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前言

　　作为1999年教育部首批建设的高等职业院校之一，十年来我们始终不懈地在探索适合高等职业教
育的模式。
目前金融保险重点专业及专业群已形成以就业为导向、以岗位能力培养为核心、校企合作、学训一体
的人才培养模式。
　　教学与实训是人才培养的重要内容，应用其中的教材起着关键的作用。
我们认为高职教材应具有以下特色：　　1.体现社会对职业的要求。
高职教材必须体现职业对从业人员的相关要求，教材编写要以提高学生职业素质为中心，明确每章教
学应达到的素质目标、知识目标、技能目标和能力目标，并据此调整相应的内容，以强化课程教学的
针对性和应用性，使学生毕业后即能够适应企业工作的需要。
　　2.体现岗位对技能的要求。
由有实践经验的教师和行业中的专家，按照工作岗位的实际需要，对岗位要求层层加以分解，确定从
事这一岗位工作所应具备的能力，从而明确培养目标。
按照教学规律，将相同、相近的各项能力进行总结、归纳，构成各种不同的教学模块，制定教学大纲
，依此来组织教材的结构和内容。
教材强调以工作岗位所需职业能力的培养为核心，保证了职业能力培养目标的实现。
　　3.适应高职学生的特点。
教材编写要密切关注学生的特点，注重教材的适应性。
目前高职学生的生源由中职生为主转向以高中生为主，学生的文化基础素质得以提高，根据这一变化
，教材编写应跟随时代新技术的发展，摒弃过时陈旧的内容，将新方法、新规范、新标准编入教材，
使学生毕业后具备从事专业技术工作和管理工作的能力。
　　4.便于组织教学。
在结构上，理论讲述、案例分析、综合实训相结合。
充分运用表格、结构图、流程图和案例等形式表现教学内容。
可以进行网络学习的电子化教材要与纸质教材配合使用。
　　在总结以上高职教材特点的基础上，我们组织了由教师和企业专家共同组成的教材编写委员会，
经过了长时间的企业调研、课题研讨、样章试用、师生反馈等过程，编写出了本系列教材。
　　北京电子科技职业学院国家示范性高职院校金融保险重点专业及专业群建设项目由徐秀艺主持，
张晖任系列教材建设负责人，设计了系列教材编写模式。
本系列教材包括金融保险专业教材30种，专业群教材16种，教材配有相应的多媒体电子出版物。
　　教材编写的适用程度如何，需要通过教学实践的检验，使之不断地提高与完善。
衷心希望聆听各方面的意见，以利改进我们的教材与教学，更以利于高职教育的发展。
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内容概要

本书系统全面介绍了房地产估价与经纪业务相关知识，其内容丰富、通俗易懂、实用性强，是房地产
估价师、经纪人员以及从事房地产开发、经营、管理等工作人员的得力工具书，也可相关专业大中专
校的师生学习参考。

Page 3



第一图书网, tushu007.com
<<房地产估价与经纪业务>>

书籍目录

第一部分　房地产估价业务　项目一　房地产估价作业的准备　　子项目一　明确房地产估价基本事
项　　子项目二　拟定房地产估价作业计划　项目二　居住房地产估价　　子项目一　居住房地产转
让估价　　子项目二　居住房地产抵押价值评估　项目三　商业房地产公开市场价值估价　　子项目
一　收益法商业房地产公开市场价值估价　　子项目二　市场法商业房地产公开市场价值估价　项目
四　房屋拆迁估价　　子项目一　房屋拆迁估价准备工作　　子项目二　房屋拆迁估价内业工作　项
目五　国有建设用地使用权出让价格评估　　子项目一　基准地价修正法估价　　子项目二　假设开
发法估价　　子项目三市场法估价　项目六　估价报告写作　　子项目一　估价报告编辑第二部分　
房地产经纪业务　项目七　新建商品房经纪业务　　子项目一　新建商品房销(预)售前的准备　　子
项目二　新建商品房销(预)售业务　项目八　二手房经纪业务　　子项目一　房源信息和客源信息的
收集与整理　　子项目二　二手房居间业务

Page 4



第一图书网, tushu007.com
<<房地产估价与经纪业务>>

章节摘录

　　任务描述1-2　　成本法评估居住房地产公开市场价值。
　　鉴于《房地产估价规范》要求必须使用至少2种方法进行估价，因为待估对象虽存在租赁收益，
但是现金流很不稳定，所以小陆等人经过考虑，决定采用成本法作为辅助方法对待估房地产进行估价
。
其中用基准地价法求取土地重新购建价格。
　　【关键术语】　　一、成本法　　成本法（cost approach）是指在估价时点以假设重新建造（开
发）待估房地产所需要耗费的各项必要费用以及正常的利润、税金为依据来评估估价对象房地产价格
的方法。
对于旧有的房地产，成本法指估价对象房地产在估价时点的重新购建价格（重置价格或重建价格），
扣除折旧，以此估算估价对象房地产客观合理价格或价值的方法。
用成本法求出的房地产价格被称为积算价格。
成本法是房地产估价三个基本方法之一。
成本法经常使用的公式为：　　积算 待估房地产在估价 建筑在估价时点，建筑在估价时点 建筑在估
价时＼价格时点的土地价格。
的重新购建价格＼的重新建造成本点的累积折旧！
　　二、建筑物折旧　　成本法估价中的建筑物折旧，应是各种原因造成的建筑物价值的损失，包括
物质上的、功能上的和经济上的折旧。
物质折旧（physical depreciation，physical deterioration）也称为有形损耗，是指建筑物在实体上的老化
、磨损、损坏所造成的建筑物价值损失。
功能折旧（functional depreciation，functional obsolescence）也称无形损耗，是指建筑物在功能上的缺乏
、落后或过剩所造成的建筑物价值损失。
经济折旧（economic depreciation，economic obso.1escence）也称为外部性折旧（external obsolescence）
是指建筑物以外的各种不利因素所造成的建筑物价值损失。
　　三、基准地价法 基准地价法（1and datumvalue method）是利用政府公布的基准地价和宗地地价修
正系数表等评估成果，按照替代原则，用待估宗地的区域条件和个别条件与其所处区域的平均条件相
比较，并对照修正系数表，选取相应的修正系数对基准地价进行修正，从而求得待估宗地价格的一种
估价方法。
它除了对单独的土地进行估价外，经常被用于成本法中土地价格的求取等情况。
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