《房地产估价理论与实务》教学大纲
(2025－2026年第2学期)

课程：                    房地产估价理论与实务
课程序号：				  1414
课程代码：                214678

授课教师：                姚玲珍、张莉
                          答疑时间：预约或周二下午3:30-4:30
                          办公室：行政楼405
                          E-mail: lzyao@mail.shufe.edu.cn

课程类别：                限定选修课模块I

课程安排说明：            2026年3月2日—2026年5月15日
[bookmark: _GoBack]                          上课时间：周五上午8:55-11:45
授课地点：二教215
                          课程调整：5月1日（劳动节休假）课程内容顺延。
                          期终考试时间：2026年6月22日—7月3日之间。
教学学时分配表：

	学分
	总学时
	理论教学学时
	实践教学学时
	实验教学学时

	2
	33
	27
	3
	0


（注：）

课件网址：               https://canvas.shufe.edu.cn/courses/40612/modules

教材和参考书目：
指定教材：姚玲珍等：《不动产价值评估》，上海财经大学出版社，2025年。
参考书目：1.姚玲珍等：《房地产经济学》，中国建筑工业出版社，2022年；
2.董籓等：《房地产经济学》（第2版），清华大学出版社，2017年。

预备知识
由于本课程是关于房地产价值评估的理论、方法与实践，学生最好事先修读过《宏观经济学》、《微观经济学》等经济学基础课程，同时具有资产估价相关知识的学习基础。

先修课程：《宏观经济学》、《微观经济学》

课程达成目标：
本课程是面向硕士研究生开设的选修课。以房地产估价为主要内容，着重介绍房地产估价的基本理论、教学房地产估价的基本方法、阐释房地产估价的道德要求和行为准则。课程共分为十四章，主要阐述房地产估价的基本概念、房地产估价的理论基础和基本原则、房地产估价方法（包括市场法、成本法、收益法、假设开发法、长期趋势法）等内容，帮助学生全面了解中国特色的房地产估价模式，理解房地产估价基本理论与方法。同时，在讲解相关专题时，一是结合马克思主义劳动价值论等经典理论，以期达到帮助学生领会马克思主义思想在房地产评估中应用的目的；二是结合思政案例探讨行业规范，以期提升学生的估价职业道德。


课程设置知识要求：
在学习本课程之前，学生应具有对资产估价知识的初步了解；具备一定的数学与逻辑思维能力，能够理解基本的数据分析、图表解读和简单的经济模型；具备基本的经济学常识，了解市场机制、供需关系、价格形成等基础概念。通过本课程的学习，学生将系统掌握房地产估价的基本理论与方法，提升运用估价方法与模型分析现实问题的能力。课程还将引导学生关注估价方法的前沿发展，培养其综合思维与社会责任感，为后续实务工作中持续学习打下坚实基础。

课程设置能力要求：
课程注重基本理论和社会热点的结合。采用启发式、探讨式、案例式等教学模式，通过课内与课外、线上与线下的师生互动、团队合作等学习方式，以期达到帮助学生了解学科前沿、启发兴趣、掌握知识方法以及激励创新思维的目的。通过启发式和探讨式教学，学生能够提升自学能力和创新思维能力，培养思辨思维；通过课堂讨论，学生能够提升信息获取与表达能力和团队协作能力，启发创新思维；通过案例讨论，学生能够提高问题意识和团队协作组织能力，提升实践思维。

考核形式：
	期末考试采用结课论文方式，学生的最后的总分计算方法如下：
考    勤                           10%
课堂参与                           10%
小组作业                           30%
结课论文                           50%

学术诚实
    涉及学生的学术不诚实问题主要包括考试作弊；抄袭；伪造或不当使用在校学习成绩；未经老师允许获取、利用考试材料。对于学术不诚实的最低惩罚是考试给予0分。其它的惩罚包括报告学校相关部门并按照有关规定进行处理。


房地产估价理论与实务课程教学要点
教学大纲

第一章 绪论
本章对学习不动产评估所需的基本概念进行了阐述。第一，对不动产的概念做出了阐释，即不动产是土地、建筑物及其他附着于土地上的定着物，包括物质实体及其相关权益。第二，阐明不动产价格的特征、价格与价值的区别，由此引出不动产价值评估的本质。第三，对不动产价值评估的主体、对象作出了规定，熟悉这些概念将有利于在实务操作中对不动产评估价值概念的界定。第四，阐明不动产评估常见的评估假设、价值类型及其应用范围。第五，说明了资产评估的一般原则和由于不动产特性所需遵循的专业性原则。通过对本章节的学习，能够对不动产评估的基础知识做出全面准确的了解，以便于后续方法论的学习。
1.1不动产评估的基本概念
1.2不动产价值评估的主体、对象
1.3不动产评估的假设与价值类型
1.4不动产价值评估原则

