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[bookmark: _Toc476164640]第一部分  关于评估说明使用范围的声明
评估说明仅供相关监管机构和部门使用。除法律法规规定外，材料的全部或者部分内容不得提供给其他任何单位和个人，不得见诸公开媒体。
[bookmark: _Toc448559696]
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[bookmark: _Toc476164641]第二部分  关于进行资产评估有关事项的说明

此部分内容由委托方及被评估单位提供，详细资料见本说明附件。

（此页无正文）














[bookmark: _Toc476164642]第三部分 评估对象与评估范围及资产设备核实情况说明
[bookmark: _Toc476164643][bookmark: _Toc536516223][bookmark: _Toc448559706]一、评估对象与评估范围说明
（一）评估对象
评估对象为江苏省沿海开发（东台）有限公司所属机器设备固定资产评估。
（二）评估范围
评估范围为江苏省沿海开发（东台）有限公司所属机器设备固定资产。具体详见产权持有人提供的资产评估申报表。
[bookmark: _Toc476164644]评估基准日，根据产权持有者提供的评估申报表，其资产的账面原值见附件。所涉及资产设备，截至评估基准日，委估资产全部在用。
二、资产核实情况总体说明
（一）资产核实的组织与实施过程
根据资产评估规范和资产评估准则，我公司项目组的评估人员于2024年08月06日对评估范围涉及的资产进行了核实。核实前，成立了项目经理负责制、按专业分工的资产核实小组，制定了切实可行的现场核实实施计划。现场工作结束后，对现场核实情况进行了汇总，对收集的评估资料进行了分类整理。
1．核实工作的主要步骤
（1）指导企业资产申报工作
根据资产评估的工作程序，我公司项目组人员进驻企业后，指导企业在资产自查的基础上，按照评估机构提供的“资产评估明细表”、及其填报要求，对评估范围内的资产进行登记填报，同时，指导企业按项目组事先提交的“评估资料清单”要求的内容，准备评估所需的相关资料。
（2）审查评估基础资料
评估人员在查阅有关反映评估对象状态等相关背景资料的基础上，对企业提供的资产申报明细表进行初步审查，以保证评估的资产不重不漏、数量及价值特征等信息在申报表中反映准确和完整。
（3）现场访谈和勘察
依据企业提供的资产申报明细表，组织专业对口的评估人员对了解该资产的企业相关人员进行访谈。在访谈了解的基础上，在相关人员的陪同下，进行现场的勘察，并对资产状况进行勘察记录和拍照。再根据核实结果，由评估人员和企业相关部门的人员共同对原申报明细表上反映的资产信息据实进行修改、补充和完善，使其账、表、实等记录的信息相符一致。
（4）资产权属核实
资产权属核实主要是对评估范围内的资产状况的核实。
2．核实的主要方法
在核实中，本次根据评估范围内资产具体情况，采取了相应的核实方法。
评估人员现场了解了委估资产的来源方式、现有状态，对资产的法律权属等情况进行了调查了解。在核实资产产权关系基础上，评估人员对委估范围内的资产进行了现场勘查及核实，并作了现场记录和拍照取证。勘察核实中，除核对被评估项目数量及内容是否与申报情况一致外，主要是查看资产的现实状态。
（二）影响资产核实的事项及处理方法
[bookmark: _Toc242002419]经核实，无影响资产核实的事项。
（三）资产核实结论
经过核实评估范围内的资产情况，截止评估基准日2024年08月06日，所核结果与资产评估委托方申报的情况基本一致。实物资产表、实相符，资产未涉及质押、抵押、担保等事项。
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第四部分  评估技术说明
单项资产评估的基本方法主要有成本法、收益法和市场法。
