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第а部ޣ  ࠶于銙评估说明銚使用范围的声明 

ᵜ评估说明仅供ഭᴹ资ӗ监督管理机构˄含ᡰ出资企业˅銓相ޣ监管机构和部

门使用銔除法律法规规定外ˈᶀ料的全部或者部࠶内容н得提供给ަ他任何অս和

个人ˈн得㿱䈨ޜ开媒体銔 
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第Ҽ部ޣ  ࠶于䘋行资ӗ评估ᴹޣһ亩的说明 

ᵜ部࠶内容⭡委托方和被评估অս编写并盖章ˈ内容㿱䱴Ԧа銔 

 

 

委  托  方˖中⋩金鸿ॾे投资管理ᴹ限ޜਨ˄ԕл简〠“金鸿ॾे投资”˅ 

 

委  托  方˖᢯德宽清ᯠ型燃气ᴹ限ޜਨ˄ԕл简〠“᢯德宽清”˅ 

 

被评估অս˖宽城博瑞供气ᴹ限ޜਨ˄ԕл简〠“宽城博瑞”˅ 
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第й部࠶  评估ሩ象о评估范围说明 

а銓 评估ሩ象 

评估ሩ象Ѫ宽城博瑞的股东全部ᵳ益銔 

Ҽ銓 评估范围 

宽城博瑞于评估ส准ᰕ的全部资ӗ及负债銔ަ中总资ӗ䍖面ԧ值 16,061.62 万

元ˈ负债䍖面ԧ值 15,094.96 万元ˈ净资ӗ䍖面ԧ值 966.66 万元銔各类资ӗ及负债

的䍖面ԧ值㿱л表˖ 

资ӗ评估⭣ᣕ汇总表 

金额অս˖人民ᐱ万元 

亩目਽〠 䍖面ԧ值 

流ࣘ资ӗ 818.13 

非流ࣘ资ӗ 15,243.49 

ަ中˖长期股ᵳ投资 - 

      投资性ᡯ地ӗ - 

      固定资ӗ 5,607.11 

      在建ᐕ程 3,631.06 

      无形资ӗ 5,895.13 

      长期ᖵ摊䍩用 5,895.13 

      ަ他非流ࣘ资ӗ 110.19 

资ӗ总䇑 16,061.62 

流ࣘ负债 15,094.96 

非流ࣘ负债 - 

负债总䇑 15,094.96 

净资ӗ 966.66 

委托方和被评估অսᐢ᢯诺委托评估ሩ象和评估范围о㓿济行Ѫᡰ⎹及的评估ሩ象和评

估范围а㠤ˈф业㓿立信Պ䇑师һ࣑ᡰ˄特↺Პ通合Չ˅ᇑ䇑ˈ并出ާ信Պ师ᣕᆇ[2016]第

211767 ਧ无保留意㿱ᇑ䇑ᣕ告銔 

 

˄а˅ᇎ物资ӗ的࠶ᐳ状ߥ及特点 

宽城博瑞的ᇎ物资ӗѫ要ᴹ˖ᆈ䍗銓ᡯቻ建筑物銓在建ᐕ程銓ᐕ程物资銓管道

沟槽銓机器䇮备銓电子䇮备銓䖖䖶䇮备銔к述ᇎ物资ӗѫ要࠶ᐳ在宽城城४銓࣐气

站銓储备中心和࣎ޜ४内銔ާ体ᇎ物资ӗ类型及特点如л˖  

1銓ᆈ䍗 

ᆈ䍗包括ᓃᆈ商品ˈ⭡у人看管銔ަ中ᓃᆈ商品ѫ要Ѫ龙门࣐气站銓ই⧟࣐气
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站銓厂४銓广盛居的ཙ然气和汽⋩˗ѫ要是 LNG ཙ然气銓0 ਧḤ⋩銓92 ਧ汽⋩銓

95 ਧ汽⋩銓液ॆཙ然气等銔均ᆈ᭮于࣐气站的储气系统内銔 

2銓固定资ӗ里里ᡯቻ建筑物类 

博瑞供气的ᡯቻ建筑物类资࠶Ѫᡯቻ建筑物銓构筑物銓管道沟槽銔 

ѫ要ᡯቻ建筑物ᴹ 3 亩ˈަ中龙享门࣐气站站ᡯˈѪ砖混结构ˈս于宽城县龙

享门镇龙享门ᶁᐕ业园४ˈᡯӗ证ਧѪ宽ᡯᵳ证ᡯ登ᆇ第 2015-056 ਧˈ另外厂४䱴

属用ᡯ銓门卫ˈѪ砖混结构ˈս于宽城县龙享门镇骆催厂ᶁˈᡯӗ证ਧѪ宽ᡯᵳ证

ᡯ登ᆇ第 2015-055 ਧ ↔̍外䘈ᴹа处ই⧟࣐气站站ᡯ ս̍于满᯿自治县宽城镇中ᶁˈ

䈕ᡯቻ于 2015 ᒤ 12 ᴸ建ᡀˈ䘈ᵚ࣎理ᡯӗ证銔 

宽城博瑞的构筑物ѫ要是龙享门࣐气站銓ই⧟࣐气站銓ᆹ䗮石࣐气站的构筑物ˈ

如罩棚銓挡墙銓水Ӆ銓气ॆ站等ᴹޣ构筑物銔 

宽城博瑞䘈ᴹє段城ᐲ管㖁ˈ࠶别Ѫ厂४㠣垭ਓ段的城ᐲ管㖁和垭ਓ㠣ݶ丰小

४段的城ᐲ管㖁銔管㖁均Ѫ PE 管道ˈ采用直埋方式ˈᴹ石粉垫层ˈ均于 2015 ᒤ 4

ᴸ建ᡀ銔 

3銓固定资ӗ里里䇮备类资ӗ 

䇮备类资ӗ࠶Ѫ机器䇮备銓䖖䖶銓电子及࣎ޜ䇮备銔 

˄1˅机器䇮备 

博瑞供气的机器䇮备ޡ 90 亩ˈѫ要Ѫ࣐气站的通用䇮备ˈ储气㖀銓࣐气机銓供

电䇮备銓ᰕ常监᧗䇮备等ˈ均ᆈ᭮于厂४和࣐气站内ˈ䇮备完好ˈ定时检修和维ᣔ

保养ˈ↓常使用銔 

˄2˅䖖䖶 

䖖䖶ޡ 8 䖶ˈ包括大Շ帕萨特銓别克銓䴧克萨ᯟ等 4 䖶轿䖖ˈ1 䖶轻型䍗䖖ˈ2

䖶小型ᇒ䖖  ̍ 1 䖶救险䖖銔ަ中䘀输䖖仅供厂४内使用ˈޜਨ轿䖖銓商࣑䖖ѫ要Ѫ

ᰕ常࣎ޜ使用ˈ䍗䖖ѫ要Ѫ䘀䍗用途銔 

ަ中 1 䖶䴧克萨ᯟ 570ˈ牌照Ѫ˖冀 H80099ˈަ证载ᵳ利人Ѫ宽城满᯿自治县

学ߋ矿业ᴹ限䍓任ޜਨˈ䖖䖶ᵳ利人ᵚ及时ਈ更ˈ被评估অսᐢ㓿出ާӗᵳ᢯诺函

↓面无ӗᵳ纠㓧等瑕疵һ亩銔ަ余䖖䖶均无ӗᵳ瑕疵һ亩銔 

˄3˅电子及࣎ޜ䇮备ѫ要Ѫ各部门ᰕ常࣎ޜ使用ˈ包括空调銓复ঠ机銓电脑銓
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监᧗系统等ˈ࠶ᐳ于于ޜਨ各部门ˈ均↓常使用銔 

4銓在建ᐕ程 

在建ᐕ程ѫ要是䘈在建䇮中的城ᐲ管㖁銓小४տ户的管㖁ԕ及ᆹ䗮石࣐气站的

在建站ᡯ銓气ॆ४銓相ޣ构筑物銓电力系统等ᐕ程銔 

5銓ᐕ程物资 

ᐕ程物资ѫ要是建䇮ᐕ程中需要的а批物资ˈ包括ӄ金类物资銓ᰕॆ类物资銓

耗ᶀ类物资等銔 

˄Ҽ˅企业⭣ᣕ的䍖面䇠录的无形资ӗ情ߥ 

纳入评估范围的无形资ӗѪ土地ˈ䍖面ԧ值Ѫ58,951,308.61元銔评估人员查阅

相ޣ资料ˈਆ得土地ᵳ证銓土地出让合਼ˈ确定ަ合法性銓真ᇎ性和ᴹ效性ˈሩᵳ

属情ߥ銓䍖面ԧ值等䘋行了Ṩᇎ銔 
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第四部࠶  资ӗṨᇎ情ߥ总体说明 

а銓 资ӗṨᇎ人员组㓷銓ᇎ施时间和过程 

接ਇ资ӗ评估委托ਾˈे京ཙ健ޤ业资ӗ评估ᴹ限ޜਨ指定了评估亩目总体负

䍓人銓⧠场负䍓人ˈ组建了评估亩目组銔ṩ据宽城博瑞提供的评估⭣ᣕ表ˈࡦ定了

䈖㓶的⧠场清查Ṩᇎ䇑划ˈ评估亩目组在宽城博瑞相ޣ人员的配合лˈ于 2016ᒤ 9

ᴸ 1 ᰕ㠣 9 ᴸ 5 ᰕˈሩ纳入评估范围的资ӗ銓负债䘋行了⧠场清查Ṩᇎ銔 

在企业如ᇎ⭣ᣕ资ӗ并ሩ被评估资ӗ銓负债䘋行全面自查的ส础кˈ评估人员

ሩ纳入评估范围内的资ӗ和负债䘋行了清查Ṩᇎ銔非ᇎ物资ӗѫ要通过查阅企业的

原始Պ䇑凭证銓Ṩ查企业债ᵳ债࣑的形ᡀ过程和䍖面数ᆇ的准确性ˈ通过䇯谈和䍖

龄࠶析Ṩᇎ债ᵳ收回的ਟ能性銓债࣑的真ᇎ性銔ᇎ物资ӗ清查内容ѫ要ѪṨᇎ资ӗ

数䟿銓使用状ᘱ銓ӗᵳ及ަ他影响评估作ԧ的䟽要һ亩銔 

˄а˅资ӗṨᇎѫ要↕骤 

1ˊ指导被评估অս相ޣ人员䘋行填表о准备相ޣ资料 

评估人员指导企业在自行资ӗ清查的ส础кˈ按照评估机构提供的釐评估⭣ᣕ

表金及ަ填写要求ሩ纳入评估范围的资ӗ銓负债銓ᵚ来收益状ߥ䘋行填ᣕˈ਼时要

求企业相ޣ人员按照评估人员л发的釐评估资料清অ金准备资ӗ的ӗᵳ证明文Ԧ和

৽᱐性能銓状ᘱ銓㓿济ᢰ术指标等情ߥ的文Ԧ资料銔 

2ˊ初↕ᇑ查被评估অս填ᣕ的评估⭣ᣕ表 

评估人员通过翻阅ᴹޣ资料ˈ了解纳入评估范围的ާ体资ӗ的䈖㓶状ߥ和㓿㩕

状ߥˈ然ਾᇑ阅企业提供的 釐评估⭣ᣕ表金ˈ初↕检查ᴹ无填亩н全銓错填銓亩

目н明确銓н完善等情ߥˈ并ṩ据㓿验及掌握的ᴹޣ资料ˈ检查釐评估⭣ᣕ表金是

否符合要求ˈሩ于ᆈ在的䰞题৽馈给企业䘋行补ݵ完善銔 

3ˊ⧠场ᇎ地勘察和数据Ṩᇎ 

在企业如ᇎ⭣ᣕ并䘋行全面自查的ส础кˈṩ据评估范围⎹及资ӗ的类型銓数

䟿和࠶ᐳ状ߥˈ评估人员在企业相ޣ人员的配合лˈ按照资ӗ评估准则的规定ˈሩ

各亩资ӗ䘋行了⧠场清查Ṩᇎˈ并针ሩн਼的资ӗ性䍘及特点ˈ采ਆ了н਼的清查

Ṩᇎ方法銔非ᇎ物资ӗ銓负债ѫ要通过查阅企业的原始Պ䇑凭证銓Ṩ查企业债ᵳ债

࣑的形ᡀ过程和函证ˈ通过䇯谈和䍖龄࠶析Ṩᇎ债ᵳ收回的ਟ能性銓债࣑的真ᇎ
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性˗ᇎ物资ӗ清查内容ѫ要ѪṨᇎ资ӗ数䟿銓使用状ᘱ銓ӗᵳ及ަ他影响评估作ԧ

的䟽要һ亩˗ᵚ来㓿㩕情ߥˈѫ要是࠶析历ਢ数据和企业⭣ᣕ的收益预测数据的ส

础кሩ企业管理层銓各业࣑部门䘋行䇯谈并搜䳶相ޣ资料銔 

4ˊ补ݵ銓修改和完善评估⭣ᣕ表 

评估人员ṩ据⧠场ᇎ地勘察结果ˈ并和企业相ޣ人员࠶ݵ沟通ˈ䘋а↕完善资

ӗ釐资ӗ评估⭣ᣕ表金銓釐收益预测表金ˈԕ做到˖䍖銓表銓ᇎ相符及复合ᇒ㿲和

企业ᇎ䱵情ߥ銔 

5ˊṨᇎѫ要资䍘及ӗᵳ证明文Ԧ 

评估人员ሩ纳入评估范围的ᡯቻ建筑物銓机器䇮备銓土地等资ӗ的ӗᵳ䘋行Ṩ

ᇎ调查ˈԕ确认ӗᵳ是否清Რ銔 

˄Ҽ˅资ӗ清查Ṩᇎѫ要方法  

在清查Ṩᇎᐕ作中ˈ评估人员针ሩн਼资ӗ的形ᘱ銓特点及ᇎ䱵情ߥˈ采ਆ了

н਼的清查Ṩᇎ方法銔 

资ӗ负债的清查Ṩᇎ 

˄1˅流ࣘ资ӗ 

1˅ᇎ物性流ࣘ资ӗ 

纳入评估范围的ᇎ物性流ࣘ资ӗѫ要是ᆈ䍗ˈ评估人员Պ਼企业ᴹޣ人员ሩ企

业⭣ᣕᆈ䍗的数䟿及䍘䟿按照评估准则的要求䘋行了必要的清查ˈሩᆈ䍗的⭣ᣕ内

容銓生ӗ时间銓购入时间等ᴹޣ情ߥ䘋行了䈖㓶的Ṩᇎ銔Ѫ了准确确定ᆈ䍗ԧ值ˈ

评估人员Պ਼企业ᆈ䍗管理人员ሩᓃᆈ的ᆈ䍗䘋行了清查和盘点ˈ并᧘算到ส准ᰕ

о䍖面值䘋行Ṩሩ銔 

2˅非ᇎ物性流ࣘ资ӗ 

ሩ纳入评估范围的非ᇎ物性流ࣘ资ӗ各科目ˈ评估人员ѫ要通过䍖࣑Ṩሩԕ及

函证等行清查Ṩᇎ銔评估人员ሩ⧠金䘋行了盘点ˈሩ银行ᆈ款Ṩሩ了银行ሩ帐অ和

余额调节表ˈሩᖰ来䍖款䘋了部࠶函证和Ṩ验銔 

˄2˅ᡯቻ建筑物 

ṩ据企业提供的评估⭣ᣕ表ˈ评估人员在被评估অսᴹޣ人员的配合лሩ纳入

评估范围的ᡯቻ建˄构˅筑物䘋行了勘察銔 

ሩ于ᡯቻ的ᓗ落ս置銓建筑面〟銓建ᡀᒤᴸо企业提供的ᴹޣ资料䘋行Ṩሩ˗



中⋩金鸿ॾे投资管理ᴹ限ޜਨ拟收购宽城博瑞供气ᴹ限ޜਨ部࠶股ᵳ亩目资ӗ评估说明             第8亥 

                                                                                               

