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E6_9C_AC_E7_A1_AE_E5_c47_539638.htm 确认哪个是整体资

产评估？哪个还是单项资产评估/这在理论上是一个比较简单

的问题，但在具体操作中还是会遇到一些问题。评估中，应

准确地确定其范围，并做好产权届定工作。 1．单项资产评

估范围的确定 首先，要明确资产的性质，并对应自己的评估

资质，不能超越评估机构的资质范围，避免为客户带来不必

要的麻烦。比如客户原本想拿一宗土地进行抵押贷款的评估

，但评估机构只有房地产估价资质而没有土地估价的资质，

评估师经过询问得知客户在宗地上还建有收益性的物业，就

可以建议对方房地合一评估，即可以使评估机构能够出具报

告、又能够满足客户想多贷款的愿望，通过变更评估范围，

使得评估机构和客户达到“双赢”的目的。 其次，还要明确

纳入评估范围资产是否合法。比如涉及抵押贷款的抵押物，

必须是符合国家有关法律规定可以抵押的资产，必须是抵押

人所有，必须是抵押人有处分权；又如客户有一些设备要对

外投资委托评估师进行评估，由于一些客户为了省钱而通过

私人或其他途径买了很多旧设备。此时，评估师需要把那些

没有凭证、销售方也无法确认权属的设备从评估范围中剔除

出去，或是按照“会协[2003]18”号文件在资产评估报告中做

出明确的注释。 再次，还要明确纳入评估范围的资产是否能

满足评估目的。比如客户为了投资提供一大批制药机械进行

评估，但客户将来要成立的却是一家房地产开发企业，其营

业范围内未包括制药、药品或制药机械销售等等相关项目，



评估师就应该提醒客户变更为和房地产开发相关的资产。另

外，评估师还要关注评估范围内的资产现在、将来是否会产

生法律上的纠纷，资产初步估算的价格能否达到客户的目的

以便提醒客户追加资产等等。 最后，还要明确纳入评估范围

的资产是否能为第三方所接受。一些涉及抵押贷款、投资估

价、资产转让、改制的评估报告，还要明确报告的期望使用

者即第三方。流动性非常强的存货、机器设备、车辆等动产

，难以变现的不动产，价值波动很大的无形资产(土地使用权

证除外)，在进行抵押目的的评估前，要事先确认抵押权人是

否能够接受？在进行改制目的的评估时，仍在企业账面的职

工住宅以及其所在土地，职工是否能够同意纳入评估？ 2．

整体资产评估范围的确定 整体资产评估不是各类单项资产的

简单叠加，而是各类资产有机的结合。因此，评估师在进行

前述单项资产评估准备的同时，还需要做好以下事项：评估

师应指导企业在整体资产评估前、尤其是需要核准的评估之

前，大体划定进入评估的资产范围。这点在上市公司的整体

资产评估中较为普遍，有一些拟上市公司并不是需要把所有

的资产纳入上市范围，故评估师要会同客户确认哪些资产纳

入评估范围，包括拟作价入股的资产、拟由上市公司购买、

租赁的资产，以及原企业部分改组设立上市公司时，原企业

与上市公司共用的资产等等。评估师要注意检查核实进入评

估的资产是否全部纳入了评估范围，尤其要注意账外资产、

已摊销完资产、出租资产、共用资产、异地存放资产以及土

地使用权与其他无形资产，不能简单地仅以企业要求评估的

资产作为评估范围。在对待出售的企业的评估时，还要考虑

企业是否存在商誉的可能。可能进入上市公司、而未最后确



定的资产，也可暂时列入评估范围，但评估师要督促客户必

须尽快确定其是否进入；此外，评估师还要提请客户注意，

纳入评估范围的资产是否经过职工代表大会、股东会或董事

会的同意，评估范围的方案能否为各方所接受等等。 3．认

真细致地做好纳入评估范围资产产权界定工作 很多国有、集

体企业改制时，不免会遇到以往产权归属问题，这就涉及到

产权界定。而有一些企业在成立当初，由于历史上的原因，

纷纷以集体企业的面貌出现，也就是人们常说的“带红帽子

”。评估师在处理这样的评估之前，一定要细心查看客户以

往的各种有关涉及产权、归口领导、主管上级的“红头”文

件，提醒客户及其主管部门和有关部门要按照政策规定，认

真细致地做好产权界定工作，明确分清产权归属，准备好产

权证明文件，尤其是房产、土地这类重要的资产。 100Test 下

载频道开通，各类考试题目直接下载。详细请访问

www.100test.com 


