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《房地产估价案例与分析命题点全》

前言

　　北京兴宏程建筑考试培训中心应广大应试者的迫切要求，组织了一批执业资格考试辅导名师组成
房地产估价师执业资格考试辅导用书编写委员会，利用这些考试辅导名师在具体辅导和命题工作中积
累的经验，在全面锁定考纲教材变化、准确把握考试新动向的基础上，科学安排知识体系架构，以独
特方法全方位剖析试题的真实含义，采用多维的解题方法拓展解题思路的编写理念编写了《2010全国
房地产估价师执业资格考试辅导用书》。　　《2010全国房地产估价师执业资格考试辅导用书》系列
丛书的编写体例是：　　命题规律解读通过辅导用书编写委员会对房地产估价师执业资格考试的命题
规律的准确定位，深度透视命题规律，帮助应试者理顺备考思路。　　命题点解读一种话题就是一种
考点，一段材料就是一段积累。辅导用书编写委员会将房地产估价师执业资格考试的命题要点作了深
层次的剖析和总结，帮助应试者有效形成基础知识的提高和升华。　　历年考题诠解辅导用书编写委
员会依托历年众多真题，赋予专业讲解，全面引领应试者答题方向，悉心点拨应试者破题技巧，有效
突破应试者的思维固态。　　热点试题全解辅导用书编写委员会在编写过程中，遵循考试大纲，结合
考试教材，经过潜心研究、精心策划、重点筛选后编写出难易符合考试要求的典型试题，帮助应试者
巩固已掌握的知识。　　《2010全国房地产估价师执业资格考试辅导用书》系列丛书的特点是：　　
“地毯式”搜索命题点——使考点插翅难飞；　　“闪电式”速记命题点——把考试当作一场游戏；
　　“题库式”活用命题点——让命题者无计可施。　　北京兴宏程建筑考试培训中心专门为应试者
组成了强大的专家答疑团队，所有应试者都可以通过专家答疑邮箱提出问题，专家答疑团队接到提问
后会在24小时内回答应试者的提问。我们更希望应试者通过邮箱给我们提出宝贵意见，以便我们在以
后修订时更进一步提高辅导书的价值。　　进入考场的那一瞬间，你可能会感到有点紧张，这很正常
。放松你的心情，增加信心，我们相信你有能力也有把握将本次考试做到完美。
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章节摘录

　　热点试题全解　　一、问答题（每题10分）　　（一）张某看中了一处房地产，该房地产位于城
市边缘，紧靠一条新兴商业街。虽然是城市边缘，属于城市四级地段，但该区域极具发展潜力，商业
用地的基准地价为每平方米建筑面积800元。该房地产的建筑物为三层，总建筑面积为700m2。。张某
拟购人后将一楼用于开设商铺，二、三楼用于居住。原业主开出的售价为总价140万元，张某为摸清该
售价的合理性，找估价师进行估价咨询。请问估价师接受委托后，在估价前需要了解估价对象的哪些
情况？　　（二）甲、乙合作投资开发一房地产项目，双方各出资1000万元，经营收益各按50％分成
。到项目建成时投资正好用完，销售费用也已预提。项目的总建筑面积10000m2，售价3000元／m。，
销售税费为售价的7％。销售过程中，乙拿出一套建筑面积100m2的房屋送给朋友，向甲提出先挂账，
双方结算时再作处理。该项目在短期内销售完成，实际销售费用与预提的销售费用相符，实际回收价
款2762.1万元。甲提出本应双方各分得1381.05万元，现因乙拿走一套价值30万元的房屋，故乙实
得1351.05万元；乙则认为该套房屋的成本为25万元，故只应从自己的应得收人中扣除12.5万元，自己
应分得1368.55万元。若不考虑所得税因素，谁的分配方案合理？应该怎样分配？为什么？　　（三）
就某私人的出租住宅进行交易价格评估时，你认为可以优先选用哪三种估价方法？分别需要搜集哪些
资料？　　（四）某公司在进行商品房的预售定价，这就需要对整幢商品房进行整体估价，其估价的
技术路线具体应是怎样的？　　（五）某商场欲进行出售，估价师在采用市场法对比商场进行估价时
，应详细了解关于商场的哪些因素？　　（六）王某欲购买一处位于城市郊区的写字楼，该写字楼的
建筑面积为5万m2，有完善的物业管理服务，包括24小时的维护及保安服务，周围交通便利，环境良
好，在判断此处写字楼是属于甲级写字楼还是5A写字楼时，应考虑的因素都包括哪些？
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精彩短评

1、学生普遍说 这书不错的
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