《资产评估综合实验2》教学大纲
  Comprehensive Experiments 2of Assets Evaluation
课程代码：BK161006             学时：80          学分：2.5
适用专业：资产评估             课程性质：必修

撰稿人：王美、杨美丽、高露、王仁强          审定人：袁建华

一、实验课的性质与任务
本课程是经济管理学院资产评估专业开设的一门必修课程，根据资产评估专业本科培养方案与教学计划的安排，资产评估本科专业的学生在系统学习了《房地产评估》《企业价值评估》《无形资产评估》《投资项目评估》等后进行的实验。本课程是本科培养的重要环节，对于培养学生实践动手能力、巩固加深对理论知识的理解、对培养学生独立完成房地产、无形资产、企业价值以及投资项目等各项资产评估工作的操作技能具有重要作用。
　通过本实验，使学生了解房地产价格、无形资产价值、企业价值和投资项目评估价值的形成机理，掌握从事房地产无形资产、企业价值和投资项目评估工作所必备的理论基础和基本知识，掌握并熟练运用资产评估的成本法、市场比较法、收益法等基本估价技术，及时介绍国家的相关政策法规，培养资产评估领域的从业学生，为今后从事相关资产评估工作奠定基础，更好地为社会主义市场经济和建设服务。
二、实验目的与要求

本课程的目的是通过课程的学习，使学生基本掌握房地产价格、无形资产价值、企业价值和投资项目评估价值评估的基本理论和方法，了解中外资产评估行业发展的现状，熟悉房地产价格、无形资产价值、企业价值和投资项目评估价值的原则与程序，掌握房地产价格、无形资产价值、企业价值和投资项目评估价值的主要方法，熟悉房地产价格、无形资产价值、企业价值和投资项目评估价值的程序，熟悉不同房地产类型、不同评估目的条件下进行房地产价格、无形资产价值、企业价值和投资项目评估价值的特点,能独立运用所学的知识进行简单的资产评估工作,初步具备从事房地产价格、无形资产价值、企业价值和投资项目评估价值评估工作的能力。
三、实验项目设置情况
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	演示
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	1
	房地产开发项目财务评价
	5
	√
	
	
	√
	
	

	2
	房地产估价中的市场法
	5
	√
	
	
	√
	
	

	3
	房地产估价中的收益法
	5
	√
	
	
	√
	
	

	4
	房地产估价中的成本法
	5
	√
	
	
	√
	
	

	5
	时间价值及风险价值技能
	4
	√
	
	
	√
	
	

	6
	股权现金流量、实体现金流预测
	4
	√
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	7
	收益现值法运用（贝塔，无风险报酬率）
	4
	√
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	市场法估值运用
	4
	√
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	9
	期权价值评估
	4
	√
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	10
	专利资产和非专利技术的评估
	5
	√
	
	
	√
	
	

	11
	商标资产评估
	5
	√
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	12
	著作权资产评估
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	项目建设地点选择
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	项目建设规模确定
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	项目技术评估
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	项目投资估算
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	19
	项目筹资方案确定
	3
	(
	
	
	√
	
	

	20
	项目财务数据估算
	3
	(
	
	
	√
	
	

