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8_AE_BA_E5_9F_8E_E5_c47_80587.htm 城市房屋拆迁要对被

拆迁人进行补偿，拆迁补偿价格是依据一定的价值标准，由

房地产估价机构评估得出。国务院2001年6月13日发布的305号

令《城市房屋拆迁管理条例》，明确规定城市房屋拆迁“货

币补偿的金额，根据被拆迁房屋的区位、用途、建筑面积等

因素，以房地产市场评估价确定”。2003年12月1日建设部又

制定发布了《城市房屋拆迁估价指导意见》，明确规定“房

屋拆迁评估价格为被拆迁房屋的房地产市场价格”，拆迁估

价目的是“为确定被拆迁房屋货币补偿金额而评估其房地产

市场价格”，拆迁估价的价值标准为“公开市场价值”。 房

屋拆迁评估价格以被拆迁房屋的房地产市场价格为准，是比

较公平和合理的。首先，从法律上来看，拆迁人和被拆迁人

是平等的民事主体，拆迁关系是平等的民事关系，拆迁补偿

应符合公平原则。尽管拆迁的目的是公共利益的需要，是改

善城市环境的需要，同时也是改善城市居民生活条件的需要

，但是这种公共利益不应强加于被拆迁人的个人利益之上，

不应以牺牲被拆迁人的个人利益为条件，而是应该两者利益

兼顾。十届全国人大二次会议通过的《中华人民共和国宪法

修正案》中明确规定：“公民合法的私有财产不受侵犯”，

“国家为了公共利益的需要，可以依照法律规定对公民的私

有财产实行征收或者征用并给予补偿”。过去许多地方以公

共利益为借口，制定的拆迁补偿价低于甚至大大低于市场价

的做法，损害了被拆迁人的利益。在拆迁人未得到合理补偿



的情况下，采取强拆手段，侵犯了公民的合法的私有财产。

其次，从经济上来看，拆迁人占有被拆迁人的房屋，给予补

偿实质上是一种购买行为，是拆迁人购买被拆迁人的房屋。

这种购买应体现等价交换的原则，其价值量应以市场价为基

准。再次，从理论上来说，被拆迁人得到的拆迁补偿款与他

在市场上另行购买一套同样区位、用途、建筑面积的房屋等

价，那么这种价值补偿是合理的，被拆迁人也是能够接受的

。最后，从实践上来看，尽管拆迁房屋的市场价评估比制定

好的补偿标准价评估要复杂，但只要合理选择和运用房地产

市场价格评估的方法，是完全可以评估出拆迁估价对象的客

观合理的市场价格。因此，对拆迁补偿进行市场价评估是可

行的也是必要的。 但是我们也应看到，拆迁房屋的市场价评

估不同于一般房地产的市场价评估。一般房地产的市场价评

估通常是数量有限，单个或数个房地产的估价，涉及面窄，

相互关联小，社会影响不大，可直接运用市场法、收益法、

成本法或假设开发法进行估价。而拆迁房屋的估价有以下几

方面的特点：第一，拆迁户数多、估价量大。我国是发展中

国家，要不断加快现代化建设步伐，而城市建设要先行。大

规模的城市建设，必不可少地发生大规模城市房屋拆迁。以

南京市为例，据统计2003年南京市实施拆迁项目115个，拆迁

房屋面积179万平方米，共拆迁居民2．4万多户，拆迁工企单

位1320个。拆迁户数多必然带来拆迁房屋估价量大；第二，

涉及面广，社会影响大。拆迁房屋既有居民个人房屋，也有

机关企事业单位房屋；既有住宅用房，也有商业用房、办公

用房、生产用房；既有独立产权，也有共有产权。从企事业

单位来说，拆迁不仅涉及到企事业财产的补偿问题，而且涉



及到企事业单位的生存和职工家庭的生活问题。从居民个人

来说，房屋仍是当今我国大多数城市居民的最大财产。因此

，城市房屋拆迁估价涉及到千家万户的切身利益，所产生的

社会影响很大；第三，补偿价格关联性强。就同一城市而言

，同一时期同一地段同种类型房屋的拆迁补偿价之间，同一

时期同一地段不同类型房屋的拆迁补偿价之间，同一时期不

同地段同种类型房屋的拆迁补偿价之间，不同时期同一地段

同种类型房屋的拆迁补偿价之间，不同时期同一地段不同类

