重庆市国土房管局关于
印发《重庆市国有土地上房屋征收
评估技术规范试行》的通知
 
渝国土房管发〔2011〕172号
 
各区县（自治县）房屋征收部门、市国土资源房屋评估和经纪协会，各房地产评估机构：
为规范国有土地上房屋征收评估工作，保证国有土地上房屋征收与补偿工作顺利进行，我局制定了《重庆市国有土地上房屋征收评估技术规范(试行)》，并经市政府法制办审查登记（渝文审[2011]76号），现予以公布，自印发之日起施行。原《重庆市城市房屋拆迁评估技术规范（试行）》（渝国土房管发[2004]574号）同时废止。
     
                二○一一年九月二十六日
 
 
重庆市国有土地上房屋征收评估技术规范
（试行）
 
第一章  总  则
 
第一条 为规范我市国有土地上被征收房屋评估活动，保证房屋征收评估结果客观公平，根据《国有土地上房屋征收与补偿条例》（国务院令590号）、《国有土地上房屋征收评估办法》（建房〔2011〕77号）、《重庆市国有土地上房屋征收与补偿办法（暂行）》（渝办发〔2011〕123号）、《房地产估价规范》（GB/T 50291―1999）、《城镇土地估价规程》（GB/T 18508―2001）等有关规定，结合本市实际，制定本技术规范。
第二条 评估国有土地上被征收房屋和用于产权调换房屋的价值，测算被征收房屋和用于产权调换房屋类似房地产市场价格，以及对相关评估结果进行复核评估和鉴定，适用本技术规范。
第三条 被征收房屋价值评估目的应当表述为“为房屋征收部门与被征收人确定被征收房屋价值的补偿提供依据，评估被征收房屋的价值”。
    用于产权调换房屋价值评估目的应当表述为“为征收部门与被征收人计算被征收房屋价值与用于产权调换房屋价值的差价提供依据，评估用于产权调换房屋的价值”。
第四条  被征收房屋价值评估时点为房屋征收决定公告之日。
用于产权调换房屋价值评估时点应当与被征收房屋评估时点一致。
    第五条  被征收房屋价值是指被征收房屋及其占用范围内的土地使用权在正常交易情况下，由熟悉情况的交易双方以公平交易方式在评估时点自愿进行交易的金额，但不考虑被征收房屋租赁、抵押、查封等因素的影响。
第六条  房屋征收部门应当向受托的房地产价格评估机构提供征收范围内房屋情况，包括已经登记的房屋情况和未经登记建筑的认定、处理结果情况。调查结果应当在房屋征收范围内向被征收人公布。
    对于已经登记的房屋，其性质、用途和建筑面积，一般以房屋权属证书和房屋登记簿的记载为准；房屋权属证书与房屋登记簿的记载不一致的，除有证据证明房屋登记簿确有错误外，以房屋登记簿为准。对于未经登记的建筑，应当按照市、县级人民政府的认定、处理结果进行评估。
第七条  房屋评估结果应当以人民币为计价单位，评估结果精确到元。
第八条  评估被征收房屋价值按以下程序进行：
    （一）现场查勘：评估机构评估人员应按户逐一查勘，不得遗漏，并按相应规定做好现场查勘记录；
    （二）测算类似房地产价格；
    （三）向委托方提供预评估价格；
    （四）评估被征收房屋的价值；
（五）出具分户评估初步结果；
（六）出具被征收房屋整体评估报告和分户评估报告；
（七）归档。
 
