
２０２３年资产评估师资格全国统一考试

资产评估实务（一）·模拟试卷（一）
参考答案及解析

答 案 速 查

一、 单项选择题

１． Ｂ ２． Ａ ３． Ｃ ４． Ｃ ５． Ｃ

６． Ｂ ７． Ｃ ８． Ｂ ９． Ｂ １０． Ａ

１１． Ｃ １２． Ｃ １３． Ｂ １４． Ｄ １５． Ａ

１６． Ｄ １７． Ｄ １８． Ｄ １９． Ｃ ２０． Ｄ

２１． Ｂ ２２． Ａ ２３． Ａ ２４． Ａ ２５． Ｂ

２６． Ｄ ２７． Ａ ２８． Ａ ２９． Ｃ ３０． Ｂ

二、 多项选择题

１． ＡＢＣＤ ２． ＡＣ ３． ＢＤ ４． ＢＣ ５． ＡＢＣＤ

６． ＡＢＥ ７． ＡＢＤ ８． ＡＢＥ ９． ＡＥ １０． ＡＢＤＥ

１１． ＡＢＤＥ １２． ＢＣＤＥ １３． ＡＤ １４． ＢＣＤ １５． ＢＣＥ

详 细 解 析

一、 单项选择题

１． Ｂ　 【解 析】 按照流动资产的内容划分， 非实物类流动资产评估对象包括货币资金、 交易性金融资

产、 应收预付款项、 应收票据、 待摊和预付费用， 因此， 选项 Ｂ 正确。

２． Ａ　 【解 析】 低值易耗品成新率应根据实际损耗程度确定， 而不能简单按照摊销方式确定。

３． Ｃ　 【解 析】 根据题意， 该非上市交易股票的评估适用两段式分段型股利政策模型； 股票评估值 ＝

∑永续期起点
ｉ ＝ １ 客观预测期股利年收益 ／ （１＋折现率） ｉ＋永续期股利年收益 ／ 折现率 ／ （１＋折现率）永续期起点； 股

利年收益＝股票面值×股利收益率； 折现率＝无风险报酬率＋风险报酬率。 则：

该非上市交易股票的评估值＝∑永续期起点
ｉ ＝ １ 客观预测期股利年收益 ／ （１＋折现率） ｉ＋永续期股利年收益 ／ 折

现率 ／ （１＋折现率）永续期起点 ＝∑永续期起点
ｉ ＝ １ 客观预测期股票面值×股利收益率 ／ （１＋无风险报酬率＋风险报酬

率） ｉ＋永续期股票面值×股利收益率 ／ （无风险报酬率＋风险报酬率） ／ （１＋无风险报酬率＋风险报酬

率）永续期起点 ＝ １×８×６％ ／ （１＋３ ４３％＋６％） １＋１×８×８％ ／ （１＋３ ４３％＋６％） ２＋１×８×１２％ ／ （１＋３ ４３％＋６％） ３＋

１×８×１５％ ／ （３ ４３％＋６％） ／ （１＋３ ４３％＋６％） ３≈１１ ４２（元）

４． Ｃ　 【解 析】 该在产品釆用市场法评估， 在产品评估值＝该种在产品实有数量×市场可接受的不含税

的单价－预计销售过程中发生的费用＝ １２０×１００×（１－５％）＝ １１ ４００（元）。
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５． Ｃ　 【解 析】 根据题干描述可知评估值＝债券数量×评估基准日债券的市价（收盘价）＝ １ ５００×１１０ ＝

１６５ ０００（元）。
６． Ｂ　 【解 析】 到期一次性还本付息的非上市债券的评估值 ＝债券到期时的本利和 ／ （１＋折现率） ｎ， 因

此评估的标的是债券本金加利息。
７． Ｃ　 【解 析】 基金资产＝ ８０×１０＋４０×１５＋６０×２０＋１ ０００ ＝ ３ ６００（万元）， 基金负债 ＝ １ ０００＋３５０ ＝ １ ３５０

（万元）， 基金份额净值＝（３ ６００－１ ３５０） ／ ２ ０００＝ １ １２５（元）。
８． Ｂ　 【解 析】 收益法评估结果低于资产基础法评估结果时， 应判断持续经营前提下企业经营性资产

