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之四成本逼近法 辅导内容： 1、成本逼近法的概念、特点、

基本公式 2、成本逼近法的应用 一、成本逼近法概述 1、成本

逼近法的定义 即以土地开发所耗费的成本构成来推测土地价

格的方法，是在我国目前应用很普遍的一种方法。 要区别成

本逼近法与一般房地产估价的成本法，后者是假设地价为已

知。 2、成本逼近法的基本原理与计算公式 基本思路：将土

地取得费用和基础设施开发费用作为两大“基本成本”，加

上“基本成本”所应产生的相应利润和利息，组成土地价格

的基础部分，再加上所有权受益，求得土地价格。 基本公式

： 土地价格=土地取得费 土地开发费 税费 利息 利润 土地增

值收益 成本逼近法在计算思路上是剩余法的变形，两者计算

公式形式类似。 3、成本逼近法与土地价格构成 土地价格的

本质：现实地租包含了真正的地租和土地投资的折旧及利息

两部分，土地价格相应就由地租的资本化和土地投资的折旧

及利息两部分构成。因此分析土地价值时，要把土地区分为

土地物质和土地资本两个范畴。 注意4个公式的变换 启示：

首先，讨论土地价格构成必须针对具体的土地条件进行探讨

；其次，要从地租的形成和变化过程中去考察分析土地价格

。 开发后土地价格的主要组成部分： （1）土地取得费，分

国家征收、征用集体土地和取得已利用城市土地两种情况。 

（2）土地开发费（包括相应的开发利润和利息） （3）土地

增值收益及土地开发投资现值 4、成本逼近法的特点和适用



范围 一般适用于新开发土地、工业用地、特殊性土地估价，

特别适用于土地市场不发育，缺乏交易实例，无法采用其他

方法进行估价的土地。 但是，现实土地价格大部分取决于它

的效用，而不是所花成本。 二、成本逼近法估价的程序与方

法 成本逼近法估价的程序程序实际上就是按照基本公式一步

步算 土地价格=土地取得费 土地开发费 税费 利息 利润 土地

增值收益 1、计算土地取得费用：征地补偿费、拆迁安置补

助费标准 2、计算土地开发费用 开发费用由三种：基础设施

配套费、公共事业建设配套费、小区开发配套费 首先必须准

确确定土地开发程度，注意，准确区分宗地内外开发程度、

红线内外开发程度不一致现象〈重点〉。 然后根据土地开发

程度状况和当地有关土地开发费用标准，合理确定土地开发

费，注意，土地开发费用的分摊问题。 分摊的基本原理：应

分摊费用=受益程度×设施总费用 3、税费的计算 有些地方跟

土地取得费合在一起计算，题目给什么就算什么，不给不算

。 4、计算投资利息 跟剩余法中利息计算差不多，注意计息

基数（前三项）、计息方式和计息期。 5、计算投资利润（

计算基数也是前三项） 投资利润=（土地取得费 土地开发费 

税费）×投资回报率 6、确定土地增值收益：计算基数（前

四项，四项之和为成本价格），收益率 土地增殖收益=（土

地取得费 土地开发费 税费 利息 利润）×土地增殖收益率 7、

计算、修正和确定估价结果 最重要的是个别修正、年期修正

、分配率修正、宗地成熟度修正 成本逼近法计算出价格后，

还需通过市场资料进行比较修正。 三、成本逼近法的应用 1

、应用成本逼近法应注意的问题 （1）土地取得费和土地开

发费均应是评估期日的重置费用； （2）各项费用的取费标



准应有足够的依据和充分的分析； （3）评估结果一般作为

投入成本价格分析，慎用于市场交易价格。 2、成本比较法

例题 估价步骤： （1）计算土地取得费 （2）计算土地开发费

（3）计算投资利息 （4）计算开发利润 （5）计算土地增殖

收益 （6）计算土地价格（注意一般算出的为无限年期土地

使用权价格） （7）进行出让比率、年期等各项修正 （8）计

算土地单价和总价格 3、常见难点与问题 （1）新增建设用地

有偿使用费计算问题 该费为中央或省级政府向市、县级政府

受取的平均土地纯收益，实际上属于土地收益在各级政府间

分配的一种方式，在成本逼近法中不能算入土地取得费中，

虽然地方政府可能还是将成本转嫁给企业，但计算时还是需

要按照规定来。 （2）利息计算错误，特别注意开发费以基

础设施配套费标准计算 （3）年期修正错误 （4）注意单位的

转换以及总价和单价的计算 单位的转换方法：元/亩转化为平

方米（直接乘15），万元/平方公里转化为元/平方米（直接

乘100）， 平方米换算市亩：根据平方米与市亩换算公式1平

方米=0.0015亩，其口诀为：加半左移三。举例：128平方米等

于多少亩？根据上述口诀先加半，即128 64=192，再把小数点

左移三位，即为0.192亩。 市亩换算平方米：根据1亩=666.67

平方米，用口诀“乘以三分之二右移三”。例如：24.6亩等于

多少平方米？24.6×2/3= 16.4，然后将小数点向右移三位，

即16400平方米（近似值）。 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 


