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前言

　　房地产估价是高职高专教育房地产、建筑工程管理、物业管理类专业的一门专业主干课。
随着我国房地产市场的蓬勃发展和不断完善，房地产估价作为重要的中介服务行业，越来越受到人们
的重视，特别是我国房地产估价师职业资格考试制度的建立，极大地促进和规范了房地产估价行业的
发展，房地产估价师成为许多人梦寐以求的职业。
　　房地产估价在现代房地产市场经济中，作为一个发展迅速的中介服务行业，在维护市场秩序、保
障各类产权交易的主体权益等方面发挥了重要作用。
在我国房地产市场经济大发展的过程中，需要大量高素质的房地产估价人员。
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》一书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资格考试大纲的要求，力求理论联系实际，在广泛吸收国内外学
科理论研究的新发展和房地产估价实践的新经验的基础上，根据房地产估价人员从业的实际需要，从
“实用、应用、发展”出发，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、基本
程序和方法，并在每章中均附有内容摘要、学习目标、复习思考题、房地产估价师资格考试模拟试题
等，便于老师的教学和学生的学习理解，也便于学生在学习中进行自我测试。
本书结合课程应掌握的重要内容配置了大量公式、图表，并收集了许多最新的第一手案例。
同时，本书在文字表述上力求通俗易懂、内容精练、繁简适度、易学性和可读性较强。
　　总之，本书紧扣高职高专教育教学的特点和我国房地产估价行业的发展实际，从实用的角度出发
，力求在内容和体例上有所创新，它不仅是一本介绍房地产估价学基本原理的教材，而且是一本系统
地训练房地产估价技能和方法的教材。
通过本书的学习，使学生具备一个良好的房地产估价的理论基础，并对房地产估价实践有所了解和把
握。
　　本书由杨凌职业技术学院苗长川、张宗民担任主编，赵辉、王淑庆、李岩担任副主编。
苗长川负责为本书设定体例、编写大纲和编写要求，并对全书总纂定稿。
具体编写分工为：苗长川编写第1、6章；张宗民编写第2、3章；赵辉编写第4章；王娟编写第5章；王
淑庆编写第7章；李岩编写第8章；吴灵辉、温磊编写第9章；史祖华编写第10章。
　　本书在编写过程中得到清华大学出版社、北京交通大学出版社及其责任编辑孙秀翠女士的热情帮
助和大力支持，特此致以最诚挚的感谢。
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内容概要

本书是以房地产估价为出发点，依据理论与实务相结合的原则，紧密联系我国房地产估价行业发展的
实际，并结合我国房地产估价师职业资格考试大纲的要求，在积极吸收国内外房地产估价的新经验、
新成果的基础上，而编写的房地产、建筑工程管理、物业管理类的专业课教材。
本书从房地产估价岗位必备的知识与能力出发，系统地介绍了房地产估价的基本概念、基本原则，基
本原理、基本程序和方法，并配有各种具体实例，便于老师教学和学生的学习理解。
本书内容精练，繁简适度，通俗易懂，易学性和可读性强。
    本书不仅可以作为高职高专、成人高校及本科院校举办的“二级”职业技术学院房地产、建筑工程
管理、物业管理类专业的教材，也可以作为房地产估价行业和房地产企业估价人员岗位培训、函授教
育、资格考试用书，还可用于房地产、物业管理类企业有关人员自学的参考书籍。
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本法的运用举例   复习思考题   房地产估价师考试模拟试题 第6章 收益法   6.1 收益法的基本原理及操作
步骤   6.2 净收益的求取   6.3 报酬率的求取   6.4 直接资本化法   6.5 投资组合和剩余技术   6.6 收益法的应
用举例   复习思考题   房地产估价师考试模拟试题 第7章 假设开发法   7.1 假设开发法的基本原理   7.2 假
设开发法的基本公式   7.3 现金流量折现法和传统方法   7.4 假设开发法运用举例   复习思考题   房地产估
价师考试模拟试题 第8章 长期趋势法 第9章 地价评估法 第10章 房地产估价报告 附录A 全国房地产估价
师执业资格考试全真试题 参考文献
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章节摘录

　　3.1.1房地产估价的技术原则　　房地产估价的技术原则是从房地产价格形成的客观规律中概括出
的价格基本法则，也是由房地产的自然特征、经济特征，以及房地产的各种影响因素决定的。
其具体内容如下。
　　1.供求原则　　房地产供求原则是指房地产商品价格的形成与变化在本质上受供求原理的支配，
即房地产价格与需求成正相关，与供给成负相关。
也即供给一定时，需求增加则价格上升，需求减少则价格下降；需求一定时，供给增加则价格下降，
供给减少则价格上升。
房地产供求原则表现出供求状况的区域性和个别性，个别垄断价格存在的合理性，总体上呈现供大于
求的态势等特点。
运用此原则分析房地产价格，一般通过对当地房地产市场的空置率、交易习惯和房地产一般价格走势
来具体判断。
通常是空置率低则供小于求，反之，则供大于求；交易习惯是业主普遍只租不售，预示需求旺盛，反
之，则需求萎缩；价格走势若不断上涨，多为供小于求，反之，则供大于求。
　　2.收益递增递减原则　　收益递增递减原则可以帮助确定最佳集约度和最佳规模。
收益递增递减原理揭示的一种投入量变动而其他投入量固定的情况下的投入产出关系，也称作收益递
减规律。
揭示的第二种关系是所有的投入量都变动的情况下的投入产出关系，也称作规模收益（有3种可能：
产出量增加比例与投入量增加比例相同；产出量增加比例大于投入量增加比例；产出量增加比例小于
投入量增加比例）。
在扩大规模时一般是先经过一个规模收益递增阶段，然后经过一个规模收益不变阶段，然后再经过一
个规模收益递减阶段。
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