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一、问答题（共3题，每题10分。请将答案写在答题纸对应的题号下）

（一）甲酒楼一年前重新装修后出租给乙餐饮公司经营，租期5年。估价机构现对该酒楼进行拆迁估价，酒楼业主不配合拆迁工作，不允许估价人员进入酒楼实地查勘。根据拆迁人提供的资料，该酒楼产权清晰，权属证书齐全，用途合法，无违章搭建。

请问：

1、 针对该类拆迁估价，在估价程序上应特殊注意哪些环节？ 

2、 装修补偿应如何确定？ 

3、 对已存在的租赁关系，估价时应如何处理？

（二）法院委托估价机构对拟拍卖的某办公楼进行估价。经调查，该办公楼是甲企业因无力偿还银行贷款而被依法处置的，该办公楼的土地使用权为划拨方式取得。该次拍卖的拍卖规则规定，拍卖所得价款处法律规定优先受偿的以外，全部用于偿还银行贷款，买受人承担全过程相关税费。

请问：

1、 估价机构是否有异物将估价结果告知借款企业？为什么？

2、 拍卖保留价应由谁确定？如何确定？

3、 乙公司欲竞买该办公楼，现向估价机构咨询竞买价格。估价机构应提示乙公司注意拍卖价款之外还可能发生哪些税费？

（三）某新建商业房地产出租经营，欲评估其转让价格。现选择了三个经营规模不同的类似出租商业房地产作为可比实例，测算估价对象房地产的净收益。已知每个可比实例在估价时点前连续三年的平均年净收益分别为280万元、300万元和350万元；依据最高最佳使用原则选取了350万元作为估价对象房地产的年净收益。

请问：

1、 这样的做法有哪些错误？

2、 若估价对象的年净收益保持不变，具体可采用那些方法求取估价对象的年净收益？
二、单项选择题（共3大题，10小题，每小题2分。每小题的备选答案中只有一个最符合题意，请将这个答案对应的字母填在答题纸各小题相应的括号内）
（一）估价对象为某三星级宾馆，土地使用权性质为划拨商业用地
1、业主委托房地产估价机构评估该宾馆的抵押价值。下列关于房地产抵押贷款风险的表述中，正确的是（）
A、抵押期限内房地产市场变动造成市场价值下降形成预期风险。

