
  

导入

    如何对一块待开发的土地进行估价？如

何对烂尾楼进行估价？



  

第六章    假设开发法



  

一、假设开发法的基本原理

（一）假设开发法的概念和理论依据 

1 、概念

     假设开发法，又称剩余法，是将预计的估价

对象开发完成后的价值，扣除预计的正常开发成

本、税费和利润等，以此估算估价对象的客观合

理价格或价值的方法。 



  

一、假设开发法的基本原理

（一）假设开发法的概念和理论依据 

2 、原理

•      假设开发法的基本理论依据与收益法相同

，即预期原理，开发完成后的房地产价值是预期

的，其开发过程中的开发成本、税费、利润等也

是预期的。 



  

一、假设开发法的基本原理

（一）假设开发法的概念和理论依据 

3 、 PK 成本法

      假设开发法在形式上是评估新开发完成的房

地产价格的成本法的倒算法。两者的主要区别是

：成本法中的土地价格为已知，需要求取的是开

发完成后的房地产价格；假设开发法中开发完成

后的房地产价格已事先通过预测得出，需要求取

的是土地价格。



  

（二）假设开发法的适用对象和条件

1、假设开发法适用对象

• 假设开发法适用于具有投资开发或再开发潜力的

房地产的估价，如待开发的土地（包括生地、毛

地、熟地）、在建工程、可装修改造或可改变用

途的旧房（包括装修、改建、扩建），以下统称

为“待开发房地产”。

•  



  

（二）假设开发法的适用对象和条件

2、假设开发法适用条件

• 假设开发法的运用，是以有关数据的预测为条件

的，关键取决于以下两个因素的预测：①房地产

最佳开发方式的确定。②房地产未来价值的确定

。



  

（二）假设开发法的适用对象和条件

2、假设开发法适用条件

（ 1）透明、稳定的房地产业政策 

（ 2）完善的房地产法规体系。 

（ 3）清晰的、稳定的税费政策。 

（ 4）完整的、动态的和现代化的房地产信息资料

库。 

（ 5）公开的、长期的和合理的土地供应计划。  



  

二、假设开发法的操作步骤 

• 1 ）调查待开发房地产的基本情况

• 明确待开发房地产的位置；弄清待开发房地产的

物质状况；弄清城市规划设计条件；弄清待开发

房地产的权利状况。



  

二、假设开发法的操作步骤 

• 2 ）选择最佳的开发利用方式

• 选择最佳的开发利用方式，要根据最有效使用和

最合理开发的原则，在政府规划限制的许可范围

内，设计待开发房地产的最佳开发方式和方案，

包括对用途、规模、档次等的确定。 



  

二、假设开发法的操作步骤 

• 3 ）估计开发经营期

• 估计开发经营期的目的是为了把握建筑物完成的时间和推

测建筑物完成时的价格、建筑费用的投入、利息的负担和

各项收入支出的贴现值的数量，因为建设期的长短直接关

系到市场行情的变化，牵涉到房地产转让销售价格的测算

和开发建设资金的安排与落实等。

• 估计开发经营期可采用类似于市场比较法的方法，即根据

同一地区、相同类型、同等规模的类似开发项目已有的正

常开发经营期来估计。 
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二、假设开发法的操作步骤 

• 4 ）预测开发完成后的房地产价值

• 开发完成后的房地产价值，是指开发完成时的房

地产的市场价值。 



  

二、假设开发法的操作步骤 

• 5 ）估算开发成本、管理费用、销售税费、投资利

息、开发利润及投资者购买待开发房地产应负担

的税费

• （ 1）开发成本、管理费用可采用类似于市场比

较的方法来求取。  

• （ 2 ）销售税费根据当前政府的税费政策和其它

类似开发经营活动所需支付的税费情况来估算。 



  

• （ 3 ）考虑资金的时间价值有两种不同的方式：

①采用折现的方式，这种方式下的假设开发法称

为现金流量折现法；②采用计算利息的方式，这

种方式下的假设开发法称为传统方法。  

• （ 4 ）开发利润也只有在传统方法中才需要估算。

 

• （ 5）投资者购买待开发房地产应负担的税费，

是假定一旦购买了待开发的房地产，在交易时作

为买方应负担的有关税费。  

• 6）进行具体计算，求出待开发房地产的价值。 



  

• 作业

• 预习 P177-183
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