浙江省2011年1月高等教育自学考试

房地产项目评估试题

课程代码：00972

一、单项选择题(本大题共19小题，每小题2分，共38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.通常所说的“五通一平”是指(      )

A.道路通、给水通、排水通、电力通、通讯通和场地平整

B.道路通、给水通、排水通、通讯通、燃气通和场地平整

C.道路通、给水通、排水通、燃气通、热力通和场地平整

D.道路通、电力通、通讯通、燃气通、热力通和场地平整

2.在抵押的情况下，评估出的价值一般会______市场价值。(      )

A.高于
B.低于

C.等于
D.无法判断

3.某项目土地总面积10000平方米。原规划建造住宅，建筑容积率为3.0，对应的楼面地价为1500元/平方米；现经有关部门同意建造大型超市，建筑容积率增加到4.0，楼面地价增加到2000元/平方米，则其应补地价______万元。(      )

A.500
B.2000

C.3500
D.5000

4.现有一宗规划用途为商住综合的城市土地，采用假设开发法估价，假设按纯商业用途的估算结果为800万元，按纯居住用途的估算结果为1000万元。该宗土地的评估价值应为
(      )

A.800万元
B.1000万元

C.1800万元
D.800～1000万元之间

5.估价对象状况及房地产市场状况均为估价时点(过去)时的状况，多出现在______中。
(      )

A.房地产损害赔偿案件
B.房地产纠纷案件

C.房地产预售
D.房地产预测

6.某套住宅使用面积为80平方米，分摊的共有面积系数为建筑面积的10%，建筑面积下的价格为8100元/平方米，该套住宅使用面积下的价格为______元/平方米。(      )

A.6800
B.7290

C.8910
D.9000

7.某地区某类房地产2010年4月～2010年10月的价格指数分别为102，104，99，97，101，92，102（以2010年1月为100）。其中某宗房地产2010年6月的成交价格为8500元/平方米，现需要将其调整到2010年10月，则该宗房地产2010年10月的价格接近______元/平方米。(      )

A.8436
B.8670

C.8758
D.9021

8.房地产评估师判定某可比实例的房地产状况比估价对象好8%，则房地产状况修正系数为
(      )

A.0.920
B.0.926

C.1.060
D.1.080

9.下列哪种情况会造成评估价值高于市场价值(      )

A.拍卖出让土地所有权
B.公司与职工之间的房地产交易

C.受债券债务关系影响的交易
D.急于出售的交易

10.对于成本法估价而言，主要是搜集______等资料。(      )

A.开发完成后的房地产市场价格
B.交易实例等资料

C.竞争性项目
D.开发建设成本

11.有一建筑物，建筑总面积1000平方米，已使用10年，重置价为6000元/平方米，耐用年限为40年，残值率为5%，若按年金法折旧，其折旧总额为______万元。(      )

A.143
B.176

C.358
D.432

12.房屋完损等级是用来检查房屋维修保养情况的一个标准，下列哪类情况属于基本完好房?(      )

A.设备、管道不够通畅

B.装修和设备齐全，使用正常

C.装修局部破损、油漆老化

D.基础出现不均匀沉降但已稳定

13.为评估某宾馆的价值，收集到两组资料，该宾馆实际客房率为80%，平均房价为200元/平方米，当地类似宾馆的平均客房率为75%，平均房价为180元/平方米，应采用哪组资料作为评估基础？(      )

A.宾馆实际情况
B.类似宾馆平均水平

C.两者均可
D.无法确定

14.甲乙两宗土地使用权剩余年限分别为30年和40年，楼面地价分别为2700元/平方米和2800元/平方米，该类房地产的报酬率为6%，则两宗土地单价相比，(      )

A.甲大于乙
B.甲小于乙

C.甲等于乙
D.无法确定

15.某房地产50年限的价格为5000元/平方米，对应的报酬率为10%。若其年期为30年，对应报酬率为9%的房地产价格为______元/平方米。(      )

A.3860
B.4145

C.5181
D.5000

16.具有投资开发或开发潜力的房地产的估价，应选用______作为其中的一种估价方法。
(      )

A.比较法
B.假设开发法

C.收益法
D.成本法

17.假设开发法中不计息的项目有(      )

