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《房地产估价理论与实务》

前言

　　在听取广大读者和教学工作者建议的基础上，为加强本教材的实践性和易读性，我们在本教材各
章增加了引领各章的“引例”、“案例精析”、“实战演练”、“实践操作训练”及“综合实训”等
内容。此外，根据新近出台的《中华人民共和国物权法》，对有关内容和术语作了相应修改；依据房
地产估价理论和实践的发展，对一些章节和知识点进行了深化和细化，改动之处达200多处。增加、细
化或深化、修改的主要内容有：　　1.第1章增加：“1.1.2 房地产的类型”中的按经营使用方式划分、
按实物形态划分、按权益状况划分房地产类型；“1.1.3 房地产的属性”（自然属性、经济属性、法律
属性和社会属性）；“1.2 房地产市场的概念、类型与属性”；“1.5.2 房地产估价的本质”；“1.6 房
地产估价的基本要素”等内容。细化或深化：土地的概念、房地产价格的影响因素、其他权益价格、
房地产估价的概念等内容。　　2.第2章增加：“2.6 谨慎原则”。细化或深化：估价时点原则。　　3.
第3章增加：“3.2.3 建立价格可比基础”中的“统一房地产范围”。细化或深化：市场比较法的应用
范围、选取的可比实例规模范围、求取比准价格等内容。对市场比较法的概览图进行了修改。　　4.
第4章增加：“4.2.4 几种收益类型房地产净收益的求取”中的“混合型房地产”收益的求取。删除：
原书“4.4.4 净收益按等差级数递增递减的公式”中的“3）递减无限年的公式”。细化或深化：收益
法的概念及理论依据、“4.2.4 几种收益类型房地产净收益的求取”、“4.2.6 收益年限的确定”等内容
。　　5.第5章增加：“5.1.2 成本法的适用对象和条件”中的相关内容。修改：依据《中华人民共和国
物权法》第四十二条相关内容，把“5.1.4 房地产价格构成”中的“征用”改为“征收”，同时在农地
征收费用构成中增加“安排被征收土地农民社会保障费用”项。细化或深化：开发利润的各种形式计
算公式。　　6.第8章增加：“8.1.3 不应承接估价业务的情形”；“8.2.4 明确价值类型”；“8.6 分析
估价对象价值”；“8.8 判断确定估价对象价值”；“8.9.1 估价报告的质量和形式”；“8.9.2 估价报
告的组成和内容”；“8.1 0内部审核估价报告”；“8.1 2估价资料归档”。　　7.第10章增加：“10.4 
征地和房屋拆迁补偿估价”中增加《中华人民共和国物权法》第四十二条规定的有关内容，同时对相
关用词进行了修改。　　同时，本教材增加了综合实训以满足实践教学需要。
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《房地产估价理论与实务》

内容概要

《房地产估价理论与实务(第2版)》内容简介：在听取广大读者和教学工作者建议的基础上，为加强本
教材的实践性和易读性，我们在本教材各章增加了引领各章的“引例”、“案例精析”、“实战演练
”、“实践操作训练”及“综合实训”等内容。此外，根据新近出台的《中华人民共和国物权法》，
对有关内容和术语作了相应修改；依据房地产估价理论和实践的发展，对一些章节和知识点进行了深
化和细化，改动之处达200多处。

