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完整型抑或限制型：

美国资产评估报告的新变化

郭化林（教授） 陈湉湉

（浙江财经大学会计学院 杭州 310018）

【摘要】美国新版《专业评估执业统一准则》（2014-2015USPAP）于 2014年 1月 1日实施。本文研究了 2014-

2015USPAP的修订意图，并对完整型和限制型评估报告的涵义、内容、确定与应用进行了比较研究，最后指出了我
国《资产评估准则——评估报告》应当借鉴和完善之处。

【关键词】2014-2015USPAP 完整型 限制型 评估报告

一、美国USPAP修订的最新进展
美国评估促进会（The Appraisal Foundation）制定的

《专业评估执业统一准则》（Uniform Standards of Profes⁃
sional Appraisal Practice，USPAP）是当今世界最具影响力
的资产评估准则之一。USPAP自2006年从偶数年1月1日
开始以两年为一个周期进行更新，根据美国资产评估理

论发展及实践的需要，2014-2015 USPAP在原准则的基
础上，对“定义”、“导言”、“规则”、“准则与准则条文”、“评

估准则说明”等部分进行了较大幅度的修订。

其中，“准则与准则条文”的主要变化有两个：①修改
了评估报告类型。此前版本中，“准则2 不动产评估报告”
和“准则 8 动产评估报告”分为完整型评估报告、简明型
评估报告和限制型评估报告三种，企业价值或无形资产

评估报告分为完整型评估报告（Appraisal Report）和限制
型评估报告（Restricted Use Appraisal Report）两种。为使
评估报告更具一致性、透明性和可理解性，2014-2015
USPAP中不动产、动产与企业价值评估采用了统一的评
估报告分类标准，即完整型评估报告和限制型评估报告。

前者应当概述评估师对评估结论的分析与推理；后者（不

包括委托方之外的报告使用者）可以不涵盖使委托方了

解评估师对其评估结论分析与推理的充分信息。②废止
了“准则4 不动产评估咨询”和“准则5 不动产评估咨询
报告”，理由是二者容易造成混淆与滥用，也比较容易违

背职业道德守则。

为了与评估报告类别的修订相适应，“评估准则说明

11 评估准则中有关评估报告类型的内容”与“评估准则
说明 12 采用评估准则中的报告类型”，根据不动产评估
报告与动产评估报告的格式改变，也进行了相应的修订

和调整。

二、美国USPAP评估报告的类型：完整型与限制型
2014-2015 USPAP规定，不动产、动产、企业价值或

无形资产等评估书面报告应当恰当地选择完整型或限制

型评估报告中的一种进行编制，并且在评估报告中醒目

地显示其采用的报告类型。

（一）完整型与限制型评估报告的界定

一般而言，当评估报告的预定使用者包括除评估委

托方之外的其他人员时，评估师应当提供完整型评估报

告。反之，当评估报告的预定使用者不包括除评估委托方

之外的其他人员时，则可以提供限制型评估报告。这两种

报告类型的基本区别在于报告所提供信息的内容及其详

略程度。

评估师应当根据评估结果预定用途和预定使用者，

慎重选择报告类型和所传递信息量的大小。评估师可以

在评估报告中使用各种标记，但这些标记不能替代准则

所要求的评估报告类型标记。同时，准则所列示的报告内

容和信息传递量，是对各评估报告类型的最低要求。在需

要时，评估师应当以评估报告的补充形式披露有关信息，

以确保评估结果的所有预定使用者不受误导，并使报告

内容达到准则的要求。因此，评估师应当慎重地验证评估

委托方，从而确保明确地了解委托方的身份，避免违反职

业道德中的保密规定。在委托方希望匿名的情况下，评估

师在评估报告中可以不披露委托方的身份，但应当在工

作底稿中记录。

评估报告的预定使用者可能包括出租人、政府部门、

委托方的合作者、委托方雇佣的律师和会计师等。除评估

委托方确定的作为评估结果预定使用者的部分人员之

外，根据要求披露后而获得完整型或限制型评估报告的

复制件者，并不属于评估结果的预定使用者。
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（二）完整型与限制型评估报告的举例

1. 完整型评估报告。以不动产评估为例，完整型评估
报告的内容应当满足评估结果预定用途的需要，并至少

应当：①以名称或类型的方式列示委托方和预期使用者。
②列示评估结果的预期用途。③概述足以对评估中不动
产进行鉴定的信息，包括与评估项目相关不动产的实体、法

律和经济属性等特征。④列示被评估的不动产权益。⑤列
示价值类型和定义及定义的出典。⑥列示评估基准日和
报告日。⑦概述执行评估业务所履行的工作范围。⑧概述
支持意见和结论所利用的信息、采用的评估方法和技术

