绝密 ★ 考试结束前

浙江省2013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

    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，请将其选出并将“答题纸”的相应代码涂黑。错涂、多涂或未涂均无分。

1.港澳地区对房地产的专门用语是

A.不动产
B.动产

C.房产
D.物业

2.政府为了社会公共利益的需要，如修公路、建学校等，可以强行取得单位和个人的房地产，即使违反这些被征用人的意图，但要给予补偿，这种政府对房地产限制的特权被称为

A.警察权
B.征用权

C.征税权
D.充公权

3.下列属于非收益性房地产的是

A.商务办公楼
B.加油站

C.农地
D.政府办公楼

4.从理论上说，一个良好的评估价格______市场价格，______理论价格。

A.大于    小于
B.大于    大于

C.小于    大于
D.等于    等于

5.积算价格是指采用______评估出的房地产试算价格。

A.市场比较法
B.假设开发法

C.成本法
D.收益法

6.______要求房地产估价结果不得明显偏离类似房地产在同等条件下的正常价格。

A.房地结合原则
B.替代原则

C.估价时点原则
D.合法原则

7.一般来说，买卖价格、租赁价格比抵押价格和课税价格所要求的日期______。在同样条件下，估价时点越具体，要求估价的精度______，估价的难度也______。

A.详细    越高    越大
B.详细    越差    越小

C.粗略    越高    越小
D.粗略    越差    越大

8.完成并向委托人出具估价报告后，估价人员应及时对涉及该估价项目的资料进行整理、归档，妥善保管。估价资料的保存时间一般应在

A.1～3个月
B.6个月～1年

C.2年～5年
D.15年或15年以上

9.某宗房地产交易，买卖双方在合同中写明，买方付给卖方4650元／平方米，买卖中涉及的税费均由买方来负担。据悉，该地区房地产买卖中应由卖方缴纳的税费为正常成交价格的7％，应由买方缴纳的税费为正常成交价格的5％。则该宗房地产交易的正常成交价格为

A.4883元／平方米
B.4895元／平方米

C.4976元／平方米
D.5000元／平方米

10.评估某宗房地产2010年9月末的价格，选取了下列可比实例：成交价格6000元／平方米，成交日期2009年10月末。另调查获知该类房地产价格2009年3月末至2010年2月末平均每月比上月上涨1.5%，2010年2月末至2010年9月末平均每月比上月上涨2%。对该可比实例进行交易日期修正，修正到2010年9月末的价格为

A.6539元／平方米
B.7200元／平方米

C.7316元／平方米
D.7432元／平方米

11.从卖方的角度考虑，成本法的理论依据是

A.生产费用价值论
B.边际成本原理

C.纳什均衡理论
D.替代原理

12.重新购建价格是______，即是______。

A.个别企业或个人的实际耗费  客观成本
B.社会一般的公平耗费  实际成本

C.个别企业或个人的实际耗费  实际成本
D.社会一般的公平耗费  客观成本

13.建筑物的经济寿命是指建筑物从建成之日起预期产生的收入______运营费用的持续年数。建筑物的经济寿命______其自然寿命。

A.小于  长于
B.大于  长于

C.小于  短于
D.大于  短于

14.建筑物的经济寿命晚于土地使用年限而结束的，应按______计算折旧。

A.土地使用权的剩余年限

B.建筑物的实际经过年数

C.建筑物的实际经过年数加上土地使用权的剩余年限

D.建筑物的实际经过年数减去土地使用权的剩余年限

15.房屋的完损等级对应着成新率，______的成新率为五、四成。

A.基本完好房
B.一般损坏房

C.严重损坏房
D.危险房

16.某宗房地产预计未来第一年的净收益为16万元，此后每年的净收益会在上一年的基础上增长2万元，收益年限可视为无限年，该类房地产的资本化率为10％。该宗房地产的收益价格为

