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主要是重置成本法。收益现值法也可以有条件地运用。因为

可比较的案例较少，一般而言市场比较法不适用。 一、重置

成本法评估在建工程。 其思路与评估固定资产相同。固定资

产（建筑物）其重置价一般包括前期费用（勘察、设计、七

通一平等），直接费（人工、材料、机械）、间接费用、其

他费用、资金成本、合理利润、调节税等。因此，运用重置

成本评估在建工程时，其重置价一般应包括以上全部项目。

但是随建筑物用途的不同，个别项目可能会有所调整。如工

业厂房重置成本中一般不包括“合理利润”。另外，在建工

程的资金成本一般以实际发生额为基数计算。 非竣工或非停

工的在建工程其成新率一般为100％。停工项目和竣工项目一

般要计算实体性陈旧贬值，功能性陈旧贬值和经济性陈旧贬

值。这里实体性贬值是指因自然条件破坏的程度，计算公式

为：实体性陈旧贬值＝破坏程度总费用／工种项目总费用，

功能性陈旧贬值是指成本费用在同类比较中增加的费用累计

折现值／工程项目总费用；经济性陈旧贬值指未达到的设计

能力程度，其计算公式为：经济性陈旧贬值＝（设计生产能

力－实际生产能力）／设计生产能力。从重置成本法评估操

作来看，企业在建工程帐面值对评估的作用并不是很大的。

一般而言，在建项目各项费用（如前期费用、其他费用等）

均可通过有关规定计算得出；而直接费一般采用实地勘察得

出工程形象进度之后，再乘以工程总投资（总预算）的方法



也可以得出。当然对于工程较长的项目，可能要对工程总预

算作适当的物价因素、技术因素的调整，这样才能得到较合

理的评估值。 二、收益现值法评估在建工程。 一般情况下，

用重置成本法评估是基于在建项目的收益率等同于社会平均

收益率。如果评估人员认为在建工种项目的收益率明显高于

或低于社会经济水平，可以采用收益现值法进行评估。在运

用收益现值法评估时，除项目收益可以预期等满足收益现值

法所要求的一些条件外，还要注意以下几个问题： 1、 在建

工种的整体性要求。一般而言，形象进度在85％以上和竣工

项目可以采用收益法。 2、 评估以一年为期较为合理。 3、风

险增加，在建工程的风险性高于一般评估项目，尤其运用收

益法时，由于不确定因素，风险更大。对评估人员来说，需

要丰富的经验，细致的工作，当然也要承担更大的风险。
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