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前言

　　一、本门考试剖析　　全国房地产估价师考试自1995年9月开始，至今已考了13次（其中1997年
和2000年停考）。
从2002年开始，实行成绩两年滚动有效。
自2004.年以来，“房地产估价案例与分析”是四门课程中通过率最低的一门（见表1）。
究其原因，不外乎有以下几点：①课程综合性强。
此门课程综合了房地产估价基本制度与政策及相关知识、房地产开发经营与管理、房地产估价理论与
方法三门教材的有关内容，尤其是房地产估价理论与方法教材中介绍的几种主要估价方法，是对广大
考生综合掌握所学知识及灵活运用能力的考查。
②要求考生有一定估价实务能力。
考试中涉及的所有题型几乎都要求考生有一定的估价实践经验和动手操作、撰写估价报告的能力，这
对于一些没有实务经历的考生的确有相当难度。
⑧要求考生有一定的书面语言组织、表述能力。
比如，本门考试第一大题是问答题，占总分的30％，要在有限时间内把答题要点组织好、表述准确的
确需要一定的文字功底，有不少“肚里有货”的考生苦于表达不出来，白白丢了不应该丢的分；有的
考生是“胡子眉毛一把抓”，写了一大篇却不得要领，不成章法，考点散、逻辑性差，甚至前言不搭
后语，自相矛盾，要让阅卷老师去猜，失分也就在所难免了。
④抱有侥幸心理的考生大有人在。
由于本门课程是开卷考试，这一点着实蒙蔽了不少考生，他们认为此门考试容易，未进考场，先松了
一口气，在学习中未尽全力。
殊不知，在考场上翻书、查资料也是要占用时间的！
找到若干个知识点不难，难的是在有限的时间内找全所有知识点并组织好，表述准确。
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内容概要

本书是根据房地产估价师执业资格考试的考试大纲与教材编写的考试辅导用书。
作者为环球职业教育在线房地产估价师课程的一线辅导教师。
本书对考试要点进行了提炼、总结，并配有近年来考试真题解析及强化训练题库，可帮助广大考生有
针对性地复习备考，提高应试能力。
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作者简介

　　史贯镇，房地产估价师、高级经济师。
有10年的一线房地产估价从业经历，同时也具有多年房地产行业管理经验，2004年起，任环球职业教
育在线房地产估价师“房地产开发经营与管理”、“房地产估价案例与分析”课程主讲老师，2008年
起兼任“房地产估价理论与方法”课程主讲老师。
学员遍及全国，反馈评价良好，并应邀参加了2003年、2005年，2006年全国房地产估价师考试的阅卷
工作。
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章节摘录

　　（二）估价对象土地在估价时点仍为划拨用地，本估价报告先按出让土地进行估价，然后在估价
结果中扣除土地出让金及转让费用后得出估价对象市场价值。
　　四、本案例主要经验总结　　（一）对于抵押贷款目的的估价，按《规范》及《房地产抵押估价
指导意见》的相关条款要求，应在报告中“估价假设与限制条件”中明确说明。
这一点往往容易被忽略或说明不全。
　　（二）对于主楼二～四层将承租人装修费用计入估价结果的做法符合市场惯例及当地习惯，一般
的承租户都会进行相应装修，在承租期结束后不再拆除，所花费用计入估价对象本身价值，但不含空
调主机等可移动设备。
　　（三）在结果报告中对“估价对象”的介绍说明往往不够全面、准确，不能很好体现《房地产估
价规范》的相关要求，本报告在“估价对象”中说明了估价对象的实物状况、区位状况、权益状况，
介绍详尽全面。
　　（四）在本案例中的市场法计算中，注意了对权益状况调整的分析计算。
不论是对主楼第二层租金（租赁价格）计算，对主楼五～二十层测算续建完成后的房地产价值计算，
还是对附楼整体进行市场法测算中，都考虑了权益状况调整，对可比实例的土地使用权剩余年限及容
积率分别进行了分析测算，使得用市场法测算的结果更加准确可信。
　　（五）在对主楼第二层租金（租赁价格）计算中，说明了可比实例租赁价格均为带租约的租金。
并与市场租金相比较，调整为市场租金后再进行比较，从而避免了可比实例租约租金畸高畸低可能造
成的误差。
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编辑推荐

　　名师指导 权威解读　　实战练习 快速提高
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