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前言

　　房地产价格评估是市场经济体系中的一个重要的中介服务行业，是社会经济发展到一定阶段的客
观要求和必然产物。
价格评估业与国民经济的发展息息相关，70年代英国发生的房地产危机，80年代美国发生的金融风险
问题以及90年代发生的东南亚金融危机，都与价格评估业不无关系。
这些危机的爆发，也在客观上促使各国政府加强对价格评估业的重视，促进评估标准与评估管理的完
善。
随着房地产业的蓬勃发展，房地产中介服务业也应运而生。
在房地产交易过程中，如何保障国家和各交易主体的权益、如何预测房地产交易行为、投资行为的经
济收益等，都要求房地产价格评估行业为社会提供专业技术的服务。
随着经济体制改革的深化和对外开放的实行，房地产价格评估行业从小到大、从弱剑强，已经发展成
为我国社会主义市场经济中不可缺少的组成部分。
在土地使用权出让、房地产转让、抵押、课税、资产拍卖、合资、合作、股份经营、租赁、企业清算
、政府财产管理等：自面，房地产价格评估成为保护资产所有者、使用者和经营者及有关利益各方权
益的一个重要手段。
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内容概要

　　《新编房地产估价教程》共11章内容，其主要内容：房地产估价概述，房地产价格，房地产估价
原则，房地产估价的程序，房地产估价报告等等。
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章节摘录

　　房地产的存在形态　　房依地建，地以房载，房地是密不可分的有机结合体。
但是并不是说只有当建筑物与土地结合在一起时，我们才称之为房地产。
归纳起来，在房地产估价中，房地产有下列三种存在形态：　　（1）土地。
最简单的情形是一块无建筑物的空地。
另外，即使土地上有建筑物，有时也需要把它单独看待，只评估其中的土地价值。
例如，为征收土地税费或者确定划拨土地使用权进入市场需要补交的土地使用权出让金等，就只需单
独评估土地的价值。
而对于有建筑物的土地，在具体估价中如何单独看待土地，通常的做法是无视建筑物的存在，即将其
设想为无建筑物的空地；其次考虑建筑物的存在对土地价值的影响。
　　（2）建筑物。
建筑物虽然必须建造在土地上、在实物形态上与土地连为一体，但在某些情况下需要把它单独看待，
只评估其中的建筑物价值。
例如，在房地产投保火灾险时评估其保险价值、灾害发生后评估其损失、为计算建筑物折旧服务的估
价等，都只需单独评估建筑物的价值。
在具体估价中如何单独看待建筑物，通常的做法是无视土地的存在，即将其设想为“空中楼阁”，考
虑土地存在对建筑物价值的影响。
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