资产基础法中各单项资产的评估方式方法

    在企业整体价值评估中，资产基础法是一种基本的评估方法。它以企业的会计报表—资产负债表作为导向，将企业各单项资产分别按资产类型适用的价值类型和价值前提，选择的恰当价值标准，从而使评估结果更加合理，在国际上使用比较广泛。  
    国际上企业价值评估通用的方法，为资产基础法、收益法和市场法(也可译为资产基础途径、收益途径和市场途径)三种基本的评估方法。
我国在企业整体价值评估的具体操作中，实际上是按照资产基础法的程序进行的，只是没有对所采用的方法冠以恰当的名称，同时也还没有系统地、全面地强调和贯彻资产基础法的评估原则。而且由于各种原因，往往忽略了企业无形资产的价值或负值，或对于企业无形资产方面的价值状况未予以披露和说明。
笔者近期阅览了若干国外采用资产基础法评估企业价值的准则规范和范例，认为有必要推广资产基础法这一基本评估方法的概念，并全面地运用这一规范的评估程序。资产基础法是以企业的会计报表—资产负债表作为导向的评估方法。因此具备以下特点。
　　第一，资产基础法不仅需要对原资产负债表中的资产与负债的项目重估其评估基准日的价值，并且还需要在原负债表中增加和剔除若干的资产科目和负债科目。例如，商誉。根据历史成本要求，除作为企业购入的无形资产按会计方法入账之外，其他的无形资产都没有计入会计的资产负债表之内。
第二，在应用资产基础评估法时，由于需要对企业的不动产、机器设备和其他门类的资产分别进行评估，因此需要依靠具备相关专业知识的人员参与工作。
    一、资产基础法应用中的具体步骤　　
在应用资产基础法具体评估企业各单项资产之前，评估人员需要首先考虑每种资产类型适用的价值类型和价值前提。一般情形下，企业每一种资产类型所选择的恰当价值标准，即为先前所选择的企业整体的评估价值标准。而在企业产权发生变动时的企业价值评估，如在美国，往往采用的是公允市场价值标准。
对于某一单项资产的评估可供选择的四种价值前提：一是作为持续经营企业的一部分的继续使用时的价值；二是作为某一资产集合的一部分处于适当位置时的价值；三是在正常资产处置中的交易价值；四是强制清算条件下的交易价值。
在对所评估企业资产负债表进行调整后，资产基础法的下一个步骤就是对各类资产具体运用一种或多种得到普遍认可的评估方法进行评估。
资产基础法的基本程序是对企业所有的资产分别进行评估。这些资产包括财务资产、有形资产和无形资产。同时，如要求评估的是企业净资产值，则还需评估负债，通常涉及的资产与负债有： 
　　1.财务资产：现金、应收账项、预付费用等。
2.有形动产：机器设备、家具与固定装置、汽车和存货等。
    3.不动产：土地使用权、建筑物、构筑物等。
    4.无形不动产：租赁权益、通行权、矿产开采权、用气和用水权、开发权等。
    5.无形动产：专利、商标、版权、计算机软件、商业机密、与客户的联系、商誉等。
    6.流动负债：短期借款、应付账款、应交税金、应付工资等。
    7.长期负债：长期借款、应付债券等。
    8.或有负债：未解决的税赋争议、未判决的诉讼、未解决的环境污染问题等。
二、财务资产评估
    对于财务资产中的现金，只需对其数额进行核实即可。
    而对于应收的账款和票据，则需要根据可实现的应收金额进行评估。此时采取的评估方式一般有两种：一是在企业财务报表经审计后或审核后提取了应收账款的坏账准备时，评估人员必须考量所提取应收账款坏账准备的足够程度，如不足，应再予提取。二是对未提取应收账款坏账准备的企业，评估人员可根据以往应收账款的收取金额所占比例状况，确定对当前应收账款的净现金收取额。
    应收账款与应收票据也可以继续保持以历史成本为基础的账面价值。这样的价值结论，应根据对应收科目的时间间隔与可回收程度的考量后得出。
