欢迎大家来到环球职业教育在线，下面由我给各位讲授《房地产估价理论与方法》
2007年房地产估价师考前辅导精讲课程。
第14讲  成本法(2)
第五节  建筑物折旧的求取
特殊：用红字标出的部分为重要结论，请大家记住。
一、建筑物折旧的含义和原因
(一)、建筑物折旧的含义
估价上的折旧与会计上的折旧，虽然都称为折旧并且有一定的相似之处，但两者的内涵不同而有着本质区别。估价上的建筑物折旧是指各种原因造成的建筑物价值损失，其金额为建筑物在估价时点的市场价值与在估价时点的重新购建价格之差，即：

建筑物折旧 = 建筑物重新购建价格 - 建筑物市场价值
建筑物重新购建价格表示建筑物在全新状况下的市场价值，减去建筑物折旧，相当于对其实际上不是全新状况对价值的影响进行相应的减价调整，所得的结果表示建筑物在估价时点状况下的市场价值，即：

建筑物市场价值 = 建筑物重新购建价格 - 建筑物折旧
(二)、建筑物折旧的原因

根据引起建筑物折旧的原因，建筑物折旧可以分为物质折旧、功能折旧和经济折旧三大类。

1. 物质折旧

物质折旧也称为有形损耗，是指建筑物在实体上的老化、磨损、损坏所造成的建筑物价值损失。可以从以下4个方面来进一步认识和把握物质折旧：①自然经过的老化；②正常使用的磨损；③意外破坏的损毁；④延迟维修的损坏残存。
(1)自然经过的老化主要是随着时间的流逝由自然力作用引起的，例如风吹、日晒、雨淋等引起的建筑物腐朽、生锈、风化、基础沉降等，它与建筑物的实际年龄(建筑物从竣工之日起到估价时点止的日历年数)正相关。同时要看建筑物所在地区的气候和环境条件。
(2)正常使用的磨损主要是由人工使用引起的，它与建筑物的使用性质、使用强度和使用年数正相关。例如，居住用途的建筑物的磨损要小于工业用途的建筑物的磨损。工业用途的建筑物又可分为受腐蚀的和不受腐蚀的。受腐蚀的建筑物，由于会受到使用过程中产生的有腐蚀作用的废气、废液等的不良影响，其受损毁的程度要大于不受腐蚀的建筑物。
(3)意外破坏的损毁主要是由突发性的天灾人祸引起的，包括自然方面的，例如地震、水灾、风灾、雷击，人为方面的，例如失火、碰撞等。
(4)延迟维修的损坏残存主要是由于没有适时地采取预防、养护措施或者修理不够及时所引起的，造成建筑物不应有的损坏或提前损坏，或者已有的损坏仍然存在，例如门窗有破损，墙体或地面有裂缝、孔洞等。
2. 功能折旧

功能折旧也称为无形损耗 ,是指建筑物在功能上的缺乏、落后或过剩所造成的建筑物价值损失。导致建筑物功能缺乏、落后或过剩的原因，可能是建筑设计上的缺陷，过去的建筑标准过低，人们的消费观念改变，建筑技术进步，出现了更好的建筑物等等。
(1)功能缺乏是指建筑物没有应该有的某些部件、设备、设施或系统等。例如，住宅没有卫生间、暖气(北方地区)、燃气、电话线路、有线电视等。
(2)功能落后是指建筑物已有的部件、设备、设施或系统等的标准低于正常标准或有缺陷而阻碍其他部件、设备、设施或系统等的正常运营。例如，设备、设施陈旧落后或容量不够，建筑式样过时，空间布局欠佳等。
(3)功能过剩是指建筑物已有的部件、设备、设施或系统等的标准超过市场要求的标准而对房地产价值的贡献小于其成本。例如，某幢厂房的层高为6m, 但当地厂房的标准层高为5m, 则该厂房超高的lm 因不能被市场接受而使其所多花的成本成为无效成本。
3. 经济折旧
经济折旧也称为外部性折旧, 是指建筑物以外的各种不利因素所造成的建筑物价值损失。不利因素可能是经济因素(如市场供给过量或需求不足)、区位因素(如环境改变，包括景观被破坏、自然环境恶化、环境污染、交通拥挤、城市规划改变等), 也可能是其他因素(如政府政策变化、采取宏观调控措施等)。进一步可将经济折旧区分为永久性的和暂时性的。例如，一个高级居住区附近兴建了一座工厂，该居住区的房地产价值下降，就是一种经济折旧。
【例7-4】某套旧住宅，测算其重置价格为40万元，地面、门窗等破旧引起的物质折旧为1万元，因户型设计不好、没有独用厕所和共用电视天线等导致的功能折旧为6万元，由于位于城市衰落地区引起的经济折旧为3万元。求取该套旧住宅的折旧总额和现值。
【解】 该旧住宅的折旧总额求取如下 :


该旧住宅的折旧总额 = 物质折旧 + 功能折旧 + 经济折旧

=1 + 6 + 3


=10(万元)

该旧住宅的现值求取如下 :


该旧住宅的现值 = 重置价格 - 折旧

=40-10


=30(万元)

