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前言

　　房地产估价是现代房地产管理、投资、开发、交易、抵押贷款、拆迁补偿、保险、课税、作价入
股、资产证明以及房地产纠纷处理等经济活动的一项基础性工作。
近年来，我国房地产业快速发展，已经成为国民经济中具有重要地位和重大影响的产业，而房地产估
价则是进一步完善房地产市场、推动房地产市场发展的一项重要工作，房地产估价行业作为社会主义
市场经济中一个重要的中介服务行业，越来越受到人们的重视。
　　本书在编写过程中，参考了国内外的研究成果，总结了多年教学和评估的实践经验，并具备以下
特点：各章节之间的内容保持较强的条理性及联系性；在内容上注意理论性与实践性的结合，特别注
重应用性，各主要评估方法除通过大量的例题以巩固对概念的理解和方法的掌握外，还介绍了实际的
评估案例，且通过案例的引入，进一步介绍评估方法在评估实务中的运用。
　　本书具体编写分工为：江南大学宗永红编写第一章、第二章、第四章、第十一章；东北林业大学
郑晓云编写第三章、第五章；西南科技大学高成凤编写第六章、第九章；山东理工大学任晓宇编写第
七章、第八章、第十章；宁波大学王琨编写第十二章。
　　在本书的编写过程中参考了国内外专家、学者的著作和文章，在此向相关作者表示感谢。
在编写过程中还得到江南大学张海燕的帮助，在此深表谢意。
　　由于编者水平有限，书中不当之处在所难免，恳请读者批评指正。

Page 2



第一图书网, tushu007.com
<<房地产估价>>

内容概要

本书重点介绍了房地产估价的基本概念、基本原理和主要估价方法，本书可作为高等院校工程管理、
房地产经营与管理、土地资源与管理等专业的教材，也可供从事房地产开发、经营、管理与服务等研
究的专业人员学习、参考。
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章节摘录

　　1.合法原则　　合法原则要求房地产估价应以估价的合法权益为前提，估价结果是在估价对象依
法判定的权益下的价值。
　　房地产估价之所以要遵守合法原则，是因为房地产价值实质上是房地产权益的价值。
但估价对象的权益不是委托人或房地产估价人员可以随意假定的，必须有其法律、法规或政策等依据
。
依法判定的权益包括合法产权、合法使用、合法处分等权利。
具体地说，遵守合法原则应做到下列三点。
　　1）在合法产权方面，一般应以房地产权属证书、权属档案的记载或者其他合法证件为依据。
目前，房地产权属证书有房屋权属证书、土地权属证书，或者统一的房地产权证书。
其中，房屋权属证书是权利人享有房屋权利的证明，包括《房屋所有权证》、《房屋他项权证》等。
土地权属证书有《国有土地使用证》、《集体土地所有证》、《集体土地使用证》和《土地他项权利
证明书》四种。
这里应该注意，遵守合法原则不是指只有合法权利的房地产才能成为估价对象，而是指依据法律、法
规和政策等的规定，估价对象是哪种权利状况的房地产就应将其作为相应权利状况的房地产来估价。
例如，划拨土地使用权的房地产不能作为出让土地使用权来估价，其评估价格应扣除土地使用权出让
金；集体土地不能作为国有土地来估价，部分产权的房地产不能作为完全产权的房地产来估价，临时
用地不能作为正式用地来估价，临时建筑不能作为永久建筑来估价，手续不全的房地产不能作为手续
齐全的房地产来估价，不可补办相关手续的非法房地产不能作为可以补办相关手续的手续不全的房地
产来估价，产权不明或权属有争议的房地产不能作为产权明确或权属无争议的房地产来估价，违法占
地不能作为合法占地来估价，违法、违章建筑和超过批准期限的临时建筑拆迁时不能作为合法建筑来
估价，按照《城市房屋拆迁管理条例》第22条规定应当不予拆迁评估，或者拆迁评估的评估价值为零
，等等。
因此，从理论上讲，任何权利状况的房地产都可以成为估价对象，只是其评估价值应与其权利状况相
匹配，但法律、法规或政策明确规定不得作为估价对象的房地产除外。
例如，《房地产抵押估价指导意见》第11条规定“法律、法规规定不得抵押的房地产，不应作为抵押
估价对象”。
　　2）在使用方面，应以使用管制（如城市规划、土地用途管制等）为依据。
例如，如果城市规划规定了某宗土地的用途、建筑高度、建筑密度、容积率等，那么对该宗土地进行
估价就应当以其使用符合这些规定为前提。
具体地说，如果城市规划规定了该宗土地为居住用途，即使从该宗土地的坐落位置、周围环境来看适
合作为商业用途，但也应当以居住用途为前提来估价，房地产估价应以产权证标明的用途为评估依据
，除非申请变更为商业用途并且获得批准；在容积率方面，如果城市规划规定了该宗土地的容积率不
超过5，除非依法调整了容积率，否则应当以容积率不超过5为前提来估价。
如目前很多楼房未经规划部门允许而私自加层，从而增加了土地的容积率，这种私自加层属于违法行
为，不受法律保障，据此所评估出的较高价值也就得不到社会认可，从而不能实现。
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