े京ཙ健ޤ业资ӗ评估ᴹ限ޜਨ   

Ṩᇎᡯቻ建筑物的结构类型銓层数銓层高銓檐高銓跨ᓖ銓柱距銓建筑面〟˗勘察并

䇠录ᡯቻ建筑物的装修銓䇮施及ަ使用状ߥ銓ᇎ䱵用途ԕ及企业维ᣔ维修状ߥ˗查

阅ѫ要ᡯቻ建筑物的预(决)算书及施ᐕമ㓨等˗查阅ᴹޣᡯቻᡰᴹᵳ证ˈѫ要Ṩሩ

ᡯቻᡰᴹᵳ证中ᡰ载釐ᡰᴹᵳ人金銓釐建筑面〟金銓釐结构金及釐示意മ金ˈ检查

是否о评估⭣ᣕ表中ᡰ列内容а㠤銔 

˄3˅机器䇮备 

ṩ据企业提供的䇮备资ӗ评估⭣ᣕ明㓶表ˈ䇮备评估人员ሩ表中ᡰ列的各类䇮

备䘋行了⧠场勘察銔在⧠场勘察过程中ˈ评估人员查阅了ѫ要䇮备的购建合਼銓ᢰ

术档案銓检测ᣕ告銓䘀行䇠录銓维修养ᣔ等历ਢ资料ˈ通过о䇮备管理人员和操作

人员的广泛交流ˈ了解了䇮备的购置ᰕ期銓ӗ地銓各亩䍩用的支出情ߥˈ填写了䇮

备状ߥ调查表等銔调查了解是否ᴹᵚ䘋䍖的盘盈䇮备和ᐢṨ䬰及ᣕ废的机器䇮备

等ˈ调查了解企业䇮备䍖面的构ᡀ是否合理ˈᴹ无䍖面䇠录异常⧠象ˈѪ࠶析评估

增߿值做好ส础ᐕ作銔䇮备ӗᵳѫ要通过查阅购置合਼銓购置发票銓䖖䖶行驶证等

䘋行Ṩ查銔通过䘉Ӌ↕骤∄较࠶ݵ地了解了䇮备的物理特ᖱ銓ᢰ术特ᖱ和㓿济特

ᖱ銔 

˄4˅无形资ӗ 

ṩ据企业提供的无形资ӗ资ӗ评估⭣ᣕ明㓶表ˈ评估人员ሩ表中ᡰ列的土地使

用ᵳ的ᵳ属文Ԧ銓购置发票䙀аṨሩˈ并ሩަ摊余期限銓摊䬰过程䘋行了Ṩᇎ銔 

˄5˅在建ᐕ程 

ṩ据启用它提供的在建ᐕ程资ӗ评估明㓶表ˈ评估人员ሩ在建亩目的立亩銓规

划许ਟ銓施ᐕ情ߥ和䘋ᓖˈ付款情ߥ䘋行了Ṩᇎˈሩަ䍖面构ᡀ䘋行了Ṩᇎ銔 

˄6˅各类负债 

ሩ纳入评估范围的负债ˈ评估人员在䍖࣑Ṩሩ的ส础кˈ调查了ަ内容銓形ᡀ

原因銓发生ᰕ期銓相ޣ合਼等ˈ并䟽点了解各类负债是否Ѫ企业评估ส准ᰕᡰ需ᇎ

䱵᢯ᣵ的债࣑銔 

2ˊ㓿㩕状ߥ调查 

评估人员ѫ要通过收䳶࠶析企业历ਢ㓿㩕情ߥ和ᵚ来㓿㩕规划ԕ及о管理层䇯

谈ˈሩ企业的㓿㩕业࣑䘋行调查ˈѫ要包括外部⧟境銓㓿㩕情ߥ銓资ӗ情ߥ銓䍒࣑

状ߥ等ˈ收䳶了解的ѫ要内容如л˖ 
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企业ᡰ在行业相ޣ㓿济要素及发展前Ჟ銓企业生ӗ㓿㩕的历ਢ情ߥ銓面临的竞

ҹ情ߥ及Ո劣势࠶析˗ 

企业内部管理ࡦᓖ銓人力资源銓Ṩ心ᢰ术銓䬰୞㖁㔌銓特许㓿㩕ᵳ銓管理层构

ᡀ等㓿㩕管理状ߥ˗ 

了解企业ѫ要业࣑和ӗ品构ᡀˈ࠶析各ӗ品和业࣑ሩ企业䬰୞收入的䍑献情ߥ

及企业获利能力和水ᒣ˗ 

了解企业历ਢᒤᓖᵳ益资ᵜ的构ᡀ銓ᵳ益资ᵜ的ਈॆˈ࠶析ᵳ益资ᵜਈॆ的原

因˗ 

ሩ企业历ਢᒤᓖѫ要㓿㩕数据䘋行调查和࠶析ˈѫ要包括收入銓ᡀᵜ銓䍩用銓

〾金及䱴࣐銓㩕业外收支銓ᡰ得〾銓净利润等损益类科目ˈѫ㩕业࣑毛利率銓ᡀᵜ

䍩用率銓投资收益情ߥ銓㩕业利润率等˗ 

收䳶了解企业各亩生ӗ指标銓䍒࣑指标䘋行䍒࣑࠶析ˈ࠶析各亩指标ਈࣘ原因

及䎻势˗ 

企业偿债能力和㩕䘀能力࠶析銔ѫ要包括资ӗ负债率銓流ࣘ∄率銓䙏ࣘ∄率ˈ

ᆈ䍗周转䙏ᓖ銓资金䘀用效率等˗ 

了解企业ᵚ来ᒤᓖ的㓿㩕䇑划銓投资䇑划等˗ 

了解企业的〾收及ަ他Ո惠᭯策˗ 

ሩ㓿㩕性资ӗ銓非㓿㩕性资ӗ銓溢余资ӗ䘋行࠶析銔 

Ҽ銓 影响资ӗṨᇎ的һ亩及处理方法 

1.ᡯቻӗᵳ瑕疵情ߥ 

ᵜ⅑评估ˈ宽城博瑞⧠ᴹᡯቻ建筑物 1 亩ˈѪই⧟࣐气站站ᡯˈ䈕࣐气站站ᡯ

于 2015ᒤ 12 ᴸ完ᐕ使用ˈ但均尚ᵚ做ᐕ程决算ˈ䈖㓶情ߥ如л˖ 

序ਧ ᵳ证编ਧ 建筑物਽〠 结构 建ᡀᒤᴸ 䇑䟿অս 
建筑面〟/

容〟 

1  无 ই⧟࣐气站站ᡯ 框架 2015-12 M2 568.00 

2銓䖖䖶ӗᵳ瑕疵һ亩 

宽城博瑞䍖к 1䖶䖖ˈ䖖牌ਧѪ冀 H80099ˈަ证载ᵳ利人Ѫ宽城满᯿自治县学

ਨ转入宽城博ޜ矿业ᴹ限䍓任ߋ联企业学ޣਨ銔⭡于䈕䖖䖶是Ӿޜ矿业ᴹ限䍓任ߋ

瑞ˈ䖖䖶ᵳ利人ᵚ䘋行ਈ更銔 
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序ਧ 䖖䖶牌ਧ 启用ᰕ期 购置ᰕ期 证载ᵳ利人 

1 冀 H80099 2015 ᒤ 5 ᴸ 2015 ᒤ 5 ᴸ 宽城满᯿自治县学ߋ矿业ᴹ限䍓任ޜਨ 

к述资ӗ均Ѫ宽城博瑞ᡰᴹ的资ӗˈᐢ⭡企业出ާӗᵳ᢯诺ˈ并фнᆈ在他亩

ᇎ⧠ˈнᆈ在㓿济纠㓧銔 

除↔之外ˈнᆈ在影响资ӗṨᇎ的һ亩銔 

й銓 Ṩᇎ结论 

评估人员依据ᇒ㿲銓独立銓ޜ↓銓科学的原则ˈሩ评估范围内的资ӗ及负债的

ᇎ䱵状ߥ䘋行了认真銓䈖㓶的清查ˈᡁ们认Ѫк述清查在ᡰᴹ䟽要的方面৽᱐了委

托评估资ӗ的真ᇎ状ߥˈ资ӗ清查的结果ᴹࣙ于ሩ资ӗ的ԧ值䘋行评定估算銔 

˄а˅资ӗ状ߥ的清查结论 

㓿清查ˈ䍖銓ᇎ銓表相符ˈнᆈ在错ᣕ銓漏ᣕ的情ߥ銔 

˄Ҽ˅资ӗӗᵳ的清查结论 

㓿清查ˈ资ӗӗᵳ清Რˈнᆈ在ӗᵳ纠㓧һ亩銔 

˄й˅䍖࣑清查结论 

ᵜ⅑㓿济行Ѫᡰ⎹及的宽城博瑞的评估ส准ᰕ的䍒࣑ᣕ表系㓿立信Պ䇑师һ࣑

ᡰ˄特↺Პ通合Չ˅ᇑ䇑ˈᵜ⅑评估ᵚ发⧠需要调整的һ亩銔 
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第ӄ部࠶  收益法评估ᢰ术说明 

а銓 评估ሩ象概ߥ 

评估ሩ象是宽城博瑞的股东全部ᵳ益銔 

1. สᵜ信᚟ 

企业਽〠˖宽城博瑞供气ᴹ限ޜਨ˄ԕл简〠釐宽城博瑞金˅ 

类型˖ᴹ限䍓任ޜਨ 

统а社Պ信用ԓ⸱˖911308270581983205 

ᡀ立ᰕ期˖2012ᒤ 12ᴸ 7ᰕ 

注޼地址˖宽城满᯿自治县龙享门镇龙享门ӗ业聚䳶४ 

法定ԓ表人˖唐鑫ᆹ 

注޼资ᵜ˖5000万人民ᐱ 

㓿㩕范围˖宽城县城४管道燃气˄液ॆཙ然气˅供ᓄ˗厨ᡯ䇮备及配Ԧ䬰୞˗

ԕл限࠶支机构㓿㩕˖燃气汽䖖࣐气站˄ 液ॆཙ然气銓压缩ཙ然气 銓˅伏品䬰୞***

˄依法享㓿批准的亩目ˈ㓿相ޣ部门批准ਾ方ਟ开展㓿㩕活ࣘ 銔˅ 

 ˖ਨ组㓷结构ޜ .2

截→到评估ส准ᰕˈ宽城博瑞的组㓷框架如л˖ 
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 ߥਨѫ㩕业࣑概ޜ.3

˄1˅ѫ㩕ӗ品或服࣑ 

宽城博瑞是а家Ѫ宽城县提供Ո䍘的民用銓商用銓䖖用ཙ然气的综合供气ޜਨ銔

ަṨ心业࣑ѫ要Ѫ˖城ᐲ居民銓非居民ཙ然气开户ˈ城ᐲ居民銓非居民ཙ然气用气

䬰୞ˈ汽䖖࣐⋩࣐气等业࣑銔 

ަ中城ᐲ供气ˈ࠶Ѫє部࠶收入ˈަаѪ城ᐲ供气用户开户收入銓ަҼѪ居民

供气ˈᐕ福供气ˈᐕ业供气等管道ཙ然气䬰୞收入銔汽䖖࣐⋩࣐气等业࣑ˈ宽城博

瑞⧠ᴹ࣐⋩࣐气站 4个ˈӾһ城ᐲ汽䖖࣐⋩࣐气业࣑銔 

ṩ据企业提供銙宽城满᯿自治县ཙ然气特许㓿㩕ᵳॿ䇞銚ˈ宽城县տ建局签署

了ޣ于ཙ然气的特许㓿㩕许ਟॿ䇞ˈ拥ᴹ宽城县行᭯辖४管㖁供气ԕ及汽䖖࣐气的

独家㓿㩕ᵳˈ特许㓿㩕ᒤ限Ѫ 30ᒤ銔 

Ҽ銓 收益法的ᓄ用前提及选择理⭡ 

˄а˅收益法的定义 

企业ԧ值评估中的收益法ˈ是指将预期收益资ᵜॆ或者ᣈ⧠ˈ确定评估ሩ象ԧ

值的评估方法銔收益法常用的ާ体方法包括股利ᣈ⧠法和⧠金流䟿ᣈ⧠法銔 

收益资ᵜॆ法是将企业ᵚ来预期的ާᴹԓ表性的相ሩ稳定的收益ˈԕ资ᵜॆ率

转ॆѪ企业ԧ值的а种䇑算方法銔通常直接ԕঅаᒤᓖ的收益预测Ѫส础䘋行ԧ值

估算ˈণ通过将收益预测оа个合䘲的∄率相除或将收益预测оа个合䘲的乘数相

乘获得銔 

收益ᣈ⧠法通过估算被评估企业将来的预期㓿济收益ˈ并ԕа定的ᣈ⧠率ᣈ⧠

得出ަԧ值銔䘉种方法在企业ԧ值评估中广泛ᓄ用ˈ通常需要ሩ预测期间˄Ӿ评估

ส准ᰕ到企业䗮到相ሩ稳定㓿㩕状ߥ的䘉段期间˅企业的发展䇑划銓盈利能力銓䍒

࣑状ߥ等䘋行䈖㓶的࠶析銔 

收益ᣈ⧠法常用的ާ体方法包括股利ᣈ⧠法和⧠金流䟿ᣈ⧠法銔股利ᣈ⧠法是

将预期股利䘋行ᣈ⧠ԕ确定评估ሩ象ԧ值的ާ体方法ˈ通常䘲用于缺ѿ᧗ࡦᵳ的股

东部࠶ᵳ益ԧ值的评估銔⧠金流䟿ᣈ⧠法通常包括企业自⭡⧠金流ᣈ⧠模型和股ᵳ

自⭡⧠金流ᣈ⧠模型銔 

˄Ҽ˅收益法的ᓄ用前提 

注޼资ӗ评估师ᓄᖃ结合企业的历ਢ㓿㩕情ߥ銓ᵚ来收益ਟ预测情ߥ銓ᡰ获ਆ
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评估资料的࠶ݵ性ˈᚠᖃ考虑收益法的䘲用性銔а般来说ˈ收益法评估需要ާ备如

