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前言

　　2011年，《国有土地上房屋征收与补偿条例》和《国有土地上房屋征收评估办法》相继颁布，北
京、上海、南京等城市也陆续制定了各自新的征收估价规范，然而，国内其他城市却无法直接照搬别
人的估价规范，这是因为各地区房地产市场的实际状况往往差距很大。
虽然市场化征收评估的价格是确定房屋拆迁补偿结果的基础，但其实现方式却可以有许多种，不同的
房地产市场与城市征收补偿新规范之间存在着一定的互动关系。
编制适合某地区的估价规范，就是要在分析该地区房地产市场的特点的基础上，找到不同类型房屋可
选用的具体估价方法并加以合理组合，制定征收估价的标准技术路线，测定该地区在估价实践中的各
类参数和确定一些特殊情况的处理方法，进而实现该地区的市场化征收估价模式，最终形成该地区的
一套完整的城市房屋征收估价规范。
　　本书在分析目前估价理论的局限性、估价体系的不足以及在城市房屋征收估价中出现的“非市场
化”和“伪市场化”的现状的基础上，对市场化征收估价的技术体系的构建进行了深入的分析，并结
合案例就技术体系的规范层、技术层、支撑层分别加以研究。
本书提出了在一般估价原则基础上的征收估价基本原则，重点研究并形成了符合市场化要求的城市房
屋征收估价的方法、估价技术路线、区位划分、参数测定、配套措施等一整套技术支撑体系，解决了
征收估价实践中所出现的许多结构性问题。
本书的主要创新点如下。
　　首先，提出了市场化征收估价技术体系的结构框架，其中包括规范层、技术层、支撑层三个部分
。
规范层主要针对原有估价规范中与征收估价的要求不相适应的地方加以完善，对原有估价规范中缺少
的内容加以补充，包括征收估价原则，与不同类型房屋、不同区域房屋相关的征收估价技术路线，市
场化估价方法的具体实现方式等；技术层主要为征收估价过程中必须面对的具体估价技术问题提供解
决方案，主要包括征收区位划分方法，重要估价技术参数的确定方式等内容；支撑层是指配合市场化
征收目标而产生的与规范层、技术层直接相关的估价技术，包括与征收估价紧密相关的住房保障措施
、地大于房的土地使用权补偿措施、更新措施等，通过这些配套措施不仅使整个体系更加完整，也为
这套市场化征收的估价技术体系的推广奠定了基础。
这种估价技术体系的形成也为其他目的的批量房地产价格估价（如物业税的征收等）提供了重要的理
论基础。
　　其次，提出了征收估价区位即“同一供求圈”的划分方法。
本书利用图形单元法和系统聚类的方法建立了征收估价区位的划分方法，根据相关地理信息系统的工
具构建了各征收估价区位图形单元，通过各单元标准样本房屋价格的测算，采用系统聚类的方法进行
征收估价区位的分等定级，使得不同的分区能正确反映当地的房地产市场价格基准水平和不同区位的
存量房市场价格水平落差。
通过该方法的实际应用，不仅明确了“同一供求圈”的范围、限定了标准样本房屋的选取范围以及评
估标准样本房屋时选取的可比实例的范围，同时也根据征收分区的不同制定出不同分区的住宅保障单
价，对征收过程中产生的弱势群体的利益给予了特别保护。
这种方法划分流程简便，是一种可行的分等定级方式，除了应用于征收估价的区位划分以外，还可以
广泛应用于各种批量房地产估价的目的，也可以为城市基准房价及房价等级的确定奠定基础。
　　最后，提出了估价技术参数的确定方法。
本书利用神经网络方法与因子分析法给出了征收估价过程中主要技术参数的确定方法，包括非住宅中
的报酬率、成新率，住宅房屋评估过程中的区域因素、个别因素修正系数，并对市场比较法的估价模
型进行了改进。
本书对这些估价技术参数的确定方法与流程进行了深入研究，解决了市场比较法所需修正系数的取值
与权重的设定等一系列问题，使传统估价方法成为更加科学、合理、精确的估价方法，同时该方法所
确定的估价技术参数也满足了征收估价的基本原则，具有修正过程清晰、横向可比、操作方便的优点
，进一步体现了估价技术体系的完整性。
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内容概要

　　本书在分析目前估价理论的局限性、估价体系不足的基础上，对市场化征收估价的技术体系的构
建进行了深入的分析，并结合案例就技术体系的规范层、技术层、支撑层分别加以研究。
本书结合最新的政策和实践成果，注重基本理论与案例的结合，内容既有系统性，又有很强的实用性
和示范性。
适合房地产及相关从业人员、管理人员参考。

　　一级分类:经管
　　二级分类:经管
　　三级分类:经管
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