浙江省2006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(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．房地产在充分利用、没有空置状态下获得的收入，称为（      ）

A．有效毛收入






B．潜在毛收入

C．实际净收益






D．客观净收益

2．（      ）是提供人们生活起居的建筑。

A．公共建筑







B．工业建筑

C．居住建筑







D．商业建筑

3．所谓类似房地产，是指在（      ），在用途、建筑结构、规划条件等方面与待评估的房地产基本类似的房地产。

A．房地产市场较发达的区域内



B．同一座城市里

C．一个完全竞争的市场上




D．同一供需圈内

4．韦勃的工业区位理论对于（      ）布局具有参考价值。

A．宏观产业







B．微观产业

C．工业








D．农业

5．银行贷款利率上升，将导致房地产价格（      ）

A．下降








B．上升

C．保持不变







D．无法确定

6．剩余法的基本思路是依据（      ）

A．开发性原理






B．投入产出原理

C．信息量原理






D．平衡性原理

7．西方最早建立房地产评估机构的国家是（      ）

A．美国








B．德国

C．英国








D．法国

8．（      ）的实质是揭示土地等级质量的差异。

A．土地分等







B．土地定级

C．土地价格







D．土地面积

9．（      ）对于确定基准地价的总体水平有着重要的参考作用。

A．宏观经济资料






B．土地交易资料

C．交易资料







D．企业利润和效益资料

10．（      ）又称单位建筑面积地价，是将土地的总价分摊到单位建筑面积上的土地价格。

A．土地单价







B．楼面地价

C．生地价







D．熟地价

11．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

12．运用市场比较法评估房地产价格，在因素修正时需要估价师来确定（      ）

A．土地还原利率






B．各有关修正系数

C．如何计算容积率修正




D．如何计算土地使用年期修正

13．土地有限性所导致的土地的垄断经营是（      ）产生的原因。

A．绝对地租







B．级差地租

C．垄断地租







D．城市地租

14．成本法估价中所依据的成本是开发建造类似房地产的（      ）

A．实际成本







B．社会必要成本

C．市场成本







D．预测成本

15．新建房地产价格由（      ）个成本项目构成。

A．3








B．4

C．5








D．6

16．影响地价的一个非常主要的因素是（      ）

A．宗地面积







B．区位

C．土地形状







D．容积率

17．（      ）是指从取得土地使用权一直到不动产全部销售或出租完毕的这一段时期。

A．销售周期







B．开发建设周期

C．计息周期







D．返租周期

18．适宜于同时对大量土地进行估价的评估方法是（      ）

A．市场比较法






B．剩余法

C．成本法







D．路线价法

19．因素成对比较法中，若X因素不如Y因素重要，则给Y赋值（      ）

A．0








B．0.5

C．1








D．10

20．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

二、多项选择题(本大题共10小题，每小题1分，共10分)

在每小题列出的五个备选项中至少有两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．房地产评估对象是固定的、个别的、价值昂贵的特殊财产，因此这项工作具有（          ）

A．科学性



B．实践性



C．公正性

D．艺术性



E．经营性

22．收益法评估出租性房地产时，租赁收入包括（          ）

A．有效毛租金


B．租赁保证金


C．押金

D．维修金



E．租赁保证金、押金的利息

23．房地产交易中的特殊情况较为复杂，主要有（          ）等几种。

A．买卖双方对市场情况较熟悉





B．交易时有特别动机

C．房产交易中心的交易






D．有特殊利害关系的相互间的交易

E．房产评估后的交易

24．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

25．估价对象的权益状况包括（          ）

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

26．下列因素中，会导致建筑物功能上产生折旧的是（          ）

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

27．路线价法估价结果的可信度取决于（          ）

A．街道长短的准确性

B．深度百分率的准确性
C．各种修正率的准确性

D．街廓远近的准确性

E．土地大小的准确性

28．住宅用地基准地价图包括（          ）

A．土地级别图


B．级别区域地价图

C．标准宗地样点地价图

D．土地综合级别基准地价图





E．区域分类图

29．房地产具有（          ）等特性。

A．位置固定性


B．长期使用性


C．大量投资性

D．保值性



E．时间性

30．影响建筑物价格的个别因素有（          ）

A．面积、结构、材料

B．设计水平、设备状况、施工质量

C．土地使用年期


D．规划限制



E．容积率、用途

三、判断改错题(本大题共9小题，每小题2分，共18分)

判断下列各题，正确的在题后括号内打“√”，错的打“×”并改正划线部分。

31．路线价估价法是根据土地价值高低随距街道距离增大而递减原理，计算临街宗地地价的一种方法。（      ）

32．房地产之所以有价格，是由其使用价值、稀缺性所决定的。（      ）

33．一般地说，成本法评估出来的结果高于市场价值。（      ）

34．收益法适用于具有现实收益的房地产价格评估。（      ）

35．如果待估对象所处的区域环境优于可比实例所处区域环境的标准，则必须对可比实例的价格进行往低的方向修正，反之，则必须进行往高的方向修正。（      ）

36．运用剩余法的一个前提条件，就是假设开发期间各项成本的投入是在期初一次性投入。（      ）

37．区位是自然地理区位、经济地理区位在空间上有机结合的综合表现。（      ）

38．房地产估价实践中，收益法、成本法都应用了预期收益原则。（      ）

39．采用特尔菲测定法时，用均值表示最可能的权重值，用方差表示不同意见的分散程度 。（      ）

四、简答题(本大题共3小题，每小题4分，共12分)

40．简答房地产市场价格与评估价格之间的区别。

41．简答中房指数的作用。

42．简答房地产评估报告的基本要求。

五、计算题(本大题共2小题，每小题10分，共20分)

43．有一宗待开发建设的土地，土地面积为2500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2800元/m2，专业费为建筑费的10%，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20%，试估算该宗土地目前的单位地价和楼面地价。

44．现有临街宗地A、B、C、D(如下图所示)，深度分别为50英尺、75英尺、100英尺、125英尺，宽度分别为15英尺、20英尺、25英尺、25英尺。路线价为5000元/英尺，设标准深度为100英尺，试用“四三二一”法则，计算各宗地的价格。
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六、论述题(本大题共2小题，每小题10分，共20分)

45．试述土地的个别因素对地块价格的影响。

46．试述市场比较法的适用范围及基本操作程序。
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