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的动迁条例实施以来，我公司先后承接12个动迁基地的评估

，涉及七个区(静安、闸北、卢湾、徐汇、黄浦、长宁、虹

口)，拆迁面积达150000平方米，近6000户。在拆迁评估实践

中，我们遇到的被拆迁房屋类型按用途主要有两大类----居住

房屋和非居住房屋。其中居住房屋有新工房、新里、花园住

宅、旧里及简屋五种；使用状态有独用与合用两种。非居住

房屋有店铺、旅馆、办公、幼儿园、工厂、菜场、仓库等近

十余种。由于动迁是一项涉及千家万户安居和推动城市建设

发展的大事，因此它不仅是一项技术性工作，而且更是一项

责任重大的社会工作。为此公司专门成立了拆迁评估研究小

组，负责此项工作。在评估过程中，我们遇到了各种各样新

问题，估价师们认真研究政策法规，深入分析各类房屋的特

点及差异。通过集思广益，大部分问题得到解决，并获得较

好的效果，但仍有部分案例尽管其评估结果比较符合市场的

实际情况，理论依据却不够充分。 一、动迁评估实务操作的

体会 体会之一，灵活掌握替代原则。在半年多拆迁评估的实

践中，我们遇到几类房屋市场上成交案例极少，如合用花园

住宅、全幢独用产权旧里、产权旧里店铺等。这些房屋运用

成本法评估不能反映出市场供求对价格的影响，运用收益法

评估收益的确定难度较大，无法评估出贴近市场的价格。而

运用市场比较法评估缺少直接相符的案例，给评估带来了较

大难度。我们在做大量市场调研的基础上，我们认真分析了



估价对象与类似房屋个别因 素的差异，利用有较多成交案例

的类似房屋进行修正，较为准确地评估估价对象的市场价格

。这样做从理论上符合房地产评估的替代性原则。 例一：在

徐汇区襄阳路动迁项目评估过程中，估价对象中有几幢合用

的花园住宅。该花园住宅的花园面积较小，约50平方米，并

且人口密度较大,平均每幢有6-7户居民。经估价师对估价对象

所在区域以及类似区域调查了解到，类似合用花园住宅的成

交案例较少，而成本法和收益法又无法充分反映该房屋的市

场价格。我们走访许多房产中介公司，做了大量的市场调查

工作，认为在市场上此类花园较小的合用花园住宅与带有小

花园的合用新式里弄在建筑特点和使用功能上较相似，市场

上合用新式里弄的成交案例较多，运用合用新里作为成交案

例进行评估，符合替代原则。其区别仅在于花园住宅为独幢

，四面凌空，而新式里弄为联接式，三面凌空，这样的差异

在使用功能上体现为通风、采光及花园独用性大小的不同，

估价师在合用新里成交价格的基础上对以上因素进行了技术

修正，最后得出估价对象的市场价格。 例二：在淮海中路渔

阳里项目的评估过程中，估价对象中有一幢二层独用旧里，

经估价师对该地区做大量的市场调研工作，发现该类房屋一

年内无成交案例，无法直接采用市场比较法。估价师认真比

较和分析了旧里独用与合用的差异，在合用旧里比准价格的

基础上，根据旧里房屋使用面积与建筑面积的系数,并充分调

研了估价对象所在区域类似旧里的平均合用程度,计算独用修

正系数，通过独用修正系数调整，得出了估价对象(即全幢独

用旧里)的市场价格，并得到了委托方和被动迁居民的认可。 

例三：在非居住房屋拆迁评估过程中，遇到最多的类型是商



铺评估。目前，解放前建造的砖木结构、面积在20-30平方米

的小型产权店铺成交案例较少。我们通过走访很多房地产经

纪机构，获取大量使用权砖木结构成交案例，在此基础上作

使用权转换产权的修正，最后得出产权店铺的评估。 体会之

二，以市场交易为尺度，判断影响价格的个别因素。 目前建

设部颁发的《房地产估价规范》，对市场比较法中个别因素

的修正有详细的规定，但对哪些个别因素影响价格，哪些不

影响价格，用什么标准选取影响价格的个别因素未加以说明

。在实践中，每个评估对象都有很多个别因素，我们在对个

别因素进行修正时，用市场交易作为尺度，判断哪些因素在

市场交易中真正影响价格，哪些因素虽然客观存在，但在市

场交易中，由于人们对这些因素的喜好不同，属未确定的因

素，因此市场交易价格并不受影响。 例：在闸北区某基地评

估中，要评估一幢1980年建造的新工房。 在个别因素修正中

，我们觉得房屋的个别因素较多，除了楼层、朝向因素大家

一致认为影响价格外，对其他修正因素的选取意见不一。估

价对象为一梯五户，一室户(朝南)、一室半(朝南，半室无窗)

、一室半(朝南，半室有窗)、二室户(朝南)和三室户(二南一

北)。经过对大量市场交易案例的分析，最后认为目前二手房

市场上同一时期建造设计的房屋，不同的房型其价格无明显

差异，因此房型因素并不影响价格，对房型因素不作修正。

而对于同一种房型的采光通风上的不同，如一室半(朝南，半

室无窗)、一室半(朝南，半室有窗)，其交易价格存在明显差

异，故将通风采光作为影响价格的个别因素进行修正。
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