第二章 不动产价值评估的应用
资产评估是为满足特定经济行为的需要进行的，委托人计划实施的经济行为决定了资产评估目的。资产评估目的，就是资产评估业务对应的经济行为的要求。评估目的影响资产评估的条件和价值类型的选择，不同的评估目的可能会对评估对象的确定、评估范围的界定、价值类型的选择等方面产生影响，在资产评估过程中发挥着重要的作用。资产评估目的对应的经济行为主要有融资、转让、保险、税收和司法等。资产评估专业人员在承接业务时应充分与委托人沟通评估目的，并在委托合同中明确规定。本章将不动产价值评估目的分为融资、交易、企业产权变动、财务报告、政府管理五大类，分别介绍这几种常见目的在不动产评估时的适用条件和注意事项。通过本章学习，可以对不动产评估目的作出系统性的认识。
2.1以融资为目的
2.2以交易为目的
2.3以企业产权变动为目的
2.4以财务报告为目的
2.5以政府管理为目的

第三章 不动产价值评估的发展趋势
在大数据与人工智能(AI)技术的双重驱动下，房地产评估行业正经历着前所未有的变革与发展趋势。这些趋势不仅重塑了评估的流程与方法，还提升了评估的精确度与效率，为整个房地产市场的健康发展注入了新的活力。随着大数据技术的广泛应用，房地产评估行业得以获取并处理海量数据，房地产评估模型向智能化方向发展，房地产市场的透明度和信息共享程度上升。未来，随着技术的不断进步和应用的深化，房地产评估行业将更加智能化、精准化、高效化和透明化。这将为房地产市场的健康发展提供有力支撑，并推动整个行业向更加科学、规范和可持续的方向发展。
3.1大数据在不动产价值评估中的作用
3.2机器学习与不动产批量评估
3.3GIS在房地产评估中的应用

第四章 马克思主义劳动价值论
马克思主义劳动价值论将价值问题从世界观和方法论的高度加以研究，是马克思主义价值学说的主要部分，指导人们的一切经济活动。掌握马克思主义劳动价值论，将有利于加深对价值、价值决定因素的了解，从而指导评估实践。本章将介绍马克思主义劳动价值论的发展过程和主要内容。一方面，介绍古典经济学家威廉·配第、亚当·斯密和大卫·李嘉图早期的劳动价值论内容及其不足之处。马克思对他们的思想进行批判继承，创造了科学的劳动价值论。另一方面，对马克思主义劳动价值论思想的主要内容做出梳理，并阐述理论内容与不动产价值评估的理论勾稽关系。劳动的二重性决定了商品的两因素，即价值和使用价值。劳动决定价值，商品价值量由社会必要劳动时间决定，价格围绕价值上下波动。这些内容形成了不动产价值评估的理论基础。通过学习本章内容，能够对马克思主义劳动价值论做出较为全面和深刻的了解。
4.1马克思主义劳动价值论的发展过程
4.2马克思主义劳动价值论的主要内容

第五章 均衡理论与价格理论
本章首先基于微观经济学的市场均衡理论，第一，介绍了房地产需求的内涵和影响因素，分别对消费性房地产需求、生产要素房地产需求、房地产投资及理财需求进行了较为详尽的分析，并引入了房地产需求弹性的概念。第二，探讨了房地产供给内涵及其影响因素，介绍了房产供给的生产函数和房地产供给弹性的计算方法。第三，分析了房地产市场供求均衡的实现，并利用四象限模型讨论了房地产资产市场和空间市场的均衡。其次基于微观经济学的价格理论，第一，介绍了房地产价格的内涵和种类，指出房地产价格主要由土地开发费用、房屋开发费用和各类交易费用构成。第二，重点分析了住房价格，介绍了住房特征价格的概念和模型。通过本章的学习，可以对房地产的需求与供给有一个系统了解，并对房地产供求均衡的实现和房地产价格的形成有一个基本的认识。
5.1均衡理论
5.2价格理论

