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内容概要

　　随着我国市场经济的发展，资产评估作为为市场提供专业估价服务的中介行业也得到迅猛发展，
社会对资产评估师、房地产估价师以及具有资产评估专业知识人才的需求不断增加。
为适应资产评估专业人才培养的需要，部分财经类院校开办了资产评估专业，或在财务管理专业下设
置资产评估专业培养方向，并开设了资产评估原理、房地产评估、无形资产评估、企业价值评估等多
门专业课程。
为完善资产评估专业教材体系，使学生能够系统地学习和掌握房地产评估的基本理论和评估技能，我
们编写了这本《房地产评估》教材。
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章节摘录

　　地基的作用力并紧密结合牢固埋置于土地之中的，因而也就具有了固定的位置。
房地产位置的固定性，可以概括为三个方面，即自然地理位置的固定性和交通位置与社会经济位置的
相对固定性。
房地产的固定性决定了任何一种房地产只能就地开发、利用或消费，同时，还决定了房地产交易是以
其产权为交易标的的，即在市场上可以流转的是与房地产标的相关的各种权利，而不可能是房地产实
体本身。
因此，对房地产产权关系的界定以及相应法律的制定，是房地产交易顺利进行的重要保障。
另外，房地产位置的固定性，也决定了其独特的自然、经济条件，从而造成它在质量上的差异性，即
一般不可能找到两宗完全相同的房地产实体，即使它在建筑设计、结构及室内外装饰上完全相同，也
很可能在周围环境上有所差异。
进一步讲，房地产是存在着物质状态的单件性的。
　　房地产的自然地理位置虽然是固定的，但由于房地产的位置体现了多种区位因素综合作用的结果
，所以房地产的区位状况，特别是交通区位、社会经济区位，会随着城市经济的发展而不断发生变化
。
　　（2）寿命耐久性对于土地而言，尽管土地可以沙化、荒芜、被水淹没或冲刷，但它在地球表面
的空间位置是永存的。
实际上人们对土地只要给予适当的保护，其利用价值一般都不会灭失。
从这个意义上讲，土地具有不可毁灭性，在使用上具有永续性。
对于建筑物来说，虽然不像土地那样具有不可毁灭性，但只要建造完成、质量合格并进行正常使用和
维修，其寿命可达数十年、上百年，甚至更长。
比如钢筋混凝土结构的民用建筑，其经济使用年限为60年，实际使用年限可能会更长。
又比如有重要用途的一级建筑，耐久年限可达100年以上。
房地产的寿命耐久性又称效用长期性。
　　房地产寿命具有耐久性意味着它可以给其占有者带来持续不断的利益。
当然对于其中的土地来说，从占有者的角度出发，土地在有些情况下其寿命是有限期的。
比如按我国法律规定，城市规划区范围内的土地所有权归国家，而通过政府出让的土地使用权都有明
确的出让使用最高年限，如住宅用地为70年，工业用地为50年，教育、科技、文化、卫生、体育用地
为50年，商业、旅游、娱乐用地为40年，综合或其他用地为50年。
土地使用权出让合同约定的使用期限届满时，如果土地使用者未申请续期或虽申请续期但未获批准，
土地使用权则由国家无偿收回。
　　（3）土地价值的双重性土地价值的双重性是由于土地本身的双重属性引起的：一方面，土地是
自然的产物；另一方面，土地又是社会产物。
作为自然物的土地没有价值，但是具有使用价值，即有一定的生产能力和有用性，这是土地的自然属
性。
作为自然物的土地，如果不投人资本和劳动就不会具有经济价值。
马克思主义经济学认为，作为自然物的土地没有价值，但之所以有价格，主要是由于土地所有权的存
在，而所有权关系本身无非就是一种经济利益或权利的表现。
人们拥有了土地所有权就获得了取得一定收益的权利，这种收益首先表现为地租。
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