лй个前提ᶑԦ˖ 

1.被评估企业的ᵚ来收益ਟԕ合理预测ˈ并ਟԕ用䍗ᐱ衡䟿˗ 

2.被评估企业获得ᵚ来预期收益ᡰ᢯ᣵ的风险ਟԕ合理预测ˈ并ਟԕ用䍗ᐱ衡

䟿˗ 

3.被评估企业的ᵚ来收益ᒤ限ਟԕ合理预测銔 

˄й˅收益法的选择理⭡ 

评估人员在ሩ被评估অս历ਢᒤᓖ的Պ䇑ᣕ表銓㓿㩕数据䘋行了䈖㓶࠶析的ส

础кˈሩ管理层䘋行了䇯谈和ᐲ场调研ˈਆ得了收益法盈利预测数据和相ޣ依据銔

㓿综合࠶析ˈ选择收益法的ѫ要理⭡和依据如л˖ 

˄1˅总体情ߥ判断 

ṩ据ሩ宽城博瑞历ਢ沿革銓ᡰ处行业銓资ӗ规模銓盈利情ߥ銓᭯策Ո惠等各方

面综合࠶析ԕਾˈ评估人员认Ѫᵜ⅑评估ᡰ⎹及的资ӗާᴹԕл特ᖱ˖ 

鈇被评估资ӗ是㓿㩕性资ӗˈӗᵳ明确并保ᤱ完好˗企业ާ备ᤱ续㓿㩕ᶑԦ˗ 

鈈被评估资ӗ是能够用䍗ᐱ衡䟿ަᵚ来收益的资ӗˈ表⧠Ѫ企业㩕业收入銓相

३配的ᡀᵜ䍩用銓ަ他收支能够ԕ䍗ᐱ䇑䟿銔 

鈉被评估资ӗ᢯ᣵ的风险能够用䍗ᐱ衡䟿銔企业的风险ѫ要ᴹ行业风险銓㓿㩕

风险和䍒࣑风险ˈ䘉Ӌ风险都能够用䍗ᐱ衡䟿銔 

˄2˅评估目的判断 

ᵜ⅑评估是ሩ宽城博瑞供气ᴹ限ޜਨ的股东全部ᵳ益ԧ值䘋行评估ˈѪ中⋩金

鸿ॾे投资管理ᴹ限ޜਨ拟收购宽城博瑞供气ᴹ限ޜਨ部࠶股ᵳ的㓿济行Ѫ提供ԧ

值参考依据銔要ሩ宽城博瑞供气ᴹ限ޜਨ的ᐲ场ޜ允ԧ值Ҹԕᇒ㿲銓真ᇎ的৽᱐ˈ

н仅仅是ሩ各অ亩资ӗԧ值Ҹԕ简অ࣐总ˈ而是要综合体⧠企业㓿㩕规模銓行业地

ս銓ᡀ熟的管理模式ᡰ蕴含的整体ԧ值ˈণ把企业作Ѫа个ᴹ机整体ˈԕ整体的获

利能力来体⧠股东ᵳ益ԧ值銔 

˄3˅收益法参数的ਟ选ਆ判断 

被评估অսᵚ来收益能够合理预测ˈ预期收益ሩᓄ的风险能够合理䟿ॆ銔目前

ഭ内资ᵜᐲ场ᐢ㓿ᴹ了长足的发展ˈ相ޣ贝塔系数銓无风险ᣕ酬率銓ᐲ场风险ᣕ酬

率等资料能够较Ѫ方便的ਆ得ˈ采用收益法评估的外部ᶑԦ较ᡀ熟ˈ਼时采用收益
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े京ཙ健ޤ业资ӗ评估ᴹ限ޜਨ   

法评估也符合ഭ䱵惯例銔 

综合ԕк因素的࠶析ˈ评估人员认Ѫᵜ⅑评估在理论к和操作к䘲合采用收益

法ˈ采用收益法评估能够更好地৽᱐企业ԧ值銔 

й銓 收益法的ᓄ用假䇮ᶑԦ 

ᵜ评估ᣕ告收益法࠶析估算采用的假䇮ᶑԦ如л˖ 

˄а˅а般假䇮 

交易假䇮˖假定ᡰᴹᖵ评估资ӗᐢ㓿处在交易过程中ˈ评估师ṩ据ᖵ评估资ӗ

的交易ᶑԦ等模拟ᐲ场䘋行评估銔 

开ᐲ场假䇮是ሩ资ӗ拟䘋入的ᐲ场的ᶑԦԕ及资ӗ在䘉ṧ的ޜ˖开ᐲ场假䇮ޜ

ᐲ场ᶑԦл接ਇ何种影响的а种假定銔ޜ开ᐲ场是指࠶ݵ发䗮о完善的ᐲ场ᶑԦˈ

是指а个ᴹ自愿的买方和আ方的竞ҹ性ᐲ场ˈ在䘉个ᐲ场кˈ买方和আ方的地սᒣ

等ˈ都ᴹ获ਆ足够ᐲ场信᚟的机Պ和时间ˈ买আৼ方的交易都是在自愿的銓理智

的銓非ᕪࡦ性或нਇ限ࡦ的ᶑԦл䘋行銔 

ᤱ续使用假䇮˖ᤱ续使用假䇮是ሩ资ӗ拟䘋入ᐲ场的ᶑԦԕ及资ӗ在䘉ṧ的ᐲ

场ᶑԦл的资ӗ状ᘱ的а种假定銔首ݸ被评估资ӗ↓处于使用状ᘱˈަ⅑假定处于

使用状ᘱ的资ӗ䘈将继续使用л去銔在ᤱ续使用假䇮ᶑԦлˈ没ᴹ考虑资ӗ用途转

换或者最佳利用ᶑԦˈަ评估结果的使用范围ਇ到限ࡦ銔 

企业ᤱ续㓿㩕假䇮˖是将企业整体资ӗ作Ѫ评估ሩ象而作出的评估假定銔ণ企

业作Ѫ㓿㩕ѫ体ˈ在ᡰ处的外部⧟境лˈ按照㓿㩕目标ˈᤱ续㓿㩕л去銔企业㓿㩕

者负䍓并ᴹ能力ᣵᖃ䍓任˗企业合法㓿㩕ˈ并能够获ਆ䘲ᖃ利润ˈԕ维ᤱᤱ续㓿㩕

能力銔 

˄Ҽ˅收益法评估假䇮 

1. ഭ家⧠行的ᴹޣ法律銓法规及᭯策ˈഭ家宏㿲㓿济形势无䟽大ਈॆ˗ᵜ⅑

交易各方ᡰ处地४的᭯治銓㓿济和社Պ⧟境无䟽大ਈॆ˗无ަ他нਟ预测和нਟᣇ

力因素䙐ᡀ的䟽大н利影响銔 

2. 针ሩ评估ส准ᰕ资ӗ的ᇎ䱵状ߥˈ假䇮企业ᤱ续㓿㩕銔 

3. 假䇮企业的㓿㩕者是负䍓的ˈф企业管理层ᴹ能力ᣵᖃަ职࣑銔 

4. 除非另ᴹ说明ˈ假䇮企业完全遵ᆸᡰᴹᴹޣ的法律和法规銔 

5. 假䇮企业ᵚ来将采ਆ的Պ䇑᭯策和编写↔份ᣕ告时ᡰ采用的Պ䇑᭯策在䟽
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े京ཙ健ޤ业资ӗ评估ᴹ限ޜਨ   

要方面สᵜа㠤銔 

6. 假䇮企业在⧠ᴹ的管理方式和管理水ᒣ的ส础кˈ㓿㩕范围銓方式о⧠时

既定方向保ᤱа㠤銔 

7. ᴹޣ利率銓汇率銓赋〾ส准及〾率ˈ᭯策性ᖱ收䍩用等н发生䟽大ਈॆ銔 

8. 无ަ他人力нਟᣇᤂ因素及нਟ预㿱因素ሩ企业䙐ᡀ䟽大н利影响銔 

9. 假䇮企业预测ᒤᓖ⧠金流Ѫ期中ӗ生˗ 

10. 假䇮评估ส准ᰕਾ企业的ӗ品或服࣑保ᤱ目前的ᐲ场竞ҹᘱ势˗ 

11. 假䇮企业在銙宽城满᯿自治县ཙ然气特许㓿㩕ᵳॿ䇞銚ॿ䇞到期ਾ能够亪

利ᇎ⧠续㓖˗ 

12. 假䇮企业股东在ਾ续过程中能够投入足够的资金Ӿ而使企业能够ᤱ续㓿

㩕˗ 

13. 假䇮宽城博瑞оᐕ业銓ᡯ地ӗ商签䇒的ཙ然气供ᓄ合਼和意向能够按照企

业预䇒时间完ᡀ并亪利ᇎ⧠燃气供ᓄ䬰୞˗ 

14. 假䇮企业在建亩目ই⧟࣐气站能够按照企业预䇑时间在 2016 ᒤ 12 ᴸᇎ⧠

ሩ矿४自ন䖖的 LNG 供气銔 

评估人员ṩ据䘀用资ӗส础法和收益法ሩ企业䘋行评估的要求ˈ认定䘉Ӌ假䇮

ᶑԦ在评估ส准ᰕ时ᡀ立ˈ并ṩ据䘉Ӌ假䇮᧘论出相ᓄ的评估结论銔如果ᵚ来㓿济

⧟境发生较大ਈॆ或ަ它假䇮ᶑԦнᡀ立时ˈ评估结果Պ发生较大的ਈॆ銔 

ᵜ评估ᣕ告收益法评估结论在к述假䇮ᶑԦл在评估ส准ᰕ时ᡀ立ˈᖃк述假

䇮ᶑԦ发生较大ਈॆ时ˈ签ᆇ注޼资ӗ评估师及ᵜ评估机构将н᢯ᣵ⭡于假䇮ᶑԦ

改ਈ而᧘导出н਼评估结论的䍓任銔 

四銓 宏㿲㓿济࠶析和行业࠶析 

˄а˅宏㿲㓿济形势࠶析 

1銓2016 ᒤ第Ҽᆓᓖ总体㓿济情ߥ 

初↕Ṩ算ˈк半ᒤഭ内生ӗ总值 340637 ӯ元ˈ按ਟ∄ԧ格䇑算ˈ਼∄增长

6.7%銔࠶ᆓᓖ看ˈаᆓᓖ਼∄增长 6.7%ˈҼᆓᓖ增长 6.7%銔࠶ӗ业看ˈ第аӗ业

增࣐值 22097 ӯ元ˈ਼∄增长 3.1%˗第Ҽӗ业增࣐值 134250 ӯ元ˈ增长 6.1%˗第

йӗ业增࣐值 184290 ӯ元ˈ增长 7.5%銔Ӿ⧟∄看ˈҼᆓᓖഭ内生ӗ总值增长

1.8%銔 
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े京ཙ健ޤ业资ӗ评估ᴹ限ޜਨ   

лമѪ˖2015--2016 ᒤഭ内生ӗ总值及增长䙏ᓖ 

 

2銓ᐕ业生ӗ增势ᒣ稳 

2016 ᒤк半ᒤˈ全ഭ规模ԕкᐕ业增࣐值按ਟ∄ԧ格䇑算਼∄增长 6.0%ˈ增

䙏∄аᆓᓖ࣐快 0.2 个Ⲯ࠶点銔࠶㓿济类型看ˈഭᴹ᧗股企业增࣐值਼∄л降

0.2%ˈ䳶体企业增长 2.6%ˈ股份ࡦ企业增长 7.2%ˈ外商及港澳ਠ商投资企业增长

3.2%銔࠶й大门类看ˈ采矿业增࣐值਼∄增长 䙐业增长ࡦˈ0.1% 6.9%ˈ电力銓热

力銓燃气及水生ӗ和供ᓄ业增长 2.6%銔ᐕ业结构继续Ոॆ銔к半ᒤˈ高ᢰ术ӗ业

和装备ࡦ䙐业增࣐值਼∄࠶别增长 10.2%和 8.1%ˈ增䙏࠶别∄规模ԕкᐕ业快 4.2

和2.1个Ⲯ࠶点ˈঐ规模ԕкᐕ业增࣐值∄䟽࠶别Ѫ 12.1%和32.6%ˈ∄кᒤ਼期提

高 0.7 和 1.2 个Ⲯ࠶点銔6 ᴸ份ˈ规模ԕкᐕ业增࣐值਼∄增长 6.2%ˈ⧟∄增长

0.47%銔к半ᒤˈ规模ԕкᐕ业企业ӗ䬰率䗮到 97.3%銔规模ԕкᐕ业企业ᇎ⧠出

ਓ交䍗值 55117 ӯ元ˈ਼∄л降 0.7%銔 

лമѪ˖2015-2016 ᒤᴸᓖ规模ԕкᐕ业增࣐值及ަ增长䙏ᓖ 

 

1-5ᴸ份ˈ全ഭ规模ԕкᐕ业企业ᇎ⧠利润总额 23816ӯ元ˈ਼∄增长 6.4%˄ к
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े京ཙ健ޤ业资ӗ评估ᴹ限ޜਨ   

ᒤ਼期Ѫл降 0.8%˅銔规模ԕкᐕ业企业⇿Ⲯ元ѫ㩕业࣑收入中的ᡀᵜѪ 85.73

元ˈѫ㩕业࣑收入利润率Ѫ 5.59%銔 

3銓固定资ӗ投资较快增长 

2016 ᒤк半ᒤˈ全ഭ固定资ӗ投资˄н含ߌ户˅258360 ӯ元ˈ਼∄਽义增长

9.0%˄扣除ԧ格因素ᇎ䱵增长 11.0%˅ˈ增䙏∄аᆓᓖ回落 1.7 个Ⲯ࠶点銔ަ中ˈ

ഭᴹ᧗股投资 91089 ӯ元ˈ增长 23.5%˗民间投资 158797 ӯ元ˈ增长 2.8%ˈঐ全

部投资的∄䟽Ѫ 61.5%銔࠶ӗ业看ˈ第аӗ业投资 7460 ӯ元ˈ਼∄增长 21.1%˗第

Ҽӗ业投资 101702 ӯ元ˈ增长 4.4%˗第йӗ业投资 149198 ӯ元ˈ增长 11.7%ˈަ

中ˈส础䇮施投资˄н含电力銓热力銓燃气及水生ӗ和供ᓄ业˅49085 ӯ元ˈ增长

20.9%銔Ӿ到ս资金情ߥ看ˈк半ᒤ到ս资金 282443 ӯ元ˈ਼∄增长 8.0%銔ަ

中ˈഭ家预算资金增长 21.8%ˈഭ内䍧款增长 12.4%ˈ自筹资金增长 1.4%ˈ利用外

资л降 7.2%銔к半ᒤˈᯠ开ᐕ亩目䇑划总投资 240202 ӯ元ˈ਼∄增长 25.1%銔Ӿ

⧟∄看ˈ6 ᴸ份固定资ӗ投资˄н含ߌ户˅增长 0.45%銔 

лമѪ˖2015-2016 ᒤ固定资ӗ投资 

 

