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□ 自考名师全程视频授课，图像、声音、文字同步传输，享受身临其境的教学效果；

□ 权威专家在线答疑，提交到答疑板的问题在 24小时内即可得到满意答复；

□ 课件自报名之日起可反复观看不限时间、地点、次数，直到当期考试结束后一周关闭；

□ 付费学员赠送 1G超大容量电子信箱；及时、全面、权威的自考资讯全天 24小时滚动更新；

□ 一次性付费满 300元，即可享受九折优惠；累计实际交费金额 500元或支付 80元会员费，可

成为银卡会员，购课享受八折优惠；累计实际交费金额 1000元或支付 200元会员费，可成为金

卡会员，购课享受七折优惠（以上须在同一学员代码下）；

英语/高等数学预备班：英语从英文字母发音、国际音标、基本语法、常用词汇、阅读、写作等角度开展教学；数学针对有仅有高中入

学水平的数学基础的同学开设。通过知识点精讲、经典例题详解、在线模拟测验，有针对性而快速的提高考生数学水平。立即报名！

基础学习班：依据全新考试教材和大纲，由辅导老师对教材及考试中所涉及的知识进行全面、系统讲解，使考生从整体上把握该学科的

体系，准确把握考试的重点、难点、考点所在，为顺利通过考试做好知识上、技巧上的准备。立即报名！

冲刺串讲班：结合历年试题特点及命题趋势，规划考试重点内容，讲解答题思路，传授胜战技巧，为考生指出题眼，提供押题参考。配

合高质量全真模拟试题，让学员体验实战，准确地把握考试方向、将已掌握的应试知识融会贯通，并做到举一反三。立即报名！

习题班：自考 365网校与北大燕园合作推出，共计 390门课程，均涵盖该课程全部考点、难点，在线测试系统按照考试难度要求自动组

卷、全程在线测试、提交后自动判定成绩。我们相信经过反复练习定能使您迅速提升应试能力，使您考试梦想成真！立即报名！

论文答辩与毕业申请指导班：来自主考院校的指导老师全程视频授课，系统阐述申报自考论文的时间、论文的选题、论文的格式及内容、

与导师的沟通技巧等，并提供论文范例供学员参考。立即报名！

自考实验班：针对高难科目开设，签协议，不及格返还学费。全国限量招生，报名咨询 010-82335555 立即报名！

浙江省 2008 年 1 月高等教育自学考试

房地产评估试题
课程代码：00122

一、单项选择题(本大题共 20 小题，每小题 1 分，共 20 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.房地产评估的对象是（      ）

A.房屋 B.土地

C.建筑物 D.房屋与土地

2.房地产价格构成具有（      ）

A.单一性 B.双重性

C.多样性 D.商品性

3.为了消除比较修正过程中出现的各种误差，一般要求可供比较的交易案例资料至少具有（      ）
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A.2 个 B.3 个

C.4 个 D.5 个

4.杜能理论的核心是（      ）

A.城市地租 B.农业区位地租

C.级差地租 D.建筑地段地租

5.理论上，土地价格构成可分为地租资本化和_________两部分。（      ）

A.土地投资与利息 B.建筑开发成本

C.专业费用 D.开发利润

6.目前我国房地产市场是一个（      ）

A.充分竞争市场 B.不充分竞争市场

C.一级市场 D.二级市场

7.上世纪 80 年代初，_________率先在全国收取土地使用费。（      ）

A.广州 B.上海

C.深圳 D.武汉

8.“四三二一”法则属于_________百分率。（      ）

A.加权深度 B.平均深度

C.累计深度 D.单独深度

9.下列_________不是土地定级因素权重的确定方法。（      ）

A.特尔菲法 B.因素成对比较法

C.层次分析法 D.基准地价修正系数法

10._________是详细阐述估价过程的报告。（      ）

A.估价结果报告 B.估价技术报告

C.估价师声明 D.估价假设和限制条件

11.在收益法估价时，潜在毛收入、净收益都应按_________计算。（      ）

A.天 B.月

C.季 D.年

12.收益法中的年限修正系数是（      ）

A.r B.a/r

C.1-［1/（1+r）n］ D.r/a

13.绝对地租形成的根本原因是（      ）

A.追加投资所带来的超额利润 B.土地私有权的垄断

C.产品价格的垄断 D.产品市场的垄断

14.由市场比较法估价得到的房地产价格，称为（      ）
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A.积算价格 B.比准价格