型房屋的拆迁补偿价之间，都具有价格相互关联性。如果忽

视了这种关联性，就可能引发拆迁冲突；第四，估价方法的

选用既不能简单了事，也不宜复杂难行。不宜简单地运用某

种方法比如运用市场法去确定每一个被拆迁房屋的评估价格

，这样有可能出现房屋状况基本相同的被拆迁房屋，由于选

取的交易实例不同，产生评估价格的差异，就会造成被拆迁

房屋评估价格低，被拆迁人对评估价格不满的状况。 根据房

屋拆迁补偿的市场价评估的上述特点，笔者提出以下估价方

法： 一、“标本房屋”市场价格评估法 这种方法是先评估出

在拆迁片区内有代表性的“标本房屋”的市场价格，以此为

基准评估出其他拆迁房屋的市场价格。它是在一个拆迁片区

中按房屋使用类型(居住用房、商业用房、办公用房、工业用

房等)各选取一处有代表性的房屋作为评估标本，运用市场法

或其他方法评估出该“标本房屋”的市场价格，然后将各拆

迁房屋与“标本房屋”进行比较，修正得出各拆迁房屋的市

场价格。 这种方法的操作步骤为：(一)确定“标本房屋”的

基本条件 “标本房屋”的基本条件可从以下几个方面作出限

定：1、建筑类型。如果拆迁片区的居住用房有高层、多层、



平房等，且以多层居多，应选择多层住宅作为居住用房的“

标本房屋”，2、建造年代。如果拆迁片区内多层住宅的平均

使用年限为15年，应以使用年限15年左右(或七成新)的房屋作

为“标本房屋”；3、建筑结构。如果拆迁片区内多层住宅大

多为砖混结构，则以砖混结构的房屋作为“标本房屋”；4、

楼层、户型、朝向、面积、装修等。如果拆迁片区内多层住

宅大多为两室一厅、一般都有朝南的房间、面积一般为60平

方米左右、装修情况差异较大，则可选择位于中间层次(非顶

层和底层)，两室一厅至少有一间朝南，面积60平方米左右，

一般装修的房屋作为“标本房屋”。 (二)在拆迁片区内选择

“标本房屋” 根据上述“标本房屋”的基本条件，在每一拆

迁片区内一般选择一套“标本房屋”。如果拆迁片区跨越两

个或多个拆迁区位等级(或土地级别)时，则所跨的每一拆迁

区位等级(或土地级别)都应选择一套“标本房屋”，作为相

应拆迁区位等级(或土地级别)内各拆迁房屋的比较基准。 (

三)评估“标本房屋”的市场价格 可采用市场比较法或其他方

法评估出“标本房屋”的市场价格。运用市场比较法评估时

，对可比实例的选取应作出具体的规定，其一般要求为：1、

可比实例与“标本房屋”所处的地区相同，应与“标本房屋

”是同一拆迁区位等级(或土地级别)的房屋；2、可比实例应

与“标本房屋”的用途相同。不仅要求大类用途相同，而且

尽可能做到小类用途也相同。如“标本房屋”是居住用房中

的普通住宅，则可比实例也应选取普通住宅；3、可比实例应

与“标本房屋”的建筑结构和建筑类型相同。如“标本房屋

”是砖混结构的多层住宅，则可比实例也应选取砖混结构的

多层住宅；4、可比实例应与“标本房屋”的规模相当。如“



标本房屋”是60平方米的普通住宅，则可比实例也应选取差

不多面积的普通住宅；5、可比实例应与“标本房屋”的权利

性质相同。如“标本房屋”是房屋所有权和国有土地使用权

性质，则可比实例也应选取相同权利性质的房屋；6、可比实

例的交易类型应选取一般买卖的二手房交易实例作为可比实

例，7、可比实例的成交日期与估价时点相隔时间在一年以内

；8、可比实例的成交价格应是正常市场成交价格，或可修正

为正常成交价格。 可比实例的选取数一般为35个，然后对可

比实例进行交易日期修正、交易时间修正、房地产状况修正

得出“标本房屋”的市场价格。为防止修正系数对价格的影

响过大，可限定修正系数的调整范围。比如规定每项修正对

可比实例成交价格的系数调整不得超过10％，综合系数调整

不得超过30％。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下

载。详细请访问 www.100test.com 


