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摘　要：为了满足现阶段既有住宅建筑市场的投资开发以及广大居民对既有住宅建筑估价的

要求，基于既有住宅建筑重置价格，考虑既有住宅建筑成新度、年限折旧度以及环境适宜度等，并进

行细分计算，提出了既有住宅建筑的估价方法，为较为准确地估计既有住宅建筑的价值提供了理论

基础。
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　　既有住宅建筑属于房屋建筑中的一部分［１］，研

究既有住宅建筑估价方法对扩大内需和推进城市化

发展起到了非常重大的作用［２］。以往评估既有住宅

建筑价值时，常用的有年限法［３］、综合成新率法［４］

等。年限法只考虑到使用年限对既有住宅建筑的影

响而忽略了建筑本身可能的损害，缺乏充分可靠的

依据；而综合成新率法，是按既有住宅建筑６０％的

成新率和 ４０％的年限折旧率确定综合成新率的。

虽然综合成新率法较年限法考虑的因素全面一些，

但其比例划分缺乏确切的来源和依据，说服力不高。

因此，有必要对影响既有住宅建筑价格的要素进行

细分，基于既有住宅建筑的重置成本，综合考虑影响

既有住宅建筑价值的成新度、年限折旧度和环境适

宜度等，进行定性与定量综合分析，以此获得较为准

确的既有住宅建筑价格。

一、既有住宅建筑的重置价格

　　既有住宅建筑的重置价格是采用估价时的建筑

材料、建筑构配件、建筑设备和建筑技术的价格水

平，重新建造与估价对象建筑物具有同等功效的新

建筑物的成本价格［５］。其计算式如式（１）所示。

Ｃ＝Ｃ０＋Ｃ１＝（Ｃ０１＋Ｃ０２＋Ｃ０３）×（１＋ｍ） （１）

式中：Ｃ为既有住宅的重置价格；Ｃ０为重置住宅建

筑的成本价格［６］，主要由地产成本价格 Ｃ０１、重置住

宅建筑建设成本价格 Ｃ０２和销售费用 Ｃ０３组成；Ｃ１为

合理利润；ｍ为利润系数。

地产成本价格是基于既有住宅建筑的同类地段

上同种土地的价格并考虑本地区环境因素（主要是

指该地区的位置以及交通条件的便利性）的基础上

确定的。重置住宅建筑建设成本价格包括前期工程

费、建筑安装工程费、建设单位管理费和资金成本。

销售费用是指销售重置住宅建筑时的花费，包括广

告费、管理费和住宅建筑销售税金。

二、既有住宅建筑的成新度

　　既有住宅建筑的成新度，即建筑的完损等级，是

体现房屋维修保养的情况，确定房屋实际新旧程度

的重要依据。根据当前国家房地产政策和既有住宅



建筑估价的相关原则，基于《房屋完损等级评定标

准试行》（城住字（１９８４）第６７８号），在此以５个分

段设定评价准则，如表１所示。表１中的既有住宅

建筑成新度各要素的评价依据如下。

（１）主体结构状况。建筑主体结构完好无损、

无裂缝，为优秀；出现少量裂缝，且裂缝缝隙均小于

０．２ｍｍ，为良好；较多裂缝，且裂缝间隙在 ０．２～

０．５ｍｍ之间，为一般；墙面或楼地面大面积出现裂

缝，但缝隙间隔均在０．５ｍｍ之内，为较差；墙面或

楼地面大面积出现裂缝，且缝隙间隔均超过 ０．５

ｍｍ，为差。

（２）屋面结构性能。屋面结构性能通过屋面结

构性能系数［７］表征，其计算式如式（２）所示。

ｕ２＝Ｅ×Ｍ／Ｔａ－Ｔｂ （２）

式中：Ｅ为热流计读数；Ｍ为热流计测头系数；Ｔａ为

热端环境温度；Ｔｂ为冷端环境温度。

（３）地基承载状况。用基础倾斜方向两端点的

沉降差与其距离的比值来表征，如式（３）所示。

Ｂ＝（ｈ１－ｈ２）／ｓ×１００ （３）

式中：Ｂ为地基承载状况；ｈ１，ｈ２分别为基础倾斜方

向两端点的沉降值；ｓ为两点之间的距离。

不同的地基土类别及结构（《建筑地基基础设

计规范》（Ｇ５０００７—２０１１））对应的比值见表２。

