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（第一版）

随着社会主义市场经济体制的建立和不断完善，我国的房地产业也非常快速地
成长起来。 在这个过程中，房地产估价在人们的生产生活、社会商业活动以及政府管
理中施加的影响和发挥的作用也越来越突出。 为了维护房地产估价相关各方的利
益，保证政府对房地产估价行业本身及相关社会经济活动的有效管理，促进房地产估
价行业的健康发展，国家建立了房地产估价师职业资格认证制度。 这个制度建立以
来，通过国家注册房地产估价师考试获得注册房地产估价师资格的人员已经达到 ２
万多人。 随着市场经济和房地产业的进一步发展，房地产估价师的队伍必将继续扩
大，而且市场对了解或掌握房地产估价理论与方法的人士需求也越来越多。 这就对
既具有一定理论深度，又具备较强操作性的教材提出了要求。
基于此，重庆大学出版社组织策划了枟高等职业教育房地产经营与估价专业系列

教材枠。 本书作为系列教材的核心教材之一，其编写从开始到结束都受到出版社和教
材编写组成员的高度重视：一是邀请了几位既具有多年教学经验又具有丰富估价实
践经验的人员组成编写队伍；二是充分与其他相关教材主编交流沟通，多次修改完善
教材编写提纲，力求把最新、最实用的知识纳入其中；三是要求各位编者深入学习国
家枟房地产估价规范枠，特别指定编写组成员参考中国注册房地产估价师考试指导教
材枟房地产估价理论与方法枠，力求书稿内容与现行国家标准保持一致，与国家注册房
地产估价师考试权威教材没有矛盾或冲突；四是在教材编写过程中，要求编写组成员
坚持针对性、实用性的原则，力求将房地产估价理论与实用技巧充分结合起来，强调
理论与实践的融合统一。 特别需要指出的是，我们非常荣幸地请来了注册国际房地
产专家（ＣＩＰＳ）、美国注册商业（房地产）投资师（ＣＣＩＭ）、注册房地产估价师、注册土
地估价师、国家枟房地产估价规范枠主要起草者之一、北京中锐行房地产评估有限公司
董事长、总经理康小芸女士担任本教材的主审。 同时，我们也邀请了成都九鼎房地产

1

试读结束：需要全本请在线购买： www.ertongbook.com



房地产估价理论与方法

交易评估有限公司总经理余相担任主审，这对本书的顺利完成也是一个极大的促进。
本书由谭善勇担任主编，负责提纲编写、组织协调、提出修改意见和统稿工作。

副主编由章鸿雁和麻晓芳担任。 各章编写分工如下：第 １ 章由首都经贸大学谭善勇
编写；第 ２章北京搜房资讯有限公司王江梅编写；第 ３ 章、第 ４ 章由温州职业技术学
院麻晓芳编写；第 ５章由首都经贸大学谭善勇、魏旭编写；第 ６ 章、第 ７ 章由山东德州
科技职业学院陈永国编写；第 ８章、第 ９章、第 １０ 章由广东建设职业技术学院章鸿雁
编写。 书稿第 ３稿完成后，由主编进行了全面的增删修改并最后定稿。 周勇、王江
梅、魏旭、葛晶 ４位同志在统稿过程中，也做了一些协助工作。
本书编写过程中，参阅了很多资料，在此向有关著作的作者表示衷心感谢。 重庆

大学出版社为本书的出版做了大量工作，也谨表我们的谢意！
房地产估价理论性及操作性都很强，涉及社会经济学科的各个方面，房地产估价

行业又是一个不断发展、完善的行业，因此，要把房地产估价教材编写得完美无缺是
很难做到的，我们仅能以负责的态度尽心尽力。 编者水平所限，本书难免存在疏漏、
不当或错误之处，恳请读者批评指正。

谭善勇

２００７ 年 ４月
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（第二版）

枟房地产估价理论与方法枠作为高等职业教育房地产经营与估价专业系列教材之
一，第一版于 ２００７年 ８月出版，经过 ４ 年的使用，得到了读者们的欢迎和鼓励，在此
我们表示衷心的感谢！
不可否认的是，房地产估价行业已经越来越成熟，房地产估价理论与方法也越来

