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[bookmark: _Hlk492044377]【摘要】优秀历史建筑，是一个城市历史与优秀文化的载体和记忆。然而，保护与改造历来是维护优秀历史建筑原真性和实现其现代实用性的两个对立面，监管稍有疏忽就陷入了被业主擅自改建乃至拆除的命运。当被视作房地产商品时，优秀历史建筑的价值与一般新建房地产商品价值存在一定的差异。正常的交易或者遭遇非正常的破损，都需要房地产估价人员对其价值作出评估。本文提出应该在考虑优秀历史建筑的保护级别、保护要求、维护改建限制以及建筑用途的合法性等前提下，兼顾不同评估目的和价值内涵，选择相应的评估思路与方法。
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一、引言
2017年6月，上海市巨鹿路888号的一幢优秀历史建筑被业主擅自违法拆除拟重建，引起了社会各界的较大反响，最终以对违法行为人罚款3050万元、并责令其在10个月内恢复建筑原状平息了此事。而类似这样明知故犯型的毁坏历史建筑的行为在上海并不是第一次发生，2003年位于徐汇区的优秀历史建筑逸村4号[footnoteRef:1]被业主擅自拆除，主管部门责令业主恢复原状，并处以210万元罚款，也曾引起广泛的关注与讨论。在处置以上擅自拆除优秀历史建筑的破坏性事件时，需要房地产评估机构参与，依据建筑物的重置价确定具体的处罚金额；而在诸如抵押贷款、买卖、析产、作价入股、征收、置换和更新改造等正常经济活动中，也需要对优秀历史建筑的价值做出客观合理的评估。但是，考虑到优秀历史建筑有其特殊的建筑构造、产权情况、使用现状等客观条件，又蕴含着丰富的历史文化价值，如何对这些优秀历史建筑的价值做出正确的评估，是估价领域的一个难点，也越来越成为行业关注的重点。 [1: 信息来自于新浪新闻稿：
http://news.sina.com.cn/c/2004-08-20/09143444377s.shtml] 

二、上海市优秀历史建筑的基本概况
（一）优秀历史建筑的定义
2002年出台的《上海市历史文化风貌区和优秀历史建筑保护条例》第九条对优秀历史建筑作了明确的定义：建成三十年以上，并有下列情形之一的建筑，可以确定为优秀历史建筑：（一）建筑样式、施工工艺和工程技术具有建筑艺术特色和科学研究价值；（二）反映上海地域建筑历史文化特点；（三）著名建筑师的代表作品；（四）在我国产业发展史上具有代表性的作坊、商铺、厂房和仓库；（五）其他具有历史文化意义的优秀历史建筑。
(二)上海市优秀历史建筑的分布
上海市人民政府自1989年至今，先后分五批公布优秀历史建筑共1058处。这些优秀历史建筑分布于全市17个区县，主要集中在黄浦、静安、长宁、徐汇、虹口等中心城区。具体分布情况如表1所示：
表 1上海市优秀历史建筑各区分布
	行政区划分
	优秀历史建筑数量

