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意愿调查法在房屋拆迁补偿价格评估中的运用
———以武汉市为例
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　　摘要 :房地产拆迁是近年来最敏感的社会问题之一 ,评估结果是否准确直接影响着被拆迁人、拆迁人、政府三方

的切身利益 ,进而影响拆迁工作的进程。针对拆迁补偿价格评估现存难题 ,引入意愿调查法 (CVM) ,探讨了其在房

屋拆迁补偿价格评估中的优势、全面设计了调查程序、提出偏差解决方法 ,并设计调查问卷以武汉市为实证研究 ,得

出受偿意愿金额 (WTA) ;最后对意愿调查法的实际应用提出三点建议。
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　　近年来 ,城市房屋拆迁已成为社会各类矛盾汇

集的焦点 ,拆迁估价的目的是确定拆除房屋并实施

搬迁给被拆迁人带来的直接物质损失。拆迁评估具

有政策性强、工作量大、时间紧、待拆迁房屋类型多、

产权关系复杂等特点 ,房屋拆迁补偿价格评估存在

以下技术难题。

1 　房屋拆迁补偿估价难题

111 　公开价值标准问题

在我国 ,国有土地上房屋拆迁适用《城市房屋拆

迁管理条例》(以下简称《条例》) ,其估价适用《城市

房屋拆迁估价指导意见》(以下简称《意见》) ,而农村

集体所有土地上的房屋拆迁适用《中华人民共和国

土地管理法》。

《意见》规定拆迁估价的价值标准为公开市场价

值。根据美国估价学会的市场价值定义 ,市场价值

是不动产权利的特定利益在下列所有条件下可能产

生的最可能价格 : ①在特定日期完成出售 ; ②于被估

价不动产利益而言 ,有公开和竞争市场存在 ; ③购买

者和出售者有充分信息且谨慎地行动 ; ④价格不受

非正常压力的影响 ; ⑤购买者和出售者具有正常动

机 ; ⑥双方行动皆为自我最佳利益考虑 ; ⑦有充分销

售的努力 ,并有合理时间在公开市场求售 ; ⑧以现金

或以相当的财务安排支付价款 ; ⑨价格代表已售不

动产的正常交易条件 ,而不受与出售有关的任何人

所提供的特殊贷款或售价折让的不当影响。

目前 ,我国的拆迁补偿市场是一个特殊市场 ,表

现为信息不对称、市场不公开、缺乏市场竞争、具有

排它性、没有充足的交易时间等特征 ,在这种特殊的

市场中 ,很难通过市场机制自动形成客观、合理的补

偿标准 ,更不可能通过评估得出。

112 　估价方法选用上的难题

《房地产估价规范》确定了市场比较法、收益法、

成本法、假设开发法、基准地价修正法五种估价方

法〔1〕 ,而《意见》规定 :拆迁估价一般应采用市场比较

法 ,不具备采用市场比较法条件的 ,可以采用其他估

价方法 ,并在估价报告中充分说明原因 。

11211 　运用市场比较法的局限性

市场比较法 ( market comparison approach) 将

估价对象与在估价时点近期有过交易的类似房地产

进行比较 ,对这些类似房地产的已知价格作适当的

修正 ,以此估算估价对象的客观合理价格或价值的

方法。类似房地产是指与估价对象处于同一区域 ,

并在用途、质量、规模、档次、建筑结构、权利等方面

与估价对象相同或相近的房地产。〔1〕

正常的房地产交易价格 ,由市场供求关系决定 ,

被拆迁房屋属公共政策公共物品 ,没有现实的交易

性市场 ,加之其环境状况、所处楼层、新旧程度、产权

类型、朝向、道路交通、临路状况等因素复杂 ,难以形

成明确定量化的系数。因此 ,类似交易实例来源问
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题成为制约市场法评估精确程度的主要因素。

