。每小题1分，共15分)

1.我国的城市土地采用(          )“双轨”使用制度。

A.行政划拔                B.无偿出让、转让            C.有偿出让、转让

D.租赁     E.计划调配

2.房地产总价包含了该宗房地产的(          ) 

A.土地价格     B.租赁价格     C.房屋价格

D.抵押价格     E.楼面地价

3.房地产评估具有(          )公正性特点。

A.群众性     B.科学性     C.实践性

D.针对性     E.稳定性

4.中心地理论的主要内容有(          ) 

A.放牧区     B.城市工业区     C.六边形市场区

D.市场等级序列     E.作物轮作区

5.对房产价格的影响，主要是以个人和集团的利益为中心的因素是(          ) 

A.行政因素     B.社会因素     C.城市区域因素

D.经济因素     E.心理因素

6.在房地产估价实践中，应用预期收益原则的评估法有(          ) 

A.市场比较法     B.收益还原法     C.成本法

D.剩余法     E.路线价法

7.评估对象的基本状况包括它的(          )两个方面。

A.估价的时点     B.物质实体     C.权益

D.土地面积、形状     E.评估目的

8.特尔菲法的重要特点是(          ) 

A.征询     B.轮询     C.推荐

D.匿名     E.反馈

9.资本化率也可称为(          ) 

A.将未来各年净收益折现到估价时点的折现率

B.抵押贷款的收益率

C.一种资本投资的收益率

D.银行存款的利率

E.安全利率

10.应用市场比较法，必须注意该方法的限制条件，才能保证评估结果的科学性和准确性，这些限制条件是(          )

A.实践性     B.风险性     C.可替代性

D.固定性     E.可修正性

11.运用成本法评估土地价格时，土地开发费用涉及的项目有(          )

A.基础设施建设费     B.土地使用权出让金     C.公共配套设施建设费

D.安置补助费     E.耕地占用费

12.路线价估价法的关键是路线价的附设(          )

A.深度修正率的确定     B.资本化率的确定     C.总地价的确定

D.城市规划用途的确定     E.标准宗地的确定

13.我国目前的基准地价都是(          ) 

A.区片价     B.收益价     C.路段价

D.比准价     E.积算价

14.基准地价修正系数法估价的精度取决于(          ) 

A.标准地价     B.基准地价     C.深度修正系数

D.修正系数     E.平均地价

15.评估报告中，核心部分是(          )

A.估价师声明     B.估价结果报告     C.估价技术告报

D.估价的假设     E.附件

三、简答题(每小题5分，共25分)

1.简述区位理论对土地定级估价的影响。

2.简述我国房地产估价报告的主要内容。

3.市场比较法中比较实例的选择要满足什么要求?

4.基准地价测算的基本程序是什么?

5.简述编写房地产评估报告的基本要求。

四、论述题(每小题8分，共16分)

1.试述行政因素对房地产价格的影响。

2.试述土地综合定级的基本程序。

五、计算题(共24分)

1. 某人欲购置一宾馆，预计每年可获纯利润100万元，期望资本化率为12%。耐用年限50年，则该宾馆的最高购置价格是多少?(保留二位小数)(7分)
2.某开发商对一块土地进行开发，总投资1000万元，开发期为三年，第一年均匀投入总投资的30%，第二年年初投入总投资的40%，第三年年初投入总投资的30%，同期银行利率为10%，请计算其利息为多少?(7分)

3.有一宗待开发建设的土地，土地面积为3000平方米，建筑容积率为4.0，拟开发建设写字楼，建设期二年，建筑费用为2500元/m2，专业费为建筑费的12%，建筑费和专业费在建设期内均匀投入。该写字楼建成后即出售，预计售价为8000元/m2、销售费用为楼价的2.5%，销售税费为楼价的6.5%，当地银行贷款利率为10%，投资利润率为15%，试估算该宗土地目前的单位地价和楼面地价。(10分)
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