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价原则： 一、 合法原则：必须以估价对象的合法使用、合法

交易或合法处分为前提进行。1． 产权合法。估价时必须确

认估价对象具有合法的产权。在无法确认估价对象产权的合

法性的情况下，必须在估价报告中说明估价过程和结论是在

假定估价对象具有合法产权的情况下才是有效的。 2． 用途

合法。应以城市规划、土地用途管制等为依据。如果城市规

划规定了某宗土地的用途、建筑高度、容积率、建筑密度等

，那么，对该宗地进行估价就必须以其使用符合这些规定为

前提。如果城市规划规定了该宗土地为居住用途，即使从其

坐落位置、周围环境等来看，适合用作商业用地，但也必须

以居住用途为前提来估价；除非申请变更为商业用途，而且

能够获得批准。 3． 合法交易或合法处分。处分方式包括买

卖、租赁、典当、抵债、赠与等。如抵押：①法律、行政法

规规定不得抵押的房地产，就不能以抵押为估价目的的估价

对象，或者说这类房地产没有抵押价值。②设定房地产抵押

权的土地使用权是以划拨方式取得的，依法拍卖房地产后，

应当从拍卖所得价款中缴纳相当于应缴纳的土地使用权出让

金的款额后，抵押权方可优先受偿。③财产抵押后，该财产

的价值大于所担保债权的余额部分，可以再次抵押，但不得

超出其余额部分。 4． 其他方面，如评估出的价格必须符合

国家的价格政策。如，评估政府定价或政府指导价的房地产

，应遵循政府定价或政府指导价。二、 最高最佳使用原则：



指法律上许可，技术上可能，经济上可行，价值最大化。包

括最佳用途、最佳规模、最佳集约度。1、法律上许可。对于

每一种潜在的使用方式，首先检查其是否为法律所允许。 2

、技术上可能。对于每一种潜在的使用方式，要检查其它在

技术上是否能够实现，包括建筑材料性能、施工技术手段等

。 3、经济上可行。经济可行性检验的一般做法是：针对每

一种使用方式，首先估计其未来收入和支出流量，然后将此

未来的收入和支出流量用现值表示，再将两者进行比较。只

有收入现值大于支出现值的使用方式才具有经济上可行性。

4、价值最大化。①收益递增递减原理。可以帮助我们确定最

佳集约度和最佳规模。②均衡原理。以房地产内部各构成要

素的组合是否均衡，来判定是否为最高最佳使用。它可以帮

助我们确定最佳集约度和最佳规模。以建筑物和土地组合来

讲，建筑物与土地比较，如果过大或过小，或者档次过高或

过低，则建筑物与土地的组合不是均衡状态，该房地产的效

用得不到有效发挥，从而降低该房地产的价值。③适合原理

。是以房地产与其外部环境是否协调来判定是否为最高最佳

使用。 最高最佳使用原理要求评估价值应是在合法使用方式

下，各种可能的使用方式中，能够获得最大收益的使用方式

的估价结果。如：某宗房地产，城市规划规定既可用作商业

用途，也可用作居住用途，如果用途商业用途能够取得最大

收益，则估价应以商业用途为前提；反之，应以居住用途或

者商业与居住混合用途为前提。但当估价对象已作了某种使

用，则估价时应根据最高最佳使用原则对估价前提做下列之

一的判断和选择，并在估价报告中予以说明： 1、保持现状

前提。现有建筑物应予以保留的条件是：现状房地产的价值



大于新建房地产的价值减去拆除现有建筑物的费用及建造新

建筑物的费用之后的余额。 2、装修改造前提。认为装修改

造但不转换用途再予以使用最为有利时，应以装修改造但不

转换用途再予以使用为前提进行估价。其条件是：预计装修

改造后房地产价值的增加大于装修改造费用。3、转换用途前

提。其条件是：预计转换用途所带来的房地产价值的增加额

大于转换用途所需的费用。 4、重新利用前提。认为拆除现

有建筑物再予以利用最为有利时，应以拆除现有建筑后再予

以利用为前提进行估价。 5、上述情形的某种组合。 三、 替

代原则：要求房地产估价结果不得明显偏离类似房地产在同

等条件下的正常价格。 类似房地产是指与估价对象处在同一

供求范围内，并在用途、规模、档次、建筑结构等方面与估

价对象相同或相近的房地产。估价时要考虑相近效用的房地

产的价格牵掣。 四、 估价时点原则：要求房地产估价结果应

是估价对象在估价时点时的客观合理价格或价值。 1、估价

时点在过去的情形。多出现在房地产纠纷案件中，特别是对

估价结果有争议而引发的复核估价。 2、估价时点为现在，

估价对象为历史状况下的情形。多出现于房地产损害赔偿案

件中。 3、估价时点为现在，估价对象为现时状况下的情形

。最常见、最大量的，包括在建工程估价。 4、估价时点为

现在，估价对象为未来状况下的情形。如预售或预购价格。

5、估价时点为未来的情形。多出现于房地产市场预测、为房

地产投资分析提供价值依据的情况中，特别是预估房地产在

未来建成后的价值。假设开发法中常用。五、公平原则：要

求估价人员必须有良好的职业道德。 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 


