全国2004年10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（本大题共20小题，每小题1分，共20分）
在每小题列出的四个备选项中只有一个是符合题目要求的，请将其代码填写在题后的括号内。错选、多选或未选均无分。
1.地球空间和物质总量的固定决定了土地数量和面积的(       )
A.无限性








B.有限性

C.扩展性








D.伸缩性

2.房地产价格与租金的关系可简化为(       )
A.土地与地租的关系





B.土地与房屋的关系

C.地价与地租的关系





D.房屋与租金的关系

3.土地有限性所导致的土地的垄断经营是(       )
A.绝对地租产生的原因





B.级差地租产生的原因

C.垄断地租产生的原因





D.城市地租产生的原因

4.商业标准宗地的位置应是(       )
A.街角地








B.多面临街地

C.一面临街地







D.畸零地

5.市场比较法的理论依据是(       )
A.投资回报







B.生产费用

C.替代性








D.投资收益

6.土地定级中单元内主要因素分值差异不得大于或等于(       )
A.100/(n-1)







B.100/(n+1)

C.100/(n+10)







D.100/(2n+1)

7.某住宅使用年限30年，单价3000元/平方米，为了接近无限年价格，资本化率可取(       )
A.5%


B.7%


C.10
%

D.15%
8.资本化率的高低取决于相应的(       )
A.经营费用







B.有效毛收入

C.投资风险







D.净收益

9.估价人员搜集到的房地产实例中，有些交易实例并不适用，应(       )
A.把其剔除







B.对应修正

C.对其重新调查






D.作为参考

10.在市场比较法中，将可比交易实例价格修正为待估对象所处区域条件下的价格，是通过

（    ）
A.交易日期修正






B.交易情况修正

C.区域因素修正






D.个别因素修正

11.旧建筑物评估价格等于(       )
A.建筑物重新建造成本+建筑物折旧

B.建筑物重新建造成本-建筑物折旧

C.房地产重新建造成本-建筑物折旧

D.房地产重新建造成本+建筑物折旧

12.求取建筑物重新建造成本的方法中，简单、可靠性和准确性都比较高的一种是(       )
A.工料测量法







B.指数调整法

C.基准地价修正法






D.单位比较法

13.剩余法估价中，调查地块权利状况与确定开发完成后租金水平(       )
A.无关








B.有关

C.双关








D.关系非常密切

14.路线价估价法的理论基础是(       )
A.迭加原理







B.替代原理

C.延长原理







D.插补原理

15.深度百分率是指地价随临街深的(       )
A.高低变化的比率






B.长短变化的比率

C.大小变化的比率






D.宽度变化的比率

16.影响路线价的因素中，对路线价地价影响较大的是(       )
A.宽度


B.长度


C.深度


D.高度

17.基准地价的测算应根据(       )
A.评估区域的总价格





B.评估区域内的评估价格

C.评估区域内的标准宗地地价



D.评估区域内的宗地地价

18.测算得出的基准地价修正系数一般用于(       )
A.总地价测算







B.宗地价修正

C.平均地价测定






D.标定地价评估

19.公正而客观且合理的房地产交易价格评估结果应是(       )
A.参考国家指定价格





B.没有偏向于任何一方

C.偏向于买方







D.偏向于卖方

20.下列案件适用定型式评估报告书的是(       )
A.特别估价案件






B.综合评估案件

C.特殊估价案件






D.一般的例行估价案件

二、双项选择题（本大题共18小题，每小题1分，共18分）

在每小题列出的五个备选项中有二个是符合题目要求的，请将其代码填写在题后的括号内。错选、多选、少选或未选均无分。
21.房地产估价人员分为(       )
A.注册估价师


B.注册房地产估价师


C.注册土地估价师
D.注册房产估价师

E.注册地产估价师

22.估价对象的物质实体包括(       )
A.土地开发程度


B.土地使用权年限


C.工程质量

D.土地权利性质


E.建筑物权属

23.反映交通通达度的因素有道路宽度、公交便捷度、对外交通设施的分布及(       )
A.道路功能



B.路况




C.流量
D.路网密度



E.公交站点

24.土地定级工作中所收集的环境条件资料包括环境质量及(       )
A.自然条件



B.产业分布



C.噪音指标
D.绿地率




E.城市环卫

25.收益法应用的关键是(       )
A.房产收入



B.净收益




C.经营成本
D.资本收率



E.有效毛收入

26.商业型房地产的净收益为商品销售收入减去商品销售成本、商品销售、税金及附加、财
务费用、商业利润及(       )
A.经营费用



B.利息




C.有效成本
D.管理费用



E.生产成本

27.5个案例修正后的价格是700、750、780、780、800(元/平方米)，用简单算术平均数法求得的最终价格和用众数法求得的价格分别为(       )
A.700元/平方米


