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前言

　　巴金先生说过，序文“无论长和短，它们都是我向读者讲的真心话”。
“把读者当作朋友和熟人，在书上加一篇序或跋就像打开门招呼客人，让他们看看我家里究竟准备了
些什么，他们可以考虑要不要进来坐坐。
”受此影响，作为一个“评估人”，我以说心里话的方式，向各位朋友谈谈我对评估准则及准则的认
识，谈谈我为什么会在这个时候重译《专业评估执行统一准则》，谈谈我对USPAP的理解，USPAP对
美国、国际评估界的影响以及对年轻的中国评估行业的影响，也包括对我个人的影响。
是否“进来坐坐”，就由各位朋友自己决定吧。
　　（一）　　对评估准则及准则性文件作用的认识，从来就不是一个清晰的领域。
我想首先借用我为他人所作之序中的几段话，和朋友们谈谈我对评估准则及准则的看法。
　　准，标准，《汉书·律历志》：“准者，所以揆平取正也。
”则，法则，《诗·大雅·蒸民》：“天生蒸民，有物有则。
”准与则单独用来，都是指用于约束或衡量之用的一定之规，而合起来组成“准则”这个词汇，再次
显示了汉字文化的博大，其意更甚。
可见“准则”这个词很早就开始使用，如《南齐书·张绪传》：“晋氏衰政，不可以为准则。
”　　及至现代，准则被评估、会计、审计等行业普遍使用，以其意雅。
其实通俗地说，准则者，规则也，规矩也。
“不以规矩，不能成方员（圆）”，已成为国人耳熟能详的常用俗语。
这就表明了人们的一个基本共识：要做好什么事情，不管是多么微小还是多么宏大的事情，都要有规
则，都要守规则，除非你不想做好（不成方员）。
　　然而事情并不就是这么简单，光做事的人努力做好就行了吗？
很多时候光自己做好还不行，还需要让别人认为你做得好才算把事情真正做好。
也就是说有许多事情，做事的人按规则做好只是一个方面，还需要让别人认为你做得好，即能够评价
好坏、优劣。
小到农耕社会中的一件农具，其长度、厚度、韧度要达到一定要求，工匠必须按规则去做，而且要做
好。
如果该工匠是个欣赏自己产品的艺术家或留作自用，做到此就足够了；但如果还需要出售此具并以此
养家糊口，则还不够，还要让用者（潜在购买者）认为其好才行，否则就不会有人来购买和持续地购
买此农具（按现在时髦的话说就是无法实现这项工作或产业的可持续发展）。
　　需要别人来评价固然重要，但需要注意的是还不能乱评价，评价也需要有一定之规则，至少应当
按照有意义的规则或比照工匠所依据的规则去评价（在这里我们假定工匠的规则是合理和有意义的）
，否则就乱套了。
比如对南方水田里使用的农具，却张冠李戴用北方旱田里农具的规则去评价。
听者听到这样的评价，就不会去购买这个农具了，谁之错？
这就是典型的这么一项工作和产业：不仅需要自己做好。
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内容概要

《美国评估准则》（USPAP）在美国是被广泛接受和认可的评估执业准则，并成为国际评估界具有重
要影响力的准国际性准则。
    &#8226; 不仅全文翻译了集中反映美国评估理论和实务精华的USPAP，还收录了美国评估准则委员会
发布的USPAP咨询意见、常见问题回答等，有助于读者全面、透彻地理解USPAP。
    &#8226; 译者长期从事中国评估准则的研究和起草工作，并从20世纪90年代中期开始跟踪美国评估准
则及国际评估准则的发展。
基于译者对中美评估理论和准则的理解，本书不仅翻译准确，还以注释、补充等多种形式对中美评估
准则异同、USPAP对中国评估准则的影响等进行点评，并对一些影响中国评估业发展的重要概念予以
解释、剖析。
     本书既是评估从业人员（我国资产评估、房地产评估及土地评估三大系统的评估执业人员）的指南
，也是学术研究人员、管理者的重要参考。
有助于我国的准则制定部门、国内专业评估服务提供者和使用者理解美国在评估师指南和准则方面提
出了什么样的要求，还是我国金融行业管理、研究和从业人员全面了解美国金融评估管理体制的窗口
。
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在准则制定和理论研究等过程中积极致力将USPAP中的有益概念、理念引入中国。
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章节摘录

　　准则条文1-1（b）规定评估师不得出现影响评估业务的实质性疏忽或错误。
准则条文1-1（c）规定评估师执行评估业务时不得疏忽大意，例如在评估中犯一系列错误，虽然其中
每一个错误并不会单独对评估结论产生重要影响，但汇总在一起将会影响评估结论的可信性。
由于输入参数的错误、不符合实际的假设和程序性错误等可能会带来综合负面影响，因此这两条准则
条文对折现现金流分析具有十分重要的意义。
　　记录折现现金流分析结果的计算机打印材料可以由商业性软件或由评估师自己开发的软件输出。
无论采用哪种方法，评估师对全部分析过程负有责任，包括参数输入、计算和结果输出。
评估师如果使用商业性软件，应标明所使用软件的名称和版本，并简要说明软件使用的方法和假设条
件。
准则条文1-4（c）（4）要求确信未来租金或收益能力和费用的预测建立在合理清晰并具有恰当证据的
基础上。
该准则条文注释中专门提到现金流预测，而这正是折现现金流分析的主要内容。
　　折现现金流分析需要说明和反映影响不动产收人、费用和最终收益能力的事项和因素，也需要能
够体现对特定市场中应当考虑事件的预测。
例如，在评估多租客房地产时，应对租赁合同进行逐个分析，关注合同租金和市场租金、租金上调、
营运费用、转换抵押条款、市场引发的衰退或特定的衰退、资本性支出和任何其他可计量的条款。
收益增长率与下降率的假设，应当建立在对评估标的所在市场区域内供求因素、其他经济条件和趋势
进行分析的基础之上。
营运费用变化率应既反映总费用的趋势，也反映某些重要费用项目的具体趋势。
　　现金流量分析的折现率和还原资本化率应当根据不动产市场和资本市场中获得的数据、信息确定
。
在折现率选择过程中，对投资者意见和收益指数的调查也是有用的，但仅在被评估不动产的类型、市
场与被调查投资者所收购的不动产类型、市场一致时，这些调查结果才有意义。
选择折现率应考虑的因素包括风险、通货膨胀和实际报酬率。
　　使用还原资本化率时，该指标应当反映投资者的预期，包括对不动产类型、年限和条件、现金流
特征和相关因素的考虑。
预测期是个变量，应当根据每项业务的因素和条件确定。
　　折现现金流分析的结果应进行正误及合理性测试和检查。
由于预测收益、费用的复合影响，参数输入方面的细小错误也会影响很大，产生不合理的结果。
例如，一种很好的做法是测试现金流量是否以一种合理的比率发生变动，并将还原资本化率与推断的
资本化率进行比较，检验两个比率之间的关系是否合理，是否可以合理解释。
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