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5_86_8C_E8_B5_84_E4_c47_80188.htm 五、房地产评估 (一)考

试目的 房地产评估是资产评估的重要组成部分。通过对房地

产评估内容的考核，测试考生对房地产评估的基本原理与方

法的掌握和运用情况。重点测试考生对房地产评估中的基本

概念、评估原则以及收益法、市场法、成本法、剩余法等主

要方法的掌握和运用情况，考核考生分析和解决房地产评估

问题的能力。 (二)考试基本要求 1．熟悉土地及其经济供给的

涵义；熟悉土地的自然特性和经济特性；熟悉我国土地使用

权的基本特性；了解地租与地价的基本内涵及地价的特征；

熟悉房地产的概念、特性；掌握合法原则和最有效使用原则

对房地产评估的影响；熟悉房地产评估程序。 2．熟悉房地

产价格的各种类型；掌握影响房地产价格的一般因素、区域

因素和个别因素的具体内容。 3．熟悉收益法评估房地产的

技术思路、适用范围；掌握收益法评估房地产中的纯收益、

客观总收益和客观总费用的含义及其关系；掌握收益法评估

房地产中的资本化率的实质及种类；掌握确定房地产资本化

率时所运用的纯收益与售价比率法、安全利率加风险调整值

法和各种投资收益率排序插入法；掌握运用收益法评估房地

产的各种计算公式和分析重点。 4．熟悉运用市场法评估房

地产的技术思路及适用范围；掌握运用市场法评估房地产的

评估程序及操作步骤；掌握交易情况修正、日期修正、区域

因素修正、个别因素修正、容积率修正和土地使用年期修正

的方法的具体要求、估算要点和具体过程；掌握运用市场法



评估房地产的综合分析技术。 5．熟悉房地产评估的成本法

的技术思路及适用范围；掌握土地评估中成本法的操作步骤

、土地价格的基本组成；掌握土地取得费、土地开发费、投

资利息和土地增值收益等的内容及计算方法；掌握运用成本

法评估新建房地产及旧建筑物的具体要求、估算要点和具体

操作步骤。 6．熟悉房地产评估的剩余法的技术思路及适用

范围；掌握剩余法评估房地产的操作步骤、参数计算及计算

公式的理解和具体运用。 7．了解基准地价的含义、测算的

基本思路、特点及其作用；熟悉基准地价修正系数法的基本

思路、适用范围及其运用的程序和步骤。 8．了解路线价法

的含义及理论依据；熟悉路线价法的适用范围及估价程序；

掌握深度百分率表的制作方法；熟悉路线价法中的四三二一

法则、苏慕斯法则、霍夫曼法则和哈柏法则；掌握路线价法

的计算公式及其在地价评估中的运用。 9．了解在建工程的

概念与特点；熟悉在建工程资料的收集与分析；掌握在建工

程评估的形象进度法、成本法和假设开发法的具体要求、估

算要点和具体过程。 (三)要点说明 1．地价的特征 (1)地价是

地租的资本化。地价不是土地的购买价格，而是地租的资本

化。 (2) 地价是权益价格。由于地产位置不可移动，因此地产

的买卖、抵押等并不能移转地产的物质实体本身，而是转移

与土地有关的各种权益。地产的权益有多种表现形式，如所

有权、使用权、抵押权、租赁权等，因此，发生经济行为的

地产转移方式不同，形成的地产权益不同，其权益价格也不

相同。 (3)土地具有增值性。地价受多种因素影响，由于土地

可永续利用，随着地块周围环境因素的变化及经济的增长，

除个别情况外，随着时间的流逝，一般情况下，土地往往具



有自然增值的属性。 (4)地价与用途相关。同样一宗土地，在

不同的规划用途下，其使用价值是不一样的，土地价格与其

用途相关性极大o (5)地价具有个别性。由于土地位置的固定

性，其交易往往是单个进行，因此形成的地产市场是个不完

全竞争市场。 (6)地价具有可比性。人们可以根据地产价格的

形成规律，对影响地产价格的因素进行比较，从而能够比较

地产的价格。 2．房地产的主要特性 房地产的主要特性有：

位置固定性、供求区域性、长期使用性、大量投资性、保值

增值性、投资风险性、难以变现性、政策限制性。 3．最有

效使用原则 最有效使用原则是指，在评估房地产价值时，不

能仅仅考虑房地产现时的用途和利用方式，而应该结合预期

原则考虑在何种情况下房地产能够达到最佳使用及实现的可

能，以最佳使用所能带来的收益评估房地产价值。 4．合法

原则 合法原则是指房地产评估对象的使用要符合法律法规和

城市规划的规定。 5．楼面地价 楼面地价，又称单位建筑面

积地价，是指平均到每单位建筑面积上的土地价格。 100Test 
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