2016 ᒤк半ᒤˈ全ഭᡯ地ӗ开发投资 46631 ӯ元ˈ਼∄਽义增长 6.1%˄扣除

ԧ格因素ᇎ䱵增长 8.0%˅ˈ增䙏∄аᆓᓖ回落 0.1 个Ⲯ࠶点銔ަ中ˈտ宅投资增长

5.6%銔ᡯቻᯠ开ᐕ面〟 77537 万ᒣ方米ˈ਼∄增长 14.9%ˈަ中տ宅ᯠ开ᐕ面〟增

长 14.0%銔全ഭ商品ᡯ䬰୞面〟 64302 万ᒣ方米ˈ਼∄增长 27.9%ˈަ中տ宅䬰୞

面〟增长 28.6%銔全ഭ商品ᡯ䬰୞额 48682 ӯ元ˈ਼∄增长 42.1%ˈަ中տ宅䬰୞

额增长 44.4%銔ᡯ地ӗ开发企业土地购置面〟 9502 万ᒣ方米ˈ਼∄л降 3.0%銔6

ᴸᵛˈ全ഭ商品ᡯᖵ୞面〟 71416 万ᒣ方米ˈ∄ 3 ᴸᵛ߿少 2100 万ᒣ方米ˈ∄ 5



中⋩金鸿ॾे投资管理ᴹ限ޜਨ拟收购宽城博瑞供气ᴹ限ޜਨ部࠶股ᵳ亩目资ӗ评估说明             第18亥 

                                                                                               

े京ཙ健ޤ业资ӗ评估ᴹ限ޜਨ   

ᴸᵛ߿少 753 万ᒣ方米銔к半ᒤˈᡯ地ӗ开发企业到ս资金 68135 ӯ元ˈ਼∄增长

15.6%銔 

4銓ᐲ场䬰୞ᒣ稳增长ˈ㖁к䴦୞增长较快 

2016 ᒤк半ᒤˈ社Պ⎸䍩品䴦୞总额 156138 ӯ元ˈ਼∄਽义增长 10.3%˄扣

除ԧ格因素ᇎ䱵增长 9.7%˅̍ 增䙏оаᆓᓖᤱᒣ銔ަ中ˈ限额ԕкঅս⎸䍩品䴦୞

额 71075 ӯ元ˈ增长 7.5%銔按㓿㩕অսᡰ在地࠶ˈ城镇⎸䍩品䴦୞额 134249 ӯ

元ˈ਼∄增长 10.2%ˈ乡ᶁ⎸䍩品䴦୞额 21889 ӯ元ˈ增长 11.0%銔按⎸䍩类型

餐饮收入ˈ࠶ 16683 ӯ元ˈ਼∄增长 11.2%ˈ商品䴦୞ 139455 ӯ元ˈ增长 10.2%ˈ

ަ中限额ԕкঅս商品䴦୞ 66857 ӯ元ˈ增长 7.6%銔6 ᴸ份ˈ社Պ⎸䍩品䴦୞总额

਼∄਽义增长 10.6%˄扣除ԧ格因素ᇎ䱵增长 10.3%˅ˈ⧟∄增长 0.92%銔 

лമѪ˖2015--2016 ᒤ社Պ⎸䍩品䴦୞总额਽义增䙏˄ᴸᓖ਼∄˅ 

 

2016 ᒤк半ᒤˈ全ഭ㖁к䴦୞额 22367 ӯ元ˈ਼∄增长 28.2%銔ަ中ˈᇎ物商

品㖁к䴦୞额 18143 ӯ元ˈ增长 26.6%ˈঐ社Պ⎸䍩品䴦୞总额的∄䟽Ѫ 11.6%銔 

5銓䘋出ਓ降幅收窄ˈа般䍨易∄䟽к升 

2016 ᒤк半ᒤˈ䘋出ਓ总额 111335 ӯ元ˈ਼∄л降 3.3%ˈ降幅∄аᆓᓖ收窄

3.6 个Ⲯ࠶点˗ަ中ˈ出ਓ 64027 ӯ元ˈл降 2.1%ˈ收窄 3.6 个Ⲯ࠶点˗䘋ਓ 47307

ӯ元ˈл降 4.7%ˈ收窄 3.7 个Ⲯ࠶点銔䘋出ਓ相抵ˈ亪差 16720 ӯ元銔6 ᴸ份ˈ䘋

出ਓ总额 20378 ӯ元ˈ਼∄л降 0.3%˗ަ中ˈ出ਓ 11745 ӯ元ˈ增长 1.3%˗䘋ਓ

8633 ӯ元ˈл降 2.3%銔䍨易结构Ոॆ銔к半ᒤˈа般䍨易䘋出ਓঐ䘋出ਓ总额的

∄䟽Ѫ 56.4%ˈ∄кᒤ਼期提高 1.2 个Ⲯ࠶点ˈަ中а般䍨易出ਓঐ出ਓ总额的
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े京ཙ健ޤ业资ӗ评估ᴹ限ޜਨ   

55.7%ˈ提高 1.3 个Ⲯ࠶点˗机电ӗ品出ਓঐ出ਓ总额的 57.2%ˈѪ出ਓѫ力˗民㩕

企业出ਓ增长 3.6%ˈঐ出ਓ总额的 46.6%ˈ继续保ᤱ出ਓ份额首ս銔ሩ部࠶а带а

路沿线ഭ家出ਓ增长ˈк半ᒤሩ巴สᯟ坦銓״罗ᯟ銓孟࣐拉ഭ銓ঠᓖ和埃及出ਓ࠶

别增长 22.5%銓16.6%銓9.0%銓7.8%和 4.7%銔部࠶大宗商品䘋ਓ䟿保ᤱ增长ˈк半

ᒤ䘋ਓ铁矿石 4.94 ӯ吨ˈ增长 9.1%˗原⋩ 1.87 ӯ吨ˈ增长 14.2%˗煤 1.08 ӯ吨ˈ

增长 8.2%˗䬌 274 万吨ˈ增长 22%銔 

6銓居民⎸䍩ԧ格温和к⏘ˈᐕ业品ԧ格਼∄降幅收窄 

2016 ᒤк半ᒤˈ居民⎸䍩ԧ格਼∄к⏘ 2.1%ˈ⏘幅оаᆓᓖᤱᒣ銔ަ中ˈ城

ᐲк⏘ ⏘ᶁкߌˈ2.1% 2.1%銔࠶类别看ˈ伏品烟酒ԧ格਼∄к⏘ 5.0%ˈ衣着к⏘

1.6%ˈ居տк⏘ 1.4%ˈ生活用品及服࣑к⏘ 0.5%ˈ交通和通信л降 2.1%ˈ教育文

ॆ和娱Ҁк⏘ 1.3%ˈ५疗保健к⏘ 3.2%ˈަ他用品和服࣑к⏘ 1.4%銔在伏品烟酒

ԧ格中ˈ粮伏ԧ格к⏘ 0.6%ˈ猪肉ԧ格к⏘ 28.2%ˈ鲜菜ԧ格к⏘ 18.2%銔6 ᴸ

份ˈ居民⎸䍩ԧ格਼∄к⏘ 1.9%ˈ⧟∄л降 0.1%銔к半ᒤˈᐕ业生ӗ者出厂ԧ格

਼∄л降 3.9%ˈ降幅∄аᆓᓖ收窄 0.9 个Ⲯ࠶点˗6 ᴸ份਼∄л降 2.6%ˈ⧟∄л降

0.2%銔к半ᒤˈᐕ业生ӗ者购䘋ԧ格਼∄л降 4.8%ˈ6 ᴸ份਼∄л降 3.4%ˈ⧟∄

к⏘ 0.2%銔 

лമѪ˖2015~2016 ᒤ居民⎸䍩ԧ格情ߥ 

 

лമѪ˖2015~2016 ᒤᐕ业生ӗ者出厂ԧ格⏘跌情ߥ 
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7銓居民收入稳定增长ˈߌ民ᐕ收入继续增࣐ 

2016 ᒤк半ᒤˈ全ഭ居民人均ਟ支配收入 11886 元ˈ਼∄਽义增长 8.7%ˈ扣

除ԧ格因素ᇎ䱵增长 6.5%銔按常տ地࠶ˈ城镇居民人均ਟ支配收入 16957元ˈ਼∄

਽义增长 8.0%ˈ扣除ԧ格因素ᇎ䱵增长 ᶁ居民人均ਟ支配收入ߌ˗5.8% 6050 元ˈ

਼∄਽义增长 8.9%ˈ扣除ԧ格因素ᇎ䱵增长 6.7%銔城乡居民人均收入倍差Ѫ

2.80ˈ∄кᒤ਼期缩小 0.03銔全ഭ居民人均ਟ支配收入中ս数 10505 元ˈ਼∄਽义

增长 8.3%銔Ҽᆓᓖᵛˈߌᶁ外出࣑ᐕࣣࣘ力总䟿 17509 万人ˈ਼∄增࣐ 73 万人ˈ

增长 0.4%銔外出࣑ᐕࣣࣘ力ᴸ均收入 3202 元ˈ਼∄增长 6.7%銔 

8銓㓿济结构ᤱ续Ոॆˈ供给侧结构性改革ਆ得䘋展 

ӗ业结构继续Ոॆ銔2016 ᒤк半ᒤˈ第йӗ业增࣐值ঐഭ内生ӗ总值的∄䟽

Ѫ 54.1%ˈ∄кᒤ਼期提高 1.8 个Ⲯ࠶点ˈ高于第Ҽӗ业 14.7 个Ⲯ࠶点銔需求结构

䘋а↕改善銔к半ᒤˈ最㓸⎸䍩支出ሩഭ内生ӗ总值增长的䍑献率Ѫ 73.4%ˈ∄к

ᒤ਼期提高13.2个Ⲯ࠶点銔中西部地४ਾ发Ո势继续发挥銔к半ᒤˈ中銓西部地४

规模ԕкᐕ业增࣐值਼∄࠶别增长 7.3%和 7.2%ˈ快于东部地४ 0.9 和 0.8 个Ⲯ࠶

点˗中銓西部地४固定资ӗ投资˄н含ߌ户˅਼∄࠶别增长 12.8%和 13.5%ˈ快于

东部地४1.8和2.5个Ⲯ࠶点銔节能降耗继续ਆ得ᯠ䘋展銔к半ᒤˈঅսഭ内生ӗ总

值能耗਼∄л降 5.2%銔 

釐й去а降а补金ᡀ效初显銔к半ᒤˈ原煤銓粗钢ӗ䟿਼∄࠶别л降 9.7%和

1.1%銔ᐕ业企业和商品ᡯᓃᆈ出⧠〟极ਈॆ銔5 ᴸᵛˈ规模ԕкᐕ业企业ӗᡀ品ᆈ

䍗਼∄л降 1.1%銔3-6 ᴸˈ商品ᡯᖵ୞面〟䘎续 4 个ᴸ߿少銔ᐕ业企业资ӗ负债率

及ᡀᵜ均ᴹᡰл降銔5 ᴸᵛˈ规模ԕкᐕ业企业资ӗ负债率Ѫ 56.8%ˈ∄кᒤ਼期
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л降0.5个Ⲯ࠶点˗1-5ᴸ份ˈ规模ԕкᐕ业企业⇿Ⲯ元ѫ㩕业࣑收入中的ᡀᵜ∄к

ᒤ਼期߿少 0.22 元銔薄弱领域投资增长较快銔к半ᒤˈ水利⧟境和ޡޜ䇮施管理

业銓信᚟传输䖟Ԧ和信᚟ᢰ术服࣑业投资਼∄࠶别增长 26.7%和 别快于࠶ˈ22.5%

全部投资 17.7 和 13.5 个Ⲯ࠶点銔 

˄Ҽ˅ཙ然气行业࠶析 

1. ཙ然气行业的发展⧠状о䎻势 

˄1˅全球ཙ然气行业概ߥ 

截㠣 2015 ᒤᓅˈ全球原⋩和凝析⋩储䟿Ѫ 1.656 万ӯ桶ˈ而 2014 ᒤᓅѪ 1.654

ӯ桶銔全球ཙ然气储䟿合䇑Ѫ 6950 万ӯ立方英尺ˈ较去ᒤ增长 30.7 万ӯ立方英尺銔

ަ中˖伊朗銓״罗ᯟ銓঑塔尔和土ᓃ曼ᯟ坦储䟿合䇑ঐ全球的 58%銔除了常规ཙ然

气外ˈ非常规ཙ然气(包括亥岩气銓煤层气銓㠤密气)资源䟿也非常丰富銔ഭ䱵能源

署预测数据显示ˈ世界非常规ཙ然气资源䟿Ѫ 922 万ӯ立方米ˈަ中˖㠤密⸲岩气

Ѫ 210 万ӯ立方米ˈ煤层气 256 万ӯ立方米ˈ亥岩气 456 万ӯ立方米銔 

2008 ᒤԕ前ˈ全球ཙ然气的⎸䍩䟿銓ӗ䟿呈稳↕增长䎻势銔2008 ᒤ爆发的全

球金融ড机н਼程ᓖ的影响了各ഭ㓿济ˈ导㠤 2009 ᒤ全球ཙ然气⎸䍩䟿銓ӗ䟿出

⧠了ᴹਢԕ来首⅑负增长銔但 2010 ᒤਾˈ随着世界㓿济的䙀渐复㣿ˈཙ然气⎸䍩

䟿銓ӗ䟿ᕪ࣢৽ᕩ;䘁ᒤ来ˈ全球ཙ然气⎸䍩延续了金融ড机ԕ来的ᒣ稳增长走

势銔2014 ᒤ全球ཙ然气⎸䍩䟿Ѫ 3.393 万ӯ立方米ˈ较 2013 ᒤ增长 0.4%ˈ处

于东半球的ӊཚ地४⋩气需求↓䙀渐ਆԓे美ᡀѪ世界大的⋩气⎸䍩४銔ᵚ来中

ഭ銓ঠᓖ等↓处于ᐕ业ॆ快䙏发展的ഭ家的⋩气⎸䍩需求将䘋а↕增长ˈ世界⋩气

⎸䍩的䟽心将䙀↕向东半球转移銔ཙ然气ӗ䟿方面ˈѪ满足ᰕ益增长的世界ཙ然气

⎸䍩需求ˈ䘁ᒤ来全球ཙ然气ӗ䟿均保ᤱ稳定增长ᘱ势銔2014 ᒤ全球ཙ然气ӗ䟿

Ѫ 3.4606 万ӯ立方米ˈ较ཙ然气⎸䍩䟿盈余 676 ӯ立方米ˈᴹ效保证了世界ཙ然

气的ᐲ场需求銔 

лമѪ˖2006 ᒤ-2014 ᒤ全球ཙ然气⎸䍩䟿銓ӗ䟿    অս˖ӯ立方米 

http://www.chinabgao.com/k/meicengqi.html
http://www.chinabgao.com/report/c_financial/
http://www.chinabgao.com/k/gongyehua.html
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˄2˅ᡁഭཙ然气行业概ߥ 

