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关于《资产评估》期末考核方式的说明

各位同学：

大家好。欢迎大家学习《资产评估》课程，希望大家能够按照网上课件的学习要求，按期保质完成本课程的学习。鉴于本课程期末考核方式的特殊性，下面对它的考核方式作特别说明。

本课程总成绩由四部分构成：出勤（10分）、学习参与度（10分）、平时作业（20分）和期末考核（60分）。具体要求可见课件“学习评估”内容。在此对期末考核方式作一说明。

    期末考核以开卷形式进行，考试题型为实际案例评估及论述题。需要特别强调的是：期末课堂考试只进行其中一部分，即论述题的考试。而实际案例评估报告的完成是在课下进行的，不在课堂考试中进行。在期末课堂考试结束时，评估报告同试卷一起上交监考老师。

   所以希望各位学员安排好学习时间，保证在期末课堂考试之前完成该报告。在此特别强调，请遵照执行，以防影响你的总评成绩。

最后祝大家圆满顺利完成本课程学习！

                                       《资产评估》主讲教师：李钧

                                             2006.9

附：实际案例评估要求

    请学员根据实际情况,自行确定被评估对象(可以是本科程中所涉及的各类资产中任意一种),然后运用所学理论与方法对该被评估对象进行评估(评估目的与评估基准日自行确定)，最后写出一份评估报告。评估报告中必须写明评估对象（包括对被评估对象情况介绍），评估人员，评估目的，评估基准日，评估依据，所收集的资料，评估方法，评估计算过程以及评估结果。

资产评估报告范例

各位同学：

大家好。已经临近期末，我想大部分同学已经开始准备期末考核中的一部分重要内容——资产评估报告了。鉴于大家初次接触该内容，对评估报告的格式比较陌生，特附一份评估报告范例，请大家结合第十二讲，并参阅该范例，认真完成自己的评估报告。

