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座 本讲是资产评估学的第二讲，讲述资产评估学的第二章的

资产评估的基本方法的前两个：市场法、收益法。主要内容

包括：市场法应用的前提条件；参照物差异调整因素；运用

市场法评估资产的程序。收益法的基本涵义、收益法及其适

用的前提条件、收益法应用的形式、收益法中各项指标的确

定、收益法评估资产的步骤及优缺点。 一、市场法 1．市场

法的概念 市场法是指利用市场同样或类似资产的近期交易价

格，经过直接比较或类比分析以估测资产价值的各种评估技

术方法的总称。 2.市场法应用的前提条件： （1）要有一个充

分发育活跃的资产市场 （2）可搜集到参照物及其与杯评估

资产可比较的指标、技术参数等资料。 市场法在国际上比较

通行，在我国现在市场不很开放的情况下使用会受到限制。

3.资产及其交易的可比性具体表现 （1）参照物与评估对象在

功能上具有可比性 （2）参照物与被评估对象面临的市场条

件具有可比性 （3）参照物成交时间与评估基准日间隔时间

不能过长，应在一个适度的时间范围内 4.单项资产应考虑的

可比因素： 资产的功能、资产的实体特征和质量、市场条件

、交易条件。 5.运用市场法评估资产的程序： （1）选择参照

物； （2）在评估对象与参照物之间选择比较因素； （3）指

标对比、量化差异； （4）在各参照物成交价格的基础上调

整已经量化的对比指标差异； （5）综合分析确定评估结果

； 6.市场法的优缺点 （1）优点： ①评估价更能反映市场现



实价格， ②评估结果易于被各方面理解和接受。 （2）缺点

： ①要有公开活跃的市场作为基础，有时因缺少可对比数据

难以应用， ②不适用于专用机械设备和大部分的无形资产，

以及受到地区、环境严格限制的一些资产的评估。 7.市场法

中的具体评估方法 （1）直接比较法：利用参照物的交易价

格及参照物的某一基本特征直接与评估对象的同一基本特征

进行比较而判断评估对象价值的方法。 评估对象价值=参照

物成交价格*评估对象A特征/参照物A特征 优点：直观简洁，

便于操作。 缺点：对参照物与评估对象之间的可比性要求较

高。 包括： a.现行市价法 b.市价折扣法：资产评估价值=参照

物成交价格*（1-价格折扣率） c.功能价值类比法：资产评估

价值=参照物成交价格*（评估对象生产能力/参照物生产能力

）x d.价格指数法： 资产评估价值=参照物成交价格*（1 物价

变动指数） e. 成新率价格调整法：资产评估价值=参照物成

交价格*（评估对象成新率/参照物成新率） （2）类比调整法

：它是市场法中最基本的评估方法。该方法对参照物与评估

对象之间的可比性要求不高。只要参照物与评估对象在大的

方面基本相同或相似即可。 ①市场售价类比法：以参照物的

成交价格为基础，考虑参照物与评估对象在功能、市场条件

和销售时间等方面的差异，通过对比分析和量化差异，调整

估算出评估对象价值的方法。 资产评估价值=参照物售价 功

能差异值 时间差异值 ⋯⋯ 交易情况差异值 或资产评估价值=

参照物售价*功能差异修正系数 时间差异修正系数 ⋯⋯ 交易

情况差异修正系数 ②成本市价法：以评估对象的现行合理成

本为基础，利用参照物的成本市价比率来估算评估对象的价

值的方法。 资产评估价值=评估对象现行合理成本*参照物成



交价格/参照物现行合理成本 ③市盈率乘数法：以参照物的市

盈率作为乘数（倍数），以此乘数与评估对象的收益额相乘

估算评估对象价值的方法。该方法主要适用与整体企业价值

的评估。 资产评估价值=评估对象繁荣收益额*参照物市盈率

8.市场法的适用条件 （1）参照物与评估对象必具有可比性 

（2）参照物的交易时间与评估基准日间隔不能过长 二、收

益法 （一）收益法的概念 是指通过估算被评估资产未来预期

收益并折算成现值，借以确定被评估资产价值的一种资产评

估方法。它服从资产评估中将利求本的思路。 采用收益法对

资产进行评估，所确定的资产价值，是指为获得该项资产以

取得预期收益的权利所支付的货币总额。资产的评估价值与

资产的效用或有用程度密切相关。资产的效用 越大，获力能

力越强，它的价值也就越大。 资产成交后能为新的所有者带

来一定的收益，所有者支付的货币量不会超过该项资产的期

望收益的折现值。投资者投资购买资产时一般要进行可行性

分析，其预计的内部回报率只有在超过评估的折现率时才肯

支付货币以取得该项资产。 （二）应用收益法评估资产必须

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益所承

担的风险也可以预测并可以用货币来计量 （3）被评估资产

预期获利年限可以预测 （三）收益法评估资产的程序及优缺

点 1.收益法评估的程序 （1）收集验证与评估对象未来预期收

益有关经营、财务状况的信息资料； （2）分析测算被评估

对象未来预期收益； （3）确定折现率或本金化率； （4）将

预期收益折现或本金化处理为现值 （5）分析确定评估结果

。 2.收益评估资产的优缺点 优点： （1）能真实和较准确地



反映企业本金化的价值； （2）与投资决策相结合，应用此

法评估的资产价值，易为买卖双方所接受。 缺点： （1）预

期收益额预测难度较大，易受较强的主观判断和未来不可预

见因素的影响； （2）在评估中使用范围较小，一般适用企

业整体资产和可预测未来收益的单项资产评估。 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 


