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前言

自古“有土斯有财”、“土地是财富之母”等至理名言深入人心，反映土地作为财产在人类财富创造
与财富积累过程中的重要性。
国内外对不动产的界定尽管不尽一致，但无一例外均认为不动产作为财产是以土地为基础的，而且认
为是“真正”（real）的财产，因而有real property之称。
任何财产都是有价格的，而且其价格必须能在市场上实现。
但由于不动产的特殊性，其交易价格的实现往往需要借助专业的评估，乃至持有过程中也需要掌握其
价格，这就产生了评估不动产特定权益于特定时间的价值的“艺术或科学”。
我国自20世纪80年代先后进行了住房制度改革和土地使用制度改革，分别建立了土地及房地产等不动
产产权体系和交易制度，在越来越普遍的土地及房地产交易过程中，开展不动产价格评估越来越为社
会经济主体所广泛重视和需要。
在这一过程中，学者们不断进行不动产估价理论和方法的研究，政府逐步制订并完善相关技术规程和
规范，并逐步形成了土地及房地产估价行业体系，满足了市场经济发展的要求。
但中国的不动产估价总体仍处在发展过程中，有关估价理论、技术和方法均有待进一步深入研究。
本书力主对不动产估价的基本知识和方法进行介绍，定位为土地资源管理专业本科学生学习的基础教
材，也可作为土地估价师或房地产估价师资格考试的参考教材。
在内容编写上力求理论联系实际，重点介绍不动产估价的基本知识、基本原理和基本方法，并依据我
国土地及房地产估价实践的要求，介绍土地估价、房地产估价的具体方法、步骤和要求等。
全书共分十八章，第一至九章为基本理论和方法，第十章以后主要介绍不同类型的估价实务。
前四章主要介绍不动产估价的一般概念和原理，以及不动产价格的影响因素分析与市场分析方法等；
第五至九章主要介绍不动产估价的基本方法；在第十章介绍不动产估价的一般程序以后，分别介绍土
地估价（包括基准地价评估、宗地价格评估、地价动态监测）、建筑物估价及房屋拆迁估价、农用地
估价及征地价格评估等；最后对海外不动产估价进行了比较借鉴，重在介绍有关基本知识。
本书可作为土地资源管理专业本科生专业课“不动产估价”或“房地产估价”等课程的教材，一般设
计讲课32学时，实验或实习1周，共3学分。
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内容概要

　　本书力主对不动产估价的基本知识和方法进行介绍，定位为土地资源管理专业本科学生学习的基
础教材，也可作为土地估价师或房地产估价师资格考试的参考教材。
本书理论联系实际，重点介绍不动产估价的基本知识、基本原理和基本方法，并依据我国土地及房地
产估价实践的要求，介绍土地估价、房地产估价的具体方法、步骤和要求等。

