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4_E6_B3_A8_c47_80260.htm 第二章资产评估的基本方法资产

评估方法是实现评定估算资产价值的技术手段。但就资产评

估方法而言，它并不为资产评估所独有。事实上资产评估方

法是在工程技术、统计、会计等学科中的技术方法的基础上

，结合自身特点形成的一整套方法体系。资产评估方法与其

他学科的技术方法既有联系，又有区别。区别在于资产评估

将其他学科的技术方法按照资产评估运作的内在要求，用资

产评估的技术思路加以重组，从而构成了资产评估方法体系

。该体系由多种具体资产评估方法构成，这些方法按分析原

理和技术路线不同可归纳为三种基本类型，或称三种基本方

法，即市场法、成本法和收益法。 第一节 市场法 一、市场法

的基本涵义 市场法是指利用市场上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。 市场法的基本原则是替代原则。 例：有

一被估资产，要进行评估，首先在市场上找到近期出售的同

类资产作为参照物，然后分析被估资产和该参照物的差异，

并把差异量化，用这些差异去修正市场上参照物的价格。从

而估算出被估资产的价格。 二、市场法的基本前提 通过市场

法进行资产评估需要满足两个最基本的前提条件： 其一是要

有一个活跃的公开市场； 其二是公开市场上要有可比的资产

及其交易活动。 三、市场法的基本程序及有关指标 通过市场

法进行评估大体要经历以下程序： （一）选择参照物 注意：

参照物与被估资产要有可比性（相同的或类似的） （二）在



评估对象与参照物之间选择比较因素 （三）指标对比、量化

差异 （四）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 （五）综合分析确定评估结果 运用市场法评估单

项资产应考虑的可比因素主要有： 1.资产的功能。 资产的功

能是资产使用价值的主体，是影响资产价值的重要因素之一

。 2.资产的实体特征和质量。 资产的实体特征主要是指资产

的外观、结构、役龄和规格型号等。资产的质量主要是指资

产本身的建造或制造工艺水平。 3.市场条件。 主要是考虑参

照物成交时与评估时市场条件及供求关系的变化情况。 4.交

易条件。 交易条件主要包括交易批量、交易动机、交易时间

等。 四、市场法中的具体评估方法（重点） 市场法可被分为

两大类：其一是直接比较法，其二是类比调整法。 （一）直

接比较法 直接比较法是指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

断评估对象价值的一类方法。其基本计算公式为： 评估对象

价值＝参照物成交价格×评估对象特征÷参照物特征(2－1) 

或评估对象价值＝参照合理成交价格 (2－2) 例：除生产能力

不同外，其他都一样。参照物的生产能力是100万件，被估物

的生产能力是80万件。而参照物的市场价格是10万元。由上

面的公式可算出评估对象价值。 直接比较法主要包括但不限

于以下评估方法： 1.现行市价法。 当评估对象本身具有现行

市场价格或与评估对象基本相同的参照物具有现行市场价格

的时候，可以直接利用评估对象或参照物在评估基准日的现

行市场价格作为评估对象的评估价值。 例如：批量生产的设

备、汽车等可按同品牌、同型号、同规格、同厂家、同批量

的设备、汽车等的现行市场价格作为评估价格。 2.市价折扣



法。 市场折扣法是以参照物成交价格为基础，考虑到评估对

象在销售条件、销售时限等方面的不利因素，凭评估人员的

经验或有关部门的规定，设定一个价格折扣率来估算评估对

象价值的方法。 用数学式表达为：资产评估价值＝参照物成

交价格×（1－价格折扣率）（2－3） [例2-1]评估某拟快速变

现资产，在评估基准日与其完全相同的正常变现价为10万元

，经评估师综合分析，认为快速变现的折扣率应为40%，因

此，拟快速变现资产价值接近于6万元。 资产评估价值=10×

（1－40%）=6（万元） 3.功能价值类比法。 功能价值法是以

参照物的成交价格为基础，考虑参照物与评估对象之间的功

能差异进行调整来估算评估对象价值的方法。根据资产的功

能与其价值之间的关系可分为线性关系和指数关系两种情况

： （1）资产价值与其功能呈线性关系的情况，通常被称作

生产能力比例法，其数学表达式一般表述为： 手写板图

示02-0101 手写板图示02-0102 （2）资产价值与其功能呈指数

关系的情况，通常被称作规模经济效益指数法，其数学表达

式一般表述为： 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 （2-5） [例2-2]被评估资产

年生产能力为90吨，参照资产的年生产能力为120吨，评估基

准日参照资产的市场价格为10万元，由此确定被评估资产价

值接近于7.5万元。 资产评估价值=10×90÷120=7.5（万元）
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