
深估协川卜

深圳市不动产估价协会文件

深估协字[2018]9号

关于发布《深圳市历史遗留私房征收估价 

技术规则（试行）》的通知

各房地产估价机构、有关人员：

为规范深圳市历史遗留私房征收估价工作，我会组织制定了 

《深圳市历史遗留私房征收估价技术规则（试行）》。本规则为深 

圳估价行业指导性技术文件，已经协会第四届理事会第八次会议 

审议通过，并报市房地产主管部门备案，现予以发布，自发布之 

日起施行。

本规则执行过程中的意见或建议，请书面反馈至协会秘书处 

(邮箱：sarea@sarea.org) ,邮件主题请注明“深圳历史遗留私

房征收估价技术规则建议反馈”。

mailto:sarea@sarea.org


特此通知。

深圳沛不动



深圳市历史遗留私房征收估价技术规则

(试行）

1 总则

1. 〇• 1 为规范深圳市历史遗留私房征收估价工作，维护当事人合法利 

益，根据《国有土地上房屋征收与补偿条例》（国务院令第590号）、 

《国有土地上房屋征收评估办法》 （建房[2011]77号）、 《房地产估 

价规范》 （GB/T 50291-2015)、 《深圳市房屋征收与补偿实施办法 

(试行）》（深府令292号）及《房地产估价技术指引》（SZDB/Z 273— 

2 0 1 7 )等有关规定，结合本市实际情况，制定本规则。

1. 0. 2 本规则适用于根据《深圳经济特区处理历史遗留违法私房若干 

规定》、《深圳经济特区处理历史遗留生产经营性违法建筑若干规定》 

(以下简称《两规》）、 《深圳市人民代表大会常务委员会关于农村 

城市化历史遗留违法建筑的处理决定》 （以下简称《决定》）及其配 

套政策处理取得非商品性质房地产权证书的住宅房屋，或符合上述规 

定处理范围但尚未进行处理的住宅类历史遗留违法建筑（以下简称私 

房），具体包括：

1 经处理已取得了非商品性质房地产权证书的私房；

2 房屋征收部门认定符合上述规定范围的私房。



1. 0. 3 被征收私房价值评估目的是为房屋征收部门与被征收人了解 

被征收私房价值的补偿提供参考。

1.0. 4 私房价值是指已完成《两规》或 《决定》处理、并已交纳10% 

公告基准地价的私房（含占用范围内的土地使用权）于估价时点的市 

场价值，但不包括私房的室内自行装饰装修（二次装修）价值，也不 

考虑租赁、抵押、查封等因素的影响。

私房的补偿价格，在私房价值的基础上，按私房征收以及《两规》 

或 《决定》的政策确定。

1.0. 5 同一征收项目或同一区域不同征收项目的私房征收估价工作 

由两家以上房地产估价机构承担的，应当共同协商确定一家房地产 

估价机构为牵头单位。

牵头单位应当组织相关房地产估价机构就估价方法、估价技术 

路线、重要参数选取、估价结果确定方式等进行沟通，统一标准。

2 估价原则

2. 0• 1 遵循合法原则，评估价值应为在依法判定的估价对象状况下的 

价值或价格。

2 . 0 . 2遵循价值时点原则，评估价值应为根据估价目的确定的某一特 

定时间的价值或价格。



2. 0• 3 遵循替代原则，评估价值与估价对象的类似房地产在同等条件 

下的价值或价格偏差应在合理范围内。

3 估价方法选用

3. 0• 1 选用估价方法时，应根据私房及其所在区域的房地产状况等客 

观条件，对比较法、收益法、成本法等估价方法进行适用性分析。

1 私房交易活跃的，应选用比较法；

2 私房有租金等经济收入的，应选用收益法；

3 私房没有交易或交易很少，且没有租金等经济收入的，应选用 

〇

3. 0 . 2私房价值评估应选用两种或两种以上的估价方法，不得随意取 

舍。当必须取舍时，应在估价报告中说明并陈述理由。

4 估价方法 

4 . 1【比较法】

4 . 1 . 1运用比较法私房价值评估，可以采用同类私房交易案例，也可 

以采用商品住宅交易案例。

4 . 1 . 2采用商品住宅交易案例的，应按下列步骤进行：

1 从商品住宅交易案例中选取可比实例；

2 对比商品住宅和私房的差异，建立比较基础;