B、抵押期限内房地产不当使用造成市场价值减损形成适宜性风险

C、抵押人不能履行债务时，因处置抵押物的强制性等造成房地产价形成耗损风险

D、选用估价方法不恰当形成适宜性风险

2、如果该宾馆的财务数据能客观反映同类宾馆的客观经营状况和经营收益，则在运用收益法评估该宾馆的价值时（）

A、该宾馆财务数据中的当年净利润可视作年净收益

B、按当地同类宾馆的正常经营利润水平核算得到的该宾馆的年利润可视作年净收益

C、钙宾馆财务数据中的年净利润减当地同类宾馆的正常商业利润可视作年净收益

D、根据该宾馆财务数据中的年总利润、建筑物折旧和财务费用，并考虑未来变动情况，扣减当地同类宾馆的正常商业利润后的所得可视作年净收益

3、若采用成本法估价，下列表述中不正确的是（）

A、应对房屋建筑物、房屋装修部分分别计算折旧

B、无论是借贷资金还是自有资金都应计算利息

C、在估价测算过程中土地取得成本应包括补缴的土地使用权出让金

D、在最终积算价值中应扣减需补缴的土地使用权出让金

4、假如以投保火灾险为估价目的评估该宾馆的保险价值，估价结果味3500万元，则（）

A、3500万元是该宾馆的公开市场价值

B、3500万元是该宾馆房地产的公开市场价值

C、3500万元是保险事故发生后的损失价值

D、投保时，保险金额不能超过3500万元

(二)某商品住宅小区内临小区外道路的部分绿地因扩展城市道路而被占用，该商品住宅小区居民向房地产估价师咨询房地产价值变动情况。

5、若房地产估价师认为该住宅小区房地产整体价值发生减损，其主要原因是（ ）

A、 道路扩宽后，交通发生变化    

B、 绿地率发生变化

C、 公共配套设施发生变化

D、 土地形状发生变化

6、若房地产估价师认为该住宅小区房地产整体价值增值，其主要原因是（）

A、 噪声和污染程度发生变化

B、 土地形状发生变化

C、 人口密度发生变化

D、 出行便捷程度发生变化

7、房地产估价师认为测算房地产价值变化额度的正确思路是（）

A、 由于住宅小区用地条件发生变化，按住宅用地采用基准地价修正法计算价值变化额度

B、 以减少的绿地的建设成本费用作为价值变化额度

C、 用市场法分别测算出城市道路扩展后房地产的价值，相减得出房地产价值变化额度

D、 用路线法测算临街距离引起的房屋价值变化得出房地产价值变化额外负担度

（三）某工厂有甲、乙两个厂区，当初两个厂区的土地均匀划拨方式取得。其中甲厂区在于20世纪90年代已经补交了土地使用权出让金，办理了土地使用权出让手续。现在甲厂区为危险房，乙厂区为严重损坏房，房地主行政主管部门已通知工厂停止使用。该工厂为了生存和发展，决定转让甲厂区、抵押乙厂区房地产，用筹得的资金在乙厂区经有关部门批准后重新建造厂房。现请某估价机构同时对两厂区进行估价。

8、针对以上情况，在估价时最恰当的做法是（）

A、 将两个厂区视为一个估价项目一起估价，出具一份估价报告

B、 将两个厂区视为两个估价项目分别估价，每个项目出具一份估价报告

C、 两个厂区分别估价，出具一份估价报告

D、 视委托人要求进行估价并出具估价报告

9．委托人要求估价机构按照委托人的估价目的对甲、乙两个厂区的房屋和土地进行估价。估价机构认为（  ）

A． 可以按委托人要求对两个厂区的房屋和土地进行估价

B． 只能对两个厂区的土地进行估价

C． 可以对甲厂区的土地、乙厂区的房屋和土地进行估价

D． 可以对乙厂区的土地、甲厂区的房屋和土地进行估价

10．对乙厂区的土地估价的思路应当是（）

A． 按出让土地使用权评估其公开市场价值

B． 按出让土地使用权评估其市场价值，再扣除应缴纳的土地使用权出让金

C． 用成本法估算土地公开市场价值，再扣除应缴纳的土地使用权出让金

D． 用假设开发法估价、先估算其改造完成后的价值，再减去开发成本、管理费用、投资利息、销售费用、销售税费、开发利润和投资者购买待开发土地应负担的税费

三、下列估价结果报告和估价技术报告存在多处错误，请指明其中的13处（每指明一处错误得3分，本题全对得40分。请在答题纸上作答。每个错误对应一个序号，未将错误内容写在序号后面空格处的不计分）

    ××在建工程房地产抵押价值评估报告

封面及目录（略）

致委托方函（略）

估价师声明（略）

估价的假设与限制条件（略）

房地产估价结果报告

1、 委托方（略）

2、 估价方（略）

3、 估价对象

1、区位状况（略）

2、实物状况（略）

3、权益状况（略）

四、估价目的

为委托方以估价对象为抵押物向银行申请抵押贷款提供抵押物市场价值参考。

五、估价时点

2005年4月18日。

六、价值定义

本次估价采用公开市场价值标准，即估价结果为估价对象在估价时点时的公开市场的客观合理价值。

七、估价依据（略）

八、估价方法

估价人员进行了实地查勘，通过认真分析所掌握的资料，根据估价对象的特点及估价目的，选用假设开发法、成本法作为本次估价的基础方法，其中假设开发法中开发完成后的价值采用市场法估价。

