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5_9C_B0_E4_BC_B0_E4_c51_85221.htm 辅导内容： 综合计算

题辅导（1） 一、各种估价方法比较（详见土地估价理论与

方法教材P512-516页） 各种估价方法的基本公式（略） 二、

建筑物估价方法 1、重置价格折旧法 这是一种成本估价法，

适合对独立旧建筑物估价，及评估城市房屋拆迁补偿标准，

基本公式： 建筑物价格=建筑物重置价格-已使用年限的折旧

额 或：建筑物价格=建筑物重置价格×成新度 重置价格的确

定： 包括两种情况：一种以重建成本替代重置价格；另一种

以重置成本替代重置价格。两者适用范围不同，得出的重置

价格也不完全相同。 折旧额的计算方法： A. 新旧程度折旧法

B.平均年限折旧，又称定额法、直线法 C.定率折旧法，又称

残存渐减法、递减折旧法、余额折旧法 D.年数合计法 E.偿还

基金法，又称偿债基金法 2、对照法 对照法也称标准法，是

指与标准房价要求的条件相对照。试算公式为： 房屋评估价

格=[（标准房价×共用部位修正系数±朝向差价±楼层差价

）×折旧率] ×评估总建筑面积 3、建筑物残余法 通过求出建

筑物的纯收益，再根据建筑物的还原利率与折旧率，采用收

益还原法计算建筑物的收益价格的方法。 估价步骤： （1）

计算土地与建筑物总收益 （2）计算土地的收益 （3）计算建

筑物的收益 （4）确定还原利率 （5）估算建筑物价格 建筑物

收益价格计算公式： p2 = a2 /( r2 d ) = ( a- p1r1 )/( r2 d ) 4、比

较法 比较法是将待估建筑物与在较近时期内发生交易的类似

建筑物加以比较，修正得出待估建筑物价格的一种估价方法



。同市场比较法评估土地的原理基本一致，只是比较的因素

、项目不同。计算公式为： 建筑物价格=买卖实例单价×评

估时建材价格指数/交易时建材价格指数×评估对象交易情

况/交易实例交易情况×评估对象的比较因素条件系数/交易

实例的比较因素条件系数×建筑面积 三、各种估价对象适宜

的估价方法 1、评估对象土地上无建筑物时评估土地价格 2、

评估对象土地上有建筑物时评估土地价格 3、评估对象土地

上有建筑物时评估建筑物价格 4、评估对象土地上有建筑物

时评估整个不动产价格 四、综合计算题解题要点 1、综合计

算题考察目的 主要考察应试者对几种主要估价方法的综合运

用能力，每道题的解答一般贯穿一种主要方法，但该种方法

所需某些条件要借助其他方法才能求得。比如： 以剩余法为

主线，需借助市场比较法或收益还原法来求取与其开发价值

； 以收益还原法为主线，需要使用重置成本法求得房屋现值

； 以市场比较法为主线，需借助成本逼近法、收益还原法求

得各比较案例地价。 2、解题思路 首先，审清题目要求和已

知条件； 第二，考虑以那种方法为主； 第三，分析应用该种

方法还有那些条件不能满足，需借助什么方法求得。 3、特

别注意事项 题目中通常会隐藏一些条件，但同时又会给出一

些干扰条件，这就需要进行仔细判断和识别。 一、简答题: 

题目： 某公司于2001年8月通过出让方式取得一宗10000平方

米土地使用权，出让年限为50年，该地块规划为综合，容积

率为3。该公司于2002年8月动工兴建一座综合楼。2003年8月

该公司拟将土地使用权向银行抵押贷款。如以该宗土地使用

权评估价的70%贷款，请问可贷多少款？（保留小数点后一

位数） 项目其他资料如下： 1、该大楼1-3层为商铺，建筑面



积为5000平方米，上面为写字楼。 2、大楼开发周期预期为3

年，第一年投入30%，第二年投入50%，第三年投入20%。 3

、大楼建成后该公司计划自留5000平方米写字楼，另安

排1000平方米商铺优惠出租给内部职工，月租金为150元/平方

米。其余用于对外出租，预计出租率为90%。 4、据调查，目

前同类建筑物建安综合造价为每建筑平方米3000元，同类商

铺市场租金水平每月为200元/平方米，写字楼租金每月100元/

平方米。房屋出租年经营费用中，管理费为年租金的10%，

维修费为租金的8%，税金为租金的12%，保险费为建安造价

的千分之二。项目投资回报率取建安造价的30%。建筑物经

济耐用年限为70年，残值率为3%。当地土地还原率为6%，综

合还原率为8%，银行贷款利率为8%。 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 