	
	第一批
	第二批
	第三批
	第四批
	第五批
	总计

	黄浦区
	32
	72
	40
	61
	83
	288

	静安区
	7
	25
	25
	25
	62
	144

	徐汇区
	7
	48
	40
	48
	115
	258

	长宁区
	7
	11
	28
	48
	25
	119

	虹口区
	4
	11
	11
	29
	40
	95

	杨浦区
	3
	5
	7
	13
	19
	47

	普陀区
	0
	2
	5
	2
	3
	12

	闸北区
	0
	1
	1
	8
	5
	15

	浦东新区
	0
	0
	2
	0
	47
	49

	闵行区
	0
	0
	1
	0
	0
	1

	宝山区
	0
	0
	1
	0
	1
	2

	嘉定区
	0
	0
	0
	0
	4
	4

	青浦区
	0
	0
	0
	0
	13
	13

	松江区
	1
	0
	0
	0
	3
	4

	奉贤区
	0
	0
	0
	0
	2
	2

	金山区
	0
	0
	0
	0
	3
	3

	崇明县
	0
	0
	1
	0
	1
	2

	总计
	61
	175
	162
	234
	426
	1058


统计来源：上海市规划和国土资源管理局网站

从上海市优秀历史建筑的使用功能来看，其在形成之初已经与近现代城市功能充分相结合，因此大致可以分为六类[1]：一是办公类建筑，例如日本领事馆、上海海关等；二是商业类建筑，如和平饭店、西郊宾馆、上海第一百货商店等；三是娱乐类建筑，例如百乐门、大世界、大光明电影院等；四是人文类建筑，例如徐家汇藏书楼、徐家汇天主堂等；五是工业建筑，例如杨树浦水厂、煤气厂等；六是居住类建筑，如沙逊别墅、华业公寓、尚贤坊、步高里等，这类建筑数量最多，约占历史建筑总计的50%以上，包括了传统江南民居花园别墅、公寓、新旧里弄等各种建筑形式。
三、上海市优秀历史建筑的保护情况
（一）上海市优秀历史建筑保护政策的发展
1、提出保护级别和保护要求
早在1991年12月上海市政府颁布的《上海市优秀近代建筑保护管理办法》，作为第一部地方性近代建筑保护规定，首先明确了对上海市优秀历史建筑的保护级别和保护要求。
优秀近代建筑根据其历史、艺术、科学的价值可划分为以下三个保护级别：
（1）全国重点文物保护单位；
（2）上海市文物保护单位；
（3）上海市建筑保护单位。
优秀近代建筑的保护要求，分为以下四类：
（1）不得变动建筑原有的外貌、结构体系、平面布局和内部装修。
（2）不得变动建筑原有的外貌、结构体系、基本平面布局和有特色的室内装修；建筑内部其他部分允许作适当的变动。
（3）不得改动建筑原有的外貌；建筑内部在保持原结构体系的前提下，允许作适当的变动；
（4）在保持原有建筑整体性和风格特点的前提下，允许对建筑外部作局部适当的变动，允许对建筑内部作适当的变动。
该办法还规定：对优秀历史建筑保护要求的具体适用，根据保护级别和实际使用情况具体确定，并不强求保护级别与保护要求严格对应，而是通过按实际情况逐个鉴定的方式确定，“抓住建筑保护价值之所在”，“对于某些建筑，抓住关键的主要部位或主要方面严加保护不许改动，对其他则放松限制，可以无伤于建筑的文物价值。”
2、明确违反保护行为应承担的责任
2002年上海市人大通过的《上海市历史文化风貌区和优秀历史建筑保护条例》，（以下简称“保护条例”）将保护管理制度由政府规章上升至地方性法律，成为我国关于优秀历史建筑遗产保护的第一个地方性法规。除了对《上海市优秀近代建筑保护管理办法》的相关内容再次强调外，条例进一步明确了违反保护行为应承担的法律责任和处罚金额。
3、细化修缮、转让和租赁等日常管理要求
2003年起，上海市开始制定进一步的法规和加强保护的通知，对优秀历史建筑的保护管理提出了具体的方针原则、办法和程序，涉及优秀历史建筑的维护修缮、产权交易、租赁转让等多个方面，并积极采取相关行动，联合各方政府机关共同监督保护要求的落实。2003年上海市人民政府批复的《关于本市公有优秀历史建筑解除租赁关系补偿安置指导性标准》，将焦点转向对优秀历史建筑的租赁管理，规定了公有优秀历史建筑解除租赁关系补偿安置的金额，在拆迁补偿安置标准的基础上，增加一定的补偿安置金额。
 2004年9月，市政府下发了《关于进一步加强本市历史文化风貌区和优秀历史建筑保护的通知》，将优秀历史建筑的保护提高到一定的高度；
为了了解《保护条例》的落实情况，2005年7月至2006年4月，上海市人大常委会对《保护条例》开展了历时近10个月的立法后的评估工作，这是上海组织的首次立法后的评估工作，以唤起社会各界对历史保护工作落实到实处；
4、编制历史建筑保护地图，明确房管部门的责任
2008年1月，市规划部门组织策划并编制出版了《历史文化风貌区和优秀历史建筑保护地图》，让上海的历史保护建筑一目了然；
为了更好的承担保护管理的基础性工作，2010年7月，上海市房管系统成立了“上海市历史建筑保护事物中心”，明确房管部门在优秀历史建筑中所承担的责任。
2017年初，市政府开展了上海中心城区50年以上历史建筑的全面普查工作，致力于进一步扩大保护范围，并就适度有条件开放历史建筑产权转移问题展开调研。相信随着社会保护意识的增加，更多的历史建筑会进入市场。
（二）上海市优秀历史建筑的保护状况
近年来，尽管国家及上海市政府对优秀历史建筑进行了多次立法保护，颁布了一系列保护法、保护条例和管理办法等，显示了保护优秀历史建筑的坚定方针和强烈决心。2002至2004年房地部门对第二、三批共337处优秀历史建筑的普查结果表明，这些房屋中属于严重损坏的有23 处，一般损坏的有170 处（约125万平方米），两者合计占普查房屋总数的57.3%[4]，而就在2017年，上海中心城区50年以上历史建筑的全面普查工作中，发现不少历史建筑由于未被纳入保护名录而得不到应有保护，上海石库门里弄公益坊在被列入文物建筑的前夕遭拆除就是其中典型案例[footnoteRef:2]。由此可见，上海市优秀历史建筑的保护进程远不如城市发展的速度，其保护状况不容乐观。 [2: 信息来源于新闻稿：http://www.xianjichina.com/news/details_36313.html] 

