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一 、单项选择题
1关于房地产估价误差的说法，错误的是()。

A房地产估价难免会有误差

B房地产评估价值与实际成交价的差异即为估价误差

C不应采用—般物理测量的误差标准来要求估价的误差标准

D可通过严格履行估价程序来减小估价误差

【答案】B

【解析】本题考查的是房地估价的特点。判断一个评估价值的误差大小准确性，理论上是将它与真实价值进行比较，实际一般是将它与合格的估价师的重新估价结果进行比较，由于真实价值不可得知，出现了替代真实价值的两种选择，即实际成交价格和合格的估价师的重新估价结果。参见教材P9。

2关于房地产估价结果的说法，错误的是()。

A估价结果是通过估价活动得出的估价对象价值或价格及提供的相关专业意见

B注册房地产估价师在完成估价之前应征求估价委托人对估价结果的意见

C估价结果可能与估价对象在市场上进行交易的成交价格有所不同

D估价结果可能受注册房地产估价师的专业水平和职业道德的影响

【答案】B

【解析】本题考查的是估价结果，不能在未估价之前就征求委托人或估价利害关系人对估价结果的意见。参见教材P35。

3估价中应尽量采用多种估价方法，其主要原因是()

A估价对象适宜采用多种方法估价

B各种估价方法都有—定的局限性

C各种估价方法之间具有理论统—性

D难以通过分析排除不适用的估价方法

【答案】B

【解析】本题考查的是房地产估价的特点。要求在估价中尽量采用多种估价方进行估价，就是考虑到不同估价方法都有局限，参见教材P10。

4下列引起某商业房地产价格上涨的因素中.不属于该商业房地产价格自然增值的是()

A该商业房地产所在地区经济发展、人口增加

B该商业房地产附近修建地铁、交通条件改善

C该商业房地产所在区域规划为城市中央商务区

D该商业房地产拥有者聘用了优秀的物业服务企业

【答案】D

【解析】本题考查的是保值增值。外部经济需求增加导致稀缺性增加、房地产使用管制改变所引起的房地产价格上涨，是真正的房地产自然增值。参见教材P65。

5下列估价对象区位状况的描述中，不属于位置状况描述的是( )

A估价对象距离机场35公里

B估价对象东面临街，所临街道为城市主干道

c估价对象建筑物坐北朝南

D估价对象附近有三条公交线路经过

【答案】D

【解析】本题考查的是房地产区位状况描述。房地产区位状况描述中的位置描述包括坐落、方位与、相关场所的距离、临街状况、朝向、楼层，参见教材P78。

6下列影响房地产供求变化的因素中，不会引起房地产需求量增加的是( )。

A消费者的收入水平增加

B该种房地产的价格水平下降

C该种房地产的开发成本上升

D消费者预期该种房地产价格上涨

【答案】C

7购买—套建筑面积为120m2，单价为8000元/m2的住宅，下列付款方式，名义价格和实际价格相符的是()。

A于成交日期—年后一次性支付所有款项

B于成交日期一次性付清，结予5%的优悬

c于成交日期支付50万元.余款在第一年年末支付

D首付50%，余款以期限10年利率7%，按月等额本息还款的抵押贷款支付

【答案】D

【解析】本题考查的是名义价格和实际价格，选项D的名义价格和实际价格是相等的，都是216万元。P113.

8距离是衡量房地产区位优劣最常见、最简单的指标，其中相对科学的距离指标是()。

A空间直缝距离

B交通线路距离

C交通时间距离

D经济距离

【答案】D

【解析】本题考查的是房地产区位因素。经济距离是更科字但较复杂的一种距离，它是把交通时间、交通费用统—用货币来衡量，以反映距离，参见敬材P132.

9下列影响—套住房价格的因素中，不属于实物因素的是().

