
资 产 评 估
Z I C H A N P I N G G U

北京出版集团公司

主   编：潘爱萍



四

目  录
CONTENTS

— 资产评估概论

二 资产评估的基本方法

三
机器设备评估

房地产评估

五 无形资产评估

九

六 资源资产评估

七 长期投资性资产评估

八
流动资产评估

企业价值评估

十 资产评估报告



资产评估的基本方法

02



知识目标

1.熟悉资产评估方法的基本原理及各种方法的选择和使用；

2.了解成本法、市场法、收益法的概念；

3.掌握成本法、市场法、收益法的常用计算公式及各自的特点。

核心概念

资产评估的方法 成本法 市场法 收益法资 

产评估方法的选择

学习目标



2014 年3 月23 日，××省高级人民法院受理××银行××省分行与T 集团贷款合同纠纷一案，扣押了T 集团的大客车 

一辆，委托某评估事务所指派专业人员进行鉴定估价。接到委托书后，评估人员对车辆本身进行现场勘验。首先查验 

该车的手续，此车车牌号为×××××××，型号为×××BB42L，车型为普通大客车，初次登记日期为2012 年7 月24日 

，发动机号为×××××××，车架号为×××××××，年检有效期至2014 年4 月， 保险至2014 年4 月29 日，车辆购

置附加费真实有效。接着对车上的发动机号和车架号进行查验，核实该号码与行驶证上的发动机号和车架号完全一致，证 

实此车确为鉴定评估的对象。通过对车辆的进一步调查，评估人员认定该车为日本原装丰田公司制造的××柴油大客车，  

车身左、右两边都有擦痕，车身的左前侧有撞伤的痕迹，但现已修复，车厢里面的座椅及内饰均完好无损。发动车辆，  

仪表、灯光均工作正常，通过里程表数据得知该车至今已行驶了43 256 千米。操作过程：用力踩油门，车辆提速较快 

，发动机运行良好；挂挡行车，离合器分离较好，换挡平顺，行驶平稳；进行紧急制动检查，方向稍向右跑偏，但属正 

常情况之列。从查看、操作等方面来看，车辆技术状况较好。看完车辆后，评估人员又与车辆的驾驶员进行交谈，得知 

该车为T 集团接送职工上下班的车辆，长年工作在市区内，工作条件较好。从车辆使用年限和累计行驶千米数看，年平 

均行驶2 万多千米，使用强度不大，车辆不工作时一般都停在车库里，并有专人进行维护和保养，所以该车日常维护、 

保养较好。

.案例导入



.案例导入

【思考题】

1 本次评估应该遵循怎样的评估程序？

2 本次评估的目的是什么？本次评估的价格是正常市场价格吗？

3 对评估价格有无特别说明的事项？

4 本次评估的结果可以一直有效吗？



一、成本法的基本概念

成本法是指在被评估资产的现时重置成本的基础上，扣减其各项损耗价值，从而确定被评估资产价值的方法。 

成本法的基本思路是重建或重置被评估资产。在条件允许的情况下，任何潜在的投资者在决定投资某项资产

时，所愿意支付的价格不会超过购建该项资产的现行购建成本。如果投资对象并非全新，投资者所愿支付的价格 

会在投资对象全新的购建成本的基础上扣除各种贬值因素。上述评估思路可概括为

资产评估价值= 资产的重置成本－资产的实体性贬值－资产的功能性贬值－资产的经济性贬值

成本法是以再取得被评估资产的重置成本为基础的评估方法。

第一节 资产评估的成本法



二、成本法的基本前提

成本法从再取得资产的角度反映资产价值，即通过资产的重置成本扣减各种贬值反映资产价值。 

采用成本法评估资产需具备如下前提条件。

1 被评估资产处于继续使用状态或被假定处于继续使用状态。

2 应当具备可利用的历史资料。成本法的应用是建立在历史资料基础上的，许多信息资料、指标需要通 过历史资

料获得。同时，现时资产与历史资产具有相同性或可比性。

3 形成资产价值的耗费是必需的。耗费是形成资产价值的基础，但耗费包括有效耗费和无效耗费。采用

成本法评估资产，首先要确定这些耗费是必需的，而且还应体现社会或行业平均水平。

第一节 资产评估的成本法



简单地说，资产的重置成本就是资产的现行再取得成本。具体来说，  

重置成本又分为复原重置成本和更新重置成本两种。

资产的功能性贬值是指由于技术进步引起的资产功能 

