附件2：

淮安市市区国有土地上房屋征收补偿

评估技术细则

（修订稿）
第一条  目的依据：为规范本市市区国有土地上房屋征收补偿评估活动，保证房屋征收补偿评估结果客观公正，根据《中华人民共和国资产评估法》、国务院《国有土地上房屋征收与补偿条例》（国务院第590号令）、住建部《国有土地上房屋征收评估办法》（建房〔2011〕77号）、《江苏省贯彻实施<国有土地上房屋征收与补偿条例>若干问题的规定》（苏政发〔2011〕91号）、《淮安市国有土地上房屋征收与补偿办法》（淮政规〔2020〕1号）、中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》（GB/T50291-2015）等有关规定，制定本细则。

第二条  适用范围：在清江浦区、经济技术开发区、工业园区、生态文旅区范围内，适用本细则。

第三条  评估机构：从事国有土地上房屋征收评估工作的房地产评估机构（以下简称评估机构），应当具有经过省级住房城乡建设主管部门备案的房地产估价资质。
第四条  评估人员：从事国有土地上房屋征收评估工作的专业人员，应当是符合本细则第三条规定的评估机构中的专职注册房地产估价师。

第五条  评估基本事项：房屋征收补偿评估中的评估对象、评估目的、评估时点、价值类型等，应按照《国有土地上房屋征收评估办法》对应描述。

第六条  评估程序：

1.接受评估委托，明确评估基本事项并签订书面房屋征收评估委托合同；

2. 接受评估委托人提供资料，开展前期调查，拟订征收评估作业方案；

3. 评估人员逐户实地查勘，调查被征收房屋状况，拍摄反映被征收房屋内外部状况的照片等影像资料，做好实地查勘记录；

4.依照本技术细则评估测算分户的初步评估结果；

5.将分户的初步评估结果提交评估委托人；

6.在评估委托人公示分户的初步评估结果期间安排负责评估项目的注册房地产估价师进行现场说明解释，对存在错误的予以修正；

7.在分户初步评估结果公示期满后，提供委托评估范围内被征收房屋的整体评估报告和分户评估报告。对评估结果有异议的，按有关规定处理；

8.完成评估资料立卷、归档工作。
第七条  房屋性质认定：依据《国有土地上房屋征收与补偿条例》第十五条和《国有土地上房屋征收评估办法》第九条的规定，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不动产登记簿的记载为准；房屋权属证书与不动产登记簿的记载不一致的，除有证据证明不动产登记簿确有错误外，以不动产登记簿为准。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。但对在房屋征收决定公告之日前取得工商营业执照并已持续营业一年以上的住宅房屋（即“住改非”房屋），应当参照营业用房评估，具体按本细则第十一条的规定执行。

第八条  房屋分类：被征收房屋一般分为住宅房屋、非住宅营业用房、非住宅非营业用房，具体分类明细内容见附件六。
第九条  住宅房屋评估方法：一般住宅房屋应采用比较法（基准价格修正方式）评估。一些较为特殊的住宅房屋，在无法适用比较法时，可采用其他评估方法评估。一般住宅基准价格修正方式评估的基本公式为：

评估价格
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为基准价格，即按附件2要求设定的标准样本住宅的市场评估价格；
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为实体修正综合系数。
第十条  住宅房屋评估技术路线：基准价格修正方式评估的技术路线为：

1.确立评估基准。在征收项目范围内设定“标准样本住宅”作为评估基准。“标准样本住宅”的设定要求见附件2；

2.测算基准价格。按《房地产估价规范》规定的方式，采用比较法评估出“标准样本住宅”的基准价格，基准价格按比准价格的算术平均值确定。测算基准价格的可比实例的选择条件见附件2。其计算公式为：

基准价格
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—可比实例价格，
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为可比实例的个数；


[image: image14.wmf]1

i

K

—交易情况修正系数。由于采用买卖的正常交易实例为可比实例，因此该系数取100；
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—交易日期修正系数。该系数由评估机构根据房地产市场情况和评估中的具体情况，参照当地相关价格指数确定；
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—可比实例实体因素情况修正为标准样本住宅实体因素情况的修正系数，系数确定见附件3；
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—可比实例区位因素情况修正为标准样本住宅区位因素情况的修正系数，系数确定见附件4；

3.确定评估价格。各被征收房屋分别与“标准样本住宅”的房地产实体状况因素进行比较，按比较法原理修正基准价格得出各被征收房屋的评估价格。

计算公式为：

评估价格
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─标准样本住宅实体因素情况修正为被征收房屋实体因素情况的修正系数，系数确定见附件3。

