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前言

　　近年来，我国房地产业得到了长足的发展，房地产市场空前繁荣，从事房地产估价行业的人员越
来越多。
为进一步提升专业人员的素质，加强房地产估价队伍建设，建设部与人事部正式推出了注册房地产估
价师考试，并组织国内一批专家编写了相应教材和著作，这对我国房地产中介行业具有深远的历史意
义。
但职业资格教育与全日制本科教育还是有较大差别的。
根据本科的培养目标，很有必要编写一本适合工程管理、房地产经营与管理、土地资源管理等本科专
业教学要求的房地产估价教材。
房地产估价作为房地产市场的重要环节，在活跃和繁荣房地产市场方面发挥着重要的作用。
本书正是在这样的背景下编写的。
　　在本书的编写过程中，努力追求如下四个方面的特色：　　1.体现实用性、系统性、创新性的特
点。
　　2.在结构安排上，要求各章内容衔接良好，逻辑性强，符合学生认知规律。
　　3.在内容取舍上力求知识内容全面，反映最先进的科研成果，注意理论和实践相结合。
　　4.在。
语言表达上，使教材通俗易懂，便于学生理解和掌握。
　　本书由湖南城市学院薛姝担任主编，负责对全书的组织策划、统一修改、定稿，并编写第1章、
第9章、第10章及附录；广东省五邑大学曾庆响担任副主编，并编写第2章、第11章；三江学院汤鸿担
任副主编，并编写第3-5章；黑龙江工程学院刘丽娜担任副主编，并编写第7、8章；湖南城市学院赵旭
编写第6章。
　　一本书承蒙盛承懋教授审定，提出了许多富有建设性的意见，在此表示衷心感谢！
本书在编写过程中参阅了大量专业教材、专著和论文，在此谨向作者深表谢意。
。
由于编者水平所限，本书难免存在疏漏、不当之处，敬请读者批评指正。
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内容概要

　　《房地产估价》为高等学校工程管理专业系列教材之一。
《房地产估价》系统地介绍了房地产估价的基本概念、理论、方法、技能及其应用，主要内容包括绪
论、房地产价格、房地产估价原则与估价程序、市场比较法、成本法、收益法、假设开发法、其他估
价方法、房地产估价报告、特殊估价业务及新兴估价业务、房地产估价信息系统等。
《房地产估价》每章后附有思考与练习题，书后附有房地产估价报告规范格式等，便于学习参考。
　　《房地产估价》可作为高等学校工程管理专业、房地产经营与管理专业和土地资源管理专业等相
关专业的教材和教学参考用书，亦可作为房地产开发企业、房地产估价机构等相关从业人员的参考读
物和培训教材。
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作者简介

　　薛姝，女，1965年生，湖南城市学院教授，注册会计师，注册房地产估价师，注册房地产经纪人
，中国房地产估价师与经济人学会理事。
主要研究领域：房地产估价，工程管理。
主编、参编专著及教材9部。
获国家级教学成果二等奖1项，湖南省社科规划成果二等奖2项。
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章节摘录

　　建筑物包括房屋和构筑物。
房屋是指能够遮风避雨并供人居住、工作、娱乐、储藏物品、纪念或进行其他活动的空间场所，一般
由基础、墙、门、窗、柱、梁和屋顶等主要构件组成。
构筑物是指建筑物中除了房屋以外的工程建筑，人们一般不直接在其内进行生产和生活活动，例如烟
囱、水塔、水井、道路、桥梁、隧道、水坝等。
　　其他地上定着物是指与土地、建筑物不能分离，或虽然能够分离，但分离后会破坏土地、建筑物
的功能或完整性的物。
如为了提高土地或建筑物的使用价值或功能，种植在地上的树木、花草，埋设在地下的管线、设施，
在地上建造的庭院、花园、假山、围墙等。
　　房地产可视为实物、权益和区位三者的结合。
实物是房地产中看得见、摸得着的部分，如建筑物的结构、设备、装修、外观，土地的形状、基础设
施完备程度、平整程度等。
依托于物质实体上的权益主要有所有权、使用权、租赁权、抵押权等。
其中，所有权是指在法律规定的范围内自由支配房地产并排除他人干涉的权利。
使用权主要是土地的使用权，是指国家或农民集体所有的土地占有、使用、收益的权利。
租赁权是指支付租金从房屋所有人或土地使用权人那里获得的占有、使用房地产的权利。
抵押权是指债权人对债务人或者第三人不转移占有而供作债权担保的房地产，在债务人不履行债务时
，就该房地产的变价款优先受偿的权利。
物质实体是权益的载体，而最终体现房地产价值的是其权益。
同一物质实体的估价对象房地产，如果附着于其上的权益不同，评估出的客观合理价格或价值会有所
不同。
区位是指地球上某一事物与其他事物在空间方位和距离上的关系，除了地理坐标位置，还包括可及性
，与其他地方往来的便捷性，与重要场所的距离（距离有空间直线距离、交通路线距离和交通时间距
离。
人们越来越重视交通时间距离而不是空间直线距离），周围环境、景观，在城市区域中的地位等。
区位是一个综合的概念，除解释为地球上某一个事物的空间几何位置外，还强调自然界的各种地理要
素和人类社会经济活动之间的相互联系和相互作用在空间位置上的反映。
　　⋯⋯
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