11212 　运用成本法的局限性

成本法 ( cost app roach) 求取估价对象在估价

时点的重置价格或重建价格 ,扣除折旧 ,以此估算估

价对象的客观合理价格或价值的方法〔1〕。

成本法的运用 ,涉及到土地取得费用、开发成

本、管理费用、投资利息、销售税费、开发利润、折旧

等许多基础数据和参数的选取 ,而目前国家和地方

没有一套相关的参数选取标准 ,在拆迁补偿估价人

员往往凭经验主观给定 , 导致估价结果往往偏离市

场价值。

11213 　运用收益法的局限性

收益法 (income approach ,income capitalization

approach)预计估价对象未来的正常净收益 ,选用适

当的资本化率将其折现到估价时点后累加 ,以此估

算估价对象的客观合理价格或价值的方法〔1〕。

运用该方法估价所需要参数主要有三项 ,如何

确定拆迁房屋未来的正常净收益、资本化率、收益年

限 ,是拆迁估价中无法解决的实际困难。

113 　补偿标准问题

拆迁补偿是被拆迁人通过放弃其所拥有的房屋

所有权及其占有土地使用权 , 从拆迁人那里获得的

补偿。《条例》第 24 条规定“货币补偿的金额 ,根据

被拆迁房屋的区位、用途、建筑面积等因素 ,以房地

产市场评估价格确定 ,具体办法由省、自治区、直辖

市人民政府制定”。这规定了“三标准 ,两原则”,即

区位标准、用途标准及建筑面积标准 ;尊重市场原则

与尊重当事人意思自治原则。由于国家的法规比较

笼统 ,造成各地在拆迁补偿方面差异很大 ,从各地制

定的评估规则来看 ,被拆迁人往往在经济地位 ,参与

拆迁的主动性 ,补偿安置协议签订中均处于被动地

位 ,政府制定的补偿价格很难使其恢复被拆迁前的

居住水平 ,两者之间存在较大的差距。〔2〕

拆迁补偿涉及三方主体利益 ,即被拆迁人的房

屋所有权、政府的土地所有权和拆迁人的开发权 ,从

公正意义上说应该是由三者来分享开发利益。因

此 ,如何找到一个被拆迁人基本接受 ,拆迁人能够承

受 ,政府能够基本满意的最佳平衡点 ,成为拆迁补偿

价格评估的最终归缩。

2 　意愿调查法在拆迁补偿价格评估中
适用性探讨

211 　意愿调查法简介

意愿调查法 ( contingent valuation met hod ,

CVM)是典型的陈述偏好法〔3〕 , 该方法不依赖于现

实市场中的数据 ,而是设计一个虚拟的市场环境 ,通

过问卷调查 ,向被调查者描述虚拟市场中环境物品

供应数量或质量的变化情况 ,询问其支付意愿金额

(Willingness To Pay , W TP ) 或受偿意愿金额

(Willingness To Accept compensation , W TA) ,据

此评价环境资源的经济价值〔4〕。

1963 年 Davis 提出该方法 ,并首次将它应用于

研究美国缅因州林地宿营、狩猎的娱乐价值〔5〕 ,20

世纪 80 年代 CVM 研究引入英国、挪威和瑞典 ,90

年代引入法国和丹麦。经过 40 多年的发展 ,意愿调

查法受到了人们越来越多的关注 ,其研究方法和研

究范围也得到了进一步的拓展〔6〕 ,欧洲联盟国家过

去 20 余年的研究表明 ,CVM 是“多数人赞同”原则

在政府决策领域的运用和发展 ,在帮助公共决策方

面是一个很有潜力的技术〔7〕。

在发展中国家 , CVM 主要用于评估基本的公

共服务供应如水资源供应、废弃物处置、生态环境恢

复等的价值。CVM 于 20 世纪 90 年代末被引入我

国 ,迄今国内采用 CVM 评估环境资源的经济价值

的研究只有个别案例 ,另外还有个别国外的科研人

员采用 CVM 对我国个别地区环境改善的经济价值

评估研究。因此 ,CVM 在我国亟待发展与应用。

212 　意愿调查法的优势

意愿调查法在拆迁补偿价格评估中的应用是指

按照划定的拆迁范围 ,通过在对被拆迁人的受偿愿

意、政府部门的决策愿意 ,拆迁人的支付愿意进行直

接调查的基础上 ,对调查数据进行统计分析 ,再与执

行成本相比较 ,测算出三方都能基本接受的拆迁补

偿价格。其优势表现在 : ①相对于市场法、成本法、

收益法等估价方法而言 ,它符合经济学的内涵 ,因为

它揭示了被拆迁人、拆迁人以及政府三方的偏好所

在 ,有利于减少拆迁人与被拆迁人之间的矛盾 ,有利

于简化拆迁补偿安置程序。②兼顾被拆迁人的受偿

愿意、政府部门的决策愿意 ,与拆迁人的支付愿意 ,

使测算结果更具实际执行性。③可以有效协调进行

评估存在的多重目标 ,保证价值评估目的实现。

213 　意愿调查法实施步骤

意愿调查法评估房屋拆迁补偿价格的流程共分

为六个步骤 (图 1) , 其关键在于意愿调查设计与结

果分析阶段。
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图 1 　意愿调查法评估流程图

