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7_BD_AE_E6_88_90_E6_c47_80691.htm 重置成本法是资产评估

中的基本方法之一，使用比较广泛。但在房屋估价中，该方

法存在诸多的局限性，影响了评估结果的准确性。本文将评

估实务中的一些具体做法加以总结、分析，对重置成本法进

行了补充，并提出了建议，从而使评估结果更加准确、合理

。 重置成本法系我国目前资产评估及房屋估价的规范方法之

一，是资产评估中使用得最多的方法，但重置成本法在房屋

评估的应用上还存在一定的问题。如何应用重置成本法进行

资产评估，资产评估操作规范的内容未能对房屋建筑的具体

的操作方法作出详细的条款，致使评估人员在房屋建筑的评

估中众说不一。为了正确理解和运用重置成本法去进行房屋

的资产估价，本文将对重置成本法的概念和应用要点作一简

要的补充阐述、分析，并提出建议。一、重置成本法的应用

原理近似理论 在目前的资产评估中，遇有大量的评估项目参

与评估时所采取的评估方法只是利用评估基准日时市场同类

型建筑或通过案例求得的现行单方造价作为参照标准，再根

据委估建筑和参照建筑之间所存在的条件差异，采用条件差

异系数去修正参照建筑的单方造价，从而求得委估项目的现

行单方造价。这个方法称之“单方造价比较法”，它是利用

其它类似建筑的单方造价通过差异调整来替代委估建筑的实

际造价，在资产评估中它是按照“替代原则”的理论去实现

的，所求得的评估值也只是近似值，只要这个近似价值符合

评估基准日时的市场价值标准，且误差值控制在合理的范围



内，这个评估值就是正确的。按照这个方法求得的评估值既

不是复原重置成本，也不是完全的更新重置成本，只是近似

更新重置成本，因为它不是按照原设计编制的造价。对于个

体建筑的评估项目，即使按照原设计图纸采用概预算法去重

新编制概预算，许多评估项目在建造时期的现场变更签证也

很难齐全，编制的造价也只能是近似准确。上述的“替代原

则”和近似理论概念非常重要，它奠定了我们采用重置成本

法去对房屋建筑估价的应用基础，下面列举一些常用的房屋

造价求取方法。二、房屋造价的求取方法分析在房屋建筑的

估价中，用重置成本法求取房屋评估值一般分为3个计算阶段

，即造价计算阶段、重置价值计算阶段和评估值计算阶段。

无论采用什么方法去进行房屋价值评估，后两个阶段完全相

同，所不同的就是造价计算所采用的计算方法各不相同。众

所周知，计算一个建筑项目的工程造价的方法不外乎有预(

结)算编制法、竣工结算调整法、造价换算法、工料机价值编

制法、指数调整法、单方造价比较法等。另外还有一种概算

指标编制法，它是属于预(结)算编制法的另一种形式，它和

概预 (结)算编制法的不同之处只是所采用的定额种类不同， 

预(结)算编制法所采用的定额为建设预算定额，而概算指标

编制法所采用的定额为建筑设计概算指标定额。在企业的整

体资产评估或群体建筑的资产评估中，单方造价比较法应用

最广、也是行之有效的评估方法，指数调整法一般不提倡使

用。总之，上述各种造价计算方法的选用应根据所具备的评

估资料的条件来确定，下面将对各种造价计算方法的适用条

件进行分析。1.概预(结)算编制法按照资产评估的概念，概预

(结)算编制法不是一个正规的评估方法，在正常的情况下， 



概预 (结)算只能作为房屋评估的依据资料，由委托方提供给

评估人员，而不是评估人员必须做的工作，更不能将资产评

估和概预 (结)算编制混为一谈，除非在概预 (结)算资料未能

保存，原图纸及技术资料、定额资料非常齐全，编制量又不

大的情况下可以采用。用设计概算指标去编制建筑造价的方

法更不能使用，因为设计概算指标是一个在进行房屋建筑初

步设计时的经济控制指标，它不能代表房屋的实际价值，用

这个指标去编制建筑造价，很可能误差太大而失去评估值的

准确性。2.竣工结算调整法竣工结算调整法一般适用于原竣

工结算数据齐全，准确可靠，距评估基准日又较近，现行建

筑造价变动幅差不大的房屋估价情况，通常可以采用不超过

±5%的造价调整系数对原竣工结算进行调整求得委估建筑的

现行造价。如果上述条件不具备，建议慎用。3.造价换算法 

造价换算法实际上就是重套定额法，它按照原项目工程量套

用现行预算定额去估算房屋现行造价的一种房屋估价方法，

一般适用于单体建筑的评估。当委估建筑的建造期时过已久

，概预算定额已有变动，其建筑造价已有较大的变化，原竣

工结算造价已无法作为评估依据时，一般可以采用造价换算

法。但是，必须在委估建筑的各类技术资料齐全、原竣工结

算资料完整的情况下采用此法，否则，不得使用。4.工料机

价值编制法工料机价值编制法就是先将委估建筑的人工、材

料、机械三类费用分别计算而后再相加求出建筑造价的方法

，它一般适用于单体建筑的评估。这个方法适用范围很窄，

因为这三类费用的原始数据很难齐全，准确度难以掌握，容

易因数据资料的不完整或不准确而失去造价的正确性。只有

在评估项目各相关资料齐备、数据准确的情况下可以采用此
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