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房地产估价自学考试大纲
浙江省教育考试院

二〇一七年五月

自学用书：《房地产估价》，薛姝主编，高等教育出版社第二版

一、课程性质与设置目的要求

《房地产估价》课程是一门理论与实践高度结合的课程。设置本课程的目的：通过该课程的学习使应考者了解何时需要进行房地产估价，以及全面掌握房地产估价的方法、步骤，培养学生从事房地产估价的综合能力。该课程也适合于其他专业并对此学科有兴趣的学生及相关从业人员学习。
学习本课程的要求是：自学应考者全面掌握市场比较法、收益还原法、成本法、假设开发法、基准地价修正法等房地产估价的方法，熟悉房地产估价的概念、原则、程序、影响房地产价格的因素等；了解成为房地产估价专业人员的条件、房地产价格的构成、其他房地产估价的方法等，认识何时需要房地产估价。
二、考核目标

第一章  绪论
一、学习目的和要求

通过本章的学习，掌握房地产及房地产估价的概念；了解房地产估价的发展；熟悉房地产的类型；掌握房地产的特征。

二、考核知识点

（一）概述
（二）房地产的概念
（三）房地产的特性
（四）房地产的类型
（五）房地产估价的概念
三、考核要求

（一）概述
1．识记：（1）我国房地产估价的发展。
（二）房地产的概念
1．识记：（1）房地产的整体概念；（2）土地的概念；（3）建筑物的概念。

（三）房地产的特性
1．领会：（1）房地产的特性。

（四）房地产的类型
1．领会：（1）房地产的不同分类方式。

（五）房地产估价的概念
1．识记：（1）房地产估价的概念；
2．领会：（1）房地产估价的要素。

第二章  房地产价格
一、学习目的和要求

通过本章的学习，了解房地产价格的形成条件；熟悉影响房地产价格的因素；掌握房地产价格的内涵、特征和类型
二、考核知识点

（一）房地产价格的概念
（二）房地产价格的形成条件
（三）房地产价格的特征
（四）房地产价格和价值的种类
（五）房地产价格影响因素分析
三、考核要求

（一）房地产价格的概念
1．识记：（1）房地产价格的概念。

（二）房地产价格的形成条件
1．领会：（1）房地产价格的形成条件。

（三）房地产价格的特征
1．领会：（1）房地产价格的特征。

（四）房地产价格和价值的种类
1．识记：（1）各种房地产价格的概念
1．领会：（1）房地产价格的不同分类方式
（五）房地产价格影响因素分析
1．识记：（1）一般因素；（2）区域因素；（3）个别因素。

2．领会：影响房地产价格的各种因素的作用机制。

第三章  房地产估价原则与估价程序
一、学习目的和要求

通过本章的学习，掌握房地产估价的独立、客观、公正原则、合法原则、最高最佳使用原则、替代原则、价值时期原则；熟悉房地产估价的程序
二、考核知识点

（一）房地产估价的原则
（二）房地产估价程序
三、考核要求

（一）房地产估价原则
1．识记：（1）独立、客观、公正原则、合法原则、最高最佳使用原则、替代原则、价值时期原则的概念。

2．应用：在实际房地产估价中，正确运用各种原则。

（二）房地产估价程序
1．领会：房地产估价的具体程序。

第四章  市场比较法
一、学习目的和要求

通过本章的学习，熟悉市场比较法的基本原理、掌握市场比较法的公示及应用。

二、考核知识点

（一）市场比较法的基本原理
（二）交易实例的搜集
（三）可比实例的选取
（四）建立比较基准
（五）交易情况修正

（六）市场状况调整
（七）房地产状况调整

（八）综合修正计算
三、考核要求

（一）市场比较法的基本原理
1．识记：（1）市场比较法的概念。

2．领会：（1）市场比较法的理论依据；（2）市场比较法的适用条件；（3）市场比较法的适用范围；（4）市场比较法的操作步骤；（5）市场比较法的限制条件。
（二）交易实例的搜集
1．领会：（1）搜集交易实例的途径；（2）交易实例的搜集内容。

