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－－基本概念 房地产估价，全称为房地产价格评估。台湾称

其为"不动产估价"；香港称其为"物业估价"，都是一个意思。

房地产估价，是指专业估价人员根据估价目的，遵循估价原

则，按照估价程序，选用适宜的估价方法，并在综合分析影

响房地产价格因素的基础上，对房地产在估价时点的客观合

理价格或价值进行估算和判定的一种活动。 估价目的，是指

估价结果的期望用途，或者说，是指为何种需要而评估房地

产的价格。房地产估价目的具体可以分为土地使用权出让、

作价入股、房地产转让、租赁、抵押、保险、纳税、征地和

房屋拆迁补偿、房地产分割合并、房地产纠纷、房地产拍卖

、投资决策及企业各种经济活动中涉及的房地产估价（如企

业合资、合作、联营、股份制改组、合并兼并等）；估价结

果的价格类型也可分为土地出让底价、入股价格、买卖价格

、租赁价格、抵押价格、投保价格、课税价格、征用价格和

投资价格等等。需要指出的是，不同的估价目的将影响估价

的结果。因为估价目的的不同，相应的估价原则、因素和采

用的估价方法就有可能不同。 估价时点，是指估价结果对应

的日期，或者说，是指估价对象房地产的估价额所指的具体

日期，通常以年、月、日表示。房地产市场是不断变化的，

因此，房地产价格具有很强的时间性，它只能是某一时点的



价格。在不同的时点上，同一宗房地产往往会有不同的价格

。 估价原则，是指估价人员在房地产估价的反复实践和理论

探索中基于对房地产价格形成过程客观规律的认识，总结出

来的一些简明扼要的在估价活动中应当遵循的法则、标准或

应注意的问题。房地产的估价原则主要有：合法原则、最高

最佳使用原则、替代原则和估价时点原则。 合法原则：指房

地产估价必须符合国家的法律、法规和当地政府的有关规定

。 最高最佳使用原则：指房地产估价必须在合法条件下以估

价对象房地产充分发挥最高最佳效为估价前提。 替代原则：

指房地产估价必须依据同一市场上具有相近效用的房地产，

其价格也应相近的一般原理进行估价。 估价时点原则：估价

时点又称评估基准日，是估价对象房地产的估价额所指的具

体日期，反映了房地产估价的结果具有很强的时间相关性和

时效性。 客观合理价格（或价值），是指基于估价时点，在

正常交易情况下（排除非正常或人为因素的影响），某宗房

地产为某种估价目的所能实现的价格。房地产估价是估价对

象房地产的客观合理价格或价值的估算和判定，是一种"公平

市价"，是为当事人提供的公平可信的价格参考依据；它不等

于房地产交易双方的实际成交价格。需要指出的是，一宗房

地产在市场上的实际成交价格，通常会随着时间的推移和房

地产供求关系的变化以及交易双方的心态等而经常变动。 价

格影响因素 房地产价格水平，是由众多影响房地产价格的因

素相互作用的结果，或者说，是这些因素交叉影响汇聚而成

的。这是房地产估价的主要难点。估价中一般将价格的影响

因素区分为个别因素、区域因素和一般因素三个层次： 个别

因素是指房地产本身所具有的特点或条件。例如，土地的个



别因素有地质、地貌、地势、地形、日照、通风、干湿，邻

接街道的条件，与市政设施的接近程度等等；又如，房屋的

个别因素有结构、类型、式样、装修、设备、质量、户型、

层次、朝向、建造年代等等。 区域因素是指房地产所处地区

的环境特点。主要有：商业服务业的繁华程度，道路交通的

通畅程度，交通便捷程度和城市基础设施的状况等等。 一般

因素是指影响所有房地产价格的一般的、普遍的、共同的因

素。主要包括经济因素、社会因素、政治因素和心理因素等

等。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。详细请

访问 www.100test.com 