3 进行交易情况、市场状况、房地产状况调整，计算比较价值。

4. 1 . 3可比实例的选取应符合下列要求：

1 可比实例应从交易案例中选取且不得少于三个；

2 同一供需圈内楼龄相近的、多层无电梯的商品住宅可参考《相 

近楼龄商品住宅参考列表》 （详见附件）选取；

3 成交日期应接近价值时点，与价值时点相差不宜超过一年；

4 成交价格应为正常价格或可修正为正常价格。

4. 1 . 4选取可比实例后，应建立比较基础。建立比较基础，包括标准 

化处理和可比性转换。

标准化处理，是对可比实例的成交价格进行统一财产范围、统一 

付款方式、统一融资条件、统一税费负担和统一计价单位的处理。

可比性转换，是对商品住宅与私房在小区平面布局、房屋售卖方 

式和售卖税费义务上的差异进行调整，使商品住宅成交价格转化为私 

房成交（征收）价格。商品住宅可比实例成交价格转换后得到的价格， 

为私房可比基础价格。

4 . 1 . 5平面布局、售卖方式和税费义务的调整公式如下：

Vf =  Vc x P x S x T

式中： y ---私房可比基础价格（元/m2) ;

Vc 商品住宅可比实例价格（元/m2) ;



p ----平面布局调整因子;

S 一一售卖方式调整因子; 

T 一一税费义务调整因子。

其中：

平面布局的调整，是消除商品住宅与私房由小区平面布局差异带 

来的价格差异，包括建筑覆盖率、楼间距和绿化空间（影响到小区整 

体居住舒适度之日照、采光、通风、内部绿化景观）等方面的调整， 

公式如下：

/^CxDxGx …X0

式中： P  平面布局调整因子；

C 一一建筑覆盖率调整系数；

D  楼间距调整系数；

G ----绿化空间调整系数；

0  其他调整系数；

售卖方式的调整，是消除按套售卖（商品住宅通常按套销售）与 

按栋售卖（私房征收为整栋售卖）的差异；

税费义务的调整，是消除售卖过程中有税费义务（商品住宅）与 

无税费义务（私房征收）的差异。

各调整因子的经验取值范围另行制定。



4. 1 . 6建立比较基础完成后，应进行交易情况、市场状况、房地产状 

况调整和计算比较价值。房地产状况调整，包括区位状况、实物状况 

和权益状况的调整，应按照《房地产估价技术指引》 （SZDB/Z 273- 

2 0 1 7 )第 5.3. 1、5. 3. 2、5. 3. 3 进行。其中，建筑质量、基础设施完 

备度和外部配套设施完善度，应列入调整。

4 . 2【收益法】

4 . 2 . 1运用收益法私房价值评估，可以采用报酬资本化法，也可以采 

用直接资本化法。

4 . 2 . 2采用直接资本化法的，应按下列步骤进行：

1 从商品住宅交易案例中选取可比实例；

2 测算可比实例与私房未来第一年的净收益；

3 确定可比实例与私房的资本化率；

4 计算私房收益价值。

4 . 2 . 3商品住宅可比实例的选取要求同本规则4. 1.3。

4 . 2 . 4可比实例与私房未来第一年净收益应通过租赁收入测算，采用 

正常客观的数据，并应符合下列规定：

1 应根据租赁市场资料测算净收益，且净收益不包括物业、网络、

卫生、治安等费用;



4 . 2 . 7私房的收益价值应按下式计算:

式中： K 一一私房价格（元/m2) ;

N O L ----私房未来第一年的净收益（元/m2) ;