214 　意愿调查设计

21411 　明确调查对象

为了使调查所获取的数据具代表性并符合大多

数的愿意 ,在选取被调查对象时应遵循以下原则 : ①

为了获得较高质量的样本统计结果 , CVM 调查必

须拥有一个足够大的样本 ; ②对被拆迁人采取随机

调查了解受偿愿意 ; ③对拆迁人主要负责人进行支

付愿意调查 ; ④对政府拆迁主管部门主要负责人进

行决策意愿调查。

21412 　选择调查方法

通常的调查方法有面谈法、邮件法和电话法 ,在

条件允许的情况下 ,采用直接入户访问方式。

21413 　受偿/ 支付意愿提问方式设计

CVM 对于支付意愿金额的提问形式分为连续

型虚拟市场评价 (Continuous CV) 和离散型虚拟市

场评价 (Discrete CV) 两大类。连续型主要有开放

式 (open - ended question) 、投标博弈式 ( bidding

game)和支付卡式 (payment cards) 。离散型采用的

是封闭式问题格式 (closed - ended question format

CE) ,包括二分式选择 (dichotomous choices DC) 和

不协调性最小化 (Dissonance - minimizing DM) 问

题格式 〔8 —9〕等等。二分式选择是随机地向被调查

者提示某一支付金额 ,被调查者只需回答 yes 或

no ,根据回答 yes 的概率和提示金额的关系 ,运用统

计推断的方法确定支付金额〔10〕。

拆迁补偿价格 W TA 提问方式推崇使用两阶段

二分式选择的问题格式 ,即在二分式选择的基础上

确定受偿意愿提示金额的范围 ,追加一次提问。例

如 (图 2)对于提示受偿金额 2500 元/ M2 ,回答 yes

时追加提问一个更低的金额 2000 元/ M2 ,回答 no

时追加提问一个更高的金额 3000 元/ M2 ,鉴于实

际调查中可能会出现被调查者对于选择 yes 还是

no 无从判断的情况 ,因此在选项中追加了“不知道”

这一项 ,在进行统计推断时将该选择项并入 no 选择

项。进行两阶段式提问 ,能弥补提供给被调查者提

示金额信息不足的缺点、更容易确定被调查者的真

实 W TA 的范围 ,且具有提高统计科学性的优点。

图 2 　两阶段二分式选择法示例
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21414 　问卷设计

设计的意愿调查问卷共包括三部分 : ①详述被

评估物品以及背景资料 :主要是对本次调查的介绍 ,

以便被访者对调查目的有一个迅速、明确的认识。

②询问被调查者对所评估物品的支付意愿、受偿意

愿及目标受偿金额。③对被调查者个体特征和社会

经济特征的调查 ,主要包括被访者的性别、年龄、职

业、学历等情况。

21415 　问卷的预先检验

受偿意愿提示金额的高低对评价结果具有至关

重要的影响 ,为确定合理的 W TA 提示金额的范围 ,

需要在正式调查之前进行预调查。通过预调查能比

较不同提问方式所得结果 ,检验问卷设计的合理性 ,

去除那些被调查者普遍认为是不必要的信息 ,更改

引起混淆的信息。

215 　研究中可能出现的偏差及解决方法

尽管意愿调查法被广泛应用于非市场物品价值

评价中 ,但在拆迁补偿价格评估中 ,要求被调查人员

对被拆迁的合理补偿标准以现金支付的方式进行估

算时 ,其结果难免产生以下偏差 (表 1) ,这些偏差的

大多数与 CVM 方法本身有关 ,在调查问卷的设计

和调查的实施过程中 ,应该改进调查技术力求将偏

差降至最低。

表 1 　意愿调查法在研究中的可能偏差及解决方法

偏差类型 偏差描述 减少偏差的方法 环节

不反映偏差
(Non - response bias)

无法使有些对调查的主题不感兴趣的人参与到 CVM 问
卷中回答 ,使样本的人口代表性产生偏差。

将问题设计的简明和
易于回答。

投标起点偏差
(Starting point bias)

某些 CVM 研究的投标格式建议了投标起点 ,出价起点
的高低会被回答者误解为“适当”WTP 范围。

可通 过 预 调 查 确 定
WTP 提示金额的范
围。

调
查
设
计

调查者偏差
( Interviewer bias)

不同调查员在面对面调查中 ,对估值结果产生的可能影
响。

严格培训和管理调查
人员

假想偏差
( Hypothetical bias)

回答者对假想市场问题的回答与对真实市场的反映不
一样 ,调查的假想性质导致与真实结果出现偏差。

采取匿名的调查方式、给
回答者赠送小礼物等。

信息偏差
( Information bias)

被调查者未能获得关于调查的全面信息而产生的偏差。
给回答者提供细节资料 ,

辅助其思考和辨别。

停留时间长度偏差
(Length of stay bias)

