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，成本法估价的结果往往受到偏高或偏低的猜疑，使其难于

被人们接受，甚至估价师们可能也会因此而怀疑成本法是不

是一种有效的房地产估价方法。但是，我们有时又不得不采

用成本法来对缺乏市场依据的房地产和特殊房地产进行估价

，在某些情况下成本法还可能成为估价所能采用的唯一方法

。带着这些问题，笔者对成本法估价进行了一些思考。 一、

成本法估价的基础 从价值理论的发展来看，经济学家是通过

产品的生产成本对其价值贡献的作用入手来探讨价值理论的

。生产费用价值论认为，商品的价格依据其生产所花费的必

要费用而决定。而房地产的价格或价值也是与其开发建设所

花费的必要费用相联系的，在估价中，我们可以通过分析和

测算建造房地产的必要支出或成本来判断房地产的价格。生

产费用价值论为成本法提供了理论基础。 在缺乏市场交易时

，房地产市场的参与者是通过房地产的成本来认识和理解其

价值的，卖方愿意接受的最低价格不能低于其为建造该房地

产所花费的代价，买方愿意支付的最高价格不能高于其所预

计的重新建造该房地产所需花费的代价。市场的参与者通过

成本来认知房地产的价值，提供了成本法能够被认同的基础

。 房地产估价的教科书里一般对认为成本法适用于新近开发

的、可以假设重新开发建设的或者计划开发建设的房地产的

估价。可见成本法在理论上对于一切房地产估价都是可用的

方法。成本法既适用于房地合一的估价，也适合单独建筑物



或建筑物局部的估价，有时成本法还可用来得出市场比较法

和收益法估价中所需要的一些比较修正基础，例如，市场比

较法中，估价对象与实例相比缺少某项设备（如电梯）估价

师要对此作出修正，那么增加该设备所需的成本就可作为修

正基础。由此可见成本法运用范围是相当广泛的，这是成本

法适用的基础。 虽然成本法在理论上可用于一切房地产的估

价，但是我们不要忘记房地产的价格是由市场决定的这个事

实，而滥用成本法。《房地产估价规范》（以下简称《规范

》）第5.1.7条指出：“在无市场依据不充分而不宜采用市场

比较法、收益法、假设开发法进行估价的情况下，可采用成

本法为主要的估价方法。”这就告诉我们，对于那些有着大

量市场交易案例、有收益资料的房地产估价应采用比较法或

收益法作为估价的首选方法，而不能将成本法作为其主要的

估价方法，成本法在这种情形下，一般只能是估价的一种次

选方法。在估价实践中，估价师应努力寻找合理使用成本法

的实据，即找到使成本法估价结果能准确反映市场价格的数

据，而不是为使用成本法而盲目的放弃其他方法的使用。 二

、成本法中成本的构成内容 成本法一般定义为：求取估价对

象房地产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。通常意义上

的成本是指生产销售过程中所花费的代价，包括各种物耗、

人力消耗所垫支的资金及垫支资金的代价（利息）。而估价

中所称的成本除了包括通常意义上成本外，还包括为此所付

出的代价应获取的报酬即利润。因此成本法估价不是求取估

价对象的成本，而是通过对其价格形成过程中各种花费（成

本）和利润的分析测算来求取估价对象的价格，或者说成本



法是通过模拟估价对象的生产过程求取其价格或价值的方法

。 使用成本法进行估价，有必要搞清楚房地产价格的构成内

容和其内涵实质。《规范》第5.4.2条指出了房地产价格的一

般构成内容：“重置价格或重建价格应是重新取得或重新开

发、重新建造全新的估价对象所需的各项必要成本费用和应

纳税金、正常开发利润之和，其构成包括下列内容：1、土地

取得费用；2、开发成本；3、管理费用；4、投资利息；5、

销售税费；6、开发利润。”房地产的价格从开发建设的角度

来看是由成本和利润构成的，但从估价的角度来看，建造房

地产的个别成本和利润并不一定决定其价格或价值。这是因

为：1、房地产的价格或价值是由其效用所决定的，建造房地

产的花费只有产生被市场认可的效用时，这种花费才会对价

格或价值产生贡献，才会增加价格或价值。否则，花费再多

也有可能不增加价格或价值，甚至减少价格或价值；2、当花

费和其产生的效用不匹配时，花费也不会和价格或价值呈等

量增减；3、效用所需花费的代价，不是由个别生产花费所决

定的，而是由社会的一般平均花费所决定的，也即是说并不

是能产生效用的个别花费越多或越少，相应的价格或价值就

越多或越少。因此，成本法求取的房地产价格构成内容应该

是客观合理的。对此《规范》第5.4.3条中作了如此说明：“