越趋于完善。 ４年的时间，我们也在不断地关注行业的发展和相关最新研究成果。 借
这次修订的机会，正好可以把第一版中的一些内容做一些修改，并补充一些新的知
识，希望并力争使教材第二版更具系统性、实用性和可读性。
为了做好此次教材修订工作，我们在原有编写人员的基础上，另外增加了一批新

的编写力量，对枟房地产估价理论与方法枠（第一版）作了结构和内容方面的修改和补
充完善。 第二版教材共分为 ４篇 １２章。 第 １篇讲述房地产估价原理；第 ２ 篇讲述房
地产估价方法；第 ３篇讲述房地产估价程序与估价报告；第 ４ 篇为新增内容，主要讲
述房地产估价的智能化，力求将最新、最实用的知识纳入教材之中。
本教材由谭善勇担任主编，主持全书写作大纲的编写和初稿的审阅。 副主编由

章鸿雁、麻晓芳和王江梅担任。 本次修订中，各章具体编写分工情况是：第 １ 章由谭
善勇、薛亚菲编写；第 ２ 章由王江梅、胡茜编写；第 ３章由王江梅编写；第 ４ 章、第 ５ 章
由麻晓芳、王柏春编写；第 ６章由王江梅、魏旭编写；第 ７ 章、第 ８ 章由陈永国编写；第
９章第 １、２、３ 节，第 １０章，第 １１章由章鸿雁编写；第 ９ 章第 ４节由张鑫洋编写；第 １２
章由李天健、胡茜编写。 第二版初稿完成后，由谭善勇进行总纂、增删修改和定稿。
王江梅同志也作了大量的辅助工作。
北京中锐行房地产评估有限公司董事长、总经理康小芸女士继续担任第二版教

材的主审。 康小芸女士一直很关注本教材的编写修订工作并给出了很多具体的指导
和建议，我们全体编写者在此表示衷心的感谢！
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另外，本书在修订过程中参阅了一些新的文献资料，这里特向有关作者表示由衷
地感谢！ 当然，由于时间紧、任务重，本书还存在一些缺憾，希望读者与业内人士批评
指正。
本书所配 ＰＰＴ和习题参考答案，请在重庆大学出版社教育资源网（ｈｔｔｐ：∥ｗｗｗ．

ｃｑｕｐ．ｃｏｍ．ｃｎ／ｅｄｕｓｒｃ／ｉｎｄｅｘ．ａ ｓｐｘ）上下载。

谭善勇

２０１２ 年 ４月
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房地产业是从事房地产开发、投资、经营、管理与服务的行业，包括：房地产开发
经营活动、房地产买卖及租赁活动、房地产经纪与代理活动和房地产管理活动。 中国
房地产业从 ２０世纪 ８０ 年代末开始兴起，经过 ２０ 多年的发展取得了令人瞩目的成
就，已经发展成为国民经济的支柱产业。 ２００６年，全国房地产开发投资 １９ ３８２ 亿元，
商品房销售额 ２０ ５１０亿元，就业人数超过了 ４５０ 万人。 随着中国经济持续增长和城
市化进程的进一步加快，以及人们对居住质量要求的进一步提高，中国房地产行业仍
然有着巨大的发展潜力。
房地产业的迅猛发展迫切需要大量房地产专业人才。 然而，我国高等教育本科

院校缺乏房地产专业的设置，使房地产专业人才仍然供不应求。 以培养应用型专业
人才为己任的高等职业院校，用极大的热情关注着房地产行业的发展。 自 ２００４ 年教
育部将高等职业教育房地产专业调整为“房地产经营与估价专业”以来，已经有约 ６０
所高等职业教育院校开设这一专业，争先为房地产行业培养和输送各种应用型专业
人才，这在一定程度上缓解了行业发展对人才的需求。 许多教育工作者和专业人士，
也编辑出版了一系列房地产专业教材和著作，在一定程度上满足了房地产专业职业
教育发展的需要。
由于房地产经营与估价专业开设时间不长，至今仍然存在着专业定位不明确、培

养目标与实际脱节、课程设置不合理等问题。 学科体系和专业课的教学大纲始终处
于不断修订、完善的过程中。 房地产业的迅速发展，也不断催生了新的投资方式、服
务产品和服务模式，出台和完善了各种法律、政策和规章。 在这种新的形势下，编写
出版一套枟高等职业教育房地产经营与估价专业系列教材枠，以适应房地产职业教育
迅速发展和不断提高的需要，就变得十分必要和迫切。 重庆大学出版社在广泛调研
的基础上，邀请了来自全国 ２０多家高等院校和单位的学者和专家，经过反复研究，决
定在 ２００７ 年秋季陆续推出一套定位准确、理论够用、突出应用、体例新颖、可操作性

