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        与不动产登记代理人协会 



非住宅评估办法变迁 

 

  1999年：北京市房屋土地管理局、北京市物价局

《北京市非住宅房屋拆迁评估技术标准》656号文 

 

  2017年：北京市住建委《北京市国有土地上房屋征

收评估暂行办法》19号文 
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新旧非住宅评估方法对比 
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比较法、收益法、成本法、
假设开发法、 

被征收房屋价值＝（标准房
屋市场价格-标准房屋重置
成新价＋被征收房屋重置成
新价）×因素修正×被征收

房屋建筑面积 

19号文 

非住宅房屋拆迁价格＝区位
价格×K1 ×K2 ×K3 ×建
筑面积＋地上物补偿价 

 
 

656号文 



 

 

新评估办法中（19号文）涉及非住宅评估方法章

节简介 

 

 

 

第二章  被征收房屋价值评估方法 

        第九条至第十三条 

第四章  成片非住宅评估 

        第十九条至第二十三条 
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针对新评估办法第二章第十二条具体应用的案例说

明 
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案例一： 

 

一、项目背景情况介绍 

（一）项目基本情况 

    项目概况：估价对象为某国有土地上非住宅房屋征收项目
工业房地产，项目位置位于北京市通州区，均持有合法有
效的房屋及土地权属文件，其中：土地面积为45293.07平
方米，建筑面积为4486.01平方米，容积率为0.1，用途为
工业，土地使用权类型为出让。 
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建筑物基本情况： 

 

 



（二）评估目的 

       为响应北京市非首都功能疏解的号召，加快通州北京行

政副中心建设,通州区土地储备中心欲将XXX进行整体搬迁，

现需了解XXX国有土地上房屋征收补偿价格。 
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估价对象位置示意图 

 

 

 

 

 

估价对象现状照片 
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二、估价依据 
（一）有关法律、法规、政策文件和技术规程 

1、《国有土地上房屋征收与补偿条例》【国务院令第590号】 

2、《国有土地上房屋征收评估办法》【建房[2011]77号】 

3、《房地产估价规范》【GB/T 50291-2015】 

4、《城镇土地估价规程》【GB/T 18508—2014】 

5、《关于国有土地上房屋征收与补偿中有关事项的通知》【京建法[2012]19号】 

6、《北京市企业国有建设用地使用权收购补偿价格评估技术指引》【北估秘[2015]004号】 

7、《北京市国有土地上房屋征收停产停业损失补偿暂行办法》【京建法[2011]18号】 

8、《北京市国有土地上房屋征收评估暂行办法》【京建法[2016]19号】 

（二）委托方提供的资料 

（三）受托估价方掌握的有关资料和估价人员实地勘查、市
场调查采集获得的资料。 
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三、评估技术思路 

       本次估价需对估价对象国有土地上房屋征收补偿价格进
行测算。根据《关于发布《北京市企业国有建设用地使用
权收购补偿价格评估技术指引》的通知》的通知北估秘
[2015]004号，本次评估采用房地分估思路，其中土地使用
权评估采用基准地价和成本逼近法进行评估，建筑物价格
的评估采用北估秘[2016]001号重置成本法，其他的价格及
费用，如停产停业损失费用参照《北京市国有土地上房屋
征收停产停业损失补偿暂行办法》【京建法[2011]18号】，
搬迁、临时安置补偿费用参照《关于国有土地上房屋征收
与补偿中有关事项的通知》【京建法[2012]19号】确定。 
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（一）、采用房地分开评估，土地土地使用权价格选取成本
逼近法与基准地价修正法计算。 

    1、成本逼近法： 

         土地取得费、土地开发费案例选取：根据《关于发布《北京市企业
国有建设用地使用权收购补偿价格评估技术指引》的通知》的通知北
估秘[2015]004号，土地使用权价格评估采用成本逼近法的，土地取得
成本应通过调查所在区域的客观土地取得费用水平确定，土地开发费
应通过调查所在区域的同类开发程度土地的客观开发费用水平确定。 

         成本逼近法中各项构成通过一级开发项目案例进行间接求取的，通
过土地储备部门，获取XX区2013至2015年近3年经政府各部门联席会
审定的土地一级开发项目成本（包含征地拆迁费用、市政基础设施建
设费、前期费用、利息、利润、税费等相关成本费用）共计25宗成交
审定案例，选取土地取得费用和土地开发费用，进行分析比较后进行
取值。 
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     经于土地储备部门沟通，筛选案例过程中部分案例为整个
组团或整个街区开发土地，选取案例为整个组团或街区的
某宗地块，且整体组团或街区没有进行整体成本审定，整
个组团涉及住宅拆迁，目前已入市地块没有拆迁，会按照
规划建筑面积比例预提了部分分摊的征地、拆迁、市政费
用，最终会导致后期拥有住宅拆迁案例的审定成本升高，
审定成本案例差距较大。故应尽量选取单独开发的审定案
例。最终比准出土地取得费用为2330.33元/平方米，土地
开发费用为299.79元/平方米（过程略） 
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成本逼近法计算过程如下： 
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2：基准地价法： 

计算过程如下： 

 