1˅ᡁഭཙ然气资源概ߥ 

ᡁഭཙ然气资源丰富ˈ发展潜力较大銔ṩ据 2015 ᒤ銙BP 世界能源统䇑ᒤ

鉴銚ˈ 截㠣 2014 ᒤᓅˈᡁഭཙ然气探明ਟ采储䟿Ѫ 3.5 万ӯ立方米ˈѫ要࠶ᐳ于

塔䟼 木銓四ᐍ銓鄂尔多ᯟ銓东海䱶架及ই海े部海域銔ᡁഭ拥ᴹ丰富的非常规ཙ

然气资源銔ṩ据ഭ家ഭ土资源部的统䇑ˈᡁഭ䱶域亥岩气地䍘资源潜力Ѫ 134.42 

万ӯ立方米ˈਟ采资源潜力Ѫ 25.08 万ӯ立方米銔而ṩ据美ഭ能源局ᯠ预测数据ˈ

ᡁഭ亥岩气的ᢰ术ਟ采数䟿Ѫ 1,115 万ӯ立方英尺ˈ㓖合 31.58 万ӯ立方米ˈঐ全

球预测总䟿的 15.3%ˈ居于第аս銔ᡁഭ煤 层气预测资源䟿䘁 37 万ӯ立方米銔ᡁ

ഭ海к⋩气ѫ要䳶中于渤海銓黄海銓东海及ই海े部大䱶架銔 

2˅ᡁഭཙ然气管道发展⧠状 

⭡于ᡁഭཙ然气资源ѫ要䳶中在西部地४ˈ㓿济发䗮的中东部地४ཙ然气资源

相ሩ匮ѿˈ因↔ཙ然气管道建䇮ᡀѪᡁഭཙ然气ᓄ用о发展的䟽要᧘ࣘ力銔自 20

世纪 60 ᒤԓᡁഭ建立了第аᶑ输气管道巴渝线ԕ来ˈ㓿过 50 余ᒤ的建䇮ˈᡁഭཙ

然气管道建䇮ਆ得长足发展銔㠣 2012 ᒤᓅˈᡁഭཙ然气ѫᒢ管道总䟼程 㓖 5.5 万

䟼ˈ初↕形ᡀ了ԕ西气东输а线銓西气东输Ҽ线銓ᐍ气东䘱銓陕京线а线銓Ҽޜ

线銓й线等ཙ然气管道Ѫѫᒢ线ˈԕޠ银线銓淮↖线銓冀宁线Ѫ联㔌线的ഭ家骨ᒢ

管㖁ˈ਼时ᐍ渝銓ॾे銓长⊏й角洲銓珠⊏й角洲等地४ᐢ㓿形ᡀ相ሩ完善的४域

管㖁ˈ釐西气东输銓海气登䱶銓就䘁供ᓄ金的供气格局สᵜ形ᡀˈ管输能力超过 

1,600ӯ立方米/ᒤ銔2012ᒤ10ᴸˈ西气东输й线ᐕ程开ᐕˈ西气东输й线是ᡁഭާ
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ᴹ战略意义的能源䘀输大ࣘ脉ˈ横跨ᡁഭ边疆銓内地和沿海十省(४)ˈ全线包括 1 

ᶑᒢ线 8 ᶑ支线ˈ总长ᓖѪ 7,378 䟼ˈ䇮䇑输气䟿ޜ 300 ӯ立方米/ᒤ銔2010 ᒤ 10 

ᴸˈᡁഭ首ᶑ跨ഭཙ然气管道里中ӊཙ然气管道ᇎ⧠ৼ线投ӗ; 2013 ᒤ 6 ᴸˈ中缅

ཙ然气管道全面竣ᐕˈ中东銓非洲銓缅甸的⋩气资源ਟԕ直 接通过䈕管道输䘱到

ᡁഭ境内銔 

 

3˅ᡁഭཙ然气供求状ߥ 

䘋入 21 世纪ԕ来ˈ随着ᡁഭ㓿济的ᤱ续快䙏增长ˈ城ᐲॆ銓ᐕ业ॆ䘋程的࣐

快ˈԕ及⧟保要求的提高ሩ能源⎸䍩结构的影响ˈᡁഭཙ然气⎸䍩䟿和ӗ䟿快 䙏

增长ˈ增幅䘌高于世界ᒣ均水ᒣ銔2015 ᒤᡁഭཙ然气ӗ䟿 1,301.6 ӯ立方米ˈ∄ 

2014 ᒤ增长 11.15%;ཙ然气䘋ਓ䟿 580 ӯ立方米ˈ增长 9.52%;ཙ然气表㿲 ⎸䍩䟿 

1,830 ӯ立方米ˈ增长 8.2%銔 

2002 ᒤ-2015 ᒤᡁഭཙ然气⎸䍩䟿銓ӗ䟿   অս˖ӯ立方米 
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4˅ཙ然气在ᡁഭ能源结构中地ս䙀渐提升 

目前全球常规能源资源ѫ要包括原煤銓原⋩銓ཙ然气及水电銓Ṩ电銓风电等ˈ

ᡁഭ目前能源⎸䍩ԕ原煤和原⋩Ѫѫˈཙ然气及水电銓Ṩ电銓风电等清洁能源ঐ∄

较小銔䘁ᒤ来随着⧟境⊑染䙀渐࣐剧ԕ及石⋩銓煤炭等资源的ᰕ益紧缺ˈᡁഭ䘋行

能源结构调整ᐢнਟ避免銔ཙ然气作Ѫа种Ո䍘的վ碳能源ਟ广泛ᓄ用于城ᐲ燃

气銓发电銓ॆᐕ和ᐕ业燃料等领域ˈ能够在ᡁഭ能源结构的调整中发挥䟽要作用銔

ഭ࣑䲒于 2014 ᒤ 6 ᴸл发了銙能源发展战略行ࣘ䇑划(2014-2020 ᒤ)銚̍ 提出坚ᤱ“节

㓖銓清洁銓ᆹ全”的战略方针ˈ࣐快构建清洁銓高效銓ᆹ全銓ਟᤱ续的⧠ԓ能源体

系銔到 2020 ᒤˈа⅑能源⎸䍩总䟿᧗ࡦ在 48 ӯ吨标准煤ᐖਣˈ煤炭⎸䍩总䟿᧗ࡦ

在 42 ӯ吨ᐖਣ ส̠ᵜ形ᡀ∄较完善的能源ᆹ全保障体系銔ഭ内а⅑能源生ӗ总䟿䗮

到 42 ӯ吨标准煤ˈ能源自给能力保ᤱ在 85%ᐖਣˈ石⋩储采∄提高到 14-15ˈ能源

储备ᓄ急体系สᵜ建ᡀ;非ॆ石能源ঐа⅑能源⎸䍩∄䟽䗮到 15%ˈཙ然气∄䟽䗮

到 10%ԕкˈ煤炭⎸䍩∄䟽᧗ࡦ在 62%ԕ内銔䘁ᒤ来ཙ然气在ᡁഭ能源⎸䍩总䟿中

的地սᐢ㓿显著提高ˈ但о世界 25%ᒣ均水ᒣ相∄ˈঐ∄ӽ非常վ銔ṩ据ഭ家统䇑

局数据ˈ2002 ᒤᡁഭ能源⎸䍩总䟿(ԕ万吨标准煤䇑算)中原煤ঐ∄ 68%ˈ原⋩ঐ∄

䗮到 22.3%ˈ而ཙ然气ঐ∄仅Ѫ 2.4%ˈ而㓿过䘁Ӌᒤ的ᤱ续快䙏发展ԕ及ഭ家᭯策

的鼓࣡支ᤱˈཙ然气在ᡁഭ能源⎸䍩总䟿中的ঐ∄发生了较Ѫ显著的ਈॆˈӾ

2002 ᒤ的 2.4%к升㠣 2015 ᒤ的 6.2%ˈ原煤和原⋩ঐ∄则࠶别л降㠣 66%和

17.1%銔 

http://www.chinabgao.com/report/c_crude/
http://www.chinabgao.com/report/c_hydroelectric-power/
http://www.chinabgao.com/k/qingjienenyuan.html
http://www.chinabgao.com/report/c_petroleum/
http://www.chinabgao.com/report/c_coal/
http://www.chinabgao.com/report/c_fuel-gas/
http://www.chinabgao.com/report/c_fuel-gas/
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5˅ཙ然气⎸䍩结构н断Ոॆˈ城ᐲ燃气继续ᡀѪ增长ࣘ力銔 

ཙ然气在ᡁഭ能源结构中的地սн断提升ˈ体⧠了ᡁഭሩ于ཙ然气发展的䟽

视ˈӖ表明了ᡁഭሩཙ然气ᆈ在ᐘ大的ᇎ䱵⎸䍩需求ˈཙ然气用气人ਓ及⎸䍩总 

䟿增长ᕪ࣢銔ഭ家统䇑局数据显示ˈ2014 ᒤ∄䟽н到 6.3%ˈ2020 ᒤᴹ望䗮到 

10%ˈ2030 ᒤᴹ望䗮到 13%ˈ距离目前全球 24%的ᒣ均水ᒣӽᴹ差距銔 作Ѫ世

界第й大ཙ然气⎸䍩ഭˈᡁഭ人均ཙ然气⎸䍩䟿仅Ѫ 123 立方米/人ˈ 䘌վ于全

球ᒣ均 452 立方米/人的水ᒣˈ更н及 OECD ഭ家 1265 立方米/ 人銔ᵚ来 10~20 

ᒤˈ作Ѫ最⧠ᇎ銓㓿济銓ਟ大规模᧘广的清洁能源ˈཙ然 气ᐲ场ᴹᐘ大的发展空

间銔 

䘁ᒤˈᡁഭཙ然气⎸䍩结构н断Ոॆˈ形ᡀԕ城ᐲ燃气Ѫѫ的利用结构ˈ2013
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ᒤˈ随着城ᐲ燃气管㖁的䘋а↕完善和大气⊑染治理要求的提高ˈᡁഭ城ᐲ燃气 

继续保ᤱ快䙏发展ˈᡀѪᡁഭཙ然气⎸䍩增长的ѫ要ࣘ力銔2002 ᒤ㠣 2015 ᒤˈ 

ཙ然气⎸䍩中ᡁഭ城ᐲ燃气⎸䍩䟿⭡ 43 ӯ立方米增㠣 964.4 ӯ立方米ˈঐ⎸䍩 

总䟿的∄䟽⭡ 17.6%к升㠣 52.7%銔 

6˅ᡁഭഭ内ཙ然气生ӗ供нᓄ求 

䘋ਓ䟿大幅提高 Ѫ满足激增的ཙ然气用气人ਓ及⎸䍩需求ˈᡁഭཙ然气生ӗ

䘁ᒤ来保ᤱ较大 增长ᘱ势ˈ但ӽн能满足ഭ内需求銔ᡁഭ自 2006 ᒤ开始ᡀѪཙ

然气净䘋ਓഭˈ 䘋ਓ䟿䙀ᒤ攀升銔2015 ᒤ中ഭޡ䇑䘋ਓཙ然气 621 ӯ立方米ˈ਼

∄增长 3.3%銔 

 

ަ中管道ཙ然气䘋ਓ䟿Ѫ 345.6 ӯ立方米ˈ਼∄增长 7.2%ˈঐ整体ཙ然气䘋ਓ

䟿的 55.7%˗液ॆཙ然气䘋ਓ䟿 275.4 ӯ立方米ˈ਼∄л降 1.1%ˈঐ∄ 44.3%銔 

据卓创资䇟统䇑ˈ2015 ᒤ中ഭཙ然气表㿲⎸䍩䟿 1933 ӯ立方米ˈ਼∄增长

4.2%銔 
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2015 ᒤ中ഭ LNG ᐲ场ᯠ投ӗᐕ厂 26 家ˈ⎹及ᯠ增ӗ能 1518 万立方米/ᰕ銔截

㠣 2015 ᒤᓅˈ中ഭ LNG ᐲ场投ӗᐕ厂ޡ䇑 148 家ˈ总ӗ能 8012 万立方米/ᰕ˄ 2088

万吨/ᒤ˅ˈ਼∄增长 23.4%銔 

 

 

2. ཙ然气行业的䘋入壁垒 

˄1˅资䍘壁垒 

ṩ据銙城镇燃气管理ᶑ例銚的规定ˈഭ家ሩ燃气㓿㩕ᇎ行许ਟ证ࡦᓖ銔Ӿһ燃

气㓿㩕活ࣘ的企业ˈ必享ާᴹ符合ഭ家标准的燃气气源和燃气䇮施ˈ建立了完善的

ᆹ全管理ࡦᓖˈ并ф企业的ѫ要负䍓人銓ᆹ全生ӗ管理人员ԕ及䘀行銓维ᣔ和抢修

人员需㓿у业ษ䇝并考Ṩ合格銔符合ᶑԦ的⭡县㓗ԕк地方人民᭯府燃气管理部门

Ṩ发燃气㓿㩕许ਟ证銔ഭ家禁→个人Ӿһ管道燃气㓿㩕活ࣘ銔 
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 发Ո势形ᡀ的४域性自然垄断壁垒ݸ˅2˄

在燃气行业发展较早的城ᐲˈ⭡于燃气管㖁投资较大ˈа般⭡ާᴹ᭯府投资背

Ჟ的ഭᴹ企业᢯ᣵ建䇮銓㓿㩕的职能銔提供燃气的ส础䇮施的ᡀᵜ是沉淀性的ˈ因

↔使得城ᐲ燃气的储ᆈ銓输䘱銓调配銓࠶䬰ާᴹ自然垄断性ˈ表⧠在਼а地४а般

нՊ䟽复建䇮管㖁ˈ除了ሩݸ发者䘋行股ᵳ投资ԕ外ˈᯠ䘋入者无法䘋入ᐢ㓿ᆈ在

燃气管㖁的४域銔 

˄3˅气源供ᓄ壁垒 

ཙ然气属ഭ家战略性ส础能源ˈᡁഭ的气源供ᓄ目前สᵜк⭡中石⋩銓中石

ॆ銓中海⋩й家大型中央企业掌᧗銔䘁ᒤ来ˈᡁഭ的ཙ然气供нᓄ求的状ߥᰕ䎻突

出ˈ如果ཙ然气开采䟿无法跟к需求增长↕Հ銓或者н能Ӿк游资源企业获得ݵ足

的气源配给ˈᯠ䘋入者㓿㩕城ᐲ燃气的投资䇑划只能面ሩ釐ᐗ妇难Ѫ无米之⚺金的

ト境銔 

˄4˅资金銓ᢰ术壁垒 

城ᐲ燃气行业属于ި型的资ᵜ密䳶型行业ˈ投资ᐘ大ф建䇮周期较长ˈ高压ཙ

然气管㖁䙐ԧ在 100-200 万元/kmˈ700-800km 的长输管㖁总投资需 14-16 ӯ元銔

਼时ˈ在䘀㩕过程中ˈѪ了确保用气ᆹ全ˈ㓿㩕者需要ሩ燃气管㖁等䇮施䘋行及时

维ᣔ銓更ᯠˈሩ㓿㩕者的资金ᇎ力相ᓄ提出了很高的要求銔 

3. ཙ然气行业的相᭯ޣ策 

ഭ࣑䲒ঠ发的銙ഭ家ᓄሩ气候ਈॆ规划˄2014~2020 ᒤ˅銚ˈ要求调整ӗ业结

构ˈՈॆ能源结构ˈ到 2020 ᒤ中ഭཙ然气⎸䍩䟿在初㓗能源⎸䍩中的∄例将䗮到

10%ԕкˈ利用䟿䗮到 3600 ӯ立方米銔 

2015 ᒤԕ来ˈ石⋩和煤炭ԧ格出⧠了断崖式的л跌ˈཙ然气也ᵚ能幸免ˈ䘋入

熊ᐲˈṩ据中ഭ石⋩ཙ然气䳶团ޜਨ㓿济ᢰ术研究䲒ᰕ前发ᐳ銙2015 ᒤഭ内外⋩气

行业发展ᣕ告銚〠ˈ2015 ᒤᡁഭཙ然气⎸䍩增䙏创 10 ᒤᯠվˈ仅Ѫ 5.7%銔但是ˈ

⭡于 11 ᴸ大幅л降和ߧ冻᧘ࣘˈ2015 ᒤ最ਾєᴸ拉ࣘ全ᒤ⎸䍩增䙏㠣 5.7%˄1-10

ᴸѪ 2.7%˅銔ṩ据发改委提供的数据ˈ2016 ᒤ 1 ᴸཙ然气⎸䍩䟿 223 ӯ立方ˈ增

䙏䗮 17.6%銔 

最䘁 5ᒤഭ家ޣ于᧘广ཙ然气等清洁能源的᭯策 
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资料来源于˖ഭ࣑䲒ˈ发改委㖁站 