Page 3



第一图书网, tushu007.com
<<不动产估价>>

书籍目录

第一章  绪论  第一节  不动产  第二节  不动产市场  第三节  不动产价格  第四节  不动产估价第二章  不动
产估价的理论与原则  第一节  不动产估价的基本理论  第二节  不动产估价的原则第三章  不动产价格的
影响因素  第一节  影响不动产价格的因素  第二节  不动产价格的构成第四章  不动产市场调查与分析  
第一节  不动产市场构成  第二节  不动产市场调查  第三节  不动产市场分析第五章  收益还原法  第一节  
收益还原法的概念  第二节  收益还原法估价的程序与方法  第三节  残余法第六章  市场比较法  第一节  
市场比较法的概念  第二节  市场比较法估价的程序与方法第七章  成本法  第一节  成本法的概念  第二
节  建筑物重置成本的测算  第三节  建筑物折旧的计算  第四节  成本逼近法第八章  剩余法  第一节  剩余
法的概念  第二节  剩余法估价的步骤第九章  路线价估价法  第一节  路线价估价法的概念  第二节  路线
价及其修正体系的确立  第三节  路线价估价法的应用第十章  不动产估价的程序  第一节  估价业务受理 
第二节  确定估价基本事项  第三节  资料调查与收集  第四节  资料整理与影响因素分析  第五节  不动产
价格评估  第六节  撰写估价报告书第十一章  基准地价评估  第一节  基准地价概述  第二节  基准地价评
估的程序与方法  第三节  基准地价成果应用  第四节  基准地价评估技术发展趋势第十二章  宗地价格评
估  第一节  宗地估价概述  第二节  我国的土地估价  第三节  宗地估价的方法  第四节  不同类型宗地估价
第十三章  城市地价动态监测  第一节  城市地价动态监测概述  第二节  城市地价动态监测的程序与方法 
第三节  城市地价监测指标与监测分析第十四章  建筑物估价  第一节  建筑物估价概述  第二节  建筑物
估价方法第十五章  房屋拆迁估价  第一节  房屋拆迁概述  第二节  房屋拆迁补偿政策  第三节  房屋拆迁
估价方法  第四节  房屋拆迁估价实务第十六章  农用地估价  第一节  概述  第二节  农用地估价的方法  第
三节  农用地基准地价评估  第四节  农用地宗地价格评估第十七章  征地区片综合地价评估  第一节  概
述  第二节  征地区片划分  第三节  征地区片价测算方法第十八章  海外不动产估价借鉴  第一节  英国不
动产估价制度  第二节  美国不动产估价制度  第三节  日本不动产评估制度  第四节  德国不动产评估制
度  第五节  国际评估准则附录  附录一  土地估价报告规范格式  附录二  土地估价技术报告规范格式  附
录三  房地产估价报告规范格式  附录四  房屋新旧程度评定标准  附录五  农用地价格影响因素表  附录
六  评分估价法——旱地评分表  附录七  评分估价法——水田评分表

Page 4



第一图书网, tushu007.com
<<不动产估价>>

章节摘录

插图：第二章 不动产估价的理论与原则第一节 不动产估价的基本理论不动产估价本质上是对不动产
价格形成过程的分析、判断、再现，估价师要想准确评估不动产的价格，必须要熟悉不动产估价的基
本理论，特别是要掌握不动产价格的实质、不动产价格形成的规律及价格计量的原理。
一、不动产价格的实质不动产价格的本质问题集中反映在对土地以及把土地当作商品的认识上，认识
的角度不同往往产生不同的看法。
关于土地价格的实质问题的观点主要有马克思的价值价格论（或称为劳动价值论）和西方经济学的效
用价格论（或称非劳动价值论、多元价值论）两大流派。
虽然这些理论各有说法而不尽一致，但其研究对象和目标都集中于在市场经济条件下，土地作为一种
商品的价值和价格问题。
而且在理论上，马克思的观点概念界定严格，理论体系完善，是进行现代土地价格理论分析的坚实依
据；西方经济学的观点则从实践出发，实用性强，对估价实务有直接的指导作用。
（一）马克思土地价值与价格理论1.马克思劳动价值论与土地价值原理马克思的劳动价值学说，认为
价值和价格是商品经济的范畴，“一切劳动⋯⋯作为相同的或抽象的人类劳动，它形成商品价值。
”而“作为价值，一切商品都只是一定量的凝固的劳动时问。
”同时又指出：“一个物可以是使用价值而不是价值，在这个物并不是由于劳动创造而对人有用的情
况下就是这样。
例如，空气、处女地、天然草地、野生林等等”。
这就是说价值由劳动创造，凡是本身没有包含任何物化劳动的自然物和自然力都一概没有价值。
当然土地作为自然存在和自然赋予的一种自然资源，如未经人类改造利用，不是劳动的产品，无疑它
是没有价值的。
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编辑推荐

《不动产估价》：高等院校土地资源管理专业精品课程建设教材
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