第十一条  “住改非”房屋参照营业用房评估方法：
本细则第七条所述“住改非”房屋参照营业用房评估的方法，共分为三种情况：

1.沿街“住改非”底层房屋。根据营业年限取其营业用房性质和住宅用房性质权重的征收评估价格之和作为实际营业部分的征收补偿价格；具体权重系数选取及主要道路名称见附件5；

2.非沿街“住改非”房屋。其实际营业部分的征收补偿采用住宅评估价加营业补偿的方法确定，营业补偿的标准根据不同经营年限确定，具体标准见附件5；

3.沿街“住改非”非底层房屋。增加补偿的具体办法同非沿街“住改非”房屋。

第十二条  非住宅营业用房评估方法：首选比较法进行评估。因实例缺乏等具体原因无法适用比较法时，应采用收益法进行评估。

第十三条  非住宅非营业用房评估方法：首选比较法进行评估。因实例缺乏等具体原因无法适用比较法时，应采用成本法进行评估。

第十四条  非住宅房屋改变用途的评估方法：工业等用地上的非住宅房屋，在2010年7月1日以前合法建筑内改变用途的，按改变后的用途进行市场化评估，按评估价格60％进行补偿；2010年7月1日以后改变用途的，仍按原用途进行评估补偿。
第十五条  以特殊方式取得的房屋评估：通过法院判决、司法拍卖、企业改制等方式取得的房屋，取得时未按原用途计价的，房屋征收中可按照取得房屋时计价的用途评估。
第十六条  “地大于房”的评估：对被征收住宅土地使用面积大于房屋建筑面积的，土地使用面积大于房屋建筑面积的部分应给予补偿，计算公式为：

1.“地大于房”的面积＝合法土地面积－合法房屋建筑面积

2.“地大于房”的土地单价
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 = 被征收房屋所处区域住宅用地评估基准价×
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当被征收房屋占用的合法用地为国有划拨性质时，
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取0.6；当被征收房屋占用的合法用地为国有出让性质时，
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取1。

评估基准价由评估机构依据市自然资源和规划部门公布的在用基准地价结合有关情况评估确定。

3.“地大于房”的土地总价＝“地大于房”面积×
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第十七条  非住宅房屋划拨土地评估：被征收非住宅房屋的合法用地为划拨性质时，评估中应将其国有土地使用权出让金的部分予以扣除，该出让金数额为其国有土地使用权市场评估价的40%。

第十八条  临时建筑和在建工程评估：对未超过批准期限的临时建筑，应采用成本法评估其建筑物残值。对在建工程，应采用成本法进行评估。在建工程的建设进度以政府管理部门通知停止施工时的状态为准；对在建工程的土地进行评估时，应以政府管理部门批准的用途、参数、规划设计方案等为依据。
第十九条  评估委托：被选定的评估机构应与评估委托人签订房屋征收评估委托合同。房屋征收评估委托合同中应当载明《国有土地上房屋征收评估办法》第六条第三款规定的相关内容。

第二十条  评估技术负责人：评估机构应当明确评估项目的技术负责人。由评估技术负责人最终确定评估技术方案，并对评估方法的选择和应用以及评估结果的合理性承担技术责任。

第二十一条  现场查勘：评估机构应当安排注册房地产估价师对被征收房屋进行实地查勘，调查被征收房屋状况，拍摄反映被征收房屋内外部状况的照片等影像资料，做好实地查勘记录，并妥善保管。
第二十二条  评估到户：评估人员应逐户逐项评估，做到工作上门到户，实地勘测准确，不得错计、漏计，不得徇私舞弊。

第二十三条  审核评议：评估结果须经评估机构内部审核评议，评估机构在提交正式评估报告前负有审查、调整、复核评估报告的技术责任。

第二十四条  分户初评结果提交与公示：评估机构应当按照房屋征收评估委托合同的约定，向房屋征收部门提供分户的初步评估结果。分户的初步评估结果应当包括评估对象的构成及其基本情况和评估价值。房屋征收部门应当将分户的初步评估结果在征收范围内显著位置向被征收人公示不少于7日。

    公示期间，评估机构应当安排注册房地产估价师对分户的初步评估结果进行现场说明解释。存在错误的，评估机构应当修正。
第二十五条  报告提交：分户初步评估结果公示期满后，评估机构应当向房屋征收部门提供委托评估范围内被征收房屋的整体评估报告和分户评估报告。房屋征收部门应当向被征收人转交分户评估报告。

整体评估报告和分户评估报告应当由负责房屋征收评估项目的两名以上注册房地产估价师签字，并加盖评估机构公章。不得以印章代替签字。

第二十六条  报告解释与答疑：评估机构、评估技术负责人及评估人员负有解释评估报告技术问题、接受征收利益相关人咨询和质疑的义务，并负有向征收评估专家委员会报告情况和答复技术质询的义务。

