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前言

　　“21世纪房地产系列教材”自2001年陆续出版以来多次印刷，得到了兄弟院校同行的支持和广大
读者的厚爱，被许多大专院校作为房地产相关专业的教材采用，为我国房地产理论的推广起到了一定
的积极作用，也得到许多读者的认可。
在这期间，房地产市场、政策、企业经营、消费者消费模式、政府管理目标、政策法规等均发生了巨
大变化，以下几个统计数据可以说明房地产业发展变化的情况：与2001年相比，2005年房地产企业从
近3万家增加到近6万家，房屋建筑面积从79 411.7万平方米增加到166 053.26万平方米，商品房销售面积
也从22 411.9万平方米增加到55 486.2万平方米，房地产投资额占GDP的比重从5.87％增加到8.65％（支
柱产业的标准是5％以上）。
除了统计数据的巨大变化，政府对房地产市场的管理也经历了从培育市场、促进市场发展到对市场调
控，以保证房地产市场特别是住宅市场稳定为目标的转变。
同时民众对房地产产品的认识也不断深入，房地产产品从百姓的生活必需消费品向具有投资消费双重
属性的商品过渡，百姓投资置业观念越来越理性。
企业对房地产市场的把握对企业在竞争中能否获胜至关重要，企业从卖方市场一买方市场一卖方市场
的不断转换，特别是新的土地出让（招拍挂）政策的实施，金融政策的出台，企业间的合作、兼并、
重组等已不是新闻，房地产企业经营管理方式也随之变化。

Page 2



第一图书网, tushu007.com
<<房地产估价>>

内容概要

本书分为16章，前5章是关于房地产估价理论的深化和探讨，编者跳开了我国土地产权制度的限制，从
国际层面去思考估价的方法和理论，并深入探讨了房地产资本化率和房地产折旧模型，首次提出了房
地产利率的概念。
第6、第7、第8章详细地讲解和探讨了我国三大估价领域——拆迁评估、课税评估和抵押贷款价值评估
的估价理论、方法、实践以及存在的问题。
从第9章开始，本书进入评估专题和特殊房地产估价环节，重点讲述房地产和房地产市场评级理论方
法，写字楼、酒店、购物中心、高尔夫球场、网球场馆、加油站和骑马场的评估方法、技巧、经验参
数以及注意事项，并加入了大量丰富的案例，有助于对上述问题的理解。
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章节摘录

　　在对比较价格进行加总等计算之前，必须仔细地检查在比较价格中是否存在“严重”偏离其他比
较价格的交易案例，这些案例可能无法反映正常的市场交易情况，这样的案例被称为“非比较案例”
。
非比较案例的交易价格不能作为比较价格应用在房地产估价中，除非能够非常肯定地确定影响非比较
案例的不正常交易产生的原因及其对交易价格的影响，并将这种影响从交易价格中剔除。
剔除了影响的交易价格被称为“纠正后交易价格”。
纠正后交易价格可以作为比较价格应用在房地产估价中。
　　基准地价不需要进行非比较案例检查，因为不正常的交易价格不能用于推导和计算基准地价。
也就是说，不正常的市场交易条件和影响在评估基准地价时已经被排除在外，由此得出的基准地价是
正常的市场交易条件下的地价的综合表现。
　　5.评估比较价值　　在对每个比较案例进行分析并剔出了其中的非比较案例之后，就可以对剩下
的比较案例，采取合适的方式进行进一步处理，得到比较价值。
计算比较价值的一般方法为算术平均值法。
在引用基准地价时则不必计算平均值，因为对所引用的基准地价的换算已经考虑到了待评估房地产的
特征，或者已经考虑到了评估基准日的市场价值关系，从而直接得出比较价值。
但是，在引用多个基准地价时，则必须采取合适的计算方法计算比较基准地价。
　　6.评估市场价值　　通过上述过程得到的比较价值并不一定与最后评估得到的市场价值相一致。
但是，通过上述过程得到的比较价值（收益价值和成本价值也应该如此）应该尽量接近市场价值。
这只能在估价所需要的全部初始数据（参数）最佳地反映了估价基准日的房地产市场状况，而且完全
在估价的方法中被充分考虑到的条件下，才可能实现。
这个目标在运用比较法时相对容易达到，因为通过比较价值，房地产市场的状况可以最直接地得到反
映。
　　只有当可以充分说明由于某些情况的存在使房地产市场的状况没有得到充分反映时，市场价值才
可以通过加减调整方法从比较价值中推导出来。
此外，当收益法或者成本法也同时被应用于估价，并且得到了与比较价值相偏差的结果，而由于专业
性的原因，收益价值或者成本价值必须予以考虑时，也必须对比较价值进行调整。
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