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一般估价资料包括社会、经济、政治和环境等方面影响地价

的资料。 (一)一般估价资料的调查分析 1．一般资料的种类 

一般资料是来源于待估地产本身以外的社会、经济、政治和

环境因素，而对地产价格产生影响。一般资料可区分为主要

资料和次要资料，二者又可进一步划分为整体资料和个别资

料。 2．一般资料的用途 一般资料主要有以下三种用途：①

提供委估宗地的背景材料；②提供可能影响地价趋势的资料

，以及各种估价方法中所需的一般数据；③作为判断最佳用

途、调整试算价格，以及决定最后估价额的基础。 3．一般

资料的分析 (1)经济趋势资料。确认并了解各种影响地价的经

济趋势是进行估价分析的先决条件。估价师仅了解经济情况

已发生的变化是不够的，必须对其将来变动的可能方向、程

度及影响等进行正确判断并科学预测其发展趋势。 (2)国际国

内经济趋势。在世界经济体系中，某一国家的经济稳定与否

，可直接或间接地影响到其他许多国家。例如近年来港澳、

台商和外商对我国地产投资猛增，部分原因是因我国地价低

廉、政治稳定、经济迅速发展，对投资者具有某种程度的保

证作用，另方面原因也是因为其他国家的通货膨胀、经济衰

退或政局不稳，对投资者缺乏吸引力。这些因素共同影响了

我国土地市场的需求与价格。 国内和国际经济指标的基本趋

势，amp.如外贸收支、汇率、物价水准、工资水平、利率、

经济发展速度等，都是值得参考的资料。 国内经济情况可从



国民生产总值、国民收人、外贸收支、物价指数、就业状况

、地产供应量、投资总额等资料中取得。经济指标的时间序

列可显示出长期趋势及其波动，有助于深入分析目前的状况

。 (3)地方上的经济形势。对于地方性经济形势的分析，通常

都集中于人口、就业和收入等趋势。人口的变化、家庭人数

及结构、构成社会经济基础的就业类别多少、就业水准及其

稳定性、工资水平以及家庭的收入等，都是社区内基本经济

力量的指标。 对于大部分的估价工作而言，地方上的经济形

势以及未来的预测，都是极其重要的项目。地产的价格，受

该用途的需求强度的影响，而各类地产的需求，取决于地产

市场的人口、收入、以及收入所代表的购买力。社区内的经

济情况，可以决定市场上住宅用地、办公大楼、零售店面和

其他形态的地产价格。 (4)法规的影响。一般资料中包括了社

会导向以及政府将这些导向具体实施于土地使用管理的法规

。估价师必须收集影响土地的各项资料，包括城市规划、环

境条件、运输系统，以及其他政府政策和社会导向。 估价师

了解政府的法规与行为对地价有何影响，从而可以适宜评估

价格。如果交易案例在城市规划、交通状况和其他特色方面

，都和委估地产类似，则可以作为比较的基础。其他如土地

细分后的价值等，显然会受到环境方面的影响，因为开发和

出售所需的时间都受法规的限制。 (5)物价水平。物价水平的

变动，影响了居民购买商品与服务的数量，名义价格经过物

价水平变动的调整后，就成为实质价格。估价师估计市场价

格所用的售价、租金、营运费用、施工成本、利率，以及最

后价格的估计，通常都是以名义货币来表示，并没有随物价

水平的变动而调整。 金融机构同样极度不愿意接受物价水平



变动的风险，而设法在通货膨胀中寻求自保之道，以消除抵

押贷款的利率未能顾及通货膨胀的部分。 (6)利率的影响。地

产的活动与资金的供给有密切的关系。 大部分的地产在购买

时都附有融资。因此，交易的多寡取决于抵押贷款取得的难

易，以及各金融机构当时的贷款政策。 估价师对于金融趋势

的研究，包括了政府相关部门的活动。此外，公共建设计划

的融资，使许多原来可能无法进行的建筑活动得以完成，这

类政府措施，可以刺激地产的需求。 货币市场中可贷资金的

利率，随着许多因素而上下波动，这些因素中包括了当时资

金的需求和供给。 所有的地产投资都取决于利率和所获得利

润的多寡，或地产以外其他投资机会的相互竞争。因此，地

产投资的利率，会随着各种竞争性投资的利率发生变化。
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