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本逼近法，是指在求取估价对象房地产的价格时，以开发或

建造估价对象房地产或类似房地产所需耗费的各项必要费用

之和为基础，再加上正常的利润和应纳税金，来确定估价对

象房地产价格的一种估价方法。 成本估价法的运用范围有时

比市场比较法还要广泛，特别适用于市场狭小、无法运用市

场比较法进行估价的房地产的估价。购房者运用这一方法，

可以“挤出”卖方不合理的利润，达到降低房价的目的。 成

本估价法的基本公式 一、新建房地产的成本估价法公式 新建

房地产的价格按成本估价法进行计算，其公式为：新建房地

产价格=取得土地费用 建造建筑物费用 正常利税 结合上海房

地产开发实际，上述公式可具体化为： 新建房地产价格=土

地使用权出让金 动拆迁费用（或征地安置补偿费） 市政配套

增容费十建筑工程费用 专业费用 开发商投资利息 销售费用 

相关税费 开发利润 1：土地使用权出让金土地使用权出让金

有内销与外销之分。内销出让金相当于5年土地使用费，再根

据建筑容积率高低调整；外销出让金完全由市场决定，可参

照上海市基准地价表标定的基准地价调整。 2：动拆迁费用

包括动迁安置费、补偿费、拆迁管理费等。动拆迁费用因地

段、拆迁房屋类型、土地用免被拆迁对象的不同而差异较大

。例如，南京东路拆迁商铺安置补偿费高的达每平方米4万多

元，而在上海有些地方只需一两千元。黄浦区动迁一户居民

平均需要20多万元，而在杨浦区只需要10多万元。 3：征地费



用征地费用是指征用农地的费用。征地费用包括项目很多，

主要有拆迁安置费、劳力安置费、青苗补偿费、耕地占用费

、征地补偿费、征地管理费等。征地费用与动拆迁费用一样

，不同区域、不同地块、不同对象差别较大。上海城郊农地

征用费用每亩从几万元到五六十万元不等，有的还要高些。

4：市政配套增容费对于住宅建设项目来说，只有住宅建设配

套费、增容（指水、煤气、电话等用量扩大或新增）费和贴

费（电贴费）发生在非住宅建设项目，增容费、电贴费的高

低视用量和新增额度而定。目前，住宅建设配套费为每平方

米建筑面积370元。 5：建设工程费用这项费用包括建筑工程

费、安装工程费、附属工程费（指为房屋居住使用创造条件

的工程）。室外工程费（指基地规划红线内的水、电、气、

道路、绿化、环卫、照明等的建设费用）。建设工程费用随

建材价格、人工成本的变化而波动。 6：开发商投资利息投

资利息包括支付土地费用的利息、建设工程费用的利息、专

业费用的利息和配套费用的利息。利息计算有静态计算和动

态计算两种，前者计算的是单利，后者计算的是复利。例如

，某项目开发周期为2．5年，则其取得土地费用5000万元的

利息为（年利率为10.08％）： 7：销售费用这项费用包括市

场推广费（广告费）、销售代理费、销售手续费等，一般取

房屋销售价格的2％～4％。开发项目规模较大的（如10万平

方米以上的项目），这项费用比例可相应降低，尤其是广告

费用。 8：相关税费相关税费是指营业税、城市维护建设税

、教育费附加和印花税。如果契税（以出让方式取得土地使

用权时缴纳，税率为3％）米计入土地费用，则应单独列出。

“二税一费”为房屋销售价格的5.56％，印花税为0．03％。



9：开发利润开发利润应视整个房地产市场状况而定。1993

～1995年，上海房地产开发利润多在30％～50％以上，有的

高达100％。而近两三年，房地产市场低迷，销售不畅，为数

不少的房地产企业无利销售甚至亏本销售，房地产行业利润

率大大降低。一般而言，上海的房地产项目开发周期在2年以

内（不包括2年）的住宅。利润率可取15％～20％；开发周期

在2～3年的，利润率可取一ZO％～25％。商业楼、办公楼等

在此基础上视具体情况调高或压低。 二：旧有房地产的成本

估价法公式 旧有房地产的价格按成本估价法进行计算，其公

式为：旧有房地产价格=旧有房地产重新建造完全价值-建筑

物折旧 所谓重新建造完全价值，是指在估价时点（基准日）

重新建造或购置全新状态的旧房地产时所必需的成本价格。

笼统地说，重新建造完全价值可以采用新建房地产成本法公

式取得，或者运用市场比较法测算全新状态的旧有房地产在

估价时点的市场价格。 建筑物的折旧 一：折旧因素。建筑物

的折旧主要由三个方面的因素引起： 1：物理因素主要表现

为以下几种形式： A：建筑物的自然老化，一般是由风雨的

侵蚀、机械震动等原因造成的。 B：使用过程中人为的损坏

。 C：灾害性损坏，如水灾、风灾、火灾、地震等造成的损

坏。 D：由于设计、用料或施工原因而造成的“先天性”磨

损。 2：功能性因素功能性折旧是指由于需求变化、技术进

步、经济发展等原因而使同类型房屋变得功能不适宜、设施

不足、设计不良、结构简陋或规格过时等引起的房地产的相

对减价。例如，现在新建的住宅都是成套独用，有室有厅，

楼顶有防水隔热层、地下有桩基；相比之下，原来的那些不

成套、不独用、有室无厅、无桩基、无隔热层的住宅的使用



功能就退化了。现在有些住宅区还采用智能化系统、净化水

设备，附设体育锻炼场所，住宅使用功能大为提高，这也使

无此功能的住宅相形见细。许多新建办公楼配有中央空调、

电梯，采用双回路供电（确保不停电），不少具备3A一SA智

能化水准；相比之下，那些无中央空调、无电梯、无智能化

的旧办公楼的使用功能就大为逊色，发生了功能性折旧。 3

：经济性折旧经济性折旧是指由房地产外在因素导致的效用

和价值降低造成的损失和价格下降。这常常是由于市场变化

或政府行为导致的房地产最佳用途的改变而引起的，主要包

括竞争对手增加、需求减少、城市发展重心转移、市容老化

、公共设施不足、居民区接近污染严重的工业区等造成的相

对减价。 二、计算折旧的方法 折旧额的计算方法可分为四大

类：一是耐用年限法，二是成新折旧法，三是实际观察法，

四是混合法。其中，耐用年限法又有直线折旧法、余额递减

法。 1：直线折旧法这是一种最简单也是应用最普遍的折旧

方法，又称定额法。直线折旧法假定建筑物在耐用年限范围

内的损耗是均匀的，每年的折旧额相等。 这种方法注重建筑

物的实际损耗程度，经过观察判断建筑物有几成新，尚存多

大价值，应折旧多少。评估人员可根据建设部颁发的《房屋

完损等级评定标准》中所列项目进行逐项比较评估，确定房

屋新旧程度。 2：混合法在估价实务中，评估人员应将以上

几种方法综合运用，即把各种方法求出的结果作加权平均或

算术平均。一般是先用耐用年限法确定基准减价额，然后依

实际观察法进行修正。 对于房屋功能性折旧和经济性折旧的

计算，目前尚无成熟的方法，主要依据评估人员对市场的熟

悉程度和经验来确定。 100Test 下载频道开通，各类考试题目
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