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点击这里下载 内容预览： 2004年房地产估价师案例与分析:案

例分析应试方法、技巧及全真模拟题 第十九讲 案例分析应试

方法、技巧及全真模拟题（一） 一、 内容提要： 案例分析应

试方法、技巧，全真模拟题（一）精讲。 二、主要内容： 第

一部分 案例分析应试方法、技巧 《房地产估价案例与分析》

这门课是房地产估价理论与方法以及其他有关房地产估价的

基本概念、基本知识的综合运用，要求考生既要全面掌握估

价理论和方法又要具有较丰富的估价实践经验。《房地产估

价案例与分析》试题包括问答题、选择题、指错题和改错题

四种类型。 (一)问答题和单项选择题 问答题和单项选择题约

占考题总分的50％，主要考查考生是否熟悉房地产的价值标

准与估价目的之间的关系，掌握各种主要房地产估价方法的

实质与难点，掌握各种目的、各种类型房地产估价的特点及

适用法律法规等。 (二)指错题和改错题 指错题和改错题约占

考题总分的50％，是用指错、改错这种形式综合考查考生对

估价报告的写作能力、估价方法的掌握程度(公式是否正确，

参数是否准确、计算是否正确等等)。 估价报告中的错误种类

繁多、不胜枚举，是很难一一列出的，在这里作一个归纳总

结，供大家在复习时参考，不够完善之处，大家可以根据自

己的估价实践适当补充。 1．估价报告内容不完整，行文用

词不当 (1)估价报告内容不完整，常见的有以下几种情况： ①



缺少委托估价方有关项目，如单位名称、法人代表及住所(单

位委托)或个人姓名和住所等(个人委托)； ②缺少受理估价方

有关项目，如名称、住所，特别是估价资格等级； ③对估价

对象没有描述或描述不清(具体包括：估价对象名称、坐落、

面积、形状、四至、用途、现状、楼层、结构、装修、设备

、建成年月、规划限制条件、建筑物利用现状、建筑物建成

年月、产权状况没有描述或描述不清（权属性质和土地使用

年限）等等)； ④缺少估价目的或估价目的含糊不清； ⑤缺

少估价时点； ⑥缺少价值定义或价值定义中价值标准或价值

内涵表述不确切； ⑦估价依据不全和估价方法没有说明定义

； ⑧缺少估价作业日期； ⑨估价结果缺少大写、单价或货币

单位等，用外币表示时缺少相应的汇率，等等。 缺估价原则

(2)行文、遣词用句不当 主要包括：①名词术语不准确，如把

估价日期错写成估价期日。②用词带有强烈的感情色彩，如

“该地区发展潜力与其他地区相比，不可同日而语”，这样

过分吹嘘估价对象而贬低其他的做法是不可取的。③语意含

糊，如“估价对象房地产每平方米建筑面积的价格大约在800

元左右”。“大约”这样的词出现在估价结论中是不妥当的(

但在表达一些判断或推理时除外)。④逻辑不严谨，主要表现

在前后没有呼应(如前面说了上座率90％，后面计算时又没有

考虑进去)，⑤数据来源没有出处或是有错(如房地产税、营

业税的税率错误)。⑥判断推理没有充足的理由(如简单地下

结论，却没有充足的理由支持结论)。 2．估价方法选择不当 

例如，拆迁评估一般应采用市场比较法，而在估价报告中却

采用了其他估价方法且未说明原因。根据2004年1月1日起实

施的《房屋拆迁估价指导意见》，“拆迁估价一般应当采用



市场比较法。不具备采用市场比较法条件的，可以采用其他

估价方法，并在估价报告中充分说明原因”。 3．估价方法

应用错误 (1)公式选用错误 例如：收益法公式选用错误，有限

年限估价却采用了无限年限公式。又如：比较法修正时修正

系数的分子分母颠倒，用假设开发法测算时未考虑销售税费

等。 (2)参数错误 收益法中收益年限选用错误。 (3)计算错误 

指一些简单的数学计算错误，多层商业用房建筑面积累加后

不等于总建筑面积等。还有些是较难看出的计算错误。如用

收益法算出了估价对象 房地产的总体价值，却又加上了其高

档装修的成本价，或是又扣除了折旧费用，实际上是进行了

重复计算。 (4)概念错误 指估价方法中某些概念的理解错误。

如：成本法中的成本指的是客观成本，却采用了实际成本；

收益法中的净收益，指的是正常净收益，却采用了个别收益

；比较法中案例选取少于3个，或案例交易时间过早、与估价

对象在某项修正因素上差异超出标准等。此外，还容易常犯

的概念错误有：土地使用年限和建筑物经济寿命与折旧的关

系问题；环比指数与定基指数的区别问题等等。 从以上分析

不难看出，《房地产估价案例与分析》是其他系列教材特别

是《房地产估价理论与方法》中基本知识、基本理论的综合

应用。在应试复习时应着重注意以下几点： 第一，彻底地弄

懂四大估价方法及基准地价修正法是学好本门课的前提。因

为无论是何种题型，均是从不同的侧面考查考生对估价方法

的理解程度、比较选择和应用技能，所以，通过具体的案例

分析反复地研究各种估价方法应是复习的重中之重。 第二，

从以往的考题看，商业房地产和居住房地产估价是考试的主

要内容，另外中加强了《规范》内容，系统学习《规范》势



在必行。所以复习时应通过具体的案例不同估价目的，重点

分析各类房地产估价的特点，勿要眉毛胡子一把抓。 第三，

房地产估价实质上是估价人员正确的认识房地产客观存在的

价值并将其科学地表达出来。影响房地产价值的因素非常复

杂，所以，弄清影响不同用途房地产价值的主要因素是十分

必要的，这在一定程度上也就决定了某些需要收集的估价资

料。 第四，案例分析考题千变万化，很难猜题，所以，复习

时应边学习边总结，举一反三、融会贯通。围绕案例分析，

应学会什么情况选用何种估价方法，针对选择的估价方法应

收集哪些主要资料，正确处理估价方法具体运用中各个环节

的关键问题。 第五，精读大量的较规范的案例，并在自己的

工作估价实践中及时总结经验，提高估价报告的写作能力。 

第六，考试答卷时，应利用开卷考试这一特点。对于问答题

，应力求内容完整、重点突出、条理清晰。对于改错题，应

看清题意，是只要求指明错误，还是要求既指明错误并且改

正?是否倒扣分等等。 100Test 下载频道开通，各类考试题目

直接下载。详细请访问 www.100test.com 