	21
	项目效益评价
	3
	(
	
	
	√
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	


四、各实验项目教学内容

实验项目一：房地产开发项目财务评价                       5学时
（一）实验目的要求

详细分析了房地产综合开发的概况、开发项目的可行性研究、综合开发效益的评定、开发项目的不确定性分析。
（二）实验材料和仪器设备

案例教学
（三）实验内容

开发项目经济评价指标与方法；投资效益的构成及测算、房地产开发项目不确定性分析

实验项目二：房地产估价中的市场法                         5学时
（一）实验目的要求

理解和掌握市场法评估房地产的步骤和特点；学习和掌握市场法评估方法及报告。

（二）实验材料和仪器设备

案例教学

（三）实验内容

评估方法、实验内容及具体步骤；实验结果；实验心得
实验项目三：房地产估价中的收益法                         5学时
（一）实验目的要求

理解和掌握收益法评估房地产的步骤和特点；学习和掌握收益法评估方法及报告。

（二）实验材料和仪器设备

案例教学

（三）实验内容

评估方法、实验内容及具体步骤；实验结果；实验心得

实验项目四：房地产估价中的成本法                         5学时
（一）实验目的要求

理解和掌握成本法评估房地产的步骤和特点；学习和掌握成本法评估方法及报告。

（二）实验材料和仪器设备

案例教学

（三）实验内容

评估方法、实验内容及具体步骤；实验结果；实验心得 
实验项目五：时间价值及风险价值                          4学时
（一）实验目的要求：熟练掌握时间价值及风险价值测算

（二）实验案例材料

（三）实验内容

复利终值、复利现值、普通年金特殊年金终值与现值、单项资产风险价值、投资组合风险价值测算；

实验项目六：股权现金流量、实体现金流预测                4学时
（一）实验目的要求：熟练掌握企业现金流预测技术

（二）某企业实验案例材料：三大报表
（三）实验内容：

 利用区分经营性金融性资产、负债、损益项目的思路编制管理用资产负债表、管理用利润表，再编制管理用现金流量表，预测出股权现金流和实体现金流

实验项目七：收益现值法运用（贝塔，无风险报酬率）         4学时
（一）实验目的要求：会测定相关参数和预测期价值

（二）实验资料：

 近10年宏观经济资料，国库券市场收益率资料，资本市场大盘指数
（三）实验内容：

 测定无风险收益率、测定某公司股票的贝塔系数，运用收益现值法评估该企业价值。

实验项目八：市场法估值运用

（一）实验目的要求：熟练掌握常用的市场法估值模型

（二）实验材料：几家公司市盈率，市净率，市销率，目标公司基本财务数据

（三）实验内容：对目标公司运用市盈率，市净率，市销率法估值

实验项目九：期权价值评估

（一）实验目的要求：掌握衍生金融工具基本估值方法

（二）实验材料：股票与借款组合

（三）实验内容：复制原理，套保原理

实验项目十：专利资产和非专利技术的评估                  5学时
（一）实验目的要求

 通过设计相关案例实验，培养学生对专利资产和非专利技术评估的实际操作能力和评估能力，熟悉评估程序，掌握评估方法，着重训练对收益法和成本法的应用。学生需要事先对有关材料的进行准备，组成讨论小组对案例进行提前有针对性的讨论。

（二）实验材料和仪器设备

《无形资产评估实验与案例》

（3） 实验内容

      1.熟悉专利资产和非专利技术评估程序及前期准备工作；

      2.熟悉评估方法的选择；

      3.运用收益法对专利资产进行评估。

      4.运用收益法对非专利技术进行评估。

实验项目十一：商标资产评估                                5学时
（1） 实验目的要求

通过设计相关案例实验，培养学生对商标资产评估的实际操作能力和评估能力，熟悉评估程序，掌握评估方法。学生需要事先对有关材料的进行准备，组成讨论小组对案例进行提前有针对性的讨论。

（二）实验材料和仪器设备

《无形资产评估实验与案例》
（三）实验内容

     1.熟悉商标资产评估程序及前期准备工作；

     2.熟悉评估方法的选择；

     3.运用收益法对商标资产进行评估。
实验项目十二：著作权资产评估                             5学时
（2） 实验目的要求

通过设计相关案例实验，培养学生对著作权资产评估的实际操作能力和评估能力，熟悉评估程序，掌握评估方法。学生需要事先对有关材料的进行准备，组成讨论小组对案例进行提前有针对性的讨论。

