浙江省2011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._________主要有商业、文教、医疗卫生、体育、娱乐等。(      )

A.居住建筑
B.公共建筑


C.办公建筑
D.工业建筑

2._________是指土地所有者凭借土地所有权垄断所取得的地租。(      )

A.级差地租Ⅰ
B.级差地租Ⅱ


C.绝对地租
D.垄断地租

3.贷款比重越大，就会_________，房地产价格也就会_________。(      )

A.促进房地产业的繁荣  下降
B.促进房地产业的繁荣  上升

C.减少市场对房地产的需求  下降
D.减少市场对房地产的需求  上升

4.在临海的城市，面海地势高的宗地地价比地势低的宗地价格_________。土地平坦，地价_________；反之，土地高低不平，地价_________。(      )

A.高  较高  较低
B.高  较低  较高

C.低  较低  较高
D.低  较高  较低

5.下列属于估价对象权益状况的是(      )

A.土地面积、形状
B.土地使用权的年限

C.建筑物的工程质量、新旧程度
D.建筑物的类型、面积、层数、建筑结构

6.标准宗地的选择应考虑：宗地的面积_________，宗地的形状宜采用_________。(      )

A.应尽量大  不规则的形状
B.应尽量大  长方形

C.大小要适中  长方形
D.大小要适中  不规则的形状

7._________的优点是定性与定量相结合，具有高度的逻辑性、系统性、简捷性和实用性，是针对大系统中多层次、多目标规划决策问题的有效决策方法。(      )

A.特尔菲测定法
B.因素成对比较法

C.层次分析法
D.哥顿法

8.收益法就是分析估价对象房地产的_________市场情况，推测和估计估价对象_________将要获得的收益，并测算房地产_________的价格或价值。(      )

A.现在  未来  未来
B.未来  未来  在估价时点上

C.过去  未来  未来
D.过去  现在  在估价时点上

9.收益法采用_________作为估价依据。(      )

A.实际收入、实际费用和实际净收益

B.实际收入、实际费用和客观净收益

C.客观收入、实际费用和实际净收益

D.客观收入、客观费用和客观净收益

10.评估房地产价格时，选取的资本化率越高，评估出的价格会(      )

A．越低
B.越高


C.不变
D.符合客观实际

11.采用市场比较法，要求所选取的交易案例必须是近期发生的，这体现了市场比较法哪一个限制条件？(      )

A.时间性
B.可替代性


C.正常性
D.可修正性

12.某地区某类房地产2006年4月1日至10月1日的价格指数分别为79.6、74.7、76.7、85.0、89.2、92.5、98.1（以2000年1月1日为100）。有一房地产在2006年6月1日的价格为2000元/m2。对其作交易日期修正到2006年10月1日的价格为_________元/m2。

(      )

A.1376
B.2308


C.2558
D.2105

13.市场比较法中，采用间接比较对可比实例价格进行个别因素修正，其中可比实例的个别因素优于标准个别因素得102分，估价对象的个别因素劣于标准个别因素得97分，则个别因素修正系数为_________。(      )

A.1.05
B.0.95


C.0.98
D.1.03

14.已完成土地使用权批准手续，具有一定的基础设施但尚未拆迁的可用于建筑的土地，被称为_________。(      )

A.生地
B.毛地


C.熟地
D.净地

15.运用成本法评估旧房地产价格，对于房地合一的旧房地产(      )

A.旧房地产价格=土地实际取得费用+建筑物实际建造成本—建筑物折旧

B.旧房地产价格=土地实际取得费用+建筑物重新建造成本—建筑物折旧

C.旧房地产价格=土地重新取得费用+建筑物实际建造成本—建筑物折旧

D.旧房地产价格=土地重新取得费用+建筑物重新建造成本—建筑物折旧

16.剩余法的基本思路是依据_________原理。(      )

A.供求关系
B.生产费用价值论

C.替代
D.投入产出

17.路线价估价法采用的原理是土地价值高低随距街道距离增大(      )

A.递减
B.递增


C.不变
D.先减后增

18.我国目前的基准地价表现形式与_________的公示地价的表现形式类似，都是_________。(      )

A.德国          区片价和路段价
B.德国           标准宗地的价格

C.日本、韩国    标准宗地的价格
D.日本、韩国     区片价和路段价

19.房地产评估报告是房地产估价的_________，是估价师提供给委托估价方的“产品”，_________。(      )