A.开发利润
B.土地成本

C.管理费用
D.开发成本

18.从理论上讲，标准临街深度是对地价影响的转折点：由此接近街道的方向，地价受街道的影响而______；远离街道的方向，地价______。(      )

A.逐渐升高，基本不变
B.基本不变，逐渐升高

C.基本不变，逐渐降低
D.逐渐降低，基本不变

19.估价结果具有很强的时效性，因此估价报告应用的有效期自完成估价报告日起原则上规定为(      )

A.一个月
B.三个月

C.半年
D.一年

二、多项选择题(本大题共7小题，每小题2分，共14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.下列对房地产估价的描述中，错误的是(         )

A.房地产估价是评估房地产的价值而不是价格

B.房地产估价是房地产估价师在给房地产定价

C.房地产估价或房地产估价机构对估价对象在市场上可实现价值的保证

D.房地产估价会有误差但应将误差控制在合理的范围内

E.房地产估价既是科学又是艺术

2.商业房地产的区位优劣，主要是看其______等。(         )

A.周围环境景观
B.商业繁华程度
C.临街状态
D.噪声情况
E.是否便于废料处理

3.有助于把握房地产估价的最高最佳使用原则的经济学原理有(         )

A.收益递增递减原理
B.均衡原理

C.替代原理
D.预期原理
E.适合原理

4.一个估价项目完成后，应保存的档案资料包括(         )

A.委托估价合同
B.实地查勘记录

C.估价人员的作息时间
D.向委托人出具的估价报告

E.估价项目来源和接洽情况

5.收益法中确定报酬率的基本方法有(         )

A.市场提取法
B.累加法

C.指数调整法
D.投资报酬率排序插入法
E.收益乘数法

6.运用假设开发法估价的效果如何，除了对假设开发法本身的运用技巧掌握得如何外，还要求有一个良好的社会经济环境，如：(         )

A.要有一个明朗、开放及长远的房地产政策

B.要有一整套稳定、健全的房地产法规

C.要有一套完整的开发计划和管理制度

D.要有一个稳定、清晰及全面的房地产投资开发与交易的税费清单

E.要有一个长远、公开及稳定的土地供给出让计划

7.估价报告中注册房地产估价师的声明应包括______，并经注册房地产估价师签名、盖章。
(         )

A.估价报告中估价人员陈述的事实是真实而准确的

B.估价人员与估价报告中的估价对象没有（或有已载明的）利害关系

C.估价人员已（或没有）对估价对象进行了实地查勘

D.估价结果有误差但估价人员已将误差控制在合理的范围内

E.没有人对估价报告提供了重要专业帮助

三、简答题（本大题共4小题，前3小题各5分，第4小题7分，共22分）
1.什么是影响房地产价格的社会因素，其中主要包括哪些因素？

2.简述假设开发法和成本法的联系与区别。

3.运用市场比较法估价，需要搜集交易实例的哪些内容？

4.何谓基准地价，它的主要作用有哪些？

四、计算题（本大题共2小题，每小题5分，共10分）
1.运用市场比较法评估某套住宅时，收集到的一宗可比实例的成交价格为8400元/平方米，建筑面积100平方米，首期付款总房价的30%，其余的70%分七年还清，每年末支付10%，已知年利率为10%，则在其成交日期时一次付清的价格为多少？

2.假设某宗房地产的收益期限为无限年期，通过预测得到其未来3年的净收益分别为18万元、20万元、23万元，从未来第4年起，每年净收益为22万元，该类房地产的报酬率为8%，则该房地产的收益价格为多少？

五、案例综合题（本大题16分）
    某房产公司2000年9月30日购入一块公建用地建造写字楼，土地使用年限为50年，地价为1000万元。2002年9月30日竣工投入使用，造价为1200万元，建筑物的经济寿命是40年。2010年9月30日公司拟转让该写字楼需进行评估，经调查同类土地的拿地价格为1600万元，写字楼的重置价格为960万元，由于维护较好，有效经过年数为6年。其中，门窗等损坏的修复费用为20万元；装修的重置价格为300万元，平均寿命5年，已使用3年；设备的重置价格为360万元，平均寿命为15年，已使用5年。残值率假设为零。试求其折旧总额以及写字楼的评估价值。
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