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前言

　　《全国二级建造师执业资格考试高频考点专题讲座》是作者经过四年时间对二级建造师执业资格
考试的潜心研究的结晶。
其编写目标只有一个，那就是要让考生顺利通过考试。
　　本书的特点。
　　1.化繁为简　　比如说，教材中讲到的很复杂的计算公式在本书中会告诉考生一些易于记忆的方
法，比如教材中讲到的某些连续的几个计算公式，在本书中会告诉考生一个公式就可以解答这几个公
式所能解决的问题。
　　再比如，解决某些问题时，可能会有很多种方法可供考生选择，方法选择不当会造成解决问题的
难易程度不同，本书会告诉考生应该在什么情况下选择某一方法。
　　还有，教材中是按理论来讲解的，某些内容可能有很多篇幅，而且不易掌握，看几遍也很难理解
，本书会给考生介绍通俗易懂的方法，依考生的喜好来选择掌握不同的方法等。
　　2.重点突出　　本书的独到之处是考试涉及的重点在本书中都有不同程度的体现，考试不涉及的
内容在本书中不会涉及到。
　　3.引导方法　　本书对历年试题做详细的分析，总结出历年考试的出题规律，让考生全面了解出
题意图；根据历年考试的出题规律有针对性地设置习题；为考生提供2009年考试的出题方向，把握学
习的重点，并选择一些典型的例题进行详细的讲解，可以使考生在解答习题时有一个完整的清晰的解
题思路。
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内容概要

本书是《全国房地产估价师执业资格考试命题趋势权威试卷》系列丛书之一。
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。
    本书试卷部分采用全真模拟形式，适用于参加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

　　命题趋势权威试卷（五）参考答案　　一、问答题　　（一）　　1、一般不考虑使用成本法进
行评估：因为该大厦闲置了10年，物质折旧的存在是明显的，也是比较容易计算的，但是由于结构上
的缺陷，大厦也明显存在功能折旧，一般认为对设计缺陷造成的功能折旧尽管计算理论是完善的，但
是要想准确的落实在数额的估算上还是比较困难的，所以应该舍弃成本法。
　　2、依据大厦的现状，一般认为就是采取从估价对象续建完成后可实现市场价值中扣除续建成本
、费用，也就是在整体上采取假设开发法中的现金流量折现法进行评估，首先要确定估价对象的未来
状态，因此在分析估价对象现状、以及市场环境的基础上，对改造方案做出了设定，并在此基础上对
项目改造完成后的价格进行评估，具体采用市场法进行，是对成本开发期间费用进行估算。
　　（二）　　解法一：对此题分析如下。
　　1.估价报告中的待估房地产年净收益与财务报表中的年净利润含义并不相同，其净收益是指待估
房地产对应的净收益，即该宗房地产对商场的出租或经营收益的贡献部分；而净利润系已扣除了房地
产的折旧摊销、财务费用（含利息收益）及企业所得税等，其包含了正常的商业利润等，因此净收益
和净利润是不同的。
　　2.收益年限既要考虑建筑物的剩余经济寿命，还必须考虑土地使用权的出让年限及已使用的年限
，建筑物的经济寿命可能早于、等于或晚于土地使用年限，应作不同的考虑和计算。
　　3.房地产估价中所用的成本应是估价时点的社会平均客观成本，而委托人所提供的实际成本是历
史的，也不一定是社会平均客观成本，所以两者是不同的。
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