A朝向

B保温

C隔音

D户型

【答案】A

【解析】本题考查的是房地产实物因素。朝向是区位因素。P125。

10关于房地产估价合法原则及其运用的说法，正确的是( )

A只有合法的房地产才能成为估价对象

B估价对象状况必须是实际状况

C以公益为目的学校教学楼可以作为抵押评估对象

D估价结果应是在依法判定的估价对象状况下的价值或价格

【答案】D

【解忻】本题考查的是合法原则，合法原则要求估价结果是在依法判定的估价对象状况下的价值或价格。参见教材P155。

11评估用于产权调换房屋为期房的价值时.价值时点和估价对象的状况匹配正确的是()。

A价值时点为现在，估价对象状况为现在状况

B价值时点为现在，估价对象状况为未来状况

C价值时点为未来，估价对复状况为现在状况

D价值时点为未来，估价对象状况为未来状况

【答案】B

【解忻】本题考查的是价值时点原则，在评估用于产权调按房屋的价值时，应特别注意两点：

(1)价值时点应与评估被征收房屋价厦的价值时点一致。(2)估价对象状况，如期房的区位

用途、建筑面积、建筑结构等，以房屋征收部门向房地产估价机构出具书面意见说明的用于产权调换房屋状况为依据。P162。
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【答案】B

【解析】本题考查的是。可比实例是类似房地产中真实成交符合—定条件的，具体是指交易实例中交易方式适合估价目的，成交日期接近价值时点、成交价格为正常价格或可修正为正常价格的估价对象的类似房地产等财产或相关投益。P173。

18关于建筑物经济寿命说法，正确的是()。

A经济寿命主要由建筑物的质量及地基稳定性决定

B正常情况下经济寿命长于自然寿命

c经济寿命与周围环境，房地产市场状况有关

D建筑物更新改造后，自然寿命可以延长而经济寿命不变

【答案】C

【解析】本题考查的是收益期和持有期的测算。建筑物经济寿命主要由市场决定，同类建筑物在不同地区的经济寿命可能不同.一般是在筑物设计使用年限的基础上，根据建筑物的施工使用、维护和更新改造等状况，以及周围环境、房地产市场状况等进行综合分析判断得出的 P235。

19房地产的有租约限制价值等于().

A无租约现值价值减承租人权益价值

B出租人权益价值加承租人权益价值

C无租约现值价值减出租人权益价值

D出租人权益价值减承租人权益价值

【答案】A

【解析】本题考查的是出租人权益价值。出租人投益价值也称为有租约限制价值，无租约限制价值=出租人权益价值+承租人收益价值，所以有租约限制价值=无租约限制价值-承租人权益价值。参见教材P106。

20运用市场提取法求取的报酬率可能与估价价对象未来收益风险不完全一致，其根本原因是()。

A能够获得的交易实例数量较多

B所取得的报酬率是利用过去的数量求取的

c利用试错法和内插法求取报酬率时存在计算误差

D可比实例采用了典型买者和卖者的期望报酬率并进行适当调整

【答案】B

【解析】本题考查的是报酬率的求取方法。市场提取法求出的报酬率反映的是人们头脑巾过去而非未来的风险判断，它可能不是估价对象未来各期收益风险的可靠指针。参见欺材P250。

21某房地产的年净收益为60万元，建筑物价值,200万元，建筑物资本化率为12%，土地使用年限为30年，土地报酬率为6%.，该房地产的价值为()万元。

A 489.99

B 495. 53

C 695. 53

D 800. 00

【答案】C

【解析】本题考查的是剩余技术。建筑物年收益额=建筑物现值x建筑物的资本化率=200×12%= 24，那么土地的年收益额=60-24 =36.土地的价值=36×(P/A，6%，30)=38×1/6%×[1-1/( 1+6%) 30] =495.53。合计，房地产价值= 200+495.53= 695 53万元，参见教材P257。

24通过房租求取房地产净收益，不应扣除()。

A空置损失

B房产税

C房屋折日费

D房屋保险费

【管塞】C

【解忻】本题考查的是净收益的测算。运营费用是指维持房地产正常使用或营业的必要支出，

包括房地产税、房屋保险费、物业服务费、管理费用、维修费、水电费等。参见教材P238。

26下列引起房地产贬值的因素中.属于功能折旧的是()。

A写字楼层高偏低

B厂房受酸雨腐蚀

C住宅库存量过大

D在建工程基础不均匀沉降

【答案】A

【解析】本题考查的是建筑物折日的含义和原因。功能折旧也称为无形损耗，是指因建筑物功能不足或过剩造成的建筑物价值减损。导致建筑物功能不足或过剩的原因可能是科学技术进步，人们的消费观念改变，过去的建筑标准过低，建筑设计上的缺陷等。 P296.