（二）实验材料和仪器设备

《无形资产评估实验与案例》

（三）实验内容

     1.熟悉著作权资产评估程序及前期准备工作；

     2.熟悉评估方法的选择；

     3.运用收益法、成本法、市场法对商标资产进行评估。

 实验项目十三：其他类无形资产评估                          5学时
（3） 实验目的要求

通过设计相关案例实验，培养学生对商誉、人力资本类无形资产、合同类无形资产和客户类无形资产评估的实际操作能力和评估能力，熟悉评估程序，掌握评估方法。学生需要事先对有关材料的进行准备，组成讨论小组对案例进行提前有针对性的讨论。

（二）实验材料和仪器设备

《无形资产评估实验与案例》

（三）实验内容

     1.运用超额收益法、割差法对商誉进行评估；

     2.运用成本法、收益法对人力资本类无形资产进行评估；

     3.运用收益法对合同类无形资产进行评估；

 4..运用收益法、成本法对合同类无形资产进行评估
实验项目十四：项目立项                                      2学时
（一）实验目的要求
1、实验目的
通过该项实验，使学生对项目立项有充分的理解，并能较好地将项目立项理论与项目建设实践相结合，以培养其解决实际问题的能力。
2、实验要求
由3~5位同学自愿结合成立实验小组；在充分商讨后，拟建一个具体建设项目，并撰写项目建议书。
（二）实验材料和仪器设备
由各实验小组自行收集实验项目所用材料；由学院实验中心提供计算机及网络设施。
（三）实验内容
设立建设项目，并对其建设内容进行分析论证。论证时，应重点阐述项目建设的必要性，对项目拟用技术的可行性做出概括说明，对项目效益的合理性进行初步分析。
实验项目十五：项目建设地点选择                            2学时
（一）实验目的要求
1、实验目的
通过该项实验，使学生对项目建设地点选择的原则有较好的把握，并能妥善处理各种项目建设选址影响因素对项目建设地点选择的制约状态，以合理选择项目建设地点。
2、实验要求
各实验小组首先根据该组拟建项目的建设性质（农业、工业、商业、服务业等）选择建设地区，然后依据拟建项目所需客观条件选择具体地点，并撰写项目建设地点选择报告。
（二）实验材料和仪器设备
由各实验小组自行收集实验项目所用材料；由学院实验中心提供计算机及网络设施。
（三）实验内容
按项目选址理论，选择项目建设区域及建设地点。
实验项目十六：项目建设规模确定                              2学时
（一）实验目的要求
1、实验目的
通过该项实验，使学生对项目建设规模理论有充分的理解，并能较好地处理各种各影响因素对项目建设规模选择的制约状态，将项目建设规模理论与项目建设实践相结合，能用合理的方式确定项目建设规模。
2、实验要求
每位同学在掌握项目建设规模影响因素的基础上，独立提出项目建设规模；然后，综合协调确定各实验小组拟建项目的建设规模，并撰写项目建设规模确定实验报告。
（二）实验材料和仪器设备
由各实验小组自行收集实验项目所用材料；由学院实验中心提供计算机及网络设施。
（三）实验内容
综合考虑项目建设规模的制约因素，采用“综合评分法”确定项目建设规模。
实验项目十七：项目技术评估                                  2学时
（一）实验目的要求
1、实验目的
通过该项实验，使学生对技术评估原则有较好的理解，并能客观地依据技术评估原则对项目所用技术进行评估，以保障项目建设的可靠性。
2、实验要求
各实验小组的每位同学均需对该组拟建项目所用技术的有一定的了解，对其先进性、适用性、安全性和经济性等内容能做出较为准确的判断，并撰写项目技术评估报告。
（二）实验材料和仪器设备
由各实验小组自行收集实验项目所用材料；由学院实验中心提供计算机及网络设施。
（三）实验内容
按技术评估原则，对项目所用技术进行评估。
实验项目十八：项目投资估算                               3学时
（一）实验目的要求
1、实验目的
通过该项实验，使学生对项目建设投资结构的合理性有较好地理解，并能将项目建设所需投资与项目建设实际需要相结合，准确判断项目投资水平的适宜性。
2、实验要求
根据项目建设内容，在查询投资估算依据的基础上，合理估算项目建设投资和流动资金投资额度，并撰写项目建设投资估算报告。
（二）实验材料和仪器设备
由各实验小组自行收集实验项目所用材料；由学院实验中心提供计算机及网络设施。
（三）实验内容
按项目投资估算原则，估算项目投资总额。
实验项目十九：项目筹资方案确定                          3学时
（一）实验目的要求
1、实验目的
通过该项实验，使学生对项目建设筹资方案有充分的理解，对筹资方案的可行性和可靠性有能较好的把握，以较低的筹资成本保证筹资方案的落实。
2、实验要求
每位同学能读懂公司财务报表、准确分析公司财务状况和股东盈利状况，保障公司自筹资金的有效供给；熟知其他筹资渠道及保证性；撰写筹资方案报告。
（二）实验材料和仪器设备
由指导老师提供公司财务报表（样本），各实验小组自行收集其他渠道筹资所用材料；由学院实验中心提供计算机及网络设施。
（三）实验内容
按项目投资估算结果，确定筹资方案。
实验项目二十：项目财务数据估算                       3学时
（一）实验目的要求
1、实验目的
通过该项实验，使学生对项目财务数据估算内容有好的理解，能够掌握确定项目生产经营期的规则，可以正确划分经营成本、固定成本和变动成本，准确估算项目财务数据。
2、实验要求
根据拟建项目特点，确定项目生产经营期和达产时间，分年度估算各项财务数据，编制财务数据估算报表。
（二）实验材料和仪器设备
由各实验小组自行收集实验项目所用材料；由学院实验中心提供计算机及网络设施。
（三）实验内容
确定项目生产经营期、估算项目生产/经营成本、销售收入和利润及税金。
实验项目二十一：项目效益评价                              3学时
（一）实验目的要求
1、实验目的
通过该项实验，使学生对项目效益评价方法有很好的理解，并能较好地将项目效益计算指标与项目建设实践相结合，以培养其解决实际问题的能力。
2、实验要求
重点分析和评价项目经济效益情况，并能够对项目社会效益和生态效益进行适当分析。
（二）实验材料和仪器设备
由各实验小组自行收集实验项目所用材料；由学院实验中心提供计算机及网络设施。
（三）实验内容
对项目经济效益、社会效益和生态效益做出评价。
五、实验报告要求

