
                             绝密 ★ 考试结束前

浙江省2016年10月高等教育自学考试

房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.《中华人民共和国城市房地产管理法》于哪一年颁布

A.1994年 B.1995年 C.1996年 D.1997年

2.地球上某一事物与其他事物在空间方位和距离上的关系是指

A.形态 B.实物 C.权益 D.区位

3.经济学理论中认为的房地产“公开市场价值”是指

A.市场价格 B.理论价格 C.评估价格 D.使用价值

4.房地产价格按房地产出让方式划分为拍卖价格、招标价格和协议价格,其中拍卖价格

A.最高 B.最低 C.居中 D.不确定

5.无论是对房屋建筑的估价,还是对地产的估价都必须把房与地结合起来,体现了什么原则

A.合法原则 B.房地结合原则

C.最高最佳使用原则 D.替代原则

6.一般房地产估价项目的作业日期为几个工作日

A.5-10个 B.10-15个 C.15-20个 D.20-25个

7.市场比较法适用于

A.房地产市场发达、活跃和完善的地区 B.房地产市场发育尚不够充分的地方

C.没有或较少有房地产交易的地方 D.某些类型很少见的房地产
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8.楼面地价的计算公式是

A.容积率/土地单价 B.土地单价/容积率

C.容积率/土地总价 D.土地总价/容积率

9.排除交易行为中的特殊因素所造成的可比实例成交价格偏差,将可比实例的成交价格调整

为正常价格是

A.房地产状况修正 B.交易日期修正

C.交易情况修正 D.综合修正

10.运用成本法估价的程序正确的是

A.搜集有关成本、税费、开发利润等资料—求取积算价格—估算折旧—估算重新构建价格

B.搜集有关成本、税费、开发利润等资料—估算折旧—求取积算价格—估算重新构建价格

C.搜集有关成本、税费、开发利润等资料—求取积算价格—估算重新构建价格—估算折旧

D.搜集有关成本、税费、开发利润等资料—估算重新构建价格—估算折旧—求取积算价格

11.建筑物的经过年数分为实际经过年数和有效经过年数,当建筑物的维修保养比正常维修保

养好或经过更新改造的,有效经过年数比实际经过年数

A.长 B.短 C.相等 D.不确定

12.应用于评估复合房地产时所采用的资本化率是

A.综合资本化率 B.建筑物资本化率

C.土地资本化率 D.租金资本化率

13.有一房地产预计未来第一年的净收益为20万元,此后每年的净收益会在上一年的基础上

增长2%,收益年限为无限年,该类房地产的资本化率为10%,该房地产的收益价格为

A.166万元 B.200万元 C.250万元 D.280万元

14.运用假设开发法时,在选择待估房地产最佳的开发利用方式中,最重要的是选择最佳的

A.建筑容积率 B.土地覆盖率 C.建筑高度 D.土地用途

15.运用假设开发法估价时,为估算开发成本、费用等服务,需要调查待估房地产的

A.土地的位置 B.政府的规划限制

C.土地面积大小、形状、平整程度等 D.房地产的各项权利

16.路线价估价法的基本理论依据是

A.级差地租原理 B.生产费用价值论

C.替代原理 D.边际效益原理

17.哪一项评估反映了我国城镇土地利用所产生的实际经济效果,表明了土地经济价值运动的

基准线

A.标定地价 B.重建价格 C.折旧 D.基准地价
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18.房地产估价报告应完整地反映估价所涉及的事实、推理过程和结论,正文内容和附件资料

应齐全、配套体现了

A.客观性 B.全面性 C.准确性 D.高度的概括性

19.在房地产估价报告中,表述正确的词语是

A.坐落 B.座标 C.签定 D.帐目

                           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.建筑结构一般分为

A.钢结构 B.钢筋混凝土结构 C.砖混结构

D.砖木结构 E.简易结构

21.我国现行的房地产权属证书有

A.《国有土地使用证》 B.《集体土地所有证》 C.《房屋所有权证》

D.《房屋共有权证》 E.《房地产权证》

22.市场比较法的限制条件包括

A.近期性 B.可替代性 C.单一性

D.正常性 E.不可修正性

23.一般用成本法进行房地产评估的有

A.学校 B.公园 C.发电站

D.码头 E.医院

24.运用收益法估价,需要进行哪些步骤

A.搜集有关房地产收入和费用的资料

B.估算潜在毛收入

C.估算有效毛收入

D.估算净收益

E.进行交易情况修正

25.假设开发法的适用范围包括

A.待开发土地的估价

B.将生地、毛地等开发成熟地的土地估价

C.再开发待拆迁的房地产的估价

D.具有装修改造潜力的旧房地产的估价

E.在建工程的估价
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26.房地产其他估价方法中,下列属于数学曲线拟合法的有

A.简单移动平均法 B.加权移动平均法 C.直线趋势法

D.指数曲线趋势法 E.二次抛物线趋势法

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、28、30小题各5分,第29小题7分,共22分)

27.简述土地利用受到哪些方面限制。

28.简述房地产供求状况的类型。

29.简述运用市场比较法评估房地产价格时收集交易实例的途径有哪些。

30.简述标定地价的主要作用。

四、计算题(本大题共2小题,每小题5分,共10分)

31.一宗房地产的正常成交价格为2000元/平方米,卖方应缴纳的税费为正常成交价格的

8%,买房应缴纳的税费为正常成交价格的6%,则卖方实际得到的价格是多少? 买方实际

付出的价格是多少?

32.有一建筑物,建筑总面积为600m2,已经使用10年,重置价为800元/m2,耐用年限为30

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。

五、案例综合题(本大题16分)

33.某宗房地产在正常情况下每年可获得总收益80万元,年支出总费用45万元。在附近选取

了A、B、C、D四宗类似房地产,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 360 40

B 348 38

C 215 26

D 260 30

题33表
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