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前言

中共中央十六届三中全会以来，为改革房地产税制，探索建立按评估值征税的制度，国家税务总局会
同财政部一直在积极推进房地产模拟评税试点，为税制改革做好技术准备。
从2003年起，先在北京、辽宁等6个省市，后又扩大到10个省市的32个县、市、区开展了房地产模拟评
税试点，探索并确定了适合我国国情的评税方法和技术标准；开发了房地产批量评税计算机系统。
同时，辽宁丹东、浙江杭州等地将评税技术应用到房地产交易计税价格核定工作中，有效地堵塞了纳
税人瞒报房地产成交价格的征管漏洞。
为强化房地产税收征管，加快推进房地产税制改革，2009至2010年，国家税务总局下发通知，要求全
国每个省（自治区、直辖市和计划单列市）至少选择一个地级市开展模拟评税及应用评税技术核定房
地产交易计税价格工作。
在全国范围内开展该项工作，需要一批掌握评税技术的专业人才。
而在培养人才时，需要有相关的教材，供培训和自学使用。
由于房地产评税在我国是一项全新的事物，既没有经验可循，也鲜有相关方面的书籍，2006年国家税
务总局地方税务司组织编写了《房地产评税理论与方法》一书，但该书主要侧重理论的讲解，而房地
产评税是一项操作性极强的工作，因此，有必要编写一本与之配套的教材。
供从事房地产评税及计税价格核定工作的人员在具体工作中参考。
由于10个先期开展房地产模拟评税试点工作的地区在实践中已探索出较为适宜我国情况的评税方法和
工作流程，形成了一套较为完善的评税工作体系。
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内容概要

　　由于房地产评税在我国是一项全新的事物，既没有经验可循，也鲜有相关方面的书籍，2006年国
家税务总局地方税务司组织编写了《房地产评税理论与方法》一书，但该书主要侧重理论的讲解，而
房地产评税是一项操作性极强的工作，因此，有必要编写一本与之配套的教材。
供从事房地产评税及计税价格核定工作的人员在具体工作中参考。
由于10个先期开展房地产模拟评税试点工作的地区在实践中已探索出较为适宜我国情况的评税方法和
工作流程，形成了一套较为完善的评税工作体系。
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章节摘录

插图：本章介绍房地产评税的三大基本方法之一的成本法，包括其概念、理论依据、适用对象、技术
路线、基本公式及批量评税的具体应用方法。
重点介绍评税技术标准、工作流程及运用成本法基本原理，实现房地产批量评税技术方法。
一、基本原理（一）概念成本法是根据估价对象的重新购建价格来求取估价对象价值的方法。
较具体地说，是求取估价对象在估价时点的重新购建价格和折旧，然后将重新购建价格减去折旧求取
估价对象价值的方法。
所谓重新购建价格，是指假设在估价时点重新取得全新状况的估价对象的必要支出，或者重新开发建
设全新状况的估价对象的必要支出及应得利润。
所谓折旧，是指各种原因造成的房地产价值减损，其金额为房地产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。
成本法也可以说是以房地产价格的各构成部分累加为基础来估算房地产价值的方法。
即先把房地产价格分解为它的各个组成部分，然后分别求取各个组成部分，再将各个组成部分相加。
成本法概念中的“成本”，并不是通常意义上的账面成本或历史成本，而是成本加利润，即价格。
但在该方法中也用到了通常的成本，还用到费用、支出等概念。
这里的价格也不是个别单位或个人实际的支出和利润，而是按开发房地产的社会平均耗费水平来估算
的价格，即为客观价格而非实际价格，它不仅包括开发商的建设耗费，还包括开发商应该获得的正常
利润。
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后记

《房地产税制与评税实务》的编写工作历时一年有余，现终将付梓。
本书在总结先期房地产模拟评税及应用评税技术核定房地产交易计税价格实践的基础上，借鉴国际房
地产税管理经验，由参与上述两项工作的税务人员和中国人民大学曲卫东副教授、首都经贸大学包健
副教授、国家税务总局科研所刘馨颖副研究员等专家精心编写而成。
本书撰稿情况如下：刘明扬、包健撰写第一章；张超、包健撰写第二章、第三章；包健、金维生撰写
第四章；张琴撰写第五章；常新撰写第六章；蔡永彬、卓安军、徐冬梅撰写第七章；经波撰写第八章
；蔡永彬、刘刚撰写第九章；金维生撰写第十章；张琴、陈团章、蔡云平、蔡永彬、卓安军、徐冬梅
撰写第十一章；曾煜、金维生撰写第十二章；张琴、刘明扬、于奎、林国喜、杨志云、廉黎明撰写第
十三章。
本书最后由张琴、金维生、张超审改，周茵、张琴、曲卫东审定。
此外，本书在编写过程中还得到了北京、辽宁、江苏、重庆、安徽、河南、福建、浙江、贵州省（市
）地方税务局和浙江省杭州市财政局的大力支持和帮助，在此一并表示衷心感谢！
由于时间仓促，书中难免有不足和错误，恳请广大读者批评指正。
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编辑推荐

《房地产税制与评税实务》的编写工作历时一年有余，现终将付梓。
《房地产税制与评税实务》在总结先期房地产模拟评税及应用评税技术核定房地产交易计税价格实践
的基础上，借鉴国际房地产税管理经验，由参与上述两项工作的税务人员和中国人民大学曲卫东副教
授、首都经贸大学包健副教授、国家税务总局科研所刘馨颖副研究员等专家精心编写而成。
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