是否存在经济性贬值， 选项 Ｂ 的说法不正确。
９． Ｂ　 【解 析】 有序清算价值是指资产所有者被允许有一个适当的时限， 将资产进行宣传推销， 选择

买主变现资产的价值。 有序清算仍属于强制出售， 与快速清算价值的不同之处在于全部设备必须在

今后某一特定时间内变卖出去。
１０． Ａ　 【解 析】 应收款项评估的本质是对款项回收的“风险损失”和“未来回收价值现值”的判断， 应

收款项评估应该是“风险损失的预计”和“未来回收价值现值”的确定， 而不是对应收款项账面记录

的重新估计， 因此， 选项 Ａ 错误。
１１． Ｃ　 【解 析】 依据题目条件可知， 该设备适用于“类比法—指数估价法” 计算设备本体重置成

本， 即：
待评估设备本体重置成本＝参照物设备的重置价格×（待评估设备的生产能力 ／ 参照物设备的生产能

力）规模指数 ＝ ８×（１５ ／ ２０） ０ ７ ＝ ６ ５４（万元）
该设备重置成本＝设备本体重置成本＋设备运输安装费＝ ６ ５４×（１＋５％）＝ ６ ８７（万元）
该设备评估值＝重置成本×成新率＝ ６ ８７×４０％ ＝ ２ ７５（万元）

１２． Ｃ　 【解 析】 增值税的计税基数为关税完税价＋关税＋消费税。
１３． Ｂ　 【解 析】 应收款项评估价值＝应收款项账面余额－已确定的坏账损失－预计可能发生的坏账损

失； 采用账龄分析法计算预计坏账损失时， 将不同账龄的应收款项进行分组， 并根据前期坏账实

际发生的有关资料， 确定各账龄组的估计坏账损失百分比， 再将各账龄组的应收款项金额乘以对

应的估计坏账损失百分比， 计算出各组的估计坏账损失额之和， 即为当期的坏账损失预计金额。
则： 应收款项评估价值＝ ６５９ ０００－（３０５ ０００×１％＋２７ ８００×１０％＋１３０ ０００×１５％＋９８ ０００×２５％＋９８ ２００×

３５％）＝ ５７４ ８００（元）。
１４． Ｄ　 【解 析】 国有土地使用权出让期限应当符合法定年限， 出让最高年限按下列用途确定： ①居

住用地 ７０ 年； ②工业用地 ５０ 年； ③教育、 科技、 文化、 卫生、 体育用地 ５０ 年； ④商业、 旅游、
娱乐用地 ４０ 年； ⑤综合或者其他用地 ５０ 年。

１５． Ａ　 【解 析】 按照交易价格表现形式的不同， 不动产价格可以分为名义价格和实际价格。
１６． Ｄ　 【解 析】 对于大型、 价值高、 重要的房屋建筑物， 采用决算调整法确定其建安综合造价， 即

以待估房屋建筑物决算中的工程量为基础， 按现行工程预算价格、 费率， 将其调整为按现行市场

价格计算的建安工程综合造价。
１７． Ｄ　 【解 析】 应关注公司最新的工商登记情况和近期的董事会决议等材料， 了解被评估单位股权

结构及股东权益， 因此， 选项 Ｄ 错误。
１８． Ｄ　 【解 析】 个人承包国家所有和集体所有的宜林荒山荒地营造的林木， 归承包的个人所有， 合

同另有约定的从其约定。
１９． Ｃ　 【解 析】 物价指数调整系数＝评估基准日的木材销售价格 ／ 交易案例评估基准日的木材销售价

格＝ ６００ ／ ５６０＝ １ ０７。
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２０． Ｄ　 【解 析】 公式 Ｅ＝Ｋ×Ａｕ ／ ［（１＋Ｐ） ｕ－１］ －Ｖ ／ Ｐ， 适用于刚择伐后的林木资产评估， 其中， Ｖ 表示