九、估价结果

经测算，估价对象在估价时点2005年4月18日的客观价值为人民币4794.52万元。大写人民币肆仟柒佰玖拾肆万伍仟贰佰元整。

十、估价人员（略）

十一、估价作业日期

2005年4月16日至2005年4月22日。

十二、估价报告应用的有效期（略）

估价技术报告

1、 个别因素分析 （略）

2、 区域因素分析（略）

3、 最高最佳使用分析（略）

4、 估价方法选用

估价对象在建工程。估价人员进行了实地查勘。认真分析所掌握的资料，根据估价对象的特点及估价目的，选用假设开发法、成本法作为本次估价的基本方法，其估价技术路线如下：

1． 根据《房地产估价规范》，“具有投资开发或再开发潜力的房地产的估价，应选取用假设开发法作为其中的一种估价方法”，因此选用假设开发法作为估价方法之一进行估价。根据假设开发法的思路，可将预计估价对象开发完成后的价值，扣除预计的正常的开发本、管理费用、投资利息、销售税费、开发利润以及购买估价对象应负担的税费，求取估价对象的客观合理价格或价值。

2． 估价对象为在建工程，有明确的工程进度和费用投入，因此采用成本法作为估价方法之一。根据成本法的思路，以建造估价对象房地产所需的各项必要费用、应缴纳的税金、正常开发利润之和，求取估价对象的客观合理价格或价值。

3． 对以上两种方法测算的价格进行综合处理，最终求取估价对象的总价值和单位价值。

五、估价测算过程

（1） 假设开发法分析测算过程

假设开发法是预计估价对象开发完成后的价值，扣除预计的正常开发成本、税费和利润等，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。

1、 采用的公式

估价对象价格=开发完成后的房地产价值-续建开发成本-管理费用-投资利息-销售税费

2、 估价对象开发完成后房地产价值的测算

运用市场法测算估价对象开发完成后的价值。

市场法是将估价对象与在估价时点近期有过交易的类似房地产进行比较。对这些类似房地产的已知价格作适当的修正，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。

2．1采用的公式 

交易情况      交易日期       房地产状况

修正          调整
调整

估价对象=   可比实例×   100  × （ ）×  100
[image: image2.png]BRIERYER

7 wwwiianshe99.com



[image: image3.jpg]Hohk: U XA REFRS6S HEKESFERS06AZE Hik4: 100044
BHHIE: 010-88027647/48/49 45E: 010-88027647/48/49%:17  Wik: www.edu24ol.com




比准价格    成交价格   （  ）    100
（  ）

2．2所选可比实例（见表一）

可比实例情况表

表一

	
	A
	B
	C
	估价对象

	项目名称
	××苑
	××楼
	××园
	××园

	项目坐落
	××新村××号
	××路××号
	××道××号
	××大道××号

	土地使用权取得方式 
	出让
	出让
	出让
	出让

	土地等级
	住宅IV级
	住宅III级
	住宅III级
	住宅IV级

	建筑结构
	钢混高层
	钢混高层
	钢混高层
	钢混高层

	规划用途
	住宅
	住宅
	住宅
	住宅

	成新状况
	十成新
	十成新
	十成新
	

	交易情况
	正常
	正常
	正常
	

	交易日期
	2005．3
	2005．3
	2005．4
	

	成交价格（元/m2）
	3100
	3100
	2960
	


2．3交易情况修正

可比实例A、B 、C均属正常交易，交易情况无需正，交易情况修正系数均为100/100。

2．4交易日期调整

近期××市房地产市场状况稳定，可比实例A、B 、C均属近期交易，交易日期无需调整，调整系数均为100/100。

2．5房地产状况调整

因权益状况相同，将房地产状况调整分为区域因素、个别因素调整。

2．5．1区域因素调整

根据可比实例的具体情况，可比实例A、B 、C的区域因素略好于估价对象。将区域因素调整的主要内容与估价对象进行打分比较。得到可比实例A、B 、C区域因素调整系数分别为：100/101、100/102、100/103（具体比较情误解见表二）。

2．5．2个别因素调整

根据可比实例的具体情况，可比实例A、B 、C的个别因素略差于估价对象，可比实例C的个别因素略优于估价对象。将个别因素调整的主要内容与估价对象进行打分比较，得到可比实例A、B 、C个别因素调整系数分别为100/102、100/102、100/97（具体比较情况见表二）。

