浙江省2006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．影响土地利用的方式和强度是（     ）

A．自然条件
B．经济因素

C．科学技术
D．土地资源有限性

2．房地产是______的总称，也称不动产。（     ）

A．房屋和物业
B．房产和地产

C．建筑物和基础设施
D．土地和物业

3．韦勃区位理论是古典______的代表。（     ）

A．农业区位理论
B．工业区位理论

C．中心地理论
D．林业区位理论

4．由产品的垄断价格带来的超额利润转化成的地租称为（     ）

A．绝对地租
B．级差地租

C．垄断地租
D．城市地租

5．房地产估价实践中，剩余法及收益还原法都应用了（     ）

A．替代原则
B．最佳使用原则

C．供求原则
D．预期收益原则

6．容积率指地块上的建筑面积与______之比。（     ）

A．建筑底层面积
B．地块面积

C．建筑使用面积
D．地块绿化面积

7．对房地产价格的影响，主要是以公众利益为出发点的因素是（     ）

A．社会因素
B．经济因素

C．行政因素
D．区域因素

8．______是以房地产市场交易价格为核心设计的指数系统。（     ）

A．价格指数
B．中房指数

C．伟业指数
D．基期指数

9．大城市的道路类型数目为（     ）

A．1～3类
B．3～5类

C．5～7类
D．7～9类

10．房地产在正常的利用和经营、管理水平下所能够产生的收入，即排除了实际收入中的特殊和偶然因素得到的一般正常收入称为（     ）

A．实际收入
B．净收入

C．客观收入
D．额外收入

11．有一房地产，建筑物占其总价值的55%，土地占其总价值的45%。建筑物还原利率为10%，土地的资本化率为8%，则综合资本化率为（     ）

A．9.5%
B．9.1%

C．10.1%
D．10%

12．若选择的比较案例成交地价每平方米为1500元，对应使用年期为20年，待估宗地出让年期为15年，土地资本化率为10%，则经年期修正后，待估宗地地价为（     ）

A．1679元/m2
B．1340元/m2
C．1490元/m2
D．1570元/m2
13.采用估价时点的建筑材料和建筑技术，按估价时点的价格水平，重新建造与估价对象具有同等功能效用的全新状态建筑物的正常价格称为建筑物（     ）

A．重建价格
B．收益价格

C．重置价格
D．市场价格

14．运用成本法评估土地价格的基本公式是：土地价格=取得待开发土地的费用+土地开发费用+（     ）

A．开发利润+应纳税金+投资利息+无形收益

B．开发利润+应纳税金+投资利息+土地增值收益

C．开发利润+客观费用+投资利息+土地增值收益

D．客观收入+客观费用+投资利息+土地增值收益

15．销售利润的计算基数一般为（     ）

A．不动产售价
B．地价

C．开发费
D．税费

16．最佳开发利用方式就是开发完成后（     ）

A．能获得很好的社会效益
B．能以最快的方式销售

C．能满足规划等各方的要求
D．销售时能获得最高的利益

17．按不动产总价(售价)的一定比例计算利润，该比例常称作（     ）

A．预期回报率
B．销售回报率

C．最高回报率
D．投资回报率

18．苏慕斯法则规定，100英尺深的土地价值，前半临街50英尺部分占全宗地总价的（     ）

A．70%
B．65%

C．74.5%
D．72.5%

19．基准地价系数修正法的基本原理是（     ）

A．最佳使用原理
B．替代原理

C．生产费用原理
D．投入产出原理

20．对于专案估价案件多采用（     ）

A．定型式评估报告书
B．混合式评估报告书

C．自由式评估报告书
D．书信式评估报告书

二、双项选择题(本大题共15小题，每小题1分，共15分)