森林管护成本， 因此， 选项 ＡＢ 错误。 公式 Ｅ＝Ｋ×Ａｕ×（１＋Ｐ） ｍ ／ ［（１＋Ｐ） ｕ －１］ －Ｖ ／ Ｐ 中， ｍ 表示距评

估基准日最后一次择伐的年限， 因此， 选项 Ｃ 错误。

２１． Ｂ　 【解 析】 森林资源资产不同于其他资产， 主要分布在偏远山区， 那里山高路陡， 人烟稀少，

交通不便， 外业调查或核查专业技术性强、 工作量大， 风险高， 费时耗力， 工作条件极为艰苦，

体现出了森林资源调查和资产核查的艰巨性。 但这项工作是森林资源资产评估工作中不可或缺的

重要环节， 是森林资源资产评估风险控制的关键。

２２． Ａ　 【解 析】 对评估时已经包含在其他资产项目中的长期待摊费用， 在评估长期待摊费用时不再

计算评估值。 本题中办公楼装修费用已包含在房屋建筑物的评估值中， 故该部分的长期待摊费用

的评估值为 ０。

２３． Ａ　 【解 析】 评估对象与范围， 应当由委托人根据拟实施的经济行为确定， 并以评估业务委托合

同的形式予以确定， 因此， 选项 Ｂ 错误。 对于已安装的在用设备， 是否包括设备基础、 附属设施

等， 应该由委托人根据拟实施的经济行为确定， 而不是根据设备的安装状态， 因此， 选项 ＣＤ

错误。

２４． Ａ　 【解 析】 判断生物资产是否可以采用收益法进行评估的首要条件是生产性生物资产是否具有

持续获利能力。

２５． Ｂ　 【解 析】 剩余法评估结果的合理性， 取决于两个因素： 一是合理选择最佳开发利用方式； 二

是合理预测未来开发完成不动产市场价格。 因此， 选项 Ａ 错误。 采用该方法可以评估土地使用权

价值， 也可以评估房屋建筑物价值， 因此， 选项 Ｃ 错误。 剩余法， 又称假设开发法、 倒算法， 是

将待估不动产开发后的预期价值， 扣除正常投入费用、 正常税金及合理利润后， 依据该剩余值测

算待估不动产价值的方法， 因此， 选项 Ｄ 错误。

２６． Ｄ　 【解 析】 申请办理林权抵押贷款时， 银行应要求借款人提交林权证原件， 因此， 选项 Ａ 错误。

以农村集体经济组织统一经营管理的林权进行抵押的， 需要该林权所在地乡（镇）人民政府同意抵

押的书面证明， 因此， 选项 Ｂ 错误。 对于贷款金额在 ３０ 万元以下的林权抵押贷款项目， 银行要参

照当地市场价格自行评估， 因此， 选项 Ｃ 错误。

２７． Ａ　 【解 析】 按照《企业会计准则第 ３９ 号———公允价值计量》的要求， 投资性房地产的公允价值评

估是基于资产的最佳用途产生经济利益的能力， 或者将该资产出售能够用于最佳用途的其他市场

参与者产生经济利益的能力的评估。

２８． Ａ　 【解 析】 金融不良资产是指银行持有的次级、 可疑及损失类贷款， 金融资产管理公司收购或

者接管的金融不良债权， 以及其他非银行金融机构持有的不良债权。

２９． Ｃ　 【解 析】 对于不存在减值迹象， 且寿命有限的资产， 无需进行减值测试， 因此， 选项 Ａ 错误。

存在减值迹象， 且单个资产公允价值及其处置费用后的净额不确定， 需判断单个资产的预计未来

现金流量现值是否确定， 如确定， 则与账面价值比较判断是否存在减值， 如不确定， 才需要进一

步判断所在资产组是否存在减值， 因此， 选项 Ｂ 错误。 机修车间指的是通过配换修理， 使磨损、

故障的机器、 设备， 恢复原来功能的辅助车间， 在非对外经营、 未独立核算的情况下， 其产生的

现金流入很难与其他资产或资产组产生的现金流入拆分， 一般不能作为最小资产组进行减值测试，

因此， 选项 Ｄ 错误。

３０． Ｂ　 【解 析】 委托第三方参与绩效管理工作， 应做到： ①要保持独立性； ②要具有专业能力；

③要具有客观公正性； ④服务成果要具有实用性； ⑤要严格遵守职业道德规范。 选项 Ｂ 是答案。
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二、 多项选择题