二、建筑物折旧的求取方法
求取建筑物折旧的方法主要有三种，分别是年限法、市场提取法、分解法。
(一)、年限法
1. 年限法和有关年限的含义
年限法也称为年龄-寿命法, 是根据建筑物的经济寿命、有效年龄或剩余经济寿命来求取建筑物折旧的方法。
建筑物的寿命可分为：自然寿命和经济寿命。建筑物的自然寿命是指从建筑物竣工之日开始，到建筑物的主要结构构件和设备的自然老化或损坏而不能继续保证建筑物安全使用为止的时间。建筑物的经济寿命是指建筑物对房地产价值有贡献的时期。具体是从建筑物竣工之日开始，到建筑物对房地产价值不再有贡献为止的时间。对于收益性房地产来说，建筑物的经济寿命具体是从建筑物竣工之日开始，在正常市场和运营状态下，房地产产生的收入大于运营费用，即净收益大于零的持续时间，参见教材图7-4 所示。
建筑物的经济寿命短于其自然寿命，是由市场决定的，相同类型的建筑物在不同地区的经济寿命也可能不同。经济寿命具体可根据建筑物结构的工程质量、用途和维修养护情况，结合市场状况、周围环境、经营收益状况等进行综合分析判断得出。建筑物在其寿命期间如果经过了翻修、改造等，自然寿命和经济寿命都有可能得到延长。
建筑物的年龄可分为实际年龄和有效年龄。建筑物的实际年龄是指从建筑物竣工之日开始到估价时点为止的日历年数，类似于人的实际年龄。建筑物的有效年龄是指估价时点时的建筑物状况和效用所显示的年龄，类似于人看上去的年龄。
建筑物的有效年龄可能小于也可能等于或大于其实际年龄。实际年龄是估计有效年龄的基础，即有效年龄通常是在实际年龄的基础上进行适当的调整后得到：①当建筑物的维修养护为正常的，其有效年龄与实际年龄相当；②当建筑物的维修养护比正常维修养护好或者经过更新改造的，其有效年龄小于实际年龄；③当建筑物的维修养护比正常维修养护差的，其有效年龄大于实际年龄。
建筑物的剩余寿命是其寿命减去年龄后的寿命，分为剩余自然寿命和剩余经济寿命。建筑物的剩余自然寿命是其自然寿命减去实际年龄后的寿命。建筑物的剩余经济寿命是其经济寿命减去有效年龄后的寿命，即

剩余经济寿命 = 经济寿命 - 有效年龄
因此，如果建筑物的有效年龄比实际年龄小，就会延长建筑物的剩余经济寿命；反之，就会缩短建筑物的剩余经济寿命。建筑物的有效年龄是从估价时点向过去计算的时间，剩余经济寿命是从估价时点开始到建筑物经济寿命结束为止的时间，两者之和等于建筑物的经济寿命。如果建筑物的有效年龄小于实际年龄，就相当于建筑物比其实际竣工之日晚建成。此时，建筑物的经济寿命可视为从这个晚建成之日开始到建筑物对房地产价值不再有贡献为止的时间。
利用年限法求取建筑物的折旧时，建筑物的寿命应为经济寿命，年龄应为有效年龄，剩余寿命应为剩余经济寿命。因为只有这样，求出的建筑物折旧以及求出的建筑物价值，才能符合实际。
2、直线法
年限法中最主要的是直线法。直线法是最简单，也是应用得最普遍的一种折旧求取方法，假设在建筑物的经济寿命期间每年的折旧额相等。直线法的年折旧额计算公式为:
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式中：Di －第i年的折旧额，或称做第i年的折旧。在直线法的情况下，每年的折旧额 Di 是一个常数 D 。

C －建筑物的重新购建价格。

S －建筑物的净残值，是建筑物的残值减去清理费用后的余额。建筑物的残值是预计建筑物达到经济寿命后，不宜继续使用时，经拆除后的旧料价值。清理费用是拆除建筑物和搬运废弃物所发生的费用。

N －建筑物的经济寿命。

R －建筑物的净残值率，简称残值率，是建筑物的净残值与其重新购建
价格的比率，即：
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另外 ,(C-S)称为折旧基数：年折旧额与重新购建价格的比率称为年折旧率，如果用 d 来表示，即：
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有效年龄为 t 年的建筑物折旧总额的计算公式为:
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式中：Et――建筑物的折旧总额。
采用直线法折旧下的建筑物现值的计算公式为:
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式中：V ――建筑物的现值。
【例7-5】某幢平房的建筑面积10Om2, 单位建筑面积的重置价格为500元/m2,，判定其有效年龄为10年，经济寿命为30年，残值率为5% 。请用直线法计算该房屋的年折旧额、折旧总额，并计算其现值。
【解】已知：C=500×100=50000(元)；R=5%；N=30 年；t=10 年。
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设建筑物的剩余经济寿命为 n, 则有 N = t + n, 现将采用直线法折旧下的计算建筑物现值的各种公式总结见教材图7-3的方框内。
3、成新折扣法
早期运用成本法求取建筑物的现值时，习惯于根据建筑物的建成年代、新旧程度或完损程度等，判定出建筑物的成新率，或者用建筑物的寿命、年龄计算出建筑物的成新率，然后将建筑物的重新购建价格乘以该成新率来直接求取建筑物的现值。这种方法被称为成新折扣法，计算公式为 :

V= C × q

式中  V --建筑物的现值；
C --建筑物的重新购建价格；
q --建筑物的成新率(%) 。
这种成新折扣法比较粗略，主要用于初步估价，或者同时需要对大量建筑物进行估价的情况，尤其是大范围的建筑物现值摸底调查。
如果利用建筑物的经济寿命、有效年龄或剩余经济寿命来求取建筑物的成新率，则成新折扣法就成了年限法的另一种表现形式。用直线法计算成新率的公式为：
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     当R=0时，则有：
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【例7-6】某幢 10 年前建成交付使用的房屋，在此10年间维修养护情况正常，房地产估价师经实地查看判定其剩余经济寿命为30年，残值平为零。请用直线法计算该房屋的成新率。
【解】已知: t=10 年，n =30 年 ,R=0
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(二)、市场提取法
市场提取法是利用含有与估价对象中的建筑物具有类似折旧状况的建筑物的可比实例，来求取估价对象中的建筑物折旧的方法。所谓类似折旧状况，是指可比实例中的建筑物的折旧类型(物质折旧、功能折旧、经济折旧)和折旧程度与估价对象中的建筑物的折旧类型和折旧程度相同或者相当。
市场提取法是基于先知道旧的房地价值，然后利用适用于旧的房地的成本法公式反求出建筑物折旧。已知道，适用于旧的房地的成本法公式为:

旧的房地价值 = 土地重新购建价格 + 建筑物重新购建价格 - 建筑物折旧
因此，如果知道了旧的房地价值、土地重新购建价格、建筑物重新购建价格，便可以求出建筑物折旧，即：
建筑物折旧 = 土地重新购建价格 + 建筑物重新购建价格-旧的房地价值

= 建筑物重新购建价格 - (旧的房地价值-土地重新购建价格)

           = 建筑物重新购建价格 - 建筑物折旧后价值
    特别提示：上述内容为2007教材新增加的内容。

市场提取法求取建筑物折旧的步骤和主要内容如下 :

(1)从当地房地产市场上搜集大量的交易实例。
(2)从所搜集的交易实例中选取三个以上的可比实例。要求所选取的可比实例中的建筑物与估价对象中的建筑物具有类似折旧状况。
(3)对每个可比实例的成交价格进行付款方式等有关换算、交易情况修正、房地产状况调整(注意不对其中的折旧状况进行调整), 但不进行市场状况调整。
注意：不对折旧进行调整是因为如果对折旧进行了调整，就提取不出可比实例的折旧了。不进行市场状况调整，是因为市场状况的变化是折旧的一部分，它属于经济折旧的范畴，如果进行了调整，就相当于减少了经济折旧。
(4)求取每个可比实例在其成交日期时的土地重新购建价格，然后将前面换 算、修正和调整后的可比实例成交价格减去土地重新购建价格得出建筑物折旧后价值。
(5)求取每个可比实例在其成交日期时的建筑物重新购建价格，然后将每个可比实例的建筑物重新购建价格减去前面求出的建筑物折旧后价值得出建筑物折旧。
(6)将每个可比实例的建筑物折旧除以建筑物重新购建价格转换为总折旧率。
(7)将估价对象建筑物的重新购建价格乘以总折旧率，或者乘以年平均折旧率再乘以建筑物年龄，便可以得到估价对象建筑物折旧，即：
建筑物折旧 = 建筑物重新购建价格×总折旧率
或者

         建筑物折旧 = 建筑物重新购建价格×年平均折旧率×建筑物年龄
特别提示：本部分内容为新增加的内容，应是考试的重点内容。

利用市场提取法求出的年平均折旧率，还可以求取年限法所需要的建筑物经济寿命。在假设建筑物的残值率为零的情况下:

建筑物经济寿命 = 1/平均年折旧率
例如，如果通过市场提取法求出的估价对象建筑物的年平均折旧率为2%, 则可以根据2%的倒数估计估价对象建筑物的经济寿命为50年。

此外，利用总折旧率还可以求出建筑物的成新率：


        建筑物成新率 =1 - 总折旧率
(三)、分解法
    本部分内容是历年考试的重点，也是计算题的核心内容。
分解法是对建筑物各种类型的折旧分别予以分析和估算，然后将它们加总来求取建筑物折旧的方法。它是求取建筑物折旧最详细、最复杂的一种方法。分解法求取建筑物折旧的途径，参见教材图7-4 。
分解法认为，建筑物各种类型的物质折旧、功能折旧和经济折旧，应根据各自的具体情况分别采用适当的方法来求取。该方法求取建筑物折旧的步骤是：①求取物质折旧。将物质折旧分解为各个项目，分别采用适当的方法求取折旧相加。②求取功能折旧。将功能折旧分解为各个项目，分别采用适当的方法求取折旧后相加。③求取经济折旧。将经济折旧分为不同情况，分别采用适当的方法求取折旧后相加。④求取建筑物的折旧总额。这是将上述求取的所有折旧额相加得到建筑物的折旧总额。
1. 物质折旧的求取方法
物质折旧的求取过程和方法如下:


(1)将物质折旧项目分为可修复项目和不可修复项目两类。修复是指恢复到新的或者相当于新的状况，有的是修理，有的是更换。预计修复所必要的费用小于或者等于修复所能带来的房地产价值增加额的，是可修复的，即：

      修复所必要的费用 ≤ 修复后的房地产价值 - 修复前的房地产价值
反之，是不可修复的。
(2)对于可修复项目，估算在估价时点采用最优修复方案使其恢复到新的或者相当于新的状况下所必要的费用作为折旧额。
(3)对于不可修复项目，根据其在估价时点的剩余使用寿命是否短于整体建筑物的剩余经济寿命，分为短寿命项目和长寿命项目两类。短寿命项目是剩余使用寿命短于整体建筑物剩余经济寿命的部件、设备、设施等，它们在建筑物剩余经济寿命期间迟早需要更换，甚至需要更换多次。长寿命项目是剩余使用寿命等于或者长于整体建筑物剩余经济寿命的部件、设备、设施等，它们在建筑物剩余经济寿命期间是不需要更换的。在实际中，短寿命项目与长寿命项目的划分，一般是在其寿命是否短于建筑物经济寿命的基础上作出的，例如，基础、墙体、屋顶、门窗、管网、电梯、空调、卫生设备、装饰装修等的寿命是不同的。

短寿命项目分别根据各自的重新购建价格(通常为市场价格、运输费、安装费等之和)、寿命、年龄或剩余使用寿命，利用年限法计算折旧额。
长寿命项目是合在一起，根据建筑物重新购建价格减去可修复项目的修复费用和各短寿命项目的重新购建价格后的余额、建筑物的经济寿命、有效年龄或剩余经济寿命，利用年限法计算折旧额。
长寿命项目折旧基数 = 建筑物重新购建价格-可修复项目的修复费用- 各短寿命项目的重新购建价格

(4)将可修复项目的修复费用、短寿命项目的折旧额、长寿命项目的折旧额相加，即为物质折旧额。
【例7-7 】某建筑物的重直价格为180万元，经济寿命为50年，有效年龄为10年。其中，门窗等损坏的修复费用为2万元；装饰装修的重置价格为30万元，平均寿命为5年，年龄为3年；设备的重置价格为60万元，平均寿命为15年，年龄为10年。残值率假设均为零。请计算该建筑物的物质折旧额。 
【解】该建筑物的物质折旧额计算如下 :