Page 3



《房地产估价理论与实务》

书籍目录

理论篇第1章 房地产估价概论/3学习目标／3本章概览／3引例／41.1 房地产的概念、类型及属性／51.2 
房地产市场的概念、类型及属性／131.3 房地产价格的概念、特征及影响因素／161.4 房地产价值和价
格的种类／231.5 房地产估价的概念及必要性／311.6 房地产估价的基本要素／35主要概念／39基础知
识练／39实践操作训练／41第2章 房地产估价的基本原则/42学习目标／42本章概览／42引例／422.1 独
立、客观、公正原则／432.2 合法原则／442.3 最高最佳使用原则／452.4 估价时点原则／472.5 替代原则
／492.6 谨慎原则／50主要概念／51基础知识练习／51实践操作训练／52第3章 市场比较法c953学习目
标／53本章概览／53引例／533.1 市场比较法的基本原理／543.2 市场比较法的基本内容／553.3 运用举
例／69主要概念／77基础知识练习／77实践操作训练／78第4章 收益法[580学习目标／80本章概览／80
引例／814.1 收益法的基本原理／824.2 净收益／834.3 资本化率／884.4 收益法的计算公式／924.5 运用
举例／99主要概念／101基础知识练习／101实践操作训练／103第5章 成本法c5104学习目标／104本章
概览／104引例／1045.1 成本法的基本原／1055.2 成本法的基本公式／1105.3 重新购建价格／1115.4 建筑
物的折113／1125.5 房屋完损等级评定与建筑物的耐用年限／1185.6 运用举例／119主要概念／120基础
知识练习／120实践操作训练／123第6章 假设开发法／124学习目标／124本章概览／124引例／1246.1 假
设开发法的基本原理／1256.2 假设开发法的基本公式／1326.3 运用举例／138主要概念／140基础知识练
习／140实践操作训练／141第7章 地价评估／142学习目标／142本章概览／142引例／1427.1 基准地价评
估／1437.2 宗地地价评估／149主要概念／155基础知识练习／155实践操作训练／157实务篇第8章 房地
产估价程序／161学习目标／161本章概览／161引例／1618.1 获取估价业务／1628.2 明确估价基本事项
／1638.3 制订估价作业方案／1658.4 搜集估价所需资料／1668.5 实地查勘估价对象／1678.6 分析估价对
象价值／1678.7 选定估价方法测算估价对象价值／1678.8 判断确定估价对象价值／1688.9 撰写估价报告
／1688.10 内部审核估价报告／1698.11 交付估价报告／1718.12 估价资料归档／171主要概念／171基础
知识练习／171第9章 各种用途房地产估价／173学习目标／173本章概览／173引例／1739.1 居住房地产
估价／1739.2 商业房地产估价／1779.3 工业房地产估价／185主要概念／189基础知识练习／189实践操
作训练／192第10章 各种目的的房地产估价／193学习目标／193本章概览／193引例／19310.1 房地产转
让价格评估／19410.2 房地产抵押价值评估／20010.3 国有土地使用权出让价格评估／20910.4 征地和房
屋拆迁补偿估价／21610.5 房地产拍卖底价评估／22310.6 房屋租赁价格评估／23210.7 房地产保险估价
／23910.8 房地产课税估价／24410.9 房地产纠纷估价／249主要概念／257基础知识练习／257实践操作
训练／257综合实训260主要参考文献／264附录估价报告的规范格式／265

Page 4



《房地产估价理论与实务》

章节摘录

　　1.1.1 房地产的概念　　1）房地产的概念房地产是指土地、建筑物及其他地上定着物，是实物、
权益和区位三者的综合体。其中：　　（1）土地。　　土地为人类社会和经济活动提供了基础。土
地既是一种有形的实物，又是一切财富的源泉。在经济学领域，土地、劳动、资本和企业家管理并列
被称为四大生产要素；社会学关注土地作为社会全体成员分享的资源；地理学着重描述土地的物理要
素以及利用土地的人类活动；法学着重于土地的权利。对房地产估价而言，土地是指地球的表面及其
上下的一定空间。具体一宗土地的范围可分为三层：①地球表面，简称地面；②地面以上一定范围内
的空间，简称地上空间；③地面以下一定范围内的空间，简称地下空间。　　一宗土地的地面范围，
是地球表面该宗土地的“边界”所围绕的面积。在进行房地产估价时，对一宗土地的认识主要包括以
下内容：坐落、四至、面积、形状、地势、地质和水文状况、周围环境和景观、利用现状、利用规划
、产权状况、基础设施完备程度（指道路、给水、排水、通电、通讯、通邮、通气、热力等）和土地
平整程度、土地使用管制等。　　值得注意的是，房地产估价意义上的土地与我们平时所讲的土地有
着较大的区别。平时所讲的土地可以分为以下三类：　　①土地即田地、地面。这是人们最一般的认
识。　　②土地是指“地球上陆地的表面，包括水域在内，是由地貌、土壤、岩石、水文、气候、植
被等要素组成的自然综合体”。　　③土地是指自然物、自然力或者自然资源。如马克思讲：“经济
学上所说的土地是指未经人的帮助而自然存在的一切劳动对象。”英国著名经济学家马歇尔讲：“土
地是指大自然为了帮助人类，在陆地、海上、空气、光和热各方面所赠与的物质和力量。”美国土地
经济学创始人伊利和莫尔豪斯在他们合著的《土地经济学原理》中讲：“经济学家所使用的土地这个
词，指的是自然的各种力量，或自然资源。它的意义不仅是指土地的表面，因为它还包括地面上下的
东西”；“经济学上的土地是侧重于大自然所赋予的东西”。
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