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7_94_A8_E6_94_B6_E7_c51_85016.htm 一、收益还原法应用复

习 1、利用收益还原法评估土地价格 基本思路： 第一步：依

其他方法求得建筑物的价格 第二步：从待估房地产纯收益中

减掉建筑物的纯收益，得到土地的纯收益 第三步：再以土地

还原率还原，得到土地价格 计算公式：土地价格 = 土地纯收

益/土地还原率 2、利用收益还原法评估房产价格 基本思路及

计算公式与评估土地价格类似 3、利用收益还原法评估不动

产价格 基本思路依然是先计算待估不动产的总纯收益，再用

综合还原率还原，求出不动产的收益价格。在实际中，根据

纯收益内是否含有折旧费又分两种情况，区别在于综合还原

率有所不同。 4、利用收益还原法评估承租土地使用权价格 

采用收益还原法评估承租土地使用权价格又称差额租金还原

法，是将市场租金与实际支付租金之间的差额采用一定的还

原率还原求取相应的价格。与前几种方式的不同之处在与以

盈余租金替代土地纯收益。 二、2000年采用收益还原法计算

题解析 题目：2000年土地估价理论与方法第五大题计算题的

第二小题（略） （一）审题 1、明确题意，选择估价方法。

待估地产有收益，适合采用收益还原法 2、明确估价时点，

与土地使用权取得时间隔了5年 3、明确题目提供的条件，思

考如何利用这些条件计算收益和费用 4、明确题目要求计算

出的价格类型，土地市场价格的单位应为“元/平方米” （二

）解题思路 第一步：求取房地合一的房地产共同产生的纯收

益 第二步：计算建筑物部分产生的纯收益 第三步：从房地纯



收益中扣除建筑物纯收益，得到土地纯收益 第四步：计算剩

余使用年限下的土地市场价格 （三）列出评估过程 1、解题

思路及计算方法：适宜采用收益还原法 2、基本公式 （1）房

地年纯收益计算公式 （2）建筑物年纯收益计算公式 （3）土

地年纯收益计算公式 （4）有限年限土地价格公式 100Test 下
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