A.160万元
B.180万元

C.200万元
D.360万元

17.资本化率（capitalization rate）是将房地产的______转换成价值的比率。

A.潜在毛收入
B.有效毛收入

C.运营费用
D.净收益

18.根据假设开发法的基本原理，假设开发法的基本公式为：

待开发房地产价值＝

A.待开发房地产的预期开发价值-开发成本-管理费用

B.待开发房地产的预期开发价值-开发成本-管理费用-投资利息

C.待开发房地产的预期开发价值-开发成本-管理费用-投资利息-销售税费-开发利润

D.待开发房地产的预期开发价值-开发成本-管理费用-投资利息-销售税费-开发利润-投资者购买待开发房地产应负担的税费

19.路线价估价法的基本理论依据是

A.替代原理
B.级差地租原理

C.价值修正原理
D.预期原理

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，请将其选出并将“答题纸”的相应代码涂黑。错涂、多涂、少涂或未涂均无分。
20．房地产可视为______、______和______三者的结合。

A.实物
B.交通

C.权益
D.区位

E.四至

21．正常成交价格形成的条件

A.公开市场

B.交易对象具备市场性

C.交易双方都具有完全信息

D.交易双方的交易不受任何压力，完全出于自愿

E.理性的经济行为

22．收集估价资料，其来源主要有

A.委托估价方以及有关当事人

B.实地勘察

C.政府有关部门

D.房地产交易市场及有关中介机构

E.专业性刊物

23．与估价对象类似的房地产具体是指

A.与估价对象房地产的交易日期应相同

B.与估价对象房地产所处位置应相同

C.与估价对象房地产的用途应相同

D.与估价对象房地产的建筑结构应相同

E.与估价对象房地产所处地段应相同

24．以取得土地建成房屋销售这种典型的房地产开发类型为例，房地产重新购建价格一般由哪些部分构成？

A.土地取得费用
B.开发成本

C.管理费用
D.销售税费

E.投资利息及开发利润

25．在房地产估价中应用最广泛的三种资本化率是

A.土地资本化率
B.综合资本化率

C.租金资本化率
D.建筑物资本化率

E.运营收入资本化率

26．对估价人员和估价机构职业道德的要求包括

A.不得作任何虚伪的估价，应做到公正、客观、诚实

B.应保持估价的独立性，必须回避与自己、亲属及其他有利害关系人有关的估价业务

C.应妥善保管委托方的文件资料，未经委托方的书面许可，不得将委托方的文件资料擅自公开或泄露给他人

D.不得将资格证书借给他人使用或允许他人使用自己的名义，不得以估价者身份在非自己估价的估价报告上签名、盖章

E.若感到自己的专业能力所限而难以对某房地产进行估价时，不应接受该项估价委托

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27、29、30小题各5分，第28小题7分，共22分）

27.房地产价格的特征主要有哪些方面？

28.市场比较法的操作步骤是什么？

29．在房地产估价实践中，主要运用哪些方法确定资本化率？

30．假设开发法适用于哪些房地产的估价？

四、计算题（本大题共2小题，每小题5分，共10分）

31．有一建筑物，建筑总面积为1000m2，已使用8年，重置价为1800元/m2，耐用年限为40年，残值率为5%。试用直线折旧法计算其年折旧额，折旧总额，并估计其现值。

32．一前后两面临街、总深度为30米的矩形土地，其前街路线价（土地单价）为
8000元/平方米，后街路线价（土地单价）为4000元/平方米。如果按重叠价值估价法，其前后街影响深度分别为多少？

五、案例综合题（本大题16分）

33.某商店的土地使用年限为40年，从2007年12月1日起计。该商店共有两层，每层有出租面积为500平方米。一层于2008年12月1日租出，租期为6年，可出租面积的月租金为250元／平方米，且每年不变；二层现暂空置。附近类似商场一、二层可出租面积的正常月租金分别为280元／平方米和150元／平方米，运营费用率为30％。该类房地产的资本化率为10％。试估算该商场2011年12月1日带租约出售时的正常价格。
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