 

 

 

 

 
     综上，两种方法价值差距较大，因成本逼近法成本为审定成本，可信

度较高，故采用成本逼近法结果为土地估价结果。 

     土地总价=土地面积×土地单价=45293.07×3083.04/10000=13964.03

万元 
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（三）采用房地分开评估，停产停业损失计算 

 

 

 

 

 

 

 

（四）采用房地分开评估，搬迁费计算。 

         根据《关于国有土地上房屋征收与补偿中有关事项的通知》，被征收房屋为

非住宅的，搬迁费标准为每建筑平方米50元/平方米，搬迁费=建筑面积

×50=4486.01 × 50=22.43万元 
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（五）估价结果汇总 
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小结 

周边有相同用途的招拍挂案例时不宜使用 

审定案例 

独立开发案例 

房地分估时土地取得费、房地合估时土地重置成本 
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针对新评估办法第二章具体应用的案例说明 

 

 

 

 

 

 

 

 



案例二： 

一、项目背景情况介绍 

（一）项目基本情况 

         估价对象为某国有土地上非住宅房屋征收项目商业房地产，项目位
置位于北京市石景山区，均持有合法有效的房屋及土地权属文件，其
中：建筑面积1013.00平方米，土地面积3352.20平方米，容积率0.30，
用途为商业，土地使用权类型为出让。 

    建筑物基本情况： 
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（二）评估目的 

          为房屋征收部门与被征收人确定被征收房屋价值及被征收房屋装修、设备

及附属物价值的补偿提供依据，评估被征收房屋的价值。 
估价对象位置示意图： 

 

 

 

 

估价对象现状照片： 
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二、估价依据 

（一）有关法律、法规、政策文件和技术规程 

1、《国有土地上房屋征收与补偿条例》【国务院令第590号】 

2、《国有土地上房屋征收评估办法》【建房[2011]77号】 

3、《房地产估价规范》【GB/T 50291-2015】 

4、《北京市国有土地上房屋征收与补偿实施意见》【京政发[2011]27号】 

5、《北京市国有土地上房屋征收评估暂行办法》【京建法[2016]19号】 

6、《北京市房屋重置成新价评估技术标准》【北估秘[2016]001号】 

（二）委托方提供的资料 

（三）受托估价方掌握的有关资料和估价人员实地勘查、市场调查采集获

得的资料。 
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三、评估技术思路 

         本次估价需对估价对象被征收房屋价值及被征收房屋装修、设备及附属物价

值分别进行测算。 

          建筑面积的认定：根据《北京市国有土地上房屋征收评估暂行办法》以下

简称“《暂行办法》”第一章第四条规定：“对于已经登记的房屋，其性质、

用途和建筑面积，一般以权属证书和登记簿的记载为准”。故以估价对象证载

建筑面积作为本次估价认定建筑面积。 

          考虑项目实际情况，对于成片非住宅房屋征收项目，采用对非住宅标准房

屋市场价格进行修正的评估路径求取被征收非住宅房屋价值。公式如下： 

被征收房屋价值=（标准房屋市场价格-标准房屋重置成新价+被征收房屋重置成新

价）×因素修正×被征收房屋建筑面积 

被征收房屋设备、装修及附属物价值依据《北京市房屋重置成新价评估技术标准》

进行测算。 
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（一）选定非住宅标准房屋 

          标准房屋的选定应在被征收房屋所在区域内选定具有类似代表性的房屋。 

          估价人员结合估价对象及项目征收范围，选取以下房地产作为本次房屋征
收商业用途标准房屋的依据。 

选取对象情况如下： 

            建筑面积1545.18平方米，土地面积1025.10平方米，容积率1.48，用途为
商业，土地使用权类型为出让。 
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估价对象及标准房屋位置示意图 

 

 

 

 

标准房屋现状照片 
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    结合从估价委托方提供的权属材料来看，选取对象相比权属清晰，估价
范围明确，现状利用状况较好，由于征收区域属老旧城区，建筑结构
普遍为混合结构，层高3.5米，单面临支路，容积率1.48。估价对象与
选取对象相似，但由于估价对象容积率较低（0.3），不具有代表性，
则以选取对象作为标准房屋。 

    标准房屋周边区域存在较多类似房地产交易及出租实例，适宜采用市场
比较法及收益法对标准房屋市场价格进行评估。 

    标准房屋重置成新价及被征收房屋重置成新价依据《北京市房屋重置成

新价评估技术标准》进行测算。 
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  （二）确定标准房屋市场价格 

1、市场比较法测算标准房屋市场价格 

    依据《房地产估价规范》，估价人员在分析了标准房屋所在区位、用途、规模、

建筑结构等因素的基础上，对标准房屋临近区域内的交易实例进行了市场调查，
选取三个可比实例。（过程略） 

     经测算，标准房屋市场比较法比准价格为43349元/建筑平方米 

2、收益法测算标准房屋市场价格 

     估价人员对标准房屋租金水平进行比准修正后，采用报酬资本化法对标准房屋
市场价格进行测算。（过程略） 

      经测算，标准房屋收益价格为38251元/建筑平方米 

3、标准房屋市场价格的确定 

     市场比较法能从市场的角度反映估价对象的市场价值水平；收益法能够作为市

场比较法的对比补充。这两种估价方法分别从不同侧面说明了估价对象的价格
水平，取其算术平均值确定标准房屋市场价格，则： 

              43349×0.5+38251×0.5=40800元/建筑平方米 
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（三）确定标准房屋重置成新价 

