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前言

　　房地产估价是一项实践性很强的业务，面对一项估价业务，房地产估价师要在掌握房地产估价的
基本理论和基本方法的基础上，能够对估价对象做出分析，确定估价技术路线和选择合适的估价方法
，最后还应会动手撰写估价报告。
　　人们在学习房地产估价基本理论和方法并应用于实际估价工作时，常常困惑于估价经验在估价中
的决定和影响，对如何将科学与经验艺术性地结合难以把握。
而经验在估价中是必须要有的，房地产估价规范也特别强调科学与经验这种艺术性的结合。
房地产估价经验并非一定是估价人员长时间实践的积累，或完全来自于自身的实践感悟，经验是可以
学习的。
房地产估价经验更多的是在理论上和规范上尚不能明确加以界定和阐述的方法、观点，需要视具体环
境和条件，对不确定性的参数和数据进行选择，具有现有理论和方法存在的盲点。
　　本书从房地产和房地产价格的分析认识入手，进而阐释房地产估价的涵义和房地产估价原则与估
价程序；对房地产估价方法进行精炼介绍的过程中，重点关注有关估价方法的一些新的思维方式和技
术创新，如投资模拟法及投资分析技术在估价中的引入和应用，同时通过集合各种估价方法以现实的
估价需要分析房地产估价技术路线；按照不同的估价目的和不同的房地产类型归纳整理房地产估价实
务，最后落脚于房地产估价报告的完成。
　　本书注重全面反映《房地产估价规范》的要求，在简洁实用地介绍房地产估价基本理论和方法过
程中，侧重于估价经验的介绍，并对理论与经验的艺术性结合进行更为清晰适用的分析和解构。
　　在编写过程当中，华中科技大学的王远征协助完成了基础资料的搜集整理工作，华中科技大学的
周光辉、胡家明、高象、赵峰、尹国红等参与了部分工作。
　　在书中引用了《房地产估价规范》相关文字材料，参考了有关书刊的相关内容，在此向这些作者
和编制机构表示衷心的感谢。
　　鉴于作者的能力，书中不足之处在所难免，敬请各位读者、同行批评指正。
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内容概要

本书注重全面反映《房地产估价规范》的要求，在简洁实用地介绍房地产估价基本理论和方法过程中
，侧重于估价经验的介绍，并对理论与经验的艺术性结合进行更为清晰适用的分析和解构。
     本书从房地产和房地产价格入手，阐释房地产估价的涵义和房地产估价原则与估价程序；在对房地
产估价方法进行精炼介绍的过程中，重点关注有关估价方法的一些新的思维方式和技术创新，同时通
过集合各种估价方法以现实的估价需要分析房地产估价技术路线；按照不同的估价目的和不同的房地
产类型归纳整理房地产估价实务，最后落脚于房地产估价报告的完成。
     本书可作为房地产开发、房地产评估从业人员的参考用书，还可作为工程管理专业及其他与房地产
相关专业的本科生的教学用书和参考书。
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章节摘录

　　房地产的区位不仅仅指地球上某一特定方位的自然地理位置，还指与其相联系的社会经济位置，
是与该特定方位相联系的自然因素与人文因素的总和。
房地产的自然地理位置虽然固定不变，但其社会经济位置却会发生变化。
这种变化可能是由于城市规划的制定或修改，或交通建设或改道，也可能是由于其他建设引起的。
当房地产的区位由劣变为优时，其价值会上升；反之，其价值会下降。
　　（2）土地面积和形状同等位置的两块土地，由于面积大小不等，价格会有高低差异。
一般来说，凡是面积过于狭小而不利于经济使用的土地，价格较低。
但在特殊情况下可能有例外。
例如，某块土地如果与相邻土地合并后会大大提高相邻土地的利用价值，则该土地的拥有者可能借此
待价而沽，而相邻土地的拥有者为求其土地得到有效利用，则可能不惜以高价取得。
地价与土地面积大小的关系是可变的。
一般来说，在城市繁华地段对面积大小的敏感度较高，而在市郊或农村则相对较低。
土地面积大小的合适度还因不同地区、不同消费习惯而有所不同。
例如，某地方市场如果普遍接受高层楼房，则在该地区，较大面积便于建设高层建筑土地的利用价值
要高于较小面积土地的利用价值，因而较大面积土地的价格会高于较小面积土地的价格。
相反，如果地方市场仅能接受小型建筑型态，则较大面积土地的价格与较小面积土地的价格，差异不
会很大。
　　土地形状是否规则，对地价也有一定影响。
形状规则的土地主要是指正方形、长方形（但长宽的比例要适当）的土地。
由于形状不规则的土地一般不能有效利用，相对于形状规则的土地，其价格一般要低。
为改善这类土地的利用价值，多采用土地调整或重划等措施。
土地经过调整或重划之后，利用价值提高，地价立即上涨，这反过来也说明了土地形状对地价的影响
。
　　（3）地形、地势由于地形、地势的平坦、起伏、低洼等会影响到房地产的开发建设成本或利用
价值，从而影响其价格。
一般来说，土地平坦，地价较高；土地高低不平，地价较低。
但是，如果土地过于平缓，当坡度低于0.3％时，往往不利于地面水的汇集和排除。
但是这种影响比较容易通过土地平整加以改变，涉及的价格差异往往也就被限定在了土地平整所需花
费之内。
在其他条件相同时，地势高的房地产的价格，要高于地势低的房地产的价格。
在有些地方，往往规定有建筑物地面标高标；隹（防汛和防地质灾害等的需要），如果低于这个标高
，就必须通过填方方式来提高地面标高，这样一来用地的额外花费就会较高，对价格的影响就会大一
些。
如果都在标准以上，地势高低对价格的影响程度就会小一些。
　　（4）地质条件地质条件决定着地基的承载力、稳定性、地下水位等。
对于建设用地来说，一般情况下，地质坚实，承载力较大，有利于建筑使用，地价就高；反之，地价
则低。
但不同的建筑物，如平房、多层建筑、高层建筑，对土地承载力有不同的要求，因此承载力对地价的
影响程度也有所不同。
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