
浅谈如何处理再次评估业务 PDF转换可能丢失图片或格式，

建议阅读原文

https://www.100test.com/kao_ti2020/80/2021_2022__E6_B5_85_E8

_B0_88_E5_A6_82_E4_c47_80725.htm 在评估实践中，有些资

产需要一再进行资产评估，比如企业用于抵押贷款的资产，

其初次抵押时需要进行资产评估以确定抵押物的抵押值，在

抵押到期后贷款方如与放贷机构谈妥继续以该宗资产抵押同

一笔贷款时，又需要对该宗资产的价值进行评估，相对于初

次评估而言，可以称之为对该宗资产的再评估。一般而言，

在对拟抵押资产进行初次评估时，评估人员会按照评估程序

的要求，对评估对象进行现场勘察，聘请专业人员对资产状

况进行专业评判，然后选定评估方法，选定参照系，对拟评

估资产提出基于评估基准日的公允的市场价值意见。资产评

估结论的有效期一般为一年，这个期限一般能够满足放贷机

构对抵押资产价值控制的要求。然而，在资产评估结论有效

期满后，如果该项资产所抵押的贷款未能按期归还且放贷机

构同意继续以该项资产做为原贷款的抵押标的，则会要求贷

款方提交抵押标的的新的资产评估报告书，以规避抵押标的

市场价值变动可能给放贷机构带来的金融风险。有些评估机

构在对抵押资产进行再评估过程中，由于缺乏相关的资产评

估准则体系的约束，加上评估人员对于再次评估的模糊认识

，往往采取以下不妥的作法：一、不对拟评估资产进行现场

勘察： 一般情况下，注册资产评估师认为：已经对拟评估资

产进行过现场勘察，且时间不太久远，如果是房屋建筑物或

固定的机器设备，它们又不会长腿跑掉。搞现场勘察有点“

重复劳动”，就不必再次亲临现场了。二、 不聘请专业人员



对资产状况进行专业评判： 注册资产评估师一般是具备对资

产状况进行评判的相关知识的，但在很多情况下，为了保证

评估结论的质量，需聘请专业人员对资产状况进行专业评判

，这当然要支付一定的劳务费用。面对仅时隔一年的再次评

估，注册资产评估师往往认为，拟评估资产一年时间内状况

不会发生太大的变化，没有必要再花“聘用专业人员劳务费

”这笔冤枉钱，注册资产评估师评一评就可以了。三、 不按

重置成本法进行完全意义上的资产评估： 对于拟用于抵押贷

款的资产，如房屋建筑物、机器设备、车辆等，一般都是以

重置成本法进行评估，采用接近现行市价的价格资料作为评

估参照系，因此，对拟评估资产尤其是大量的、多种类的资

产采用重置成本法进行评估，工作量是很大的，注册评估师

在再次评估过程中，为减轻工作量负担，往往不再进行完全

意义上的重置成本法资产评估，而是简化评估方法，只在评

估报告中冠以“重置成本法”的评估方法。 综上所述，对已

评估过的资产进行再评估，就成了“形式评估”：不进行现

场勘察、不聘请专业人员对资产状况进行专业评判，也不实

实在在地按重置成本法选取参照系，只按评估资产清册进行

“评估”：或者简单地“确定”一个评估值、或者搞一个折

旧率以确定“成新率”，按照上次评估的重置值计算出本次

评估值，这样搞再次评估是非常不妥的。 一、即使是房屋建

筑物和固定的机器设备，在长达一年的时间里，也是有可能

发生变动的，比如：房屋建筑物可能被拆除，机器设备可能

被移动位置或被拆除处理掉，如果不进行现场勘察，就很可

能评估“根本已不存在的资产”，出现重大责任隐患。我所

在评估实践中就发现过某委托单位以拟拆除房屋经我所评估



后用于抵押贷款，到期后房屋已经拆除却无力还贷，遂与银

行串通，委托我所搞再次评估，却找种种借口阻挠评估人员

进行现场勘察，借以转嫁还贷责任的案例。二、 即使能够确

信资产确实存在，数量、位置均没有变动，聘请专业人员对

拟评估资产进行专业评判也是很有必要的。例如：某年曾对

一家纺织企业拟用于抵押贷款的纺织机械进行评估，当时，

聘请了纺织专业的设备工程师对这些纺织机械进行专业评判

。评判结论为：型号比较老，但成新率很高，几乎是全新设

备，综合评定成新率为90%。第二年，该企业委托再次该宗

资产进行评估，经派人现场勘察，设备依旧锃光瓦亮、排列

整齐，只是没有运转，企业解释说设备刚刚检修完毕，马上

开工生产。于是，决定按照85%确定成新率，重置价值套用

上年的重置全价。就在评估报告即将提交时，那位纺织专业

的设备工程师来所，得知情况赶忙阻止：去年评估的纺织机

械成新率没有问题，但那是列入限产压锭、强制淘汰范围的

设备，即使没有拆除，也是废铁一堆了，又问设备是否还在

运转，得到已经停产的答复后。工程师说：企业说设备刚刚

检修完毕是骗你们的，这批设备肯定马上要被拆除，他们的

目的就是借评估师的手，把一堆废铁当良好设备抵押给银行

骗取贷款。不难想象，如果出具了资产评估报告，企业到期

无力偿还贷款，事务所和注册资产评估师都难脱干系。三、 

在现场勘察无误并通过专家评判的情况下，不重新选取参照

系，直接套用上年评估时确定的重置价值也是不行的。这是

因为：按照重置成本法进行资产评估，其评估结果应当是评

估资产在评估基准日市场价值的公允体现。最具权威的评估

结果应当依照评估基准日公开市场上的同种（类）商品的市



场售价加相关费用确定。由于目前市场发育不够成熟，评估

实践一般都是采取权威部门提供的“报价手册”上同种类商

品的市场售价作为参照系。这些报价一般都是上一年度的市

场售价，已经有些滞后，在这种情况下，上一年度的评估误

差已经存在，时隔一年之后，仍套用一年前的重置价值，显

然是不妥的，有时甚至会出现重大评估失误。某公司2000年6

月委托评估六辆汽车用于抵押贷款，这些车辆同时购于1998

年6月，评估时经现场评定，成新率为80%，重置价值按照

（1998）《机电产品报价手册》相关报价确定。2001年6月，

该公司称已与银行谈妥，继续以上年评估的六辆汽车抵押同

一笔贷款，委托我所进行评估。签定资产评估协议时，委托

方提出一项要求：仍以上一年的重置值作为重置价值，成新

率降为70%。评估人员认为，汽车的价格一直在降，去年至

今大概降价达五六次之多，且降价幅度很大，不能采用上年

确定的重置价值。该公司人员称，这事我们知道，但是如果

改变重置价值，评估结果就不够抵押上年的贷款额了，要求

给予照顾。最后由于未能满足其要求，这项业务没能作成，

但是也避免了一项风险责任。 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 