门窗等损坏的修复费用 =2(万元)


        装饰装修的折旧额 =30 ×(1/5)× 3 = 18(万元)


设备的折旧额 =60 ×(1/15)× 10 = 40(万元)

长寿命项目的折旧额 =(180-2-30-60) ×(1/50)×10 = 17.6(万元)
该建筑物的物质折旧额 =2 +18+40+17.6=77.6(万元)

2．功能折旧的求取方法
功能折旧的求取过程和方法如下:

(1)将功能折旧分为功能缺乏、功能落后和功能过剩引起的三类，并进一步将它们分为可修复的和不可修复的。
(2)对于可修复的功能缺乏引起的折旧，在采用缺乏该功能的“重建价格”下的求取方法是：①估算在估价时点在估价对象建筑物上单独增加该功能所必要的费用；②估算该功能假设在估价时点重置建造建筑物时就具有所必要的费用；③将在估价时点在估价对象建筑物上单独增加该功能所必要的费用，减去该功能假设在估价时点重置建造建筑物时就具有所必要的费用，即增加该功能所超额的费用为折旧额。
可修复的功能缺乏引起的折旧 = 在估价时点在估价对象建筑物上单独增加该功能所必要的费用-该功能假设在估价时点重置建造建筑物时就具有所必要的费用
【例7-8】某幢应有电梯而没有电梯的办公楼，重建价格为2000万元，现在设电梯需要120万元，假设现在建造办公楼时一同安装电梯只需要100万元。请计算该办公楼因没有电梯引起的折旧及扣除没有电梯引起的折旧后的价值。
【解】该办公楼因没有电梯引起的折旧及扣除没有电梯引起的折旧后的价值计算如下 :


该办公楼因没有电梯引起的折旧 =120-100


      =20(万元)


         该办公楼扣除没有电梯引起的折旧后的价值 =2000 - 20


=1980(万元)

如果是采用具有该功能的“重置价格”，则减去在估价对象建筑物上单独增加该功能所必要的费用，可直接得到了扣除该功能缺乏引起的折旧后的价值。
【例 7-9】 例 7-8 应有电梯而没有电梯的办公楼，现增设电梯需要120万元，类似有电梯的办公楼的重置价格为2100万元。请计算该办公楼扣除没有电梯引起的折旧后的价值。
【解】该办公楼扣除没有电梯引起的折旧后的价值计算如下:


   该办公楼扣除没有电梯引起的折旧后的价值 =2l00-120


                                          =1980(万元)

特别提示：以上两个例题为新增加的内容，必须要会。

对于不可修复的功能缺乏引起的折旧，可以采用下列方法来求取：①利用“租金损失资本化法”求取缺乏该功能导致的未来每年损失租金的现值之和；②估算该功能假设在估价时点重置建造建筑物时就具有所必要的费用；③将未来每年损失租金的现值之和，减去该功能假设在估价时点重置建造建筑物时就具有所必要的费用，即得到折旧额。
例如：某写字楼由于缺少大型多功能设施，使得该写字楼每年净租金损失10万元(或者比同地区类似写字楼每年少收入净租金10万元)；经测算如果现在增加该项功能需要各种费用约50万元。假设该写字楼剩余收益期为30年，报酬率Y为10%，求此项折旧。

(1)用收益法计算年租金损失的收益价格；

(2)折旧=收益价格-50万元

    此段话请大家一定要注意，要结合收益法的收益价格公式会计算，考试的几率应在90%以上。
(3)对于可修复的功能落后引起的折旧，以电梯落后为例，其折旧额为该功能落后电梯的重置价格，减去该功能落后电梯已提折旧，加上拆除该功能落后电梯所必要的费用，减去该功能落后电梯可回收的残值，加上安装新的功能先进电梯所必要的费用，减去该新的功能先进电梯假设在估价时点重置建造建筑物时一同安装所必要的费用。如果用公式表示为：

可修复功能落后的折旧额 = 功能落后部分的重置价格-功能落部分的已提折旧+ 拆除该功能落后部分的必要的费用- 功能落后部分的可回收的残值+ 安装新的功能部分所必要的费用- 该新的功能先进部分在估价时点重置建造建筑物时一同安装所必要的费用
与可修复的功能缺乏引起的折旧额相比，可修复的功能落后引起的折旧额加上了功能落后电梯尚未折旧的价值(即功能落后电梯的重置价格减去已提折旧。 该部分未发挥作用就报废了)，减去了功能落后电梯拆除后的净残值(即拆除后可回收的残值减去拆除费用。可挽回的损失), 即多了落后功能的服务期未满而提前报废的损失。
【例7-10】某幢旧办公楼的电梯已落后，如果将该电梯更换为功能先进的新电梯，估计需要拆除费用2万元，可回收残值3万元，安装新电梯需要120万元(包括购买价款、运输费、安装费等), 要比在建造同类办公楼一同安装多花费20万元。估计该旧办公楼的重建价格为2050万元，该旧电梯的重置价格为50万元，已提折旧40万元。请计算该办公楼因电梯落后引起的折旧及扣除电梯落后引起的折旧后的价值。

【解】该办公楼因电梯落后引起的折旧及扣除电梯落后引起的折旧后的价值
计算如下:


该办公楼因电梯落后引起的折旧 =(50-40)+(2-3)+20


=29(万元)


       该办公楼扣除电梯落后引起的折旧后的价值 =2050-29


=2021(万元)
计算过程分析：

(1)功能落后部分的重置价格=50万元；

(2)已提折旧40万元;

(3)拆除费用2万元;

(4)可回收残值3万元;

(5)安装新电梯需要120万元;

(6)该新的功能先进部分在估价时点重置建造建筑物时一同安装所必要的费用计算：
根据题意：安装新电梯需要120万元，要比在建造同类办公楼一同安装多花费20万元。则该新的功能先进部分在估价时点重置建造建筑物时一同安装所必要的费用=120-20=100万元