１． ＡＢＣＤ　 【解 析】 由于呆滞材料长期积压， 时间较长， 可能会因为自然力作用和保管不善等原因而

造成使用价值下降。
２． ＡＣ　 【解 析】 不动产外部因素包括政治因素、 政策因素、 经济因素、 社会因素等， 因此， 选

项 Ａ、 Ｃ 正确。 不动产自身因素包括区位因素、 实物因素和权益因素， 因此， 选项 ＢＥ 错误。 不动

产交易因素包括不动产的供求关系、 变现因素、 心理因素、 其他因素等， 因此， 选项 Ｄ 错误。
【提示】 不动产价格的影响因素可以分为自身因素、 外部因素、 交易因素三个方面。

３． ＢＤ　 【解 析】 股利增长率 ｇ 的计算方法： 一是统计分析法， 即根据过去股利的实际数据， 利用统

计学的方法计算出平均增长率作为股利增长率； 二是趋势分析法， 即根据被评估企业的股利分配政

策， 以企业剩余收益中用于再投资的比率与企业净资产收益率相乘， 确定股利增长率。
４． ＢＣ　 【解 析】 对于行业标准中没有包括的特殊设备的基础费率， 应自行测算， 因此， 选项 Ａ 错误。

进口设备基础费＝相似国产设备原价×国产设备基础费率， 因此， 选项 Ｄ 错误。 进口设备基础费 ＝

进口设备到岸价×进口设备基础费率， 因此， 选项 Ｅ 错误。
５． ＡＢＣＤ　 【解 析】 一般来讲， 设备的比较因素可分为实物状况、 交易状况、 时间因素、 地域因素等

四大类。
６． ＡＢＥ　 【解 析】 开间： 通常指房间宽度。 进深： 通常指房间长度。
７． ＡＢＤ　 【解 析】 采用基准地价修正法的前提条件是： ①当地政府已公布基准地价。 ②可以取得基准

地价修正体系。 ③基准地价及其修正体系是有效的， 基准地价的评估基准日距本次评估基准日在

３ 年以内。
８． ＡＢＥ　 【解 析】 评估机构只有至少存在“资产评估机构及其资产评估师与当事人或者评估财产有利

害关系， 资产评估机构已办理注销登记或者被市场监管部门吊销营业执照， 依法不能进行评估的其

他情形”等三种情形之一者， 方可向人民法院说明情况， 提出不承接委托评估申请。
９． ＡＥ　 【解 析】 只有权利人可以查询原始资料， 利害关系人仅能查询不动产登记簿， 因此， 选项 Ｂ

错误。 其他利害相关人员查询的， 持授权委托书、 亲属关系证明等申请查询， 因此， 选项 Ｃ 错误。
不动产登记原始资料包括不动产登记申请书、 申请人身份、 不动产权属来源、 登记原因、 不动产权

籍调查成果等材料以及不动产登记机构审核材料， 因此， 选项 Ｄ 错误。
１０． ＡＢＤＥ　 【解 析】 公允价值是以脱手价为核心的， 因此， 选项 Ａ 错误。 如果该限制是针对投资性

房地产持有者的， 则该限制并不是资产的特征， 只会影响当期持有该资产的企业， 而其他企业可

能不会受到该限制的影响， 从市场参与者角度评估时也不会考虑这样的限制因素， 因此， 选项 Ｂ
错误。 对土地使用权而言， 同类或者类似， 是指同一位置区域、 所处地理环境相同或相近、 可使

用状况相同或相近， 因此， 选项 Ｄ 错误。 房地产权益状况包括规划条件、 土地使用期限、 共有情

况、 用益物权设立情况、 担保物权设立情况、 租赁或占用情况、 拖欠税费情况、 查封等形式限制

权利状况、 权属清晰情况等； 房地产的建筑规模、 建筑结构、 设施设备等属于实物状况； 因此，
选项 Ｅ 错误。

１１． ＡＢＤＥ　 【解 析】 运用重置成本法评估林木资产不需要考虑成新率问题。 林木的经营过程中， 投资

形成资本的累积， 生长过程中没有收益或有很少收益， 不存在实体性损耗， 资产的价值一直增加，
要到主伐时才一次性将林木采伐和出售， 资本全部收回。 因此， 在林木的重置成本法中一般不存

