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格和估价知识 ▲房地产之所以有价格，需要具备3个条件：

①有用性；②稀缺性；③有效需求。 ▲房地产价格的特征主

要有：①房地产价格受区位的影响很大；②房地产价格实质

是房地产权益的价格；③房地产价格既有交换代价的价格，

也有使用代价的价格；④房地产价格是在长期考虑下形成的

；⑤房地产价格通常是个别形成，容易受交易者个别因素的

影响。 ▲某宗房地产的区位是指该宗房地产的与其他房地产

或事物在空间方位和距离上的关系。除了其地理坐标位置，

还包括他与重要场所的距离，从其他地方到达该宗房地产的

可及性，该宗房地产去往其他地方的便捷性，该宗房地产周

围环境、景观。 ▲最简单和最常见的是用距离来衡量区位的

好坏。 ※以下为2003年第二章重点复习内容。 ▲在经济学里

，广义的价值有使用价值和交换价值。 使用价值，是指该种

商品能满足人们某种需要的效用。 交换价值，是指该种商品

同其它商品相互交换的量的关系或比例；通常用货币来衡量

；（即：交换价值表现为一定数量的货币或其他商品） ▲没

有使用价值肯定就没有交换价值，但是反过来却不一定成立

，即没有交换价值不一定没有使用价值，如空气。作为商品

的房地产，既有使用价值也有交换价值。 ▲某一房地产的投

资价值，是指该房地产对于某个具体的投资者的经济价值，

是该投资者基于个人的需要或意愿，对该房地产所估计的价

值或作出的评价。 ▲市场价值，是指该房地产对于一个典型



的投资者的经济价值。 市场价值是客观的、非个人的价值。

市场价值是随着时间的推移而变化的，有时高，有时低。 ▲

大于或等于该房地产的市场价值，是投资者投资行为或交易

能够实现的基本条件。 ▲成交价格简称成交价，是交易双方

实际达成交易的价格。 ▲成交价格可能是正常的，也可能是

不正常的。成交价格可分为：正常成交价格和非正常成交价

格。 在卖方市场下，成交价格往往是偏高的；在买方市场下

，成交价格往往是偏低的。 ▲市场价格是指某种房地产在市

场上的一般、平均水平价格，是该类房地产大量成交价格的

抽象结果。市场价格是短期均衡价格。 ▲理论价格是经济学

假设的“经济人”的行为和预期是理性的，或真实需求与真

实供给相等的条件下形成的价格。理论价格是长期均衡价格

。 ▲原始价值，也称原值、原价、历史成本、原始购置成本

。是一项资产在当初购置时的价格或发生的支 出。原始价值

是始终不变的。 ▲帐面价值又称帐面净值、折余价值，是该

资产的原始价值减去已计提会计折旧后的余额。帐面价值是

随着时间的推移而减少的。 ▲从政府对价格管制或干预的程

度来看，价格有：1、市场调节价；2、政府指导价；3、政府

定价。 ▲市场调节价是指由经营者自主制定，通过市场竞争

形成的价格。（如：商品房出售价） ▲政府指导价是指由政

府价格主管部门或者其他有关部门，按照定价权限和范围规

定基准价及其浮动幅度，指导经营者制定的价格。（如：经

济适用房出售价。经济适用房的利润控制在3％以下。） ▲

政府定价是指由政府价格主管部门或者其他有关部门，按照

定价权限和范围制定的价格。（如：出售公房标准价格、成

本价）。 ▲政府对房地产价格的干预有：最高限价；最低限



价；规定成本构成或利润率。 ▲经济适用房的成本包括：①

征地和拆迁补偿费；②勘察设计和前期工程费；③建筑安装

工程费；④住宅小区基础设施建设费；⑤管理费；⑥贷款利

息；⑦税金。 ▲基准地价、标定地价和房屋重置价格是《中

华人民共和国城市房地产管理法》提到的三种价格。 ▲总价