通过梳理上海市优秀历史建筑的损坏状况，大致可分为两类，即由于环境不可抗力造成的自然性损坏和由于不合理使用造成的人为性损坏。一方面，很多优秀历史建筑建造于上世纪二三十年代，距今已有近百年历史，其主体承重结构已经达到或超过使用年限，围护结构和装饰表面在日晒雨淋中出现风化、剥落等现象；另一方面，相当一部分历史建筑的使用功能相比原设计功能发生了较大变化，例如外滩历史文化风貌区内原作金融办公用途的优秀历史建筑，用作旅馆饭店、学校以及办公和居民混用等[5]，又如瑞泰公寓、北川公寓、千爱里等上海优秀历史建筑，伴随使用功能转变进行的建筑内的搭建改建，加速了房屋结构的破坏，更使得原有建筑风貌、装饰风格及建筑价值逐渐被淹没[6]。
尽管政府已经展开行动，通过财政拨款对优秀历史建筑实施了一系列更新改造工程，例如原卢湾区政府（现已并入黄浦区）对卢湾区47、48号街坊（俗称思南路花园住宅区）进行的楼梯更换修理、老化电线更新工程[4]，区政府对步高里街区实行的“马桶工程”和“光明工程”，在笔者撰写本文时，静安区对区内的优秀历史建筑修缮工程正在进行，但这些工程只是在一定程度上缓解了燃眉之急，距离真正解决历史建筑错综复杂的问题十分遥远。究其原因，优秀历史建筑复杂的产权关系成为其中不容忽视的重点。
上海优秀历史建筑70%以上是国有资产，同时私有产权的历史建筑也存在着保护权分属、与物权分离的理论问题，导致优秀历史建筑在保护主体上存在多层次、多方位的所有人和责任人缺位的体制问题[5]，这些问题使得优秀历史建筑保护复杂化。面对复杂的产权和优秀历史建筑使用的现状，我们如何评估其价值？

四、优秀历史建筑的评估思路
（一）总体评估思路
目前历史建筑房地产价值评估领域的相关研究，主要从被估价对象所处环境以及价值构成两个角度进行分析。前者主要关注建筑外在环境，包括市场完全程度、信息公开程度、市场稳定程度、政策法规等，分析各类环境要素对估价的影响；后者主要关注建筑内在价值构成，界定估价的范围，包括历史建筑本身作为房地产的价值以及历史人文、艺术、科学和观瞻旅游等多种价值。
本文的研究焦点放在将优秀历史建筑视作不动产进行房地产价值评估，并未将其完全视作不可移动文物考虑其无形资产和历史人文价值，仅仅是将作为“优秀历史建筑”这一因素对房地产价值的影响进行分析，讨论的价值内涵应该仍为房地产价值。