A.最终结果   是具有一定法律效力的文件

B.最终结果   不具有法律效力

C.中期结果   不具有法律效力

D.中期结果   是具有一定法律效力的文件

20.根据有关规定，房地产评估报告应_________才具有法律效应。(      )

A.由注册房地产估价师签名

B.由注册房地产估价师盖章

C.加盖估价机构的公章后

D.由注册房地产估价师签名、盖章，并加盖估价机构的公章后

二、多项选择题(本大题共10小题，每小题2分，共20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.土地的社会经济属性主要表现在哪些方面？(          )

A.利用方式的唯一性
B.利用方式的多样性

C.土地区位的可变性
D.土地资源的无限性

E.土地使用潜力的有限性

2.房地产价格影响因素中，城市区域因素包括(          )

A.心理因素
B.商服繁华度

C.交通便捷度
D.城市设施完备度

E.自然条件与环境质量

3.中房指数的作用包括(          )

A.降低房地产价格

B.提高房地产开发利润

C.为各级政府制定房地产发展的调控政策措施提供依据

D.为投资商提供比较准确的市场信息

E.为广大的消费者服务

4.根据划分单元采用的手段，单元划分方法分为手工法和机助法。手工作业一般同时采用一种或几种方法，这些方法包括(          )

A.主导因素判定法
B.主导因素分值叠置法

C.固定网格法
D.均质地域法

E.动态网格法

5.收益法应用的关键和难点是(          )

A.潜在毛收入的估算
B.有效毛收入的估算

C.运营费用的估算
D.净收益的估算

E.资本化率的确定

6.交易实例应搜集的内容包括(          )

A.成交价格
B.成交日期

C.付款方式
D.交易实例在交易时的状态

E.交易双方的情况及交易目的

7.征用农地时，主要是对被征地的农业集体和个人支付征地费和各种补偿，包括(          )

A.土地补偿费
B.青苗补偿费

C.地上附着物补偿费
D.安置补助费

E.房屋拆迁安置补偿费

8.剩余法评估不动产价格，估算各项成本费用时，专业费用包括(          )

A.建筑设计费
B.规划设计费

C.工程概预算费用
D.不动产销售营业税

E.市场营销广告费用

9.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哪几类？

(          )

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

E.联营、联建、土地入股资料

10.由于评估报告是记载估价过程、反映估价成果的文件，所以应当做到：(          )

A.全面性
B.公正性

C.客观性
D.准确性

E.概括性

三、简答题(本大题共4小题，每小题5分，共20分)
1.由于房地产价格是由地价和房价共同组成的，其价格特征主要来源于地价与一般物品价格的差异性，主要体现在哪些方面？

2.影响土地级别的因素主要归纳为哪五类？

3.新建房地产价格的构成中，开发成本主要由哪些方面构成的？

4.基准地价修正系数测定有哪些途径？

四、计算题(本大题共2小题，每小题10分，共20分)
1.某写字楼建筑面积3000m2，月租金水平为140元/m2，空置率为10%，租金损失平均为毛租金收入的4%，合理运营费用为有效毛租金的35%，求该写字楼的净收益？

2.为评估某商铺的价格，在该商铺附近地区调查选取了A、B、C三宗类似商铺的交易实例作为可比实例，有关资料如下表：

	
	可比实例A
	可比实例B
	可比实例C

	成交价格（元/平方米）
	8700
	8500
	9000

	成交日期
	2009年1月31日
	2009年3月31日
	2009年7月31日

	交易情况
	+2%
	-1%
	+3%

	区域因素
	+3%
	+3%
	+1%

	个别因素
	0
	+2%
	0


上表交易情况中，正（负）值表示可比实例价格高（低）于其正常价格的幅度；区域因素和个别因素中，正（负）值表示可比实例的相应因素优（劣）于估价对象的幅度。从2009年1月1日至2009年6月31日该类商铺的市场价格基本不变，以后月均递增2%。试利用上述资料估算该商铺2009年10月31日的正常单价（如需计算平均值，采用简单算术平均法）。

五、论述题(本大题共2小题，每小题10分，共20分)
1.论述房地产估价的现实意义。

2.论述剩余法的适用范围。
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