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5_9C_B0_E4_BA_A7_E4_c47_80761.htm 环境是人们日益关注

的焦点，我们都不愿意生活在有污染的环境中。环境污染对

房地产价值会造成一定的影响，处于恶劣环境中的房地产与

处于优美环境中的房地产有不等同的价值，即使它们的建筑

标准、建筑质量、建筑材料等条件是一样的。环境污染和环

境条件对房地产价值的影响度到底有多大，怎样评估房地产

价值减损程度，目前，我国大部分的房地产估价报告对此涉

及的很少。本文就房地产估价与环境影响评价之间的关系做

一简单论述。 一、我国目前房地产估价中环境影响评估现状 

环境影响评估在我国房地产评估实务中还没有应用和开展，

仅仅是在估价报告中描述估价标的所处环境的状况和特点。

但随着估价理论和估价实务的发展和深入，环境保护法规的

健全，以及不动产所有者关注环境因素对不动产价值的影响

，我国的估价管理部门和估价机构可以在环境影响评估方面

做出一些尝试性的工作。 (一)环境影响评估的内涵 环境因素

对房地产价值会产生影响，一些人已经意识到这个问题。这

里的环境不是指人文环境，特指地球空间范围内的大气环境

，土壤环境，水环境等自然环境和人工条件形成的环境因素

。环境影响评估 (environmental impact assessment)就是对影响

待估房地产价值的所有自然和人为条件所组成环境因素进行

的综合评价。任何环境因素的存在，都会影响房地产的价值

。环境因素对房地产价值的贬值性影响不仅仅包括环境污染

因素，也包括由于自然条件的限制，不利于房地产价值的充



分实现，引起的房地产价值的贬值。 自然条件包括水源保护

区、湿地或濒危动植物保护区等。如在水源保护区建设房地

产项目，人类活动就要受到限制，那么房地产的价值也就不

能实现。典型案例就是湖北省武汉市在长江防洪墙内开发高

档商品住宅，尽管商品住宅享受到了长江的美景，但由于其

危害了长江防洪的安全，而不得不将其炸掉，经济损失超过2

亿元。人为条件可以是在环境中的存在物理射线、化学制剂

、噪音、石棉、聚氯联苯或其它有害物质。如化工厂的工业

用地，可能由于工业生产，造成有害物质对土壤、地下水的

渗透，造成一定的污染。如果在没有进行有效的改造前，将

工业用地直接转变为非工业用地，如建造民用住宅，由于污

染物的存在，有可能使住宅的价值贬值。 (二)环境因素对房

地产价值造成影响的典型案例 我国在一些房地产方面的诉讼

案中，已经涉及到了环境影响评估。只是由于我国没有实质

的操作规程和规范，使得环境因素对房地产价值的影响没有

定量的评估报告。例如，北京某开发公司开发的一宗房地产

项目，由于冬季施工造成的居室内氨污染，使业主的身体健

康造成损害。因此，业主到法院就污染问题进行起诉，法院

受理了此案。经有关部门检测，在住宅楼内数十户业主的房

间里，空气中氨的浓度高出有关标准的十几倍甚至几十倍，

其原因是冬季施工时在混凝土中加入含尿素的防冻剂造成的

。事件发生后，开发商曾采取添置空气净化装置、公开道歉

等措施，并可无条件按原价退房并双倍利息向业主进行赔偿

，但业主并不同意，因为业主以较低的期房价格购买，而现

在房屋升值近20%。双方对不动产的价值量存在争议，那么

这宗不动产的价值量到底是多少，需要公正的评估。这是一



个典型的由于不动产受到污染，而使当事人对不动产价值量

产生争议的案例。 2003年《中国消费者报》登载了一宗消费

者因住房受到无线电波污染而投诉的案例。北京市某区一个

房地产住宅开发项目，由于其地处四环路的绿化隔离带附近

，又与东三环的燕莎商圈距离不远，所以很多人都购买这里

