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6_9C_AC_E6_B3_95_E5_c47_519895.htm 一、基本思路 注意：

房产价值评估的成本法与土地价值评估的成本法计算公式不

同。 二、适用范围（掌握） 1.一般适用于 无收益（不能使用

收益法），房地产市场发育不成熟，成交实例不多（不能使

用市场法），无法利用收益法、市场法等方法进行评估的情

况。 2.成本法在土地评估中应用范围受到一定限制： 由于土

地的价格大部分取决于它的效用，并非仅仅是它所花费的成

本，也就是说，由于土地成本的增加并不一定会增加它的使

用价值。 3.房地产评估使用成本法主要对象 政府的办公楼、

学校、医院、图书馆、军队营房、机场、博物馆、纪念馆、

公园、新开发土地等没有收益，也很难进入市场交易，则可

选择成本法。 应用举例 [例]某市经济技术开发区内有一块土

地面积为15000m 2 ，该地块的土地征地费用（含安置、拆迁

、青苗补偿费和耕地占用税）为每亩10万元，土地开发费为

每平方公里2亿元，土地开发周期为两年，第一年投入资金占

总开发费用的35%，开发商要求的投资回报率为10%，当地土

地出让增值收益率为15%，银行贷款年利率为6%，试评估该

土地的价值。 该土地的各项投入成本均己知，可用成本法评

估。 （1）计算土地取得费。 土地取得费 =10万元/亩=150元/

平方米 提示：1亩=667平方米 （2）计算土地开发费。 土地开

发费 =2亿元/平方公里=200元/平方米 提示：1平方公里=106平

方米 （3）计算投资利息 土地取得费的计息期为两年，土地

开发费为分段均匀投入，则， 土地取得费利息 =150×[（1



6%）2－1] =18.54（元/平方米） 土地开发费利息 =200×35%

×[（1 6%）1 .5－1]＋200×65%×[（1 6%）0.5－1] =6.39

＋3.84 =10.23（元/平方米） （4）计算开发利润。 开发利润

=[（1） （2）]×10%=35（元/平方米） （5）计算土地价值

。 土地单价 =[（1） （2） （3） （4）]×（1＋15%） =（150

200 18.54 10.23 35）×（1 15%） =475.84（元/平方米） 土地总

价 =475.84×15000=7137600（元） 该宗地单价为 475.84元/平

方米，总价为7137600 三、新建房地产评估的成本法操作步骤

新建房地产价值 =土地取得费用 开发成本 管理费用 投资利息 

销售税费 正常利润） 四、旧建筑物评估的成本法操作步骤 建

筑物价值＝重置成本－年贬值额×已使用年限 1.重置成本 应

该是更新重置成本，应当包含利息、利润和税费 2.贬值额 （2

）贬值额的计算方法 计算贬值额的方法有很多种，如直线折

旧法、余额递减法、偿还基金法、年数合计法、成新折扣法

等。常用的方法是直线折旧法和成新折扣法 百考试题@提示

：这些方法的原理和第二章成本法中的实体性贬值的计算方

法原理基本一样，不再重述。或者参照175页最下面的公式。
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