格间称总价，是指某一宗或某一地域范围内的房地产整体的

价格。 ▲单位价格间称单价，是指一个计量单位的价格。 

▲10.764平方英尺=1平方米。0.303坪=1平方米。 ▲楼面地价

又称单位建筑面积地价：是平均到每个单位建筑面积上的土

地价格。 楼面地价与土地总价的关系为： 楼面地价=土地总

价/总建筑面积 由此公式可以找到楼面地价、土地单价、容积

率三者之间的关系。 即：楼面地价=土地单价/容积率 ▲中国

大陆目前的房租有：市场租金、商品租金、成本租金、准成

本租金和福利租金。 ▲实际价格是指在成交日期时一次付清

的价格，或者将不是在成交日期时一次付清的价格折现到成

交日期时的价格。 ▲名义价格是指在成交日期时讲明，但不

是在成交日期时一次付清的价格。 ▲在实际交易中的几种付

款方式：1、要求在成交日期是一次付清；2、如果在成交日

期时一次付清，则给予折扣；3、从成交日期时起分期付清

；4、约定在未来某个日期一次付清；5、以抵押方式支付。 

▲房地产现货价格是指以现状房地产为交易标的的价格。 ▲

房地产期货价格是指以未来状况的房地产交易标的的价格，

其中最常见的是期房价格。期房价格通常低于现房价格。 ▲

期房价格与现房价格之间的关系有：期房价格＝现房价格预

计从期房达到现房期间现房出租的净收益的折现值风险补偿

。 ▲现货交易，现在交货，现在一次付清，此为典型的现货



交易。 ▲现货交易，未来交货，未来一次付清，此为典型的

期货交易。 ▲起价、标价、成交价和均价是商品房销售中出

现的一组价格。 ▲保留价、起拍价、应价、成交价是在房地

产拍卖中出现的一组价格。 ▲起价是指所销售的商品房的最

低价格。起价不能反映所售商品房的真实价格水平。 ▲成交

价是商品房买卖双方的实际交易价格。 ▲标价是指商品房出

售者在其价目表上表注的不同楼层、朝向、户型的商品房的

出售价格。 ▲均价是所销售商品房的平均价格。它一般可以

反映所销售商品房的价格。 ▲土地价格简称地价，如果是一

块无建筑物的空地，此价格即是指该块土地的价格； 土地的

“生熟”程度主要有下列5种：（1）未征用补偿的农地。（2

）已征用补偿但未做 “三通一平”或以上开发的土地（3）

已做“三通一平”或以上开发的土地，（4）在现有城区内有

待拆迁建筑物的土地。（5）已做拆迁补偿安置的城市空地。

▲建筑物价格是指建筑物部分的价格，不含建筑物所占用的

土地的价格。 ▲补地价指需要补交给政府的一笔地价。 需要

补地价的情形主要有4种：（1）更改原出让土地使用权时规

定的用途；（2）增加原出让土地使用权时规定的容积率；

（3）转让、出租、抵押划拨土地使用权的房地产；（4）出

让的土地使用权期满后续期。 ▲影响房地产价格的因素有以

下8类：①自身因素；②环境因素；③人口因素；④经济因素

；⑤社会因素；⑥行政因素；⑦心理因素；⑧国际因素。 ▲

直接关系到房地产价格高低的自身因素有：建筑物的新旧、

质量、功能、平面布置、外观形象等。 ▲影响房地产价格的

环境因素主要有：声觉环境、大气环境、水文环境、视觉环

境和卫生环境。 ▲影响房地产价格的因素有：日照、风向、



降水量、地势和天然周期性灾害等。 ▲影响房地产价格的人

口因素有：人口数量、人口素质和家庭人口规模。 ▲影响房

地产价格的经济因素主要有：经济发展状况，储蓄、消费、

投资水平，财政收支及金融状况，物价、建筑人工费，居民

收入。 ▲影响房地产价格的社会因素主要有：政治安定状况

、社会治安程度、房地产投机和城市化。 ▲房地产投机对房

地产价格的影响可能出现下列3种情况：①房地产价格上涨；