则依据上面的公式有：

50-40+2-3+120-100=29万元
对于不可修复的功能落后引起的折旧，仍以电梯落后为例，其折旧额是在上述可修复的功能落后引起的折旧额计算中，将安装新的功能先进电梯所必要的费用，替换为利用“租金损失资本化法”求取的功能落后电梯导致的未来每年损失租金的现值之和。
可修复功能落后的折旧额 = 功能落后部分的重置价格-功能落部分的已提折旧+ 拆除该功能落后部分的必要的费用- 功能落后部分的可回收的残值+ 因不可修复功能落后引起的某一年损失/资本化率- 该新的功能先进部分在估价时点重置建造建筑物时一同安装所必要的费用
(4)功能过剩一般是不可修复的。功能过剩引起的折旧首先应包括功能过剩所造成的“无效成本”。该无效成本可以通过采用重置价格而自动得到消除，但如果采用重建价格则不能消除。以前面讲过的层高过高的厂房为例，因为重置价格将依据5m层高计算，不是依据6m层高来估算。而重建价格仍依据6m层高来估算。其次，无论是采用重置价格还是采用重建价格，功能过剩引起的折旧还应包括功能过剩所造成的“超额持有成本”。超额持有成本可以利用“超额运营费用资本化法” 即功能过剩导致的未来每年超额运营费用的现值之和来求取。这样，在采用重置价格的情况下:


扣除功能过剩引起的折旧后的价值 = 重置价格 - 超额持有成本在采用重建价格的情况下:


扣除功能过剩引起的折旧后的价值 = 重建价格 -(无效成本 + 超额持有成本)
特别提示：(4)部分的关键是如何计算超额持有成本和无效成本。仍然以层高为5米与6米的厂房为例来说明。例如，经测算6米层高的厂房比5米层高的厂房，每年采暖费多支出5万元，空调费每年多支出10万元，照明费多支出2万元；另外已知此类厂房层高每增加10cm,则工程造价增加100元/m2，假设该厂房为1000m2，资本化率为10%，计算超额成本及无效成本。

A、超额成本：(5+10+3)/10%=180万元(计算方法可参见8章内容)

B、无效成本：[(6-5)/0.1)]×100×1000

(5)将功能缺乏引起的折旧额、功能落后引起的折旧额、功能过剩引起的折旧额相加，即为功能折旧额。
3. 经济折旧的求取方法
经济折旧通常是不可修复的，但它可能是暂时性的，例如供给过度的市场，也可能是永久性的，例如周围环境发生了不可逆的改变。因此，求取经济折旧首先应分清它是暂时性的还是永久性的，然后可以根据收益损失的期限不同，利用“收益损失资本化法”求取未来每年因建筑物以外的各种不利因素所损失的收益的现值之和作为经济折旧额。注意：这是成本法与收益法综合题的结合点。
三、求取建筑物折旧应注意的问题
(一)、估价上的折旧与会计上的折旧的区别
估价上的折旧与会计上的折旧区别在于：

(1)估价上的折旧，注重的是市场价值的真实减损，科学地说不是“折旧”，而是“减价修正”；

(2)会计上的折旧注重的是原始价值的分摊、补偿或回收。

(3)在会计上，C为原始价值，是当初购置时的价值，不随时间的变化而变化，在估价上，C为重新购建价格，是估价时点时的价值，估价时点不同，C的值也可能不同。

(4)在会计上，资产原始价值与累计折旧总额的差被称作资产的账面价值，它无须与市场价值一致；

(二)、土地使用期限对建筑物经济寿命的影响

在土地是有期限的使用权下，建筑物经济寿命与土地使用期限可能不是同时结束，因此，在求取建筑物折旧时应注意土地使用期限对建筑物经济寿命的影响。 计算建筑物折旧所采用的建筑物经济寿命遇到下列情况的处理为:

(1)建筑物经济寿命早于土地使用期限结束的，应按照建筑物经济寿命计算建筑物折旧。
(2)建筑物经济寿命晚于土地使用期限结束的，分为在土地使用权出让合同中未约定不可续期和已约定可续期两种情况。
    特别提示：上述具体论述的内容请大家一定要仔细阅读，是2007年教材新增加的内容。
第六节 成本法应用中涉及的有关规定
本节内容部分属于新增加的内容，对于考试极其重要，考虑到学时有限，以及本部分内容都已在房地产基本制度中涉及，而且均为一般性规定。因此，请大家务必要仔细阅读，在此不再重述。
第七节 成本法总结和运用举例
成本法的典型估价对象是现有建筑物与土地综合体的房地产(即旧的房地), 其价值等于房地重新购建价格减去建筑物折旧，或者土地重新购建价格加上建筑物重新购建价格减去建筑物折旧。其中，房地重新购建价格可模拟房地产开发商的房地产开发建设过程，根据房地产价格构成，采用成本法求取；或者先分别求取土地和建筑物的重新购建价格，然后将两者相加来求取。土地重新购建价格分为重新购置价格和重新开发成本，重新购置价格可采用市场法、基准地价修正法求取，重新开发成本可采用成本 法求取。建筑物重新购建价格分为重建价格和重置价格，一般的建筑物适用重置价格，有特殊保护价值的建筑物适用重建价格，求取的方法主要有单位比较法、分部分项法、工料测量法、指数调整法。建筑物折旧分为物质折旧、功能折旧和经济折旧，求取的方法主要有年限法、市场提取法和分解法。
【例7-11】某宗房地产的土地面积为100Om2, 建筑面积为200Om2 。土地是10年前通过征收集体土地取得的，当时取得的费用为18万元/亩，现时重新取得该类土地需要的费用为620元/m2；建筑物是8年前建成交付使用的，当时的建筑造价为每平方米建筑面积700元，现时建造类似建筑物的建筑造价为每平方米建筑面积1200元，估计该建筑物有八成新。请选用所给资料测算该宗房地产的现时总价和单价。