调查中停留时间较长使回答者产生厌烦感觉而对调查
结果产生的影响。

从介绍情况到回答者
完成 1 份问卷不超过
30 分钟。

实
施
调
查

策略性偏差
(St rategic bias)

回答者试图影响调查结果和实际决策过程 ,而隐瞒其真
实偏好。

剔除边缘数据 ,避免被
调查者主观意识对结
果的影响。

结果
分析

3 　应用研究———以武汉市房屋拆迁
补偿价格评估为例

311 　研究背景、调查对象、调查内容

自 2002 年开始 ,为了改善城市形象 ,推动危房

改造工程 ,武汉市加大旧城改造力度 ,其城市拆迁呈

现出范围广 ,面积大、安置压力大等特点。根据武汉

房产局的数据 (表 2、图 4) ,2005 年武汉市拟实施包

括硚口区东方红小学片和中芬片 (7169 万平方米) ;

汉阳钟家村南片 (39124 万平方米) ;武昌区的胭脂

路和文明路 (10112 万平方米) ;青山区的十五街坊

(1126 万平方米) ;洪山区的民主路 717 号 (311 万平

方米) 在内的 7 个危房改造项目 ,总拆迁面积为

61141 万平方米。2005 年 5 月 1 日 - 5 月 7 日 ,笔

者综合运用了面谈及电话访问的方式 ,对武汉市六

个城区的待拆迁片区内居民、政府主管人员、拆迁人

代表进行了补偿标准的意愿调查 ,调查内容见表 3。

表 2 　武汉市 2002 年 - 2005 年拆迁情况一览表

年份 2002 2003 2004 2005

拆迁面积 194 万平方米 260 万平方米 120 万平方米 61141 万平方米

拆迁户数 13 ,020 户 24 ,433 户 17 ,795 户 7600 户

　　数据来源 :武汉房产局
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图 4 　武汉市房屋拆迁索引图
表 3 　武汉市拆迁补偿标准意愿调查问卷

姓名 性别

年龄 学历

所在单位 职务

区片 联系方式

112500 元/ M2 的拆迁补偿价您是否接受 ? 　　　　　　　　　　　　　　A 接受 　　　B 不接受 　　　C 不知道

21 在上述中 ,您回答“接受”,如果再降低 500 元 ,您是否接受 ? A 接受 　　　B 不接受 　　　C 不知道

31 在上述中 ,您回答“不接受”(或“不知道”) ,如果再增加 500 元 ,您是否接受 ?

A 接受 　　　B 不接受 　　　C 不知道

41 您认为合理的补偿价格 : 　　　　　　　 (元/ M2)

说明 :此补偿价格不包括搬迁补助费 ,临时安置补助费 ,停产、停业补偿费 ,自行装修装饰补偿金额。

312 　调查数据整理

31211 　调查表的有效率统计

此次调查共发出调查问卷 (表 3) 1000 份 ,收回

有效问卷 838 份 (表 4) ,有效回收率达 8318 %。根

据《调查研究中的统计分析法》,当抽样总体很大时 ,

公式 (1) 是实际工作者最常采用的公式〔11〕 ,用公式

(1)式计算得出在 95 %的置信度下 ,误差不超过 5 %

时的最小样本含量 n0 ,为 n0 =〔1197 ÷(2 ×0105)〕2

≈388 (人) ;ΔP 为绝对误差 ,而本研究的有效问卷

数为 838 份 ,大于最小样本量 , 且调查涵盖了各个

行业、各个年龄阶段 ,具有统计学上的意义。

n0 = (tα/ 2/ 2ΔP) 2 (1)

表 4 　武汉市拆迁区域调查问卷回收一览表

区域 调查范围 有效问卷回收数量 比例 ( %)

江岸区 永清街、二七路 203 24122

江汉区 江汉路、航空路 110 13113

硚口区 东方红小学片、中芬片 149 17178

青山区 十五街坊、和平大道 219 26113

武昌区 胭脂路和文明路 113 13148

汉阳区 钟家村南片 44 5125

合计 838 100
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31212 　被调查者的社会经济特征统计与分析