第二十七条  归档内容：房屋征收评估业务完成后，评估机构应当将下列资料（原件或复印件）与评估报告（含技术报告）进行整理、归档并妥善保管：

1.评估委托合同；

2.房屋征收决定公告；

3.评估对象的产权证明材料及房屋基本情况的证明材料；

4.评估对象的实地查勘记录、影像等资料；

5.可比实例、标准样本住宅、参照房屋的实地查勘记录、影像等资料；

6.确定评估结果的有关系数、参数等证明资料；

7.评估过程中重大问题处理的记录；

8.评估报告内部审核记录；

9.其他涉及评估项目的必要资料。

第二十八条  保存期限：评估报告及有关资料至少应保存三十年，保存期限应自评估报告出具之日起计算。

第二十九条  细则附件：附件系本技术细则的必要组成部分。
第三十条  特种业务：凡房屋征收评估中涉及特殊专业或专业性较强的评估业务，可以邀请其他专业机构或专家给予帮助，并应当在房屋征收评估报告中予以说明。

委托其他专业机构完成的评估业务，应当单独出具评估报告。

第三十一条  产权调换房屋评估：按照本技术细则实施。

第三十二条  未尽事项：本技术细则未作规定的，按《房地产估价规范》和《国有土地上房屋征收评估办法》的相关规定执行。

第三十三条  其他县区：涟水县、盱眙县、金湖县、淮阴区、淮安区、洪泽区可参照本技术细则执行。

第三十四条  实施时间：本技术细则自 年 月 日起施行，有效期至  年 月  日。《淮安市市区国有土地上房屋征收补偿估价技术细则（试行）》（淮住建发〔2011〕68号）同时废止。本细则施行前已依法作出房屋征收决定的，按原规定执行。
附件：1. 房屋评估中可比交易实例选择要求
          2. 住宅房屋评估中标准样本住宅设定及可比实例选择的具体要求

3. 住宅房屋评估中实体因素修正系数说明

4. 住宅房屋评估中区位因素修正系数（
[image: image27.wmf]32

i

K

）表

          5.“住改非”房屋评估部分资料、系数和标准

6. 房屋用途分类表

附件1：
房屋评估中可比交易实例选择要求

采用比较法和收益法评估时，应按以下要求收集和选择可比交易实例：

一、可比实例应与评估对象处于相同地段或邻近地段。

二、可比实例应与评估对象的用途相同。其中住宅房屋的可比实例必须是住宅房屋，非住宅房屋的详细分类按本细则附件六的分类执行，可比实例应与估价对象的类别相同。

三、可比实例房地产应与评估对象房地产相似。

四、可比实例的权益价格类型应该为房屋所有权和国有土地使用权价格类型。
五、可比实例的交易类型应为一般买卖或租赁，交易价格应是正常的市场交易价格。

六、可比实例的成交日期应与评估时点接近，一般不超过12个月，近期6个月内成交的类似房地产交易案例应优先选用。

七、可比实例的数量应为3个及以上数量。

八、下列特殊交易情况下的交易实例，不宜选为可比实例：

1.利害关系人之间的交易；

2.对交易对象或市场行情缺乏了解的交易；

3.被迫出售或被迫购买的交易；

4.人为哄抬价格的交易；

5.对交易对象有特殊偏好的交易；

6.相邻房地产合并的交易；

7.受迷信影响的交易。

九、可比实例为成套房屋的，其价格在使用前应统一修正为标准价格，标准价格为可比实例所处单元各楼层房屋的平均销售价格。

十、进行交易情况修正、市场状况调整、区位状况调整、实物状况调整、权益状况调整时，应符合下列规定：

1.分别对可比实例成交价格的修正或调整幅度不宜超过20%，共同对可比实例成交价格的修正和调整幅度不宜超过30%；

2.经修正和调整后的各个可比实例价格中，最高价与最低价的比值不宜大于1.2；

3.当幅度或比值超出本条规定时，宜更换可比实例；

4.当因评估对象或市场状况特殊，无更合适的可比实例替换时，应在评估报告中说明并陈述理由。
附件2：  

住宅房屋评估中标准样本住宅设定

及可比实例选择的具体要求

一、标准样本住宅设定要求

采用基准价格修正方式对住宅房屋进行评估时，首先应在征收项目范围内寻找具有代表性特征的住宅作为设定“标准样本住宅”的原型，再根据具体情况，从方便操作、提高效能的考虑出发，综合被征收房屋的典型特征，设定“标准样本住宅”。设定的“标准样本住宅”必须符合下列条件：

