绝密 ★ 考试结束前

浙江省2012年10月高等教育自学考试

房地产项目评估试题

课程代码：00972
请考生按规定用笔将所有试题的答案涂、写在答题纸上。

选择题部分

注意事项： 

1. 答题前，考生务必将自己的考试课程名称、姓名、准考证号用黑色字迹的签字笔或钢笔填写在答题纸规定的位置上。

2. 每小题选出答案后，用2B铅笔把答题纸上对应题目的答案标号涂黑。如需改动，用橡皮擦干净后，再选涂其他答案标号。不能答在试题卷上。

一、单项选择题(本大题共20小题，每小题2分，共40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。错选、多选或未选均无分。

1.房地产估价应以估价对象的合法产权、合法使用、合法处分为前提来进行，以下能体现房地产权属关系的是

A.房地产的最佳使用
B.房地产的相互替代

C.房屋共有权证
D.房与地的紧密结合

2.城市中的某一块空地，目前的收益为零，则

A.该宗土地没有价格

B.先确定法律许可范围内的最佳用途，而后估价

C.先确定其在所有用途下所能获得的最大收益，而后估价

D.假想将其开发成商业店铺，而后估价

3.以下适宜采用市场比较法的房地产为

A.普通住宅
B.古建筑


C.教堂
D.寺庙

4.市场比较法一般要求理想的交易实例资料有10个以上，其中最基本、与待估房地产状况最接近的实例要有

A.1-2个
B.3-4个

C.5-6个
D.7-8个

5.根据《房地产估价规范》，可比实例的成交日期与估价时点应相近，不宜超过

A.1年
B.2年


C.3年
D.4年

6.有一幢砖混结构的住宅，建筑层数为七层，要求用市场比较法评估其出售价格，则以下比较合适的可比实例是

A.钢混结构七层综合大楼
B.3年前出售的砖混结构七层住宅

C.近期出售的砖混结构七层住宅
D.近期抵押的砖混结构七层住宅

7.某宗房地产成交总价为30万元，其中首付款20%，余款于半年后一次性支付。假设月利率为0.5%，则该宗房地产在其成交日期一次性付清的价格为______万元。

A.23.00
B.29.29

C.31.24
D.36.56

8.某地区某类房地产2009年9月至2010年3月的价格指数分别为99.6、94.7、96.7、105.0、109.2、112.5、118.1（均以上个月为100）。某宗房地产2009年11月的价格为6000元/m2，将其修正到2010年3月的价格是______元/m2
A.6453.2
B.7784.1

C.8735.6
D.9140.4

9.需要评估某房地产于2010年3月1日的价格，所选取的某一可比实例成交于2009年5月1日，价格为1000美元/平方米。经市场调查分析，该类房地产以人民币为基准的价格在2009年间平均每月比上月递增1.2%，2010年以来平均每月比上月递减0.2%；人民币与美元的市场汇价2009年5月1日为1美元=8.29元人民币，2010年3月1日为1美元=8.25元人民币。则对该可比实例进行交易日期修正，以美元表示应为______美元/平方米

A.1101
B.1245

C.1375
D.1583

10.某可比实例，成交价格为5000元/平方米，在估价调查中得知是属于熟人之间的交易，经分析，此交易比正常的市场价格低5%左右，则正常的市场价格为______元/平方米