【解】该题主要是注意重新购建价格应是估价时点的价格。
在搞清楚了此问题的基础上，该宗房地产的价值测算如下 :


       该宗房地产的现时总价 = 土地重新购建价格 
+ 建筑物重新购建价格×成新率

                              =620×1000 + 1200×2000×80%


=2540000(元)


          该宗房地产的现时单价 = 该宗房地产的现时总价÷建筑面积

=2540000 ÷ 2000


=1270(元/m2)

【例7-12】估价对象概况：本估价对象是一个专用仓库：位于某城市建成区内：土地面积5000m2，建筑面积8500m2；建筑物建成于1987年8月底，建筑结构为钢筋混凝土结构；土地原为划拨土地使用权，2006年6月15日补办出让手续 ,补交出让金等费用，取得了50年出让土地使用权。估价要求：需要评估该专用仓库2007年8月30日的价值。
【解】：
估价过程:

(l)选择估价方法。本估价对象为专用仓库，所在城市尚无该类仓库的买卖实例，该仓库及类似仓库目前也无直接、稳定的经济收益，故选用成本法进行估价。

(2)选择计算公式。该宗房地产估价属于成本法中的旧的房地产估价，需要评估的价值包含土地和建筑物的价值，故选择的计算公式为:


旧的房地价值 = 土地重新购建价格 + 建筑物重新购建价格 - 建筑物折旧

(3)求取土地重新购建价格。由于该土地位于城市建成区内，难以直接求取其重新开发成本，政府也未公布基准地价，故拟通过以下两个途径求取该土地的重新购建价格：①采用市场法，利用当地类似土地的出让或转让价格求取土地的重新购置价格：②采用成本法，利用当地征地费加土地使用权出让金和土地开发成本等，再加上地段差价的办法求取土地的重新开发成本。

1) 采用市场法，利用当地类似土地的出让或转让价格求取土地的重新购置价格。调查选取了A 、B 、C 三个可比实例并进行有关修正、调整如下:


可比实例 A：土地面积 4300m2；成交日期2006年9月；成交价格605元/m2 。

修正与调整计算如下:
    实例土地成交价格    交易情况修正    市场状况调整   土地状况调整

         605 × 
[image: image13.wmf]100
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 × 
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 × 
[image: image15.wmf]95
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   =681.4元/m2
可比实例B：土地面积 5500m2；成交日期2007年1月；成交价格710元/m2 。
    实例土地成交价格    交易情况修正    市场状况调整   土地状况调整

         710 × 
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 × 
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 × 
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   =689.9元/m2
可比实例C：土地面积 4800m2；成交日期2007年6月；成交价格633元/m2 。
    实例土地成交价格    交易情况修正    市场状况调整   土地状况调整

         633 × 
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 × 
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    =679.8元/m2
估价对象土地的单价 =(681.4+689.9+679.8) ÷ 3 
=684(元/m2)

2)采用成本法，利用当地征地费加土地使用权出让金和土地开发成本等，再加上地段差价的办法求取土地的重新开发成本。在估价时点(2007年8月30日)征收郊区集体土地平均每亩需要支付土地补偿费、安置补助费、地上附着物和青苗的补偿费等费用共计10万元，约合 150元/m2；向政府缴纳土地使用权出让金等土 地有偿使用费30元/m2,将土地开发成能直接在其上进行房屋建设的土地，需要“五通一平”，为此，每平方米还需要110元(含开发土地的必要支出和应得利润)。以上合计为290元/m2, 可视为城市边缘熟地的价格。
该城市土地分为10个级别，城市边缘熟地列为最差级，即处于第10级土地上，而估价对象房地产处于第7级土地上，因此，还需要进行土地级别对地价影响的调整。各级土地之间的地价差异如表7-3 所示。 某城市各级土地之间的地价差异表表7-3
根据表7-3:
估价对象土地的单价 = 290 × 2.20


                          = 638(元/m2)
通过以上两个途径求得估价对象土地的单价分别 684元/m2 和638元/m2 。 该房地产估价主要是以前者为基础，但对于后者也加以充分考虑，并斟酌熟悉当地房地产市场行情者的意见，确定估价对象土地的单价为680元/m2 。故:

估价对象土地的总价 = 680 × 5000

=340.O(万元)

(4)求取建筑物重新购建价格。现时(在估价时点2007年8月30日)与估价对象建筑物类似的不包括土地价格在内的建筑物的重置价格(含必要支出和应得利润)为1000元/m2·建筑面积。故：


估价对象建筑物的重新购建总价 = 1000 × 8500


                                   =850.O(万元)
(5)求取建筑物折旧。采用直线法求取折旧额。参照有关规定并根据房地产估价师到实地查看的判断，该专用仓库建筑物的经济寿命为60年，有效年龄为20 年，残值率为零。由于土地使用权剩余期限近49年，建筑物剩余经济寿命40年，建筑物的经济寿命早于土地使用期限而结束，应按照建筑物的经济寿命60年计算建筑物折旧，故 :

估价对象建筑物的折旧总额 =8500×20/60

=283.3(万元)

房地产估价师再次到实地查看，认为该专用仓库建筑物的折旧程度为三成，即将近七成新，与上述计算结果基本吻合。

(6)求取积算价格。

旧的房地价值 = 土地重新购建价格 + 建筑物重新购建价格 - 建筑物折旧
=340.0 + 850- 283.3

=906.7（万元 )

估价结果：根据上述计算结采并参考房地产估价师的估价经验，将本估价对象专用仓库2007年8月30 日的价值总额评估为 906.7万元，折合每平方米建筑面积1067元。
课后练习题

一、单项选择题

1、下列不属于导致建筑物经济折旧的因素是(    )。

A.交通拥挤

B．建筑技术减少

C．城市规划改变

D．自然环境恶化

2、某8年前建成交付使用的建筑物，建筑面积是120㎡，单位建筑面积的重置价格为800元／㎡，建筑物残值率为6％，年折旧率2．2％，计算该建筑物的现值是(    )。