1.成套住宅，具有被征收房屋代表性特征，功能齐全并具备使用条件。

2.多层住宅，所处楼层应排除底层和顶层，卧室至少一间朝南、一般装修（水泥砂浆地面、普通涂料墙面及平顶）。

3.结构和成新为砖混二等八成新。

4.每一征收项目可视具体情况设置一套或多套标准住宅房屋。遇有征收项目跨学区，且不同学区房地产市场价格差异较大时，则所跨的每一学区至少应选择一套标准住宅房屋。

二、可比实例选择要求

1.可比实例应是与评估对象处于相同地段或邻近地段的住宅房屋。

2.可比实例宜是砖混结构的多层住宅房屋。

3.可比实例的交易类型应为一般买卖的商品房或新开发上市的成套商品房交易实例，其交易价格应是正常的市场交易价格。

4.附件一中规定的应满足的其他要求。

附件3：

住宅房屋评估中实体因素修正系数说明

一、住宅房屋结构因素修正系数
[image: image28.wmf]1
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和住宅房屋结构因素说明
住宅房屋结构因素修正系数
[image: image29.wmf]1

P


	结 构
	钢 混 结 构
	砖  混  结  构
	砖  木  结  构

	类 型
	一等
	二等
	三等
	一等
	二等
	三等
	四等
	一等
	二等
	三等
	四等

	系 数

取 值
	141-160
	131-140
	121-130
	101-120
	81-100
	51-80
	31-50
	71-85
	56-70
	41-55
	26-40


住宅房屋结构因素说明表

	结

构
	类

型
	结构、装修及设施

	钢

混

　
	一

等
	高层，平均层高2.8米，整板基础、桩基础，框筒结构，外墙屋面保温，内墙中级抹灰、乳胶漆，水泥地面，铝合金或塑钢中空玻璃门窗，电梯、水、电、卫、消防、通讯设施齐全。

	
	二

等　
	小高层，平均层高2.8米，整板基础、桩基础，框剪结构，外墙屋面保温，内墙中级抹灰、乳胶漆，水泥地面，铝合金或塑钢中空玻璃门窗，电梯、水、电、卫、消防、通讯设施齐全。

	
	三

等
	四层及以上，平均层高2.8米，钢筋混凝土条形基础或独立基础，框架结构，外墙屋面保温，内墙中级抹灰、乳胶漆，水泥地面，铝合金或塑钢中空玻璃门窗，水、电、卫、消防、通讯设施齐全。三层及以下，平均层高2.8米，钢筋混凝土条形基础或独立基础，框架结构，外墙面砖或乳胶漆，内墙中级抹灰、乳胶漆，水泥地面，铝合金或塑钢门窗，水、电、卫齐全。

	砖

混
	一

等
	四层及以上，平均层高2.8米，砖或钢筋混凝土基础，240mm实心砖墙，外墙屋面保温，房屋设置构造柱、层层圈梁，双层屋面，内墙中级抹灰、乳胶漆，钢筋混凝土楼梯、阳台，水泥地面，铝合金或塑钢中空玻璃门窗，水、电、卫、消防、通讯齐全。三层及以下，平均层高2.8米，砖或钢筋混凝土基础，240mm实心砖墙，房屋设置构造柱、层层圈梁，双层屋面，外墙贴面砖，内墙涂料，钢筋混凝土楼梯、阳台，水泥地面，铝合金或塑钢门窗，水、电、卫齐全。

	
	二

等　
	平均层高2.8米，砖基础，240mm实心砖墙，层层圈梁，现浇或多孔板屋面，坡屋面房，有较好的木桁条、屋面板，内墙涂料，外墙混合砂浆（含外墙涂料），水泥地面，较好的木门窗，有水电。

	
	三

等
	平均层高2.8米，砖基础，180mm或240mm砖墙，有圈梁，现浇或多孔板屋面，坡屋面房，杂木桁条、屋面板，内墙涂料，外墙勾缝或混合砂浆粉刷，水泥地面，木门窗，有水电。

	
	四

等
	平均层高2.4米，砖基础，180mm或120mm砖墙，平板屋面，外墙勾缝，水泥地面，木门窗，有电。

	砖

木
	一

等
	层高(檐高)2.8米，砖或钢筋混凝土条形基础，有圈梁实砌240mm砖墙，松杉木桁条，水泥地面，密集、合缝的屋面板或望砖椽子、平瓦屋面，室内采光通风良好，内外墙抹灰，表面刷涂料，铝合金或较好木门窗，水电设施齐全。