在资产的折旧问题， 也就不存在成新率。 选项 Ｃ 的说法不正确。
１２． ＢＣＤＥ　 【解 析】 市场法往往难以适用情形包括： ①不发生交易或发生较少交易地区的不动产；
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②特殊类型的不动产， 如风景名胜区土地、 古建筑； ③很难成为交易对象的不动产， 如教堂、 寺

庙等； ④很少发生交易的不动产， 如图书馆、 体育馆、 学校用地等。 因此， 选项 ＢＣＤＥ 是答案。
１３． ＡＤ　 【解 析】 预测的资本性支出中不应当包括与资产改良或企业扩张相关的资本性支出， 即改良

性资本支出和扩张性资本支出。
１４． ＢＣＤ　 【解 析】 以债权本身为分析对象的价值分析方法包括： 交易案例比较法、 专家打分法、 综

合因素分析法。
１５． ＢＣＥ　 【解 析】 针对矿业权评估曾经提出了可比销售法、 单位面积探矿权价值评判法、 资源品级

探矿权价值估算法等评估方法， 但实际应用较少。

三、 综合题

１． 【答 案】
（１）目前行业较为常用的对股权投资基金进行估值的方式， 是先根据估算方法确定基金投资的

每一个单一投资项目的价值及项目价值总和， 加上基金持有的其他资产价值， 再扣减基金应承担的

费用等负债， 最终得到基金资产净值。
（２）Ｍ 合伙制基金的资产净值＝项目价值总和＋其他资产价值－基金费用等负债 ＝ （２ ５＋３＋５） ＋

（０ ３２＋０ ９６）－０ ３＝ １１ ４８（亿元）
（３）①计算超额收益： 超额收益＝ １１ ４８－８×（１＋８％） ２ ＝ ２ １５（亿元）
②计算 ＬＰ 应享有的超额收益： ＬＰ 享有的超额收益＝ ２ １５×７０％ ＝ １ ５１（亿元）
③计算 ＬＰ 应享有的基础收益： ＬＰ 享有的基础收益＝ ８×（１＋８％） ２×９０％ ＝ ８ ４０（亿元）
④计算 ＬＰ 应享有的权益： ＬＰ 享有的权益＝ １ ５１＋８ ４０＝ ９ ９１（亿元）
（４）①计算甲企业持有的基金份额在 ＬＰ 中的占比： 甲企业持有份额占比＝甲企业持有份额 ／ （Ｍ

基金总份额×ＬＰ 份额占 Ｍ 基金总份额的比重）＝ ２ ／ （８×９０％）＝ ２７ ７８％
②计算甲企业持有的 Ｍ 合伙制基金的价值： 甲企业持有的 Ｍ 合伙制基金的价值 ＝ ＬＰ 享有的权

益×甲企业持有的基金份额在 ＬＰ 中的占比＝ ９ ９１×２７ ７８％ ＝ ２ ７５（亿元）
２． 【答 案】

（１）剩余法， 又称假设开发法、 倒算法， 是将待估不动产开发后的预期价值， 扣除正常投入费

用、 正常税金及合理利润后， 依据该剩余值测算待估不动产价值的方法。
（２）适用于将生地开发成熟地的公式：
生地价值＝开发完成后的熟地价值－土地取得税费－由生地开发成熟地的成本－管理费用－销售

费用－投资利息－销售税费－开发利润

假设生地价值为 Ｖ：
①开发完成后的熟地价值＝ ９ ６（亿元）
②土地取得税费＝Ｖ×４％ ＝ ０ ０４Ｖ（亿元）
③建设成本及管理费用、 销售费用总额＝ ２ ５×２＝ ５（亿元）
④投资利息总额＝（Ｖ＋０ ０４Ｖ）×［（１＋８％） ３－１］＋５×［（１＋８％） １ ５－１］ ＝ ０ ２７Ｖ＋０ ６１２（亿元）
⑤销售税费＝ ９ ６×６％ ＝ ０ ５７６（亿元）
⑥本题没有给出利润率相关条件， 不考虑开发利润。
⑦Ｖ＝ ９ ６－０ ０４Ｖ－５－（０ ２７Ｖ＋０ ６１２）－０ ５７６
计算可得： Ｖ＝ ２ ６０（亿元）
故： 该生地价值＝ ２ ６０（亿元）
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