《资产评估》课程教学大纲
一、课程基本信息
	英文名称
	Asset Evaluation
	课程代码
	ACCO2015

	课程性质
	专业选修课程
	授课对象
	会计学、财务管理等专业

	学   分
	2学分
	学   时
	36学时

	主讲教师
	邱鹏飞等
	修订日期
	2022.9

	指定教材
	龚菊明，《资产评估学教程》，苏州大学出版社，2019年


二、课程目标
（一）总体目标：
《资产评估》课程的教学目的，是使学生明确资产评估的基本原理和基本方法，掌握机器设备、土地使用权、建筑物、无形资产、长期投资、流动资产、整体资产等各种资产价值评估的基本技能。
（二）课程目标：
[bookmark: _Hlk144193434][bookmark: _Hlk144193462][bookmark: _Hlk144193489]使学生正确认识市场经济条件下资产评估的地位与作用，全面了解资产评估的基本理论和方法，深刻认识资产评估的基本规律，掌握资产评估的基本概念、基本原理、基本结构、基本计算分析方法及我国最新的资产评估的法律体系。掌握资产评估的理论研究及实务操作，熟悉资产评估的技能和技巧，熟悉资产评估报告的基本格式和要求，培养学生正确分析、解决资产评估问题的能力，以使学生较好地适应资产评估相关工作的需要。
课程目标1：
1．1深入理解资产评估的基本理论。资产评估的基本理论包括资产评估的涵义、特点、目的、标准、假设、原则等方面。
1．2认真掌握资产评估的基本方法。资产评估的基本方法包括成本法、收益法、市价法等。
1. 3熟练运用资产评估的具体方法。机器设备、土地使用权、房地产、无形资产、长期投资、流动资产、整体资产等各种资产的特点各不相同，其评估的具体方法也不一样。

课程目标2：
2．1掌握资产评估的理论研究及实务操作。
2．2熟悉资产评估的技能和技巧，熟悉资产评估报告的基本格式和要求。

课程目标3：
培养学生正确分析、解决资产评估问题的能力，以使学生较好地适应资产评估相关工作的需要。
（三）课程目标与毕业要求、课程内容的对应关系
表1：课程目标与课程内容、毕业要求的对应关系表 
	课程目标
	课程子目标
	对应课程内容
	对应毕业要求

	课程目标1
	1.1
	第一章 总论
	掌握资产评估的基本理论、定性定量分析方法，对资产评估学的资料查询和文献检索有一定的掌握能力。

	
	1.2
	第二章 资产评估方法
	掌握资产评估的各种方法，并且学会区分各方法的优缺点，为后续的学习和工作打下坚实的基础。

	课程目标2
	2.1
	第三章-第五章
	掌握资产评估各评估方法在具体领域的实际运用，掌握文献资料的查询和检索方法，熟练运用评估方法。

	
	2.2
	第六章-第八章
	掌握企业价值的评估方法，为国家强国建设做贡献。培养为人民幸福和国家富强而奋斗的志向和责任感；培养团结协作和务实创新的品质；培养良好的思想品德、社会公德和为人民服务的职业道德。

	课程目标3
	3.1
	第九章
	掌握资产评估报告的编制方法。为国家经济建设贡献准确的数据资料，盘活存量资产，发展增量资产，积极为各行各业的发展导航。


三、教学内容
第一章 总论 
第一节  资产评估的涵义
1、 资产评估的产生和发展
资产评估产生的条件；资产评估的发展过程。
2、 资产评估的概念
资产评估对象的条件；资产评估考虑的因素；评估价值和市场价格的差异原因；资产评估的含义。
3、 资产评估的特点和功能
资产评估的特点；资产评估的功能。
第二节  资产评估的主体和客体
1、 资产评估的主体
资产评估机构的含义；资产评估机构应具备的条件；资产评估人员的基本条件。
2、 资产评估的客体
单项资产的含义；整体资产的含义；资产评估分类。
第三节  资产评估的目的和价值类型
1、 资产评估的目的
资产评估的一般目的；资产评估的特定目的。
2、 资产评估价值类型
市场价值的含义；自愿买方的含义；自愿卖方的含义；基准日的含义；公平交易的含义；市场价值的要件；非市场价值的类型。
第四节  资产评估的假设与原则
1、 资产评估的假设
交易假设的含义；公开市场假设的含义；持续使用假设的含义；清算假设的含义。
2、 资产评估的原则
资产评估的工作原则；资产评估的技术原则。
第五节  资产评估的程序和方法
一、资产评估的程序
二、资产评估的方法

