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广东财经大学硕士研究生入学考试试卷

考试年度：2024年  　考试科目代码及名称：436-资产评估专业基础  

适用专业：025600 资产评估

［友情提醒：请在考点提供的专用答题纸上答题，答在本卷或草稿纸上无效！］

选择题（10题，每题1分，共10分）

资产评估报告书应当（     ）

A、按照委托方的要求编写          B、按照资产占有方的要求编写

C、按照资产接受方的要求编写      D、按照评估行业有关规定编写

2. 运用最佳使用原则评估地产的前提条件是(    )。    

A、土地的非再生性   B、土地位置固定性   C、土地用途广泛性  D、土地利用永续性

3. 对于同一专利权来讲，其价值最高许可使用形式为（      ）

A、普通使用许可     B、排他使用许可     C、交互使用许可    D、独占使用许可    

4. 机器设备重置成本中的间接费用不包括(     )。
A、各种管理费用     B、安装调试费用     C、人员培训费用    D、总体设计费用
5. 某旅游地一座酒店因市场原因在未来3年内每年收益净损失额约为5万元，假定折现率为10%，该酒店的经济性贬值最接近于（   ）万元。

  A、10               B、15               C、12.5             D、20.5
6. 某企业资本结构中负债30%，在用收益法评估企业整体价值时，适用的折现率是(     )。

A、股权资本成本  B、加权平均资本成本   C、银行贷款利率    D、债券到期收益率
7. 房地产价值评估中所使用的假设开发法属于一种(     )。

  A、加和法           B、积算法           C、类比法           D、倒算法

8. 在估算机器设备的成新率时，应使用（      ）。

A、物理寿命         B、经济寿命         C、技术寿命         D、自然寿命

9. 流动资产评估无需考虑功能性贬值是因为(    )。

  A、形态多样化       B、市场环境变化快   C、周转速度快       D、库存数量少

10. 预期某企业未来5年的净收益分别为13万元、14万元、11万元、12万元、15万元，第6年起的净收益保持在15万元左右。采用对各单项资产价值进行评估加总的方式确定企业价值 90万元。折现率为10％。该企业的商誉价值为（  ）万元。

  A、52               B、100              C、130              D、142
二、名词解释（4题，每题5分，共20分）

1. 功能性贬值
2. 股票的内在价格

3. 残余价值

4. 楼面地价

三、简答题（5题，每题10分，共50分）

简述价值类型及其在资产评估中的作用。

简述资产评估中评估方法选择时需要考虑哪些影响因素？

简述我国资产评估准则体系的框架和特点？ 

4. 简述机器设备的评估特点。
5. 简述资产评估的成本法与收益法之间的区别。
四、计算题（3题，每题10分，共30分）

1. 某企业为了整体资产转让需要进行评估。经过预测该企业未来5年净利润分别为100万元、110万元、120万元、150万元、160万元，预计从第6年起每年收益处于稳定状态，即每年平均为160万元。该企业一直没有负债，其有形资产只有货币资金和固定资产，且其评估值分别为100万元和500万元。该企业有一尚可使用5年的非专利技术，该技术产品每件可获得超额利润10元，目前该企业每年生产产品8万件，经过综合生产能力和市场分析预测，在未来5年每年可生产10万件。折现率为6%。试评估该企业的商誉价值。

某待估宗地为商业用途的空地，面积1000平方米，要求评估其2022年12月的市场价格。评估人员收集A、B、C三个交易实例，有关情况如表所示：

	项目
	交易实例A
	交易实例B
	交易实例C
	待估宗地

	剩余使用年限（年）
	35
	30
	35
	30

	交易方式
	转让
	转让
	转让
	转让

	交易日期
	2022年3月
	2022年8月
	2022年1月
	2022年12月

	容积率
	1.0
	1.6
	1.4
	1.2

	面积
	1500
	1200
	1100
	1000

	交易单价（元/平方米）
	12000
	13000
	15000
	


（1）交易实例A、C为正常交易，交易实例B为非正常交易，比正常交易偏低5%。

（2）2022年该用途宗地价格指数1月为100%，3月为99%，8月为95%，12月为102%

（3）区域因素打分结果如下表：

	区域因素
	被评估房地产
	交易实例A
	交易实例B
	交易实例C

	商服繁华程度
	20
	25
	24
	28

	交通通达程度
	20
	19
	21
	23

	交通便捷度
	20
	21
	18
	21

	城市规划
	20
	20
	18
	20

	综合环境
	20
	15
	13
	17

	总分值
	100
	100
	94
	109


（4）待估宗地与可比实例所在城市商业用途容积率修正系数如下表

	容积率
	1.0
	1.2
	1.4
	1.6
	1.8

	修正系数
	1.0
	1.1
	1.2
	1.3
	1.4


（5）待估宗地面积小于三个可比实例，对于商业用地而言，面积越大，更便于开发利用。经分析确定，面积因素使得交易实例A、B、C的价格比待估宗地分别高出5%、2%和1%。

（6）土地资本化率为8%。

要求：根据上述资料，计算各类因素修正系数、评估该待估宗地价格。
评估机构于2023年1月对某公司进行评估，该公司拥有甲企业发行的非上市普通股票100万股，每股面值1元。经调查，由于甲企业产品老化，评估基准日以前的几年内，该企业的股票收益率每年都在前一年的基础上下降2%。2022年度的收益率为10%。如果甲企业没有新产品投放市场，预计该股票的收益率仍将保持每年在前一年的基础上下降2%。已知甲企业正在研制一个新产品，预计2年后新产品即可投放市场，并从投产当年起可使收益率提高并保持在15%左右，而且从投产后第3年起，甲企业的股利增长率将维持在5%的水平。若折现率为15%，求被评估公司所持甲企业股票2023年1月1日的评估值。
五、论述题（2题，每题20分，共40分）

1.论述法定评估及法定评估业务的特点（10分），结合实际说明我国主要的两种法定评估业务（10分）。

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                 2. 关于资产评估的价值类型选择，请回答下列案例的问题并论述理由。

案例一：国内某国有企业计划收购英国的一家本土上市公司，现需要对该标的企业进行评估，应选择何种价值类型？           （10分）

案例二：某电信运营商计划收购一家互联网电商企业，评估时如何选择价值类型？（10分）
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