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产品详情

估价方法存在的问题

目前大多数城市房地产拆迁评估，房地产评估公司，采取基准价格结合成新、区位、临街等系数来综合
确定拆迁价，该计算方法与《城市房屋拆迁管理条例》精神以及《房地产估价规程》不符合。首先这是
由于房屋的价格是由市场来确定的，不仅仅受其物理本身固有有形因数的影响，而且还受市场众多因数
影响的，往往后者的影响比前者大。例如：房地产周边环境这一影响因素，公司市值评估，同一房地产
所处同一区位，但不代表周边环境是相同的，这是因为房地产特性(个别性)决定的，因此我们仅仅以基
准价格来测算房地产市场价是没有说服力的。其次，公司上市评估，《房地产估价规程》中也找不出“
基准价格”一词的由来，更谈不上其计算的依据及科学性。

不处分包括：拆建、改建、扩建、改变用途、出租、买卖、补办执照、补办zheng件、补办批准手续等。
继续使用的期限到双方协商确定补偿安置方式、补偿金额、签订补偿协议、约定的搬迁期限截止时。

3、协商补偿安置权

（1）补偿方式：货币补偿和产权调换两种方式。

（2）补偿项目：产权补偿和安置补偿。安置补偿是对搬迁后至重新定居前的补偿;产权补偿是对房产本
身价值的补偿。安置补偿给实际使用人，包括承cu人。产权补偿给产权人，以《房产证》为准。

（3）补偿安置项目：a、搬迁补助费按平米给付，营业性用房可协商调整搬迁费。b、给予临时安置补助
费，如果提供临时周转房的不支付此项费用。C、给付停产停业损失。d、对装饰装修的补偿。

（4）产权补偿项目：产权调换时有权得到相同平米相似地段的房屋，调换的房屋面积增加或减少的，双
方结算差价，附属物直接货币补偿



基准地价修正法主要是评估土地在进行实际区位确定的时候使用的一种评估方法。按照土地的位置确定
修正的系数以及修正出来最后的价值，在实践当中应用不是很广泛。 在实践当中我们常见的是充值成本
法和市场比较法的评估方法，但是，我所律师在次强调提醒中小型企业如果产生的收益较高，并且是高
附加值、劳动密集型以及技术专利行业，资产，本企业前景预期可能成几何倍数增长的企业一定要进行
收益法评估。 例如，北京大兴区某企业，生产机器人配件行业。整个行业的专利技术只有意大利某企业
可以与其媲美，大兴某企业的生产流程和生产工艺，以及技术专利都是非常丰富的；大部分的产品都是
外销日本与德国。这种企业进行评估停产停业损失的时候必须按照收益法来进行评估。因为今年可能融
资、负债，明年有可能大额收入。如果计算它某个周期的停产停业损失的时候必须按照收益法。 提醒各
位企业，与评估单位、征收单位进行实际谈判时，对于运用哪种评估方法进行价值价格的确定需要多方
面探讨。即便是一个评估公司都受征收单位委托，由于评估的方法选择不同，评估出的企业价值也是天
壤之别。 千百万资产评估(图)-公司市值评估-资产由千百万资产评估（北京）有限责任公司提供。千百
万资产评估（北京）有限责任公司（www.125ba.cn）位于北京市海淀区中关村创业园区上地信息路15号
金融科技大夏412室。在市场经济的浪潮中拼博和发展，目前千百万资产评估在中介服务中拥有较高的知
名度，享有良好的声誉。千百万资产评估取得全网商盟认证，标志着我们的服务和管理水平达到了一个
新的高度。千百万资产评估全体员工愿与各界有识之士共同发展，共创美好未来。同时本公司（www.zic
hangpinggu.cn）还是从事资产评估报告，资产评估公司，资产评估目的的厂家，欢迎来电咨询。
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