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	本次评估范围内的房屋建筑物为生产用房、辅助生产用房及办公用房，当地类似建筑物基本以自建自用满足自身生产经营需要，出租、交易情况较少，缺乏采用市场比较法及收益法评估条件，本次评估根据评估目的，以构筑物持续使用为前提，采用成本法进行评估。
	根据被评估方提供的工程结算等资料的具体情况，结合被评建筑物的重要程度，本次评估主要采用预结算调整法、重编预算法和类比法确定建安工程费。
	预结算调整法：对被评估单位能够提供图纸和预结算书的重要及典型建筑物，通过核实预结算书中的工程量，在核实后的基础上按现行建筑安装工程预算定额、当地建筑材料的市场价格确定建安工程费；对被评估单位仅提供了工程预结算价，但未能提供完整预结算书的建筑物或由于工程规模较大，预结算资料繁杂，评估人员不能对预结算资料一一调整的建筑物，根据工程预结算价及自工程施工期至评估基准日建安工程费用的变化系数调整确定建安工程费用。变化系数根据对该工程中各专业的典型预结算书（即抽取其中一部分）或同类其他工程测算确定。
	类比法：即对于无预结算资料的建筑物，通过对房屋现行造价的调查及资料收集，根据当前同类可比工程的建安造价水平，调整差异因素的影响，确定建安工程费。即根据已编制结算资料的同类型建筑物的单方造价或工程造价信息以及评估人员掌握的同类型建筑物的单方造价，将被评估对象与参照物差异部分进行对比，如层高、层数、跨度、跨数、墙体厚度、材质、门窗数量、装修、防腐措施以及水、电、暖安装等，计算出差异额，以此确定委估房屋建筑物的单方造价，最后计算建安工程费。
	（2）工程其它费用：根据建设部和山东省有关规定,按照不同标准分别考虑了勘察设计费、城市建设工程许可证执照费、建设工程质量管理监督费、招投标管理费、工程标底编制费、工程监理费等。
	根据被评估建筑物的具体情况，分别采用年限法、勘查成新率和综合法确定成新率。
	（1）年限法
	对施工质量和维护保养一般，现场勘测未发现质量问题，或不易勘测、且近期投入生产、正常使用的建筑物，以及项目规模和价值较小的建筑物，采用年限法确定成新率。计算公式为：
	成新率=尚可使用年限/（尚可使用年限+已使用年限）×100%
	其中，“已使用年限”为竣工日期至评估基准日的日历年限；“尚可使用年限” 根据房地产评估规范有关规定，按照建筑物规定的剩余使用年限和土地剩余使用年限孰短的原则确定房屋建筑物尚可使用年限。
	（2）勘查法
	对于施工质量和维护保养较好或较差，现场勘测成新程度明显好于或差于在正常使用、维修保养条件下所应表现出的成新程度的建筑物，采用打分法确定其成新率。即按结构、装修、设施安装等三部分中的分项内容分别进行现场打分，并计算出该部分的评定分率，然后按各部分权数计算成新率。
	成新率=Σ（各部分评定分率×权数）
	各部分评定分率=Σ实际评定分÷Σ标准分
	权数参照《最新资产评估常用数据和参数手册》中的有关资料，并结合各部分价值占建筑物全部价值的比重确定。
	（3）综合法
	对重大及典型建筑物，分别利用上述方法各自确定成新率后用加权平均的方法计算出成新率,其公式为:
	综合成新率=年限法成新率×A+勘查法成新率×B
	其中A、B为权数，按照上述两种成新率对综合成新率影响的大小分别确定为0.4、0.6。
	评估程序实施过程和情况
	评估假设
	评估结论及分析

	被评估方部分资产于2000年评估入账，部分资产于2000年后陆续建成，当时建安工程成本相对较低，评估基准日人工、材料、机械价格较2000年评估入账时期及均有较大幅度上涨；
	被评估方按会计政策计提折旧，评估按经济寿命年限确定房屋建筑物的尚可使用年限，二者有所不同；
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