（４）建筑防火状况。建筑防火设施齐全、完好，

可正常使用，为优秀；防火设施齐全，部分损坏但不

影响正常使用，为良好；具备必要的防火设施，可正

常使用，为一般；防火设施部分损坏影响正常使用，

为较差；防火设施大多损坏，无法正常使用，为差。

（５）门窗损耗状况。门窗开关灵活且完整无

损，为优秀；少量开关不灵，玻璃五金出现少量残缺，

为良好；部分开关不灵，玻璃五金残缺，油漆出现老

化剥落，为一般；大部分开关不灵、木材腐蚀或钢窗

锈蚀变形，为较差；开关不灵、木材腐蚀或钢窗锈蚀

变形严重，不能再使用，为差［８］。

（６）室内装修状况。墙面、吊顶平整，无剥落、

破损现象，为优秀；墙面、吊顶平整，偶有剥落、破损

现象，为良好；墙面、吊顶不平，有部分剥落、破损现

象，但不影响使用和装饰效果，为一般；墙面、吊顶不

表１ 既有住宅建筑成新度评价指标的评价准则

要素层
评价准则

１０分 ７．５分 ５分 ２．５分 ０分
主体结构状况ｕ１ 优秀 良好 一般 较差 差

屋面结构性能ｕ２ （０，０．４５］ （０．４５，０．５９］ （０．５９，０．７３］ （０．７３，０．８６］ （０．８６，＋∞）
地基承载状况ｕ３ 优秀 良好 一般 较差 差

建筑防火状况ｕ４ 优秀 良好 一般 较差 差

门窗损耗状况ｕ５ 优秀 良好 一般 较差 差

室内装修状况ｕ６ 优秀 良好 一般 较差 差

外窗气密性ｕ７ （０，０．１０］ （０．１０，０．４５］ （０．４５，０．８０］ （０．８０，１．１５］ （１．１５，＋∞）
设备运行状况ｕ８ 优秀 良好 一般 较差 差

建筑物耗热量ｕ９ （０，１４．６］ （１４．６，１６．２］ （１６．２，１７．８］ （１７．８，１９．３］ （１９．３，＋∞）
住宅体形系数ｕ１０ 优秀 良好 一般 较差 差

表２ 既有住宅建筑地基变形评价依据

变形特征 优秀 良好 一般 较差 差

砌体

承重

结构

基础

的局

部倾

斜

高压缩

性土

框架结构 （０，０．１２］ （０．１２，０．２５］（０．２５，０．３１］（０．３１，０．４９］（０．４９，＋∞）

砌体墙填充的边排柱 （０，０．０４］ （０．０４，０．０９］（０．０９，０．１１］（０．１１，０．１７］（０．１７，＋∞）

基础不均匀沉降时不产生附加应力的结构 （０，０．２０］ （０．０２，０．４１］（０．４１，０．５１］（０．５１，０．８０］（０．８０，＋∞）

中低压

缩性土

框架结构 （０，０．０８］ （０．０８，０．１７］（０．１７，０．２１］（０．２１，０．３３］（０．３３，＋∞）

砌体墙填充的边排柱 （０，０．０３］ （０．０３，０．０６］（０．０６，０．０７］（０．０７，０．１１］（０．１１，＋∞）

基础不均匀沉降时不产生附加应力的结构 （０，０．２０］ （０．２０，０．４１］（０．４１，０．５１］（０．５１，０．８０］（０．８０，＋∞）

多层

和高

层建

筑的

整体

倾斜

室外地面起的建筑物高度 优秀 良好 一般 较差 差

（０，２４］ （０，０．１５］ （０．１５，０．３２］（０．３２，０．４０］（０．４０，０．６３］（０．６３，＋∞）

（２４，６０］ （０，０．１２］ （０．１２，０．２４］（０．２４，０．３０］（０．３０，０．４８］（０．４８，＋∞）

（６０，１００］ （０，０．１０］ （０．１０，０．２０］（０．２０，０．２５］（０．２５，０．４０］（０．４０，＋∞）

（１００，＋∞） （０，０．０８］ （０．０８，０．１６］（０．１６，０．２０］（０．２０，０．３２］（０．３２，＋∞）
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平，有较严重剥落、破损现象，影响使用功能和装饰