1
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强的枟高等职业教育房地产经营与估价专业系列教材枠，以适应新形势下高等职业教
育房地产经营与估价专业教学的需要。
本套系列教材的开发采用“校企结合”的方式进行。 来自教育界、企业界的编委、

主编、参编、主审，按照教育部枟关于以就业为导向深化职业教育改革若干意见枠提出
的“高等职业教育应以服务为宗旨，以就业为导向，走产学研结合的发展道路”的精
神，结合各自熟悉的领域，优势互补，大胆尝试，严把质量关，共同探究确定系列教材
的框架体系、教材间的衔接、编写大纲和知识要点等，并由经验丰富的“双师型教师”
和业界专家负责大纲和书稿的审定。 旨在使学生通过本系列教材的学习，掌握房地
产经营与估价专业的基本理论和专业知识，熟悉房地产经营与估价业务的实际操作
方法与技能，真正成为应用型、技能型的专业人才。
本系列教材可以供高等职业教育应用型本科和专科学生使用，也可以作为房地

产相关从业人员的参考用书。
中国房地产业方兴未艾，高等职业教育紧密结合经济发展需求不断向行业输送

专业应用型人才，任重道远。 我们有理由相信，在高等院校与房地产业的紧密合作和
共同努力下，房地产专业的学科建设将取得丰硕成果和不断进步。 高等职业教育将
通过为房地产业不断输送优质专业人才，为我国房地产业的持续健康发展做出自己
的贡献。

刘洪玉

清华大学房地产研究所所长、教授
中国房地产估价师与房地产经纪人学会副会长

２００７ 年 ７月于清华
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第 １篇　房地产估价原理 １⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　第 １章　房地产及其界定 ２⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　本章导读 ２⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　１．１　房地产及其存在形态 ２⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　１．２　房地产的实物、权益与区位 ６⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　１．３　房地产的特性与类型 ８⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　本章小结 １２⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　重要名词与概念 １３⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　复习思考题 １３⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　房地产估价师考试真题 １３⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　第 ２章　房地产价格及其影响因素 １５⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　本章导读 １５⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　２．１　价格与房地产价格及其形成 １５⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　２．２　房地产价格与价值的类型 ２０⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　２．３　房地产价格的影响因素 ２６⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　本章小结 ３３⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　重要名词与概念 ３３⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　复习思考题 ３３⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　房地产估价师考试真题 ３４⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　第 ３章　房地产估价及其要素 ３６⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　本章导读 ３６⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　３．１　房地产估价阐释 ３６⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯
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房地产估价理论与方法

　　３．２　房地产估价基本原则 ４４⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　３．３　房地产估价专业人员与机构 ５４⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　本章小结 ５９⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　重要名词与概念 ６０⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　复习思考题 ６０⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　房地产估价师考试真题 ６１⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

第 ２篇　房地产估价方法 ６３⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　第 ４章　市场法 ６４⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　本章导读 ６４⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　４．１　市场比较法基本原理 ６４⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　４．２　交易实例的搜集与可比实例的选取 ６７⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　４．３　可比实例成交价格的处理 ７３⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　４．４　比准价格的综合估算与求取 ８３⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　４．５　市场法估价总结与应用实例 ８６⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　本章小结 ９５⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　重要名词与概念 ９６⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　复习思考题 ９６⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　　房地产估价师考试真题 ９７⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

　第 ５章　成本法 ９９⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯
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本篇导读

目前，房地产估价已成为我国市场经济不可或缺的一
部分。 一般认为，房地产估价或房地产价格评估，简单地
说，就是以房地产为对象，对其在市场上可以实现的真实、
客观、合理的价格所作的估计、推测与判断。 因此，学习房
地产估价，首先需要了解房地产估价的基本原理，对房地
产、房地产价格及房地产估价等要素有一个全面的认识。
本篇第 １章，主要讲述房地产的概念、内涵、特点及类型；本
篇第 ２ 章，主要讲述房地产价格的概念、形成、类型及影响因
素；而本篇第 ３章，则从讲述房地产估价的内涵、必要性以及
房地产估价原则、专业估价人员、估价机构等估价要素的角
度出发，力求全面诠释房地产估价。



