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本，以下统称重置成本）是市场价值。成本法中的“重置成

本”是重新取得或重新建造全新状态的房屋所需的各项必要

成本费用和应纳税金、正常开发利润之和，并非绝对意义上

的成本，而是房屋的市场价值。 2．重置成本是市场上可以

接受的公平重新建造价格。建筑物的重置成本是建造某一类

建筑物的典型成本，而非实际成本，是在正常市场状况下建

造该类建筑物最可能的成本，也称公平成本。房地产商的实

际建造成本若低于它，不会降低该房地产的价值，只会形成

开发商的超额利润；反之，只会造成开发商的损失。 3．重

置成本并非同类建筑中功能效用最佳状态下的价格。成本法

依赖于替代原则，根据替代原理，现有房地产的价格可以由

新建一个相同效用的替代品的成本来衡量。因此，重置成本

是该类建筑目前效用下的成本。但严格来说，成本与功能效

用之间并无绝对的正相关关系，建筑物部分功能效用，如采

光、通风、朝向、平面布局主要取决于建筑设计，与其建造

成本无必然关联。建筑物的最佳功能效用不能完全依赖于高

成本的投入，成本的增减一定要对效用有所作用才能形成价

格，现实生活中不乏成本接近而功能迥异的建筑物，所以重

置成本只能是建造此类功效建筑物最可能为市场接受的公平

成本，并非同类建筑中功能效用最佳状态下的价格。 4．重

置成本不能体现建筑物在最高最佳使用方式下的价格。具有

一定建筑特征的房屋建成后，成本已然定数，建成后的房屋



做何用途（假设该建筑具备多重用途），只是所有者对其选

择的一种获利方式，与重新建造该建筑物的成本价格并无必

然联系，相同重置成本的建筑物可作不同用途使用。房地产

估价遵循最高最佳使用原则，重置成本不能必然体现建筑物

在获利最大使用方式下的价格。 5．重置成本是长期均衡市

场状态下的价格。成本法的价值观具有内向性，独行于外部

市场环境（包括产品市场和投资市场），成本法没有考虑竞

争原则和供求原则，隐含了这样的假设长期市场均衡假设。

即在运用成本法时必须承认估价结果的适用环境是一个处于

均衡状态的房地产市场。因为在成本法估价时，所采用的成

本概念具有新古典经济理论中的长期成本性质，在完全竞争

的市场结构中，当市场处于长期均衡时，产品的价格取决于

产品的长期成本。当市场处于非长期均衡状态时，产品的价

格与长期成本不具可比性。如：目前本地区写字楼大量空置

，则写字楼的市场价格接近或低于成本价格；当需求量迅速

增加、供应量一定时，写字楼的市场价格高于成本价格。在

重置成本中，均无法体现这种变化。估价中遵循公开市场假

设和估价时点原则，房地产的价格应反映估价时点在公开市

场供求情况下的价格，重置成本体现了估价时点价格水平下

的建造价格，却反映不了估价时点房地产市场或房地产分类

市场的供求关系。 综上所述，重置成本应是建筑物市场价格

的一种反映，但不能代表最佳功效状态下的建筑物成本，同

时也无法体现建筑物最高最佳使用状态下的价格，更不能反

映估价时点市场供求关系下的建筑物价格。它只能是此类功

能效果建筑物在市场供求均衡情况下的平均市场价格。这种

分析会使成本法的适用范围受到限制，毫无疑问，在估价时



点，决定和影响房地产价值的因素维持不变，房地产的价值

应该是惟一的，不同的估价方法得出的结果应趋于一致。在

选用成本法估价时，主要立足于房地产的产品属性，但现实

生活中房地产的价格则多取决于市场、效用因素。房地产的

市场价值原理包括替代原理、环境影响原理、变动原理、竞

争原理、供求原理、经济外部性和贡献原理等，大多数强调

外界因素对房地产价值的影响，不论成本法是否适合于评估

有丰富交易案例或活跃市场的物业，但作为一种评估常用的

方法，应满足其估价结果接近市场价值的原则。所以需要考

虑更多外界因素的影响，尤其是将无形或非成本因素的影响

价值化。 二．影响建筑物价值的因素和无形损耗之间的关系 

影响房地产价值的因素有四个：物质、经济、社会和政府因

素。由于成本法估价的思路是房地分估，价值合一，有必要

将房地产总体价值影响因素表现在土地和建筑物上的作用加

以区分。同时，成本法中大部分无形或非成本因素对建筑物

价值的影响，是以无形损耗的形式来体现的，所以有必要将

各种因素引起的无形损耗加以区分，在估价时才能避免因素

影响效果的重复计算或漏算。 1．物质影响因素与无形损耗 

影响土地价值的物质因素包括位置、尺寸、形状、地质、地

形、地势、植被、气候、景色、生态和污染程度等。开发的

资源，如公共设施、基础设施、开发程度等也是决定土地价

值的自然影响力。影响建筑物的价值的物质影响力则取决于

建设质量以及设计与环境的适应性和一般性。如建筑物外观

、结构、布局、设备、施工质量和适用性，以及整体款式、

造型与周围环境的协调程度等。由于建筑物的功能性贬值体

现建筑技术的提高和消费者偏好的改变对建筑物价值造成的



影响，所以以上因素对建筑物价值的影响主要通过建筑物的

重置成本和物质性损耗、功能性损耗来体现。房地产区位优

势的变化严格来说应反映在建筑物占地价值的变化上。至于

环境因素，如景观、生态、清洁卫生及污染情况，则由建筑

物位址的不同而不同，假定建筑物可以移位，则可完全避免

原位址环境因素的影响。所以笔者认为在成本法中建筑物经

济性损耗外界因素的影响不包括环境污染、经济地理位置的

变化，而这些因素则直接影响建筑物占地的价值。 2．经济

影响因素与无形损耗 经济因素反映房地产对摄取经济和区域

经济的适应性。包括供求因素、物价因素、购买力水平、利

率因素、政府经济干预等，主要体现在市场供求对房地产的

影响上。以上经济因素共同作用于构成房地产商品的土地和

地上建筑之上，所以，笔者认为建筑物的经济性损耗应主要

反映由于外界经济因素的变化对建筑物价值的影响。 3．社

会影响因素与无形损耗 社会因素主要有人口因素、法制因素

、文化因素和社会发展程度等。这些因素构筑了房地产的整

体社会环境，共同影响着土地和地上建筑。由于人口结构、

社会偏好、生活条件的改善更多地影响着人们对建筑布局、

格调的看法，所以在建筑物价值的影响中，则更多地体现为
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