	
	A
	B
	C
	估价对象

	区

域

因

素
	商服繁华程度
	20
	21
	20
	20

	
	交通条件
	21
	21
	23
	20

	
	环境景观
	10
	10
	10
	10

	
	公共服务配套
	10
	10
	10
	10

	
	发展规划
	10
	10
	10
	10

	
	基础设施
	10
	10
	10
	10

	
	文件娱乐
	10
	10
	10
	10

	
	街道条件
	10
	10
	10
	10

	合计
	101
	102
	103
	100

	个

别

因

素
	土地利用程度
	20
	20
	20
	20

	
	临路状况
	20
	20
	20
	20

	
	设施设备
	10
	10
	10
	10

	
	装修状况
	10
	10
	10
	10

	
	平面布置
	12
	12
	9
	10

	
	建筑结构
	10
	10
	10
	10

	
	楼栋朝向
	10
	10
	10
	10

	
	面积大小、形状
	10
	10
	8
	10

	合计
	102
	102
	97
	100


2．6比较修正计算

市场法修正计算表

表三

	可比实例
	成交价格（元/m2）
	交易情况修正
	交易日期调整
	区域因素调整
	个别因素调整
	比准价格（元/m2）

	A
	3100
	100/100
	100/100
	100/101
	100/102
	3009

	B
	3100
	100/100
	100/100
	100/102
	100/102
	2980

	C
	2960
	100/100
	100/100
	100/103
	100/97
	2963


从测算结果来看，三个可比实例的比准价格水平差异不大，因此采用简单算术平均数作为市场法测算结果：

（3009+2980+2963）/3=2984（元/m2）
2.7预计开发完成后的总价值

估价对象规划总建筑面积为47799.8m2,其中地下建筑面积7979m2作为设备用房等，不能对外销售，可销售建筑面积为39820.80m2.故估价对象预计建成后的总价值为：

2984×39820.80=11882.53

3.继建开发成本的测算

估价对象共4栋，其中编号第28栋总建筑面积为24578.00m2(含地下建筑面积3998.00m2,,第21、22、23栋总建筑面积23221.80m2(含地下建筑面积3981.00m2)。经现场查勘，第28栋正在进行地下混凝土浇注工程，第21、22、23栋正在进行基础灌注工程。

3.1续建建筑安装工程费

根据××市造价管理站《关于发布××市建筑安装工程二00五年一季度造成价指数的通知》（××建价字[2005]10号，钢混高层住宅楼本期建安造价指标为873.18-970.2元/m2, 本次评估取900元/m2。另外，依据以上文件，桩基础增长率加值为80元/m2，一般水电安装增加值为30元/m2消防设备及安装增加值为10元/m2，电梯及安装增加值为50元/m2，则续建工程成本为：

24578.00×(900.00+30+10+50)+23221.80×(900+80+30+10+50)=4917.95

3.2室外道路管网及绿化等工程费

根据类似住宅的技术经济指标，按用地面积取30元/m2，估价对象用地面积为23667.00m2,

则室外道路管网及绿化等工程续建成本为：

30×23667.00=71.00(万元)

3.3估价对象的续建成本合计

4917.95+71.00=4988.95(万元)

4、管理费用

主要包括工程续建过程中的管理人员工资等必要支出，按市场平均水平取续建成本的3%。

4988.95×3%==149.67(万元)

5、销售税费

包括广告宣传费用及营业税等，依据类似项目平均标准，取开发完成后房地产价值的8%。

11882.53×8%=950.60(万元)

6、开发利润

××置业公司的投资直接成本利润率15%，续建成本为4988.95万元，开发利润为：

4988.95×15%=748.34(万元)

7、投资者购买待开发房地产应负担 的税费

主要包含契税及印花税等，为：

在建工程价值×4.1%

8、运用假设开发法的测算结果

假设开发法的测算结果为：

（11882.23—4988.95—149.67—950.60—748.34）/(1+4.1%)=4846.27(万元)

（二）成本法分析测算过程

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，扣除折旧，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。本估价对像为在建工程，折旧为零。