X X X评估报告

ZX评估有限责任公司接受QS股份有限公司的委托（注：大家可以虚拟委托人），根据国家有关资产评估的规定，本着客观、独立、公正、科学的原则，按照公认的资产评估方法，对委托方委估的房地产市场价值进行评估工作。本公司评估人员按照必要的评估程序对委托评估的资产实施了实地勘察、市场调查与询证，对委估资产在 2004年7月1日所表现的市场价值作出了公允反映。现将资产评估情况及评估结果报告如下： 
    一、委托方与资产占有方简介 
    名称：QS股份有限公司 
    住所：XX区XX大道1154号 
    法定代表人：XXX 
    注册资本：4500万 
    经营范围：饮食供应，国内商业，旅馆，舞厅，浴室服务，美容美发，商务服务，礼仪服务，模拟游戏机。 
    二、评估目的 
    为对外投资提供价值参考依据。 
    三、评估范围和对象 
    本次纳入评估范围的资产为QS股份有限公司拥有的21幢房产和2块土地使用权。除储运部16幢仓库位于XX区XX新村外，委估的房产和地产均位于XX区XX大道与XX路相交处，现用于商业经营。委估资产的所有权证分别为“W国用（2003）字第157号、第158号、”“W房字第200205765号、第200205766号、第200205855号、第9900103号”。 
    四、评估基准日 
    本评估项目基准日是2004年7月1日；本评估报告所采用的一切取价标准均为评估基准日有效资产价格标准，与评估目的的实现日接近。 
    五、评估原则 
    遵循客观性、独立性、公正性、科学性、合理性的评估原则。在对全部资产进行现场勘察的基础上，合理确定资产的技术状态和参数，力求准确估算委估资产的现时公允价值。 
    六、评估依据 
    1、《土地管理法》和《房地产管理法》； 
    2、国务院1991年第91号令《国有资产评估管理办法》和《国有资产评估管理办法施行细则》； 
    3、中国资产评估协会“中评协（1996）03号”文颁发《资产评估操作规范意见（试行）》； 
    4、《资产评估报告基本内容与格式暂行规定》和财企［2004］20号《资产评估准则—基本准则》及《资产评估职业道德准则—基本准则》； 
    5、W市政府制定的基准地价资料； 
    6、W政［2004］39号《市人民政府关于公布W市区土地出让金、租金标准的通知》； 
    7、委托方提供的产权证明：“W国用（2003）字第157号、第158号、”，“W房字第200205765号、第200205766号、第200205855号、第9900103号”； 
    8、资产评估业务约定书和资产占有方法人营业执照； 
    9、工程造价信息及房价信息； 
    10、评估人员现场勘查记录等。 
    七、评估方法 
    根据本次资产评估目的和委估资产类型，采用不同的评估方法，对QS公司商业经营用的房屋建筑物采用市场比较法，对储运部仓库采用重置成本法，对土地使用权采用重置成本法和基准地价修正系数法。 
    八、评估过程 
    本次评估于2004年7月15日至2004年7月21日，包括接受委托、现场调查、评定估算、评估汇总、提交报告等全过程。主要步骤为： 
    1、接受委托：我公司于2004年7月15日接受QS股份有限公司的委托，正式受理了该项资产评估业务。在接受评估后，由项目负责人先行了解委托评估资产的构成、产权界定、经营状况、评估范围、评估目的，与委托方、资产占有方共同商定评估基准日、制定评估工作计划并签订“资产评估业务委托约定书”，明确双方各自承担的责任、义务和评估业务基本事项。 
    2、现场调查：在资产占有方资产清查的基础上，评估人员根据其填制的资产评估申报明细资料，调查土地的坐落位置、所处的繁华程度等各项指标，填写现场勘察记录，检查、核实、验证其产权证明文件等资料。 
    3、评定估算：评估人员针对资产类型，依据评估现场勘察等情况，选择评估方法，收集市场信息，评定估算委托评估资产的评估值。 
    4、提交报告：根据评估人员对委估资产的初步评估结果，进行整理、汇总、分析，撰写资产评估报告初稿，并与委托方、资产占有方充分交换意见，进行必要修改，按照程序经本公司内部三级审核后，向委托方提供正式资产评估报告书。 
    九、特别事项说明 