4.ཙ然气行业ᵚ来䎻势 

ཙ然气长期供ᓄн足а直是阻碍ᡁഭཙ然气㓸端ᓄ用˄汽䖖銓发电銓民用等˅

的䟽要因素ˈ尤ަ是ሂ冬ᆓ节ˈ气荒䰞题时常㿱䈨ᣕ刊銔但是ˈ随着ᡁഭ釐煤改气金

ᐕ程的᧘䘋銓亥岩气等非常规ཙ然气开采ᢰ术的ᡀ熟ˈԕ及䘋ਓཙ然气资䍘的䙀↕

᭮开ˈᵚ来ᒤᓖ气源н足将н是䰞题銔 

截→到 2014 ᒤᓅˈᡁഭᐢ探明ཙ然气储䟿Ѫ 3.46 万ӯ立方米ˈঐ全球ཙ然气

储䟿的 1.85%ˈӗ䟿排全球第ޝ銔 

лമѪ˖2014ᒤཙ然气ӗ䟿前 10਽ 
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除了常规ཙ然气ԕ外ˈᡁഭ䘈拥ᴹ非常丰富的亥岩气等非常规ཙ然气资源銔ṩ

据美ഭ能源信᚟署 EIA 估䇑ˈ中ഭ的亥岩气储䟿高䗮 35 万ӯ立方米ˈ超过ަ他任

何а个ഭ家ˈᢰ术кਟ开采的亥岩气储䟿全球排第а銔 

лമѪ˖亥岩气ਟ开采资源储䟿˄万ӯ立方米˅ 

 

另外ˈཙ然气的⎸䍩䟿ሩԧ格৽ᓄ非常灵敏ˈ气ԧл降预期л⎸䍩䟿ਟ快䙏提

升銔2015 ᒤˈཙ然气ԧ格㓿历了 2 ⅑调整ˈ幅ᓖ之大超ᐲ场预期ˈ↓好验证了䘉а

判断˖降ԧ之前ˈ1-10 ᴸ份ཙ然气⎸䍩䟿਼∄增䙏仅Ѫ 2.7%ˈ11 ᴸ降ԧ之ਾˈ⎸
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䍩䟿大增ˈ将全ᒤ⎸䍩䟿增䙏拉高㠣 5.7%銔ṩ据ཙ然气中心监测数据ˈ在ሂ冬ཙ气

及ԧ格л调的ৼ䟽作用л 2̍016 ᒤ 1 ᴸ份ᰕ均⎸䍩䟿਼∄增长 15%ᐖਣˈ⧟∄增长

2.8%ˈᰕ均用䟿创历ਢᯠ高銔 

Ӿ长期来看ˈཙ然气ԧ格ӽᴹ较大л调空间ˈṩ据Პ氏ᰕᵜ/韩ഭ指数

˄PlattsJKM˅ᴸᓖ数据ˈ2016 ᒤ 1 ᴸ东ेӊ LNG 到岸ᐲ场均ԧ 7.4 美元/Ⲯ万英热

অսˈ䈕ԧ格⧟∄增长了 1.6%ˈᒤ均到岸ԧ格Ѫ 6~7 美元//Ⲯ万英热অսˈᣈ合

1.3~1.5 元/方ˈ਼时࣐к 0.3 元/方的气ॆ䍩用ˈ最㓸ԧ格㓖Ѫ 1.6~1.8 元/方ˈ目前ᡁ

ഭ沿海气ԧѪ 2.2 元/方ᐖਣˈṩ据气ԧᐲ场ॆ改革的䎻势来看ˈ气ԧӽᴹл调的空

间銔 

ӄ銓 被评估অս业࣑概ߥ及䍒࣑࠶析 

˄а˅被评估অս业࣑状ߥ 

1ˊѫ要业࣑介绍 

宽城博瑞ѫ要业࣑Ѫ城ᐲ民用銓ᐕ业供气銓ԕ及汽䖖࣐⋩࣐气等业࣑銔ަ中城

ᐲ供气业࣑中含ᴹє部࠶业࣑收入ˈަаѪ城ᐲ居民銓非居民开户收入˗ަҼѪ城

ᐲ居民銓非居民用气收入銔另外ˈ宽城博瑞⧠ᴹ四个࣐⋩࣐气站ˈ࠶别Ѫ龙享门࣐

气站 1銓龙享门࣐气站 2銓ই⧟࣐气站銓ᆹ䗮石࣐气站ˈѫ要Ѫ城ᐲ机ࣘ䖖銓矿४自

ন䖖䘋行࣐⋩࣐气銔 

宽城博瑞自 2013 ᒤᡀ立ˈ2014 ᒤ开始建ᡀ龙享门࣐气站ˈ开始Ѫ宽城४域内

机ࣘ䖖銓矿४自ন䖖䘋行࣐⋩࣐气业࣑˗2015 ᒤ开始䙀↕ᇎ⧠城ᐲ管道供气ˈ⧠ᴹ

є个小४ᐢ㓿完ᡀ管道接通ˈ初装户数䗮到 1512 户ˈݵ值⎸䍩居民用户 770.00 户ˈ

ᐕ业用户开通 3 户ˈަ中ᇎ⧠管㖁供气ᐕ业用户ᴹ 1 家ˈѪᯠ通源ˈ另外槽䖖供气

ᐕ业用户 2 家ˈѪ广盛居ˈ康美伏品銔 

⭡于企业ᡀ立䘀㩕时间较短ˈަ中 4 个࣐气站中ˈ龙享门࣐气站 1銓龙享门࣐

气站 2 于 2014 ᒤ开始䘀㩕ˈই⧟࣐气站于 2015 ᒤᓅ开始䘀㩕ˈᆹ䗮石࣐气站尚ᵚ

建ᡀ˗城ᐲ管道供气业࣑ˈ于 2015 ᒤ 10 ᴸ䙀↕开始通气ˈ⧠ᇎ⧠通气的小४ᴹ 2

个ˈণݶ丰润Ჟˈ京城਽苑小४銔ਾ期䙀↕ᇎ⧠城४覆盖銔 

2ˊ㓿㩕模式及䬰୞情ߥ 

1˅原料气采购模式 

宽城博瑞尚ᵚ通管道气ˈѫ要使用 LNG 气ॆਾ输䘋管道ሩ城४居民及ޜ福用
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户䘋行供气ˈѫ要气源来自于张家ਓഭ储銓包头ᯠޤ盛銓内蒙ᯠ圣銓ᯠ疆广汇ˈ自

2015 ᒤ 11 ᴸ调整ԧ格ԕਾ 目̍前宽城博瑞的气源采购ԧสᵜк LNG 到站ԧ在 3020

元/吨ᐖਣ 

2˅生ӗ模式 

城ᐲ供气生ӗ模式˖宽城博瑞ѫ要通过槽䖖将 LNG Ӿ供ᓄ商处䘀输到宽城ˈ

通过ন气柱将 LNG 注入储气㖀中 通̍过气ॆ装置将 LNG 气ॆѪ CNG Ӿ̍而通过城

ᐲ管㖁向居民銓非居民䘋行供气銔 

࣐气站生ӗ模式˖宽城博瑞ѫ要通过槽䖖䘀输ˈ将 LNG Ӿഭ储等供ᓄ商䘀䘱

到࣐气站ˈ储ᆈ在燃气储气㖀中ˈ然ਾ通过调压䇮备ˈ࣐气枪给燃气出租䖖銓燃气

䟽঑䘋行࣐气銔 

3˅䬰୞模式 

宽城博瑞ᐢо宽城县տ建局签署了ޣ于ཙ然气的特许㓿㩕许ਟॿ䇞ˈ拥ᴹ宽城

县行᭯辖४管㖁供气ԕ及汽䖖࣐气的独家㓿㩕ᵳˈ特许㓿㩕ᒤ限Ѫ 30 ᒤ銔 

˄Ҽ˅Ո劣势࠶析˄SWOT  ˅析࠶

1ˊՈ势˄S˅ 

1˅⧟保性ᕪ銔ཙ然气是清洁銓Ո䍘銓ާᴹᐲ场竞ҹ力的能源和ॆᐕ原料ˈཙ然

气ԓ替煤和石⋩ˈਟ使燃烧ਾ的废物排᭮幅ᓖ降վˈᖃཙ然气的ᓄ用范围䗮到а定

程ᓖ时ˈԕ煤的烟尘銓煤о石⋩ӗ品燃烧ਾ排᭮的Ҽ氧ॆ⺛Ѫѫ体的空气⊑染将得

到ᴹ效抑ࡦˈ城ᐲ空气䍘䟿将得到明显改善銔 

2˅ԧ格竞ҹՈ势銔ṩ据目前ഭ内燃气ᐲ场ԧ格ˈ按获得਼等热䟿䇑算ˈ用户使

用ཙ然气的䍩用∄石⋩少銔而ф⭡于⧟保和高效ˈཙ然气使用被᭯府ᡰ鼓࣡銔 

3˅方便性銔ਟԕ通过ᆹ全銓ᴹ效的管道系统输䘱ˈ方便用户使用銔 

4˅用途广泛ˈਟ用于发电ˈ作ॆᐕ原料銓汽䖖燃料銓城ᐲ燃气等銔 

a ཙ́然气发电是缓解能源紧缺銓降վ燃煤发电∄例銓߿少⧟境⊑染的ᴹ效途ᖴˈ

燃气电厂是稳定銓耗气䟿大的用户ˈሩཙ然气ᐕ业发展起着䟽要作用銔Ӿ㓿济效益

看ˈཙ然气发电的অս装机容䟿ᡰ需投资䍩用少銓建䇮ᐕ期短銓生ӗᡀᵜ较վˈާ

ᴹ较ᕪ的竞ҹ力銔 

bˊཙ然气ॆᐕ銔ཙ然气是ࡦ䙐氮肥的最佳原料ˈާᴹ投资䍩用少銓ᡀᵜվ銓⊑

染小等特点銔ཙ然气ঐ氮肥生ӗ原料的∄例ˈ世界ᒣ均Ѫ 80％ᐖਣˈᡁഭѪ 20％銔 
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c 汽́䖖用压缩ཙ然气銔ԕཙ然气ԓ替汽⋩ˈާ ᴹԧ格վ銓⊑染小銓ᆹ全等Ո点銔

目前ᡁഭ↓ᴹ䇑划地࣐大ཙ然气汽䖖的发展力ᓖˈԕ节㓖用⋩和߿少城ᐲ汽䖖ቮ气

⊑染銔 

d 城́ᐲ燃气特别是居民生活用气銔随着人民生活水ᒣ的提高及⧟保意识的增ᕪˈ

城ᐲ尤ަ是大中城ᐲሩཙ然气的需求明显增࣐銔ཙ然气作Ѫ民用燃料的㓿济效益Ո

于ᐕ业燃料ˈԕᐕ业带ࣘ民用ˈ稳定发展民用ཙ然气ˈ将是ᡁഭཙ然气利用的ѫ要

方向銔预䇑用于城ᐲ燃气的ཙ然气中 5̍0％将用于居民生活 3̍0％供ᐕ业窑⚹ 2̍0％

供城ᐲ商业及ަ他用户銔 

2ˊ劣势˄W˅ 

1˅资源࠶ᐳн合理銔ᡁഭ㔍大多数ཙ然气ӗ४地䍘ᶑԦ复ᵲˈ如ӗ层薄銓含气

丰ᓖվ和地表ᶑԦ恶劣等ˈ决定了ཙ然气к游ᡀᵜ较高ˈ开发难ᓖ大銔ᡁഭཙ然气

资源ѫ要䳶中在中西部地४ 而̍⎸䍩ᐲ场ѫ要在东部地४銔燃气⎸䍩ᐲ场高ᓖ䳶中ˈ

燃气䬰୞收入前 5 ս依⅑Ѫ广东省銓к海ᐲ銓े京ᐲ銓⊏㣿省銓ཙ津ᐲˈঐ全ഭ燃

气䬰୞总收入的 59 9́4％ˈަ中前 3 սঐ 50 3́3％銔ཙ然气资源䘌离⎸䍩㓸端ᐲ场

是䙐ᡀཙ然气ԧ格偏高的ṩᵜ原因銔 

2 ⎸˅䍩结构н合理銔ᡁഭཙ然气ѫ要用于ॆᐕ和ᐕ业燃料等ᐕ业部门 它̍们在

ཙ然气⎸䍩中ᡰঐ的∄例在 87％ԕкˈަ中ॆ肥生ӗঐ 38.3％銔䘉Ӌ部门ሩ气ԧ升

高的᢯ਇ能力差ˈ而ԧ格᢯ਇ能力最ᕪ的居民用气在ཙ然气⎸䍩结构中ᡰঐ∄例н

到 11％ˈ䘉无疑࣐大了输气管㖁建䇮的㓿济风险銔 

3 ཙ˅然气输䘱ᒢ管及城ᐲ管㖁等ส础䇮施薄弱銔ཙ然气输䘱管㖁是䘎接生ӗ企

业和ᐲ场的必㓿⧟节 ཙ̍然气ᐲ场的ᤃ展也必然ਇࡦ于ཙ然气输䘱管㖁的延伸程ᓖ銔

在ᢰ术方面ˈᖃ前ᡁഭཙ然气开发利用ᢰ术都是传统ᢰ术ˈᯠޤᢰ术∄较少ˈо发

䗮ഭ家ᆈ在较大差距銔 

4 䘈˅没ᴹ建立起完善的ཙ然气储备ࡦᓖ銔⭡于没ᴹ储备 а̍ᰖк游发生紧急状

 城ᐲ燃气企业无法提供ᓄ急气源銔ˈߥ

5˅⎸䍩者нᡀ熟銔⎸䍩者ާᴹ煤炭銓石⋩⎸䍩的依赖思想ˈ⧟保意识淡薄ˈሩ

改善能源结构銓߿少大气⊑染认识н足銔 

3ˊ机Պ˄O˅ 

1˅城ᐲॆ䘋程增大ཙ然气需求 
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自改革开᭮ԕ来ˈ城镇人ਓ增长很快ˈ䘉将ࡪ激能源⎸䍩需求銔⭡于ཙ然气Ѫ