具有升值潜力的房产。但入住后不久，很多业主感觉失眠、

头疼，手机信号微弱。经有关无线电检测部门检测，发现该

住宅小区内的无线电波严重超过正常人能承受的范围，原因

是距离该项目不远的地方有一坐北京市某广播电台的发射塔

。很多业主要求按照升值后的价格给予退房。 20世纪60年代

，在美国的五大湖地区曾有一个垃圾填埋场，由于居住用地

的需要，政府决定在垃圾填埋场上建设住宅，并出售给当地

居民，形成了一个居住社区。由于地下垃圾填埋场中形成的

化学污染，通过地下水和土壤渗透，对居民造成健康威胁，

许多人生病，并搬出了这个社区。政府不得不下令停止使用

这个住宅小区，并花费数百万美元来清除那里的环境污染。

住宅小区完全被废置，住宅价值几乎为零。 类似案例还有很

多，如因轻轨和高速公路通车造成的噪音污染，使道路两侧

的房地产业主在夏季无法开窗通风，开发商不得不为其安装

隔音玻璃。安装防噪音设施仅是消除污染的成本费用，但房

地产存在贬值的可能性。这样的房子如果到银行进行抵押贷

款，银行在评估其价值时，必须要考虑污染源对未来不动产

价值的影响，不能仅凭不动产的建筑质量和地段优势认定不

动产价值，否则，当业主在抵押期间无力还款时，银行获得

的是价值减损的不动产。因此，在进行房地产项目开发投资

或投资购买一宗不动产之前，必须请专业部门或人士对该房



地产附近地区的环境因素进行评估。 (三)我国目前房地产估

价中环境影响评估的现状 1.环境影响评估应遵循的环境保护

方面的法律法规 我国在环境保护方面已经通过了一些法律和

条例，如《海洋环境保护法》(1982年)、《建设项目环境保护

设计规定》(1987年)、《中国人民共和国环境保法》(1989年)

、《固体废物污染环境防治法》(1995年)、《水污染防治法

》(1996年)、《环境噪声防治法》(1996年)、《建设项目环境

保护管理条例》(1998年)、《大气污染防治法》(2000年)等多

项法律和法规。2002年10月28日第九届全国人民代表大会常

务委员会第三十次会议通过的《中华人民共和国环境影响评

价法》，指出环境影响评价是指对规划和建设项目实施后可

能造成的环境影响进行分析、预测和评估，提出预防或者减

轻不良环境功能影响的对策和措施，进行跟踪监测的方法和

制度。估价机构在进行环境影响评估时，首先要依据国家这

些关于环境保护的法律法规，确认哪些因素属于环境污染或

应是被保护的范围内。 2.当前房地产估价中环境影响评估的

现状 对房地产价值进行环境影响评估，我国没有特别明确的

技术规定和操作规程。在国家质量技术监督局和中华人民共

和国建设部联合发布的《房地产估价规范》(1999年2月12日)

的第四部分第五条规定：“估价人员必须到估价对象现场，

亲身感受估价对象的位置、周围环境、景观的优劣， ⋯⋯，

对估价对象及其周围环境或临路状况进行拍照等。”从这条

规定可以看出，估价规范对估价人员到现场查勘的内容进行

了规定，但对“周围环境”的内涵没有进一步解释，只是要

求估价师对估价标的周围环境进行拍照，亲身感受估价对象

的周围环境和景观的优劣，形成估价师对估价对象的主观判



断。多数估价报告和估价师没有对不动产标的物周围污染物

和污染源进行查勘，在估价报告中也不包括环境污染对不动

产价值影响的测算和消除污染物的影响而应该花费的成本预

测。 对于处于污染环境中已建成的不动产，估价部门和估价

师还没有相应的具体条款和程序进行环境影响分析，并根据

污染程度对不动产的价值影响做出判断。公众对此也没有意

识到在不动产受到环境污染的危害时，应该请评估机构和估

价师对不动产的价值进行评估，并向造成环境污染的责任人
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