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4_BA_A7_E8_AF_84_E4_c47_520850.htm 一、收益法 1、基本

含义 收益法是指通过估测被评估资产未来预期收益的现值来

判断资产价值的各种评估方法的总称。采用资本化和折现的

途径及其方法来判断和估算资产价值。它涉及三个基本要素

：一是被评估资产的预期收益；二是折现率或资本化率；三

是被评估资产取得预期收益的持续时间。 2、必须具备的前

提条件 （1）被评估资产的未来预期收益可以预测并可以用

货币衡量； （2）资产拥有者获得预期收蒜所承担的风险也

。可以预测并可以用货币衡量； （3）被评估资产预期获利

年限可以预测。 3、收益法中的收益额 资产评估中的收益额

有两个比较明确的特点：其一，收益额是资产未来预期收益

额，而不是资产的历史收益额或现实收益额；其二，在许多

场合下用于资产评估的收益额是资产的客观收益，而不一定

是资产的实际收益。收益额的上述两个特点是非常重要的，

评估人员在执业过程中应切实注意收益额的特点，以便合理

运用收益法来估测资产的价值。 4、收益法中的折现率 收益

法中的折现率，从本质上讲是一种期望投资报酬率，是投资

者在投资风险一定的情况下，对投资所期望的回报率。折现

率是由无风险报酬率和风险报酬率组成的。无风险报酬率，

亦称安全利率，一般是参照同期国库券利率。风险报酬率是

指超过无风险报酬率以上部分的投资回报率。 折现率的计算

公式应该记住，并练习熟练。 5、收益法中的收益期限 收益

期限是指资产具有获利能力持续的时间，它由评估人员根据



被评估资产自身效能及相关条件，以及有关法律、法规、契

约、合同等加以测定。 6、收益法中的主要技术方法 收益法

中的具体方法可以分为若干类，其一是针对评估对象未来预

期收益有无限期的情况划分，分为有限和无限期；其二是按

各年收益额是否相等划分，又可分为等额收益评估方法、非

等额收益方法等。对于收益法中的主要技术方法，考生应掌

握各种具体方法的运用及其适用条件和使用要求。这些方法

的基本原理是一样的，资金的时间价值与现金折现概念。 二

、成本法 1、基本含义 成本法是指首先估测被评估资产的重

置成本，然后估测被评估资产业已存在的各种贬损因素，并

将其从重置成本中予以扣除而得到被评估资产价值的各种评

估方法的总称。上述评估用公式可概括为： 资产评估价值=

资产的重置成本-资产实体性贬值-资产功能性贬值-资产经济

性贬值 2、基本要素 成本法的运用涉及四个基本要素，即资

产的重置成本、资产的实体性贬值、资产的功能性贬值和资

产的经济性贬值。 （1）资产的重置成本。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。 ①复原重置成

本是指采用与评估对象相同的材料、建筑或制造标准、设计

、规格及技术等，以现时价格水平重新购建与评估对象相同

的全新资产所发生的费用。 ②更新重置成本是指采用新型材

料、现代建筑或制造标准、新型设计、规格和技术等，以现

行价格水平购建与评估对象具有同等功能的全新资产所需的

费用。 （2）资产的实体性贬值。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的资产的物

理性能的损耗或下降而引起资产的价值损失。 （3）资产的



功能性贬值。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。 （4）资产的经济性贬值。资

产的经济性贬值是指由于外部条件的变化引起资产闲置、收

益下降等而造成的资产价值损失。 3、重置成本的具体估测

方法 （1）重置核算法。重置核算法亦称细节分析法、核算

法等。它是利用成本核算的原理，根据重新取得资产所需的

费用项目，逐项计算然后累加得到资产的重置成本。在实际

测算过程中又具体划分为两种类型：购买型和自建型。自建

型是把自建资产作为资产重置方式，它根据重新建造资产所

需的料、工、费及必要的资金成本和开发者的合理收益等分

析和计算出资产的重置成本。 （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。 （3）功能

价值类比法。当资产的功能变化与其价格或重置成本的变化

呈线性关系时，人们习惯把线性关系下的功能价值类比法称

之为生产能力比例法，而把非线性关系条件下的功能价值法

称之为规模经济效益指数法。 ①生产能力比例法。生产能力

比例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。 ②规模经济效益指数

法。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，这是由于规模经济效益作用的结果。注意差异体现

在指数的大小上。 4、各种贬值的估测方法 （1）实体性贬值



估测方法。 ①观察法。判断被评估资产的实体性贬值率或成

新率，从而估算实体性贬值。 ②使用年限法（或称年限法）

。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。 注意：使用年限法所显示的评估技术思路是

一种应用较为广泛评估技术，在资产评估实际工作中，评估

人员还可以利用资产的工作量、行驶里程等指标，利用使用

年限法的技术思路测算资产的实体性贬值。 注意：实际已使

用年限与名义使用年限的区别。 ③修复费用法。这种方法是

利用恢复资产功能所支出的费用金额来直接估算资产实体性

贬值的一种方法，所谓修复费用包括资产主要零部件的更换

或者修复、改造、停工损失等费用支出。如果资产可以通过

修复恢复到其全新状念，可以认为资产的实体性损耗等于其

修复费用。 （2）功能性贬值估测方法。 ①超额运营成本形

成的功能性贬值的估算可以按下列步骤进行： 第一，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。 第二，计算二者的差异，确定净超额运营

成本。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。 第三，估计被评估资产的剩余寿命。 第四，以

适当的折现率将被评估资产在剩余寿命内每年的超额运营成

本折现，这些折现值之和就是被评估资产功能性损耗（贬值

）。 ②超额投资成本形成的功能性贬值的估算还可以通过超

额投资成本的估算进行，即超额投资成本可视同为功能性贬

值，计算公式为： 功能性贬值=复原重置成本-更新重置成本 

（3）经济性贬值估测方法。 ①间接计算法： 经济性贬值

率=[1-（资产预计可被利用的生产能力/资产原设计生产能力



）x]×% 式中，X为功能价值指数，实践中多采用经验数据，

数值一般在0.6-0.7之间。 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。 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）为年金现值系数。 
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