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https://www.100test.com/kao_ti2020/85/2021_2022__E8_80_83_E8

_AF_95_E5_A4_A7_E6_c51_85199.htm 《土地估价实务》是土

地估价师考试的重要科目之一，分数为200分，占土地估价师

考试总分的30％。《土地估价实务》没有具体的参考书籍，

但它是《土地估价理论与方法》、《土地管理与基础》及《

土地估价相关经济理论与方法》的综合，旨在考察应试者对

各科知识的综合应用。应试者在复习过程中应注意将各科知

识有机结合，融会贯通。《土地估价实务》试题包括综合计

算题、案例综合分析题和土地估价报告改错三种类型。 来源

：www.examda.com (一)综合计算题 该题型主要考察应试者对

主要估价方法的综合运用能力，要解答每道小题通常贯穿一

种主要方法，但方法中所用到的某些条件不直接给出，需借

助其他方法计算得到。解答该类题目的一般步骤如下： 第一

，审题。审题时需明确题目要求和给出的已知条件，注意各

已知条件的单位，如租金是按日、按月还是按年计算，是单

位建筑面积租金还是可出租面积租金，注意各因素比较的基

准等，并注意所给条件中哪些是有用的，哪些是用来迷惑应

试者的，以防用错。同时，应试者还必须弄清以下几个时点

，即土地使用权取得时点、建筑开工、竣工时点、建筑物出

售、出租时点、各类投资集中投入时点、土地估价时点，最

好将各时点标注在时间轴上。 第二，确定解题方法和解题思

路。通过审题，明确了题目要求和已知条件，便可确定以哪

种估价方法为主线，并根据该方法中用到的未知条件确定需

借助的其他方法。估价方法的确定至关重要，一定要看清题



目，确定正确的估价方法，否则时间都来不及。估价方法确

定了，解题思路也便有了。 第三，公式和计算步骤。计算过

程中，涉及的计算公式一定要列出，哪怕没有时间计算，列

出需要的几个公式也能得到相应的分数。计算一定要分步计

算，而且尽量细分，因为在阅卷评分中计算题的步骤划分是

很细的，每个步骤和计算结果都有对应的分值，一旦计算错

误，不分步骤的试卷肯定丢分多。应试者必须牢记各种地价

评估方法的计算步骤，并能对计算步骤作简要说明，答题时

按顺序进行，避免跳步被扣分。 (二)案例综合分析题 来源

：www.examda.com 该题型主要考察应试者对法律、法规和行

业政策的掌握程度和具体分析能力及估价方法的选用和操作

程序，是政策与实践的结合与统一。 一道案例综合分析题通

常包含几个小题，解答该类题目最首要的也是审题，根据题

目的要求找出适用的法律、法规，然后顺序回答每一个小题

，并要做到知无不言，把能想到的尽量答出来，但也要注意

条理清楚，避免罗嗦、重复。 (三)土地估价报告改错 该题型

主要考察应试者对土地价格评估实务的理解和掌握程度。要

想做好此类题目，应试者必须熟知《土地估价报告规范格式

》及其中每一部分、每一步的基本要求，并能熟练运用各种

评估方法，准确把握各项参数取值。解答该类题目可按下列

步骤进行： 首先，要快速浏览报告，找出结构上的错误。估

价报告改错通常给出一个或两个完整的报告，篇幅较长，要

想在规定的时间内完成，应试者应掌握一定的阅读技巧，快

速浏览报告，看报告内容是否完整，有无缺漏项。如第一部

分总述中缺少地价定义。 第二，前后对照，找出报告前后叙

述不一致的错误。 第三，对容易出现错误的地方认真、仔细



阅读，看关键问题是否阐述清楚，有没有错误。如“地价定

义”中未说明土地开发程度。 第四，估价方法应用中，计算

公式、参数取值、收益或费用取值、比较案例选取等是否合

理，有没有依据，有没有计算错误。 第五，找出报告中比较

隐蔽的错误。 从历年土地估价师资格考试来看，估价报告改

错一般每指出一个错误并能简述原因的得3分，最高得分60分

，也就是说如果能找出20个错误并能简述原因便可得满分。

因此，为了多得分，应试者解答此类题目应按上述步骤先易

后难，在叙述答案时，应试者要按顺序书写，并标明顺序号

，同时要把握好分寸，既要做到语言精炼，又不要漏掉必要

的说明，以免丢分。 总之，土地估价实务考试，要求应试者

要具备扎实的土地管理基础知识，掌握土地估价理论与方法

及相关经济理论与方法，并能灵活运用于土地估价过程中。

而几种主要的估价方法作为考试的重中之重，贯穿于土地估

价实务考题的始终。应试者不仅要在理解的基础上熟练掌握

各种估价方法的概念、原理、基本公式、特点、适用范围及

适用的估价原则、估价程序，还要能灵活运用、综合运用。

在这里，对各种估价方法应注意的问题作一归纳总结，供大

家在复习时参考。 收益还原法 根据土地纯收益是否变化、怎

样变化及土地使用年限是无限年还是有限年选择正确的计算

公式； 总收益和总费用均应为客观值，且折算到年； 土地收

益年限应从估价时点算起，至土地使用年期届满为止； 房屋

的计提折旧年限除考虑房屋的耐用年限外，还要考虑土地使

用权的使用年限。计提折旧年限应从房屋竣工验收合格之日

起计，当房屋的耐用年限短于土地剩余使用年限时，应按房

屋的耐用年限计算折旧，当房屋耐用年限长于土地剩余使用



年限时，应按土地剩余使用年限 房屋已使用年限计提折旧； 

建筑物纯收益-建筑物现值×建筑物还原利率，而不能以建筑

物重置价格为基数计算。 市场比较法 所选取的各比较交易案

例应为用途相同、交易类型相同、所处地区的区域特性及宗

地的个别条件相近的正常交易案例，且交易时间一般为2年内

的交易实例，最长不超过3年； 各比较交易案例价格基础应

统一； 来源：www.examda.com 区域因素和个别因素的选取因

用途不同应有差别，且二者不能混淆； 进行比较因素修正时

，要把握两点：第一，因为求算的是待估宗地价格，待估宗

地的条件指数均位于分子，比较案例宗地条件指数均位于分

母；第二，以谁为基准，谁的条件指数即为100。 成本逼近法

土地取得费和土地开发费应为客观值； 计算利息的基数为土

地取得费及相关税费和土地开发费，但计息期不同，土地取

得费及相关税费的计息期为整个开发周期，土地开发费的计

息期根据费用的投入情况确定，在均匀投入的情况下按折半

计算；计算利息的方式有单利和复利之分，若无具体说明，

一般按复利计算； 计算利润的基数与计算利息的基数相同，

不能错将利息作为计算利润的基数； 通过成本累加计算得到

的估价结果一般是无限年期的，在出让地价估算时，一定要

进行年期修正。 剩余法 建筑物售价、建筑费、专业费等应为

客观值； 来源：www.examda.com 计算利息的基数包括待估宗

地地价、建筑费、专业费和不可预见费；待估宗地地价的计

息期为整个开发周期，后三项的计息期根据其投入情况确定

，在整个开发期均匀投入时为整个开发期的一半； 若已知条

件为投资汇报率，则利润的计算基数与利息的计算基数一致

，否则，一般为房地产总价值。 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 