（三）可比实例的选取
1．应用：在运用市场比较法时，选择合适的可比实例。

（四）建立比较基准
1．应用：在运用市场比较法时，正确建立比较基准。

（五）交易情况修正

1．识记：（1）交易情况修正的含义。

2．领会：（1）造成成交价格偏差的原因。
3．应用：在运用市场比较法时，对可比实例进行交易情况的修正。
（六）市场状况调整
1．识记：（1）市场状况调整的含义。

2．应用：在运用市场比较法时，对可比实例的市场状况进行调整。
（七）房地产状况调整
1．识记：（1）房地产状况调整的含义。

2．领会：（1）房地产状况调整的内容。
3．应用：在运用市场比较法时，对可比实例进行房地产状况的调整。
（八）综合修正计算
1．应用：运用市场比较法对房地产进行估价。
第五章 成本法
一、学习目的和要求

通过本章的学习，熟悉成本法的基本原理、重新构建价格和建筑物折旧的内涵；掌握成本法估价的程序、基本公式，建筑物折旧的求取。
二、考核知识点

（一）成本法的基本原理
（二）成本法的基本公式
（三）重新构建价格
（四）建筑物的折旧
（五）房屋完损等级评定与建筑物的耐用年限
三、考核要求

（一）成本法的基本原理
1．识记：（1）成本法的概念。

2．领会：（1）成本法的理论依据；（2）成本法的适用对象；（3）成本法的适用条件；（4）成本法的程序。
（二）成本法的基本公式
1．领会：（1）成本法的基本公式；（2）新开发土地的成本法公式；（3）新建房地产的成本法公式；（4）旧有房地产的成本法公式。
（三）重新构建价格
1．识记：（1）重新构建价格的概念；（2）重置价格的概念；（3）重建价格的概念。

2．领会：（1）重新构建价格的构成；（2）重新构建价格的求取。

（四）建筑物的折旧
1．识记：（1）建筑物折旧的概念；（2）物质折旧；（3）功能折旧；（4）外部折旧。
2．领会：（1）求取建筑物折旧的注意事项

3．应用：运用年龄-寿命法、市场提取法和分解法等方法正确求取建筑物的折旧。

（五）房屋完损等级评定与建筑物的耐用年限
1．领会：（1）现行房屋完损等级评定标准；（2）现行建筑物的耐用年限及残值率。
2．应用：运用成本法对房地产进行估价。
第六章  收益法
一、学习目的和要求

通过本章的学习，熟悉收益法的基本原理，掌握资本化率的求取方法、收益法的计算公式及应用。

二、考核知识点

（一）收益法的基本原理
（二）收益法的计算公式
（三）净收益的求取

（四）报酬率、收益乘数和资本化率的求取
三、考核要求

（一）收益法的基本原理
1．识记：（1）收益法的概念。

2．领会：（1）收益法的理论依据；（2）收益法的适用范围；（3）收益法的操作步骤；（4）收益法的类型。
（二）收益法的计算公式
1．领会：（1）报酬资本化法计算公式；（2）直接资本化法计算公式。
（三）净收益的求取

1．领会：（1）净收益的计算公式；（2）净收益流量的类型。
2．应用：（1）不同类型房地产净收益的求取；（2）收益年限的确定。
（四）报酬率、收益乘数和资本化率的求取
1．识记：（1）报酬率的概念；（2）收益乘数的概念；（3）资本化率的概念。

2．领会：（1）资本化率的种类。

3．应用：（1）求取报酬率；（2）求取收益乘数；（3）求取资本化率；（4）运用收益法对房地产进行估价。
第七章  假设开发法
一、学习目的和要求

通过本章的学习，熟悉假设开发法的基本原理，掌握假设开发法的基本公式及应用。
二、考核知识点

（一）假设开发法的基本原理
（二）假设开发法的基本公式
（三）假设开发法估价的程序和内容
（四）假设开发法应用实例
三、考核要求

（一）假设开发法的基本原理
1．识记：（1）假设开发法的概念。

2．领会：（1）假设开发法的基本思路；（2）假设开发法的理论依据；（3）假设开发法的前提条件；（4）假设开发法的适用范围。
（二）假设开发法的基本公式
1．领会：（1）假设开发法的基本公式；（2）假设开发法的具体计算公式。

