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下，不同的评估机构或同一机构的不同评估人员对同一宗房

地产的评估结果往往会有很大的差异。为什么会出现这种情

况，其主要原因可以归于以下几点： 评估方法的多样性。一

般而言，评估目的决定评估标准，评估标准约束评估方法，

这里的评估标准说明的评估价值的内涵，具有质的规定性，

而且是唯一的；而评估方法则是资产评估价值的量化过程，

它要受到评估标准的约束。但是往往误以为评估方法的可替

代性等于评估方法的等效性，而没有把握好关键因素和正确

选择评估方法。 对房地产市场和交易实现的可能性有不同理

解。这种情况主要发生在运用剩余法（假设开发法）评估待

开发或再开发土地的价值。由于不同评估人员对方法的两个

主要因素：预计楼价和宗地容积率可能有不同的判断。例如

：同样一块临街的土地，规划为商业用途，有的人认为其前

景看好，具有较大升值潜力，但也可能有人认为该地段商业

用房已趋饱和，再造同类物业，会造成购买力分散，前景不

会很好，这样二者在预计房价时必然会明显不同，再加上容

积率的不同推测，评估结果的差异也就显而易见了。 对评估

原则的不同理解。最主要的是合法原则和最有效使用原则。

如果没有把握好这两个原则，也会出现很大差异的评估结果

。 造成评估结果较大差异的原因很多，有评估人员的内在因

素，也有外部因素。如何缩小或消除这种差异，使评估结果

更为合理，更为可信，更经得起推敲，这一方面要求评估人



员在认真实践的同时努力提高自身的业务素质及职业道德，

另一方面也要减少外界干预，使评估工作真正做到独立、客

观、公正。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。
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