第二章  测算类似房地产价格
 
第九条   被征收房屋的类似房地产是指与被征收房屋的区位、用途、权利性质、档次、新旧程度、规模、建筑结构等相同或相似的房地产。
被征收房屋类似房地产的市场价格是指被征收房屋的类似房地产在评估时点的平均交易价格。确定被征收房屋类似房地产的市场价格，应当剔除偶然的和不正常的因素。
     第十条 类似房地产价格评估测算程序
（一）根据现场查勘情况，划分区段，选取或设定类似房地产；
（二）选用合适的估价方法；
（三）根据选用的估价方法，进行评估测算；
（四）综合确定评估测算结果。
第十一条 选取或设定分类类似房地产应考虑的因素
（一）住宅类：
    结构：钢、钢混及砖混、砖木、简易；
室内装修标准：简装（室内抹灰，水泥地面）、清水；
配套设施：水、电、气、通讯等；
成套、非成套（共用厨房、卫生间或厨房、卫生间独立于室外）；
建成年代、面积；
土地权利性质：出让或划拨；
其他。
（二）非住宅类：
用途：商业、办公、工业、旅馆等；
结构：钢、钢混及砖混、砖木、简易；
装修标准：简装（室内抹灰，水泥地面）、清水；
层高；
配套设施：水、电、气、通讯等；
建成年代、面积；
土地权利性质：出让或划拨 ；
其他。
第十二条 一般情况下，在同一征收区域内应根据被征收房屋的类别分别选取或设定、评估测算相应类似房地产价格。
如果片区较大，且区位差别较大，可先对征收片区进行区段划分，分别测算各区段的类似房地产价格。
第十三条  类似房地产交易价格评估方法：
被征收房屋类似房地产有交易的，应当选用市场比较法评估；类似房地产有经济收益的，应当选用收益法评估。
不宜采用市场比较法和收益法的，可采用其它评估方法。
第十四条  采用市场比较法评估的：
（一）可比案例的选取：可选新近成交的（距评估时点一年以内）类似房地产，也可选择类似地区新近成交的（距评估时点一年以内）新建商品房。
选择类似地区新近成交（距评估时点一年以内）的新建商品房的，选择的可比案例楼层应与被征收房屋楼层相对应。
（二）区位修正内容：繁华程度、交通便捷度、环境、景观、公共配套设施、城市规划限制等。
（三）个别因素修正内容：新旧程度、设施设备、平面布置、建筑结构、工程质量、装修、层高、土地使用权性质等。
（四）单项修正对可比实例成交价格的调整不得超过20%，综合调整不得超过30%。
第十五条  选用收益法评估的：
选用收益法评估的,应先行评估与被征收房屋区位相近、用途或功能相同的新房价格，同时在报告中注明新房价格内涵，然后根据本技术规范确定类似房地产的市场价格。
类似房地产价格=新房价格×（1±各项调整因素）
第十六条  选用成本法评估的
不能选用比较法或收益法的，可用成本法评估，但须说明理由。
采用成本法评估应采用房地分别评估、综合计价的原则,应先行评估与被征收房屋区位相近、用途或功能相同的新房价格，同时在报告中注明新房价格内涵。然后根据本技术规范测算类似房地产价格。
（一）土地部分评估：
评估过程应符合《土地估价规程》的规定。
（二）建筑物部分：
类似房地产价格=新房价格×（1±各项调整因素）
第十七条 可以同时选用两种以上评估方法评估的，应当选用两种以上评估方法评估，并对各种评估方法的测算结果进行校核和比较分析后，合理确定测算结果。
 
