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内容概要

本书坚持理论联系实际的原则，力求全面系统地介绍和阐述资产评估基本原理、基本概念、基本原则
、基本技术思路和基本技术方法，并在此基础上，结合当前资产评估实践中主要评估对象的特点，较
为详细地介绍资产评估原理和技术在这些资产评估中的具体应用。
希望读者能在一个具有较为坚实的资产评估理论与方法技术的基础之上，了解和掌握这些资产评估理
论与方法技术在资产评估实践中的应用技巧，为今后深入研究资产评估理论或亲身参加资产评估社会
实践打下良好的基础。
    本书是作者十几年资产评估理论研究、教学和评估实践经验、心得和体会的总结，同时也借鉴了国
内外资产评估教材、评估准则中的一些有益见解、观点和经验，并努力使本书能够体现出资产评估理
论扎实系统、评估技术应用通俗易懂的特点，以便于教师讲授、学生自学，以及资产评估执业人员学
习。
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章节摘录

　　1）合法性前提　　由于房地产的多用途性和用途转换的可能性较大，在房地产评估中需要强调
合法性前提。
房地产评估的合法性前提具体是指房地产评估应以评估对象的合法产权、合法使用和合法处分等为前
提进行。
在评估房地产的价值时，必须根据城市规划及有关法律的规定，依据规定用途、容积率、覆盖率、建
筑高度与建筑风格等来把握房地产的使用状况，测算房地产的收益，评估其价值。
不能按非法用途、非正当经营等作为评估依据。
　　2）最佳使用原则由于房地产的多用途性和用途转换的可能性较大，在充分活跃的市场条件下，
通过竞争可以使房地产达到最有效使用，包括房地产的最佳用途、最佳使用强度和最佳效益。
站在房地产权利人的角度考虑，希望获得房地产最大收益或达到最佳使用效果是合理的要求，评估人
员是应当予以考虑的。
但是，根据房地产评估的合法性前提的要求，房地产的最佳使用必须是在法律、法规允许的范围内，
以及必须是在城市规划的约束条件下进行。
因此，在房地产评估过程中，评估人员不仅需要考虑房地产现时的用途和利用方式，还需要考虑房地
产是否具有最佳使用的可能性、实现的途径及其合法性。
如果能够满足合法性前提，评估人员以房地产的最佳使用所能带来的收益评估房地产的价值是可取的
。
　　8．1．3影响房地产价格及评估价值的因素　　影响房地产价格和评估价值的因素众多而复杂，如
房地产实体、房地产权益和房地产的区位等。
由于这些因素本身具有动态性，因此它们对房地产价格和评估价值的影响也是动态的。
随着时间不同，这些因素以及它们的影响作用也不相同。
有些因素对房地产价格及评估价值的影响程度是可以量化的，有的则难以量化，只能凭借评估师的经
验加以判断。
为了便于把握和评估实践，通常将影响房地产价格和评估价值的因素归纳为一般因素、区域因素和个
别因素。
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