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内容概要

本书根据2007年最新全国房地产估价师执业资格考试大纲及配套教材编写：第一篇以教材章节为序讲
解了各章重要知识点，并附有历年试题精析及强化训练题库；第二篇“专题拓展”部分就本门考试
的19个难点以问答的形式进行了解读；第三篇“模拟试题”附有三套模拟试题及2006年考试真题，便
于考生进行实战练习；本书的附录部分编排了“房地产基本制度与政策、房地产估价相关知识涉及知
识点汇总”，方便考生在考试中查阅。
    本书指导性强、信息量大、习题丰富，是编者根据多年网校培训经验编写而成，有助于考生系统学
习，全面提高复习效率，提升考试通过率。

Page 2



第一图书网, tushu007.com
<<房地产估价案例与分析考点精>>

作者简介

史贵镇，房地产估价师、高级经济师、建筑工程评标专家，全国某重点大学客座教授。
曾多次参加全国房地产估价师考试的阅卷工作。
自2004年起，任环球职业教育在线房地产估价师“房地产估价案例与分析”、“房地产开发经营与管
理”课程的主讲教师。
先后主编并出版了2005、2006年
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书籍目录

第一部分 考点精析及强化训练题库  第一章 房地产估价报告写作    一、考试大纲要求    二、本章主要
考点及知识点精析    三、本章历年考题精析    四、强化训练题库  第二章 各种类型的房地产估价    一、
考试大纲要求    二、本章主要考点及知识点精析    三、本章历年考题精析    四、强化训练题库  第三章 
各种目的的房地产估价    一、考试大纲要求    二、本章主要考点及知识点精析    三、本章历年考题精
析    四、强化训练题库  第四章 各种估价方法在房地产估价中的运用    一、考试大纲要求    二、本章主
要考点及知识点精析    三、本章历年考题精析    四、强化训练题库第二部分 专题拓展篇  一、《房地产
估价案例与分析》学习方法专题  二、估价技术路线专题  三、市场法估价专题  四、成本法估价专题  
五、收益法估价专题  六、假设开发法估价专题  七、土地使用权价格评估目的专题  八、转让目的估价
专题  九、抵押目的估价专题  十、房地产拆迁目的估价专题  十一、房地产纠纷目的估价专题  十二、
保险目的估价专题  十三、拍卖目的估价专题  十四、损害赔偿目的估价专题  十五、房地产估价报告写
作格式专题  十六、《房地产估价规范》专题  十七、估价基本知识及有关法律规章、规范性文件、技
术规程、标准专题  十八、考试答题技巧专题  十九、历年考题专题第三部分 模拟试题  模拟试题一  模
拟试题二  模拟试题三  模拟试题四（2006年“房地产估价案例与分析”考试试题）附录：《房地产基
本制度与政策》、《房地产估价相关知识》涉及知识点汇总
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章节摘录

　　提问：在利用投资组合技术求房地产价值时，与房地产的新旧有关吗？
是不是求出的价值已经扣除折旧的因素？
即不用考虑以前已经使用了若干年的折旧问题？
　　史家之言：新旧问题是成本法计算中考虑的，在用投资组合技术时，建筑物是其市场价值，其折
旧问题或新旧程度已包含在其市场价值中。
　　提问：在考试中如果用了其他公式（就是书中公式的另一种表达方式）而不是书上的原公式，但
是得数正确，这样的情况给不给分？
还有就是在考试中给分的计算误差的范围是如何规定的？
　　史家之言：只要公式正确，殊途同归，计算结果又正确，我想没有理由不给分。
计算误差范围你可以找一下历年考试题的标准答案体会一下，每门考试要求不一样。
　　提问：教材上说旅馆、加油站等类房地产，是基于营业收入测算净收益的，但为什么您讲客房最
好视作有出租收益呢？
它与旅馆类不是一样吗？
是因为它综合在房地产中吗？
　　史家之言：能用出租收益测算净收益就用出租收益测算是教材中说的，也是用收益法评估的一个
重要原则。
客房一般指综合性酒店中的客房，与单纯的旅馆还是有一定区别的。
　　提问：用收益法评估房地产的转让价格和用收益法评估房地产的租赁价格有什么不同？
用成本法评估房地产的转让价格和用成本法评估房地产的租赁价格有什么不同？
　　史家之言：房地产的租赁价格是指房屋的租金，而房地产的转让价格是指其房地产的市场价格。
　　提问：“有租约限制的房地产在租约期限内要采用租约约定的租金，租赁期限外的租金应采用正
常客观的租金”，这是运用收益法时需要遵守的，我的问题是，在运用别的估价方法如市场法、成本
法时，是不是就不用管有无租约限制了呢？
如果不用管的话，用别的方法测算出的估价结果是不是会和用收益法测算的结果相差很大？
我想不管用哪种估价方法，该房地产因为租约的限制而在价值上有了差别（与无租约限制下的价值相
比），这是客观存在的事实，不会因为我们用哪种估价方法而有不同，所以我觉得在用别的估价方法
测算这类有租约限制的房地产时，应在得出正常客观的估价结果时再减去承租人权益的价值（有租约
限制下的价值一无租约限制下的价值一承租人权益的价值），我的理解是否正确？
　　史家之言：“有租约限制的房地产在租约期限内要采用租约约定的租金，租赁期限外的租金应采
用正常客观的租金”这是收益法的有关规定，对于市场法、成本法没有类似规定。
租金收入计算是对收益法而言的，市场法要选好可比实例，要注意可比实例要调整为正常租金，成本
法中要用市场租金（客观成本）。
　　提问：《房地产估价理论与方法》教材收益法中，“由于抵押贷款通常是分期偿还的，所以抵押
贷款与自有资金的组合通常不是利用抵押贷款利率和自有资金报酬率来求取房地产的报酬率，而是利
用抵押贷款常数和自有资金资本化率来求取综合资本化率”。
我的问题是：（1）“由于抵押贷款通常是分期偿还的”，教材上并没有说是否等额偿还，如果是等
额，是等额偿还本息，还是等额偿还本金（其结果是不—样的）？
（2）抵押贷款常数每年都相同还是每年都不同？
（3）“由于抵押贷款通常是分期偿还的”，就是这个原因，为什么就说“不能利用抵押贷款利率来
求取房地产的综合资本化率”，而一定要用抵押贷款常数来求？
我确实没有搞明白其中的原因，请解析。
　　⋯⋯
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