
北京市共有产权住房价格评估技术指引（试行） 

1  总  则 

1.0.1  为进一步规范本市共有产权住房价格评估活

动，维护共有产权住房购房人和政府的合法权益，保证共有

产权住房价格合理，依据住房和城乡建设部等六部委《关于

试点城市发展共有产权性质政策性商品住房的指导意见》

(建保〔2014〕174号)、《房地产估价规范》（GB/T50291-2015）

及《北京市共有产权住房管理暂行办法》(京建法〔2017〕

16 号)、《北京市共有产权住房规划设计宜居建设导则（试

行）》等有关规定，结合本市实际情况，制定本指引。 

1.0.2  本市行政区域内共有产权住房项目销售均价评

估，共有产权住房同地段、同品质普通商品住房价格及产权

份额比例评估，共有产权住房回购价格评估，共有产权住房

再上市价格评估，适用本指引。 

1.0.3  涉及共有产权住房的价格评估目的应当分别表

述为： 

1.“共有产权住房项目土地上市前，为确定共有产权住

房销售均价提供参考依据”； 

2.“房屋销售前，对共有产权住房项目同地段、同品质

普通商品住房的价格评估，为确定共有产权份额提供参考依

据”； 

3.“为共有产权住房购房人取得不动产权证未满 5 年，



因特殊原因确需将所购房屋产权份额转让给代持机构的回

购价格评估，提供参考依据”； 

4.“为共有产权住房购房人取得不动产权证满 5年，转

让所购房屋产权份额的再上市的市场价格评估，提供参考依

据”。 

1.0.4  共有产权住房项目销售均价，共有产权住房项

目同地段、同品质普通商品住房价格和共有产权份额评估，

共有产权住房回购价格评估，以及共有产权住房再上市价格

价值时点，均以估价委托书确定的价值时点为准，评估结果

是价税（增值税）合计的形式。 

2  共有产权住房项目销售均价评估 

2.0.1  共有产权住房项目销售均价是指向购房人出售

共有产权住房的平均价格，也是共有产权住房项目土地上市

前，需要在土地供应文件中予以明确的销售价格。销售均价

评估依据共有产权住房项目的控制性规划条件进行评估。 

2.0.2  共有产权住房项目销售均价评估，可以采用成

本法、比较法。 

2.0.3  运用成本法评估共有产权住房项目销售均价，

采取房地合估或者房地分估的技术路线进行评估。 

1.采用房地合估技术路线，测算共有产权住房项目的房

地产重置成本。 

房地产重置成本是指在价值时点，重新开发建设全新状



况的设定装修情况下的共有产权住房项目的必要支出和应

得利润，包括土地成本、建设成本、管理费用、销售费用、

投资利息、销售税费和开发利润。 

2.采用房地分估技术路线，分别测算土地重置成本、建

筑物重置成本。 

共有产权住房项目销售均价=土地重置成本+建筑物重

置成本 

（1）土地重置成本是在价值时点重新购置土地的必要

支出，或重新开发土地的必要支出及应得利润，可采用比较

法、成本法等进行测算。 

重新购置土地的必要支出应包括土地购置价款和相关

税费，可采用比较法评估，在可比区域选取至少三个共有产

权住房项目土地出让成交案例进行比较修正，同时考虑重新

购置土地的必要支出在建筑物开发周期的管理费用、投资利

息、开发利润和交易税费。 

重新开发土地的必要支出及应得利润，可采用成本法测

算，包括土地取得成本、土地开发成本、土地开发周期和建

筑物开发周期的管理费用、投资利息、销售税费和开发利润。 

（2）测算建筑物重置成本，按照新建房屋建造和装修

标准进行。新建房屋建造和装修标准以被委托的共有产权住

房项目房屋设计标准为准。估价期间尚无房屋设计标准的，

可以参照《北京市共有产权住房规划设计宜居建设导则（试

行）》设定建筑标准、面积套型、设备管线、装修标准进行

估算。 



2.0.4  运用比较法评估共有产权住房项目销售均价，

在可比区域内选取至少三个土地出让已成交的共有产权住

房项目销售均价实例，进行市场状况调整、房地产状况调整，

修正确定共有产权住房项目的销售均价。 

2.0.5 对于采用两种以上方法评估共有产权住房项目

销售均价的，以项目开发建设成本和适当利润为基础，综合

确定各评估方法的权重，评估出共有产权住房项目销售均

价。 

2.0.6  共有产权住房项目的销售均价，应同时考虑同

地段、同品质普通商品住房项目的价格水平和居民家庭的购

房支付能力。销售均价应当低于同地段、同品质普通商品住

房项目的价格水平，与区域内或其他同档次区域的其他共有

