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	第三册，共三册
	中山市中正信德资产评估与土地房地产估价有限公司
	4、重大合同、协议。
	案例一：商业楼
	案例一：联检楼
	勘察成新率鉴定计算表
	Ps＝P×K1×K2×(1±∑Ki)×K3±K4
	式中：Ps—宗地地价。
	P—基准地价。
	K1—期日修正系数。
	K2—土地使用年限修正系数。
	∑Ki—区域因素、个别因素的修正系数。
	K3—容积率修正系数。
	待估宗地为工业用地，标准容积率为1.50 。根据建设用地条件，建设面积及规模开发项目建设周期取2年，本次预测其开发价值为2,600元/平方米。
	1、折旧预测
	评估对象的固定资产主要包括房屋建筑物、土地使用权、船舶、机器设备和车辆。固定资产按取得时的实际成本计价。固定资产折旧采用直线法计提折旧，并按固定资产估计使用年限和预计净残值率确定其分类折旧率。
	本次评估中，根据企业固定资产计提折旧政策，以及我们对评估对象折旧状况的调查， 2008年至2012年五年平均折旧为486.51为万元，折旧率取2008年至2012年折旧的平均值确定。折旧预测结果见下表（金额单位：人民币万元）。
	（1）资产更新投资预测
	按照收益预测的前提和基础，在扩大规模的前提下，未来各年资产更新投资是维持扩大经营能力所必需的更新投资支出。根据本次评估假设，评估对象未来经营期内的资产更新投资额等于相应资产的折旧额和扩大规模的投资增加额。企业投资增加额按企业未来的投资计划的投资额确定，企业暂无投资计划。资产更新投资预测见下表（金额单位：人民币万元）。
	（2）营运资金增加额预测