采用的公式：

估价对象价格=土地取得成本+开发成本+管理费用+投资利息+销售税费+开发利润

1、 土地取得成本

运用基准地价修正法求取估价对象土地价格，并测算相关税费。

土地取得成本单价=1717.18(元/m2)(计算过程略)

价对象用地面积为23667.00 m2,则估价对象土地总价为：

1717.18×23667.00=4064.05(万元)

2、 开发成本

2.1 勘察设计等前期工程费及开发建设过程中的税费

39.82万元（计算过程略）

2.2基础设施配套费

基础设施配套费括所需的道路、供水、排水、供电、通信、燃气、热力等的建设费。根据××市近期公布的收费项目和收费标准，基础设施配套费为80元/ m2(按建筑面积)，则合计318.57万元。

2.3 建筑安装工程费

估价对象已建部分建筑安装工程费为：196.62（万元）

则估价对象开发成本为：

39.82+318.57+196.62=555.01(万元)

3、 管理费用

管理费用包括开发商的人员工资、办公费、差旅费等。经调查，管理费一般为开发成本的2%—4%，本次评估取其中间值，即按开发成本的3%计取。

555.01×3%=16.65(万元)

4、 投资利息

按正常开发进度，整个项目开发周期为1.5年，假设资金在开发周期内均匀投入。

利率取一年期贷款利率5.76%。

555.01×[(1+5.76%)1.5/2-1]=23.81(万元)

5、 销售税费

估价对象尚未进入预售或销售阶段，故不考虑销售税费。
6、开发利润
经调查，××市同类房地产开发项目的直接成本平均利润为15%，本次评估取利润率15%。

555.01×15%=83.25（万元）

7、运用成本法的估价结果

4064.05+555.01+16.65+23.81+83.25=4742.77（万元）

六、估价结果确定

运用假设开发法测算的价格为4846.27万元，运用成本法测算的价格为4742.77万元。根据估价目的，确定假设开发法估价结果权重围50%，成本法估价结果权重为50%，则估价对象房地产价值为：

4846.27×50%+4727.77×50%=4792.52（万元）

则估价对象房地产价值为人民币4792.52万元，答谢人民币肆千柒佰玖拾肆万伍千贰佰元整。

附件（略）

四、指出并改正下面股价报告片断中的错误（本题10分。错处不超过4个，后面应用前面的错误计算结果导致的错误不再算作错误。如将正确的内容改错，则每改错一处倒扣2.5分。本题最多扣至零分。请在答题纸上做大，不得在试卷上改错）

对某新建成的写字楼进行估价，估价人员掌握了在估价时点时的相关资料（见下表），并用收益法评估该写字楼的市场价值。

估价对象相关资料

	名称
	数值
	名称
	数值

	总建筑面积
	25000m2
	房屋重置价格
	2000元/ m2

	可出租建筑面积
	22000 m2
	房屋耐用年限
	50年

	设备用房建筑面积
	2500 m2
	房屋维修费率（年）
	房屋重置价格的2%

	管理用房建筑面积
	500 m2
	月物业管理费
	5元/ m2

	营业税及附加率
	5.55%
	土地剩余年限
	45年

	接租金收入计的房产税率
	12%
	年报酬率
	5%

	平均正常空置率
	10%
	管理费用率（含保险费、租赁费用）
	租金的3%

	可出租建筑面积的月租金（不含物业管理费）
	50元/ m2
	
	


估价测算如下（节选）：

（1） 年有效毛收入
22000×（50+5）×12×（1-10%）=13068000（元）

（2） 年运营费用

1、 年维修费用
25000×2000×2%=1000000（元）

2、 年管理费用
年管理费用=年有效毛收入×管理费用率+管理用房租金损失
=13068000×3%+500×50%=692040（元）

3、 年营业税及附加
年营业税及附加=13068000×5.55%=725274（元）

4、 年运营费用小计
年运营费用=1000000+692040+725274=2417314（元）

（3） 年净收益
年净收益=（一）项-（二）项=13068000-2417314=10650686（元）

（4） 估价结果
估价结果=
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