	
	二

等　
	层高(檐高)2.8米，砖基础，实砌240mm砖墙，较好杂木或水泥桁条、屋面板，木门窗，水泥砂浆地面，内墙涂料，水电设施齐全。

	
	三

等
	层高(檐高)2.8米，240mm或180mm砖墙、内墙涂料，杂木桁条，稀疏的屋面或椽条芦席，平瓦屋面。木门窗，简易水泥地坪，采光、通风一般，水电设施齐全。

	
	四

等
	层高(檐高)2.4米，180mm或120mm墙，空斗墙或土坯墙，外墙砂浆勾缝，内墙涂料，杂木桁条，稀疏的屋面板或椽条芦席，平瓦屋面。木门窗，简易水泥地坪，采光、通风一般，水电设施齐全。

	简易
	一等
	层高(檐高)2.2米，180mm或120mm墙，空斗墙或土坯墙，简易瓦屋面，杂木或毛竹桁条，砖地坪、水电到户。

	
	二等
	层高(檐高)2.2米，空斗墙或土坯墙，泥土地坪，简易门窗，毛竹桁条。


二、住宅房屋层高（檐高）修正系数
[image: image30.wmf]2

P


以2.8米层高（檐高）为100，层高（檐高）每增减0.1米，修正系数增减1。

三、住宅房屋成套因素修正系数
[image: image31.wmf]3
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成套住宅房屋：98-102；

非成套住宅房屋：82-97（依房屋采光、日照、通风功能水平和内部布局的相对独立与明确程度而定）。
四、住宅房屋成新因素修正系数
[image: image32.wmf]4

P

（与八成新标准样本住宅相比较）

	待估

房屋

成新

程度
	三成

以下
	四成
	五成
	六成
	七成
	八成
	九成

以上

	系    数
	75-80
	81-85
	86-90
	91-95
	96-100
	101-105
	106-110


五、住宅房屋朝向因素修正系数
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	卧室

朝向
	北
	西
	东
	一间朝南
	两间朝南
	三间以上朝南

	修正

系数
	96
	98
	99
	100
	101
	102


六、多层住宅房屋楼层因素修正系数
[image: image34.wmf]6
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	总楼层

  楼层系数

所在楼层
	一层楼
	二层楼
	三层楼
	四层楼
	五层楼
	六层楼
	七层楼

	一
	100
	100
	100
	100
	100
	100
	100

	二
	
	100
	100.5
	100.5
	100.5
	100.5
	100.5

	三
	
	
	99.5
	101
	101
	101
	101

	四
	
	
	
	98.5
	100.5
	100.5
	100.5

	五
	
	
	
	
	98
	99.5
	99.5

	六
	
	
	
	
	
	97.5
	99

	七
	
	
	
	
	
	
	97

	说明：

1.底层地下室为车库的，底层系数增加0.5，顶层系数减少0.5。

2.顶层坡屋面带阁楼的，顶层系数增加0.5-2。具体取值根据阁楼高度及可利用状况确定。但顶层阁楼有产权的，不适用本表楼层系数，房屋（含阁楼）的综合价格由估价机构评估确定。

3.底层房屋带院落的，底层系数增加0.5-2。

4.如果是商住楼，住宅房的楼层系数相应减少0.5。

5.七层楼以上、加装电梯住宅楼层系数由评估机构评估确定。


七、住宅房屋实体因素修正系数测算说明：

1.实体因素调节系数
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2.可比实例实体因素调节系数为
[image: image37.wmf]k

F

，标准样本住宅实体因素调节系数为
[image: image38.wmf]o

F

，被征收房屋实体因素调节系数为
[image: image39.wmf]b
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，

标准样本住宅实体因素修正系数Ki31＝
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被征收住宅实体因素修正系数K
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附件4：  
住宅房屋评估中区位因素修正系数（
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一、住宅房屋区位因素修正调节系数评分对照表

	因素

类别
	因素项目

内  容
	考 察 项 目
	评分等级

	
	
	
	一等
	二等
	三等
	四等
	五等

	征收

项目

周边

的大

环境
	自然环境
	自然景观、风向
[image: image44.wmf]11

a


	11
	8
	5
	2
	1

	
	
	空气污染、噪音、水文
[image: image45.wmf]12

a


	11
	8
	5
	2
	1

	
	交通条件
	离市区主干道的距离
[image: image46.wmf]21

a


	12
	10
	8
	6
	3

	
	
	公交线路情况
[image: image47.wmf]22

a


	13
	11
	9
	7
	5

	
	教育医疗设施
	所在学区学校情况
[image: image48.wmf]31

a


	12
	10
	8
	6
	4

	
	