    1、本次评估结果，是反映评估对象在本次评估目的下，根据公开市场原则确定的现行公允市价，没有考虑将来可能承担的特殊交易方式可能追加付出的价格等对其评估价值的影响，也未考虑国家宏观经济政策发生变化以及遇有自然力和其它不可抗力对资产价格的影响。 
    2、本次评估结果，未考虑现在或将来委估资产发生或可能发生的抵押对评估值的影响，提请报告使用者关注。 
    十、评估报告评估基准日期后的重大事项 
    评估基准日后，在有效期内资产数量发生变化，应根据评估方法对资产额进行相应调整。若资产价格标准发生变化并对资产评估价值产生明显影响时，委托方应聘请评估机构重新确定评估值。 
    十一、评估报告的法律效力 
    1、本报告所称“评估价值”是指所评估资产在现有不变并继续经营或转换用途继续使用，以及在评估基准日的状况和外部经济环境前提下，即资产在市场上可以公开买卖的假设条件下，为本报告书所列明的目的而提出的公允估价意见。 
    2、本报告的附件是构成报告的重要组成部分，与报告书正文具有同等的法律效力。 
    3、本评估结论按现行规定有效期为一年，即评估目的在评估基准日后的一年内实现时，可以此评估结果作为底价或作价依据，超过一年，需重新进行评估。 
    4、本评估结论仅供委托方为评估目的使用和送交财产评估主管机关审查使用，评估报告书的使用权归委托方所有，未经委托方许可，评估机构不得随意向他人提供或公开。 
    5、本次评估是在独立、公开、科学、客观的原则下作出的，我公司参加评估人员与委托方无任何利害关系，评估工作置于法律监督之下，评估人员恪守职业道德和规范。 
    6、报告所涉及的有关法律证明文件，由委托方提供，其真实性由委托方负责。 
    7、本报告仅用于为委托方对外投资提供价值依据，不得用于其他用途，也不视为对被评估单位日后偿债能力作出的保证。委托人或其他第三者因使用评估报告不当所造成的后果与注册评估师及评估机构无关。 
    十二、评估结论 
    列入本次评估范围的资产经评估价值为人民币壹亿贰仟肆佰壹拾壹万伍仟伍佰伍拾柒元整（￥124,115,557元）。其中：房屋建筑物评估值73,774,378元，土地使用权评估值50,341,179元。 
    十三、评估报告提出日期 
    本报告提出日期为2004年7月21日 
    十四、附件 
    1、房屋建筑物评估明细表 
    2、土地使用权评估明细表 
    3、资产评估委托方承诺函（复印件） 
    4、委估土地使用权证（复印件）“W国用（2003）字第157号、第158号” 
    5、委估房屋所有权证（复印件）“W房字第200205765号，第200205766号，第200205855号，第9900103号” 
    6、资产占有方营业执照（复印件） 
    7、评估机构营业执照（复印件） 
    8、评估机构资格证（复印件） 
    9、注册评估师资格证（复印件） 
                                              注册资产评估师：XX 
                                              注册资产评估师：XX 
                                              ZX评估有限责任公司 
                                             二OO四年七月二十一日
评估说明及结论分析
一、评估说明 
（一）关于土地使用权W国用（2003）字第157号的评估 
1、委估物简介 
该宗土地位于W市XX大道1542号，北临XX大道，东靠XX路，西面、北面均紧临商场其他建筑物，地号Ｅ－03－17－08－02,无偿划拨，面积7,349.79㎡，属商业三类用地，七通一平，地处XX区商业繁华地段，交通便利，基础配套设施完善，周边环境良好。 
    2、基准地价修正系数法 
    公式：待评估土地使用权评估值＝基准地价×时间因素修正系数×个别因素修正系数×剩余使用年限修正数×容积率修正系数 
    （1）基准地价：依据W市土地管理局2001年7月制定的商服用地级别与基准地价图和评估规则的规定，该块属叁级地价，其基准地价为3,330元／㎡。 
    （2）时间因素修正系数：通过对宗地所在区域2001年以来地价变化的调查分析，从2001年起至今，委估宗地所在区域地价上涨6%，即时间因素修正系数为1.06。 
    （3）个别因素修正系数 