/?!—— 私房资本化率（％)。

4. 3 【成本法】

4 . 3 . 1运用成本法进行私房价值评估，对包含土地和建筑物的，应根 

据私房状况和土地市场状况，选择具体的估价路径。

4 . 3 . 2成本法估价应按照《房地产估价技术指引》（SZDB/Z 273-2017) 

第 7 进行。

5 成片私房征收估价

5.0. 1 进行成片私房价值评估时，应先从成片私房中选取样本私房, 

然后根据样本私房与待估私房实物状况上的差异，将样本私房价格修 

正到待估私房价格。

5.0. 2 样本私房应从成片私房中选取，以实物状况最具代表性的私房 

作为样本私房。

5.0. 3 样本私房价格，应选用两种或两种以上估价方法求取。
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2 净收益构成应不考虑家私电器配置、室内自行装饰装修带来的

租金附加值；

3 采用隔间分散出租的，应对租赁价格进行减价处理。 

4 . 2 . 5商品住宅资本化率应按下式计算：

式中： R2—— 商品住宅资本化率（％);

NOI2----商品住宅未来第一年的净收益（兀/m2) ;

V2---商品住宅价格（元/m2) 。

4 . 2 . 6私房资本化率按商品住宅的平均资本化率加上投资风险 

调整因子确定，计算公式如下：

^  =  R2 +  Rr

式中： & 一一私房资本化率（％);

~R2一一商品住宅平均资本化率（％);

R ’ ----投资风险调整因子（％)。

其中，商品住宅平均资本化率巧应按下式计算：

N

= N Z
N=1

式中： N一一商品住宅案例个数。



附件:

相近楼龄商品住宅参考列表

序号 区域 所属街道 花园名称 位置

1 德兴花园A、B 区 西环路和粤宝路交汇处

2 吉星花园 龙岗大道和荣华路交汇处

3 金运花园 金运路和储发路交汇处

4
布吉街道

宝丽花园 宝丽路

5 茂业城（仅多层） 龙岗大道旁

6 中房怡芬花园 龙岗大道与中怡路交汇处

7 兴业花园（仅住宅用途） 布沙路

8 汇福花园一期 龙岗大道

9 吉华街道 水晶花园 吉华路

10
南湾街道

南和花园 布沙路

11 南威中心花园 布龙路与湖东路交汇处

12 横岗街道 职工新村 乐园路

13 美利达新村 爱美路

14 愉园新村 吉福路与花香路交汇处东侧

15 龙
冈
区

福园新村(福利房） 吉祥路315号

16 龙福一村 龙福路与建设路交汇处西南侧

17
龙城街道

新鸿进花园 吉祥路242号

18 余岭山庄 吉祥路与吉云路交汇处西南侧

19 鸿进花园 吉祥路与鸿进路交汇处

20 德馨楼 龙腾工业区彩云路（岗上三街）

21 盛龙花园一期 盛龙路（万象天成旁）

22 龙富花园 龙富路5号

23
坪地街道

懿祥花园 兴华路上西湖苑东门的斜对面

24 融富小区一期 兴华路

25
平湖街道

南油花园 平龙路与中环大道交汇处东北侧

26 平湖花园 顺昌街与新园路交汇处南侧

27 富豪山庄 布龙公路168号

28
坂田街道

台湾花园 大同街16号

29 天景山庄 五和南路30号

30 石化新村 五和南路78号附近

31
民治街道

玉华花园 人民路3085号

32 滢水山庄一区 梅林关口梅坂大道
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5. 0. 4 从样本私房价格修正到待估私房价格，应进行实物状况的调整， 

