
资产评估师辅导：房地产价格的影响因素资产评估师考试

PDF转换可能丢失图片或格式，建议阅读原文

https://www.100test.com/kao_ti2020/644/2021_2022__E8_B5_84_E

4_BA_A7_E8_AF_84_E4_c47_644921.htm class="mar10"

id="dto"> 影响房地产价格的因素通常可划分为一般因素、区

域因素和个别因素，下面分别予以阐述。 （一）一般因素 主

要包括经济因素、社会因素、行政因素和心理因素等。 1.经

济因素。 （1）经济发展因素。 （2）财政金融因素。 （3）

产业结构因素。 2.社会因素。 （1）人口因素。 （2）家庭规

模因素。 （3）房地产投机因素。 （4）教育科研水平和治安

因素。 （5）社会福利因素。 3.行政因素。 （1）土地使用制

度与住房制度、地价政策。 （2）城市规划、土地利用规划

、城市发展战略。 （3）税收制度、投资倾斜、优惠政策。 

（4）行政隶属关系变更。 （5）交通管制。 4.心理因素。 （

二）区域因素（06年单选） 区域因素是指某一特定的区域内

的自然条件与社会、经济、行政、技术等因素相结合所产生

的特性。 1.商服繁华因素。 这是指所在地区的商业、服务业

繁华状况及各级商业、服务业中心的位置关系。如果商服繁

华度较高，该地区的房地产价格水平也会较高。 2.道路通达

因素。 这是指所在地区道路系统通畅程度，道路的级别（主

干道、次干道、支路）越高，该地区的房地产价格水平也较

高。 3.交通便捷因素。 这是指交通的便捷程度，包括公共交

通系统的完善程度和公共交通的便利程度。其便捷度越高，

房地产价格水平也较高。 4.城市设施状况因素。 （1）基础设

施：主要包括供水、排水、供电、供气、供热和通讯等设施

。 （2）生活设施：主要包括学校、医院、农贸市场、银行



、储蓄所、邮局等设施。 （3）文化娱乐设施：主要包括电

影院、图书馆、博物馆、俱乐部、文化馆等设施。 5.环境状

况因素 若一个地区绿地较多、公园充足、环境优美，则该地

区的房地产价格水平较高；若噪声污染、大气污染、水污染

较严重，则房地产价格水平较低。 （三）个别因素 1.土地的

个别因素。 （1）区位因素。 区位是影响地价的一个非常主

要的因素。区位也叫宗地位置。区位有自然地理区位与社会

经济区位之别。当区位由劣变优时，地价会上升；相反，则

地价下跌。 （2）面积因素、宽度因素、深度因素。 一般来

说，宗地面积必须适宜，规模过大或过小都会影响土地效用

的充分发挥，从而降低单位地价。 （3）形状因素。 土地形

状有长方形、正方形、三角形、菱形、梯形等。形状不规则

的土地，不便于利用，从而降低地价。一般认为宗地形状以

矩形为佳，特殊情况，在街道的交叉号，三角形等不规则土

地的地价也可能畸高。 （4）地力因素、地质因素、地势因

素、地形因素。 地形是指地面的起伏形状，一般来说，土地

平坦，地价较高；反之，土地高低不平，地价较低。 （5）

容积率因素。 容积率越大，地价越高；反之，容积率越小，

地价越低。容积率与地价的关系一般不呈线性关系。 （6）

用途因素。 一般来说，对于同一般宗土地而言，商业用地、

住宅用地、工业用地的地价是递减的。 （7）土地使用年期

因素。 在年地租不变的前提下，土地使用年期越长，地价越

高。 2.建筑物的个别因素。 （1）面积、结构、材料等。 建

筑物的建筑面积、居住面积、高度等不同，则建筑物的重建

成本也不相同。 （2）设计、设备等是否良好。 建筑物形状

、设计风格、建筑装潢应与建筑物的使用目的相适应，建筑



物设计、设备是否与其功能相适应，对建筑物价格有很大的

影响。 （3）施工质量。 建筑物的旋工质量不仅影响建筑物

的投入成本，更重要的是影响建筑物的耐用年限和使用安全

性、方便性和舒适性。因此施工质量是否优良，对建筑物的

价格亦有很大影响。 （4）法律限制。 有关建筑物方面的具

体法律限制，主要是城市规划及建筑法规。 （5）建筑物是

否与周围环境协调。 建筑物应当与其周围环境相协调，否则

就不是最有效使用状态。建筑物不能充分发挥使用效用，其

价值自然会降低。 【把注册资产评估师站加入收藏夹】★【
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