相对落后而造成的资产价值损失。它包括由于新工艺、新 
材料和新技术的采用，而使原有资产的建造成本超过

现行建造成本的超支额以及原有资产超过体现技术进步的
同类资产的运营成本的超支额。

资产的经济性贬值是指由于经济环境变化

而引起的资产贬值。

资产的实体性贬值亦称有形损耗，是指资产由于使用及自然力的作用，  

导致其物理性能的损耗或下降而引起的资产价值损失。资产的实体性 

贬值通常采用相对数计量，即资产的实体性贬值率，计算公式为

（三）资产的功能性贬值 （四）资产的经济性贬值

（二）资产的实体性贬值（一）资产的重置成本

三、成本法的基本要素

资产的重置成本

资产的实体性贬值
实体性贬值率 



（ 一 ）重置成本的估算方法

1. 重置核算法

重置核算法亦称细节分析法、核算法，它是利用成本核算的原理，根据重新取得资产所需的成本项目逐项计

算，然后累加得到资产的重置成本。实际测算过程又具体划分为两种类型——购买型和自建型。

四、成本法的估算

第一节 资产评估的成本法



四、成本法的估算

第一节 资产评估的成本法

（ 一 ）重置成本的估算方法

2. 价格指数法

价格指数法是利用与资产有关的价格变动指数，将被评估资产的历史成本（账面价值）调整为重置成本的一

种方法，计算公式为

重置成本  资产的账面原值  价格指数

重置成本  资产的账面原值  1  价格变动指数 
式中，价格指数可以是定基价格指数或环比价格指数。定基价格指数是评估基准日的价格指数与资产购建时

同类资产的价格指数之比，即

100%
资产购建时同类资产的价格指数

评估基准日的价格指数
定基价格指数 



四、成本法的估算

第一节 资产评估的成本法

（ 一 ）重置成本的估算方法

2. 价格指数法

环比价格指数可考虑按下式求得

X  1  a1  1  a2  1  a3  L   1  an 100 %

式中：X——环比价格指数；

a
n
——第n 年环比价格变动指数。



（ 一 ）重置成本的估算方法

3. 功能价值类比法

功能价值类比法是指利用某些资产功能（生产能力）的变化与其价格或重置成本的变化成某种指数关系或线

性关系，通过参照物的价格或重置成本，以及功能价值关系估测评估对象重置成本的技术方法（该方法亦称为类比 

估价法——指数估价法）。当资产的功能变化与其价格或重置成本的变化成线性关系时，人们习惯把线性关系下 

的功能价值类比法称为生产能力比例法，而把非线性关系条件下的功能价值类比法称为规模经济效益指数法。

四、成本法的估算

第一节 资产评估的成本法



（ 一 ）重置成本的估算方法

3. 功能价值类比法

（1）生产能力比例法。该方法是寻找一个与被评估资产相同或相似的资产为参照物，根据参照资产的重置

成本及参照物资产与被评估资产生产能力的比例，估算被评估资产的重置成本，计算公式为

四、成本法的估算

第一节 资产评估的成本法

参照物资产年产量
被评估资产重置成本  

被评估资产年产量 
 参照物重置成本



（ 一 ）重置成本的估算方法

四、成本法的估算

第一节 资产评估的成本法

3. 功能价值类比法

（2）规模经济效益指数法。通过不同资产的生产能力与其成本之间关系的分析可以发现，许多资产的成本

与其生产能力之间不存在线性关系。当资产A 的生产能力比资产B的生产能力大一倍时，其成本却不一定大一倍，也 

就是说，资产生产能力和成本之间只是同方向变化，而不是等比例变化，这是规模经济效益作用的结果。两项资产 

的重置成本和生产能力相比较，其关系为

x

 
参照物资产的重置成本  参照物资产的产量 

被评估资产的重置成本  被评估资产的产量 



（ 一 ）重置成本的估算方法

3. 功能价值类比法

推导可得

公式中的x 是一个经验数据，称为规模经济效益指数。在美国，这个经验数据一般为0.4 ～1.2 ，如加工工业 

一般为0.7，房地产行业一般为0.9。到目前为止，我国尚未有统一的经验数据，评估过程中要谨慎使用这种方法。 

公式中的参照物一般可选择同类资产中的标准资产。

四、成本法的估算

第一节 资产评估的成本法

 