思考题：
1、什么是资产评估？它有哪些特点？
2、如何认识资产评估的功能？
3、作为评估对象的资产，必须具备哪些条件？
4、为什么评估价值与市场价格会产生较大的差异？

[bookmark: _Hlk143087642]第二章 资产评估的基本方法
第一节  市场法
一、市场法的基本涵义
    市场法的含义；市场法的评估思路。
    二、市场法的前提条件和适用范围
    市场法的两个前提条件；资产及其交易的可比性；市场法的适用范围。
    三、市场法的基本因素
参照物的成交价格；被评估资产与参照物的差异。
    四、市场法中的具体评估方法
市场售价类比法；功能价值法；价格指数法；成新率价格法；市价折扣法；成本市价法；市盈率乘数法。 
五、应用市场法评估资产的步骤和优缺点
第二节  收益法
一、收益法的基本涵义
收益法的含义；收益法的评估思路。
二、收益法的前提条件和适用范围
收益法三个的前提条件；收益法的适用范围。
三、收益法的基本因素
一是预期收益；二是折现率；三是持续时间。
四、收益法中的具体评估方法
资产未来收益期有限的情况；资产未来收益期无限的情况。
五、应用收益法评估资产的步骤和优缺点
第三节  成本法
一、成本法的基本涵义
成本法的含义；成本法的评估思路。
二、成本法的前提条件和适用范围
成本法的前提条件；成本法的适用范围。
三、成本法的基本因素
重置成本的含义；复原重置成本；更新重置成本；资产的实体性贬值；资产的功能性贬值和资产的经济性贬值。
四、成本法中的具体评估方法
重置成本的估算方法：重置核算法；价格指数法；功能价值法；规模经济效益指数法；统计分析法。
实体性贬值的测算方法；功能性贬值的测算方法；经济性贬值的测算方法。
五、应用成本法评估资产的步骤和优缺点
第四节  资产评估方法的比较与选择
一、资产评估方法的比较
二、资产评估方法的选择
      
思考题
1、分别说明收益法、成本法和市场法的基本涵义和适用条件。
2、分别说明收益法、成本法和市场法的基本步骤。
3、怎样选择和分析收益法中的基本因素？
4、如何理解和测算重置成本法的基本要素？

[bookmark: _Hlk143088002]第三章 机器设备评估
第一节  机器设备评估概述
    一、机器设备的定义和范围
    二、机器设备的分类
三、机器设备及其评估的特点
机器设备的特点；机器设备评估的特点。
四、机器设备评估的基本程序
第二节  成本法在机器设备评估中的运用
一、重置成本的构成
二、重置成本的估算
重置核算法；复原重置成本的估算；更新重置成本的估算；价格指数法；功能价值法；规模经济效益指数法；统计分析法。
三、机器设备的贬值
实体性贬值及其估算；观测分析法；使用年限法；修复金额法；功能性贬值及其估算；经济性贬值及其估算。
四、成本法评估机器设备的具体案例
五、进口设备的评估    
第三节  市场法在机器设备评估中的运用
一、运用市场法评估机器设备的基本步骤
鉴定被评估对象；选择参照物；差异比较和调整；确定设备的评估值。
二、市场法的运用方法
直接匹配法；类比评估法；类比评估法的步骤；类比评估法的举例。
第四节  收益法在机器设备评估中的运用

思考题
1．简述机器设备及其评估的特点。
2．简述机器设备评估的程序。
3．外购成套设备重置成本的构成？ 
4．简述运用超额运营成本法测定功能性贬值的步骤。

第四章 土地使用权评估
第一节  土地使用权评估概述
一、土地与土地使用权
土地的自然供给和经济供给；土地使用权；土地使用权出让；土地使用权转让；土地使用权出租。
二、土地的特性与分类
土地的自然特性和经济特性；土地的分类。
三、地价的特征与种类
地价的特征；地价的种类。
四、影响土地价格的因素
一般因素；经济因素；社会因素；行政因素；区域因素；个别因素；容积率；覆盖率。
五、地价评估的原则
替代原则；最有效使用原则；合法原则；供需原则；贡献原则；变动原则。
六、土地使用权评估的程序
第2节  土地使用权评估的市场法
一、基本思路及适用范围
市场法的评估思路；市场法的评估范围。
二、计算公式
    三、操作步骤
四、市场法应用举例
第三节  土地使用权评估的收益法
    一、基本思路及适用范围
收益法的基本思路；收益法的适用范围。
二、计算公式
三、纯收益
纯收益的含义；客观总收益；客观总费用。
    四、资本化率
资本化率的实质；求取资本化率的方法。
五、操作步骤
    六、收益法应用举例
    