A.4762
B.5000

C.5263
D.5347

11.对估价房地产周围的环境景观进行修正属于

A.权益状况修正
B.实物状况修正

C.交易情况修正
D.区位状况修正

12.以下适宜采用成本法的是

A.有广泛市场交易的房地产类型
B.待开发的土地

C.既无收益又很少发生交易的房地产
D.有收益的房地产

13.公立图书馆适宜采用______进行估价。

A.成本法
B.市场法


C.路线价法
D.收益还原法

14.根据《房地产估价规范》，运用成本法估价有4个步骤：①估算折旧②估算重新构建价格③求取积算价格④收集有关成本、税费、开发利润等资料，下列顺序排列正确的为

A.④①②③
B.④①③②


C.④③①②
D.④②①③

15.运用成本法进行估价，其基本公式为

A.V=a/r

B.可比价格=估价对象现价+建筑物的折旧

C.积算价格=估价对象现价+建筑物的折旧

D.积算价格=重新构建价格—建筑物的折旧

16.运用成本法计算新开发土地的价格时，采用的基本公式是

A.新开发土地的价格=取得土地的费用+开发土地的费用+正常利税

B.新开发土地的价格=取得土地的费用+开发土地的费用+正常利润

C.新开发土地的价格=取得土地的费用+开发土地的费用+正常税费

D.新开发土地的价格=取得土地的费用+开发土地的直接费用+正常利润

17.运用成本法进行估价时，土地费用+建造建筑物的费用+正常利税得到的是

A.新开发土地的价格
B.宗地的价格

C.新建的房地产价格
D.旧有房地产的价格

18.采用估价时点时的建筑材料、建筑构配件、设备和建筑技术等，按照估价时点时的价格水平，重新建造与估价对象建筑物具有同等效用的新建筑物的正常价格被称为

A.重置价格
B.重建价格


C.市场价格
D.成交价格

19.自然经过的老朽被称为

A.经济折旧
B.成新折旧


C.功能折旧
D.物质折旧

20.有一房地产正常情况下的年纯收益为30万元，资本化率为10%，其经济耐用年限为无限年，则该房地产的收益价格为

A.100万元
B.200万元


C.300万元
D.400万元

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。错选、多选、少选或未选均无分。

21.以下各项属于房地产特性的有

A.不可移动性
B.独一无二性


C.坚不可摧性
D.数量有限性


E.相互独立性

22.房地产常见的分类方式有

A.按墙面颜色来分
B.按开发程度来分


C.按用途来分
D.按是否产生收益来分


E.按经营使用方式来分

23.按房地产实体存在形态，价格可以表现为

A.基准地价
B.土地价格


C.建筑物价格
D.楼面地价


E.房地价格

24.出租型房地产，应根据租赁资料计算净收益，一般情况下净收益为租赁收入扣除______后的收益。

A.财务费用
B.维修费


C.管理费
D.保险费


E.税金

25.在房地产估价中应用最广泛的三种资本化率是

A.投资收益率
B.综合资本化率


C.贴现率
D.建筑物资本化率


E.土地资本化率

26.以下属于房地产估价报告基本内容的有

A.封面
B.估价合同


C.目录
D.致委托方函


E.估价师声明

27.以下属于房地产估价报告常见错误的选项有

A.估价对象房地产概况描述不全面、不清楚

B.表达分寸的词语客观恰当

C.在估价结论中使用“大概”字样

D.在估价中采用客观成本进行估算

E.在估价中采用实际成本进行估算

非选择题部分

注意事项：
用黑色字迹的签字笔或钢笔将答案写在答题纸上，不能答在试题卷上。

三、简答题(本大题共4小题，第28、29、30小题各5分，第31小题7分，共22分)

28.什么是建筑物？它是如何分类的？

29.简述房地产市场价格、理论价格的定义，他们之间是什么关系？

30.简述影响房地产价格的一般因素及其包含的具体因素。

31.简述房地产价格的形成条件。

四、计算题(本大题共2小题，每小题5分，共10分)

32.某宗房地产在正常情况下每年可获得总收益70万元，年支出总费用40万元。在附近选取了A、B、C三宗类似房地产，其价格及净收益如下表所示。试用所给资料估计该宗房地产的价格（如需计算平均值，请采用简单算术平均法）。

	类似房地产
	价格（万元）
	净收益（万元/年）

	A
	230
	34

	B
	225
	27

	C
	247
	40


表1

33.一块临街深度15.24m（即50英尺）、临街宽度20m的矩形土地，其所在区段的路线价（土地单价）为2000元/m2。根据下表中的临街深度价格修正率，计算该块临街土地的单价和总价。

	临街深度（英尺）
	25
	50
	75
	100

	四三二一法则
	40%
	30%
	20%
	10%

	平均深度指数（%）
	160
	140
	120
	100


表2  深度价格修正率表
五、案例综合题(本大题14分)

34.某开发商拟购入200亩土地。规划允许建筑面积40万m2,单位建筑面积的建造成本为1050元/m2，专业费用为建造成本的6%，区内设施配套费预计为建造成本的15%，税收为销售收入的5%，年利息率为12%，开发商的直接成本利润率为10%，预计单位建筑面积楼价为3000元/m2。试用传统方法求开发商能承受的地价。（总开发时间为4年，开发成本均匀投入，单利计息）
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