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风险报酬率的计算公式（平均风险报酬率的计算公式）

1.报酬率的实质

报酬率也称为回报率、收益率
，是估价对象未来各年的净收益转换为估价对象价值价格的折现率。

资本化率是房地产未来第一年的净收益与其价值价格的百分比。

投资回收——所投入资金的收回，即收回的成本（保本）。
投资回报——所投入的资金全部收回以后的额外所得，即报酬。

投资收益与风险呈正相关。
估价采用的报酬率，应等同于与获取估价对象净收益具有同等风险的投资的报酬率
。
房地产价值与报酬率负相关。不
同地区、时期、用途、类型的房地产，由于风险不同，报酬率是不尽相同的。

不同地区、不同时期、不同用途或不同类型的房地产，同一类型房地产的不同权益
类型，例如期间收益和期末转售收益、基于合同租金的收益和基于市场租金的收益
、土地收益和建筑物收益、抵押贷款收益和自有资金收益，由于风险不同，报酬率
是不尽相同的。因此，在实际估价中并不存在一个统一不变的报酬率数值。
但这又不意味着估价师
可以随意选取报酬率。选取的报酬率必须有市场等依据，并经得起理论推敲和进行
横向（不同房地产之间）、纵向（前后不同时间之间）比较。

2.报酬率的求取方法
方法一：累加法

报酬率＝安全利率+投资风险
补偿率+管理负担补偿率+缺乏流动性补偿率－投资带来的优惠率
其中：
①投资风险补偿率，是指当投资者投资于收益不确定、具有一定风险性的房地产时
，他必然会要求对所承担的额外风险有所补偿，否则就不会投资。
②管理负担补偿率，是指一项投资所要求的操劳越多，其吸引力就会越小，从而投
资者必然会要求对所承担的额外管理有所补偿。房地产要求的管理工作一般超过存
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款、证券。

③缺乏流动性补偿率，是指
投资者对所投入的资金由于缺乏流动性
所要求的补偿。房地产与存款、股票、债券
、黄金相比，出售要困难，变现能力弱。

融资（如可以抵押贷款），从而投资者会降低所要求的报酬率。

累加法应用举例 

项目 数值
安全利率 0.038（3.8%）

投资风险补偿率 0.030（3.0%）
管理负担补偿率 0.002（0.2%）

缺乏流动性补偿率 0.015（1.5%）
投资带来的优惠率 －0.010（－1.0%）

报酬率 0.076（7.6%）

方法二：投资收益率排序插入法
排序插入法的操作步骤和主要内容如下：
（1）调查、收集有关不同类型的投资及其收益率、风险程度等资料，如各种类型
的政府债券利率、银行存款利率、公司债券利率、基金收益率、股票收益率、估价
对象所在地房地产投资及其他投资的收益率、风险程度等。

（2）将所收集的不同类型投资按风险大小排序（或根据收益率从低到高的顺序排
列），制成图表。
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（3）将估价对象与这些投资的风险程度进行分析比较，考虑管理的难易、投资的
流动性以及作为资产的安全性等，判断出同等风险的投资，确定估价对象风险程度
应落的位置。
（4）根据估价对象风险程度所落的位置，在图表上找出对应的收益率，从而求出
了估价对象的报酬率。

方法三：市场提取法
无限年期，利用公式Y=A/V
有限年期，利用公式

等式成立时的Y值，就是我们要求的报酬率。

采用试错法计算，再线性内插
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收益按一定比例递增且收益期限无限时，利用公式

。
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