对 838 份有效问卷应答者的社会经济特征数据

进行统计分析 ,结果如下 : ①性别 :男性明显多于女

性 ,其中男性有 520 人 ,占样本总人数的 62 % ;女性

图 5 　被访问者年龄分布图

有 318 人 ,占总人数的 38 %。②年龄 (图 5) :样本以

中青年为主 ,其中 30 岁以下有 152 人 ,占样本总人

数的 18103 % ;31 岁 - 50 岁的 550 人 ,占样本总人

数的 65168 % ;51 岁以上的 136 人 ,占 16129 %。③

职业 (图 6) :政府工作人员为 58 人 ,占样本总人数

的 7 % ;专业技术人员 75 人 ,占 9 % ;无职业人员

117 人 ,占 14 % ;经商人员 236 人 ,占样本总人数的

28 % ;一般工作人员 352 人 ,占 42 %。

图 6 被访问者职业分布图

31213 　受偿意愿与 WTA值的统计

对 838 名应答者的受偿/ 支付意愿和 W TP 值

的进行统计表明 (表 5) :有 7618 %的被调查者所愿

意接受的房屋拆迁补偿价格为 2500 - 3000 元每平

方米。
表 5 意愿调查标价频数分布表

意愿调查标价 (元/ 平方米) 绝对频数 (人)相对频数 ( %)
< 2000 26 312

2000 - 2500 132 1517
2500 - 3000 644 7618

> 3000 元 36 413
合计 838 100

313 　结果分析

31311 　WTA值计算

1)建立受偿意愿函数 : W TA = ∑Ei 3 Pi T ;i =

1 ,2 ,3 ⋯⋯ (2)

其中 : W TA 为受偿意愿 ; Ei 为第 i 组受偿金

额 ; Pi 为第 i 组人数的比例 ; T 为被调查总人数

2)将表 5 统计数据代入公式 (2)中 ,计算受偿意

愿金额 : W TA = 2000 3 312 % + 2500 3 1517 % +

3000 3 7618 % + 3500 3 0143 % = 2911 (元/ 平方米)

31312 　估价结果确定

《房地产估价规范》规定 ,对同一估价对象宜选

用两种以上的估价方法进行估价。因此 ,最好能将

意愿调查法得出的结果与其他方法 (市场比较法、收

益法、成本法、假设开发法)评价结果进行比较 ,至少

要求有一种方法与其估价结果相近 ,并根据具体情

况赋予各种方法不同权重后 ,选用加权算术平均法

求出一个综合的结果。通常对评估被拆迁房地产最

适用可靠的方法 (如市场比较法)所测算的结果赋予

较大的权数 ,反之则赋予较小的权数 ,且如果采用两

种方法权数不宜大于 01 7、小于 013 ;采用三种方法

权数不宜大于 016、小于 012 ;采用四种或以上的方

法权数不宜大于 015、小于 0115。

若各种方法出现大的偏差 (一般超过 20 %) 则

重新检验各估价方法的计算过程 ,参数选取、市场条

件的判断等是否准确、并进行补充调查 ,从而使评估

的最终结果更加合理化。

4 　结论与建议

上述研究表明 ,意愿调查法测算房屋拆迁补偿

价格结果时应该注意以下环节 : ①处理好问卷设计

中的问题 , 改进调查技术力求将偏差降至最低 ,以

提高 CVM 调查结果的准确性。②在实施中要被调

查者进行合理解释 ,最好在问卷最后请被调查者填

写他们对问卷的理解程度 ,以此来评价问卷设计的

有效性。③在纠正偏差的基础上 ,最好能将利用意

愿调查价值评估法得出的结果与其他方法的评价结

果进行比较 ,从而使评估的最终结果更加合理化。

如果上述环节能很好进行 ,提高意愿调查法运

用程序的科学性和结果的可靠性 ,那么该方法在房

屋拆迁补偿价格评估中将是一种很实用的技术。它

不仅能够体现被拆迁房屋的市场价值 ,更能体现被

拆迁人、拆迁人、政府三方意愿 ,找到三者利益的“最

佳平衡点”,推动拆迁工作的进程 ,促进社会和谐。

(下转第 128 页)
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应做好以下几个方面的工作 :首先 ,转变观念。应在

实务界对资产负债观做更多的宣传 ,使众多的会计

从业人员转变那种认为收益只能由损益表要素产生

的观念。其次 ,尽快出台相关的准则应用指南。再

次 ,抓紧时间做好对上市公司会计人员的培训工作 ,

使他们尽早熟悉新会计准则的要求。
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Abstract : The real estate removal is one of t he most sensitive problems in recent years. The fairness of compensation price for removal relates

directly to t he economic benefit s of relocation households. To counter t he deficiency effect of t he evaluation met hod ,t his paper adopt s t he con2
tingent value met hod(CVM) to appraise t he compensation price for removal in Cities . The aut hor signed CVM questionnaire and made spot

check at some people in Wuhan City and values of WTA were obtained. Some suggestions for t he application of CVM in t he fut ure were pointed

out at t he end of t he paper1
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