第六章 地租理论与区位理论
地租的形成和土地区位的决定是房地产经营中的关键因素，相应地租理论与区位理论是房地产经济学的重要理论基础。本章首先介绍了地租理论，分析了土地的自然和经济特性，展现了土地市场中地租与地价之间的关系，并按照理论演变的线索揭示各种地租理论的核心内容。其次本章介绍了区位理论，概述各类区位理论的核心内容，并揭示单中心和多中心城市的空间分布特征。通过本章的学习，可以对地租和区位理论有一个系统的了解，并对地价的形成和城市空间分布模式有一个全面的认识。
6.1地租理论
6.2区位理论

第七章 周期理论与外部性理论
本章首先基于微观经济学的周期理论，第一，介绍了房地产经济周期的内涵和分类。第二，分析了房地产经济周期波动的传导机制与影响周期波动的内外部因素。第三，揭示了经济周期与房地产经济周期的关系。第四，介绍了房地产经济周期的测度方法与衡量指标。其次基于微观经济学的外部性理论，第一，介绍了房地产外部性的内涵、分类和影响效应。第二，给出了房地产外部性量化的基本方法。第三，对房地产外部性的治理方法及其效果进行探讨。通过本章的学习，可以对房地产经济周期与外部性的特征有一个系统的了解，有助于理解房地产政策调控的意义，初步掌握政策调控的基本方法。
7.1周期理论
7.2外部性理论

第八章 成本导向的估价方法
本章讨论两种成本导向的估价方法———重置成本法和假设开发法。这两种方法高度相关，假设开发法是成本法的衍生方法，所以其基本原理相同。但根据《房地产估价规范(GB/50291-2015)》要求，两种方法在具体测算时的操作方式确有明显差异，假设开发法引入了考虑资金时间价值的操作方式。
8.1重置成本法
8.2假设开发法

第九章 竞争导向的估价方法
本章讨论两种竞争导向的估价方法———市场比较法和基准地价法。这两种方法高度相关，基准地价法是市场法的衍生，所以其基本原理相同。市场比较法同时适用于房地产和土地价值评估，而基准地价法则只适用一定目的下的土地价值评估。两种方法在具体测算时所比较的对象有明显差异，可以通过同一土地评估对象的市场比较法和基准地价法评估实践去理解其差异。
9.1市场比较法
9.2基准地价法

第十章 效用趋势导向的估价法
本章详细阐释两种基于效用趋势导向的不动产估价法———收益还原法和长期趋势法。收益还原法作为资产评估的三大基本方法之一，广泛适用于商业、酒店、办公楼、出租型公寓等收益性房地产，是非常重要且运用广泛的评估方法。长期趋势法是一种对未来价值价格进行预测的方法，在不动产评估中经常会遇到需要判断其未来价值的情况，因此掌握长期趋势法也非常必要。
10.1收益还原法
10.2长期趋势法

第十一章 不动产价值评估准则与职业道德
本章围绕不动产价值评估准则与职业伦理展开。首先介绍不动产价值评估准则，阐述房地产评估准则在保持行业公信力、帮助理解报告、维护权益等多方面的作用，详细剖析我国房地产评估准则框架，涵盖法律法规、部门规章、评估准则和其他规范文件。接着深入解读两个重要准则。《房地产估价规范》介绍其制订背景、意义，详细解读估价原则、程序、方法等章节要点；《资产评估准则—不动产》说明制订背景，解读总则、基本要求、操作要求等章节内容，并对二者进行对比分析。随后聚焦不动产评估中的职业道德。先阐述职业道德基本概念，包括坚守独立客观公正原则、处理利益冲突等方面；再介绍国家规范要求和行业自律要求，分别说明中华人民共和国住房和城乡建设部以及中国资产评估协会的相关规定。
11.1不动产价值评估准则
11.2不动产评估中的职业道德

第十二章 不动产价值评估国际比较
在全球经济一体化的当下，不动产价值评估作为房地产市场的关键环节，其重要性愈发凸显。不同国家因经济模式、法律体系和市场环境的差异，形成了各具特色的不动产价值评估体系。本章将深入剖析美国、德国、新加坡的不动产价值评估体系，从发展历程、评估准则与法规、监管体系到体系特点，进行全方位解读，并与中国评估体系展开对比分析。同时，还将介绍《国际评估准则》在全球评估行业中的重要作用。通过学习这些内容，能帮助读者拓宽国际视野，加深对不动产价值评估行业的理解，为相关从业者和学习者提供有益参考。
12.1美国不动产价值评估
12.1德国不动产价值评估
12.1新加坡不动产价值评估
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