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内容概要

随着我国市场经济的不断发展，与不动产评估有关的经济活动也日益繁盛。
这些经济活动很多都与不动产产权交易有关，譬如资产转让中的房屋建筑物转让、土地使用权转让及
其他不动产的转让；企业兼并、企业资产出售、企业清算中的不动产交易；企业联营、股份经营、中
外合资合作等经济活动中的不动产出资行为以及其他经济活动中出现的涉案不动产拍卖、不动产征收
征用行为。
也有些经济活动与不动产产权交易无关，但要以不动产评估的结果作为经济决策的依据或参考，譬如
银行不动产抵押贷款、不动产典当、不动产租赁、不动产财产保全、不动产财产保险、不动产征税等
经济活动。
以上两类经济活动中涉及的不动产评估业务近年来得到空前的扩张，需要大量的不动产评估专门人才
。
　　不动产评估作为资产评估业务类型之一，在我国有多种执业资格认证，分别是中国资产评估协会
承担的注册资产评估师执业资格认证、中国房地产估价师与房地产经纪人学会承担的房地产估价师执
业资格认证、中国土地估价师协会承担的土地估价师执业资格认证。
通过考试、培训、认证，为我国培育了一批批具有不动产评估执业资格的专门人才。
但是，市场经济的发展及全球经济一体化使资产评估的环境和条件发生了重大改变，新形式下的资产
评估业务需要经过系统训练的资产评估复合型人才，他们不能仅仅依靠职业教育、考试培训、执业认
证的方式来培育，还应该通过高等教育的方式来培育。
　　2005年，我国高等院校中出现了第一批资产评估本科专业，至今已有15所高校设置了资产评估本
科专业。
因为专业设置时间不长，在高校还未形成一整套与本科教学相适应的资产评估教材体系。
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章节摘录

　　1.地理位置的不可移动性。
不动产具有不可移动性，在不动产交易中，流动的不是土地和房屋实体，而是其相关的权益（或权利
）。
不可移动性是不动产与其他资产最大的区别，因此地理位置对不动产质量、功能和价格的影响比对其
他资产的影响更为显著。
　　2.社会经济地位可变性。
与地理位置的不可移动性相对应的是不动产的社会经济位置的可变性。
不动产的地理位置虽然是固定不变的，但其社会经济位置却是可变的，经济位置的改变可使不动产的
价格发生很大的变化，在现实中，谋求社会经济位置改变通常就是不动产开发的重要诱因。
　　3.个别性，也称异质性，是指由于土地状况、建筑材料、建筑类型、房屋新旧程度、施工技术、
邻里环境等因素的差别而使不动产具有各自不同的特色。
可以说，市场中不存在完全相同的不动产，这种非标准化的商品特征，是导致不动产市场不完整的一
个重要因素，也减弱了不同不动产价格的可比性，这是不动产评估比一般资产评估更显纷繁复杂的重
要原因之一。
　　4.功能多样性。
土地和房屋就其本身的性质来说，可以有多种不同的功能，而相同功能用途的利用方式也可以不尽相
同，如一块土地用于盖房，既可以盖平房，也可以盖多层建筑或盖高层楼房；同样对于房屋而言，也
具有功能的多样性，不过其功能的多样性在一定程度上受到土地位置的限制。
不动产功能的多样性引发了开发竞争，有利于资源的优化配置，体现了不动产评估的最佳使用原则。
　　5.耐久性。
在正常使用下，土地可以反复使用，一般建筑物也不易损坏，使用期限相对较长。
我国土地使用权期限一般以年标记，各种结构的房屋使用年限也有相应的法定要求，一般期限都在20
年以上。
因此不动产市场经常呈现出新旧同时存在并相互竞争的局面，增大了确定不动产价格的难度。
　　6.相关性。
不动产的价格往往受周围环境的影响，其价格呈现出很大的相关性。
一般情况下，坐落于旧宅区中的新住宅，在其他各种条件相同时，其价格往往低于新宅区的不动产；
不动产的这种相关性，使相同区域的不动产价格具有一定的可比性。
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