
四川 股权价值评估 土地使用权评估 房地产评估 中天评估
为你提供高效快捷 专业服务

产品名称 四川 股权价值评估 土地使用权评估 房地产评估
中天评估 为你提供高效快捷 专业服务

公司名称 四川中天资产评估有限公司

价格 .00/件

规格参数 品牌:中天
地区:四川省

公司地址 二环路西三段119号金港湾商务楼3楼30号

联系电话 133-4888-1986 13348881986

产品详情
房地产评估：房地产清算价格评估方法的运用

房地产清算价格评估就是采用清算价格标准对房地产在估价时点的客观、合理价格进行估算和判定的活动。
而清算价格标准则是用清算价格来衡量资产价格的一种价值尺度标准。

 
在理论上，清算价格的适用方法是价格类比法。
价格类比法与比较法的实质相同，均是将估价对象与在估价时点的近期有过交易的类似房地产进行比较，对这些类似房地产的成交价格做适当的修正，以此估算估价对象的客观合理价值的方法。
所不同的是在可比实例的选择上。在价格类比法中选取的可比实例与估价对象在变现期限、市场的需求等方面存在较大差异，对这些因素的修正主要靠估价师的经验。
同一宗房地产因变现期限不同，其交易价格也可能会有很大的不同，比如一套处于正常销售期的写字楼，六个月的变现价格也许就等同于其正常的市场价格；而一个月内的变现价格则通常要明显低于市价；若要求在一周内变现，则其后期市场实现价格也许会超乎寻常的低。
因此，对可比实例修正系数的确定将十分困难。
况且我国目前房地产清算市场不活跃，很难选择具有较好可比性的交易参照物。
 
可见，价格类比法在目前的清算价格评估中还缺乏可行性，所以只能另选一种更为实用的评估方法，即清算折扣法。
清算折扣法是按既往拍卖、清算的实际资产业务中清算价格与现行市价或重置净价的差距，用一定的统计方法测定一个折扣率（变现率），然后按与被评估资产类似资产的公平市价或重置净价乘上这一折扣率作为该被评估资产的清算价格。
这种方法的关键在于适当的折扣率的测定，这通常要求评估人员有比较丰富的拍卖、清算的实际经验和相应价格资料积累。
 
确定折扣率时主要考虑购买人的心态，变现房地产价额及其用途，变现时社会经济状况等因素，但这些风险因素的量化是一件十分困难的事。
比较实用的方法是借鉴房地产短期变现的成交价与评估出的正常市场价的比率，同时考虑变现期的长短来确定折扣率。
即：折扣率=短期变现成交价格/正常市场价格。
 
这种折扣率的确定方法需要估价师选取房地产短期变现中的相类似的可比实例来确定，充分考虑了市场供求关系的影响，同时又考虑了房地产价额及用途、变现期等综合因素，对破产企业房地产清算价格评估比较有说服力。
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