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标准法，就是把评估对象的客观条件与标准房价要求的条件

相对照，从中查出与评估对象条件基本相同等级的标准房价

。 应用对照法评估建筑物主要步骤是： 1）确定待估房屋建

筑物结构等级 对评估房屋的结构、装修、设备等做认真的查

勘分析，并做详细记载。需要特别注意的是，不属于不动产

范围的装饰、设备和设施不应作为评估标的物，也就不能作

为评定房屋等级的条件因素。把查勘得到的标的物特征与房

屋等级划分标准细目相对照。如评估标的与对照标的条件基

本吻合，就可以确定对照标的结构等级就是评估房屋的结构

等级。 2）对照标准查房价 在此之前，首先需要制定出一个

城市的标准房价。标准房价制定一般以房屋建筑成本为测算

依据。标准房价的测算数据是通过调查和直接计算取得的。

标准房价制定的主要方法步骤是： (1)从城市各类房屋中选找

样板房，每个等级样板房应在10个以上，样板房的容量越大

越接近这类房屋的实际平均价格。 (2)对样板房的造价调查测

算。对选中的样板房进行测算，计算出单位造价。对近期竣

工新建类型的房屋的测算数据，可通过调查的方式取得。对

建造年代久远，近年来又没新建的旧式房屋，可采用做预算

的方法，计算出房屋的重置价格。 (3)对样板房的造价进行时

间修正。amp.由于选定的样板房在建造时间上和施工用料的

价格上都有差异，这些差异的程度直接影响计算出来的平均

造价的准确程度，所以在平均计算前应对每个样板房的造价



按照确定的评估期日的建筑材料正常市场价格进行修正，使

测算的样板房在同一起跑线上进行比较和应用。 与时间有关

的修正主要包括材料费价格指数、人工费指数、机械使用费

价格指数、其他费用价格指数等。 (4)把选定的同一等级的样

板房的现值加权平均，其结果就可作为这个等级房屋的标准

房价。 根据标准房价测定标准，把确定的评估标的的结构等

级与标准房价的结构等级相对照，从中查出相应的标准价格

，作为评估标准的基础房价。 3）对基础房价进行调整 由于

标准房价是按幢、新房、排除环境影响测算出来的，但实际

上同一等级房屋存在新旧程度、楼层、朝向、周围环境的差

异，这些差异不同程度地影响着房屋的使用效能和价值量。

因此必须对查出的标准房价，做不同程度的修正，使其更接

近评估标的物的实际价值。 (1)房屋新旧程度的修正，就是计

算房屋的折旧，计算房屋折旧的方法可采用重置价格折旧法

中提供的几种计算方法。 (2)房屋坐落朝向、采光对房屋评估

价格影响的修正。评估的房屋坐落朝向、采光情况是各异的

，其使用效能和价值有大有小，因此在房屋价格上应该有所

区别，使用效能大的，其价格应该高一些，使用效能小的其

价格就应低一些。这就需要在评估某处房屋价格、应用标准

房价时，对标准房价进行朝向、采光、影响程度的修正，计

算出房屋朝向、采光的差价。房屋的朝向、采光一般表达式

为： 房屋朝向、采光差价：标准房价X房屋朝向、采光修正

系数。 (3)楼房层次对评估价格影响的修正，楼房分层评估时

，还要考虑各层次使用功能的差异对价格的影响。 (4)房屋共

用部位对评估价格影响的修正。 (5)时间的修正。如果标准房

价颁布的时间，与评估期日间距较长，且在这段时间内建造



房屋的各种费用有较大的变动，还应对采用的标准房价进行

时间的修正。 4）确定房产评估价格 房产评估价格试算公式

为： 房屋评估价格=[(标准房价X共用部位修正系数±朝向差

价±楼层差价)X折旧率]X评估总建筑面积 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 