产权住房项目价格实现均衡，并根据本市居民家庭支付能

力，使销售均价匹配无房家庭购房支付能力。 

3  共有产权住房项目同地段、 

同品质普通商品住房价格评估 

3.0.1  共有产权住房项目同地段、同品质普通商品住

房价格是指为确定共有产权住房购房人产权份额，在共有产

权住房项目明确规划设计方案，对共有产权住房项目同地

段、同品质普通商品住房进行评估的价格。 

3.0.2  同地段是指按照就近原则，能够满足共有产权

住房项目市场价格评估所需要的可比实例所形成的同质区



域。同品质是指使用功能、建筑结构、面积、户型、装修、

设备、周边环境及配套与共有产权住房项目相同或相似。 

3.0.3  共有产权住房项目同地段、同品质普通商品住

房的价格采取标准房地产价格进行评估。 

标准房地产是指参照项目的户型、面积、朝向、装修及

设备等因素所设定的具有代表性指标的房屋。 

3.0.4  在确定标准房地产价格时优先采用比较法评估

共有产权住房的市场价值。在比较法无法满足估价要求时，

可以采用收益法或成本法进行评估。 

3.0.5  同地段、同品质普通商品住房价格采用比较法

评估时，应选取符合要求的不少于三个住宅小区的可比实

例，且可比实例应优先采用新建普通商品住宅项目，条件不

具备时，可采用存量住宅项目。 

3.0.6  选择新建普通商品住宅项目时，可通过住宅项

目的销售均价确定该小区标准房地产市场价格；选择存量住

宅项目时，根据所评估的共有产权住房项目的标准房地产指

标、住宅小区的建筑标准，设定住宅小区标准房地产的建筑

标准。依据《房地产估价规范》，对每个住宅小区选取的不

少于三个可比实例交易价格进行标准化处理，将所选可比实

例与标准房地产进行比较，进行房地产状况调整，计算住宅

小区标准房地产价格。 

3.0.7  将所选取的住宅小区标准房地产价格进行市场

状况调整、房地产状况调整，分析确定共有产权住房项目同

地段、同品质普通商品住房价格。 



3.0.8  按照上述方法评估得出的同地段、同品质普通

商品住房价格，因市场行情或区域因素，可建议予以合理折

让，作为确定购房人产权份额的价格基数。 

1.购房人产权份额，按照共有产权住房项目销售均价占

同地段、同品质普通商品住房价格的比例测算。 

2.建议购房人产权份额比例每 5%或 10%为一个档位间

隔，可按靠近档位就高的原则确定。 

4  共有产权住房回购价格评估 

4.0.1  共有产权住房回购价格是指，共有产权住房购

房人取得不动产权证未满 5年，因特殊原因确需转让所购房

屋产权份额，由代持机构回购的房屋价格。 

4.0.2  回购价格按购买价格应考虑建筑物折旧和居民

消费价格指数等因素确定。 

5  共有产权住房再上市价格评估 

5.0.1  共有产权住房再上市价格是指，共有产权住房

购房人取得不动产权证满 5年，转让所购共有产权住房产权

份额的市场价格。通常指在正常交易情况下，由熟悉情况的

交易双方以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。 

5.0.2  共有产权住房再上市价格评估优先采用比较法

进行评估共有产权住房的市场价值。在比较法无法满足估价

要求时，可以采用收益法或成本法进行评估。 



5.0.3  采用比较法评估时，选取可比区域的至少三个

可比实例交易价格。选择存量住宅项目时，根据共有产权住

房项目的标准房地产指标、住宅小区的建筑标准，设定住宅

小区标准房地产的建筑标准。依据《房地产估价规范》，对

每个住宅小区选取的三个可比实例交易价格进行标准化处

理，然后进行房地产状况调整，分析确定共有产权住房再上

市价格。 

6  评估结果 

 6.0.1  涉及共有产权住房项目价格评估时，应委托具

有相应资质的房地产估价机构按照本指引进行。房地产估价

机构应当按照估价委托书或者委托合同的约定，向代持机构

提供评估报告。 

6.0.2   评估报告提交委托方之后，在市住房城乡建设

委会同市发展改革委、市财政局、市规划国土委共同审核之

前，同地段住宅房地产市场若发生较大波动，评估机构应在

调查分析市场波动情况后，根据市场波动情况对评估报告进

行调整。 

7  附  则 

7.0.1  本指引自 2018年 8 月 1日起实施，由北京房地

产估价师和土地估价师与不动产登记代理人协会负责解释。

本指引有效期为一年，根据政策和市场情况，适时修订。 


