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内容概要

本教材具有以下特点：　　1．基于工作过程的岗位分析确定教材内容　　首先，调查了资产评估与
管理专业涉及的职业岗位，分析了岗位工作内容；其次，组织课程模块，构建教材体系；最后，确定
教材内容，确保所选内容能够满足学习者未来从事资产评估工作的需要。
　　2．按照工学结合的思路编写，注重学生实践技能的培养每章内容主体由案例导人、核心技能、
知识讲解、知识拓展、案例解析组成，以案例分析贯穿始终，注重学生实践能力的培养。
　　3．企业界人士参与教材编写　　编写人员除了从事多年资产评估教学和研究的专任教师外，还
包括资产评估机构的注册资产评估师、房地产估价师、土地估价师等，保证了教材内容理论和实践的
紧密结合。
　　4．反映行业发展的最新信息　　本教材编写过程中参阅了大量的论著，收集了最新的案例，尤
其注意遵照最新颁布的《资产评估准则》。
　　本书可作为高职高专层次资产评估与管理、会计、财务管理、金融管理与实务、投资与理财等经
济管理类专业学生的教材，也可作为资产评估实务工作者的参考用书。
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书籍目录
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成本法　第4节　评估方法的选择第3章　机器设备评估　第1节　机器设备评估概述　第2节　机器设
备评估的成本法　第3节　机器设备评估的市场法　第4节　机器设备评估的收益法第4章　房地产评估
　第1节　房地产评估概述　第2节　建筑物的评估　第3节　土地使用权的评估　第4节　在建工程的
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产的评估第7章　长期投资性资产评估　第1节　长期投资性资产评估概述　第2节　债券的评估　第3
节　长期股权投资的评估　第4节　长期待摊费用的评估第7章　企业价值评估　第1节　企业价值评估
概述　第2节　企业价值评估的收益法　第3节　企业价值评估的成本法　第4节　企业价值评估的市场
法第8章　资产评估报告　第1节　资产评估报告概述　第2节　资产评估报告书的编制　第3节　资产
评估报告书的审查、分析与应用　第4节　资产评估档案的管理附录　练习题参考答案与案例题解析
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章节摘录

　　4.评估程序　　运用收益法评估土地使用权价格的一般步骤为：搜集整理资料；预测房地产的未
来净收益；确定资本化率（折现率）；求取建筑物净收益；求取土地净收益；估算土地使用权价格。
　　（1）搜集整理资料。
房地产估价所需的资料，主要通过走访有关部门及个人，搜集现有资料，实地调查获取。
在资料调查的基础上，应根据样本资料的类别和特点分级别归档。
对于应用收益法评估时，应根据房地产的位置和特点，选择同一级别相同性质的适宜调查样本作为下
一步计算的依据。
　　（2）预测房地产的未来净收益。
　　1）确定房地产总收益。
房地产总收益产生的形式由以下两种情况：第一，房地产出租的租金，是指房地产出租过程中，出租
方获得的实际租金额以及其他相关的收益，如押金利息等。
客观收益水平的确定，要通过对实际的租赁合同金额与当地估价期日同类型房地产的租金额、租赁市
场状况以及同类型的租赁市场状况综合分析后得到。
第二，企业经营收益，是指企业在正常的经营管理水平下，每年所获得的与同类型企业相类似的客观
收益。
排除企业中的不正常收益，还应当考虑估价对象所引起的其他衍生收益，如房地产租赁过程中承租方
所支付的押金的利息收益、企业生产经营过程中的副产品销售收益等；同时还应充分考虑收益的损失
，如房地产租赁的出租率或空房损失率等对总收益的影响。
　　2）确定房地产总费用。
总费用是指房地产出租或经营房地产期间，房地产所有者取得总收益而必须支付的有关费用。
根据总收益获取的形式不同，总费用的内涵和计算也有所不同，总费用的计算可分为以下两种情形：
　　第一，房地产出租中总费用的计算。
根据房地产出租中租金的构成因素分析，计算房地产的总费用主要包括以下几项：管理费、维修费、
保险费、税金和中介费用等。
　　第二，企业经营费用的计算。
企业经营费用是指企业在经营过程中为获得经营效益而必须支付的一切费用。
由于企业的性质不同，费用的构成也不同。
但主要有两大类，即服务性企业和生产性企业。
如商业经营型房地产在经营过程中的费用主要有商品销售成本、经营费用、管理费用、商品销售税金
及附加、财务费用和商业利润等；生产型房地产在经营过程中的费用主要有生产成本、产品销售费用
、产品销售税金及附加、财务费用、管理费用和厂商利润等。
　　3）计算房地产净收益。
其计算公式为：　　房地产净收益：＝房地产总收益－房地产总费用　　（3）确定资本化率（折现
率）。
收益法中资本化率究竟应该如何选取，是很重要又比较困难的问题。
因为资本化率如果使用不当（如大于1％或小于1％），评估出的价格将产生非常大的差距，尽管纯收
益的掌握很准确，但是求得的估价结果仍然不可信。
资本化率可分为三类，即综合资本化率、建筑物资本化率和土地资本化率。
资本化率的确定方法主要有三种方法：累加法、市场提取法、投资报酬率排序插入法。
其中累加法简单易行，对市场要求不高，应用比较广泛。
　　&hellip;&hellip;
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编辑推荐

　　《资产评估》可作为高职高专层次资产评估与管理、会计、财务管理、金融管理与实务、投资与
理财等经济管理类专业学生的教材，也可作为资产评估实务工作者的参考用书。
资产评估的基本方法、机器设备评估、房地产评估、流动资产评估、无形资产评估等。
每章内容主体由案例导入、核心技能、知识讲解、知识拓展、案例解析组成，以案例分析贯穿始终，
注重学生实践能力的培养。
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