（二）区分产权情况
根据上文所述，由于各类历史原因，大多数的优秀历史建筑产权关系复杂，因此笔者认为，应先从产权属性方面入手，将其分为产权房和使用权房两种。
具有产权的优秀历史建筑，若土地为划拨土地，其交易前必须将土地属性从划拨用地转为出让用地，因此对这一类型的房地产进行评估，应需要考虑到可能存在的补地价手续，以及可能会发生补缴地价款和相关税费。因此需要根据不同的评估目的以及相对应的不同价值类型和内涵考虑是否要将上述费用计入房地产价值。若土地为出让土地，则只需要按照一般正常房地产角度考虑进行评估即可。
使用权性质的优秀历史建筑，权利人/承租人只拥有房屋的使用权，评估的价值类型和内涵本质是使用权价值。因此除了比较法直接用使用权交易案例进行评估以外（但需注意案例数据的内涵和定义，比如计价面积为建筑面积还是使用面积等）。可结合估价目的，分析该使用权房能否变更为完全产权房角度出发考虑评估思路，选择合适的评估方法。例如若可变更为完全产权房，还可采用评估完全产权房价值并扣除相关费用的思路得到使用权价值，最终得到其使用权价值。

（三）区分建筑类型、保护级别和评估目的
优秀历史建筑有别于一般普通建筑，其优秀历史建筑这一属性对其房地产价值的正影响或负影响，需要按照评估目的、价值内涵、具体房屋状况、历史意义人文情怀与房屋原有设计功能的侧重比例等因素进行具体分析，并不能简单说优秀历史建筑一定会对其有增值。尤其需要注意以下几点。
第一：潜在购买者最有可能与持有者在设定情况下达成的成交价会根据设定条件不同有着较大程度差异，极端例子就是严重个人情结和极端偏好。这是非理性状态下绝对卖方市场导致的结果，因此一般只能将此类交易作为特例处理，并不适合直接作为可比案例进行影响程度的数据分析。
第二：不同的评估目的、不同的价值内涵，对于优秀历史建筑这一因素的考量也不同；在设定的不同交易环境下，潜在购房者与卖方对于优秀历史建筑这一因素的侧重考虑偏差较大，会对价格产生不同的影响，因此结合评估目的、价值内涵进行个案分析是必要环节。
第三：优秀历史建筑受政策限制的束缚不同，对价值的影响也不同。如果对建筑的外观、内饰、设施设备、功能划分以及日常使用有非常严格的管控，无疑对使用者维护和使用该建筑带来较大影响。以划入第一类保护要求的优秀历史建筑为例，政策规定其原有的外貌、结构体系、平面布局和内部装修都不得变动，倘若房屋自身的原始设计功能与现有正常需求相比，相对不足与落后，需要改进，则受政策所限必将导致功能受损、维护成本增加。例如优秀历史建筑中原属于不同租界区域内的老式公寓、新里、花园洋房与旧里，由于历史原因自身房屋原始设计功能本就存在较大差异，且与当下的实际用途以及功能需求的契合度也存在较大差异，因此就需要进行相应的差异性分析。同时倘若政策严格限制其使用用途，那么在合法用途前提下分析其价值就会受到极大影响。例如上文提到，目前不少优秀历史建筑的法定用途与其原设计用途不一致，与同区域内其他同类建筑的用途也有较大差异，那就必须在合法这一大前提下进行影响分析。单就这些方面来说，优秀历史建筑这一因素未必是正影响，因此必须结合房屋实际状况以及政策限制分析优秀历史建筑的影响程度。

五、优秀历史建筑的评估方法
（一）已有评估方法综述
从估价对象所处市场角度分析，优秀历史建筑在进行具体评估时，由于案例较少的市场特性，需要根据估价对象的实际状况，假定限制条件使之接近客观公开市场。通过对各种实际估价状况的分类梳理，韩艳丽、姜雯君[7]在一文中提出参考《房地产估价规范》的规定，通过假设开发法、收益法、剩余法、成本法等方法嵌套使用的尝试，来寻求该类房地产评估的解决方法。从这个角度出发，对于城市优秀历史建筑中，对于保护要求不属于第一级别的建筑，上述规定是可以实践的。
从价值构成角度分析，优秀历史建筑的价值构成可以划分为本体的一般价值和特殊因素价值。前者特指建筑物本身的价值，而特殊因素价值主要包括历史人文、艺术、科学和观瞻旅游等价值。该研究角度突出了历史建筑与普通建筑相比，不同的历史、艺术等内在文化价值。根据估价目的及估价对象的现状，通过比较法、成本法、收益法、假设开发法中的一种或者多种方法测算，可以得到历史建筑的一般价值。而对于特殊因素价值，目前的研究主要以定性定量相结合的方法，综合运用包括专家评估、结构方程模型、层次分析法、Delphi法的其中一种或者多种进行辅助测算，从而得到特殊因素价值[8]。

