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摘要：随着房屋评估方法的完善，室内装饰装修评估也

已经纳入房屋评估当中，从最大程度上保障被征收人的权益。

但是室内装饰装修具有仅存在使用价值、不存在市场价值的特

点，因此使用合理的评估方法是需要研究探讨的关键内容。
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房屋征收评估方法已经日趋完善，室内装饰装修评估也已

经从房屋评估中独立出来，成为一个单独评估的项目。室内装

饰装修评估价值时，要对装饰材料价值、生产购买费用、运输

安装费用等进行评估。要提高室内装饰装修的评估精度，细化

评估项目，从最大程度上减少因为价格认知差异造成的拆迁纠

纷。本文希望通过对室内装饰装修评估的范围、方法和实践难

点进行探讨，提高房屋评估工作质量，减少因为评估而引发的

纠纷。
一、室内装饰装修评估方法

进行室内装饰装修评估时，可以根据当地发布的评估指导

意见进行评估，比如岳阳市就有关于房屋室内装饰装修的估价

指导意见，明确指出评估范围和评估方法，并且对价格计算也

进行规定，保证评估过程的公平公正，维护被征收方的正当权

益。当没有相应指导意见时，可以通过成本法和市场法对价格

进行评估。

成本法是根据装饰装修重新购置价格扣除折旧价值之后的

价格进行价值评估。在进行评估时，要根据装饰装修在价值时

点的材料、人工等费用，结合国家财税制度和市场经济，对室

内装饰装修进行评估。可以搜集和评估对象相似的房屋，通过

正在进行的装饰装修项目，结合建筑工程造价和当地建筑材料

市场行情进行价格的综合评估。一定要结合当地实际情况进行

评估，不能沿用往年价格，造成失实评估。在存在装饰装修折

旧时，要根据年限求取折旧价格，根据装饰装修的年代、新旧

程度、破损程度进行评估。

市场法相对比较简单，是根据评估时间点市场上相似装饰

装修材料价格进行调整后的价格进行的价值评估。不过进行价

格调整时，会涉及施工技术、材料运输、施工机械等个别因素

的影响，提升价格修正的难度。无论使用哪种评估方法，都要

求评估人员具有很强的专业能力，同时还要认真听取当事人的

意见，和当事人进行妥善的沟通和交流。
二、室内装饰装修评估难点

（一）没有明确的指导意见

虽然越来越多的地方开始发布室内装饰装修评估指导意

见，但是目前部分指导意见内容不够详细，难以给评估人员带

来非常明确的指导。在进行工程造价时，会有和原材料等相关

的众多资料，会有专业的项目清单进行计算。相比而言，室内

装饰装修就不具备如此明确的参考资料。在进行室内装饰装修

评估时，评估人员很难通过外表正确评估装饰装修的工程量，

也很难通过外表确定材料的具体种类和价值，给评估带来了非

常大的困难。通常而言，老旧房屋做防水处理要比新房屋做防

水处理更加困难，因此花费更大，工程量也更大。还要部分评

估人员会直接只用定额造价来作为评估价格，造成被征收人的

不满意，影响评估质量，给工作带来负面影响。

（二）评估人员缺乏专业知识

评估人员需要对室内装修的各个结构、材料种类、市场价

格、施工流程等有一个非常详细的了解，并且要对各个时间段

的装修技术有所了解，要能够准确把握各种装饰装修的价格。

但是评估人员流动性较大，很多新人专业储备不够，并且对评

估过程有所轻视，导致评估不准确，引发纠纷。室内装修是

一件非常细致的事情，需要评估人员能够对每一个细节都有所

了解。比如墙面粉刷，首先需要对墙面进行打磨，然后使用细

砂浆进行批档。待砂浆干燥后检查是否合格，合格则进行防水

漆喷涂，待防水漆干燥后，在粉刷墙面漆。在经历多种步骤之

后，墙面漆才粉刷完成。如果不了解墙面漆的粉刷，就会错误

评估墙面漆施工价格，甚至漏算防水漆等内部材料价格，造成

评估不公。

（三）折旧价值难以把握

在房屋装修完成之后，产权人就会对房屋进行使用，此时

会造成部分装饰装修的功能性折旧，而且随着房屋使用年限的

增加，室内所有材料都会慢慢老化，也都面临着折旧问题。不

同材料在使用中的损耗是不一样的。比如，石材、玻璃材质的

装饰在正常使用中损耗比较低，但是木材结构和布料、纸质损

耗非常严重。同样，同种材料，有的厂家工艺精细，能够使用

更久的年限，但是部分厂家制造工艺和原材料相对较差，导致

成品使用年限较短。因此，对于不同品牌、不同材料的装饰材

料要分别进行评估。因此，这种材料折旧评估的差异性，增加

了评估人员的评估难度

（四）装饰装修材料价格变化剧烈

装饰材料种类繁多，每种材料的价格也差异巨大。比如

抛光玻化砖，相同尺寸下，价格从几十到几百不等，而且相同

厂家相同尺寸的抛光玻化砖在不同的店面价格也不相同。相同

的陶瓷坐便器，因为厂家不同，也会有巨大的价格差异，严重

时价格差异能够达到几千。与此同时，国内材料和国外材料也

有巨大的价格差异。因此，评估人员要对市场有非常细致的了

解，要能够准确判断各种装饰材料的价格，提升评估价格的准

确程度。
三、加强室内装饰装修评估策略

室内装饰装修的评估发展年限较短，还面临着诸多问题。

要通过实践，不断解决实际问题，提升评估水准。首先，要

增加评估人员的培训和考核密度，通过专业的人员收集市场相

关信息，比如材料更新信息，然后通过培训的方式传授给评估

人员，加速评估人员的知识更新速度。同时，还要加强对于评

估人员的考核，确保评估人员真实掌握评估方法和市场价格，

做出合理公平的评估。其次，要利用现代信息技术，加强信息

交流，建立评估平台。通过网络平台，快速收集各个地方的评

估方案，结合实际情况，进行评估方案的制定。同时还可以通

过网络建立各种数据库，比如材料数据库，帮助评估人员快速

了解和掌握不同时期的装饰装修成本，提升评估人员的业务能

力。
四、结语

准确有效的室内装饰装修评估能够给征收方和被征收方带

来和谐的沟通和交流，能够保障公平、公正、合理，促进社会

和谐征收。因此，探讨房屋征收中室内装饰装修的评估方法，

能够推动评估行业稳定前进，促进房地产市场平稳发展。
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