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内容概要

本书在编写过程中始终以把握命题规律科学命题、切合考试大纲精选试题、抓住重点提炼考试要点为
理念，力求编写出具有权威性、适用性和可操作性的辅导用书。
本书可帮助考生深刻理解教材，理顺命题规律，扩展解题思维，使考生轻松通过考试。

 本书试卷采用全真模拟形式，适用于参加2012年全国房地产估价师执业资格考试的考生使用。
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章节摘录

版权页：   命题趋势权威试卷（一）参考答案 一、问答题 （一） 据题可知，该市规划部门已将该区域
规划为居住区，按目前各地一般做法，首先应由国土管理部门按该市规划将土地进行置换，再由土地
储备中心实施拆迁整理，在明确规划使用条件后进行土地使用权出让，有意向的房地产开发商可运用
假设开发法对地价进行评估，并预测开发效益。
在这样的前提下，开发商不可能在划拨的国有土地上进行房地产开发，只能从国有土地所有者手中通
过有偿出让方式取得有限期的土地使用权，并按规定的规划设计条件进行房地产开发，因此不必要与
该正常生产的工厂打交道，也无需了解目前该国有土地的使用情况。
房地产开发商如请房地产估价机构预测开发效益，应搜集的资料主要如下。
 1.调查待开发房地产（7672m2国有土地）的基本情况，应包括：名称、坐落、面积、形状、四至、周
围环境、景观、基础设施完备程度、土地平整程度、地势、地质、水文状况、利用现状、权属状况，
特别重要的是规划限制条件，包括土地用途、容积率、建筑密度、建筑高度、建筑后退红线距离、建
筑间距、绿地率、交通出人口方位、停车泊位、建筑体量、体型、色彩、地面标高等。
 2.选择最佳的开发利用方式，搜集估算开发经营期的相关资料，特别重要的是需要搜集为预测开发完
成后的房地产价值所需的资料，可出售面积、售价，可出租面积、租价，销售期、出租期等。
 3.搜集为测算开发成本、管理费用、投资利息、销售费用、销售税费、开发利润及其他相关的资料。
 4.目前国有土地使用权出让的方式有协议、拍卖、招标及挂牌出让等，以市场化程度较高的后三种方
式为主，近来特别以挂牌出让为多，因此还需要了解当地国有土地使用权出让情况，当地近期房地产
市场情况，当地主要竞争对手情况等。
 （二） 解法一： 1.甲公司可能会提出如下要求： （1）要求按改造、装修后的办公楼市场价值进行评
估； （2）对该办公楼的改造、重新装修费用支出进行评估； （3）对该办公楼的承租人的损失大小进
行评估。
 2.房地产估价机构可以做出的答复如下。
 （1）该宗房地产应按改造之前原法定用途即标准工业厂房进行评估，并且评估价格中不应包括改造
、装修为办公楼的费用支出，但可按工业用途评估时，另行委托评估停产停业的损失补偿。
 （2）对当前办公楼承租人的损失应由甲公司与承租人协商解决。
 （3）如果经拆迁当事人双方协商同意或者经城市规划行政管理部门确认认可，也可以按改造以后的
办公用途进行评估（评估中应注意土地使用权性质是行政划拨还是有偿出让的区别），还可以对办公
楼承租人的损失进行评估。
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编辑推荐

《2012全国房地产估价师执业资格考试命题趋势权威试卷(第2版)(套装全4册)》试卷采用全真模拟形式
，适合于参加2012年全国房地产估价师执业资格考试的考生使用。
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