    对于预付账款，评估人员也是评价其可实现的净值。企业通常希望预付账款的经济效益在一个正常的营运周期内得到实现，则对于能够实现其效益的预付账款，不需要进行重估调整。若评估人员确定企业并不准备在营运周期内从预付账款获取其经济收益，则应对预付账款进行重估调整。如企业账面有一项不再预备使用的设备的预付租金，则这样的预付账款不应具备经济价值。总之，预付费用可继续保持以历史成本为基础的账面价值。这样的价值结论也应根据预付费用对于企业持续经营的价值考量后得出。
    三、不动产评估
    不动产中包括所拥有的土地使用权、各种建筑与固定设施。不动产的评估可采用三种评估途径：成本途径、收益资本化途径和销售比较途径进行评估。
    1．成本途径
    在以成本为基本评估途径时，不动产的土地使用权与建筑是分别进行评估的。土地使用权需要在假设其为空地和在未开发的前提下，依据土地的最佳用途进行评估。需要将所评估土地使用权与市场上最具可比性地块土地使用权的销售进行比较，评估人员将收集和分析当前空地地块的销售数据，然后根据土地的面积、通行状况、周围设施、是否临街、地形、距某地的距离、出售时点与出售时的特殊条款等重要因素进行定量的调整。通过对调整后的销售数据进行分析，得出所评估土地使用权的价值。所评估建筑物与构筑物的评估价值将根据重建其功能用途的现行成本减除损耗后得出。土地使用权评估价值加上建筑物与构筑物评估价值是所评估不动产成本途径的评估价值。
    2．收益资本化途径
    在以收益资本化为基本评估途径时，有两种价值评估方法：直接资本化法和屈服资本化法。在理论上，对于同一项不动产，这两个方法将得出同样的评估价值。
    采用直接资本化法时，评估人员首先是预计通过不动产租金收入所获得的经调整的经济收益。经济收益有多种含义(如税前、税后、扣除利息之前、扣除利息之后等等)，而经常使用的经济收益为税前的运营净收益。在其收益预计中，经调整后的经济收益将体现平均的或标准期限内的经济收益(并涉及不动产常态的租金率与不动产常态的空闲度)和运营费用(涉及常规的维修与维护等费用)。经调整的经济收益一般是以每年永续的方式，同时根据相应的投资风险和与收益口径一致的资本化率，进行资本化。
    采用屈服资本化法时，所评估不动产的价值为确定期限内预计经济收益的现值，确定的预测期限一般为5～10年。然后，评估人员对确定预测期限结束后所产生的剩余收益进行评价。计算期限间隔内经济收益现值的折现率通常称为持续资本化率。剩余收益评估时的资本化率通常称为剩余(或承续)资本化率。由于资产所处的剩余寿命期限的差别和两种投资阶段的不同风险，剩余资本化率通常与持续资本化率是不相同的。所评估不动产的最后评估价值为前阶段预计经济收益的现值与剩余收益价值的现值之和。
    3．销售比较途径
    销售比较途径的依据是有效市场供需关系的经济学原理。即在有效的、自由的、可比较的二级市场中，且此市场正确地体现了相当数量的自愿购买者与自愿的出售者的交易活动，则此市场最能决定所评估资产的价值。
    采用销售比较途径，评估人员首先需要收集有关相似不动产相对最接近当前的销售数据，然后，对交易中的每一项进行分析，决定是否需要进行必要的定量调整。
    在决定销售比较数据定量调整时，评估人员应先分析下列各种因素：
    (1)每一项交易的时间(即离评估基准日的时间)；
    (2)每一项不动产中土地与建筑的比例；
    (3)所参与比较不动产绝对位置与相对位置，离开人口聚集中心与交通要道的距离；
    (4)每一项不动产的寿命；
    (5)每一项不动产的客观经济环境；
    (6)每一项不动产所能获得的市政或其他类型的服务；
    (7)每一项不动产的正面状况与通道状况；
    (8)每一项参与比较不动产的地形与地基；
    (9)每一项不动产自然环境方面的状况；
    (10)特殊的融资形式或有关销售交易的其他条款规定。
    根据以上情形，将每一项数据调整至可进行比较的状态。依据经过调整的销售比较数据，得出以市场为主导的评估比率(一般以开发后的建筑面积每平方米价值的比率来表示)。将所评估不动产的面积乘以评估比率，便可得出销售比较途径的评估价值。
