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E8_B5_84_E6_80_A7_E6_c47_646677.htm 近日，中国资产评估

协会（以下简称“中评协”）制定了《投资性房地产评估指

导意见（试行）》（以下简称《指导意见》）和《资产评估

准则珠宝首饰》（以下简称《准则》），以此规范注册资产

评估师在相关投资性房地产及珠宝首饰等新兴评估业务领域

的执业行为。从2010年7月1日起，投资性房地产和珠宝首饰

的价值评估将依照新规定进行。 据悉，《指导意见》充分考

虑了我国的实际情况，同时力求与国际接轨，以利于促进评

估行业的国际化。《准则》是国际上首个专门的珠宝首饰评

估准则，是在《珠宝首饰评估指导意见》的基础上修订而成

的。与原指导意见相比，《准则》更加突出了珠宝首饰评估

的专业特点。 中评协有关负责人表示，《指导意见》和《准

则》的发布，标志着我国已建立了包括2项基本准则、8项具

体准则、2项资产评估指南和6项资产评估指导意见在内的覆

盖资产评估主要执业领域的比较完整的评估准则体系。 新规

定对投资性房产评估影响较大 所谓投资性房地产，是指企业

为赚取租金或资本增值，或两者兼有而持有的房地产。投资

性房地产的评估对象分成3类，包括已出租的土地使用权，即

企业通过出让或转让方式取得的、以经营租赁方式租出的土

地使用权；持有并准备增值后转让的土地使用权，即企业取

得的、准备增值后转让的土地使用权，以及按照国家有关规

定认定的闲置土地，不属于持有并准备增值后转让的土地使

用权；已出租的建筑物，即企业拥有产权的、以经营租赁方



式租出的建筑物，包括自行建造或开发活动完成后用于出租

的建筑物。www.Ｅxamda.CoM考试就到百考试题 投资性房地

产评估业务是随着会计采用公允价值计量模式而在国际范围

内逐步发展起来的新兴资产评估业务。2006年，我国新会计

准则发布后，投资性房地产评估开始成为我国资产评估行业

的业务之一。目前我国投资性房地产评估业务虽然还不普遍

，但随着更多的上市公司对投资性房地产采用公允价值计量

模式，以及社会公众对会计信息相关性要求的提高，此类评

估业务有很大的发展空间。 《指导意见》明确指出，对投资

性房地产进行评估主要采用市场法和收益法。业内人士分析

认为，评估方法的变化，将对上市房地产企业在内的企业投

资性房地产资产估值产生较大影响。 《指导意见》规定，运

用市场法评估时，应当收集足够的同类或者类似房地产的交

易案例，并对所收集的信息及其来源进行分析。运用收益法

评估时，注册资产评估师应当合理确定折现率，折现率应当

反映评估基准日类似地区同类投资性房地产平均回报水平和

评估对象的特定风险。 此外，资产评估方法的改变，将使上

市房地产公司的资产估值发生较大改变。因为土地估值的变

化将直接影响上市房地产企业的资产，而房企在财务报告中

反映的土地价值往往是购进价格，并没有随着土地价格的变

化而变化。 中评协表示，出台《指导意见》，就是为了适应

会计公允价值计量模式的新动向，也更加注重投资性房产评

估与会计、审计的衔接。注册资产评估师在运用市场法和收

益法无法得出投资性房地产公允价值时，也可以采用符合会

计准则的其他方法。 珠宝首饰评估准则为国际首创 珠宝首饰

评估是我国资产评估的重要组成部分，也是评估准则的重要



规范领域。《准则》是在《珠宝首饰评估指导意见》的基础

上修订而成的。与原指导意见相比，《准则》更加突出了珠

宝首饰评估的专业特点。例如，珠宝首饰评估业务需要以珠

宝首饰的鉴定分级为基础，需要评估师具有珠宝鉴定分级相

关知识和经验。因此，《准则》规定，签署珠宝首饰评估报

告的人员应当具有中国注册资产评估师（珠宝）证书。 在评

估方法的应用上，《准则》明确，注册资产评估师（珠宝）

执行珠宝首饰评估业务，应当根据评估对象、价值类型、资

料搜集情况等相关条件，分析市场法、成本法和收益法三种

资产评估基本方法的适用性，并恰当选择评估方法。 使用市

场法时，应当明确是否存在公开、活跃的交易市场，是否能

够获取足够数量的可比销售数据，以及数据的可靠性；搜集

评估对象以往的交易信息、相同或者类似珠宝首饰交易的市

场信息；确定若干相同或者类似的珠宝首饰作为参照物，充

分考虑其价值因素的可比性；根据评估对象的具体情况，确

定可以作为评估依据的合适的交易市场；根据评估对象与参

照物之间的区别，以及市场级别、市场交易条件等因素的差

异，对相同或者类似珠宝首饰交易信息及相关资料进行分析

调整。 使用成本法时，应当分析被评估的珠宝首饰是否可以

复制、可以再生产等因素，考虑成本法的适用性；合理确定

重置成本的构成要素，明确珠宝首饰的重置成本，包括材料

成本、制作成本、相关税费、合理利润及其他费用；恰当选

择重置成本的类型，即复原重置成本和更新重置成本；合理

确定实体性贬值、经济性贬值和功能性贬值。 使用收益法时

，应当明确珠宝首饰较少采用收益法进行评估。收益法通常

只适用于租赁、展览等持续经营活动中，具有独立获利能力



或者获利能力可以量化的珠宝首饰的评估业务；合理确定收

益期限，合理预测未来收益；合理确定折现率；分析租约等

法律文件内容对被评估对象价值可能具有的影响。 此外，在

对同一珠宝首饰采用多种评估方法时，应当对所获得的各种

初步评估结论进行分析，形成合理的评估结论。 《准则》还

要求，注册资产评估师（珠宝）执行珠宝首饰评估业务，应

当在履行必要的评估程序后，根据《资产评估准则评估报告

》编制评估报告，在评估报告中充分披露必要信息，使评估

报告使用者能够合理理解评估结论。 中评协表示，我国的珠

宝首饰评估准则是国际上首个专门的珠宝首饰评估准则，是

我国评估行业认真服务市场、服务经济的重要体现，在规范

我国珠宝首饰评估业务的同时，必将对国际层面珠宝首饰评

估业务的发展和准则制定工作产生积极的影响。 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 