在每小题列出的五个备选项中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。

1．取决于楼面地价高低的因素是（        ）

A．土地的价格
B．容积率

C．建筑面积
D．建筑物层高

E．房屋价格

2．地租的两种基本形式是（        ）

A．垄断地租
B．建筑地段地租

C．绝对地租
D．级差地租

E．矿山地租

3．影响土地价格的个别因素有（        ）

 A．位置、面积
B．地形、地质

C．高度与面积
D．结构与材料

E．设计与装修

4．城市设施完备度通常可以分为（        ）

A．基础设施
B．商服繁华度

C．生活服务设施
D．农贸市场

E．地区绿地

5．级差收益测算法的突出优点是（        ）

 A．土地市场尚未形成
B．缺乏土地交易资料

C．收集、处理资料难度较大
D．测算有许多不同的模型

E．资料整理工作量大

6．城镇土地定级因素的确定，在遵循定级因素选择原则的基础上，一般采取的方法是

（        ）

A．特尔菲法
B．层次分析法

C．权重调查法
D．地价指数法

E．中房指数法

7．有收益的房地产是指_______等。（        ）

A．公益性房地产
B．出租型房地产

C．生产型房地产
D．公益设施

E．寺庙及教堂

8．市场比较法要进行_______等修正。（        ）

A．区域因素
B．建筑成本

C．专业费用
D．地价

E．交易日期

9．建筑物折旧有多种方法，其中包括（        ）

 A．指数调整法
B．成新扣除法

C．直接法
D．余额递减法

E．间接法

10．依据剩余法的思路，可以在进行项目投资分析时，测算开发项目的（        ）

 A．开发中可能出现的最低费用
B．预期利润

C．安置补偿费用
D．征地管理费用

E．开发中可能出现的最高费用

11．剩余法估价所要求的客观外部环境为_______等。（        ）

A．合理的房地产税费政策
B．规范、健全、有序的房地产市场

C．众多的土地购买者
D．开发资金充足

E．自有资金占一定比例

12．美国为使城市土地的面积单位计算容易，以_______的细长形地块作为标准宗地。

（        ）

A．宽一米
B．宽一英尺

C．长120米
D．长120英尺

E．长100英尺

13．可用于基准地价评估的资料有_______等几类。（        ）

A．宏观经济资料
B．联营、联建、土地入股资料

C．建筑成本资料
D．专业费用资料

E．土地拍卖资料

14．土地评估报告可为（        ）

 A．书信式、文字式
B．表格式

C．定型式、自由式
D．混合式

E．网络图式

15．房地产评估报告应该按_______中规定的内容和格式撰写。（        ）

A．《房地产估价规范》

B．《城镇土地使用税暂行条例》

C．《城镇土地估价规程》(试行)

D．《经租房屋清产估价原则》

E．《房屋完损等级评定标准》

三、简答题(本大题共5小题，每小题5分，共25分)
1．简述房地产的特性。

2．简述城市区域因素对住宅区房地产价格的影响。

3．简述建筑物重置价格和重建价格的异同点。

4．简述选择土地定级因素因子的基本原则。

5．简述路线价估价法的估价程序。

四、论述题(本大题共2小题，每小题8分，共16分)
1．试述土地价格评估结果报告的基本内容。

2．试述地价指数的应用价值。

五、计算题(本大题共3小题，共24分)
1．评估某宗房地产在1999年8月时的价格，选取了下列比较实例：成交价格3000元/m2，成交日期为1998年8月。经调查可知，该类房地产的价格在1998年8月至1998年12月，平均每月上涨1%，1998年12月至1999年8月，平均每月上涨1.5%。请对该比较实例进行交易日期修正(保留四位小数)（7分）

2．某建筑物总建筑面积500平方米，重置价格为1500元/m2，已使用10年，耐用年限50年，残值率为5%。试用直线折旧法计算年折旧额、折旧总额和现值。（7分）

3．现有一套商品住宅。F=200平方米，已使用5年，耐用年限60年，残值率10%，月租金6000元，押金2万元，银行一年期存款利息3%，房地产税为税金的12%，出租情况正常。管理费为租金的3%。该住宅重置价1000元/m2，修缮费为房屋原值的2%，保险费为房屋原值的3‰，资本化率为10%，采用直线法折旧。请用收益法估算其价格。（10分）
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