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5_BB_BA_E5_B7_A5_E7_c47_80667.htm 在建工程是尚未形成

的产品，从基础到主体完成，再到竣工验收，这个过程跨越

的时间较长。随着工程的进展，其价值往往发生变化，因此

，在建工程评估有着很强的特殊性和复杂性。本文将在界定

在建工程的基础上，重点探讨在建工程抵押评估的特点与评

估范围。 一、 在建工程的含义及其特点 （一） 在建工程的

含义在建工程最重要的特征就是其工程量尚未完成，因而体

现在其建筑物实体形态不完全，不具备有关部门组织进行竣

工验收的条件，以及不能马上实现其设计用途等诸多特性。 

要正确把握在建工程评估价值的内涵并选择适当的评估方法

对在建工程进行估价，首先要明确在建工程的含义。对于在

建工程的定义，在理论界有多种不同的提法。一种定义是，

在建工程就是正在施工或虽已完工但尚未办理移交验收的建

设工程。它是指在建工程已经构成的投资完成额，包括尚未

交付使用的投资完成额。包括在建的新建项目、扩建项目、

改建项目以及恢复项目等项目工程。另外一种说法，在建工

程房地产即建筑工程尚未完工或虽然已经完工，但尚未交付

使用的建设项目房地产 。 中评协（96）第3号《资产评估规

范意见（试行）》对在建工程是这样论述的：在建工程是正

在建设中的固定资产建设或改良工程，包括成套或单项建设

的生产性和非生产性固定资产以及维修、安装、扩建、改建

和大修理工程。按照建设部56号令《城市房地产抵押管理办

法》第三条所称在建工程抵押，是指抵押人为取得在建工程



继续建造资金的贷款，以其合法方式取得的土地使用权连同

在建工程的投入资产，以不转移占有的方式抵押给贷款银行

作为偿还贷款履行担保的行为。从《城市房地产抵押管理办

法》中的定义可看出：在建工程抵押得来的贷款只能用于该

工程的建造，而不得它用，因此对已完工至已竣工验收了的

工程就不能进行在建工程抵押登记，而应该督促其尽快完善

产权后再造行产权抵押登记。 在建工程，其涵义有广义和狭

义之分。广义上的房屋在建工程，是指房屋自主体工程动工

建设开始至建成后房地产主管机关颁发所有权证书止所处的

状态。狭义上的房屋在建工程，是指房屋工程自主体工程基

本建设开始至房屋达到竣工验收条件前所处的状态。可见，

狭义上的房屋在建工程，主要是指房屋主体结构的建设过程

中的状态，是一种实物上的未完成状态，而广义上的房屋在

建工程不仅包括狭义上的房屋在建工程在内，还包括房屋各

项工程均已完工，即达到房屋竣工验收条件后、未领取房屋

所有权证书的情形，是一种在法律上未完成的状态。与一般

意义上的房地产相比，在建工程具有自身的特点。 综合有关

的观点和意见，参照有关的文献和评估方面的丛书，本文中

所述及的在建工程是指“正在施工但未完工或已完工但未通

过竣工验收的工程项目”。（二）在建工程的特点在建工程

泛指处于建设过程中、尚未完工并交付使用的工程项目，一

般把是否进行了整体竣工验收作为界定的主要依据。作为房

地产的一种类型，在建工程的表现形式多种多样，既可以是

处于建设过程中的项目，也可以是已停工多年的“烂尾楼”

。在建工程有着与一般房地产不同的特点。1．所有权的相对

确定性指房屋在建工程在主管机关正式颁发所有权证书之前



，其所有权处于相对确定的状态。2．合法性房屋在建工程，

必须是经国家法定机关或有权部门在其职权范围内，依照法

律规定的程序进行审批后取得相关批文的合法工程，未经审

批并取得规划红线图、施工许可证等合法手续的违章建筑不

受法律保护，更不得以抵偿法律文书确定的债务。 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 


