浙江省2007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.供人们生活起居的建筑是(      )

A.商业建筑
B.工业建筑

C.公共建筑
D.居住建筑

2.房地产价格的实质是房地产(      )

A.市场价格
B.权益价格

C.土地价格
D.理论价格

3.房地产评估的对象是(      )

A.房屋
B.土地

C.建筑物
D.房屋和土地

4.______是指在同一地块上连续增加投资，使各次投资的生产率不同而产生的超额利润转化成的地租。(      )

A.级差地租
B.城市地租

C.级差地租Ⅰ
D.级差地租Ⅱ

5.某房地产价格为10000元，购买者抵押贷款6000元，贷款年利率为9%，若该类房地产的年纯收益1500元，则自有资本要求的资本化率为______%。(      )

A.38
B.24
C.20
D.16

6.路线价法估价的第二个步骤应为(      )

A.确定标准深度
B.求取路线价

C.编制深度百分率表
D.划分路线价区段

7.个别因素是指(      )

A.是由于具体房地产本身的条件而对其价格水平有影响的因素

B.是对某地区的房地产价格水平有影响的因素

C.是对广泛地区的房地产价格水平有影响因素

D.是对广泛对象的房地产价格水平有影响因素

8.一般对外交通设施服务半径为(      )

A.0～10公里
B.0～20公里

C.0～25公里
D.0～30公里

9.市场比较法中，如果可比实例交易时的价格低于正常情况下的交易价格，则在将可比实例价格修正为正常交易情况下的价格的公式中(      )

A.其中分母小于100
B.其中分母大于100

C.其中分母等于100
D.不成立

10.通过使用年期修正，可以消除对不动产价格造成的影响因素是(      )

A.土地的估价期日
B.土地的使用期限不同

C.土地在不同时期的基准地价不同
D.土地在不同时期的路线价不同

11.市场比较法适合的条件，是在同一供求范围内存在着较多的(      )

A.房地产的交易
B.房地产的价格

C.类似房地产的交易
D.房地产供求关系

12.成本估价时，土地开发费用为300万元，开发期二年，投资在两年内均匀投入，同期银行贷款利率为10%，则投资利息为(      )

A.15万
B.20万

C.30万
D.63万

13.房屋的商品租金构成因素是(      )

A.折旧费、维修费、管理费、利息、税金、保险费

B.折旧费、维修费、管理费、利息、税金、地租

C.折旧费、维修费、管理费、利息、税金、保险费、地租、利润

D.折旧费、维修费、管理费、利息、税金、地租、利润

14.剩余法适用于具有投资开发或再开发潜力的房地产估价，如(      )

A.生地、毛地、熟地
B.已建好工程

C.旧房
D.新房

15.路线价法主要适用于______的估价。(      )

A.城市商业街道两侧土地
B.城市居民街道两侧土地

C.城市郊区校区两侧土地
D.城市行政大楼两侧土地

16.深度价格修正率表的制作形式有(      )

A.单独深度价格修正率
B.累计深度价格修正率

C.平均深度价格修正率
D.A、B、C三项综合

17.经过处理的宗地地价资料进行数据检验是按照(      )

A.土地交易方式
B.房产交易方式

C.城市规划
D.土地利用规划

18.基准地价修正系数法估价中的期日修正一般根据(      )

A.地价指数的变动频率
B.地价指数的变动幅度

C.地价的变动幅度
D.房价指数的变动幅度

19.商业用地宗地地价修正系数表中不包含(      )

A.进深修正
B.宽度修正

C.使用年限修正
D.公用设施完备

20.宗地价格评估报告的组成不包括(      )

A.送文函
B.宗地估价技术报告

C.附件和补充说明
D.基准地价分析

二、多项选择题(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。
1.房地产环境条件不包括(          )

A.城市经济发展条件
B.房地产开发情况

C.建筑物保养
D.城市社会发展水平

E.房地产业税收政策

2.根据我国实际情况，房地产价格可以分为以下几类(          )

A.市场价、评估价
B.房地产总价、土地价格、建筑物价格

C.生地价、熟地价
D.抵押价格、租赁价格

E.单位价格、楼面价格

3.______是一组按照房地产价格的表示单位来划分的价格。(          )

A.评估价格
B.单位价格

C.楼面价格
D.分价格

E.生地价

4.影响房地产价格的环境因素(          )

A.声觉环境
B.大气环境

C.水文环境
D.视觉环境

E.卫生环境

5.明确估价基本事项主要包括下列(          )

A.明确估价目的
B.明确估价对象

C.明确估价时点
D.明确估价业务

E.明确估价地点

6.直接影响土地级别界线位置的是(          )

A.单元划分
B.定级单位

C.面积单元
D.指标取样

E.指标计算

7.土地定级单元划分的方法有(          )

A.手工法
B.机助法

C.层次分析法
D.绘图法

E.特尔菲法

8.房地产的用途可以分为大类用途和小类用途。下列不是大类用途名称的是(          )

A.百货大楼
B.普通住宅

C.办公楼
D.旅馆

E.仓库

9.城市土地主管部门测算土地使用权出让金或地价款，其根据主要是(          )

A.用途、土地级别
B.土地上附着物的质量

C.土地上附着物修建的日期
D.原土地使用者是私人或集体

E.土地具体位置及生熟程度、地价区段

10.政府出让土地使用权的方式有(          )

A.拍卖
B.招标

C.协议
D.分配

E.指定

11.路线价法四三二一法则中，超过100英尺土地第一、三个25英尺的土地价值分别是路线价的(          )

A.9%
B.6%
C.7%
D.8%
E.4%

12.房地产评估的三大基本方法是(          )

A.剩余法
B.市场比较法

C.成本法
D.收益法

E.路线价估价法

13.根据我国目前的房地产市场状况，可用于基准地价评估的资料主要有______等。(          )

A.土地交易资料
B.宏观经济资料

C.交易资料
D.企业利润效益资料

E.土地入股资料

14.工业用地宗地地价修正系数表中包含(          )

A.交通状况修正
B.对外交通便利度修正

C.基础设施修正
D.自然环境条件修正

E.容积率修正

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.估价技术报告
D.估价的假设

E.附件

三、简答题(本大题共5小题，每小题5分，共25分)

1.简述影响房地产价格的因素。

2.简述影响房地产价格的主要经济因素。

3.综合资本化率的计算公式是什么？

4.简述剩余法估价的基本程序。

5.简述宗地价格评估报告的基本内容。

四、论述题(本大题共2小题，每小题10分，共20分)

1.试述区位理论对土地定级估价的影响。

2.试述剩余法的适用范围。

五、计算题(本大题共2小题，每小题10分，共20分)

1.某房地产，未来第一年的有效毛收入为25万元，预计此后各年的有效毛收入会在上一年的基础上增长2.5％；未来第一年的运营费用为7万元，预计此后各年的运营费用会在上年的基础上增长2％，该类房地产的资本化率为9％。若年期无限，则该宗房地产的收益价格是多少？

2.某一房地产，土地总面积2500m2，是6年前通过征用农地取得，当时费用800元/m2，现时取得该类土地，每m2需1000元，地上建筑总建筑面积6000m2，是2年前建成交付使用的，当时建筑造价800元/m2，现时建造同类建筑物每m2为1100元，估计该建筑物有八成新，该类建筑物的残值率为2％，试选用所给资料评估该房地产的现时总价和单价。
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