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5_9C_9F_E5_9C_B0_E4_c51_84967.htm 答案：第一部分 综合

计算题 题1 计算结果 可抵押贷款额5924．43万元 题2 计算结

果 最佳的结果是HA01、HA04两个比准价格的简单算术平均

数，地价为924.52元／平方米；HA01、HA03两个比准价格的

简单算术平均数也可，地价为906.33元／平方米。 第二部分 

案例综合分析 1、答题要点 （1）简单算术平均法。 （2）加

权平均法。 （3）直接取市场比较法的评估结果。 （4）以市

场比较法评估结果为主，以收益还原法做适当减价修正。 2

、答题要点 （1）收集的资料包括： ①国家或当地目前征地

补偿、安置补偿以及地上附着物补偿标准文件；②当地土地

开发费用、市政设施开发费用或市政基础设施配套费的收取

标准；③征地过程中的有关税费标准或耕地占用税、土地管

理费等；④土地出让金或土地增值收益资料；⑤国家或当地

市场的利率水平；⑥市场或行业平均利润率或投资回报率。 

（2）基本步骤： ①求算土地取得费(或分别求算土地补偿费

、安置补助费、青苗及地上附着物赔偿、征地税费等)；②确

定土地开发费；③计算利息；④计算土地开发利润；⑤计算

土地增值收益；⑥计算有限年期土地使用权价格。 3、答题

要点 （1）不同点： ①A宗地的处置方式是由企业取得土地使

用权，土地使用者为企业而非股份公司，企业与股份公司是

土地租赁关系，由股份公司向企业支付租金；②B宗地的处置

方式是国家作价人股，国家持有国家股，土地使用者为股份

公司。 （2）从产权关系和经济关系说明对国家、国有企业



、股份公司的利弊： A宗地的处置方式：①对国家而言，国

家作为土地所有者，可以一次收取土地收益，风险较小，但

不能得到出让后的土地增值部分；②对企业而言，可以取得

完整的土地使用权，获得较稳定的租金收入，但需一次性支

付数额较大的出让金；③对股份公司而言，不能获得完整的

土地使用权，不必一次性支付数额较大的出让金，只需每年

支付租金。 B宗地处置方式：①对国家而言，以出让金作价

折为国家股，可参加分红，和企业共同承担经营风险，国家

不能一次性收取土地收益；②对企业而言，不能获得土地使

用权，不必一次性支付数额较大的出让金；③对股份公司而

言，可以获得完整的土地使用权，可以不必一次性支付数额

较大的出让金，但增加了国家股本。 4、答题要点 （1）办理

的手续： ①股份公司持处置文件办理变更登记手续；②办理

有关规划变更、审批手续；③到土地管理部门办理用途变更

登记或用途变更审批手续；④办理补交土地出让金的手续；

⑤到房屋管理部门办理房屋用途、容积率的变更手续。 （2

）评估方法选择、估价思路及程序： 可在以下方法中选择两

种：市场比较法、收益还原法、基准地价系数修正法、剩余

法和路线价法。 估价思路：（略）。市场比较法的估价程序

：①选择市场比较案例；②确定比较因素；③因素描述及比

较分析；④确定比较因素的修正系数；⑤求算比准地价。 收

益还原法估价程序：①确定房地出租总收益；②确定房地出

租总费用；③计算房地出租纯收益；④计算房屋纯收益；⑤

计算土地纯收益；⑥计算土地价格。 基准地价系数修正法估

价的程序：①确定土地及基准地价；②因素描述及比较分析

；③确定修正系数；④计算地价。 剩余法估价的程序：①计



算房地出租总收益；②计算房地出租总费用；③计算房地出

租纯收益；④计算房地产总价格；⑤计算房屋现值；⑥计算

土地价格。 路线价法评估的程序：①确定路线价；②确定宗

地的临街深度、宽度等条件；③确定条件修正系数；④计算

土地价格。 第三部分 土地估价报告改错题 土地估价技术报告

中存在的主要错误及其致错原因如下： 第一部分 总述 1、估

价依据中，缺少估价对象土地证书或权属证明。 2、估价依

据中，“××省关于土地管理的法律、法规”提法太笼统，

未说明与本次评估有关的法律、法规是哪些。 3、估价定义

中，未说明是什么权利的土地价格。 4、估价结果中，缺少

楼面地价。5、缺少《估价结果一览表》。 6、需要特殊说明

的事项中，缺少估价假设条件、资料来源、估价结果有效的

条件等事项的说明。 第二部分 估价对象描述及地价影响因素

分析 7、土地位置状况中，缺少土地用途、土地级别的描述

。 8、土地权利状况中，缺少他项权利状况的描述。 9、建筑

物状况描述不详。 10、地价影响因素分析中，缺少一般因素

的描述。 第三部分 土地估价 11、估价原则中，缺少与本次估

价方法紧密相关的替代原则、预期收益原则等。 12、未说明

估价方法选择的依据。 13、收益还原法中，租金与价格概念

混淆，“比准价格”应为“比准租金”。 14、未说明客观租

金计算方法的选择依据。 15、折旧中耐用年限不能直接用房

屋使用年限60年，应为已使用年限加上尚可使用年限。 16、

出租总费用中漏计税费项目。 17、未说明综合还原率确定的

过程及依据。 18、总楼价计算中的使用年期（n）应为土地

的使用年限40年，而不能用房屋剩余使用年限45年。 100Test 
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