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一、深圳市违法建筑由来及含

义

深圳市违法建筑与国内其他城市

的“小产权房”类似，但又与之不同。

所谓“小产权房”是指未经国家主管

部门批准，在集体建设用地上进行开

发建设，并以与集体组织成员以外的

主体进行交易为目的所建设的房屋。
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深圳市违法建筑批量评估
理论与方法浅析

而深圳市违法建筑具有其特殊

性。2004 年深圳市政府出台《深圳

市宝安、龙岗两区城市化土地管理办

法》（深府 [2004]102 号），在全国

开创性地实施了全市集体土地国有化

的“转地”工作，两区农村集体经济

组织全部成员转为城镇居民后，原属

于其成员集体所有的土地属于国家所

有。同时，为照顾原集体成员的利益，

深圳市除了采取经济补偿等一系列

措施外，给村集体和个人划定了非农

建设用地进行建设：居住用地按每户

100 平方米，总建筑面积不超过 480

平方米。超过 480 平方米的部分即认

定为违法建筑。这也是深圳市违法建

筑最主要的构成部分。因此，深圳市

【摘　要】

深圳市政府历来高度重视违法建筑问题，违法建筑处理一直是政府工作的重点和难点之一。在违法建筑处理过程中

涉及各类违法建筑的价值和成本，但由于深圳市违法建筑数量庞大，进行个案评估很难满足查违工作的需要，因此，亟

需探索违法建筑的批量评估方法，为全市查违工作提供基础数据支持和价格参考。
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违法建筑主要是指未经规划土地主管

