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2007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

一、单项选择题(本大题共20小题，每小题1分．共20分)

1．维护房地产估价的公正性，关键是执业估价师应具备良好的

A.专业水平

B.实践技能

C.职业道德

D.以上都不对
2．一定规模等级的商业服务企业，应以市场大小与居民平均利用次数呈

A.正比例关系

B.反比例关系[本科目答案页面导航：http://zk.ikaoti.cn/zikao.htm]
C.递增关系

D.递减关系
3．容积率是影响土地价格的主要因素，那么容积率与地价的关系一般是

A.呈线性关系

B.不呈线性关系

C.反比例关系

D.正比例关系
4．中国房地产指数系统是一套以指数形式来反映全国重要城市房地产市场行情并揭示其发展变化趋势的房地产信息系统，其英文简称是

A.CES

B.CRES

C.ECIS

D.CREIS
5．除特殊情况外，运用收益法估价，应该采取的依据是

A.客观净收益

B.实际净收益

C.总收益[[微信公众号：ikaoti]
D.毛收益
6．某人购买一房地产，其自有资金用以支付房地产价格的35％，自有资金要求的收益率为18％，银行抵押贷款占65％，抵押贷款利率为12％，则该房地产的资本利率为

A.15．2％B，14．9％

C.14．2％

D.13．9％
7．针对厦门的某一房地产进行市场比较法估价，如果估价时日确定在2005年6月，那么以下交易日期不适合做为比较实例的是[[微信公众号：ikaoti]
A.2003年4月

B.2003年8月

C.2004年1O月

D.2005年2月

8．从卖方来说，成本法的理论依据是

A.替代原理[最新年份咨询qq593777558]
B.生产费用价值论

C.成本原理

D.类似原理
9．建设期不计入耐用年限，建筑物耐用年限计算的开始之日是建筑物

A.竣工之日

B.验收合格之日

C.人住之日

D.物业管理企业驻人之日
1O．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.16000万元

B.16800万元

C.18000万元

D.21000万元
11．目前大家常说的二手房市场则是指房地产的

A.一级市场

B.二级市场

C.三级市场

D.四级市场
12．房地产价格的构成具有

A.单一性

B.多样性

C.双重性

D.产品性
13．剩余法估算待估不动产价格利息时，只考虑建筑开发费等三项，而暂不计利息的是

A.专业费

B.不可预见费

C.地价

D.租售费
14．如果房地产市场较为稳定，估价期日与案例交易日期可相差较远，但不宜长于

A.3年

B.5年[本科目答案页面导航：http://zk.ikaoti.cn/zikao.htm]
C.6年

D.10年
15．剩余法估价分析时，售价的预测和成本预算必须符合

A.统一原则

B.合法原则

C.平衡原则

D.同步原则
16．剩余法估价中土地最佳的开发利用方式是开发完成后销售能获得A.最低收益

B.中等收益[最新年份咨询qq593777558]
C.高收益

D.最高收益
17．土地有限性所导致的土地的垄断经营是
A.绝对地租产生的原因

B.级差地租产生的原因

C.垄断地租产生的原因D，城市地租产生的原因[[微信公众号：ikaoti]
18．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
19．基准地价的测算应根据

A.评估区域的总价格

B.评估区域内的评估价格[本科目答案页面导航：http://zk.ikaoti.cn/zikao.htm]
C.评估区域内的标准宗地地价

D.评估区域内的宗地地价
20．公正而客观且合理的房地产交易价格评估结果应是
A.参考国家指定价格

B.没有偏向于任何一方

C.特殊估价案件

D.偏向于卖方

二、多项选择题l本大题共15小题．每小题1分，共15分)在每小题的四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

21．地租的基本形式有

A.级差地租

B.垄断地租[[微信公众号：ikaoti]
C.地段地租

D.绝对地租

22．以下屈千房地产评估原则的有

A.供求原则

B.替代原则

C.最佳使用原则

D.评估时点原则
23．中房指数的特点有

A.波动性强

B.全面性

C.地域性

D.系统性

24．针对因索作用分值量指数递减时，对这类因素单元数分别用以下方法

A.重心法

B.面积加权法

C.以线代面法

D.线性内插法

25．用比较法进行估价时，选择对比实例，应符合的要求有

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

26．以下属于征地和拆迁安置补偿费的有

A.土地补偿

B.安置补助费

C.耕地占有税

D.新菜地开发基金

27．新建房地产价格构成的主要内容有

A.取得土地费用

B.营业税

C.开发成本

D.开发利润以及管理费用

28．对于土地重新建造成本的求取．一般可采用以下方法评估

A.成本法

B.市场比较法

C.收益法

D.路线价法

29．求取建筑物的重新建造成本的途径有

A.直接法

B.间接法

C.估算法

D.以上都不对

30．运用剩余法进行评估，适用的范围主要有

A.待开发土地的估价

B.收益性房产

C.生地估价

D.再开发房地产的估价

31．路线价法在美国由来已久，主要的路线价法则有

A.四三二一法则

B.苏慕斯法则

C.霍夫曼法则

D.哈伯法则

32．基准地价按用途可划分为

A.点状地价

B.线状地价

C.综合基准地价

D.分类基准地价

33．土地评估报告的类型一般有

A.书信式

B.文字式

C.表格式

D.混合式

34．特尔菲法测定土地定级因数权重值测定中，只要求提出各因素所有专家打分的

A.均值

B.均方差

C.期望值

D.方差
35．房地合一的旧房地产重新建造成本包括

A.土地重新取得费用

B.建筑物折旧费

C.维修费

D.建筑物重新建造成本

三、判断改错题(本大题共5小题．每小题2分．共10分)判断下列每小题的正误。正确的在题后括号内打“、／”：错误的打“×”，并改正划线部分。

36．楼面地价是将土地的总价分摊到单位建筑面积的价格即土地总价格除以用地总面积。

37.一般情况下，熟地价要高于生地价，城市土地配套的基础设施越多熟地价就越高。

38．我国房地产的使用年限受到土地使用年限的限制，但建筑物的经济耐用年限则是无限期的。

39．结构基本完好，少量物体有轻微损坏，基本能正常使用的房屋属于完好房。[本科目答案页面导航：http://zk.ikaoti.cn/zikao.htm]
40.线路估价法是根据士地价值高低随距街道距离增大递减原理，计算临街地地价的一种方法。

四、简答题(本大题共3小题。每小题5分．共15分)

41.简述确定土地级别时应遵循的原则。

42．简述成本法评估土地价格的程序。

43．简述基准地价在我国的表现形式。
五、计算题(本大题共2小题。每小题lO分．共20分)

44.有一房地产，土地总面积1000㎡，为10年前通过征用农地取得，当时每亩花费16万元，现时重新取得该类土地每平方米需600元；地上建筑物总建筑面积2000㎡，于8年前建成交付使用，当时建筑造价每平方米500元，现时建造同样建筑物每平方米需1000元，估计该建筑物尚可使用32年，残值率为5%，试选用所给同类资料估计该房地产的现时总价和单价。

45.某建筑物建筑总面积为200平方米，重置价格为1，000元/㎡。该建筑物已使用8年，耐用年限为40年，残值率为4%。试用直线法求建筑物的已使用折旧总额、年折旧额和现值。[本科目答案页面导航：http://zk.ikaoti.cn/zikao.htm]
六、论述题(本大题共2小题．每小题lO分．共20分)

46.分析选择标准宗地的考虑因素。
47．分析基准地价格正系数测定的途径与方法。
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更多课程资料（习题软件、辅导课件、电子书）至http://zk.ikaoti.cn/免费下载