	个别因素
	标准值
	因素状况
	评分

	面积
	1
	较大
	1.3

	形状
	1
	多边形
	0.9

	地势
	1
	平坦
	1.2

	地质
	1
	一般
	0.8

	一般
	1
	合适
	1

	临街深度
	1
	宽
	1

	进深度
	1
	一般
	1

	合计
	7
	
	7.2


个别因素修正系数＝7.2÷7＝1.03 
（4）剩余年限修正系数：该地属无偿划拨，取修正系数为1。 
    （5）容积率修正系数：该宗地容积率较高，取修正系数为1.36。 
    （6）土地单价评估值＝3,330×1.06×1.03×1×1.36＝4,944.54元／㎡ 
    （7）土地总价评估值＝7,349.79×4,944.54＝36,341,331元 
    3、重置成本法 
    公式：土地价格＝土地取得费＋土地开发费＋投资利息＋投资利润＋土地出让金 
    （1）土地取得费： 
    Ａ.土地补偿费和安置补助费：该宗地所处区域耕地以蔬菜种植为主，通过对近几年W市前三年蔬菜亩产值调查，目前年产值为4,500元／亩，按照土地补偿费和安置补助费总和不超过土地前三年平均产值的30倍计算，即4,500×30＝135,000元／亩。 
    Ｂ.青苗补偿费：根据《土地管理法》和W征字（1995）001号文件规定，青苗补偿费按单季补偿，即1,500元／亩。 
    Ｃ.土地管理费：依照W价房地字（1995）44号，按土地补偿费、安置补偿费、青苗补偿费收取2.6％的土地管理费。 
    土地管理费＝（135000＋1500）×2.6％＝3,549元／亩 
    Ｄ.耕地占用税：依照W政（1987）98号文件规定，取耕地占用税为10元／㎡（6,667元／亩）。 
    Ｅ.新菜地开发基金：依照W政（1994）30号文件规定，取新菜地开发基金为60,000元／亩。 
    Ｆ.不可预见费：依照W价房地字（1996）403号文件规定，按征地费用的2％计取不可预见费。 
    不可预见费＝（135,000＋1,500＋60,000）×2%＝3,930元／亩 
    G.土地取得费＝135,000＋1,500＋6,667＋60,000＋3,549＋3,930＝210,646元／亩＝315.97元／㎡ 
    （2）土地开发费 
    Ａ.城市基础设施80元／㎡ 
    Ｂ.商业网点配套费22元／㎡ 
    Ｃ.公共消防设施配套费3元／㎡ 
    Ｄ.人防易地建设费14元／㎡ 
    Ｅ.城市规划管理费1元／㎡ 
    土地开发费＝80＋22＋3＋14＋1＝120元／㎡ 
    （3）投资利息：土地开发期为2年，利率取6％ 
    土地取得费利息＝315.97×［（1＋6％）2－1］＝39.05元／㎡ 
    土地开发利息＝120×［（1＋6％）－1］＝7.2元／㎡ 
    投资利息＝39.05＋7.2＝46.25元／㎡ 
    （4）投资利润：根据待估宗地所在区位，取投资利润20％。 
    投资利润＝（315.97＋120.00）×20％＝87.19元／㎡ 
    （5）土地出让金：依据W政（2004）39号规定，该宗地属商业三级地段，其出让金标准为1,215元／㎡（40年），考虑该地容积率较高，取容积率修正系数2.99；则 
    土地出让金＝1,215×2.99 ＝3,632.85元／㎡ 
    （6）土地单价评估值 
    ＝315.97＋120＋46.25＋87.19＋3,632.85 
    ＝4,202.26元／㎡ 
    （7）土地总价评估值＝7,349.79×4,202.26＝30,885,729元 
    4、委估宗地综合评估值 
    评估值＝（重置成本法评估值＋基准地价修正系数法评估值）÷2 
    ＝（36,341,331＋30,885,729）÷2 
    ＝ 33,613,530元 
    （二）关于红三楼的评估说明 
    1、委估物的概况 
    红三楼位于XX区XX路西侧，北面与XX商场营业大楼相邻，框架六层，总建筑面积7590.36㎡，1997年建成并投入使用，房产权证号W房字第200205765号，一至三层水磨石楼面，四至五层地面砖楼面，外墙铝塑幕墙，顶棚吊顶，内设中央空调。 
    2、评估方法 
    红三楼现用于商业经营，采用市场比较法评估 
    （1）比较案例 
    取自2004年7月8日W晨报6月份商务楼价格信息表 
    Ａ 商住两用 4000元／㎡ XX区 
    Ｂ 商住两用 4000元／㎡ XX区 
    Ｃ 商住两用 4300元／㎡ XX区 
    （2） 因素比较修正系数 

	委估房产与案例比较因素与内容
	评估对象
	实例A
	实例B
	实例C

	交易情况
	100
	100
	100
	100

	交易时间
	100
	100
	100
	100

	区域因素
	距商业服务中心距离
	100
	97
	98
	96

	
	距公共设施距离
	100
	98
	99
	97

	
	道路状况
	100
	98
	100
	97

	
	距对外交通设施的距离
	100
	103
	102
	102

	个别因素
	临街位置
	100
	99
	99
	98

	
	房屋构造材料
	100
	120
	120
	130

	
	临街深度
	100
	98
	99
	97

	
	装修及设施
	100
	67
	67
	67

	
	房屋成新率
	100
	125
	125
	125



    （3）比准价格 
    Ａ：4,000×（100／97）×（100／98）×（100／98）×（100／103）×（100／99）×（100／120）×（100／98）×（100／67）（100／125）＝4,275元／㎡ 
    Ｂ：4,000×（100／98）×（100／99）×（100／100）×（100／102）×（100／99）×（100／120）×（100／99）×（100／67）（100／125）＝4,104元／㎡ 
    Ｃ：4,300×（100／96）×（100／97）×（100／97）×（100／102）×（100／98）×（100／130）×（100／97）×（100／67）（100／125）＝4,509元／㎡ 
   （4）评估单价的确定 
    评估单价＝（4,275＋4,104＋4,509）÷3＝4,296元／㎡ 
   （5）综合整体土地容积率，设定容积率为3 
    分摊的地价＝土地单价÷容积率＝4,204÷3＝1,401元／㎡ 
    （6）不含地价的评估单价＝4,296－1,401＝2,895元／㎡ 
    （7）评估总价的确定 
    评估总价＝7,590.36×2,895＝21,974,092元 
    （三）各项资产评估值详见评估明细表 
    二、结论分析 
    委估资产为国有资产，由于历史原因，委估资产原有账面成本不祥或未入账，故本次评估无法结合委估资产原有账面成本进行结论分析。
（资料来源：http://www.imcpv.com/html/）
