
第十六 元  假 法的操作——以单 设开发
估算 沙坦留用地 目价 例渔 项 值为

任 ：务

（ 1 ） 列出 目估价的操作方法和步详细 该项
；骤

（ 2 ）求出 目估价的 果项 结



• 材阅读教 170—176 ，思考：

（一）动态分析法和静态分析法的涵义和区
别；

（二）假设开发法估价的前提条件有哪些？

（三）如何选择最佳开发经营方式？

（四）以渔沙坦留用地项目为例，假设开发
法估价须进行哪些测算？如何测算？



假设开发法操作步骤

1. 掌握待开发房地产基本状况

1) 坐落位置 

2) 待开发房地产的状态 

3) 了解政府的城市规划限制 

4) 掌握待开发房地产的权利状况 



 

2. 选择最佳开发利用方式

选择最佳的开发利用方式，要在合法的基础上，根
据最有效使用和最合理开发的原则，在政府规划限
制的许可范围内，选择待开发房地产的最佳开发模
式和方案。包括对建筑物用途、建筑容积率、建筑
覆盖率、建筑式样等的确定，同时还要尽可能的使
开发者获得最大盈利。



3. 确定开发经营期 

开发经营期的起点是 ( 假设 ) 取得估价对象 ( 待开发
房地产 ) 的日期，即估价时点，终点是预计未来开
发完成后的房地产经营结束的日期。开发经营期可
分为开发期和经营期。



4. 预测开发完成后的房地产价值 ( 或价格 )

推测未来开发完成后的房地产价值通常采用市场法
和长期趋势法 ( 将在模块 2 单元 7 中详细讲解 ) 相
结合的方法。



 

5. 估算取得待开发房地产的税费

使用假设开发法时，除了预测建成后的租售价格
外，还需预测后续必要支出，其中取得待开发房地
产的税费是首先要估算的。取得税费是假定在估价
时点购置待开发房地产时由购置者 ( 买方 ) 缴纳的
有关税费，包括契税、印花税、交易手续费等。



 

 6. 预测后续开发成本、管理费用、销售费用、销
售税费 

后续开发成本、管理费用、销售费用、销售税费也
都属于后续必要支出的组成部分。由于假设开发法
可视为成本法的倒算法，所以，在实际估价中测算
后续开发成本，管理费用、销售费用、销售税费
时，可根据当地的房地产价格构成情况来分项测
算，测算的方法也与成本法中的相同，所不同的是
需要预测。 



7. 确定折现率 

折现率的用途是将开发过程中不同时点发生的费用
和价值折算到估价时点。其实质是报酬率，是同一
市场上类似房地产开发项目所要求的平均报酬率，
它体现了资金的利率和开发利润率两部分。



8 ．运用基本公式求取待开发房地产的价值 ( 或价
格 )

根据以上数据和情况，可以运用假设开发法的基本

公式进行具体计算。



沙坦留用地 目 价 估算渔 项 开发 值

• 分析法：静态
• 后续开发经营期    5 年
• 后续开发必要支出和应得利润   15 亿 
• 开发完成后的价值，预计 2020 年全部建成
出售，市场价值约为 20 亿

• 后续开发的应得利润    5 亿       



二、现金流量折现法

1. 现金流量折现法的定义

   现金流量是现金流入量与现金流出量的统称，又叫现金
流动。它将一个项目 ( 方案或企业 )作为一个独立系统，反
映项目在计算期内实际发生的现金流入和现金流出活动情况
及其流动数量。项目的现金流出量是指在某一时间内发生的
能够导致现金存储量减少的现金流动，简称现金流出；现金
流入量是指能够导致现金存储量增加的现金流动，简称现金
流入。现金流入通常表示为正现金流量，现金流出通常表示
为负现金流量。

净现金流量是指某一时点的正现金流量与负现金流量的代数
和，即： 

                  净现金流量＝现金流入量－现金流出
量



2. 现金流量折现法与传统方法的不同



3. 现金流量折现法的优点 

现金流量折现法由于在计算过程中优先考虑各项费
用、成本及续建后的价值发生时间的不同，将其直
接折算到估价时点，所以计算结果较为精确。

虽然存在未知因素影响市场数据的准确性，但在估
价中还是应该采用现金流量折现法。在难以采用现
金流量折现法时可采用传统方法。





谢谢观赏
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