（二）根据保护级别和维护改建的限制，选择评估方法
对优秀历史建筑进行房地产价值评估时，首先要着重分析该房地产的保护级别、对其正常使用以及维护保养或改建的限制，其次是分析评估目的以及价值内涵是否会受该保护程度的价值影响，据此准确选择合理的评估方法。
对于一些限制较少，不影响其正常使用功能、不增加维护成本也不影响其正常的保护性改建的历史建筑，如划入第四类、第三类以及部分第二类保护要求的建筑。市场上的同类房地产的交易实例可比性较强的，可采用比较法，同时亦可辅以收益法或假设开发法进行估价。但在测算时要注意区分所处位置差异和聚集度差异，例如是否位于风貌保护区，是否属于单幢保护建筑；案例选取时需仔细甄别案例成交价中是否附带有其他非正常交易情况，例如合并收购、个人意愿、非正常扩建等。最有难度的是优秀历史建筑这一稀缺属性对其影响程度分析。作为稀缺性属性，一般为正影响因素，但影响幅度的量化是个较为复杂的难题，一般建议通过专家系数法等确定影响幅度。
而对于受一定程度限制的保护建筑，其正常使用、维护以及改建都受到了限制和影响，例如划入第一类保护要求以及绝大部分第二类保护要求的建筑，若选用比较法则可比案例的可比性较弱，因此不建议采用比较法，一般可采用假设开发法，收益法和成本法估价。但某些保护建筑维护成本较高或者使用受到严格限制，则在选用收益法和假设开发法时需根据最高最佳使用原则，谨慎合理估算其受限制下的正常房地产收益和充分考虑其日常维护成本，这样可能会导致假设开发法和收益法的估价结果低于同类地区不受限制的同类房屋。而估算此类受到严格管控的保护建筑最恰当的估价方法无疑是成本法，可以通过合理方法估算地价，再根据目前保护建筑的保护修复建造技术的成本，亦可推算出其合理价值。

（三）几个技术关键点
上述估价思路与方法设计中，还可能涉及以下几个关键点：（1）合法收益价值的谨慎估算，注意政策限制不可盲目追求价值最大化；（2）地价的合理估算，充分考虑保护建筑容积率普遍较低的因素对地价的影响；（3）受政策限制的保护性维护费用的合理估算，以及个别性极强且个体差异极大的保护性修建的重置成本价测算；（4）对于现状用途下评估或设定改变用途前提下的评估，需要在遵循合法原则前提下配合估价目的，且同时必须满足保护要求的政策限制与制约，如不得随意进行改变用途的假设等。

六、小结
综上所述，对破坏历史建筑的行为进行处罚时，需要基于对该类房地产价格价值的评估值来决定罚金。同时，当对当对优秀历史建筑进行买卖、析产、抵押、置换等操作时，也需要对其价值的评估。 一般思路是：第一，根据评估目的确认房地产评估的价值类型和内涵。第二，需要按照评估目的、价值内涵、房屋状况、历史意义、人文情怀和房屋原有设计功能的侧重比例等因素，具体分析各因素对房地产价值的正影响或负影响。针对不同保护要求的优秀历史建筑，应当根据保护等级，分级预设合理的估价方法。第三，在实践过程中，针对个案又应当不局限于预设方法，在充分了解历史建筑情况的前提下，进行合理的估价方法选择，同时注意信息收集和整理，形成经典案例，作为后续类似历史建筑估价的参考。（原静安区房地局的王冠、王麟和朱晓初三位先生与作者的专题座谈，给本文提供了启发和帮助。在此表示感谢。）
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