A．76880

B．79104

C．77952

D．81562

3、某建筑物实际经过年数为10年，估价人员现场查勘后认为该建筑物建筑设计过时
和维修保养差造成功能折旧和物质折旧高于正常建筑物，判断其有效经过年数为18年，剩余经济寿命为22年，残值率为4％，用直线法计算该建筑物的成新率为(    )。

A．43．2％

B．50％

C．56．8％ 

D．70％

4、某商场建成3年后补办了土地使用权出让手续，土地使用权出让年限为40年，建筑物的自然寿命为50年，在这种情况下，建筑物的经济寿命为(    )年。

A．40

B．43

C．47

D．50

5、下列关于农地征收费用的表述中不正确的是(    )。

A．青苗补偿费的标准由省、自治区、直辖市规定

B．征地管理费的标准由省、自治区、直辖市规定

C.新菜地开发建设基金的缴纳标准由省、自治区、直辖市规定

D．地上附着物补偿费的标准由省、自治区、直辖市规定

6、某宗房地产建筑物建成于1991年10月1日，经济寿命为60年。后于1996年10月1日补办了土地使用权出让手续，土地使用权出让年限为50年(从补办之日算起)。2006年10月l日对该房地产进行评估。经计算，该房地产的土地重新购建价格为2000万元，建筑物重新购建价格为3000万元，残值率为0。则在估价时点(2006年10月l B)该房地产的评估价值为(    )万元。
A．4091
B．4182
C．4250
D．5000

7、某幢写字楼，建筑物重新购建价格为2000万元，经济寿命为50年，有效经过年数为10年。其中，门窗等损坏的修复费用为10万元；装修的重置价格为200万元，平均寿命为5年，有效经过年数为4年；设备的重置价格为250万元，平均寿命为15年，有效经过年数为9年。假设残值率均为零，则该幢写字楼的物质折旧额为(    )万元。
A．400
B．628
C．656
D．700

8、某企业拥有一办公楼，建成于1996年1月，1998年1月补办了土地出让使权手续，出让年限为50年(自补办之日算起)。在2006年1月时，建筑物剩余尚可使用经济寿命为45年，则在计算建筑物折旧时，经济寿命应取为(    )年。
A．45
B．50
C．52
D．55

9、某在建工程，土地使用权年限为50年，自取得权证日起开工。预计该项目建成后的建筑面积为17500 m2，年净收益为350万元。目前该项目已建设2年，估计至项目建成还需2．5年。已知市场同类房地产报酬率为7％，则评估该项目续建完成时的总价值为(    )万元。

A．3758．57
B．3942．03
C．3966．10
D．4769．85

二、判断题

   1、成本法是先分别求取估价对象在估价作业日期的重新构建价格和折旧，然后将重新构建价格减去折旧来求取估价对象价值的方法。

2、就建筑物的重新购建价格而言，一般情况下，重建价值高于重置价格。

3、在建筑物折旧中，只有不可修复的功能落后，不存在可修复的功能落后。  

4．某建筑物建成于1996年10月1日，该建筑物所在地的土地使用权为1994年10月1日取得，土地使用权年期为40年；该类建筑物寿命为50年：残值率为0。则2006年10月1日该建筑物按直线法计算的成新率为80％。 

5．非住宅小区级的公共建筑的建设费用和住宅小区内的营业性用房与设施的建设费用均不能计人商品住宅的价格中。 

三、计算题

1．某幢写字楼，土地面积4000㎡，总建筑面积为9000㎡，建成于1990年10月1日，土地使用权年限为1995年10月1日～2035年10月1日。现在获得类似的40余年土地使用权价格为2000元／㎡，建筑物重置成本为1300元／㎡。建筑物自然寿命为60年，有效经过年数为10年。

    其他的相关资料如下。

    (1)门窗等损坏的修复费用为3万元，装修的重置价格为82．5万元，平均寿命为5年，有效经过年数为4年，空调系统功能落后，必须更换，旧系统已提折旧80万元，拆除该空调费用为10万元，可回收残值30万元，重新构建价格(不含安装费)为130万元，安装新的空调系统的费用为8万元，除空调以外的设备的重置价格为250万元。平均寿命为15年，经过年数为9年。

(2)该幢写字楼由于层高过高和墙体隔热保温性差，导致与同类写字楼相比，每月增加能耗800元。

    (3)由于写字楼所在区域刚有一化工厂建成投产，区域环境受到一定的污染，租金将    长期受到负面影响，预计每年租金损失为7万元。

    (4)该类写字楼的报酬率为10％。银行贷款年利率为5％，土地报酬率为8％。

    (5)假设除空调以外，残值率均为零。

    试求该写字楼于2005年10月1日的折旧总额和现值。
2．估价对象为一写字楼，土地总面积1000 ㎡，于2001年9月底获得50年使用权。写字楼总建筑面积4500 ㎡，建成于2004年9月底，为钢筋混凝土结构，建筑层高5m，没有电梯，需评估该写字楼2006年9月30日的价值。搜集有关资料如下：
   (1)搜集了三宗出让年限50年的土地交易实例作为可比实例，有关资料如下表所示：
	实例
	交易价格

(元／m2)
	交易情况
	交易日期
	房地产状况

	    A
	    2200
	正常
	2006年3月30日
	比估价对象劣3％

	    B
	    2050
	正常
	2005年12月30日
	比估价对象劣8％

	    C
	    2380
	比正常价格高3％
	2006年5月30日
	比估价对象优5％


(2)当地征收农地的费用等资料如下：
在估价时点征收城市边缘土地平均每亩需要57.32万元的征地补偿和安置等费用，向政府交付土地使用权出让金等为150元／㎡，土地开发费用、税金和利润等为120元／m2，以上合计为城市边缘土地使用权年限50年熟地的价格。该城市土地分为八个级别，城市边缘土地为第八级，而估价对象处于第六级土地上。各级土地之间的价格差异如下表所示：    
	级别
	一
	二
	三
	四
	五
	六
	七
	八