x

 被评估资产的产量 被评估资产重置成本  参照物资产的重置成本   
参照物资产的产量



四、成本法的估算

（ 二 ）实体性贬值的测算方法

1. 观察法

观察法，也称成新率法。它是指由具有专业知识和丰富经验的工程技术人员对被评估资产的实体各主要部位

进行技术鉴定，并综合分析资产的设计、制造、使用、磨损、维护、修理、大修理、改造情况和物理寿命等因素，将 

评估对象与其全新状态相比较，考察由于使用磨损和自然损耗对资产的功能、使用效率带来的影响，判断被评估资 

产的成新率，从而估算实体性贬值，计算公式为

资产的实体性贬值= 重置成本×（1-实体性成新率）

式中

实体性成新率=1-实体性贬值率

第一节 资产评估的成本法



四、成本法的估算

（ 二 ）实体性贬值的测算方法

2. 使用年限法

使用年限法是利用被评估资产的实际已使用年限与其总使用年限的比值来判断其实体贬值率（程度），进而

估测资产的实体性贬值，计算公式为

第一节 资产评估的成本法

总使用年限

式中预计残值是指被评估资产在清理报废时净收回的金额。在资产评估中，通常只考虑数额较大的残值，如

残值数额较小可以忽略不计。

资产的实体性贬值  
重置成本 - 预计残值

实际已使用年限



第一节 资产评估的成本法

四、成本法的估算

（ 二 ）实体性贬值的测算方法

2. 使用年限法

总使用年限指的是实际已使用年限与尚可使用年限之和，计算公式为

总使用年限  实际已使用年限 尚可使用年限 

实际已使用年限  名义已使用年限 资产利用率

资产利用率  
截止评估日资产累计实际利用时间

100%
截止评估日资产累计法定利用时间



四、成本法的估算

（ 二 ）实体性贬值的测算方法

3. 修复费用法

修复费用法是通过确定被评估资产恢复原有精度和功能所需要的费用来直接确定该项资产的实体性贬值。这

种方法一般适用于评估可以恢复功能的资产。

使用该方法时，特别要注意区分实体性贬值的可修复部分与不可修复部分。可修复部分的实体性贬值是技术上 

可以修复而且经济上合算；不可修复部分的实体性贬值则是技术上不能修复，或者技术上可以修复，但经济上

不合算。对于可修复部分的实体性贬值可用直接支出的金额来估算，对于不可修复的实体性贬值，则可运用观察

法或使用年限法来确定。可修复部分与不可修复部分的实体性贬值之和构成全部的实体性贬值。

第一节 资产评估的成本法



四、成本法的估算

（ 三 ）功能性贬值的测算方法

功能性贬值是指由于技术进步引起的资产功能相对落后造成的资产价值损耗。具体存在两种表现形式：由超

额投资成本所致的功能性贬值；由超额运营成本所致的功能性贬值。

超额投资成本的产生是因为技术进步引起劳动生产率提高，使得重置与原设备同样功能设备所需成本降低，从 

而造成原有设备的价值贬值。从理论上讲，设备的超额投资成本应等于设备的复原重置成本与其更新重置成本的差 

额。

超额运营成本的产生是因为技术进步出现了新的、性能更优的设备，使原有设备相对于新设备来说，在功能、

性能方面落后，而引起在能源、动力、人力、原材料等方面的消耗增加，即产生了超额运营成本。

第一节 资产评估的成本法



第一节 资产评估的成本法

四、成本法的估算

（ 三 ）功能性贬值的测算方法

通常情况下，由超额运营成本所致的功能性贬值估算过程如下：

1 将被评估资产的年运营成本与功能相同但性能更好的新资产的年运营成本进行比较。

2 计算二者的差异，确定净超额运营成本。由于企业支付的运营成本是在税前扣除的，企业支付的超额 运营成本

会导致税前利润额下降，所得税税额降低，使得企业负担的运营成本低于其实际支付额。因此，净超额运 营成本是

超额运营成本扣除其抵减的所得税以后的余额。

3 估计被评估资产的剩余寿命。

4 以适当的折现率将被评估资产在剩余寿命内每年的净超额运营成本折现，这些折现值之和就是被评估 资产功能

性贬值额，计算公式为

被评估资产功能性贬值 额   被评估资产年净超额运 营成本  折现系数 



式中：x ——功能价值指数，实践中多采用经验数据，数值一般为0.6 ~ 0.7。

经济性贬值额的计算应以评估对象的重置成本为基数，按确定的经济性贬值率估测。

四、成本法的估算

（四）经济性贬值的估算方法

1. 间接计算法

第一节 资产评估的成本法




  100%

  资产原设计生产能力

x

 资产预计可被利用的生产能力  
经济性贬值率  1  



第一节 资产评估的成本法

四、成本法的估算

（四）经济性贬值的估算方法

2. 直接计算法

经济性贬值额  资产年收益损失额  1  所得税税率  P / A, r, n

式中：（P/A，r，n）——年金现值系数。



一、市场法的应用前提

（一）充分发达活跃的资产市场

采用市场法进行资产评估，需要有一个充分发达活跃的资产市场。在资产市场上，资产交易越频繁，与被评

估资产相类似资产的价格越容易获得。

第二节 资产评估的市场法
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