清洁能源ˈ在中ഭᐕ业ॆ和城ᐲॆ䘋程࣐快銓能源需求增大并ф䘛࠷需要降վሩ⊑

染性能源依赖性的背Ჟлˈཙ然气⎸䍩需求将н断增大銔 

ഭ家于 2007 ᒤ发ᐳ的銙ཙ然气利用᭯策銚将城ᐲ燃气列ѪՈݸ发展类别 包̍括

城镇居民銓ޡޜ服࣑䇮施及ཙ然气汽䖖ሩཙ然气的需求将在᭯策倾斜л迅䙏增长銔 

2˅科ᢰ将᧘ࣘཙ然气行业䘋а↕发展 

⭡于大多数ཙ然气气⭠在中西部地४ˈ并ф⧟境恶劣ˈ开发䘉Ӌཙ然气ᆈ在着

ᢰ术障碍ˈ科ᢰ发展ਟԕ攻克ᢰ术难ޣˈ提高䘉Ӌ气⭠的开发䟿ˈӾ而增大ཙ然气

的供ᓄ銔਼时ཙ然气能够在许多领域得到ᓄ用ˈ尤ަ在ॆᐕ领域ˈ70％的煤炭或者

石⋩能够被ཙ然气ᡰ替ԓ銔随着科ᢰ的䘋↕和发展ˈཙ然气将Պ得到更࣐广泛的ᓄ

用ˈཙ然气的供ᓄ和⎸䍩将Պ得到空前的发展銔 

3˅ᡁഭн断࣐大ཙ然气管㖁建䇮 

随着 2004 ᒤ西气东输а线ᐕ程投入商业䘀㩕ˈཙ然气管㖁建䇮开始提䙏銔㠣

2009 ᒤᓅˈᐢ建ᡀ西气东输銓ᐍ气东䘱銓陕京线銓忠↖线銓⏙宁ޠ等ཙ然气管道ˈ

全ഭѫᒢ管㖁初↕形ᡀˈ西起ᯠ疆ˈই㠣广ᐎˈ东䗮к海銔到 2015 ᒤˈ形ᡀ全ഭ性

ཙ然气管㖁ˈ覆盖 300 多个地㓗及ԕк城ᐲˈ将ཙ然气Ӿ储䟿丰富的中ӊ銓ᯠ疆銓

四ᐍ和山西输䘱㠣沿海地४銔䘀输䰞题将得到缓解ˈ供给⬦颈将被打破ˈཙ然气利

用水ᒣ将稳定к升銔 

4˅气源资源ส础䳴厚 

ᯠ气⭠的开发׳䘋ཙ然气ӗ䟿提升ˈᒤӗ䟿增幅ᒣ均Ѫ 11.6％ˈ中ഭ的ཙ然气

开发䙏ᓖӽо发䗮ഭ家ᆈ在明显差距銔Ӿ 2007 ᒤ开始 中̍ഭн断࣐快䙏ᓖ探明銓开

发ᯠ气⭠銔2009 ᒤ在提供全ഭ总ӗ䟿 1ˋ4 的ഭ内最大ཙ然气ӗ४塔䟼木⋩⭠ˈ发

⧠了ᓃ䖖-塔े銓塔中े坡銓塔西ই 3 个ཙ然气富䳶४带ˈ并在ަ中䙀↕探明了克拉

㣿大气⭠ˈ累䇑探明ཙ然气储䟿Ѫ l l40 贸108 m3銔2009 ᒤ塔䟼木⋩⭠ཙ然气ӗ䟿

Ѫ l81贸108 m3ˈ通过西气东输管道供气逾 16贸108 m3ˈѪ西气东输和ഭ内ཙ然气

业࣑大发展奠定了更࣐䳴厚的资源ส础銔 

在࣐䙏ᯠ气⭠开发的背Ჟлˈᡁഭཙ然气目标ӗ䟿Ӿ 2009 ᒤ的 860 贸108 m3

增࣐到 2010 ᒤ的 1 050 贸108 m3 和 2011 ᒤ的 l 200 贸108 m3ˈᒤӗ䟿增幅ᒣ均Ѫ

16ˊ7％銔 
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4ˊ威㛱˄T˅ 

1˅ᐕ业需求走䖟 

ਇ全球㓿济ড机等因素的影响ˈ中ഭ䘁来ᐕ业生ӗ活ࣘ走䖟ˈ⌒及能源行业ˈ

2010 ᒤ全ഭཙ然气⎸䍩䟿的增长䙏ᓖᴹᡰ᭮缓 特̍别是随着部࠶中小企业的破ӗ倒

䰝ˈᐕ业企业的用气ᐲ场出⧠а定萎缩銔 

2˅অ管供气ˈᆈ在供气ᆹ全风险 

⧠在ഭ内ཙ然气к游ѫ要是й大⋩气ޜਨ各自建䇮管道向城ᐲ门站供气ˈ相ᖃ

多的城ᐲཙ然气是অ管অ气銔䘉种配置方式的最大风险是аᰖк游管道因һ故停气ˈ

城ᐲ用气就Պ中断ˈ势必Պ影响居民生活和生ӗ的↓常䘋行銔 

3˅ཙ然气供需矛盾突出 

ཙ然气生ӗ增䟿䘌н能满足需求增䟿ˈ缺ਓ䎺拉䎺大銔供气н足ሩ㓿济发展影

响很大ˈ如ѕ䟽影响了用气企业的生ᆈ和发展ˈ使ᯠ建銓ᢰ改竣ᐕ亩目无法↓常生

ӗˈᢰ改亩目无法ᇎ施和招商引资н能落户等銔供气н足除䙐ᡀ直接影响外ˈ䘈ᴹ

很大的间接影响ˈ如企业开ᐕн足銓员ᐕ收入վ銓社Պ就业人数߿少ˈ增࣐了社Պ

н稳定因素˗᭯府䍒᭯收入л降ˈ社Պ保障࣏能弱ॆ˗老ॆᐕส地的Ո势得н到发

挥ˈᢰ术创ᯠѿ力ˈ发展ਾ࣢н足ˈ久而久之就Պ失去Ṩ心竞ҹ力ˈՈ势就ՊਈѪ

劣势等等銔最㓸䘈ਟ能引发а系列难ԕ解决的社Պ䰞题ˈѕ䟽影响ᖃ地㓿济发展和

社Պ稳定銔 

4˅替ԓ品带来的风险 

ཙ然气的ਟ替ԓ品包括煤炭銓ᡀ品⋩銓液ॆ石⋩气和电力等ˈԕ煤炭Ѫ例䘋行

析銔ᡁഭ是煤炭生ӗ和⎸䍩大ഭˈ煤炭在燃料和ॆᐕ原料方面都是ཙ然气的ѫ要࠶

竞ҹሩ手ˈ煤炭ԧ格的ਈॆሩཙ然气䬰୞ᴹ着䟽要影响銔煤炭ԧ格的ਈॆѫ要ਆ决

于供求ৼ方的相ӂ作用銔䘁ᒤ来煤炭ԧ格呈к升䎻势ˈᴹ利于ཙ然气ᐲ场的䘋а↕

开发ˈ但⭡于ഭ䱵煤炭ᐲ场ԧ格回落ˈԕ及在煤ԧк⏘的驱ࣘлˈᡁഭ煤炭ӗ䟿将

Պ大幅攀升ˈਟ能导㠤煤炭ԧ格л降ˈ给ཙ然气䬰୞带来风险銔਼时ˈѪ保障ഭ家

能源供ᓄ的ᆹ全銓改善⧟境銓׳䘋ᡁഭ㓿济ਟᤱ续发展ˈഭ家釐863 䇑划金在釐十

ӄ金期间首⅑把洁净煤ᢰ术作Ѫ能源领域ѫ题之аˈ䟽点围绕洁净煤发电ᢰ术和洁

净煤转ॆᢰ术ˈ鼓࣡洁净煤ᯠᢰ术研究开发銔在о煤炭的竞ҹ中ˈ增࣐ཙ然气使用

䟿的ѫ要᧘ࣘ力是⧟境⊑染䰞题ˈ随着洁净煤ᢰ术开发和ᓄ用水ᒣ的䙀↕提高ˈ煤
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炭ሩ⧟境⊑染程ᓖ将降վˈཙ然气ᐲ场的开发将ਈ得愈࣐困难銔 

另外ˈᯠ的替ԓ能源н断涌⧠ˈ例如ཙ然气水合物銓氢气等将来ᴹ望部࠶替ԓ

煤銓石⋩和ཙ然气ˈᡀѪ 21 世纪的能源ᯠᇐˈ它们作Ѫ补ݵ气源ˈ在а定程ᓖк缓

解ഭ内ཙ然气供ᓄ的紧张形势ˈ但是਼时也威㛱到ཙ然气的地ս銔 

 

˄й˅历ਢᒤᓖ䍒࣑状ߥ和㓿㩕状ߥ 

1ˊ历ਢᒤᓖ䍒࣑状ߥ表 

䍒࣑状ߥ 

অս˖万元 

项目   2014Y   2015Y  (1~7)2016Y 

流动资产 828.54 5,872.03 818.13 

非流动资产 9,743.70 15,294.24 15,243.49 

其中：可供出售金融资产 - - - 

             持有至到期投资 - - - 

             长期股权投资 - - - 

             投资性۰地产 - - - 

             固定资产 736.92 5,764.96 5,607.11 

             在建工程 6,000.67 3,305.59 3,631.06 

             无形资产 2,530.23 5,792.44 5,895.13 

             其他非流动资产 475.88 431.24 110.19 

资产总计 10,572.23 21,166.27 16,061.62 

流动负债 10,955.87 23,094.86 15,094.96 

非流动负债 - - - 

负债总计 10,955.87 23,094.86 15,094.96 

 净资产  -383.64 -1,928.60 966.66 

2ˊ历ਢᒤᓖ㓿㩕状ߥ表 

㓿㩕状ߥ 

অս˖万元 

项目/ٵ份 
历史ٵ度数据 

   2014Y     2015Y    (1~7)2016Y 

一、营业收入 69.08 2,224.72 1,069.17 

其中：主营业ԇ收入 69.08 2,224.72 1,069.17 

         其他业ԇ收入 - - - 



中⋩金鸿ॾे投资管理ᴹ限ޜਨ拟收购宽城博瑞供气ᴹ限ޜਨ部࠶股ᵳ亩目资ӗ评估说明             第37亥 

                                                                                               

े京ཙ健ޤ业资ӗ评估ᴹ限ޜਨ   

    减：营业成ޯ 64.42 1,459.18 875.96 

其中：主营业ԇ成本 64.42 1,459.18 875.96 

         其他业ԇ成本 - - - 

    营业税金及附Ԇ - 28.29 0.23 

    销售费用 - 53.01 58.20 

    管理费用 690.58 938.27 459.70 

    财ԇ费用 692.22 946.32 852.08 

    资产减值损失 - 116.89 -79.23 

    Ԇ：公允价值变动收益 - - - 

    投资收益 - - - 

二、营业利润 -1,378.15 -1,317.24 -1,097.77 

     Ԇ：营业外收入 - - 1.99 

     减：营业外支出 5.49 227.71 8.96 

三、利润总额 -1,383.64 -1,544.96 -1,104.74 

     减：۱得税费用    

四、净利润 -1,383.64 -1,544.96 -1,104.74 

注˖ 2014 ᒤ⭡企业䍒࣑提供ˈ2015 ᒤ銓2016 ᒤ 1~7 ᴸ数据ᐢ㓿立信Պ䇑师һ

࣑ᡰ˄特↺Პ通合Չ˅ᇑ䇑并出ާ釐信Պ师ᣕᆇ[2016]第 211767 ਧ金无保留意㿱ᇑ䇑

ᣕ告銔 

˄四˅䍒࣑࠶析 

1ˊ资ӗо负债结构࠶析 

˄1˅资ӗ结构及䟽要亩目࠶析 

ѫ要资ӗঐ∄情ߥ如л˖ 

项目名称 2014Y 2015Y 2016ͣ1-7ͤY 

ૄ٠资金 0.63% 13.66% 0.39% 

应收ૃ款 0.00% 1.35% 2.16% 

固定资产 6.97% 27.24% 34.91% 

在建工程 56.76% 15.62% 22.61% 

无形资产 23.93% 27.37% 36.70% 

合计资产占比 88.29% 85.24% 96.77% 

 

Ӿк表ਟԕ看出ˈ宽城博瑞资ӗѫ要Ѫ䍗ᐱ资金銓ᓄ收䍖款銓固定资ӗ銓在建

ᐕ程銓无形资ӗˈ 2014 ᒤ合䇑Ѫ 88.29%ˈ2015 ᒤ合䇑Ѫ 85.24%ˈ2015 ᒤ 7 ᴸ䗮到

96.77%銔 

Ӿ资ӗ结构来看ˈ2015 ᒤ 9 ᴸˈ宽城博瑞ѫ要资ӗѪ管㖁及土地ˈ故固定资ӗ
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ঐ∄较大 故̍Ӿ流ࣘ性来看 2̍014 ᒤ宽城博瑞处于建䇮期 非̍流ࣘ性资ӗঐ∄较高ˈ