	 地价是次级土地的倍数
	1．4
	1.4
	1.4
	1.4
	1.4
	1.3
	1．5
	1

	 土价是最差级土地的倍数
	10．54
	7．53
	5.38
	3．84
	2．74
	2．00
	1．50
	1


(3)在估价时点不设电梯的层高5m的建筑物重新购建价格为1800元／㎡，估价对象写字楼门窗等损坏的修复费用为10万元；装修的重新购建价格为140万元，经济寿命为5年；设备的重新购建价格为100万元，经济寿命10年；建筑物的使用寿命长于土地使用年限。假设残值率均为0。另调查，由于该写字楼缺乏电梯，导致其出租率较低，仅为80％，月租金为38元／㎡。而市场上类似的有电梯的写字楼的出租率为85％，正常月租金为40元／㎡。一般租赁经营的正常运营费用率为租金收入的35％。如果在估价时点重置具有电梯的类似写字楼，则需电梯购置费用60万元，安装费用40万元。同时，由于该写字楼的层高比正常层商要高，使其能耗增加。经测算正常情况下每年需要多消耗1万元能源费。同时由于周边环境的变化，该写字楼的经济折旧为20万元。
试用成本法评估该写字楼2006年9月30日的价值。土地重新购建价格要才用市场法和成本法综合求取。土地报酬率为5％，房地产报酬率为7％。(如需计算平均值，请采用简单算术平均法，小数点后保留两位)
参考答案

一、单项选择题

1、 B  2、B  3、C  4、B  5、B  6、B  7、C  8、C  9、D
二、判断题

1、错 2、对 3、错  4、错  5、错

三、计算题

1、解

(一)土地价格＝0．4×2000×[1-1／(1+8％)30]/[1-1／(1+8％)40]＝800×0．9006／

  0．9540＝755．26万元(1．5分)

    其中：①计算公式正确仅计算错误(扣0．5分)

    ②Kn中n数值出现一个错误，结果偏差不大时(扣1分)

    ③Kn中2个n均出现错误，该题。分

    ④土地价格＝0．4×2000×30／40＝600万元(得0分)

 (二)建筑物物质折旧额计算：

    (1)门窗等损坏的修复费用＝3万元(0．5分)

    (2)装修的折旧费＝82．5×1／5×4＝66万元(0．5分)

    (3)其他设备的折旧费＝250×1／15× 9＝150万元(0．5分)

    以上(1)、(2)、(3)若计算结果错误均不得分。

    (4)长寿命项目的折旧费＝(1300×0．9-3-82．5-250)×1／40×10＝208．63万元 (1．5分)

    其中：若计算公式正确仅计算结果错误(扣0．5分)

    长寿命项目的经济寿命为有效经过年数加上剩余土地使用年限

(三)建筑物功能折旧额计算：

    (1)功能过剩引起的折旧＝800×12／10％×[1-1／(1+10％)30]＝9．05万元

    (2)空调功能落后引起的折旧＝130-80+10-30+8＝38万元(0．5分)

    其中：①计算公式正确仅计算结果错误(扣0．5分)
    ②若公式中功能过剩年限n出现错误(扣1分)

    ③若公式中800×12按800计算其余正确(扣1分)

(四)建筑物经济折旧额＝7／10％×[1-1／(1+10％)30]＝65．99万元(1．5分)

    其中：①计算公式正确仅计算结果错误(扣0．5分)

    ②公式中经济折旧年限n出现错误(扣1分)

    ③公式中报酬率出现错误(扣1分)

    ④公式中报酬率与经济折旧年限全错(扣1．5分)

 (五)建筑物折旧总额＝3+66+150+208．63+9．05+38+65．99＝540．67万元(1分)

    (10)写字楼估价结果＝755．26+1300×0．9-540．67＝1384．59万元(1分)

    其中：①计算公式正确，计算结果错误，扣o．5分

    ②计算公式正确若分步骤结果错误，扣0．5分

    ③若计算过程中出现1300×0．9＝1170万元(计0．5分)

    注意：计算过程中各分步骤结果在万元之后未保留小数点后两位者，可酌情在本算题

    中扣减1分。
2．解
   (1)求取土地的重新购建价格
   1)采用市场法求取出让年限50年的土地价格
   ①测算公式：
   比准价格＝可比实例成交价格×交易情况修正系数×交易日期调整系数×房地产状况调整系数
   ②求取比准价格
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   ③求取比准价格
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   ④求取比准价格
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   ⑤估价对象土地的单价＝(2336．94+2330．56+2244．99)÷3＝2304．16元／m2
   2)利用成本法求取出让年限50年的土地价格
   ①城市边缘土地使用权年限50年熟地的价格(单价)

   ＝57．32×10000÷666．67+150+120＝1129．80元／m2
   ②估价对象土地的单价＝1129．80× 2＝2259．59元／m2
   由以上两个途径求得的估价对象土地的单价分别为2304．16元／m2和2259．59元／m2
综合两种方法求得的结果，取算术平均数得到估价对象土地的最终价格(单价)为：
   估价对象土地单价＝(2304．16+2259．59)÷2＝2281．88元／m2
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   (2)求取建筑物的重新购建价格
   估价对象建筑物重新购建总价＝1800×4500÷10000＝810万元
   (3)求取建筑物的折旧
   1)求取建筑物的物质折旧额
   ①门窗等损坏的修复费用＝l0万元
   ②装修的折旧费用＝140×1／5×2＝56万元
   ③设备的折旧费用＝100×1／10×2＝20万元
   ④长寿命项目的折旧费用＝(810-10-140-100)×1／47×2＝23．83万元
   2)求取建筑物的功能折旧额
   ①
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   ②
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   3)求取建筑物的经济折旧额
   建筑物的经济折旧额＝20万元
   4)建筑物的折旧总额＝10+56+20+23．83+13．61+71．92+20＝215．36万元
   (4)该写字楼的估价结果＝222．17+810-215．36＝816．81万元
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