29关于假设开发估价中开发经营期、建设期、经营期等之间关系的说法，错误的是()。

A开发经营期可分为建设期和经营期

B建设期的起点与开始经营期的起点相同

c经营期可具体分为销售期和运营期

O建设期和经营期不会重叠

【答案】D

【解析】本题考查的是后续开发经营期。在销售(含预售)的情形下，建设期和经营期有重叠。P330。

30当房地产价格持续上升或持续下降且各期上升或下降的数额大致相同，宜选择的估价方法是()

A平均增减量法

B平均发展速度法

c移动平均法

D指数修匀法

【答案】A

【解析】本题考查的是平均增减量法。运用平均增减量法进行预测的条件是，房地产价格的变动过程是持续上升或持续下降的，并且各期上升或下降的数额大致相同，否则就不宜采用这种方法。P349。

33在国有土地上房屋征收评估中，对已出租的房地产不考虑租赁因素的影响.这一估价假设属于()

A未定事项假设 B背离事实假设

C不相一致假设 D依据不足假设

【答案】B

【解析】本题考查的是估价报告的组成，背离事实假设，是指因估价目的的特殊需要、交易条件设定或约定，对估价对象状况所做的与估价对象在价值时点的状况不—致的合理假定。例如，在国有土地上房屋征收评估中，评估被征收房屋的价值不考虑被征收房屋租赁、抵押、查封等因素的影响。P413.

34关于价值时点的说法，错误的是( )。

A价值时点可以是过去、现在或将来

B 价值时点是由估价目的决定的

C价值时点应与估价对象状况对应的时点一致

D价值时点与实地查勘日期可以不一致

【答案】C

【解析】本题考查的是价值时点原则。选项C错误，价值时点不—定与估价对象状况对应的时点一致。参见教材P162表5-1。

35关于估价师声明的说法，正确的是( )。

A估价师声明是注册房地产估价师和房地产估价机构的免责声明

B估价师声明中应对勤勉尽责估价做出承诺和保证

C未参与估价的注册房地产估价师可以在估价师声明上签名

D估价师声明中应对估价结果成立的条件作出提示和说明

【答案】B

【解析】本题考查的是估价报告的组成。估价师声明应写明所有参加估价的注册房地产估价师对其估价职业道德，专业胜任能力和勤勉尽责估价等的承诺保证。参见教材P412.

多选题
1关于房地产估价要素的说法，正确的有()。

A估价目的取决于估价委托人对估价的实际需要

B估价对象由估价委托人和估价目的双重决定

C选取估价依据应有针对性，主要是根据估价对象和价值类型选取

D估价原则应根据价值类型和估价目的进行选择

E 估价程序是指完成估价项目所需做的各项工作进行的先后次序不得交叉或反复

【簪塞】ABDE

【辨析】本题考查的是估价目的。在估价中选取估价依据应有针对性，主要是根据估价目的和估价对象来选取，参见教材P33.

判断题
2房屋被征用为临时安置用房，半年后返还时发现局部毁损，补偿金额应包括使用上的补偿和相当于被征用房屋价值的补偿.( )

【答案】×

【解析】本题考查的是房地产征收征用的需要。房地产被征用后毁损的，补偿金额应包括使用上的补偿和相当于被征用房地产毁损前后价值之差的补偿：房地产被征用后灭失的，补偿金额应包括使用上的补偿和相当于被征用房地产价值的补偿，参见教材P18。

3某宗建设用地红线内的给水、排水、电力等基础设施属于该宗土地的实物因素。( )

【簪室】×

【解析】本题考查的是房地产实物、权益和区位的含义。如累是该房地产内部(用地红线内)的配套设施，则应属于该房地产的实物因素。P54。

4房地产投保火灾风险时的保险价值，通常不应包含不可能损毁的土地价值.( )

【答案】、√

【解析】本题考查的是买卖价格、租赁价格、抵押价值、保陆价值、计税价值和征收价值。投保火灾险时的保险价值，仅是有可能遭受火灾损毁的建筑物的价值及其可能连带损失，而不包含不可损毁的土地的价值，通常具体是指建筑物的重置成本或重建成本和修复期间的经济损失(如停产停业损失、租金损失等).P102.