按 照 《房地产估价技术指引》 （SZDB/Z 273-2017)第 5. 3. 2 进行。

6 特殊类型私房估价

6.0. 1 特殊类型私房是指以土地价值为主的私房，如未建宅基地、祖 

屋等。

6. 0.  2 特殊类型私房的估价应以同一区域内私房价格为基础，结合成 

本法、假设开发法进行。

7 附则

7. 0.  1 本规则为深圳估价行业指导性技术文件。

7. 0.  2 本规则由深圳市不动产估价协会组织制定，已经协会第四届理 

事会第八次会议审议通过，并报市房地产主管部门备案。

7. 0.  3 本规则自发布之日起试行，由深圳市不动产估价协会负责解释。 

附件： 《相近楼龄商品住宅参考列表》
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序号 区域 所属街道 花园名称 位置

72 滨城新村 锦花路与新安四路交界处西南

73 福安楼 前进二路
74 公路局宿舍 同和路

75 海滨花园 前进一路

76 黄金台小区 新安四路
77 天源花园（仅多层） 前进一路与上川路交界处东南

78 怡合花园 27区怡园路东三巷5号

79 裕安楼 裕安二路西一巷

80 中信综合楼 安华一巷

81 城管局宿舍（仅多层） 新安二路

82 海天花园 翻身路362号

83 金泰花园 海富一巷

84 深宝花园 自由路3号

85 文乐花园 创业一路西一巷97号

86 怡富楼 ^"裕安1路

87 宝华花园 翻身路157号

88 裕华花园 海汇路56号

89 富华花园 海汇路56号

90 碧涛阁 宝安大道

91 福永龙腾阁 龙腾街

92 福永街道 福安大厦 德丰路

93 福永花苑 107国道东侧兴益工业城

94 宝安新村（仅多层） 流塘路

95 龙腾花园 西乡大道

96 华龙花园 双龙路

97 龙珠山顶花园 龙呤二路

98
西乡街道

龙珠花园 龙呤二路

99 华侨新村 码头路

100 碧海湾花园 新湖路

101 乐园小区 乐园路

102 鸣乐花园 鸣乐东街

103 双龙花园 双龙路

光

104
明

新
公明街道 长春花园 长春中路98号

区

105 坪山
坑梓街道

梓龙楼 坪山大道6120号

106 区 亨龙楼 坪山大道6122号
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序号 区域 所属街道 花园名称 位置

33

龙

华

区

龙华街道

龙泉花园 人民北路与建设路交汇处北侧

34 景华楼 人民北路美丽M A 正对面

35 花园新村北区 振翔路25-2

36 金侨花园 东环一路与和平路交汇处

37 华富市场 富通天骏东(龙华人民路西）

38 华源大厦 丰益路51号

39 金庸阁一期 和平路301

40 桦润馨居（仅 A l、A2栋） 建达路(华侨苑对面）

41

观湖街道

滨河花园 迎宾路4号

42 观澜第二小学宿舍 澜景路4号

43 迎侨花园 迎滨路1号

44

宝
安
区

松岗街道

松盛大厦 胜利街

45 松涛大厦 朝阳中路

46 红星丽苑 东方大道

47

新安街道

安乐新苑 公园路与新安四路交界处

48 晶美花园 广深公路与甲岸路交界处

49 华厦楼 道宝民一路

50 6 区住宅楼 宝农一巷

51 灵芝新村 前进一路

52 兴安楼 创业二路南六巷

53 龙井花园 建安一路左侧

54 TATA公寓(员工宿舍G 栋） 新安三路
55 裕安花园 安富路

56 大观园 宝农一巷

57 湖滨花园 新安二路与前进一路交界处东南

58 建安花园 建安一路
59 新安湖花园一期 兴华二路188号

60 海信花园（仅多层） 前进一路与新安二路交界处东北
61 公路局宿舍楼 新安二路

62 洪浪一村 新安二路
63 华天花园 建安一路（新安湖花园综合楼）
64 农机局、水产、水利宿舍 建安一路左侧
65 27区住宅楼 新安二路
66 32区住宅楼 上川路
67 33区住宅楼 裕安二路
68 73区住宅楼 公园路
69 百合苑 建安一路/文汇一街
70 宝安35区住宅楼 上川路
71 宝安中医院 裕安二路
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