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的原因是多方面的，一般将其归类为物质因素、功能因素和

经济因素三类。但这些损耗因素并不是独立作用的。物质的

损耗因素会引起功能的损耗，功能的损耗又会反映到经济的

损耗上，三者存在着一定的因果关系。计算损耗时，一般要

求将三个因素的影响分别加以论述和测算。然而，由于这些

因素所造成的损耗难以明确区分，在实际评估工作中，通常

统一考虑来计算损耗额。 但是对有一定重要性、价值较高的

建筑物，应尽可能分类计算。此外，还要注意建筑物是否连

同土地一起评估，即房地合一进行评估，还是房地分估合一

，测算时要注意区分各因素对建筑物和土地价值的不同影响

。 (一)物质因素 引起建筑物实体损耗的物质因素有下列几项

： 1．因使用产生的破损； 2．随时间或风雨侵蚀等自然作用

而产生的自然老化； 3．因风灾、水灾、地震等自然灾害而

发生的损坏； 4．人为造成的破坏。 (二)功能因素 功能的损

耗因素，指由于技术革新、设计变化等而导致建筑物的功能

落伍引起的损耗。功能退化引起的损耗包括： 1．技术更新

，指科学理论上的重大突破，新技术、新工艺的推广运用；

2．设计变化，含消费观念的变更。 造成建筑物的功能损耗

的主要因素包括：建筑技术进步、工艺的变更、规范和标准

的改变、建筑材料的更新换代。就住宅而言，包括住宅的结

构类型、功能布局、层高、面积装修状况等；对于工业建筑

物，还包括跨度、层高、对生产工艺的满足程度等等。同样



，如技术要求变化而工艺不变，也可能导致功能性损耗。在

房地产估价时，建筑物的用途与土地的最佳利用不一致而产

生的价值损耗，也属于建筑物的功能性损耗。 (三)经济因素 

经济损耗因素，是指该建筑物与其周边环境不协调，即经济

的不适应性而发生的损耗。这项因素的主要内容有： 1．周

边地区经济的衰退； 2．此建筑物与周边环境不相适应； 3．

区域的优良性发生减退等。 如供给过量、需求不足、自然环

境恶化、噪音、空气污染、交通拥挤、城市规划改变、政策

变化等，都会带来经济性损耗，在一个高级住宅区附近建一

座工厂，该住宅区的房价就会降低，这就是经济因素造成的

。经济性因素的影响不会永久存在，随着经济状况的好转而
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