以及相关的分析过程；对未采用市场法、成本法或收益法

原因的解释。⑨列示评估基准日被评估不动产的现行用
途和不动产在评估中所体现的用途。⑩当评估师形成最
高最佳用途意见时，应当描述形成该意见的依据和分析

推理过程。   清晰、确切地列示所有的特定前提与逆向假
定，并阐述其使用后可能对评估项目结果的影响。   评估
师签署的誓言（声明）。

2. 限制型评估报告。以不动产评估为例，限制型评估
报告的内容应当符合评估结果的预定用途，并至少应当：

①以名称或类型列示评估委托方的身份，并醒目地列示
限制型评估报告只能由委托方使用的限制。同时需要提

醒，若无评估师工作底稿资料的补充，可能不能恰当地理

解报告中评估师所陈述的评判与结论。②列示评估的预
定用途。③列示足以说明评估所涉及不动产鉴定状况的
内容。④列示所评估不动产的权利。⑤列示评估目的，包
括适用于评估目的的价值类型及其定义。⑥列示评估基

准日和报告日。⑦列示评估进行中所涉及的工作范围。
⑧列示所使用的评估方法与技术，列示所获得的价值判
断和结论以及工作底稿的有关介绍；对未采用市场法、成

本法或收益法原因的解释。⑨列示评估基准日被评估不
动产的现行用途和不动产在评估中所体现的用途。⑩评估
师进行了最高最佳用途评判时，应列示这一评判。   确切
且突出地列示所有的特定前提与逆向假定及其使用后可

能对评估项目结果的影响。   评估师签署的誓言（声明）。
三、两种类型评估报告内容的比较

关于USPAP两种类型书面报告各自应当包含什么样
的信息，USPAP制定委员会认为，这两种报告之间的主要
区别有三个方面：①完整型评估报告可以仅有委托方一
个预定使用者，但也可以拥有其他的预定使用者，而限制

型评估报告只能以委托方为唯一预定使用者。②在完整
型评估报告中，评估师应当概述规定的调查和实施内容，

而限制型评估报告中，只需叙述那些不变的内容。③完整
型评估报告要求评估师概述分析信息和支持分析、判断

和结论的推理，而限制型评估报告没有这一要求。

为了进一步说明两类评估报告的联系与区别，下表

列示了不动产评估报告、动产评估报告两种报告类型规

定的逐项比较。

由下表可知，除 2、4、5、6、11、12等项基本相同外，完
整型报告和限制型报告都要求，评估师至少阐述准则列

出的 1、2、4、5、6、9、11和 12的内容。3、7、8和 10之间的差
异在于一个词汇的使用，完整型报告使用的是“概述

（summarize）”，而限制型报告使用的是“列示（state）”。

完整型报告

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

以姓名、名称或类型列示委托方与评估结果预定使用者的身份

列示评估结果的预定用途

概述足以对评估中涉及的不动产或动产进行鉴定的信息，包括与评估
项目有关的财产属性

列示所评估的财产权益

列示评估价值的类型与定义以及定义的出典

列示评估基准日与报告日

概述评估所采用的工作范围

概述所利用的信息、所采用的评估方法与技术以及支持分析、判断和
结论的推理；
拒绝使用市场法、成本法或收益法时，应当进行解释

列示财产评估时存在的用途和不动产或动产在评估中所体现的用途

当评估师进行了最佳用途或相应市场与市场层次的评判时，详述评判的
依据和推理过程

确切并突出地列示所有的特定前提与逆向假定及其使用后可能对评估
项目结果的影响

按照准则要求，包含评估师签字的誓言

限制型报告

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

以姓名、名称或类型列示委托方的身份；
醒目地列示仅限于委托方使用的使用限制，并告诫如无评估师工作底稿中补
充的信息，则不能适当地理解报告中陈述的评估师的判断与结论

列示评估结果的预定用途

列示足以鉴定评估中涉及的不动产或动产的信息

列示所评估的财产权益

列示评估价值的类型以及价值定义的出典

列示评估基准日与报告日

列示评估所采用的工作范围

列示所采用的评估方法与技术，列示所获得的评估判断和结论以及查阅工作
底稿的要求；
拒绝使用市场法、成本法或收益法时，应当进行解释

列示财产评估时存在的用途和不动产或动产在评估中体现的用途

当评估师进行了最佳用途或相应市场与市场层次的评判时，列示评判的结果

确切并突出地列示所有的特定前提与逆向假定及其使用后可能对评估项目
结果的影响

按照准则要求，包含评估师签字的誓言

不动产评估报告、动产评估报告类型比较
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“概述”表示信息的扩展叙述，“列示”表示相关信息最低

程度的叙述。以某商场评估报告的土地区域归属分类叙

述为例：①概述。适于划入一般商业区域B-4类。该区域
用途是沿主干道的占地总面积至少为 10 000平方英尺、
宽度至少为100英尺的金融机构、零售商场和服务性企业
的区域商业开发。该区域建筑物占地面积限定在不动产