	医院及医疗机构分布情况
[image: image49.wmf]32

a


	14
	12
	10
	8
	6

	
	商业配套设施
	重要商业配套设施
[image: image50.wmf]41

a


	24
	22
	20
	18
	14

	征收

项目

范围

内小

环境
	规划设计
	建筑小区布局与外形等
[image: image51.wmf]51

a


	18
	14
	10
	6
	3

	
	
	建筑密度、外型等
[image: image52.wmf]52

a


	9
	7
	5
	3
	1.5

	
	
	绿化率、室外公共活动空间

与绿化景观
[image: image53.wmf]53

a


	18
	14
	10
	6
	3

	
	物业管理
	物业管理情况
[image: image54.wmf]61

a


	16
	14
	10
	6
	3

	
	住宅区配套设施
	住宅区内配套设施完备程度
[image: image55.wmf]62

a


	15
	12
	9
	6
	3


以上评分等级数据的取值，可根据现场勘察的实际情况在每个分值上作±1的浮动。

二、住宅房屋区位因素调节系数评分等级对照表

	序号
	因素

项目
	考察

项目

内容
	一等
	二等
	三等
	四等
	五等

	1
	自然

环境
	自然景观、

风向
	公认的自然环境优越地区。
	自然环境良好，附近有一定的绿地和绿化，基本整洁、卫生。
	附近有少量绿地和绿化，卫生环境欠佳。
	附近周围无绿化，比较拥挤、杂乱、环境较差。
	附近无绿化，环境散乱，自然观感明显差。

	
	
	空气

污染、

噪音、

水文
	空气清新、无污染，无噪音，水域清洁，达卫生标准。
	空气良好，少量污染，白天有部分交通噪音，水体局部污染。
	空气局部受污染，靠近主干道，白天和晚间均有噪音影响。
	靠近污染源或重噪音源。
	长期受气味、烟尘、噪音、污水、垃圾等污染影响，环境污染明显。

	2
	交通

条件
	离市

区主

干道

的距离
	距离主干道100米以内。
	距离主干道100米-250米之间。
	距离主干道250米-400米之间。
	距离主干道400米-500米之间。
	距离主干道500米以上。

	
	
	公交

线路

情况
	距离公交站点50米以内，有4条以上公交线路。
	距离公交站点50米-100米内，至少有2条公交线路。
	距离公交站点100米-200米之间，至少有2条公交线路。
	距离公交站点200米-400米之间，至少有1条公交线路。
	距离公交站点400米以上。

	3
	教育

医疗

设施
	所在

学区

学校

情况
	距离所在学区的中小学300米以内。
	距离所在学区的中小学300米-500米之间。
	距离所在学区的中小学500米-1000米之间。
	距离所在学区的中小学1000米-1500米之间。
	距离所在学区的中小学1500米以上。

	
	
	医院

及医

疗机

构分

布情

况
	距离市级及以上医院500米以内。
	距离市级及以上医院500米-1000米之间。
	距离市级及以上医院1000米-1500米之间。
	距离市级及以上医院1500米-2500米。
	距离市级及以上医院2500米以上。

	4
	商业

配套

实施
	重要

商业

配套

设施
	在400米范围内有大型的商业配套设施。
	在400米-800米范围内商业设施较集中。
	在800米范围内有零散分布的商业网点，基本满足生活需求。
	在800米范围内基本上无商业网点。
	在1000米范围内无商业网点。

	5
	规划

设计
	建筑

布局、

小区

与外

形等
	布局合理、外形美观、错落有致，满足通风、日照等健康要求。
	布局一般，外形整齐，满足通风、日照等健康要求。
	布局一般，排列不整齐，外型较整齐。
	任意布置、外型破旧杂乱、拥挤。
	建筑散乱、没有布局，且通行、空地利用明显不合理，外型破旧杂乱。

	
	
	建筑

密度
	建筑密度在40%以下。
	建筑密度在40%-50%之间。
	建筑密度在50%-60%之间。
	建筑密度在60%-65%之间。
	建筑密度在65%以上。

	
	
	绿化

率、

室外

公共

活动

空间

与绿

化景

观
	绿化率在30%以上，立体绿化，室外公共活动空间丰富。
	绿化率不满30%，部分绿地和绿树，公共活动空间较小。
	少量绿化，少量的公共活动空间。
	无绿化，基本无公共活动空间。
	无公共活动空间，出行通道狭窄，小道弯曲。

