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2005年10月高等教育自学考试福建省统一命题考试

房地产评估试卷

(课程代码0122)
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一、单项选择题（本大题共20小题，每小题1分，共20分）[[微信公众号：ikaoti]
在每小题列出的四个备选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
1．人们通常所说的“房价”，实际上指的是
A.土地价格

B.建筑物价格

C.权益价格

D.房地产总价

2．市场原则下的中心地序列也叫做K=3系统是       论证的核心。

A.韦勃

B.杜能

C.克里斯塔勒

D.中心理论

3．房地产价格总水平与国家或地区经济发展状况成       关系

A.正比例关系

B.反比例关系

C.反相关关系[[微信公众号：ikaoti]
D.正相关关系

4．在我国，给编制地价指数奠定了重要基础是以下哪项研究成果。

A.中国房地产指数系统

B.城市地价动态监测体系

C.国外先进经验的借签

D.定级因素指标体系

5．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

6．市场比较法的强论依据是

A.投资回报

B.生产费用

C.替代原理

D.投资收益

7．在进行交易情况修正时，如果可比实例实易时的价格低于正常情况下的交易价格，则分母[最新年份咨询qq593777558]
A.小于100

B.等于100

C.大于100

D.不确定

8．如果确定比较案例宗地、地价每m2为800元，容积率为2.1,待估宗地规划容积率为1．7，则待估宗地容积率修正结果为

A.750．28元／m2

B.780.2元／m2[最新年份咨询qq593777558]
C.715.8元／m2

D.823．28元／m2

9．对于建筑物的折旧Ⅸ下属于无形损耗的是

A.建筑材料老化

B.使用磨损[本科目答案页面导航：http://zk.ikaoti.cn/zikao.htm]
C.消费观念的更新

D.白蚁腐蚀

10．运用剩余法估价，如果某房产建造期为2年，第一年投入资金，则计总息期为

A.1年

B.0．5年

C.2年

D.1．5年

11．运用剩余法进行估价时，销售利润的计算基数一般为

A.地价

B.开发费[本科目答案页面导航：http://zk.ikaoti.cn/zikao.htm]
C.专业费

D.不动产售价

12．以下不适于用剩余法进行估价的房地产为

A.待开发的土地

B.生地估价

C.再开发估价

D.经营住房地产[最新年份咨询qq593777558]
13．某房地产预计未来月租金纯收益为每平方米300元，该类不动产的资本化率为8％，总

建筑面积为5000m2，出租率为80％，根据剩余法，预测该不动产的总价为

A.18000万元

B.21000万元

C.16000万元

D.16800万元

14．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+lO)

D.100／(2n+1)

15．在市场比较法中，将可比交易实例价格修正为特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

16．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

17．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

18．深度价格递减比率是地价随临街深度的

A.长短变化的比率

B.宽度比率

C.高度比率

D.大小比率

19．基准地价评估资料应具有

长期性

远期性

C.远瞻性

D.近期性

20．在编制基准地价成果图时，均质地域编号应用

A.罗马数字

B.大写英语字母

C.大写罗马数字

D.阿拉伯数字

二、多项选择题(本大题共15小题。每小题1分，共15分)

在每小题列出的五的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
21．市场网络在不同的原则下具有不同的中心地形态，这些原则是

A.经济原则

B.市场原则

C.交通原则

D.行政原则

22．以下属于影响房地产价格的建筑物个别因素有

A.面积

B.设备状况

C.施工质量

D.气候条件

23．特尔菲的特点有

A.匿名性

B.公开性

C.稳定性

D.一致性

24．用比较法进行估价时，选择对比实例，应符合以下要求

A.物质的类似性

B.地点的类似性

C.时间的接近性

D.交易情况反常性

25．以下属于按照补助费的有

A.劳动力安置补助费

B.超转人负安置补助费

C.拆迁安置费

D.征地管理费

26．在目前廉租房的政策实施中，其租金水平低于准成本租金由        组。

A.折旧费B．维修费

C.税金

D.管理费

27．以下属于耐用年限法求取折旧的方法有

A.成新折扣法

B.直线法

C.余额递减法

D.实际观察法

28．运用剩余法估价时，确定开发商投资回报利润的计算基数一般为

A.地价

B.开发费

C.管理费

D.专业费

29．基准地价按用途划分为

A.点状地价

B.线状地价[最新年份咨询qq593777558]
C.综合基准地价

D.分类基准地价

30．房地产评估报告的内容和格式的编写依据是

A.《房地产估价规范》

B.《房地产管理法》

C.《土地管理法》[[微信公众号：ikaoti]
D.《城镇土地估价规程》[本科目答案页面导航：http://zk.ikaoti.cn/zikao.htm]
31．城市基础设施图一般从以下几方面衡量

A.设施新旧度

B.设施类型齐全度

C.设施水平高低

D.作用保证率大小

32．位于同一均质地域的地段，基本一致的是

A.房屋高度

B.环境状况

C.容积率

D.人口状况

E．土地用途

33．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[[微信公众号：ikaoti]
E．注册地产估价师[本科目答案页面导航：http://zk.ikaoti.cn/zikao.htm]
34．开发项目产生的利润如果低于投资者的期望利润，则该项目

A.可行

B.不可行

C.可继续投资

D.可取消投资

E．应减少投资

35．剩余法估价调查不动产利用要求，掌握城市规划对宗地的规划用途、容积率和

A.装修

B.建筑密度

C.建筑物高度

D.设计

E．精度

二、判断改错题(本大题共5小题。每小题2分，共10分)

判断下列每小题正误。正确的打“√”，错误的打“×”，并改正划线部分。

36．房地产评估师具备房地产估价的理论基础外，还必须具有3年以上的评话工作经历。（）

37．D=S／2L是城镇道路最大的影响距离，其中D为建成区面积。()[本科目答案页面导航：http://zk.ikaoti.cn/zikao.htm]
38．选择比较实例，应该与待估房地产在邻近区域或在同一供需圈里的类似地区、其结构不一定相同。（）

39．运用剩余法估价时，在选择最佳开发利用方式中，最主要的是满足开发商的利润预期。

()

40．人口的数量与房地产价格的关系是负相关的。（）

四、简答题（本大题共3小题，第41小题6分，第42小题5分，第43小题4分，共15分）

41.净收益的基本公式是什么？分别说明。

42.确定建筑的耐用年限应该注意什么？

43.什么是商服繁华程度？[本科目答案页面导航：http://zk.ikaoti.cn/zikao.htm]
五、计算题（本大题共2小题，每小题10分，共20分）

44．有一建筑物，建筑总面积为500m2，已使用10年，重置价为700元/m2，耐用年限为46年，残值率为5%。试用定额法计算年折旧额，折旧总额，并估算建筑物的现值。

已知：C=700×500=350000（元）

R=5%N=40年n=10年

45．某公司购买一5000m2的地块建商品房，建筑容积率为4.0，建设期为2年，建筑费用3500元/m2，专业费为建筑费的13%，两项费用均匀投入，房屋建成后售价8000元/m2，销售费用为楼价的3.0%，销售税费为楼价的7.0%，年贷款利率为10%，投资商利润率为其地价、建筑费和专业费的23%。试用剩余发求该宗地地价。确定资本化率为10%。

六、论述题（本大题共2小题，每小题10分，共20分）

46．在利用收益法估价时，如何理解和确定净收益？

47．我国目前对房地产评估报告的有关规定是什么？
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