这三种评估方法分别从资产途径、收益途径和市场途径分析和估算评估对象的价值。在评估中究竟选择哪种方法，主要考虑经济行为对应的评估目的、评估对象、价值类型，综合资产情况、特点，以及委托人的要求和提供的资料、参数的来源等因素，选择适用的评估方法。
一、评估方法适用性分析及选择
资产评估的基本方法包括市场法、收益法、成本法。
1、市场法，是指利用市场上同样或类似资产的近期交易价格，经过直接比较或类比分析以估算资产价值的各种评估技术方法的总称。
根据本次评估的资产特性，评估人员难以在公开市场上收集到与委估资产相类似的可比交易案例，难于搜集到足够的产权交易案例，无法在公开渠道获取上述影响交易价格的各项因素条件，也难以将各种因素量化成修正系数来对交易价格进行修正，所以本次评估不宜采用市场法。
2．收益法，是指通过估测被评估资产未来预期收益的现值，来估算资产价值的各种评估技术方法的总称。
本次委估资产为企业的部分资产，收益无法单独合理估算，经分析评估人员认为本次评估不宜采用收益法。
3、成本法，是指通过估测被评估资产的重置成本，然后估测被评估资产已存在的各种贬值，并将其从重置成本中予以扣除而得到被评估资产价值的各种评估技术方法的总称。
本次评估委估机器设备能够再生或复制，历史资料能够取得并加以利用，满足利用成本法评估的前提条件，且成本法能反映委估资产的市场价值。评估人员根据委评资产特点及本次评估目的，确定本次固定资产评估采用重置成本法，即以重新购置该项资产的现行市值为基础确定重置成本，同时通过现场勘察分析确定成新率（重置成本价为包含增值税价格），据此计算评估值。
二、机器设备固定资产评估说明
1、概况
本次评估所涉及资产设备共5项，主要为吊机、变压器、输送机等，上述设备位于南干河码头内。
2、评估方法
本次评估所涉及资产设备采用重置成本法，其具体计算公式如下：
评估价值=重置全价×成新率
1）重置全价的确定 
重置全价一般包括：设备购置价、运杂费、安装工程费、基础费、前期及其他费用和资金成本等，由于本次评估为设备抵押评估，评估价值为设备裸机价值，故重置全价等于设备含税购置价。
重置全价计算公式如下：
重置全价=设备购置价
本次评估通过向生产厂家咨询评估基准日市场价格，或参考评估基准日近期同类设备的合同价，或参照《2023年机电产品报价目录》确定购置价；
对于未能查询到市场报价信息的设备，主要是通过参考同类设备的购置价调整确定。
2）成新率的确定
通过现场重点勘察，了解其工作环境、现有技术状况、近期技术资料、有关修理记录和运行记录等资料，作出现场勘察状况评分值（满分100分），即确定现场勘察成新率。
3）评估值的确定
评估值=重置全价×成新率
3、评估结果及分析
本次评估所涉及资产设备共5项，评估价值16089.57元，详见资产评估明细表。
4、典型案例
案例1. 变压器（评估明细表序号3）
设备名称：200KVA变压器
数    量：1台
安装地点：南干河码头
1）设备概况
经现场勘察确认，委估变压器的主要技术参数如下：
功率：200KVA
2）重置全价的确定
①设备购置价
评估专业人员首先查阅了相关规格市场价格，结合所掌握的基准日价格资料，并经必要的市场调研，确定该功率的在评估基准日附近的含税购置价为133000元。
②重置全价测算
重置全价=设备含税购置价
= 133000元×1台
=133000元
3）成新率的确定
通过现场重点勘察，了解其工作环境、现有技术状况、近期技术资料、有关修理记录和运行记录等资料，作出现场勘察状况评分值（满分100分），根据现场勘察，评估对象使用年限长且长期暴露在室外，日晒雨淋，内外部受腐蚀严重，目前已难以使用，最终确定该项现场勘察成新率2%
4）评估值的确定
评估值=重置全价×成新率
= 133000×2%
=2660元
[bookmark: _Toc476164652][bookmark: _Hlk25223715][bookmark: _Toc531574703]第五部分  评估结论
本次评估采用重置成本法对江苏省沿海开发（东台）有限公司的资产价值进行评估。
经评估，本次评估所涉及资产设备在评估基准日的评估价值为16089.57元（大写人民币壹万陆仟零捌拾玖元伍角柒分），评估结论情况详见《资产评估明细表》。