5在卖方市场下，增加房地产开发环节的税收，通常会使房地产价格下降。()

【答案】x

【解析】本题考查的是税收制度政策。一般地说.增加房地产开发环节的税收，会增加房地产开发成本，从而会推动房地产价格上涨，相反，会使房地产价格下降。 P139.

6房地产市场价值评估应同时遵循独立、客观、公正原则，合法原则，价值时点原则，替代原则，最高最佳利用原则。( )

【答案】、√

【解析】本题考查的是房地产估价原则的含义，市场价值评估应遵循独立、客观、公正原则，合法原则，价值时点原则，替代原则，最高最佳利用原则， P153.

7房地产市场状况调整不仅是交易日期调整，还包括一些其他因素调整。( )

【答案】x

【解析】本题考查的是市场状况调整的含义。市场状况调整也称为交易日期调整。P192。

8比较法估价中进行房地产状况调整.是把可比实例在其成交日期的自身状况下的价格，调整为在价值时点的估价对象状况下的价格。( )

【答案】√

【解析】本题考查的是房地产状况调整的台义。进行房地产状况调整，是把可比实例在其自身下的价格，调整为在估价对象状况下的价格，P95.

10有独特设计或者只针对特定使用者的特殊需要而开发的房地产通常采用成本法估价。( )

【答案】、√

【解析】本题考查的是。有独特设计或者只针对特定使用者的特殊需要而开发建设的房地产，以及单独的建筑物或者其装饰装修部分，通常也是采用成本法估价。

11运用分解法求取建筑物折旧时，只存在不可修复的功能落后折旧，不存在可修复的功能落后折旧.()

【答案】×

【解析】本题考查的是分解法。将物质折旧项目分为可修复项目和不可修复项目两类。P305.

12在假设开发法的动态分析法中，开发完成后的房地产价值是未来开发完成时的房地产市场状况下的价值。()

【答案】×

【解析】本题考查的是假设开发法。但在动态分析法中，对于未来开发完成后的房地产适宜建成销售的，通常是预测它在末来开发完成之时的房地产市场状况下的价值，但当房地产市场较好而适宜预售的，则是预测它在预售时房地产市场状况下的价值，当房地产市场不好而需要廷迟销售的，则是顶测它在延迟销售时的房地产市场状况下的价值.参见教材P332。

13运用平均发展速度法预测房地产价格时，可对过去各期的发屉速度予以加权计算，权重应根据各期发屋速度的大小，由小到大来确定。( )

【答案】x

【解析】本题考查的是平均发展速度法。由于越接近所预测的价格对应的时间的发展速度对预测越重要，所以如果能用不同的权重对过去各期的发展速度予以加权后再计算其平均发展速度，就能使预测的价格更接近或符合实际。至于在预测时究竟应采用哪种权重予以加权，一般需要根据房地产价格的变动过程和趋势以及房地产估价师的经验来判断确定。参见教材P351。

14基准地价修正法估价结果的准确性，主要取决于基准地价的准确性以及调整系数的完整性和合理性。()

【答案】、√

【解析】本题考查的是基准地价修正法。基准地价修正法的估价结果的准确性，主要取决于基准地价的准确性以及调整系数的完整性和合理理性。P384。

15在界定估价对象的范围时，要特别注意是否不包括属于房地产的财产和包括房地产以外的财产。()

【答案】、√

【解析】本题考查的是估价对象的确定。在界定估价对象的范围时，要特别注意是否不包括属于房地产的财产和包括房地产以外的财产，以及同一标的物在低押、征收、自愿转让、司法拍卖等不同的估价目的下，估价对象的范围可能应有所不同，参见教材P401。


