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前言

　　我国现代房地产估价行业经过二十多年的发展，人员和机构队伍迅速壮大，业务量日益增长，服
务领域不断拓展，执业行为逐步规范。
房地产估价在社会经济生活的诸多方面扮演着越来越重要的角色，发挥着越来越重要的作用。
公正、科学的房地产估价，是房地产交易顺利进行的基础，是维护房屋拆迁当事人合法权益的重要保
障，是防范房地产信贷风险的有效屏障，是确定房地产损害赔偿金额的必要前提，是公平课税的有力
依据。
　　房地产估价行业是专业服务行业，是靠提供智力劳动成果生存和发展的。
我国房地产估价行业这么多年的发展实践表明，估价师个人要成长，估价机构要发展，估价行业要兴
旺，不仅需要理论的支撑，更加需要理论先行。
只有以科学的理论做指引，才能为客户提供优质的服务，才能不断拓展服务领域，才能不断使行业进
步。
　　作为行业自律组织——中国房地产估价师与房地产经纪入学会非常重视房地产估价理论研究，非
常重视同香港、台湾地区及国外同行的交流与合作。
这次组织房地产估价方面的专家学者翻译、出版美国估价学会的教科书《房地产估价》，是我们注重
理论建设，密切与国外同行交流与合作的又一重要体现。
　　本书的突出之处在于系统、全面、深入，对涉及估价的相关基本概念作了明确的定义和区分，为
读者正确理解房地产估价提供了坚实的理论基础；对估价所需要的基础数据如何收集、分析和整理进
行了详细的阐述，为专业估价人员有效利用数据提供了导则与方法；对房地产估价的成本法、市场比
较法和收益资本化法三大方法进行了系统的阐述，有利于估价专业人员加深对这些方法的理解。
该书还对特殊估价业务和新兴估价业务作了介绍，也颇具特色。
　　借此机会，感谢美国估价学会为本书的出版提供的支持与帮助。
我相信本书的出版发行，对我们借鉴吸收美国同行的先进理念和有益经验，对促进我国房地产估价理
论的研究，对提升我国房地产估价业务水准，都具有十分重要的意义，同时也有助于我国房地产估价
领域对热点问题的探讨与研究。
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内容概要

　　《房地产估价(原著第12版)(中文版)》是美国估价学会出版的最具权威的房地产估价教科书。
半个多世纪以来，该书作为美国房地产估价知识的详尽宝库，服务了一代又一代的美国房地产估价师
及其客户。
该书反映了美国房地产估价理论和实践的最高水平和最新进展，全面、详尽、深入地介绍了房地产估
价的理论、方法及其应用。
《房地产估价(原著第12版)(中文版)》主要内容包括房地产估价基本原理、估价资料搜集、各种估价
方法、估价报告写作、特殊估价业务和新兴估价业务等。
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章节摘录

　　二、经济　　土地是一个与所有权密切相关的物质实体，为了社会利益，可以通过法律的形式对
土地所有权进行限制。
土地也是一个主要的财富源泉，从经济学的角度说，土地作为财富的价值是可以用金钱或交换价值来
衡量的。
土地及其相关的产品只有在转化为商品或服务时才有经济价值，而这种商品或服务应当是有用的、令
人想要的、消费者愿意支付的和供给量有限的。
土地作为财富源泉的经济学概念和作为价值的对象，是估价理论的核心。
　　土地的经济学概念折射出了对价值源泉和基础的一个很长历史时期的思考。
这个思考被称为价值理论。
①价值理论对估价报告和估价文献中使用的价值定义有很大影响，并且构成了专业估价操作所依托的
哲学思想的重要组成部分。
　　三、社会　　现代社会越来越关注如何利用土地，如何分配土地权利。
由于土地供给固定不变，所以土地需求的增加对提高土地利用的强度产生了越来越大的压力。
在对何谓合理利用土地持有不同观点的人们之间，经常存在一些矛盾和冲突。
有些人认为，土地是一种资源，应该被全体希望保持土地自然景观和重要社会生态功能的人们所共享
。
其他人则认为，土地首先是一种可交易的商品，只有通过私人的不受限制的所有权，社会才能得到更
好的维系。
　　例如，环境保护主义者团体与那些伐木搬运业公司对原始森林的价值判断就迥然不同。
与此相似，一个计划中的购物中心或商务园区的开发商，可能认为一块作为绿化空间的特定宗地应该
为满足市场区域需求进行开发。
但当地居民可能会反对，因为作为南北战争时期一个重要的战场遗址，政府应该保护这宗土地（如果
纳税人可以被说服来支持在这样一个历史保护区的公共投资）。
这些相互对立的观点并没有改变所有权的宪法权利或土地的市场概念。
实际上，它们反映了个人物权和社会物权之间的争论。
作为一种资源，土地为了社会利益得到保护；作为一种可交易的商品，土地的所有权、利用和处置应
该得到规范，以便防止侵犯个人的权利。
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