    评估价值的最终调整。为获得所评估不动产最终的综合价值，评估人员必须慎重地分析所采用的每一种评估途径所得出的数值。在确定评估结论时，评估人员需要考虑每一种评估途径所使用数据的数量和质量，衡量每一种评估途径对于所评估不动产特性的适用程度和有效程度，根据这些因素，综合各种评估途径得出的结果，才能得出体现所评估不动产全面情况的评估价值。
    四、有形动产评估
    有形动产包括固定资产中的厂场设备、模具、运输车辆和材料输送设备、办公设备等；流动资产中的存货、工具、办公家具等。
    各种有形动产价值评估的方法都是基于成本、收益和市场三种评估途径。
    在流动资产的评估中，往往评估结果与账面价值相差无几。但评估商贸企业或不动产开发企业，存货的价值就值得重视，且变化也较大。
    1.存货 
    当存货易于以其目前所拥有的量予以重置时，重置成本法通常能很好地确定其评估价值。但采用此种方法评估存货时，通常在一般经营活动中能满足客户需求且能获得较好利润的存货，具备高于重置成本的价值。反之，已有损失不能满足客户需求的存货则低于重置成本的价值。
    销售比较法可用于确定产成品的预期销售价格，从而也可确定存货的评估价值。当预期销售价格作为评估价值的依据时，必须考虑处置这些存货所需要的时间、处置中预期发生的费用、销售佣金、适当的折扣(包括存货数量方面的折扣)和装运费用等。只要客户的订单是通过普通的交易过程完成的，即使所评估产成品的数量大大高于平时交易的数量，销售比较法也将被认为是可行的。
    当所评估存货的价值必须经过获利的经营才能体现时，收益法也可应用于其价值评估。由于存货的交易量通常可能是很大的，因此，存货的最佳用途是在持续经营交易的持续供货中实现的。
    评估人员应根据所获得的企业财务历史数据(包括所支付处置费用和相关投资的回报)的数量和质量，并根据所评估存货最可能处置方式采用一种或多种方法进行评估。然后得出的评估结果确定其价值。
    2.其他有形动产
    对于动产，一个自愿的买方不会向一个自愿的卖方支付高于重置成本的费用。对于一项具备专门用途的有形动产，重置成本折余法是一种常用的评估方法。
    有形动产采用收益途径评估时，通常是根据所评估资产以往的租赁状况，计量其剩余使用寿命期内租赁收入的现值。首先需要估计所评估资产剩余的使用寿命，此使用寿命一般应是资产剩余的物理性、功能性、技术性或经济性寿命中最短者。然后，评估人员将评价其公平的租金率，用全部的租金收入减去出租方所承担的有关保险、维护与其他的有关费用，得出整个预期剩余使用寿命期内租金净收益的预计值。再由评估人员确定一个适当的折现率(出租方在资产出租期内公允的、考虑风险的回报率)。所得到的整个剩余使用寿命期内预期租金收入的现值即是通过收益途径获得的评估价值。
    应用市场途径评估是在恰当的二级市场上的价格。需要假设存在一个交易活跃的二级市场，能够从此交易市场获得可靠的信息资料。应用此评估途径时，首先要获得类似资产进行二次交易时的数据资料，然后对这些数据按照合理的比较基准进行分析。如有必要改善这些数据对于所评估资产的可比性与适用性，则应作一定的调整。依据这些经调整的交易数据，评估人员将确定最能体现所评估资产假设交易的可比较销售。
    最后，评估人员将依据各种评估途径可靠程度与可信程度，对各种评估方法所得出评估结果进行综合，最终完成所评估动产的价值评估。
    五、无形不动产评估
    无形不动产是属于有形不动产无形的、符合法律的权利。资产类型包括租赁权益、与法律特许或与各类不动产许可证有关的所有者的权益、勘探权、用气权、用水权、使用权、开发权、土地通行权(包括旅游景区的游览权)等等。作为不动产的无形部分，这些资产的价值是相关不动产价值的一部分或派生部分。
    对于不动产的无形权益，有许多评估方法，但这些方法还是都可归纳为三种评估途径，即成本途径、收益资本化途径和销售比较途径。
