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内容概要

本书是根据房地产估价师执业资格考试的考试大纲与教材编写的考试辅导用书。
本书对考试要点进行了提炼、总结，并配有近年来考试真题解析及强化训练题库，可帮助广大考生有
针对性地复习备考，提高应试能力。
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作者简介

　　史贵镇，房地产估价师，高级经济师，北京航空航天大学公共管理硕士（MPA），有十余年一线
房地产估价经历，对实际估价中的技术问题有独到的见解。
　　2004年起，任环球职业教育在线&ldquo;房地产开发经营与管理&rdquo;、&ldquo;房地产估价案例
与分析&rdquo;课程主讲教师。
2008年起兼任&ldquo;房地产估价理论与方法&rdquo;课程主讲教师。
学员遍及全国，反馈评价良好，并应邀参加了2003年、2005年、2006年全国房地产估价师考试的阅卷
工作。
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章节摘录

　　（一）本章历年考试焦点1.本章内容是历年考试中分值所占比例最大的一章。
从教材来看：1）本章内容并不复杂，但是公式比较多，尤其是数学公式的推理运用。
2）概念比较多，有些地方属于易混淆的知识点。
3）关于画现金流量图的方法，一定要掌握好。
这种图示对于收益年限的确定能使人一目了然。
2.收益期限与收益价格的确定。
（1）收益期限的确定。
收益期限是估价对象自估价时点起至预期未来可以获取收益的时间。
收益期限应视估价对象的不同，在房地产自然寿命、法律规定（如建设用地使用权法定最高年限）、
合同约定（如租赁合同约定的租赁期限）等的基础上，结合建筑物剩余经济寿命或建设用地使用权剩
余期限来确定。
　　估价对象的收益期限为其建筑物剩余经济寿命和建设用地使用权剩余期限的较小值；如果是计算
承租人权益价值，则收益期限为剩余租赁期限。
　　（2）收益价格的确定。
对于单独土地和单独建筑物的估价，应分别根据建筑用地使用权剩余期限和建筑物剩余经济寿命确定
收益期限，选用相应的收益法公式进行计算。
　　对于土地与建筑物合成体的估价对象，建筑物经济寿命早于建筑用地使用权剩余期限而结束的，
可先根据建筑物剩余经济寿命确定收益期限，选用相应的收益期限为有限年的公式计算出一个价值，
然后再加上建筑物经济寿命结束之后的剩余年限建设用地使用权折现到估价时点的价值。
　　在建筑物剩余经济寿命晚于或与建设用地使用权剩余期限一起结束的情况下，出让合同约定土地
出让期限届满需要无偿收回国有建设用地使用权时，对收回的建筑物分为予以补偿和不予补偿两种情
况。
对收回的建筑物予以补偿的，房地产的价值等于以建设用地使用权剩余期限为收益期限计算的房地产
价值，加上建设用地使用权剩余期限结束时建筑物的残余价值折算到估价时点时的价值；对收回的建
筑物不予补偿的，以建设用地使用权剩余期限为收益期限，选用相应的收益期限为有限年的公式计算
房地产的价值。
　　（3）应该得指出的是，对于估价对象为住宅的，由于《中华人民共和国物权法》第149条明文规
定，住宅建设用地使用权期限届满的，自动续期。
因此，对于住宅，其建设用地使用权出让合同应不会约定不可续期。
换句话说，住宅情形下其建设用地使用权出让合同是未约定不可续期，如约定不可续期则是违法的，
不能生效的。
因此，住宅建筑物剩余经济寿命一般会早于建筑用地使用权剩余期限结束，此时，应根据建筑物剩余
经济寿命确定收益期限。
计算住宅收益价格时，选用相应的收益期限为有限年的公式计算出一个价值，然后再加上建筑物经济
寿命结束之后的剩余年限建设用地使用权折现到估价时点的价值。
　　3.有效毛收入。
有效毛收入是收益法计算的第一个难点。
找出有效毛收入不难，难就难在如何合理界定哪些是有效毛收入，哪些不是。
有效毛收入计算分为出租和自营两种情形。
对于出租类型的，一般采用市场法计算有效毛收入，重点考虑以下几个方面。
　　&hellip;&hellip;
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