第四节  土地使用权评估的成本法
    一、基本思路及适用范围
成本法的基本思路；成本法的适用范围。
二、计算公式
    三、操作步骤
    四、成本法应用举例
第五节  土地使用权评估的剩余法
一、基本思路及适用范围
剩余法的基本思路；剩余法的适用范围。
二、计算公式
剩余法的计算公式。
三、操作步骤
    四、剩余法应用举例
 
思考题
1．简述土地资产的特性（包括自然特性和经济特性）。
2．简述基准地价、标定地价和出让底价之间的联系与区别。
3．简述土地资产价格的特点。
4．简述影响地产价格的一般因素。
5．简述影响商业用地地产价格的区域因素。

第五章 房地产评估
第一节  房地产评估概述
一、房地产及其分类
房地产的概念；房屋和构筑物。
二、房地产及其市场的特性
房地产的特性；房地产市场的特性。
三、房地产价格
房地产价格的种类；房地产价格的特征；房地产价格的构成。
四、房地产价格评估的专业性原则
房地合一原则；区域地段原则；最佳使用原则。
五、房地产评估时要考虑的因素
六、房地产评估的程序
第二节  房地产评估的收益法
一、房地产评估的收益法
收益法的运用范围；收益法的前提条件；收益法应用举例。
二、残余估价法
残余法的评估步骤；残余法的评估举例。 
第三节  房地产评估的成本法
一、房地产重置成本的测算
房地产重置成本的构成；房地产重置成本的测算方法。
二、房地产贬值的估算
建筑物的成新率计算的使用年限法、打分法；建筑物功能性贬值；建筑物的经济性贬值。
三、建筑物评估成本法举例
第四节  房地产评估的市场法
一、市场房价对照法
市场房价对照法的步骤；市场房价对照法的举例。
二、单位造价调整法
单位造价调整法的步骤；单位造价调整法的举例。
第五节  在建工程评估
一、在建工程及其评估特点
二、在建工程评估方法
三、在建工程评估应注意的若干问题

思考题
1．简述建筑物的分类。
2．简述房地产及其市场的特性。
3．简述房地产价格的种类。
4．简述房地产评估的原则。

第六章 无形资产评估
第一节  无形资产评估概述
一、无形资产的特点与分类
无形资产的特点；无形资产的分类。
    二、影响无形资产评估价值的因素
    三、无形资产评估的程序
第二节 无形资产评估的基本方法
一、无形资产评估的收益法
无形资产的功能特性；无形资产的本金化的前提；无形资产收益法的基本公式；最低收费额；无形资产收益额的确定；直接估算法；分成率法。
二、无形资产评估的成本法
无形资产的成本特性；无形资产评估中成本法的应用。
    三、无形资产评估的市场法
第三节  专利权和非专利技术评估
    一、专利权的特点及其评估目的
    二、专利权评估程序
    三、专利权的评估方法
    四、非专利技术的特点
    五、影响非专利技术评估值的因素及其评估方法 
第四节  商标权评估
    一、商标和商标权
二、商标权评估的程序
三、商标权评估方法

思考题
1．影响无形资产评估价值的因素有哪些？
2．如何采用收益法评估无形资产？
3．如何采用成本法评估无形资产？
4．无形资产的功能特性有哪些？

第七章 长期投资评估
第一节  长期投资评估概述
    一、长期投资的概念和分类
二、长期投资评估的特点
    三、长期投资评估程序
第二节  长期债权投资的评估
    一、长期债权投资的特点
二、长期债权投资的评估
上市交易债券的评估；非上市交易债券的评估。
  第三节  长期股权投资的评估
    一、直接投资的评估
二、间接投资的评估
上市交易股票的评估；非上市交易股票的评估。
第四节  其他资产的评估
    一、其他资产的构成
    二、其他资产的评估

思考题
l．长期投资评估具有哪些特点？
2．长期债权投资的特点有哪些？
3．直接投资评估时，应注意哪些问题？

[bookmark: _Hlk143088767]第八章 流动资产评估
第一节  流动资产评估概述
    一、流动资产的内容及其特点
二、流动资产评估的特点
三、流动资产评估的程序
第二节  实物类流动资产的评估
    一、材料评估
    二、低值易耗品评估    
三、在产品评估
四、库存商品评估
第三节  债权类及货币类流动资产的评估
一、应收账款及预付账款的评估
二、应收票据评估
三、待摊费用、预付费用及短期投资的评估