估价中估价对象的重置价格或重建价格的构成内容，应根据

估价对象的实际情况，在第5.4.2条列举的价格构成内容的基

础上酌予增减，并在估价报告中予以说明。” 三、成本法估

价如何遵循估价原则 要使成本法估价结果客观合理，应在房

地产一般价格构成内容的基础上，针对不同的估价对象合理

取舍和增减，并有充分客观合理的理由。为此，我们有必要



来思考成本估价时，如何遵循估价原则。 1、替代原则。替

代原则是成本法估价的基础，遵循替代原则要求与类似房地

产进行比较确定估价对象各成本内容的取舍或增减，不以估

价对象个别成本实际构成内容作为估价成本构成内容（如超

正常施工工期而产生的利息就不能作为估价成本的构成内容

）。各成本内容的取值也要与建造类似房地产的一般正常花

费比较确定，不以估价对象的个别花费为取值标准（如政策

所减免的税费就不能在从估价时从成本中扣除）。谨慎的购

买者为一房地产所愿支付的价格，不会超过具有相同效用的

类似房地产的取得成本，聪明的建造者（卖者）也不会花费

高于类似房地产的建造费用来建造其房地产，这就使人们在

认识房地产的价格时，必然要进行比较。通过比较类似房地

产的价格和成本，才能判断所支付的价格或花费的成本是否

客观合理。旧房地产的价格或价值也是通过与其类似的新的

、最适合的房地产的价格或价值来衡量的。类似房地产在估

价时点被建造所花费的必要成本，提供了待估房地产价格判

断的一种衡量标准。因此替代原则指示我们，在运用成本法

估价时，对估价对象的成本构成内容和相关数据应通过市场

比较分析来确定。 2、最高最佳使用原则。最高最佳使用的

概念是房地产价格或价值的根本，房地产的价格是由其使用

用途所产生的效用决定的，最高最佳使用决定了其可能的最

高价格或价值，但是现实中房地产并不一定处于其最高最佳

使用状态，这是我们估价时必须分析的问题。最高最佳使用

体现在：估价土地的价格或价值时假设其为空地并能开发至

最高最佳使用状态；估价建筑的价格或价值时假设其经过改

造能达到最高最佳使用状态。假设为空地时土地可能有一最



高最佳使用用途，当有建筑物时房地合一可能有另外一种最

高最佳使用用途，因此，在用成本法对房地产进行估价时，

应特别注意这样的两种可能，从合法性、技术可能性、经济

可行性和产出最大化入手结合估价目的来分析判断房地产的

最高最佳使用状态。在进行最高最佳使用分析时，还应注意

建筑物是否与土地处于均衡状态，建筑物中各组成部分是否

处于均衡状态。当建筑物的存在不能使土地达到其最高最佳

使用状态、或者土地的最高最佳使用限制了建筑物发挥其最

大效用、或者建筑物各组成部分的不匹配，都有可能造成房

地产的减值。这种减值可以从建筑物功能性损耗来进行分析

和测算。人们购买房地产的期望是获得价值最大化或效用最

大化，最高最佳使用指示出房地产预期所能达到的可能的最

高收益和可能产生的最大效用。因此在成本法估价中，估价

对象如果为空地应以其最高最佳使用用途进行分析估价，当

房地合一时，要分析假设所占用的土地为空地时的最高最佳

使用和房地合一时最高最佳使用是否一致，从而分析建筑物

的存在对房地产价格或价值的影响是增值还是减值。 3、供

求原则。房地产的价格或价值会随着供给和需求的变动而变

动，在用成本法进行估价时，也要进行房地产的市场供求分

析。如果成本与价格不成比例的变动，房地产将具有较多或

较少的利润，从而影响房地产的价格或价值，使其等量减少

或增加。从另一角度来看，成本的投入只有当其会增加房地

产的效用时，才可能形成房地产的价值，而且所产生的效用

还必须被市场认可，其形成的价值才会得到实现。而效用的

市场认可是通过市场供求决定的，当求大于供时，效用的认

可度就会提高从而增加房地产的价格或价值，当供大于求时



，效用的认可度就会减低从而降低房地产的价格或价值。成

本法估价考虑折旧时对经济折旧的分析正是基于供求对效用

的认可度来分析的。因此供求原则要求成本法中在运用时，

应通过市场供求状况来分析成本对房地产效用的贡献及实现

程度，以确定成本投入所产生利润大小和由此产生的经济折

旧的大小，从而调增或调减成本法估价的结果。 4、估价时

点原则。当然在运用以上原则进行估价时，我们还应遵循估

价时点原则。估价师应根据估价时点时市场数据、估价时点

时有效的法律法规对税和费的规定、估价时点时的利率水平

等来确定各成本内容及其取值。 100Test 下载频道开通，各类

考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