    成本途径不是无形不动产价值评估经常使用的评估途径。无形不动产一般是不动产使用、勘探、开发等符合法律的权利。不动产的成本通常与无形不动产权利的获得无关。而收益途径是无形不动产权益评估中广泛应用的评估途径。销售比较法也是应用于某些无形不动产权益的评估方法，如某些无形不动产权益存在着适合出售交易的二级市场。
    与不动产的评估相同，无形不动产的评估依据是对所有可运用的评估数据资料的综合应用和所应用的各种评估途径得出的结果。评估人员通过分析和综合各种评估途径得出的结果确定所评估无形不动产的评估价值。
    六、无形动产评估
    无形动产包括通常称为无形资产和知识产权中的大部分资产。有资料可以证实，有100种以上不同类型的无形资产和知识产权，而这些无形资产中的大部分是工业产权。
    所有的无形资产一般可归纳为以下10种类别：
    1.与客户有关的(如客户名单)。
    2.与商务合同有关的(如优惠的供货合同)。
    3.与企业定位有关的(如所需要的授权证书)。
    4.与市场有关的(如商标和经营时的名称)。
    5.与工作程序中的数据资料有关的(如计算机软件)。
    6.与工艺有关的(如工程图纸与技术文件)。
    7.与雇员有关的(如聘用合同)。
    8.与商誉有关的(如持续经营价值)。
    9.与技术有关的(如专利、专有技术或商业机密)。
    10.与写作有关的(如书籍版权和音乐创作版权)。
    无形资产中存在一种称为知识产权的子集。所有的知识产权还可以分为如下两个部分：
    1.创造性质的(如版权)。
    2.创新性质的(如专利)。
    与其他资产的评估相同，无形动产也是应用三种普遍认可的评估途径进行价值评估：即成本途径、收益途径和市场途径。评估人员应在每一项无形动产的评估中，运用这些评估途径中的一种途径或多种途径，根据对各种评估途径所得出的结果进行综合分析，确定评估的结论。
    无形动产的鉴定、评估及留存寿命的分析，都是应用资产基础法评估企业价值中的一项重要程序。在某一具体的企业价值评估中，经对无形动产严密且充分彻底的分析之后，可能显示的结果是有名无实或其经济价值为零，也可能显示的经济价值是负值。此时，企业的整体评估不能维持各单独的有形不动产与有形动产的价值。
    此类无形资产评估后发生负值的现象，称为经济弃损。这是应用资产基础法的特殊现象。根据经济学的观点，在出现经济弃损时，原有形不动产与有形动产的价值被夸大了，应予以减值。减值的方式一般是按有形不动产与有形动产各自占其原评估价值之和的比例进行分摊，分摊后，出现负值的无形动产的价值计为零。
    对企业的某一无形动产的分析和评估后，可能得到很小的无形资产价值或不存在无形资产的价值(甚至是负值)。但这样的分析和评估作为完整的应用资产基础法进行企业价值评估中的一部分，是必须严肃认真完成的工作。
    在采用资产基础评估途径时，无论是对企业的无形资产分别进行评估，或是将企业的全部无形资产作为企业的整体商誉进行集中评估，都需要重视以下的问题。
    第一，需要了解与关注从客户流向企业的收益流。
    第二，无形资产的鉴定和评估中评估途径的采用，应有适当的次序。一般情形下，无形资产评估中首先应考虑市场途径，然后是采用成本途径，如果上述途径完成后或都存在不可克服的困难，最后才使用收益途径。
    第三，在无形资产评估中，要谨防重复(或超范围)计算实际的价值。
    第四，与有形资产相仿，无形资产也可以采用成本途径、收益途径和市场途径进行评估。当若干项无形资产被作为资产基础法中的资产时，有可能某一部分采用成本途径进行评估，另一部分采用收益途径进行评估，而还有一部分采用市场途径进行评估。虽然在无形资产的评估中可以采用多种评估途径，但作为一项普遍的定则，在资产基础法中，应至少有一项无形资产必须采用收益途径进行评估。这样才能核实与验证所评估企业的经济收益能力，才能验证企业有形不动产、有形动产价值的有效性。