思考题
1、什么是流动资产？流动资产的特点主要表现在哪些方面？
2、流动资产评估的特点表现在哪些方面？
3、说明流动资产的评估程序。

第九章 企业整体资产评估
第一节  企业整体资产评估概述
一、企业整体资产及其评估的含义
    二、企业整体资产及其评估的特点
三、企业整体资产评估的内容
四、企业整体资产评估应考虑的因素
五、企业整体资产评估的程序
第二节 企业整体资产评估中的收益法
    一、收益法的计算公式及其说明
二、企业收益及其预测
三、折现率和资本化率及其估测
四、收益额与折现率口径一致问题
第三节  企业整体资产评估中的其他方法
一、企业整体资产评估的市场法
二、企业整体资产评估的成本法
三、企业整体资产评估的加和法
第四节  商誉的评估
一、商誉及其特点
二、商誉的评估方法
割差法；超额收益法。
三、商誉评估应注意的问题

思考题
1．如何对企业收益预测进行检验？
2．如何确定企业整体资产价值评估中的折现率？
3．商誉评估时应注意哪些问题？

第十章 资产评估报告
第一节 资产评估报告概述
    一、资产评估报告的基本概念
资产评估报告书应该包括正文、说明、明细表及相关附件。
二、资产评估报告制度的产生与发展
    三、资产评估报告的作用    
    四、资产评估报告书的种类
第二节  资产评估报告的基本内容
－、资产评估报告书正文及相关附件的基本内容
二、资产评估说明的基本内容
    三、资产评估明细表的基本内容和样表层次
第三节  资产评估报告书的编制方法
    一、资产评估报告书的制作步骤
    二、资产评估报告书制作的技术要点
三、资产评估报告书范例
第四节  资产评估报告书的应用
    一、委托方对资产评估报告书的使用
    二、资产评估管理机构对资产评估报告书的运用
    三、其他有关部门对资产评估报告书的运用

思考题
l．何谓资产评估报告？
2．资产评估报告书有哪些作用？
3．资产评估报告的基本要素是什么？
4．撰写资产评估报告书的基本技能有哪些？

考核方式：平时练习测验，期末闭卷考试。

3、 学时分配
表2：各章节的具体内容和学时分配表
	章节
	章节内容
	学时分配

	第一章
	总论
	2周，共4课时

	第二章
	资产评估的基本方法
	3周，共6课时

	第三章
	机器设备评估
	2周，共4课时

	第四章
	土地使用权评估
	3周，共6课时

	第五章
	房地产评估
	2周，共4课时

	第六章
	无形资产评估
	2周，共4课时

	第七章
	长期投资评估
	1周，共2课时

	第八章
	流动资产评估
	1周，共2课时

	第九章
	企业整体资产评估
	1周，共2课时

	第十章
	资产评估报告
	1周，共2课时


五、教学进度
表3：教学进度表
	周次
	日期
	章节名称
	内容提要
	授课时数
	作业及要求
	备注

	1
	2023.8.31
	第一章第一节-第三节
	资产评估的含义、假设、原则
	2
	掌握资产评估的概念以及课后习题
	

	2-3
	9.7-9.14
	第一章第四、第五节 第二章第一节
	资产评估的市场法和收益法
	4
	掌握各方法以及课后习题
	

	4-7
	9.21-10.5
	第二章第二节第三节第三章
	成本法以及机器设备评估
	8
	重点掌握成本法和机器设备评估方法
	

	8-12
	10.12-11.2
	第四章-第六章
	房地产评估、无形资产评估、长期资产评估
	10
	掌握各项资产评估方法在具体领域运用的一般性和特殊性
	

	13-16
	11.9-11.30
	第七章第八章
	流动资产评估、企业价值评估
	8
	重点掌握企业价值评估方法的一般性和特殊性
	

	17

	12.7
	第九章
	资产评估报告与档案
	2
	掌握评估报告的格式与编制要点
	


六、教材及参考书目
1．中国资产评估协会.资产评估基础【M】.北京：中国财政经济出版社，2018.
2．龚菊明.资产评估【M】.苏州：苏州大学出版社，2004.
七、教学方法 
1．讲授法：上课时由老师讲解重点内容并辅助一定的课堂作业。
2．案例教学法：通过详细讲解案例，帮助学生形象系统地理解和掌握教学内容。
      八、考核方式及评定方法
（一）课程考核与课程目标的对应关系 
表4：课程考核与课程目标的对应关系表
	课程目标
	考核要点
	考核方式

	课程目标1
	资产评估理论
	作业+期末考试

	课程目标2
	资产评估方法及其具体运用
	作业+期末考试

	课程目标3
	资产评估报告和档案管理
	作业+期末考试

	其他
	
	


