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物重置成本估算准确的前提下，准确估算建筑物的累计折旧

，是运用重置成本法对旧有建筑物资产进行估价的难点和关

键。正确理解资产评估中折旧的实质，弄清楚资产评估折旧

与会计折旧的区别，对于评估人员正确运用重置成本法进行

资产评估具有重要意义。 实质和目的不同 评估上的折旧，实

质是评估建筑物的重置成本至评估基准日的价值减损，即估

算由于各种原因造成的建筑物价值的贬值或损失。因此准确

地说，估价上的“折旧”不是原本意义上的折旧，而是一种

减价修正，其目的是通过这种减价修正求得建筑物在评估基

准日的现值。会计上的折旧实质是建筑物这种固定资产的原

始成本在产品成本中的分摊，其目的是使该固定资产的原始

取得价值，通过折旧这种价值转移（摊销）形式而收回。 年

限不同 建筑物耐用年限一般分为自然耐用年限（物理寿命、

自然寿命）和经济耐用年限（经济寿命）。前者是指建筑物

自建造完成之日起因使用、自然磨损达到不堪使用的年数；

后者是指建筑物自建造完成之日起，至建筑物使用收益与其

使用成本相抵时点的持续时间。 评估中使用的折旧年限是指

建筑物的经济寿命，这一年限的确定，是评估人员亲临估价

对象现场，根据建筑物的建成时间，维护、保养、使用情况

，地基的稳定性等，观察、鉴定建筑物的实际新旧程度，并

结合建筑物使用功能、所处环境以及已使用年数等因素，综

合分析确定其折旧年限或成新率，必要时还要考虑土地使用



年限对建筑物经济寿命的影响。所以，评估中的折旧年限是

一个相对变动（动态）的量，它受建筑物本身的设计和功能

、使用和自然磨损、所处区域的环境条件、市场状况以及国

家和地区经济政策、法律法规等因素的影响，并随这些因素

的变化而改变，具有个别性和特殊性特征。同类型的数宗建

筑物，因其所在区位、使用年限、维修保养以及所处环境等

的不同，评估中综合确定的折旧年限往往也不同。会计上的

折旧年限，是在考虑损耗的同时，也考虑社会技术、财税经

济政策和生产力发展水平，且以同类资产中各项资产运转条

件均相同的假设条件为前提，确定的适合于同类资产的一个

平均年限。因此会计上的折旧年限是对某一类资产作出的会

计处理的统一标准，是一种高度集中的理论系数或常数，对

于该类资产中的每一项资产具有普遍性、统一性和法定性。

同类型的建筑物，无论其所在地如何，也不论其使用、维修

保养以及所处环境如何等，会计核算中均适用同一个相对稳

定的法定年限。 考虑价值损耗的因素不同 资产评估和会计上

确定折旧年限所考虑的损耗都包括有形折旧（物质折旧）和

无形折旧，一般而言，无形折旧（无形损耗）包括功能折旧

和经济折旧。会计上的折旧主要包括物质折旧和功能折旧，

即主要考虑了有形折旧及无形折旧两种形式中的一种-功能折

旧。而功能折旧仅是无形折旧的一种形式，不是无形折旧的

全部。评估中确定折旧额或成新率时，所考虑的价值损耗因

素不但包括物质折旧和功能折旧，还包括经济折旧，即评估

中的折旧包括有形折旧和全部无形折旧。因此，经济折旧是

评估过程中特有的一种折旧形式。 市场化程度要求不同 在资

产评估中，折旧的基数是评估对象建筑物在评估基准日的重



置成本，评估基准日不同，评估对象建筑物的重置成本也不

同，即同一建筑物的重置成本往往随时间不同而不同；会计

上的折旧基数为建筑物这种固定资产的原始取得价值，即资

产原值，该资产原值一经发生，在此后折旧年限内始终以它

为基数计算折旧，不随时间变化而变化。与此相对应，评估

上，建筑物的重置成本与所求得的累计折旧额之间的差额称

为资产的实际价值，这一实际价值必须与该建筑物在评估基

准日的市场价值一致；会计上资产原值与所提取的累计折旧

额的差额称为资产的账面价值（或折余价值），这一价值不

必于市场价值一致。 正是由于上述原因，现实中常会出现这

样的情况：有些建筑物资产，尽管会计账目显示其折旧尚未

提完，但评估的结果却表明其现时价值已所剩无几；而有些

建筑物资产，在会计账目上折旧已经提完，但评估结果却显

示其仍有较大的价值。这种情况往往也是评估委托方（特别

是企业）感到迷惑不解的原因所在。 确定折旧时对维修费用

的处理方法不同 建筑物因使用、自然等原因，往往会造成建

筑物的破损，于是就有了为保持其正常运转和使用，充分发

挥其使用效能的维护和修理；为了改进其性能、质量甚至延

长其使用寿命的改良（改建、扩建）。以经济上是否合理为

标准，对建筑物的损耗分为可修复损耗和不可修复损耗两部

分。可修复损耗是指为了对各种原因引起的建筑物损耗进行

修复，所投入的成本小于或等于修复后建筑物价值的增加，

或小于或等于所得到的收益回报。反之为不可修复损耗。评

估中确定折旧、成新率和折旧年限，大多数情况下考虑的是

为了保证建筑物资产的正常使用为前提的可修复损耗，也即

更注重资产使用的实际效能。既可以根据建筑物维修保养好



坏情况等各种因素，确定折旧年限或成新率；也可以对可修

复损耗直接估算其修复所需费用，将此费用作为建筑物折旧

额或以此作为确定建筑物综合成新率的依据。会计上则根据

建筑物资产是维修还是改良，分别作为收益性支出或资本性

支出，按规定在相应的会计科目进行核算。 100Test 下载频道

开通，各类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