效果，为较差；墙面、吊顶破损，无法再使用，需重新

装修，为差。

（７）外窗气密性。外窗气密性计算式如式（４）

所示。

Ｑ＝Ｂ×ρ×Ｖ （４）

式中：Ｑ为热损失量；Ｂ为空气比热；ρ为空气密度；

Ｖ为窗缝漏气量。

（８）设备运行状况。设备运行良好，无故障，为

优秀；设备运行良好，轻微故障不影响正常使用，为

良好；设备经过一次大修可以正常运行，为一般；设

备偶尔出现故障，影响正常使用，为较差；设备经常

出现故障，不能再使用，为差。

（９）建筑物耗热量。ｑＨ·Ｔ为建筑物耗热量，计算

式如式（５）所示。

ｑＨ·Ｔ ＝ｔΔ（
ｍ

ｉ＝１
εｉ·Ｋｉ·Ｆｉ）／Ａ０ （５）

式中：ｔΔ为采暖期室内外平均温差；εｉ为围护结构传

热系数的修正系数；Ｋｉ为围护结构的传热系数，对

于外墙应取其平均值；Ｆｉ为围护结构的面积；Ａ０为

建筑面积。

（１０）住宅体形系数。ｕ１０为住宅体形系数，计算

式如式（６）所示。

ｕ１０＝Ｆ０／Ｖ０ （６）

式中：Ｆ０为被评价住宅的外表面积；Ｖ０为被评价住

宅的体积［９］。具体评价标准见表３。

基于既有住宅建筑成新度的评价体系、准则和

依据，既有住宅建筑成新度 α的计算式如式（７）所

示，ｉ＝１，２，…，１０。

α＝ １１００
１０

ｉ＝１
ｕｉ （７）

三、既有住宅建筑的年限折旧度

　　既有住宅建筑的已使用年限影响着估价高低。

住宅使用年限通常为７０年，用 β表示年限折旧度，

计算式如式（８）所示。

β＝（７０－ｙ）／７０×（１－ｆ） （８）

式中：ｙ为已使用年限；ｆ为住宅建筑的残值率。

钢筋混凝土结构、砖混结构、砖木结构一等、砖

木结构二等、砖木结构三等、简易结构的残值率依次

为０、２％、６％、４４％、３％和０。

四、既有住宅建筑的环境适宜度

　　既有住宅建筑的环境适宜度γ主要考虑两个方

面：（１）设施环境状况主要考虑所处环线Ｓ１
［１０］、火车

站距离Ｓ２、公交站点距离 Ｓ３、地铁距离与医疗设施

Ｓ５、生活服务配套Ｓ６、文体配套设施 Ｓ７、教育配套设

施Ｓ８；（２）自有环境状况主要考虑小区的空气质量

Ｓ９、内部的娱乐和健身配备 Ｓ１０以及噪声污染等。小

区的空气质量可用绿地率来评价，不得低于３０％；

小区内部的娱乐和健身设备用居民的满意度来评

价；噪声污染与设施环境相结合一起考虑［１１］。

以５个分段设定评价标准，则具体的既有住宅

建筑的环境适宜度评价见表４所示，各要素评分值

为Ｓｉ（ｉ＝１，２，…，１０）。既有住宅建筑的环境适宜度

γ计算式如式（９）所示。

γ＝ １１００
１０

ｉ＝１
Ｓｉ （９）

五、既有住宅建筑的估价值

　　参考国务院《关于在全国城镇分期分批推行住

房制度改革的实施方案》中相关规定，由式（７）、（８）

和（９）可得既有住宅建筑估价值Ｐ，如式（１０）所示。

Ｐ＝Ｃ×α×β×γ （１０）

六、结　语

　　本文给出的以既有住宅建筑的重置成本为基

础，考虑成新度、年限折旧、环境适宜的影响的估价

方法，为住宅建筑估价提供了较为科学的依据。但

由于既有住宅建筑重置价格涉及的因素较多，因此，

确定既有住宅建筑重置价格时，往往需要进行深入

调研才能得出。此外，在确定既有住宅建筑环境适

宜度时，所提出的评价方法系针对整个小区而言，若

对单套既有住宅建筑评估，尚要进一步在指标体系

中考虑其住宅的朝向、户型和楼层等因素，并对小区

内各种影响因素（诸如小区内的停车场、休憩场所

表３ 既有住宅建筑住宅体形系数评价依据

既有住宅建筑分类 优秀 良好 一般 较差 差

点式住宅 （０，０．２６］ （０．２６，０．３２］ （０．３２，０．３８］ （０．３８，０．４４］ （０．４４，＋∞）

板式住宅 （０，０．２４］ （０．２４，０．２９］ （０．２９，０．３５］ （０．３５，０．４０］ （０．４０，＋∞）
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表４ 既有住宅建筑的环境适宜度指标评价

评价指标
评分值

１０分 ７．５分 ５．０分 ２．５分 ０分

繁华区距离／ｋｍ （０，１］ （１，２］ （２，３］ （４，５］ （５，＋∞）

火车站／ｋｍ （１，４］ （０，１］或（４，８］ （８，１２］ （１２，１６］ （１６，＋∞）

公交站／ｍ （１００，３００］ （０，１００］或（３００，５００］ （５００，８００］ （８００，１０００］ （１０００，＋∞）

地铁／ｍ （１００，３００］ （０，１００］或（３００，５００］ （５００，８００］ （８００，１０００］ （１０００，＋∞）

医疗设施／ｋｍ （０，１］ （１，２］ （２，３］ （４，５］ （５，＋∞）
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绿地率／％ （４０，１００） （３５，４０］ （３０，３５］ （２０，３０］ （０，２０］

居民满意度／％ （８０，１００） （６０，８０］ （４０，６０］ （２０，４０］ （０，２０］

等）进行细化。
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