	6
	物业

管理
	物业

管理

情况
	全封闭物业管理。
	半封闭物业管理。
	有物业管理。
	无物业管理，有环卫管理。
	无物业管理，无环卫管理。

	7
	住宅

区配

套设

施
	配套

完善

程度
	在住宅区内具备小区智能化、供热、供冷、宽带网、有线电视线路、燃气管道、上下水管道、污水管道、消防和小区道路等配套设施。
	在住宅区内具备供热、宽带网、有线电视线路、燃气管道、上下水管道、污水管道、消防和小区道路等配套设施。
	在住宅区内具备宽带网、有线电视线路、燃气管道、上下水管道、污水管道和住宅区道路等配套设施。
	在住宅区内具备宽带网、有线电视线路、上下水管道和住宅区道路等配套设施。
	在住宅区内具备有线电视线路、上下水管道和住宅区道路等配套设施。


三、住宅房屋基准价格修正中的区位因素修正系数测算说明：

1.区位因素修正系数以住宅房屋区位因素调节系数为基础确定。住宅房屋区位因素调节系数
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；其中：
[image: image57.wmf]2

1

=

f

，
[image: image58.wmf]2

2

=

f

，
[image: image59.wmf]2

3

=

f

，
[image: image60.wmf]1

4

=

f

，
[image: image61.wmf]3

5

=

f

，
[image: image62.wmf]1

6

=

f

，
[image: image63.wmf]1

7

=

f

。

2.可比实例修正为标准样本住宅区位状况修正系数Ki32＝
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。其中：
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为可比实例区位因素调节系数，
[image: image66.wmf]o
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为标准样本住宅区位因素调节系数。

附件5：  

“住改非”房屋评估部分资料、系数和标准
一、沿街“住改非”房屋道路对照表

	区域
	区段
	道路名称

	清江浦区

（里运河北）
	淮海北路

东侧
	淮海北路、承德北路、健康东路、大治东路、淮海东路、漕运东路、翔宇大道、水渡口大道、大同东路、军营东路、大王路、针织路、交通路、丁香路、和平路、圩北路、越河路、环宇路、清扬路、越秀路、汇通路、桑园路、杏园路、开元路、铁牛路、金东路、镇江路、南昌路、杭州路、合肥路、南京路、银川路、八二路、拥军路、韶山巷、新村巷

	
	淮海北路西侧
	北京北路、韩侯大道、健康西路、大治西路、淮海西路、漕运西路、公园南路、公园北路、上海路、人民北路、利苑路、海神庙巷、清河路、河堤路、丰登路、工农路（电机路）、飞乐路、爱民路、繁荣路、淮航路、军营西路、金鼎路、西宁路、通港路、青年路、建设路、中经路、学院路、纺织巷、桃园巷、富北路、地质路、黄河路、民俗路、康居西路、袁家路、勤政路、富强巷、建邺路、淮航路

	清江浦区

（里运河南）
	淮海南路东侧
	淮海南路、承德南路、徐家湖路、天津路、通甫路、河南东路、轮埠路、东大街、环城东路、月影路、新民东路、解放东路、前进东路、延安东路、运北东路、石桥路、富春路、航运路、二污厂路、江宁路（东风路）、新庄路

	
	淮海南路西侧
	河南西路、西大街、人民南路、常家井路、环城西路、大庆路、清浦路、南门小街、槐树路、新民西路、解放西路、长青路、北京南路、淮三路、港口路、南港路、前进西路、延安西路、化工路、城西路、幸运路、西安路、清安路、浦南路、新村一号路、新村二号路（中路）

	
	大运河南
	柯山路、运南西路、启秀路、生产路、通园路、文化路、政通路、明远路、毓秀路、迎宾路、北河路、沿河路、勤政南路、长阳路、安康路、枚乘路、枚皋路、锦华路、站场路、华清西路、淮钢大道、金象路、诚意路、康庄路、朝阳路、府苑路、维科路、南苑路、光辉路、创业路、农科路

	经济技术开发区
	里运河以东
	深圳路、珠海路、康城路、康二路、康三路、康乐路、康育路、常州路、无锡路、苏州路、济南路、韩泰路、福州路、威海路、浦东路、机场路、厦门路、青岛路、南京路、大连路、武汉路、三亚路、汕头路、南昌路、内东路、韩泰路、合肥路、翔宇大道、迎宾大道

	
	里运河以西
	正大路、天参路、运南东路、明光路、学府路、乐善路、逢桥路、合意路、学院路、汝忠路、李集路、南苑路、承德路、科技大道、枚皋路、淮海南路、天津路、通甫路、枚乘路、明远路、毓秀路、韩侯大道、黄河路


