
2009年《建筑工程评估》考点建筑物的损耗(2)资产评估师考

试 PDF转换可能丢失图片或格式，建议阅读原文
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B4_E3_80_8A_c47_645750.htm class="mar10" id="tb42"> 第二节

建筑物物损耗的确定 一、建筑物损耗的确定方法(掌握) 建筑

物损耗的确定常常通过对损耗率的计算而完成，损耗率是表

达建筑物损耗程度的比率，在日常工作中，常采用使用年限

法、观察法、综合法等方法来计算。来源：www.100test.com

来源：考试大的美女编辑们来源：考试大的美女编辑们来源

：考试大的美女编辑们 (一)使用年限法 使用年限法是将建筑

物的损耗建立在建筑物的耐用年限、已使用年限或剩余使用

年限的基础上的方法。基本计算公式为： d=(1R)t/NXl00%

D= Cd 式中：d为建筑物损耗率. D为建筑物的损耗. R为预计

的建筑物的残值率 t为建筑物已使用年限. N为建筑物的耐用

年限. C为建筑物的重置价值。百考试题－全国最大教育类网

站(www．Examda。com)本文来源:百考试题网来源：考试大

1.建筑物的耐用年限。建筑物的寿命有自然寿命和经济寿命

，前者指建筑物从建成起到不堪使用时的年数，后者指建筑

物从建成之日起预期产生的收入大于运营费用的持续期。建

筑物的经济寿命短于自然寿命。资产评估所用的寿命年限应

该是经济耐用年限。建筑物的经济耐用年限根据建筑物的结

构、用途和维护保养情况，结合市场状况、周围环境、经营

收益状况等综合判断， 各种结构房屋的经济耐用年限的参考

值如下：来源：考试大来源：考试大本文来源:百考试题网

(1)钢结构：生产用房70年，受腐蚀的生产用房50年，非生产

用房80年. (2)钢筋混凝土结构(包括框架结构、剪力墙结构、



简体结构、框架一剪力墙结构等)：生产用房50年，受腐蚀的

生产用房35年，非生产用房60年. (3)砖混结构一等：生产用

房40年，受腐蚀的生产用房30年，非生产用房50年. 在实际评

估中，由于土地是有限期的土地使用权，建筑物的经济耐用

年限与土地使用权的年限可能不一致，按下列方法处理： (1)

建筑物的建设期不计人耐用年限，即建筑物的耐用年限应从

建筑物竣工验收合格之日起计. (2)建筑物耐用年限短于土地

使用权年限时，应按建筑物耐用年限计算损耗. (3)建筑物耐

用年限长于土地使用权年限时，应按土地使用权年限计算损

耗. (4)建筑物出现于补办土地使用权出让手续之前，其耐用

年限早于土地使用权年限而结束时，应按建筑物耐用年限计

算损耗.(注意题上是否标注自动续期) (5)建筑物出现于补办土

地使用权出让手续之前，其耐用年限晚于土地使用权年限而

结束时，应按建筑物已使用年限加土地使用权剩余年限计算

损耗。 2.建筑物已使用年限。建筑物的已使用年限分为实际

使用年限和有效使用年限。当建筑物的维护保养正常时，有

效使用年限和实际使用年限相当.当建筑物的维护保养更好或

经过更新改造的，有效使用年限短于实际使用年限。在评估

中所指使用年限为有效使用年限，有效使用年限是根据对实

际使用年限的调整得到的。 3.建筑物成新率的确定。在估价

实务中，经常运用成新率这一概念。成新率可在计算出损耗

率的基础上得到，即： q=1d=[1(1R)t/N]X100% 当R=0时

，q=(1t/N)X100%=n/N X 100%， 式中n代表建筑物剩余使用

年限，指可预见的实际尚可使用年限。 因此，利用成新率求

取建筑物的现值为：V=Cq (二)观察法 依据评估对象的实际

技术情况，对照不同结构筑物损耗率的评分标准，在现场勘



察时边勘察边按结构、装修、设备三个部分再区分不同部位

分别打分，然后按下述公式计算损耗率： 损耗率=结构部分

合计得分X C 装修部分合计得分X S 设备部分合计得分X B 式

中：C为结构部分的评分修正系数.S为装修部分的评分修正系

数.B为设备部分的评分修正系数。 二、确定建筑物损耗示例 (

一)使用年限法示例 某项目的评估基准日为2006年9月30日，A

类建筑物中有一联合车间，01年5月竣工交付使用，主体结构

为钢屋架、大型屋面板的钢混结构厂房，跨度为18米，层

高10米，钢门窗，水泥地面，并设有10吨吊车两台。总建筑

面积19600平方米。C类建筑中有简易库棚一座，1998年建成

，已使用8年。 对上述房屋成新率的计算，是在调查自竣工

以来维修保养情况，查看建筑物主体结构和内外装修并作必

要勘察记录基础上， 运用年限法计算的。 使用年限法，用公

式表达有以下三种形式： ①建筑物损耗率=已使用年限/建筑

物耐用年限X100% 用于确定建造时间较短的建筑物建筑物损

耗率。 ②建筑物损耗率=已使用年限/(已使用年限 剩余使用

年限)X100% 用于确定已接近耐用年限或已超过耐用年限的建

筑物建筑物损耗率。 ③建筑物成新率：1房屋损耗率 联合车

间已使用5年4个月，耐用年限为50年，则： 联合车间损耗率

：5.3/50X100%=10.6% 联合车间成新率.110.6%=89.4% 考虑到

该车间维护状况良好，故取成新率为90%。 简易库棚的耐用

年限为10年，已使用8年，接近耐用年限，经调查了解该厂

于1991年进行了一次大修，现实物状态基本完好，预期尚可

使用6年，则： 简易库棚损耗率=8/(8 6)X100%=57% 简易库棚

成新率=157%=43% 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 