    标准房屋为砖混结构楼房，层高3.5米，地上2层，地下0层，根据《北京
市房屋重置成新价评估技术标准》计算，计算公式如下： 

    标准房屋重置成新价（单价）=（楼房基本价格+∑楼房专业价格调整）
×楼房折余率×楼房基本价格调整系数 

    楼房价格参考砖混结构办公楼基本价格取1720元/建筑平方米，层高为
3.5米，层高系数为1.075，专业价格调整为130元/建筑平方米，楼房基
本价格调整系数统一为1.0。 

    经计算，标准房屋重置成新价为1504元/建筑平方米 
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四、估价对象被征收房屋价值测算 
（一）测算被征收房屋价值 

1、测算被征收房屋重置成新价 

可知： 

    标准房屋市场价格40800元/建筑平方米 

    标准房屋重置成新价1504元/建筑平方米 

    被征收房屋价值=（标准房屋市场价格-标准房屋重置成新价+被征收房屋重置成
新价）×因素修正×被征收房屋建筑面积 

估价对象房屋状况： 
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估价对象被征收房屋重置成新价（含设备、装修及附属物）根据《北京市
房屋重置成新价评估技术标准》进行测算，则估价对象被征收房屋补
偿价值（含设备、装修及附属物价值）见下表： 

北京市非住宅房屋征收补偿价格结果 
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根据上表内容解释说明：  

1、容积率修正： 

附表四：非住宅容积率修正系数表 
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第一种方法 

（1）根据附表四，先用内插法计算出选取对象容积率1.48对应的系数： 

 

 

 

   

 

 

 

 则：(2-1)/(0.95-1)=(2-1.48)/(0.95-X) 

    X=0.976 

   即容积率1.48的系数为0.976。 

  （2）将选取对象容积率1.48的系数设定为1，求取估价对象容积率0.3对应的系
数Y为： 

    1/0.976=2.3/Y 

    Y=2.36（保留两位小数） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

北京房地产估价师和土地估价师  

                                      与不动产登记代理人协会 



第二种方法 

（1）用估价对象容积率和选取对象容积率进行对比，求取比值。 

0.3/1.48=0.20 

（2）根据比值数从附表四中查找0.2对应的系数为3.22 

  

   第三种方法： 

根据估价对象容积率为0.3，直接从附表四中选取系数为2.3。 

 

北京房地产估价师和土地估价师  

                                      与不动产登记代理人协会 



2、权益因素修正： 

     关于土地使用权修正，非住宅房屋土地使用权性质的影响因素，需区分土地类

型出让、划拨。若被征收非住宅房屋为划拨用地时，被征收房屋的价值应扣减
政府土地收益。本案例结合周边类似商业土地出让金缴纳情况，本次评估应考
虑给予一定的修正。  

3、例如结果表中2号房的计算过程如下： 

被征收房屋价值=（标准房屋市场价格-标准房屋重置成新价+被征收房屋重置成新
价）×因素修正×被征收房屋建筑面积 

方法1： 

（40800-1504+1858） ×2.36×100%×80%×92%×139.7=9986154元 

方法2： 

（40800-1504+1858）×3.22×100%×80%×92%×139.7=13625177元 

方法3： 

（40800-1504+1858）×2.3×100%×80%× 92% × 139.7=9732269元 
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其他房屋以此类推，最终被征收房屋补偿总价为被征收房屋价值+被征收房屋设备、
装修及附属物价值，即： 

方法一总价：68114496元 

方法二总价：92818319元 

方法三总价：67860611元 

4、结论：方法一为正解，其余两种方法均为错误。 
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 按照656号文计算 

         656号文中，非住宅房屋拆迁补偿价格包含两部分内容，即房屋区位补偿价
和地上物补偿价。计算公式为： 

非住宅房屋拆迁价格=区位价格×K1×K2×K3×建筑面积+地上物补偿价格 

其中：K1为容积率调整系数 

           K2为房屋原用途调整系数 

           K3为规划用途调整系数 
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1、本次估价对象位于石景山，经查属于五类地区范围内，区位价格为3000-4000

元（暂取高限值） 

2、本次估价对象容积率为0.3，故K1为2.3； 

3、房屋原用途为商业，则K2为1.0； 

4、规划用途市政府确定市政公益事业等重点工程时取0.7，其他情况取1.0，故本
次评估暂取1.0 

计算过程： 

估价对象房屋拆迁价格=4000×2.3×1.0×1.0×1013+地上物补偿价格  

                                     =9319600+322611 

                                     =9642211元 

 

          由此可见，656号文的补偿总价远远偏离市场价格，适用性不强，无法给予被征收人公平合理的补
偿。 
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小结 

标准房屋选定有代表性、不能设定 

房屋土地使用权类型不同需要修正 
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