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评估时点是第一要素

专家认为：要合理理解正确的评估价值，评估报告的使用者们先要学会正确理解评估报告，否则很容易
得出评估报告不合理的错误观点。在专家看来，评估报告的出具会受到评估时点各种因素的制约，包括
当时的经济环境、数据获取手段以及数据分析能力、评估方法的创新、评估师的专业能力与业务水平，
甚至于当时买卖双方之间的博弈状态等。这些因素都会对评估报告的结果产生重要的影响。所以，判断
评估报告的结果是否合理，更重要的是回到当时评估的时点上去评判，而不能以后来的新认知而否定过
去。也就是说，评估报告正确使用的第一点在于认清评估时点。举个例子。在经济上行初期，评估师评
估出来的结果会低于在未来经济持续上涨情况下资产的价值，这就会导致人们认为“评估师过去评估出
来的结果，低估了”。但事实上，按照当时的评估数据和方法，这个价值已经是经过合理的评估结果了
。或者，在当时的经济发展时期和经营环境下，这个价值已经被认为是高估了，但经济发展的迅猛出乎
大家意料，仅仅短短几年的实践，这个价值又大幅提升了，大家就不认为当时高估了。这都需要评估报
告的使用者理性地看待评估报告的时点。比如，21世纪初期，我国处于经济的高速发展时期，2000年资
产估值相比10年黄金期之后的价值，显然要远远低于2010年的估值。这能说明我们当时的评估结果不合
理吗？显然不能。假如国企在2003年卖了一个资源企业，当时这个企业确实不值钱，但是发展了10年之
后，资源价值到达了顶峰，企业价值也得到了迅速增长。它就可能非常值钱。这时，怎样看待10年前的
企业估值？难道能认为当时评估师低估了价值？导致了国有资产的流失？所以，评估才有评估基准日和
评估时点这一说。在不同的时点上，资产价值是不一样的，不能以偏概全。

看清评估时的经济发展环境

正确使用评估报告的第二点就在于看清楚评估当时的经济发展时期和环境。专家认为，评估报告的使用
者应该学会正确使用评估报告，而不是在不同的环境和经济状态下，评判同一个价值。现在我国经济的



高速发展期已经不可持续了，未来的成长性会降低，对于企业价值的判断也会随之下降。同时，经济的
波动也会影响到资产价值。经济不好的时期，企业也会盘点库存降价处理。评估也是同样的道理。另外
，资产用途的改变也会对资产价值变化有重要影响。这方面最突出的例子是土地。比如，一块待转让的
土地，它的用途有很多种。如果一块工业用途的土地对于企业来说是冗余的，决定单独出让。那它在转
让时，评估师只能按合法有效的证载使用的用途来进行评估。但是，买方拿到这块地之后，可能就会改
变它的用途，变成了住宅或者商业用地。这样一来，它的价值也可能会大大增加。这种情况很常见，因
为随着经济的发展，城市不断扩张，自然会利用曾经的工厂用地的范围。所以，对于评估报告的使用者
来说，看清资产的潜在用途也很重要。评估是实践性非常强的行业。对于新的商业模式、交易方式以及
环境的变化，比如文化创意产业的评估，评估师是要有一个学习和适应的过程的。评估行业需要进行一
定的创新和实验来找到正确的评估方法。在这个探索的阶段中，评估师所出具的评估报告可能就会存在
探索的因素，也可能会犯错。这就需要公众客观、理智地看待评估结果，理性地用好评估报告。
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