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厂房及工厂区内的其他房地产、仓库及其他仓储用房地产。

1．工业房地产的特点。 （l）涉及的行业多。各类工业有各

自的行业特点、生产要求，即使生产同一产品的工业企业，

由于工艺、流程的不同，对厂房、用地的要求也可能截然不

同。因此，进行工业房地产估价时，首先应该了解相应企业

生产的一些行业知识。 （2）非标准厂房多、单价差异大。 

（3）受腐蚀的可能性大。厂房常常会受到腐蚀，估价时要注

意房屋使用年限与受到腐蚀的严重程度。 2．影响工业房地

产价值的主要区域因素。 (1)交通条件。 工业企业通常需要大

量运进原材料及燃料，运出产品，因此，必须有便捷的交通

条件。如果邻近或与公路交通干线相连，有铁 路专用线进入

厂区，邻近通航河道（或海岸）且有专用码头等，则都有利

于工业房地产价格的提高。 （2）基础设施。工业生产对基

础设施依赖较强，当地的电力供应情况，生产用水能否满足

需要，排污及污染治理，通讯条件等等，．都是影响工业房

地产价值的主要区域因素。 （3）地理位置。有些工业生产

要求特定的地理位置，例如造纸需要大量排放污水，所以通

常需要邻近河道；化工企业则不应设在山沟里。否则不利于

废气的排放；水泥厂的附近若有煤矿和石灰矿则可减少原材

料的运输费用。 3．对工业房地产价值影响较大的个别因素

。 （1）用地面积。厂区用地面积大小应该合理，面积太小

无法满足生产需要，太大则多渠的部分并不能增加房地产价



值，但有时要考虑厂区扩建预留用地；用地形状、地势应符

合全产要求，便于布置生产线，不同的生产工艺常常要求不

同的用地形状及地势。 （2）地质和水文条件。 （3）房地产

用途。在评估时要考虑该房地产改作其他用途以及用干其他

产品生产的可能性。 （4）厂房面积、结构、高度与设备安

装情况。有些工业设备安装是和建筑物（厂房）的修建同时

进行的。例如，很多设备的基座就和厂房的基础连为一体。

4．工业房地产估价的常用方法。 工业房地产通常缺少同类

交易案例，特别是非标准厂房，所以，一般不具备采用市场

比较法估价的条件。但在一些新兴工业地带，往往有较多的

标准厂房，其租售案例通常较多，可以考虑采用市场比较法

。如果可以从企业的总收益中剥离出房地产的收益，则可以

考虑采用收益法估价。但一般来说难度较大，采用极少。根

据以上所述，工业房地产估价时采用较多的是成本法。标准

厂房较易确定统一的重置价格，非标准厂房重置价格的确定

主要有两个途径：一是参考预算价格，二是利用标准厂房的

重置价格，根据面积、结构、跨度、柱距、高度等差异加以

修正确定。 其他用途房地产 其他用途房地产指用于除上述居

住、商业、工业目的以外的其他目的的房地产，如政府机关

办公楼、学校、高尔夫球场、加油站、停车场、宗教房地产

、墓地等。 1．其他用途房地产及其估价的特点。 （1）特殊

规格的房屋及构筑物多。其他用途房地产的房屋规格较多，

往往有很多构筑物，例如油库，会有很多地下或地面储油槽

、输油管道等等，因此，需要估价人员有构筑物造价方面的

知识。 （2）用途对价值影响较大。。其他用途房地产往往

有比较固定的用途，如果其用途可以转变，则应按最有效使



用原则估价；如泉其用途改变受到限制较多，则房地产价值

也会受到相应的影响。 （3）估价对经验和知识要求高。其

他用途房地产的估价业务一般较少，可供借鉴的经验和案例

也少，因此，除了需要慎重选择估价方法，还需要估价人员

有较为丰富的估价经验并能灵活运用，同时还要求估价人员

具有较广博的其他相关专业知识。只有这样，才能较为准确

地评估出其他用途房地产的价格。 2．其他用途房地产估价

的主要方法。 其他用途的房地产一般缺少同类房地产的交易

案例，所以难以采用市场比较法估价。由于其他用途房地产

往往收益各异，客观收益较难确定，所以一般也不采用收益

法估价。 通常，其他用途房地产的估价以成本法为主，而且

在没有同类房屋（或构筑物）的重置成本资料的情况下，只

能参照概预算定额等资料具体计算。 土地土地估价包括宗地

价格评估和城市基准地价评估。在实际评估中，经常遇到的

是宗地估价。 1．土地的分类。 依据估价的需要，一宗土地

可按用途分为居住、商业、工业、其他用地四类，每种土地

的估价特点及注意事项可结合前面分别介绍的该类房地产的

情况加以理解。值得注意的是，宗地估价除可选甩三种基本

估价方法外，还可采用假设开发法及基准地价修正法评估。

2．影响宗地价格的主要因素。 从评估的角度来看t对一块工

地应掌握如下内容。（l）坐落位置；（2）面积大小；（3）

形状；（4）周围环境；（5）土地权利状况；（6）土地利用

现状；（7）规划设计要求；（8）生熟地程度；（9）地质、

水文和气象条件；（10）其他。 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 