（三）假设开发法估价的程序和内容
1．领会：（1）假设开发法的程序和内容。

（四）假设开发法应用实例
1．应用：运用假设开发法对房地产进行估价。
第八章  其他估价方法
一、学习目的和要求

通过本章的学习，了解长期趋势法的基本原理，熟悉路线价法的评估方法，掌握基准地价修正法。
二、考核知识点

（一）长期趋势法
（二）路线价法
（三）基准地价修正法
三、考核要求

（一）长期趋势法
1．领会：（1）长期趋势法的理论依据；（2）长期趋势法的适用范围；（3）长期趋势法的作用；（4）长期趋势法的操作步骤。
2．应用：运用长期趋势法对房地产进行估价。
（二）路线价法
1．领会：（1）路线价法的基本原理；（2）路线价法的适用范围；（3）路线价法的操作步骤。
2．应用：运用路线价法对房地产进行估价。

（三）基准地价修正法
1．识记：（1）基准地价的含义；（2）标定地价的含义
2．领会：（1）基准地价评估的技术途径；（2）基准地价的主要作用；（3）城市基准地价评估的方法和步骤；（4）基准地价修正系数法；（5）基准地价更新；（6）标定地价的作用。

第九章  房地产估价报告
一、学习目的和要求

通过本章的学习，掌握房地产估价报告改错；熟悉房地产估价报告的规范格式。

二、考核知识点

（一）房地产估价报告概述
（二）房地产估价报告常见错误分析
（三）房地产估价报告改错举例
三、考核要求

（一）房地产估价报告概述
1．领会：（1）房地产估价报告的要求；（2）房地产估价报告的基本内容；（3）房地产估价报告应记载的事项；（4）房地产估价报告对象状况的说明；（5）估价师声明；（6）估价报告生效；（7）职业道德；（8）规范用词用语。

（二）房地产估价报告常见错误分析
1．领会：（1）估价报告书中的内容不完整；（2）专业术语运用不当；（3）词不达意，语义含糊；（4）用词不可带有强烈的感情色彩；（5）容易混淆的次序；（6）基本概念不清或运用错误。

（三）房地产估价报告改错举例
1．应用：分析估价报告中存在的错误。

三、题型举例（题型举例仅供参考，实际命题时不受此限）
（一）单项选择题（在备选答案中只有一个是正确的，将其选出并把它的题号写在题后括号内）

3、某宗土地的土地面积为2000平方米，规划容积率为3，用途为住宅，经评估总地价为3600万元，该宗土地的楼面单价为        元/平方米。                            （  B   ）

	A.3000
	B.6000 B

	C.12000
	D.18000


（二）多项选择题（在备选答案中有二至五个是正确的，将其全部选出，并把它们的题号写在题后括号内。错选或漏选均不给分）

1、在运用收益法求取净收益时，要考虑房地产的        。                    （ACDE）

	A. 客观收益
	B. 实际收益

	C. 有形收益
	D. 无形收益

	E. 潜在收益
	


（三）简答题  
1.简述房地产估价应遵循的原则
（略）
（四）计算题  
1.某建筑物的重置价格为1000万元，经过年数10年，经济寿命40年，残值率10%。试用直线法计算该建筑物的年折旧额、折旧总额，并估计其现值。
（略）
（五）案例综合题

1.某酒店土地面积3000平方米，土地使用年限40年，从2010年5月15日起计，总建筑面积10000平方米，共5层，每层建筑面积2000平方米，首层除500平方米建筑面积为大堂外，其余出租作为咖啡厅，当地正常月租金为每平方米建筑面积100元，正常出租率80％；其它楼层均为客房，共200间，当地同档次酒店客房的价格为每天200元，年平均入住率80％，按每年360天计算。该酒店正常经营每月经营费用占客房收入的40％，咖啡厅出租税费为每月2万元。若酒店的报酬率为10%，试评估酒店在2017年5月15日的价值。

（略）