第 1 章
房地产及其界定

【本章导读】
房地产是房地产估价的估价对象。 学习房地产估价，首

先需要对房地产有一个正确的认识。 通过本章的学习，应了

解房地产的基本概念与存在形态；从实物、权益和区位角度全

面理解房地产的含义；熟悉房地产的特性与类型。

１．１　房地产及其存在形态

１．１．１　房地产的基本概念

房地产的定义有多种。 国家标准枟房地产估价规范枠 （ＧＢ／Ｔ ５０２９１—１９９９）①认

为，所谓房地产是指“土地、建筑物及其他地上定着物，包括物质实体和依托于物质实
体上的权益。”
其中，土地是指地球的陆地表面及其上下一定范围内的空间。 建筑物是指人工

建筑而成，由建筑材料、建筑构配件以及建筑设备等组成的整体物，包括构筑物和房
屋。 它是土地的定着物之一。 其他定着物具体是指固定在土地或建筑物上，与土地、
建筑物不可分离的物，或者虽然可以在物理上分离，但分离的代价较高，经济上不划
算，或者分离会给土地、建筑物的价值或使用价值带来损害的物，如为提高土地或建

2

①中华人民共和国建设部．房地产估价规范［Ｍ］．北京：中国建筑工业出版社，１９９９．



第 １章　房地产及其界定

筑物的使用价值与功能而种植的树木、草皮以及人工花园、假山、水池、栅栏等。 对于
不影响土地或建筑物使用功能的物，如在土地上临时搭建的帐篷等则不属于房地产
的范畴。

１．１．２　房地产的相关概念

房地产与不动产、地产、房产、物业的含义有所不同。
房地产（Ｒｅａｌ Ｅｓｔａｔｅ，Ｒｅａｌ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ）：Ｒｅａｌ Ｅｓｔａｔｅ 是指 ｌａｎｄ 加上永久定着在其中、

其上、其下的人工改良物，如构筑物和房屋；Ｒｅａｌ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ 是指 Ｒｅａｌ Ｅｓｔａｔｅ 加上与其有
关的各种权益，包括权利、利益和收益。 ｌａｎｄ 是指地球的表面及下达地心、上达无限
天空的空间，包括永久定着在地球表面之中、之上、之下的自然物，如树和水。
不动产（Ｒｅａｌ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ， Ｕｎｍｏｖａｂｌｅ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ）：是指土地及土地的定着物。 严格而

言，不动产的含义要比房地产广泛，它不仅包括房地产的内涵，而且还包括其他各种
不可移动或者移动会带来功能的破坏或不经济的财产，如道路、桥梁等。
地产（Ｅｓｔａｔｅ）：一般认为地产是指法律上认可的土地产权和资产的总称。
房产（Ｂｕｉｌｄｉｎｇｓ）：是指定着于土地上的建筑物及其附属设施及相应的权益。
物业（Ｒｅａｌ Ｅｓｔａｔｅ Ｐｒｏｐｅｒｔｙ）：港澳地区对房地产的专门用语。 在港澳地区，物业通

常是指单元性地产，如一幢住宅、一个住宅小区、一栋写字楼等。
当然，如果从房和地不可分的属性来看，地产、房产、房地产、不动产以及物业的

概念可理解是相同或相似的。 国际上这几个词基本上也是通用的，都是指房和地一
体的房地产。

１．１．３　房地产的存在形态

房地产有 ３种存在形态，即土地、建筑物和房地合一（简称为房地）。

１）土地

土地在现实房地产估价中包含两种情况，一是指城市中一块没有建筑物的空地，
二是指实物形态上土地与建筑物合成一体，但估价上只要求评估土地部分的价值，这
种情况下可将其设想为是没有建筑物的空地，在对土地估价时，不包含该土地范围内
的建筑物价格。
从房地产估价的角度来考虑，对一宗土地的基本认识主要包括下列方面：
①名称。 如几号地、某某地等。
②坐落位置。 对于其所处区域、城市、周围环境、市场状况和具体地点的认识。
③面积大小。 面积大小指某宗土地的“边界”所围绕的平面范围，它是法律确认
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