第三章  被征收房屋价值评估
 
第十八条 明确估价对象估价范围，即房屋及占用范围内土地使用权等。
被征收建筑物及其占用范围内土地使用权的价值应当一并评估。
被征收房屋室内装饰装修的价值和构附着物、机器设备等委托评估的，其价值应当与被征收房屋主体的价值分别评估。
第十九条  被征收房屋价值应根据估价对象和当地房地产市场状况，确定合适的评估方法进行评估。
（一）被征收房屋的类似房地产有交易的，应选用市场比较法评估。
1、可比案例的选取：可选新近成交的（距评估时点一年以内）类似房地产，也可选择类似地区新近成交的（距评估时点一年以内）新建商品房。
选择类似地区新近成交（距评估时点一年以内）的新建商品房的，选择的可比案例楼层应与被征收房屋楼层相对应。
2、区位修正内容：繁华程度、交通便捷度、环境、景观、公共配套设施、城市规划限制等。
3、个别因素修正内容：新旧程度、设施设备、平面布置、建筑结构、工程质量、装修、层高、土地使用权性质等。
4、单项修正对可比实例成交价格的调整不得超过20%；综合调整不得超过30%。
（二）被征收房屋或其类似房地产有租金或者经营收入的，应选用收益法评估。
选用收益法评估的,应先行评估与被征收房屋区位相近、用途或功能相同的新房价格，同时在报告中注明新房价格内涵。然后根据本技术规范评估被征收房屋价值。
被征收房屋价值=新房价格×（1±各项调整因素）
（三）不能选用比较法或收益法的，可用成本法评估，但须说明理由。
采用成本法评估师应采用房地分别评估、综合计价的原则,应先行评估与被征收房屋区位相近、用途或功能相同的新房价格，同时在报告中注明新房价格内涵。然后根据本技术规范测算类似房地产市场价格。
1、土地部分评估：
评估过程应符合《土地估价规程》的规定。
2、建筑物部分：
被征收房屋价值=新房价格×（1±各项调整因素）
可以同时选用两种以上评估方法评估的，应当选用两种以上评估方法评估，并对各种评估方法的评估结果进行校核和比较分析后，合理确定评估结果。
第二十条  被征收房屋评估价低于测算的类似房地产市场价格的，被征收房屋评估价为测算的类似房地产市场价格。
第二十一条 预评估价格可按上述评估程序和方法，分别评估不同类型、结构、年代的类似房地产价格供委托方在作出征收决定前公示使用。
 
第四章  其他
 
第二十二条  被征收房屋室内装饰装修、构筑物等委托评估的，可与被征收房屋评估报告一并出具，也可单独出具。征收房屋评估报告格式应符合《房地产估价规范》的要求。
第二十三条  被征收房屋价值评估报告分为整体评估报告和分户评估报告，整体评估报告和分户评估报告均由评估结果报告和技术报告组成，评估机构只向委托方提供评估结果报告。
整体评估报告中应有选取或设定的“类似房地产”状况和其价格的具体测算过程、分户房屋评估价值应有各项因素修正结果列示。
第二十四条 在建工程应首选假设开发法进行评估。
第二十五条  机器设备评估，评估机构应具备相应的资质。
第二十六条  房屋产权调换价值的评估按本技术规范执行。
第二十七条  被征收房屋室内装饰、装修、构筑物等的评估应由房屋征收双方先协商，协商不成的应当委托评估。此类评估首选成本法评估。
装修可使用年限自装修竣工起一般为10年，每年折旧率为10%。
涉及工程造价、机器设备等专业技术的评估工作应按相关技术规范评估。评估机构可以聘请有从事该类业务的机构协助评估。
 
第五章  附  则
 
第二十八条  本技术规范未作规定的，应按照《房地产估价规范》的有关规定执行。
第二十九条  本技术规范自公布之日起施行。《重庆市国土房管局关于印发<重庆市城市房屋拆迁评估技术规范（试行）>的通知》（渝国土房管发〔2004〕574号）同时废止。但《国有土地上房屋征收与补偿条例》施行前已依法取得房屋拆迁许可证的项目，继续沿用原有规定。
 
 
 
 
 
附：个别因素与区域因素修正系数
 
个别因素与区域因素修正系数：
新旧程度（折旧率）：每年调减0.5%，最高不超过15%；被征收同类房屋同一年代房屋折旧差异应控制在2.5%以内；
设施设备：与可比案例比较，缺天然气的±0.5%；
门窗：木门窗与塑钢、铝合金窗±0.5%；
结构：
简易与砖木±1%；简易与砖混、钢混（框架）±3-4%；
砖木与砖混、钢混（框架）±1.5-2.5%；
成套与非成套：±1%；
出让与划拨：±0.5%；	
区域因素修正：±4%以内；
其他：±4%以内。

