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https://www.100test.com/kao_ti2020/646/2021_2022_2010_E5_B9_

B4_E8_B5_84_c47_646089.htm id="dto" class="mar10"> 第二节、

房地产价格及其影响因素 1、价格种类：基准地价、标定地

价由政府制定并公布。 楼面地价=土地总价格/建筑总面积=

土地单价/容积率(容积率=建筑总面积/土地总面积) 2、价格

特征：房地产价格是权益价格、价格与用途相关、价格具有

个别性和可比性。 3、价格的影响因素分一般因素、区域因

素和个别因素。 教材P166-169，阅读将有助于房地产评估方

法的理解。 第三节、收益法在房地产评估中的应用 1、 基本

思路：房地产价值=净收益/资本化率 2、 适用范围：有收益

的房地产价值评估。 3、 净收益=总收益-总费用。注：收益

和费用指的是客观收益和客观费用，非评估对象的实际收益

。也就是要剔除评估对象的个别因素。 确定收益时：需以类

似房地产的收益作为比较.需预测市场走势.需考虑收益的风险

性和可实现性。 4、 资本化率：实质是把收益性房地产看作

投资行为，资本化率可以看作是期望投资收益率。同风险呈

正比例关系。 5、求取资本化率的方法： ①净收益与售价比

率法：根据公式，房地产价值=净收益/资本化率，通过在房

地产市场中类似的交易实例，计算出资本化率。 ② 安全利率

加风险调整值法：安全利率一般取银行中长期借款利率或国

债利率.风险调整值有些情况下可由数学统计的方法得出，总

体来讲是理论值，主观性较强。 ③ 各种投资收益率排序插入

法 注：房地产的综合资本化与建筑物和土地的资本化率的关

系。教材P175.公式是根据5-1推出来的(房地产价值=净收益/



资本化率)。 土地的价值是由收益法计算出来的.建筑物的现

值是用重置成本法计算出来的。注意：公式中收益与资本化

率的一致性。分清是综合的还是建筑物或土地的收益。另外

，收益法中的收益一般是现金流的概念，比如房地产费用中

不包括折旧费用。 更多信息请访问百考试题资产评估师考试

论坛 百考试题资产评估师考试网 百考试题模拟考场 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 


