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前言

　　房地产估价自20世纪90年代中期引入我国后，已经历了十几年的时间，取得了长足发展。
在现代市场经济中，作为一个发展迅速的新型中介服务行业，在维护市场秩序、保障各类产权交易主
体方面发挥了重要作用。
在我国市场经济大发展的过程中，需要大量高素质的专业房地产估价人员，因此，强化房地产估价的
教育成为一种客观需要。
　　《房地产估价理论与实务》正是顺应这一需求而编写的。
本书紧密结合全国房地产估价师执业资格考试大纲的要求，力求理论联系实际，较为全面地介绍了房
地产估价的基本概念、基本原则、基本原理以及程序和方法， 使学习者能打下一个良好的理论基础，
并对房地产估价实践有所了解和把握。
本书可以作为房地产专业、管理类专业本科学生的教材，也可作为研究生的学习参考用书。
　　本书由郭斌主编，负责全书的大纲设计、总纂定稿；姬海君、宋宏担任本书副主编，协助主编做
了大量相关工作。
各章执笔编写者分别为：第一章、第二章、第三章、第五章，郭斌；第四章，谢明志；第六章、第七
章，姬海君；第八章，廖阳；第九章，张炜；第十章，宋宏。
　　本书在编写过程中参考了许多文献资料，在此谨向有关作者致以衷心感谢。
同时，姜宏伟、刘军、孙克军、戚佳做了大量基础工作，在此一并表示感谢。
本书在编写过程中力求准确，但由于水平所限，不足之处在所难免，敬请广大读者不吝批评指正。

Page 2



第一图书网, tushu007.com
<<房地产估价理论与实务>>

内容概要

　　《普通高等教育“十一五”规划教材·房地产估价理论与实务》紧密结合全国房地产估价师执业
资格考试大纲的要求，系统地介绍了房地产估价的基本概念、基本原则、基本原理以及程序，不仅包
括经济学基础理论，还涵盖了房地产估价的基本方法，并配有各种具体实例，便于老师教学。
《普通高等教育“十一五”规划教材·房地产估价理论与实务》可作为大学本科和研究生学习、研究
房地产估价的教材，也适合于参加房地产估价师考试的业内人士以及房地产业从业人员阅读，还可作
为对房地产估价感兴趣人士的参考用书。
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章节摘录

　　收益法是建立在资金具有时间价值的观念上的。
资金的时间价值也称为货币的时间价值，是指现在的资金比将来同样多的资金具有更高的价值；或者
通俗地说，现在的钱比将来的钱更值钱。
资金时间价值的量是同量资金在两个不同时点的价值之差，用绝对量来反映为“息”，用相对量来反
映为“利率”。
利息从贷款人的角度来说，是贷款人将资金借给他人使用所获得的报酬；从借款人的角度来说，是借
款人使用他人的资金所支付的成本。
　　有了资金的时间价值观念之后，收益性房地产的价值就是其未来各期的净收益现值之和，该价值
的高低主要取决于以下3个因素：　　（1）未来净收益的大小——未来净收益越大，房地产的价值就
越高，反之就越低；　　（2）获得净收益期限的长短——获得净收益期限越长，房地产的价值就越
高，反之就越低；　　（3）获得净收益的风险——获得净收益的风险越低，房地产的价值就越高，
反之就越低。
　　三、收益法适用的估价对象和基本前提　　1．收益法适用的估价对象　　收益法适用的估价对
象是有经济收益或有潜在经济收益的房地产，例如住宅、写字楼、旅馆、商店、餐馆、游乐场、影剧
院、停车场、汽车加油站、标准厂房、仓库、农地等。
它不限于估价对象本身现在是否有收益，只要估价对象所属的这类房地产有获取收益的能力即可，例
如估价对象目前为自用或空闲的住宅，虽然没有实际收益，但却具有潜在收益，因为类似住宅以出租
方式获取收益的情形很多，可以将该住宅设想为出租的情况下来运用收益法估价。
即先根据同一市场上有出租收益的类似住宅的有关资料，采用类似于市场法的方法求出该住宅的净收
益，再利用收益法来估价。
但对于行政办公楼、学校、公园等公用、公益性房地产的估价，收益法一般不适用。
　　2．收益法估价的基本前提　　收益法评估出的价值取决于估价师对未来的预期，那么错误和非
理性的预期就会得出错误的评估价值。
它涉及三个基本的要素：　　（1）估价对象的预期收益；　　（2）报酬率或资本化率；　　（3）估
价对象取得预期收益的持续时间。
　　因此，收益法估价需要具备的条件是房地产未来的收益和风险都能够较准确地量化（预测）。
从这个意义上讲，运用收益法必须具备的前提条件是：　　（1）估价对象的未来预期收益可以预测
并且可以用货币衡量，这就要求估价对象与其经营收入之间存在着较为稳定的比例关系。
　　（2）估价对象拥有者获得预期收益所承担的风险也可以预测并且可以用货币衡量，这是测算折
现率或资本化率的基本参数之一。
对于投资者来说，投资风险大，要求的回报率就高，投资风险小，其回报率也相应地降低。
　　（3）被评估资产预期获利年限可以预测。
对未来的预期通常是基于过去的经验和对现实的认识作出的，所以必须以广泛、深入的市场调查和市
场分析为基础。
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