占地总面积的 50%之内，建筑物高度限制在两层或 20英
尺以下。艾尼镇规划办公室的约翰 N.佛瑟先生表示，土地
当前用途与建筑物状况都符合这一区域的规定。②列示。
一般商业区域B-4类，土地当前用途与建筑物状况符合
该区域的规定。

四、评估报告类型的确定与应用

在进行各种涉及履行USPAP规定的工作中，评估报
告类型的产生，意味着评估师与委托方在达成实施评估

项目协议之前，有一次确定评估工作主题的对话。该对话

的一部分就是确定哪一种报告类型适宜于此次评估项

目。换句话讲，某评估项目的报告类型是评估师与委托方

沟通的结果。在大多数情形下，委托方可以确定适合于其

评估项目的报告类型。而只要报告类型符合评估结果的

预定用途，评估师就可以同意提供委托方所提出的报告

类型。具体而言，根据USPAP，当评估结果预定使用者包
括除委托方之外的其他各方时，应当提供完整型评估报

告。当委托方是唯一的评估结果预定使用者时，可以提供

限制型评估报告。

限制型评估报告所要求的最低信息量，不是由任何

第三方使用者的需要所确定的，因此，该报告类型的使

用决定不需考虑第三方的需求。当评估师采用限制型评

估报告时，应当对所有读者提供醒目的告示。此告示应

当能告诫报告的所有读者，如无评估师所准备的工作底

稿文件的补充信息，报告所阐述的评估师的判断与结论

可能不能被恰当理解。限制型评估报告在下列情况下才

可能是适用的：①评估委托方是评估师在报告中所阐述
的判断与结论的唯一预定使用者；②委托方理解该报告
类型的使用限制；③评估结果的预定用途需要限制评估
项目中所完成评估程序的披露；④评估委托方（唯一的评
估结果预定使用者）不需要完整型评估报告所规定的信

息量。

需要强调，采用评估报告类型的明确说明，是向评估

报告阅读者说明评估结果报告方式的提示。因此，这一提

示在报告开始时或开始后不久即应出现，所使用报告类

型的明示可出现在评估结果预定用途的说明中。为提高

所使用报告类型的显著性，这一提示也可以出现在报告

的封面或作为报告一部分的递送函中。在确定评估报告

格式时，所使用报告类型的提示标记可出现在正面每页

的页眉。

五、启示与借鉴

经过对原准则评估报告类型的修订和完善，美国

2014-2015 USPAP至少实现了以下几个目标：①一致性。
不动产评估报告、动产评估报告由原来的完整型、简明型

和限制型三类修改为完整型、限制型两种，使不动产、动

产、企业价值或无形资产评估报告类型相一致。②透明性
和可理解性。在评估报告的封面、报告开始时或开始后不

久、页眉等显著位置提示评估报告的类别，这既规范和指

导了美国评估师如何撰写评估报告，简化了评估报告类

别，使评估报告更加透明，也使得阅读者一目了然，可以

清晰、准确、合理地理解和运用评估报告所披露的信息。

③可量化性。删除了信息量难以把握的简明型评估报告，
并以“概述”和“列示”来区别两类报告披露的信息量，使

评估师更加容易把握评估报告的最低信息量要求及其

“详”、“略”程度之“度”。

我国《资产评估准则——评估报告》第六条和第七条

分别指出：“注册资产评估师应当在评估报告中提供必要

信息，使评估报告使用者能够合理理解评估结论。”“注册

资产评估师执行资产评估业务，可以根据评估对象的复

杂程度、委托方要求，合理确定评估报告的详略程度。”

与美国 2014-2015 USPAP有关评估报告准则相比
较，尽管我国《资产评估准则——评估报告》第六条和第

七条形成相互呼应和制约的关系，规范了评估报告应当

涵盖的“必要信息”（最低信息）和“详略程度”，并在实质

上将评估报告划分为“详”、“略”两种形式，不过需要强调

的是，我国并未像2014-2015 USPAP那样，明确地在评估
报告中采用“完整型”、“限制型”以及“概述”、“列示”等术

语予以明示。

为提高我国资产评估报告的清晰性、透明性、准确

性、可理解性及非误导性，美国2014-2015 USPAP关于评
估报告准则的修改做法，无疑给我国提供了一个很好的

参照。

【注】本文系浙江省哲学社会科学重点研究基地

——中国政府管制研究院“我国资本市场资产评估监管

的制度安排与效率研究（编号：13ZUFEGZ02）”、浙江省
高等教育教学改革研究项目“校企、班组、中心：资产评估

应用创新人才立体交互培养模式研究与实践”的阶段性

研究成果。
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