（二）评定方法 
1．评定方法 
2．课程目标的考核占比与达成度分析 
表5：课程目标的考核占比与达成度分析表
	       考核占比
课程目标
	平时
	期中
	期末
	总评达成度

	课程目标1
	10%
	30%
	60%
	课程目标1达成度={0.3ｘ平时目标1成绩+0.2ｘ期中目标1成绩+0.5ｘ期末目标1成绩}/目标1总分。
课程目标2和目标3评分原理同上。

	课程目标2
	10%
	30%
	60%
	

	课程目标3
	10%
	30%
	60%
	

	
	
	
	
	



（三）评分标准 
	课程
目标
	评分标准

	
	90-100
	80-89
	70-79
	60-69
	＜60

	
	优
	良
	中
	合格
	不合格

	
	A
	B
	C
	D
	F

	课程
目标1
	课程
目标1．1
	非常深入理解资产评估的基本理论。资产评估的基本理论包括资产评估的涵义、特点、目的、标准、假设、原则等方面
	深入理解资产评估的基本理论。资产评估的基本理论包括资产评估的涵义、特点、目的、标准、假设、原则等方面
	较为深入理解资产评估的基本理论。资产评估的基本理论包括资产评估的涵义、特点、目的、标准、假设、原则等方面
	基本深入理解资产评估的基本理论。资产评估的基本理论包括资产评估的涵义、特点、目的、标准、假设、原则等方面
	不能深入理解资产评估的基本理论。资产评估的基本理论包括资产评估的涵义、特点、目的、标准、假设、原则等方面

	
	课程
目标1．2
	非常认真掌握资产评估的基本方法。资产评估的基本方法包括成本法、收益法、市价法等。

	认真掌握资产评估的基本方法。资产评估的基本方法包括成本法、收益法、市价法等。

	较为认真掌握资产评估的基本方法。资产评估的基本方法包括成本法、收益法、市价法等。

	基本认真掌握资产评估的基本方法。资产评估的基本方法包括成本法、收益法、市价法等。

	不能认真掌握资产评估的基本方法。资产评估的基本方法包括成本法、收益法、市价法等。


	
	课程
目标1．3
	非常熟练运用资产评估的具体方法。机器设备、土地使用权、房地产、无形资产、长期投资、流动资产、整体资产等各种资产的特点各不相同，其评估的具体方法也不一样
	熟练运用资产评估的具体方法。机器设备、土地使用权、房地产、无形资产、长期投资、流动资产、整体资产等各种资产的特点各不相同，其评估的具体方法也不一样
	较为熟练运用资产评估的具体方法。机器设备、土地使用权、房地产、无形资产、长期投资、流动资产、整体资产等各种资产的特点各不相同，其评估的具体方法也不一样
	基本熟练运用资产评估的具体方法。机器设备、土地使用权、房地产、无形资产、长期投资、流动资产、整体资产等各种资产的特点各不相同，其评估的具体方法也不一样
	不能熟练运用资产评估的具体方法。机器设备、土地使用权、房地产、无形资产、长期投资、流动资产、整体资产等各种资产的特点各不相同，其评估的具体方法也不一样

	课程
目标2
	课程
目标2．1
	非常熟练掌握资产评估的理论研究及实务操作
	熟练掌握资产评估的理论研究及实务操作
	较为熟练掌握资产评估的理论研究及实务操作
	基本熟练掌握资产评估的理论研究及实务操作
	不能熟练掌握资产评估的理论研究及实务操作

	
	课程
目标2．2
	非常熟悉资产评估的技能和技巧，非常熟悉资产评估报告的基本格式和要求
	熟悉资产评估的技能和技巧，熟悉资产评估报告的基本格式和要求
	较为熟悉资产评估的技能和技巧，较为熟悉资产评估报告的基本格式和要求
	基本熟悉资产评估的技能和技巧，基本熟悉资产评估报告的基本格式和要求
	不能熟悉资产评估的技能和技巧，不能熟悉资产评估报告的基本格式和要求

	课程
目标3
	
	非常正确分析、解决资产评估问题的能力，很好地适应资产评估相关工作的需要。

	正确分析、解决资产评估问题的能力，较好地适应资产评估相关工作的需要。

	较为正确分析、解决资产评估问题的能力，可以适应资产评估相关工作的需要。

	基本正确分析、解决资产评估问题的能力，基本可以适应资产评估相关工作
	不能正确分析、解决资产评估问题的能力，不能适应资产评估相关工作

	其他

	
	
	
	
	
	