C.收益价格 D.交易价格

15.对较广泛地区范围内的各宗房地产价格产生全局性影响的因素是（      ）

A.城市区域因素 B.一般因素

C.个别因素 D.时间因素

16.成本法是求取估价对象在估价时点的重置价格或重建价格，_________，以此估算估价对象的客观合理价格或价

值的方法。（      ）

A.扣除管理费 B.扣除税费

C.扣除折旧 D.扣除保险费

17.按不动产总价（售价）的一定比例计算利润，该比例常称作（      ）

A.销售回报率 B.预期回报率

C.投资回报率 D.最低回报率

18.估价对象的_________是指土地房屋的状态和与周边物质环境的相互关系。（      ）

A.权益状况 B.物质实体

C.客观存在 D.主观推测

19._________是市、县政府根据需要评估的正常土地市场中，在正常经营管理条件下，具体宗地在一定使用年限内

的价格。（      ）

A.基准地价 B.标定地价

C.宗地价格 D.城镇地价

20.土地级的数目，根据城市性质、规模及地域组合的复杂程度划分，小城市通常分为（      ）

A.1～3 级 B.3～5 级

C.4～7 级 D.5～10 级

二、多项选择题(本大题共 10 小题，每小题 1 分，共 10 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。

21.以下_________房地产适合采用收益法进行价格评估。（         ）

A.出租房产 B.医院

C.博物馆 D.学校

E.商铺

22._________的分离，是地租产生的前提。（         ）

A.土地所有权 B.房屋使用权

C.土地使用权 D.房屋所有权

E.土地占有权
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23.影响建筑物价格的个别因素主要有（         ）

A.建筑结构 B.设计水平

C.基础设施配套 D.规划限制

E.施工质量

24.在成本法评估旧有房地产价格时，建筑物折旧的求取方法有（         ）

A.余额递减法 B.直线法

C.成新折扣法 D.实际观察法

E.混合法

25.土地定级单元划分的方法有（         ）

A.层次分析法 B.手工法

C.特尔菲法 D.机助法

E.绘图法

26.房地产之所以有价格，是由其_________所决定的。（         ）

A.使用价值 B.社会行政

C.稀缺性 D.自然条件

E.商品性

27.市场比较法又可以称为_________等。（         ）

A.投资法 B.现行市价法

C.原价法 D.交易实例比较法

E.资本化法

28.区域性土地价格评估的基本模式包括（         ）

A.以基准地价为基础 B.以土地定级为基础

C.以宗地地价为基础 D.以交易地价为基础

E.以中房指数为基础

29._________的地段一般划分为同一路线价区段，路线价区段为带状地段。（         ）

A.地价不等 B.地价相等

C.地段相连 D.地段不连

E.性质相同

30.剩余法估价中，其专业费用包括_________等。（         ）

A.安装工程费 B.规划设计费

C.建筑设计费 D.销售费

E.工程概预算费

三、判断改错题（本大题共 9 小题，每小题 2 分，共 18 分）
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判断下列各题，正确的在题后括号内打“√”，错的打“×”，并改正划线部分。

31.英国著名经济学家威廉·配第把土地喻为“财富之父”。（      ）

32.大城市划分的道路类型数目一般为 5～7 类。（      ）

33.成本法估价时，估价中的折旧基数是建筑物在估价时点的固定资产账面原值。（      ）

34.房地产评估报告一般有书信式、文字式、表格式三种。（      ）

35.基准地价对应的使用年限，是各用途土地使用权的最低出让年期。（      ）

36.当前城市基准地价评估的任务是评估商业用地的基准地价。（      ）

37.袋地是指里地线以内不直接临街的地块。（      ）

38.容积率的高低取决于城市规划，容积率越大，地价越低；反之，容积率越小，地价越高。（      ）

39.市场比较法、收益法和剩余法是房地产评估的基本方法。（      ）

四、简答题（本大题共 3 小题，每小题 4 分，共 12 分）

40.简答资本化率的确定方法。

41.简答基准地价成果图的表现形式。

42.简答级差地租Ⅰ与级差地租Ⅱ的区别。

五、计算题（本大题共 2 小题，每小题 10 分，共 20 分）

43.有一可比实例，2003 年 6 月的交易价格为每平方米 3600 元，2003 年 6 月至 2004 年 1 月该类房地产价格平均每

月上涨 1%，2004 年 1 月至 2004 年 12 月该类房地产价格平均每月下降 0.2%，2004 年 12 月至 2005 年 6 月该类房

地产价格平均每月上升 0.3%。求对该可比实例进行交易日期修正后，2005 年 3 月的价格为多少?

44.某学校的教学楼要求评估，已知土地面积 1000m2，建筑总面积为 3000m2，钢筋混凝土结构，经估价师实地勘察，

该房屋成新率为五成。学校位于城市郊区，目前该地区的土地单价为 500 元/m2，该市当前类似房屋的重置成本为

2000 元/m2，评估该教学楼现时价格。

六、论述题（本大题共 2 小题，每小题 10 分，共 20 分）

45.试述土地定级程序。

46.试述剩余法的适用范围。


