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E5_9C_B0_E4_BA_A7_E4_c114_230384.htm 一、问答题：（每

题10分，共30分） （一）张某看中了一处房地产，该房地产

位于城市边缘，紧靠一条新兴商业街。虽然是城市边缘，属

于城市四级地段，但该区域极具发展潜力，商业用地的基准

地价为每平方米建筑面积800元。该房地产的建筑物共三层，

总建筑面积700。张某拟购入后将一层开设商铺，二、三层用

于居住。原业主开出的售价为总价140万元。张某为摸清该售

价的合理性，找估价师进行估价咨询。请问估价师接受委托

后，在估价前需要了解估价对象的哪些情况?（二）某估价公

司于1999年8月1日对一宗地产进行了估价，估价目的是为了

抵押贷款，按当时正常市场价格评估的结果为1000万元，银

行据此贷款给其业主800万元。2001年10月1日，因业主无力偿

还贷款，银行申请，经法院判决将该房地产拍卖。拍卖所得

除了各项税费后为600万元，加上业主已偿还给银行的部份本

金和利息，业主仍欠银行100万元。为此，银行要求估价公司

赔偿该100万元损失，而估价公司认为自己没有责任。请问估

价公司应如何说明自己没有责任和解释其原因？（三）商业

区某商场共6层，每层建筑面积3000，土地使用年限为40年，

从1996年5月18日计起。该商场1－4层于1998年5月18日租出，

租期为5年，月租金为240元/，且每年不变；5－6层于1998年7

月1日租出，租期为3年，月租金为210元/，现空置。问现评估

该商场带租约出售的价格，应优先采用哪两种估价方法，并

写出估价技术路线。二、 单项选择题：（一） 某工厂为企业



改制进行资产重组，委托估价机构将其划拨土地上建成的两

幢房屋进行估价。该工厂的房屋所有权证上记载，该两幢房

屋的用途均为工业。根据估价人员现场勘察的结果，该两幢

房屋中一幢为厂房，另一幢原为厂房，后自行改为办公楼用

于出租。1.应根据何种用途对该两幢房屋进行估价（ ）。A．

根据房屋所有权证上记载的用途进行估价B．根据估价人员现

场勘察结果的现状用途进行估价C．根据企业改制、资产重

组后该两幢房屋拟确定的用途进行估价D．根据该两幢房屋

可以获利最多的用途进行估价2.将该两幢房屋的用途由工业

改变为其他，应通过（ ）途径。A．自行改变B．经上级主管

部门批准改变C．经政府房屋管理部门批准，并办理变更手

续D．经政府规划主管部门批准，并按法定程序办理变更手

续3.该工厂若将该两幢房屋投保火灾险，则其为保险目的评

估的价值应为（ ）。A．该两幢房屋的正常市场价值B．该两

幢建筑物的重新建造成本C．该两幢建筑物的重新建造成本

结合成新折扣后的价值D．该两幢建筑物的重新建造成本结

合成新折扣后的价值加上土地的价值4.该工厂若为扩大经营

而筹集资金将两幢房屋抵押，则其为抵押目的评估的价值应

为（ ）A. 该两幢建筑物的抵押评估价格之和B. 该两幢建筑物

及其土地的抵押评估价格之和扣除划拨土地改为出让土地时

应补交的土地使用权出让金C. 该两幢建筑物的抵押评估价格

之和乘以银行抵押率后的价格D. 该两幢建筑物及其土地的抵

押评估价格之和乘以银行抵押率后的价格 100Test 下载频道开
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