
  

第五章    成本法



  

回顾：成本法估价的程序 

• 1 ）搜集有关成本、税费、开发利润等资料；

• 2 ）估算重置价格或重建价格；

• 3 ）估算折旧；

• 4 ）求出积算价格。



  

六、建筑物的折旧 

（一）建筑物折旧概述 

1 、概念

     建筑物折旧，是指建筑物的价值减损。

2、计算公式

 建筑物折旧 =建筑物重新购建价格 -建筑物市场价

格



  

六、建筑物的折旧 

（一）建筑物折旧概述 

3 、建筑物价值减损的原因：

（ 1）物质折旧：也称物质磨损、有形磨损，是因

自然力作用或自然使用导致建筑老化、磨损或损

坏所造成的建筑物价值减损。

  # 物质折旧有些可以修复，有些不可修复。



  

六、建筑物的折旧 

（一）建筑物折旧概述 

3 、建筑物价值减损的原因：

（ 2）功能折旧：也称精神磨损、无形磨损，是因

建筑物功能不足或过剩所造成的建筑物价值减损

。

A. 功能缺乏折旧（如没电梯、没卫生间、没宽带）

B. 功能落后折旧（布局欠佳、智能化低等）

C. 功能过剩折旧（如过高的层高、过高的配置）



  

六、建筑物的折旧 

（一）建筑物折旧概述 

3 、建筑物价值减损的原因：

（ 3）外部折旧：也称经济折旧，是因建筑物以外

的各种不利因素所造成的建筑物价值减损。

A. 区位因素

B. 经济因素

C. 其他如政策因素



  

【例 5-4 】某套旧住宅，测算其重新购建价格为 40

万元，地面、门窗等破旧引起的物质折旧为 1万

元，因房型设计不好、没有独立卫生间等导致的

功能折旧为 6万元，因位于城市衰落地区导致的

外部折旧为 3万元。请求该套住房的折旧总额和

现值。



  

【例 5-4 】某套旧住宅，测算其重新购建价格为 40

万元，地面、门窗等破旧引起的物质折旧为 1万

元，因房型设计不好、没有独立卫生间等导致的

功能折旧为 6万元，因位于城市衰落地区导致的

外部折旧为 3万元。请求该套住房的折旧总额和

现值。

答： 1、折旧总额 =1+6+3=10

2 、现值 =40-10=30



  

（二）建筑折旧的求取方法 

1 、年龄 -寿命法

• 又称年限法，是根据建筑物的有效年龄和预期经

济寿命或剩余经济寿命来求取建筑物折旧的方法

。

（ 1）有效年龄，是根据价值时点的建筑物实际状

况来判断的建筑物年龄。不同于实际年龄（指竣

工时至价值时点的建筑物年龄）。若保养得比正

常保养要好，或者有更新维护，有效年龄要小于

实际年龄。



  

（二）建筑折旧的求取方法 

1 、年龄 -寿命法

（ 2）经济寿命，是指自竣工时起，在正常市场和

运营下，房地产的净收益大于零的持续时间。

（ 3）建筑物的剩余经济寿命 =建筑物经济寿命 -

有效年龄



  

（二）建筑折旧的求取方法 

2 、年龄 -寿命法测算方法，常用有两种：

（ 1）直线折旧法

原理：总折旧额 =重购价格 -残值

      年折旧额 =总折旧额 /经济寿命年限

      经过 N年有效年龄后的折旧额 =年折旧额 *N

年



  

【例 5-5 】

      某建筑物的建筑面积为 200 平米，有效经过

10 年，单位建筑面积的重购价为 800 元 / 平米，

经济寿命为 40 年，残值率为 3% 。用直线折旧法

计算年折旧额、折旧总额、现值。



  

【例 5-5 】   某建筑物的建筑面积为 200 平米，有

效经过 10 年，单位建筑面积的重购价为 800 元 /

平米，经济寿命为 40 年，残值率为 3% 。用直线

折旧法计算年折旧额、折旧总额、现值。

解： 1、残值 =200*800*3%=4800

2 、 40 年的折旧总额 =200*800-4800=155200

3 、年折旧总额 =155200/40=3880

4 、 10 年有效年的折旧总额 =3880*10=38800

5 、现值 =200*800-38800=121200



  

（二）建筑折旧的求取方法 

2 、年龄 -寿命法测算方法，常用有两种：

（ 2）成新折旧法

原理：是根据建筑物的建成年代、新旧程度等，确

定建筑物的成新率，直接求取建筑物的现值。

其计算公式为：

  现值 =重购价格 *成新率



  

【例 5-6 】

      有一座 20 年前建成交付使用的建筑物，经估

价师实地考察，其剩余经济寿命为 20 年，该建筑

物的残值率为 0。请用直线折旧法计算其成新率

。



  

【例 5-6 】有一座 20 年前建成交付使用的建筑物，

经估价师实地考察，其剩余经济寿命为 20 年，该

建筑物的残值率为 0。请用直线折旧法计算其成

新率。

解： 1、总经济寿命为 40 年，有限年龄为 20 年

2、残值 =0 ， 40 年的折旧总额 =重购价

3、年折旧总额 =重购价 /40

4 、经过 20 年折旧总额 =（重购价 /40 ） *20= 重购

价 /2

5 、现值 =重购价 -20 年折旧总额 =重购价 /2

6 、成新率 =现值 /重购价 =50%



  

（二）建筑折旧的求取方法 

3 、市场提取法

原理：在市场中得到可比实例的市场价格和重购价

格，则折旧额 =重购价 -市场价。



  

【例 5-7】

      某宗房地产的土地面积 5000 平米，建筑面积

12500 平米，现该房地产市场价格是 4700 元 / 平

米。

已知：土地重置价格为 2300 元 / 平米（楼面地价）

、建筑物重置价格为 3000 元 /平米，建筑物年龄

为 10 年，计算折旧总额、总折旧率、年折旧率。



  

【例 5-7】某宗房地产的土地面积 5000 平米，建筑面积 12500 平米

，现该房地产市场价格是 4700 元 / 平米。已知：土地重置价格为 230

0 元 / 平米（楼面地价）、建筑物重置价格为 3000 元 / 平米，建筑物

年龄为 10 年，计算建筑物折旧总额、总折旧率、年折旧率。

解： 1、重购价 =（ 2300+3000 ） *1.25 万

2 、现值 =4700*1.25 万

3 、 10 年的折旧总额 =1-2=750 万

4 、 10 年的总折旧率 =750 万 / （ 3000*1.25 ） =20

%

  （土地没有折旧，而残值默认为 0，所以总折旧额 =建筑物重置价）

5 、年折旧率 =20%/10=2%



  

（二）建筑折旧的求取方法 

4 、分解法

原理：建筑物折旧分为物质折旧、功能折旧和外部

折旧，根据各种折旧的特点分解为不同的折旧率

，来求取折旧额。



  

作业： P165-167 习题
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