②房地产价格下跌；③起着稳定房地产价格的作用。 ▲影响

房地产价格的行政因素主要有：房地产制度（房地产制度对

房地产价格的影响也许最大）、房地产价格政策、行政隶属

变更、特殊政策、城市发展战略，城市规划及土地利用规划

、税收政策、交通管制。 ▲影响房地产价格的心理因素主要

有：购买或出售心态、个人偏好、时尚风气、接近名家住宅

心理、讲究风水或吉祥号码。 ▲影响房地产价格的国际因素

主要有：世界经济状况、军事冲突状况、政治对立状况、国

际竞争状况。 ▲房地产估价的基本方法：比较法（重点复习

）、收益法、成本法。 ▲比较法适用的对象是具有交易性的

房地产。即：房地产开发用地、住宅、写字楼、商场和标准

工业厂房等。 ▲比较法适用的条件：同一供求范围内存在较

多的类似房地产的交易。 ▲先取可比实例应符合以下要求

：1、是估价对象的类似房地产；2、成交日期与估价时点接

近；3、成交价格是正常价格或可修正为正常价格。 ▲建立

价格可比基础包括：1、统一付款方式；2、统一采用单位；3

、统一币种和货币单位；4、统一面积内涵；5、统一面积单

位。 ▲房地产状况影响修正分为区位状况影响修正、权益状

况影响修正和实体状况影响修正。 ▲区位状况影响修正包括



：繁华程度、交通便捷程度环境景观、公共设施完备程度、

临路状况、朝向、楼层等。 ▲再可比实例的成交日期至估价

时点期间，房地产价格可能发生变化的三种情况：1、上涨

；2、平稳；3、下跌。 ▲成本法是求取估价对象在估价时点

时的重新购建价格，然后扣除折旧，以此估算估价对象的客

观合理价格或价值的方法。 ▲成本法适用的对象：1、无收

益且很少发生交易的房地产；（如：学校、图书馆、体育场

馆、医院、政府大楼、厂矿、码头、机场等）2、市场不完善

或狭小市场无法选用比较法估价的房地产。 ▲价格等于成本

加平均利润是在长期内平均来看的，而且需要具备两个条件

：一是自由竞争；二是该种商品可以大量生产。 ▲运用成本

法估价一般分为以下四个步骤：1、收集有关房地产开发的成

本、税费、利润等资料；2、估算重新购建价格；3、估算折

旧；4、求取积算价格。 ▲房地产价格通常由下列7项组成：1

、土地取得成本2、开发成本3、管理费用4、投资利息5、销

售费用6、销售税费7、开发利润。 ▲成本法最基本的公式：

积算价格=重新购建价格-折旧 ▲在实际估价中建筑物折旧包

括：物质折旧、功能折旧和经济折旧。 ▲求取建筑物折旧的

方法有：年限法、实际观察法、成新折扣法。 ▲从收益法的

观点看，房地产价值是其未来净收益的现值之和。其高低取

决于3个因素：1、可获收益的大小；2、可获收益的长短；3

、获得该净收益的可靠性。 ▲收益法适用的对象：有收益或

潜在收益的房地产。（如：商店、写字楼、住宅、旅馆、餐

馆、游乐场、影剧院等） ▲收益法最简单的公式：V=a/r (v表

示收益价格；a表示净收益；r表示资本化率或折现率)。 ▲房

地产的收益可分为：实际收益和客观收益。 ▲求取资本化率



有：1、市场提取法2、累加法两种。 ▲市场提取法是通过搜

集同一市场上三宗以上类似的价格，净收益等资料，选用相

应的收益法公式，求取资本化率。 ▲收益乘数有：毛租金乘

数、潜在毛收入乘数、有效毛收入乘数和净收益乘数。 ▲收

益乘数法有毛租金乘数法、潜在毛收入乘数法、有效毛收入

乘数法和净收益乘数法。 ▲毛租金乘数法一般用于土地或出

租性住宅、公寓的估价。 100Test 下载频道开通，各类考试题

目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