部门批准，未取得建设工程规划许可

证或临时建设工程规划许可证，在原

集体土地以及国有土地上擅自建设的

建筑物和构筑物。从利用功能上看，

违法建筑用途包括居住、工业、商业、

办公以及公共配套类。

二、基于特征价格量化法的违

法建筑批量评估模型

（一）模型定义

基于特征价格量化法的违法建筑

批量评估模型是指以深圳市所有违法

建筑作为评估对象，综合运用市场供

求理论、房地产估价理论、数理统计

方法和地理信息系统技术，应用房地

产评估大数据进行批量估价的数学模

型。其理论基础是房地产价格形成的

替代原理，核心思想是房地产的价格

由房地产各类影响因素所决定。运用

该模型的基本思路为：首先划定基本

评估单元；其次是选择和确定特征因

素并进行量化处理；第三是在评估单

元内部构建比价关系，建立楼栋之间

的价格关系网络；第四是评估标准楼

栋的价格；最后通过已建立的比价关

系网络，一次性批量评估得到评估单

元内所有建筑物的价值。

（二）具体应用

1. 评估单元划分

房地产价格受区位因素影响显

著，因此，需对全市违法建筑进行区

域划分，形成评估单元。评估单元的

划分要以区位相似、品质相当、价格

区间一致、数量分布合理等为原则进

行。按照行政区划、城市规划确定的

街道、标准分区、基础网格进行空间

定位，切分、统计、数量解析，将

全市基础网格作为评估单元的细分基

础，按照每一网格内楼栋数和面积为

量化标准，对量太密的网格进行拆分，

对量太少的网格进行合并，对违法建

筑所在基础网格进行空间上的叠加细

分，保证每 1 栋违法建筑的物理完整

和属性完整，确保每栋违法建筑不跨

界，每个违法建筑评估集合数量合适、

不重不漏。

2. 比价关系构建

通过房地产间属性之间的微观

差异来反映其在价格上不同影响，即

可形成评估单元内违法建筑的比价系

数，形成价格关系网络。

（1）确定违法建筑价格特征因

素

以住宅类违法建筑为例，比价关

系构建的特征因素包括区域因素、个

别因素以及土地因素，具体包括交通

便捷度、周边景观、环境质量、基础

设施、生活配套设施、教育配套设施

等区域因素，建筑建成年代、电梯配

备、物业服务等个别因素以及是否处

于地质灾害区域、压占生态线等土地

因素（具体详见表 1）

表 1　比价关系构建影响因素表

特征因素 指标 量化数据

区域

因素

交通便捷度
公交便捷度 公交站点分布

地铁便捷度 地铁站点分布

周边景观 景观优劣度 景观分布、景观分级分类

环境质量 环境质量优劣度 噪音、污水、污染源分布

基础设施 基础设施完备度
通水、通电、燃气、网络、有线电

视配备情况

生活配套设施 生活设施完善度
餐饮购物、买菜、金融、医疗、文

娱设施分布

教育配套设施 教育设施完备度 幼儿园、小学、中学分布

个别

因素

建成年代 建成时间 建成年代

配套服务设施完

备度

物业管理 是否具有物业管理

有无电梯 是否配备电梯

土地

因素

临近地质灾害区

域情况
是否临近边坡 是否临近边坡

压占生态线情况 是否压占生态线 是否压占生态线
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（2）因素量化

对每个价格影响因素进行等级划

分，每上升或下降一个等级，分数对

应向上或向下进行修正。利用缓冲区

分析对违法建筑特征影响因素进行分

析量化，得出每个楼栋的综合分值，

最终得到单元内楼栋间的比价关系。

3. 求取标准楼栋价格

由于违法建筑很难像商品房一样

获取确切的户型资料，且多以栋为成

交单位，因此评估精度为一栋一价。

求取评估单元内标准楼栋的价格是批

量评估的关键之一。

（1）对于住宅类违法建筑，交

易案例相对较多，可采用市场法求取

标准楼栋价格。

（2）对于工业类、商业类、办

公类违法建筑，标准楼栋价格的求取

宜采用收益法。根据报酬资本化法原

理，以评估单元为单位，调查售价和

租金，以市场提取法求取报酬率，根

据房地产价格 = 年净收益 / 报酬率，

求取标准楼栋价格。

（3）对于公共配套类违法建筑，

采用成本法评估标准楼栋的价值。（详

见表 2）

4. 批量评估

以标准楼栋价格为基础，运用已

建立的比价关系，即可一次性求出所

有待估违法建筑的评估价格。

三、结论

1. 进一步拓宽案例数据来源的渠

道是关键

案例数量的多少和质量的高低直

接关系到模型有效性的高低和评估结

果的准确与否，因此案例调查是评估

工作的重点和难点，也是影响估价结

果准确性的关键性因素。与商品房相

比，违法建筑的调查难度大，违法建

筑市场信息隐蔽、零散，公开数据极

为有限，导致数据获取难度非常大，

案例的来源大部分仅可通过实地调查

获取。因此，亟需开辟新的渠道，拓

宽违法建筑案例数据的来源。

2. 可探索构建违法建筑批量评估

信息平台

目前违法建筑批量评估是基于地

理信息系统技术进行的，随着计算机

处理技术以及人工智能技术的不断发

展，可探索建立支撑违法建筑批量评

估工作的、集管理、分析、储存和发

布于一体的智能化操作平台，实现违

法建筑批量评估的精准化、高效化和

智能化。■

（作者单位：深圳市房地产评估

和发展研究中心）
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表 2　标准楼栋评估方法一览表

序号 方法 估价原理 适用范围

1
基于市场法

的整体评估

根据替代原理，将可比案例修正到标准楼栋

条件，求取标准楼栋比准价格，并通过已建

立的比价关系，批量评估集合内其他楼栋的

价格。

住宅类

2
基于收益法

的整体评估

根据报酬资本化法，以评估集合为单位，调

查售价和租金，以市场提取法求取还原率，

根据房地产价格 = 年净收益 / 还原率，求取

标准楼栋价格，并通过已建立的比价关系，

批量评估集合内其他楼栋的价格。

工业类、商

业办公类

3 成本法评估

以在估价时点建造与待估房产相似的、具有

相同功效的全新房产所需重置成本为基础，

根据房地产价格 =（建安成本 + 其他成本）

×（1- 折旧率），求取待估房产的价格。

公共配套设

施类
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