B.750元/平方米


C.762元/平方米
D.780元/平方米


E.800元/平方米

28.一般来说，建筑物的容积率越高(       )
A.房屋的单位售价越高

B.土地效益就越高


C.地价也相应提高
D.建筑的单位就越高

E.建筑物就越容易销售
29.土地使用年期修正系数计算公式为K=
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，式中r和m分别代表(       )
A.还原利率



B.待估对象的使用年期

C.可比实例的使用年期

D.可比实例地价


E.待估对象地价

30.成本法的理论依据是替代原理，即(       )
A.买方愿意承担的价格高于重新开发或建造该房地产所必须花费的成本

B.买方愿意承担的价格不能高于重新开发或建造该房地产所必须花费的成本

C.卖方可以接受的价格不能低于开发建造该房地产所花费的各项必要成本之和

D.卖方可以接受的价格低于开发建造该房发地产所花费的各项必要成本之和

E.卖方可以接受的价格不能低于基准地价

31.运用成本法，投资利润的计算基数包括下述两项之和，它们是(       )
A.土地取得费


B.开发投资的利息



C.基础设施建设费

D.公共设施建设费

E.土地开发费用

32.下列会导致建筑物物质上的折旧的是(       )
A.使用磨损


B.设计变化




C.风吹日晒

D.现行政策重大改变
E.工艺改进

33.剩余法估价应满足假设开发期间各项成本的投入是(       )
A.均匀投入


B.期初投入




C.分段均匀投入

D.期末投入


E.一次性投入

34.路线价是指对特定街道距离相等的市街土地而设定    ，并求取    。(       )
A.某种深度


B.标准深度




C.宗地平均单位价

D.宗地物价


E.自由价格

35.路线价估价法的操作步骤的主要内容包括路线价区段的划分和(       )
A.调查不动产情况

B.确定不动产开发方式


C.确定开发利润

D.确定标准深度

E.宗地价格计算等

36.路线价法适宜于同时大量土地估价，特别是(       )
A.土地权益


B.土地法





C.土地课税

D.土地重划


E.土地整治

37.路线价法的哈柏法则的理论是：一宗土地的价值与其深度的      ，即深度百分率为100英尺的深度     。(       )
A.平方根成正比

B.指数成正比




C.立方根成正比

D.平方根的十倍

E.指数的十倍

38.住宅用地宗地地价修正系数表不包括(       )
A.临街进深化修正








B.临街宽度修正

C.住宅用地容积率修正







D.楼层地价分配率修正

E.临街类型修正

三、判断改错题（本大题共5小题，每小题2分，共10分）
判断下列每小题的正误。正确在题后括号内打“√”；错误的打“×”，并改正划线部分。
39.计算平均地价时，由于各类用地的面积不等，通常采用修正的方法求取。(       )
40.征询和反馈是特尔菲法的重要特点。

41.可取平均站距并结合城市规划要求作为站点影响半径。(       )

42.所谓类似房地产，是指在同一供需圈内，在用途、建筑结构、规划条件等方面与待评估
的建筑物基本相似的房地产。(       )
43.路线价估价法的临街深度指宗地离开街道的直线距离。(       )

四、简答题（本大题共3小题，每小题4分，共12分）
44.什么是中房指数?

45.用成本法评估新建房地产价格的基本思路是什么?

46.写出路线价估价法宗地条件特殊(如街角地等)的宗地总价计算公式。

五、计算题（本大题共2小题，每小题10分，共20分）

47.有一可比实例1996年6月的交易，价格为每平方米3650元，1996年6月至1997年1月该类房地产价格平均每月上涨0.6％，1997年1月至1997年12月该类房地产价格平均每月下降0.2％，1997年12月至1998年6月该类房地产价格平均每月上升0.3％。求对该可比实例进行交易日期修正后，1998年6月的房地产价格为每平方米多少元?

48.现有一宗地，宅地面积4000m2，开发首二层作市场，楼上住宅若干单元面积23000m2，开发期24个月，开发商利润按总成本的18％计算，年贷款利息13％。用剩余法求该宗地价。

(注：市场分析：市场用房5000元/m2，住宅用房4500元/ m2，建筑工程费平均1100元/ m2，市政及设计等计费为建筑费16％)

六、论述题（本大题共2小题，每小题10分，共20分）

49.试述区位理论对房地产估价的指导作用。

50.试述基准地价评估成果图的表现形式。
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