
不动产评估

概述

特征

自然特性：不可移动性、耐久性、数量有限性

经济特性：价值量大、用途多样性、涉及广泛性、难以变现性、保值增值性、资产组合性

不动产制度限制性：征税权、征收征用权、管制权、充公权

分类

按物质形态：土地、房屋、构筑物、土地定着物、在建工程、不动产开发项目等

按用途：居住、商业、工业、农业、综合、特殊不动产等

按开发程度：生地、毛地、熟地、在建工程、现房等

按使用方式：自用、出租、销售、承租、投资等

与一般商品的区别
生产成本不同、折旧不同、价格差异不同、市场性质不同、价格形成时间不同、供求变化不同

价格的影响因素

自身因素：区位因素、实物因素、权益因素

外部因素：政治因素、政策因素、经济因素、社会因素

交易因素：供求关系、变现因素、心理因素、其他因素等

法律法规

房地产交易

转让

商品房预售

商品房现售

房地产抵押

国有土地使用权出让期限

居住用地70年

工业用地50年

教育、科技、文化、卫生、体育用地50年

商业、旅游、娱乐用地40年

综合或者其他用地50年

清查核实

内容

实物状态

权利状态

区位和交易状况

会计核算情况

方法
逐项或抽样

手段
目测、询问、查阅档案、专业机构鉴定意见等

评估方法

市场法

基本思路

前提条件

评估步骤：收集交易实例、确定可比交易实例、建立比较基础、进行比较修正、计算比准价

格、确定价值

收益法

基本思路：是不动产最常用的评估方法之一

适用范围：商场、写字楼、旅馆、公寓等

前提条件：未来收益可预测且可计量、风险可预测、获利年限可预测

成本法

适用范围：政府办公楼、学校、医院、图书馆、机场、纪念馆、博物馆等特殊不动产

评估方法：单独的土地使用权——成本逼近法、单独房屋建筑物——重置成本法

剩余法

基本思路：又称假设开发法、倒算法

计算公式

主要参数的确定


