宝业恒估价工作规则——202118号
宝业恒估价方法——成本法工作规则

第一章  总则
第一条  为了规范房地产估价方法操作工作，提高房地产方法工作质量，整体提高房地产估价报告质量，制定本规则。
第二条  本规则适用于房地产估价中的成本法估价工作。
第三条  房地产估价方法内容及其过程，均为估价报告审核的重要内容。
第四条  成本法适用于市场比较法、收益法不能适用的房地产的估价。
成本法还适用于建筑物重置价值或重置成新价值的估价。
成本法也适用于在建工程价值评估。
第二章  成本法价值类型及其内涵
第五条  成本法估价价值类型。
1.重置价值。为重新购置或构建与估价对象相同功能的全新状态下的房地产价值或建筑物价值。
2.重置成新价值。为重新购置或构件与估价对象相同功能的考虑成新状态下的房地产价值或建筑物价值。
重置成新价值=重置价值×成新率
第六条  房地产重置价值成本构成。
1.房地产完全重置价值。为正常条件下，重新购置或构建与估价对象相同功能的全新状态下的房地产价值或建筑物价值。成本构成包括：土地取得成本、建设成本、利息、利润、税金。其中建设成本包括建安成本、前期费用、管理费用、销售费用。
2.满足特殊条件下的房地产完全重置价值。为特殊条件下，重新购置或构建与估价对象相同功能的全新状态下的房地产价值或建筑物价值。
（1）地方为军队建设的房地产重置价值。包括：土地取得成本、建设成本、利息。其中，建设成本不包括销售费用。
（2）建筑物重置成本。包括：建设成本、利息、利润、税金。
其中，军队合作建房中军队分得的建筑物重置成本包括：建设成本（不含销售费用）、利息。
（3）农村宅基地的房屋重置成本。包括：建设成本（不含销售费用）。
第三章  成本法指标测算过程
第七条  土地取得成本的测算。土地取得成本可选用市场比较法、基准地价系数修正法、成本逼近法三种方法中的一种或数种方法。
估价方法优先级别为市场比较法、基准地价系数修正法、成本逼近法。
第八条  建设成本的测算。建设成本包括建安费用、前期费用、管理费用、销售费用。
1.建安费用包括建筑工程费、安装工程费、装修费用、室外工程费。
在建工程评估时，应说明工程进度，说明已完工进度发生的工期、剩余建设期情况。
（1）建筑工程费。
①通过收集项目的《施工许可证》，其中有建总造价和建筑面积，以其确定的单方造价确定建筑工程费。确定时应注意造价内涵。
②通过地方统计年鉴中的建筑工程造价信息确定。
③通过地方住建部门工程造价信息分析确定。
④通过市场调研确定。
停工需要恢复的在建工程增加恢复费用。
（2）安装工程费。安装工程费的确定路线与建筑工程费路线相同。报告中应描述安装工程的工程状况、工程类型、标准。
（3）装修工程费。装修工程费的确定路线与建筑工程费路线相同。报告中应描述装修工程的装修标准，包括外墙面、内部装修（楼地面、墙面、顶棚、门窗等）。
（4）室外工程费。室外工程费确定路线与建筑工程费路线相同。应说明道路、照明、绿化、基础设施等的建设标准。
2.前期费用。应说明前期费用包括市场调研费、可行性研究费、勘查设计费、测绘费、临时设施费、预算费、安全生产费用等。一般根据建安工程费及土地费用的一定比例确定。
3.管理费用。管理费用为开发单位为项目建设发生或分摊的办公费、人员工资、社会保障费、工会经费、住房公积金、业务招待费、房产税、车船税、印花税、研究费用等费用。一般为土地成本和建安成本以及前期费用合计的3-5%。
4.销售费用。销售费用一般为未来开发价值的一定比例确定，比例一般为2-4%。
第九条  利息。指工程建设项目正常建设工期发生的利息。
1.建设期。根据工程的正常条件下的建设工期确定为建设期。
在建工程，还应结合工程完成情况确定已完工建设期。
2.利息率。利息率采用LPR加点方式确定。
3.支付方式。估价对象（土地或在建工程）价值按照期初一次性支付，恢复费用和建设成本为均匀支付。
第十条  利润。可采用投资利润、开发利润、销售利润的方式确定投资利润率、开发利润率、销售利润率结合对应的计算基数计算。
注意投资利润率、开发利润率、销售利润率计算基数及其之间的利润率差异。
第十一条  税金。一般只考虑增值税及其附加，按照未来开发价值乘以综合利润率确定。
第十二条  成新率  成新率应采用直线法和现场观察法两种方法综合确定。
在估价对象建成年份、终止日期无法确定的条件下，估价师应尽职尽责进行调查，包括向委托人反复提醒提供，为委托人提供条件查找线索等。经过尽职调查仍然无法取得的，征得委托人及其他权利人共同同意后，可选用现场观察法一种，但应在报告中的假设条件说明中说明。
第四章  附则
第十三条  本规则自下发之日起执行。
