房地产估价结果的取舍探讨
杭州永正房地产土地评估有限公司  任信龙

     摘要： 房地产估价测算结果和房地产估价评估结果是二个有联系又有区别的概念，如何正确界定二个概念是值得探讨的一个问题。如何区别这二个估价结果的概念，这就要求我们从估价理论上去理解：房地产估价是为了特定的目的，对特定房地产在特定时间的特定价值进行分析、测算和判断。对估价测算结果,按照估价理论和方法,应该进行科学的综合提升取整。不能简单地不作任何分析地直接照套测算结果。如何取整，则应根据估价总值结合

估价目的及估价对象的相关信息，进行科学的综合提升取整。
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房地产估价结果有二个概念，一是房地产估价测算结果，二是房地产估价评估结果。房地产估价测算结果是房地产估价评估结果的基础，房地产估价评估结果是房地产估价测算结果进行取舍后的科学综合提升。这是二个有区别的概念，混淆了这二个概念，就会将房地产估价测算结果直接作为房地产估价的评估结果，从而有违房地产的估价理论。如何将房地产估价测算结果进行科学综合提升后为房地产估价评估结果，是值得探讨的一个问题。
目前，对房地产估价测算结果的如何取舍，由于认识上的不同，可谓是五花八门。如一幢500平方米的房屋，计算总价为1111.11万元，单价为22222.22元/平方米。有的将估价结果保留至元，如将此结果定为评估总价为1111万元，单价为22222元/平方米；有的保留至角分，如将此结果定为评估总价为1111.11万元，单价为22222.22元/平方米；有的则将此结果总价取整至百位，单价取整至千位，如将此结果定为1100万元，单价22000元/平方米；有的则将总价取整至十位，单价取整至百位，如将此结果定为1110万元，单价22100元/平方米等等。这些问题的存在，一方面是由于现行的《房地产估价规范》对此没有作明确规定，故无所适从；另一方面是由于我们混淆了房地产估价测算结果和房地产估价评估结果的二个概念。因此笔者认为，正确区别这二个估价结果的概念，是我们正确界定估价结果的关键。
如何区别这二个估价结果的概念，这就要求我们从估价理论上去理解。大家知道，房地产估价是为了特定的目的，对特定房地产在特定时间的特定价值进行分析、测算和判断。它具有以下五个特点：
1、房地产估价是评估房地产的价值而不是价格。价值是物的
真实所值，是相对客观和相对稳定的，是价格的波动“中心”，价格是价值的外在表现，围绕着价值上下波动，是已经发生并且可以观察到的事实。也就是说价值是反映估价对象真实所值的一条水平线，价格是反映估价对象已经实现了的价值。我们评估的是估价对象的价值，而不是其已经实现了的价格。
2、 房地产估价是模拟市场定价而不是替代市场定价。估价是
提供关于价值的专业意见，为相关当事人的决策提供参考依据。作为专业意见，估价提供的是模拟估价对象在市场的价值的水平价格，而不是替代当事人双方确定的市场成交价格。
3、 房地产估价是提供价值意见而不是作价格保证。估价是专
业人士对估价对象价值的专业见解、看法或观点，而不是对估价对象可实现的价格保证。专业人士只是对估价对象的水平价格作出见解、看法或观点，而不是对估价对象市场价格的实现作保证。
4、 房地产估价只是提供一个近似的价值意见，而不是一个实
际的成交价格。由于房地产估价总是在人们不能准确掌握关于事物的一切情况，总有不确知的方面等信息不完全及存在许多不确定因素下作出的意见，因此他只能提供一个估价对象近似的价值，而不是一个实际的成交价格。
5、 房地产估价既是一门科学也是一门艺术。房地产估价评估
结果是依靠科学的估价理论和方法得出的，但又不能拘泥于这些理论和方法得出的结果，还必须依靠科学的理论和方法进行分析、判断来确定房地产估价结果。
由上可见，房地产估价评估结果应该是估价对象的真实所值的价格水平，而不是估价对象的实际成交价格。作为反映估价对象的价格水平，对用科学的估价理论和方法测算得出的估价测算结果，应进行艺术的处理，进行综合提升。即根据估价总值进行分析、判断取整，这是估价理论和方法所要求的。当然，运用这些理论和方法，应当区别估价目的进行，如对以征收补偿价格为估价目的的评估等，就不宜对估价测算结果进行取整的方法，但对市值、抵押等价值的评估，就适合取整的方法。这是因为前者不是简单的地对估价对象的价值的评估，而是对估价对象的价格补偿的清算；后者则是对估价对象的价值的评估。后者如何取整，则应根据估价测算结果及估价目的等情况，分别确定。一般来说，笔者认为：
1、单价在千元数以下的，保留整数至百位。如估价测算结果为1111元/平方米，取整为1100元/平方米；估价测算结果在万元数及以上的，保留整数至千位。如估价测算结果为11111元/平方米，取整为11000元/平方米，估价测算结果为111111元/平方米，取整为111000元/平方米。

2、估价结果总价在千元数以下的，保留整数至十位，如估价测算结果为1111元，取整为1110元；估价结果在万元数的，保留整数至百位，如估价测算结果为11111元，取整为11100元；估价结果在十万元数的，保留整数至千位。如估价测算结果为111111元，取整为11000元；估价结果在百万元数的，保留整数至万位。如估价测算结果为1111111元，取整为1110000元；估价结果在千万元数及以上的，保留整数至十位万位。如估价测算结果为11111111元，取整为11100000元。

3、估价结果取整要掌握二点：首先合理处理单价与总价的取整关系。总价一般是由单价乘以房地产面积得出的。如单价为11000元/平方米，房屋建筑面积为100.05平方米，则总价测算应为1100550元。按照以上取整原则，取整总价为110万元；其次灵活掌握四舍五入的数学法则。一般地说取整可按四舍五入的数学法则进行，但也不要拘泥。应根据估价目的及估价对象的相关情况，灵活掌握取舍。如单价为11000元/平方米，房屋建筑面积为100.39平方米，则测算总价为1104290元。对这一测算结果取整，既可以按照四舍五入的数学法则取整为110万元，也可根据估价目的及相关情况取整为111万元。但从取整结果来看，前者比后者更符合估价的理论要求。
当然，为了避免报告使用人不必要的疑问，应该在估价报告中对估价结果的确定作出说明。如“本报告数据全部采用电算化连续计算得出，估价结果根据估价目的进行了科学的综合提升取整。因此，可能出现个别等式左右不完全相等的情况，但不影响其最终评估结论的有效性”等。
总之,对估价测算结果,按照估价理论和方法,应该进行科学的综合提升取整。不能简单地不作任何分析地直接照套测算结果，如果直接照套测算结果，那不是估价，而是财务会计。如何取整，则应根据估价总值结合估价目的及估价对象的相关信息，合理、灵活分析确定。
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