每位同学对每项实验分别完成一份实验报告或总结，字数不少于3000字。书写规范，有封面、实验目的要求、时间地点、心得体会、收获、不足及建议等项目。
六、课程考核方式及成绩评定

（一）考核方式
平时成绩：(课堂提问//(课外资料收集整理//(实验报告//(其他；
结课后考试：(报告操作。

（二）课程成绩评定办法
成绩构成：平时30%//报告操作70%
七、实验应配套的主要仪器设备及台（套）数（以一个实验教学班为标准）

电脑平台、各项资产评估软件以及案例库。
附：教学参考资料

1、选用的教材：

[1]中国房地产估价师与经纪人学会编，房地产估价理论与方法，中国建筑工业出版社，出版日期2005年。
[2]姜楠，无形资产评估，中国财政经济出版社，2015年4月，第1版。

[3]曹中　企业价值评估，，中国财政经济出版社，2010年，第1版
2、主要参考书：
[1] 张宜松，房地产估价，武汉理工出版社，2007。

[2]刘德运，无形资产评估，中国财政经济出版社，2010年9月,第1版。

[3]陈文军，资产评估学理论、实务与案例，北京大学出版社，2015年8月，第1版。

[4]吴申元，无形资产管理与评估，首都经济贸易大学出版社，2013年1月 ，第2版。
3、其他参考资料：

中国房地产估价师与房地产经纪人协会；住建部网站。