备注：

1.表格内路名如有变化，将根据实际情况适时调整。

2.工业园区、生态文旅区沿街“住改非”房屋道路根据实际情况适时公布。

二、沿街 “住改非”房屋权重系数表

	经  营

年  限
	1-2年
	2年

以上-

4年
	4年

以上-

6年
	6年

以上-

8年
	8年

以上-

10年
	10年

以上-

12年
	12年

以上-

14年
	14年

以上-

16年
	16年

以上-

18年
	18年

以上

	营业房性  质权  重
	0.1
	0.2
	0.3
	0.4
	0.5
	0.6
	0.7
	0.8
	0.9
	1

	住宅房性  质权  重
	0.9
	0.8
	0.7
	0.6
	0.5
	0.4
	0.3
	0.2
	0.1
	0


三、非沿街“住改非”房屋营业补偿标准表
	经 营

年 限
	1-2年
	2年

以上-

4年
	4年

以上-

6年
	6年

以上-

8年
	8年

以上-

10年
	10年

以上-

12年
	12年

以上-

14年
	14年

以上-

16年
	16年

以上-

18年
	18年

以上

	补偿

标准（对比

住宅房屋评估价 值）
	1%
	2%
	3%
	4%
	5%
	6%
	7%
	8%
	9%
	10%


附件6： 
房屋用途分类表

一、住宅房屋用途分类表

	住宅

房屋
	成套

住宅
	指以商品开发或单位统一建设方式建造的混合结构单元式住宅，内部功能布局明确，有独立的厨卫设施等。

	
	非成套住  宅
	上述成套住宅以外的住宅房屋。

	
	特殊

住宅
	指以商品开发建设方式建造的独栋、双拼、联排别墅，花园洋房等密度低（容积率≤1）、 楼层少（≤4）、环境优、式样有特色房屋；新建成套商品房屋（5 年及 5 年内）等个体价格差异较大，无法通过设置“标准房地产”进行批量估价的住宅房屋。


二、非住宅营业用房用途分类表

	非

住

宅

营

业

用

房
	商场类建  筑
	以百货商场、大型超市为典型建筑。通常为钢混框架结构，层高较高，有大跨度的厅堂作为营业场所，一般都配有附房作为仓库、办公和相关业务用途之用。

	
	商铺类建  筑
	以门面房、小商铺为典型建筑。一般为临街道、巷道底层房屋，多数为砖混、砖木结构，有的为连家店，多数为单开间。

	
	商务类建  筑
	以一般金融、证券、商业写字楼等商务性办公经营建筑为典型。通常为临街钢混结构的多层、小高层和高层建筑，底层和2、3层等低层部分为大厅形式的交易或经营场所，其余多为写字间或客房形式。通常内外装修的等级较高。

	
	娱乐类建  筑
	各类歌舞厅、棋牌室、保龄球馆、休闲中心、健身娱乐中心等，建筑结构多为钢混和混合结构，通常有娱乐用途大厅和包间，设有公共卫生间。电照设施较复杂。

	
	旅馆类建  筑
	分为普通旅馆、招待所和较高档或高档准星级、甚至星级宾馆两类典型建筑。前一类通常为砖混、混合多层建筑结构，底层设服务台或值班室，内廊，水泥、水磨石或普通地砖地面，通常有多人间、单人间，一般每层设公共卫生间，普通装修；后一类通常为钢混结构的多层、小高层或高层建筑，依等级、规模、功能数量及综合程度，通常设大厅总服务台、餐饮、娱乐、商务等配套服务性设施，客房均设有单独卫生间，包括单间、标准间、商务和豪华套间等形式。内外装修高档或较高档，配有比较完整的现代宾馆服务设备设施系统。

	
	餐饮类建  筑
	各类大小餐馆、饮食店、饭店、茶社等，建筑结构类型包括框架、混合、砖木结构，相应的装修和设备档次、配备差异较大。典型的餐饮类建筑设有操作间、储物间、餐厅、包厢、服务窗。一般设有公用卫生间。


三、非住宅非营业用房用途分类表

	非

住

宅

非

营

业

性

用

房
	工  业

仓  储

建  筑
	以工业厂房、仓库为典型建筑，包括工业区内的办公用房及食堂、浴室等附属用房。通常为砖混、钢混结构和工业排架结构，角钢屋架，石棉瓦、水泥或大型屋面板屋面，钢混或钢立柱，砖墙或装配式墙体，水泥地面，木门或铁皮门。

	
	办  公

建  筑
	以行政办公楼为典型建筑。通常为多层砖混或钢混房屋，水泥平屋顶，有走廊（内廊或外廊），砖墙、钢混梁，现浇或预制楼地面板。设公共卫生间。室内普通装修。

	
	公  益

建  筑
	以图书馆、博物馆、教学楼、医院门诊楼等为典型建筑。通常有较为独特的建筑造型，一般为钢混或砖混房屋。

	
	其他类型建筑
	除上述类型之外的其他非营业性质用房。
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