资ӗ流ࣘ性较弱 随̠着 2016 ᒤ企业开始䙀渐ᇎ⧠城ᐲ供气 非̍居民用户䙀渐增࣐企ˈ

企业㓿㩕的状ߥՊ䙀↕稳定銔无形资ӗ䘁йᒤঐ∄ᴹᡰ提高ˈѫ要是企业ᯠ建࣐气

站ˈਆ得є宗出让用地銔随着࣐气站的投入使用ˈ无形资ӗᴹᡰ增࣐銔 

˄2˅负债结构及䟽要亩目࠶析 

ѫ要负债ঐ∄情ߥ如л˖ 

项目名称 2014Y 2015Y 2016ͣ1-7ͤY 

短期借款 22.82% 45.46% 86.12% 

应付ૃ款 32.67% 22.62% 8.24% 

其他应付款 44.04% 29.43% 2.00% 

负债合计 99.53% 97.51% 96.36% 

Ӿк表ਟԕ看出ˈޜਨ负债ѫ要Ѫ短期借款銓ᓄ付䍖款銓ަ他ᓄ付款ˈ 2014

ᒤ合䇑䗮到 99.53%銓2015 ᒤ合䇑䗮到 97.51%ˈ2016 ᒤ 7 ᴸ䗮到 96.36%ˈӾк述数据

看出ˈ企业ѫ要负债Ѫ商业借款ˈ随着企业 2016 ᒤ管道供气投ӗˈᓄ付款亩ঐ∄䙀

ᒤл降ˈ企业ަ他ᓄ付款中ˈ非㓿㩕性䙀渐߿少ˈ䈕科目余额ঐ∄䙀ᒤл降˗商业

借款ঐ∄提高ˈӾ而使企业䍒࣑风险࣐大ˈ企业融资的能力ਇ到а定影响銔 

2ˊ偿债能力࠶析 

偿债能力是指企业用ަ资ӗ偿䘈债࣑的能力銔企业ᴹ无支付⧠金的能力和偿䘈

债࣑能力ˈ是企业能否健康生ᆈ和发展的ޣ键銔企业偿债能力是৽᱐企业䍒࣑状ߥ

和㓿㩕能力的䟽要标志銔指标ѫ要包括流ࣘ∄率銓䙏ࣘ∄率銓资ӗ负债率銔ޜਨѫ

要偿债能力指标如л˖ 

项目名称 2014Y 2015Y 2016ͣ1-7ͤY 

流动比率 0.08 0.25 0.05 

ବ动比率 0.07 0.25 0.05 

现金比率 0.01 0.13 0.00 

资产负债率 1.04 1.09 0.94 

䘁ᒤ宽城博瑞流ࣘ性ᴹᡰл降ˈѫ要原因是城ᐲ管㖁的建䇮ˈ宽城博瑞䘁ᒤ来

࣐大了ሩ城ᐲ管㖁的建䇮力ᓖˈ企业固定资ӗঐ∄提高ˈӾ而使企业流ࣘ性ᴹᡰл

降ˈ但 2016 ᒤ随着大部࠶ᐕ程的䙀渐完ᡀˈ企业㓿㩕的情ߥՊ得到改善銔⭡于企业

䘁єᒤ处于建䇮期内ˈ偿债能力䘁期ᴹᡰл降ˈ但ᴹ᚟负债∄例较高ˈ故偿债风险

高銔 
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 銓 收益法评估模型ޝ

ᵜ⅑收益法评估采用⧠金流䟿ᣈ⧠法 选̍ਆ的⧠金流䟿ਓᖴѪ企业自⭡⧠金流ˈ

通过ሩ企业整体ԧ值的评估来间接获得股东全部ᵳ益ԧ值銔 

ᵜ⅑评估ԕᵚ来若ᒢᒤᓖ内的企业自⭡⧠金净流䟿作Ѫ依据ˈ采用䘲ᖃᣈ⧠率

ᣈ⧠ਾ࣐总䇑算得出企业整体㩕业性资ӗ的ԧ值ˈ然ਾ࣐޽к溢余资ӗ銓非㓿㩕性

资ӗԧ值߿去ᴹ᚟债࣑得出股东全部ᵳ益ԧ值銔 

1ˊ评估模型˖ᵜ⅑评估选用的是⧠金流䟿ᣈ⧠法ˈ将企业自⭡⧠金流䟿作Ѫ企

业预期收益的䟿ॆ指标ˈ并使用о之३配的࣐ᵳᒣ均资ᵜᡀᵜ模型(WACC)䇑算ᣈ⧠

率銔 

2ˊ䇑算ޜ式 

E ˙V ˉD                                 ޜ式а 

B ˙P ˇ 1C ˇ 2C  式Ҽޜ                       

к式中˖ 

E˖股东全部ᵳ益ԧ值˗ 

V ˖企业ԧ值˗ 

D ˖付᚟债࣑评估ԧ值˗ 

P ˖㓿㩕性资ӗ评估ԧ值˗ 

1C ˖溢余资ӗ评估ԧ值˗ 

2C ˖非㓿㩕性资ӗ评估ԧ值˗ 

ަ中ˈޜ式Ҽ中㓿㩕性资ӗ评估ԧ值 P 按如лޜ式求ਆ˖ 

       nn
n

t

t

t r
gr

R
rRP









  11 1

1   
 式йޜ

к式前半部࠶Ѫ明确预测期ԧ值ˈਾ半部࠶Ѫ永续期ԧ值˄㓸值˅ 

 ˖式й中ޜ

tR ˖明确预测期的第 t 期的企业自⭡⧠金流 

t˖明确预测期期数 1 , 2 , 3 ˈ· · ·  ˈn˗ 

r˖ᣈ⧠率˗ 
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1nR ˖永续期企业自⭡⧠金流˗ 

g ˖永续期的增长率ˈᵜ⅑评估 g = 0˗ 

n˖明确预测期第ᵛᒤ銔 

3ˊ收益期的确定 

企业ԧ值评估中的收益期限通常是指企业ᵚ来获ਆ收益的ᒤ限銔Ѫ了合理预测

企业ᵚ来收益ˈṩ据企业生ӗ㓿㩕的特点ԕ及ᴹޣ法律法规銓契㓖和合਼等ˈਟ将

企业的收益期限划࠶Ѫᴹ限期限和无限期限銔 

4ˊ预期收益的确定 

ᵜ⅑将企业自⭡⧠金流䟿作Ѫ企业预期收益的䟿ॆ指标銔 

企业自⭡⧠金流䟿就是在支付了㓿㩕䍩用和ᡰ得〾之ਾˈ向ޜਨᵳ利要求者支

付⧠金之前的全部⧠金流銔ަ䇑算ޜ式Ѫ˖ 

企业自⭡⧠金流䟿˙〾ਾ净利润ˇᣈᰗо摊䬰+利᚟䍩用×˄1-〾率 T˅ˉ资ᵜ

性支出ˉ㩕䘀资金ਈࣘ 

5ˊᣈ⧠率的确定 

确定ᣈ⧠率ᴹ多种方法和途ᖴˈ按照收益额оᣈ⧠率ਓᖴа㠤的原则ˈᵜ⅑评

估收益额ਓᖴѪ企业自⭡⧠金流ˈ则ᣈ⧠率选ਆ࣐ᵳᒣ均资ᵜᡀᵜ˄ WACC 确˅定銔 

6ˊ付᚟债࣑ԧ值的确定 

债࣑债࣑是包括企业的长短期借款ˈ按ަᐲ场ԧ值确定銔 

7ˊ溢余资ӗ及非㓿㩕性资ӗԧ值的确定 

溢余资ӗ是指о企业收益无直接ޣ系的ˈ超过企业㓿㩕ᡰ需的多余资ӗˈа般

指超额䍗ᐱ资金和交易性金融资ӗ等˗非㓿㩕性资ӗ是指о企业收益无直接ޣ系

的ˈнӗ生效益的资ӗ銔ሩ䈕类资ӗঅ独䘋行评估銔 

七銓 㓿㩕性业࣑ԧ值的估算及࠶析过程 

收益预测范围˖预测ਓᖴѪ宽城博瑞অ体ᣕ表ਓᖴˈ预测范围Ѫ宽城博瑞的㓿

㩕性业࣑ˈ宽城博瑞ѫ要的业࣑收入ᴹй部࠶ˈণ城ᐲ管道ཙ然气用户开户收入銓

城ᐲ管道ཙ然气୞气收入銓࣐⋩࣐气站⋩气䬰୞收入銔 

收益预测ส准˖ᵜ⅑评估收益预测是ṩ据宽城博瑞ᐢ㓿中ഭ注޼Պ䇑师ᇑ䇑的

ਨޜ 2015 ᒤ銓2016 ᒤ 1~7 ᴸ的Պ䇑ᣕ表ˈԕ䘁аᒤа期的㓿㩕业绩Ѫส础ˈ遵循

ᡁഭ⧠行的ᴹޣ法律銓法规的规定ˈṩ据ഭ家宏㿲᭯策ˈ研究了被评估অս行业ᐲ
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场的⧠状о前Ჟˈ࠶析了ޜਨ的Ո势о劣势ˈ尤ަ是ᡰ面临的ᐲ场⧟境和ᵚ来的发

展前Ჟ及潜力ˈ并依据ޜਨ战略规划ˈ㓿过综合࠶析研究编ࡦ的銔ᵜ收益预测⭡宽

城博瑞提供ˈ评估人员ሩ被评估অս提供的企业ᵚ来收益预测䘋行了必要的࠶析銓

判断和调整ˈ在考虑ᵚ来各种ਟ能性及ަ影响的ส础к合理确定评估假䇮ˈ形ᡀ如

лᵚ来收益预测銔 

˄а˅收益期限的确定 

企业ԧ值评估中的收益期限通常是指企业ᵚ来获ਆ收益的ᒤ限銔Ѫ了合理预测

企业ᵚ来收益ˈṩ据企业生ӗ㓿㩕的特点ԕ及ᴹޣ法律法规銓契㓖和合਼等ˈਟ将

企业的收益期限划࠶Ѫᴹ限期限和无限期限銔 

⭡于评估ส准ᰕ被评估অս㓿㩕↓常ˈ没ᴹሩ影响企业继续㓿㩕的Ṩ心资ӗ的

使用ᒤ限䘋行限定和ሩ企业生ӗ㓿㩕期限銓投资者ᡰᴹᵳ期限等䘋行限定ˈ并ਟԕ

通过延续方式永续使用銔故ᵜ评估ᣕ告假䇮被评估অս评估ส准ᰕਾ永续㓿㩕ˈ相

ᓄ的收益期限Ѫ无限期限銔⭡于企业䘁期的收益ਟԕ相ሩ合理地预测ˈ而䘌期收益

预测的合理性相ሩ较差ˈ按照а般评估惯例ˈ评估人员将企业的收益期限划࠶Ѫ明

确预测期间和明确预测期ਾє个䱦段銔ণ˖㓿㩕性业࣑ԧ值=明确预测期ԧ值+明

确预测期ਾԧ值˄㓸值˅銔 

评估人员㓿过综合࠶析ˈ确定评估ส准ᰕ㠣 2021 ᒤѪ明确预测期ˈ2022 ᒤԕ

ਾѪ永续期銔 

˄Ҽ˅明确预测期间的收益预测 

1. ѫ㩕业࣑收入预测 

宽城博瑞ѫ㩕业࣑收入按照ӗ品࠶Ѫй部࠶ˈаѪ城ᐲ管道用气开户收入銓Ҽ

Ѫ城ᐲ管道供气业࣑收入銓йѪ࣐⋩࣐气站䬰୞⋩气收入銔 

࣐⋩࣐气站业࣑ 自̍ 2014 ᒤ开始 䱶̍续投入建ᡀ 2 个࣐气站 1̍ 个在建࣐气站ˈ

2014 ᒤ龙享门࣐⋩࣐气站初↕投入䘀㩕ˈ䈕站ᰕ䬰୞⋩ 7000 多升ˈᰕ䬰୞气 1600

多ޜ斤 2̍015 ᒤᇎ⧠ཙ然气䬰୞ 42.00 万 kgˈᇎ⧠࣐⋩业࣑䬰୞䟿 110.09 Lˈᇎ⧠

业࣑收入 740.94 万元˗2016 ᒤ 1 ᴸই⧟࣐气站也਼时䘀㩕ˈ䈕站ᰕ䬰୞⋩ 4000 多

升ˈ2016 ᒤ 1~7 ᴸ䈕业࣑ᇎ⧠收入 335.12 万元銔在建的ᆹ䗮石࣐气站ˈ预䇑 2016
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ᒤ 12 ᴸ开始ሩ外供气䘀㩕銔  

城ᐲ管道供气业࣑ˈ宽城博瑞城ᐲ管道于 2015 ᒤ初↕建ᡀˈ建ᡀ管㖁 27 多ޜ

䟼ˈަ中ѫᒢ管㖁 25 䟼ˈ庭䲒管㖁ޜ 2 䟼ˈᐢสᵜ覆盖整个城४銔2016ޜ ᒤᇎ⧠

丰润Ჟ銓祥泰小४銓京城਽苑й个小४的管道气供ᓄˈ⧠ᐢᇎ⧠ާ备通气ᶑԦ的ݶ

居民用户 1512 户ˈަ中ݵ值缴䍩用户 770.00 户ˈᇎ⧠管㖁供气ᐕ业用户ᴹ 1 家ˈ

Ѫᯠ通源ˈ另外槽䖖供气ᐕ业用户 2 家ˈѪ广盛居ˈ康美伏品ˈ2015 ᒤᓖᇎ⧠居民

开户䍩收入 857.18 万元ˈ管㖁供气燃气䬰୞业࣑收入 25.00 万元 2̠016 ᒤ 1~7 ᴸᇎ

⧠居民开户䍩 6.99 万元銔 

ᵜ⅑评估 ṩ̍据企业提供的截→到 2016 ᒤ 7 ᴸ ᐢ̍签䇒的ᐕ业供气合਼ 或̍ᐢ

㓿↓在签䇒合਼的情ߥˈሩᵚ来 5 ᒤ的各亩业࣑的收入䘋行预测銔 

1˅开户数䟿及䬰୞⋩气䟿 

A銓城ᐲ供气开户䍩 

宽城城ᐲ供气居民开户 ѫ̍要是针ሩ宽城县४的居民用户銔截→到评估ส准ᰕˈ

宽城县ᐢ㓿开通ཙ然气供ᓄ的小४ᴹ 3 个ˈণݶ丰润Ჟ銓祥泰小४銓京城਽苑ˈᇎ

⧠居民用户开户 1500 户ˈṩ据宽城县在建小४情ߥ 2̍016~2019 ᒤ䇑划完ᡀ管道ཙ

然气通气的小४ᴹ 11 个 结̍合各个小४ᡯ地ӗ开发规划 ሩ̍ަ小४的预䇑ᆹ装户数

统䇑如л˖ 

编ਧ ᯠ建小४਽〠 户数 编ਧ ᯠ建小४਽〠 户数 

1 文笔园小४ 644 8 े河苑 1600 

2 御都花园 428 9 神栗花园а期 633 

3 滨河园Ҽ期 403 10 垄кᯠ居 504 

 园世家 380 11 教学园४职ᐕ宿舍 572ޜ 4

5 ই苑小४ 672    

    丰东澄а期 1350ݶ 6

7 富丽湾а期 1950 合䇑  9136 

另外ˈṩ据宽城县䘁期规划ˈ宽城县将ሩ县城४域内的老ᰗ居民䘋行改䙐ˈ४

域内⎹及老ᰗ居民用户 14709 户˄᭯府文Ԧ开户䍩 3500 元/户˅ˈ࠶ 2-3 ᒤ䙀↕开

发完ᡀ銔 

编ਧ 小४਽〠 户数 编ਧ 小४਽〠 户数 

1 金山小४ 194 13 䫃鱼ਠ小४ 725 

2 中䗮小४ 966 14 盛ޤ小४ 641 

3 鑫佳园 136 15 垄кᯠ城а期 312 

4 佳利花园а期 448 16 龙城ᯠ४а期 363 

5 佳利花园Ҽ期 624 17 福满庄园小४ 428 
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6 滨河园а期 5200 18 张杖子小४ 189 

7 育才苑小४ 428 19 े河沿棚户४改䙐小४ 526 

8 水࣑嘉ޤ小४ 120 20 龙翔花园 483 

9 ཙᇍ花园 664 21 鑫苑小४ 215 

10 龙翔花园 260 22 ᯠޤ富业小४ 121 

11 瑞丰小४ 186 23 ཚ䱣城ޜሃ 1130 

12 䱣ݹ小४ 350 合䇑  14709 

宽城城ᐲ供气非居民开户ˈѫ要包括商福銓ᐕ业开户銔截→到评估ส准ᰕˈ宽

城博瑞⧠ᴹ商业用户 2 家ˈণݶ丰ഭ䱵酒店銓奇ᆷ粥ቻ˗ᐕ业用户 3 家ˈণ᢯德广

盛居⬧业ᴹ限ޜਨ銓᢯德ᯠ通源ᯠ型⧟保ᶀ料ᴹ限ޜਨ銓康美伏品銔预䇑ᵚ来ᒤ期

䱶续增࣐ᐕ业銓商业銓ޜ福企业及অս 18 家ˈަ中ᐕ业ᇒ户ᴹ意向的用户 10 家ˈ

ѫ要是宽城泰丰䳶团玄↖岩亩目銓神栗伏品ᴹ限ޜਨ銓粉ᵛߦ金园銓宽城宏ᆷ热力

ᴹ限ޜਨ銓琢酒䳶团銓广盛居生物࣏能饮料銓᢯德燕峰药业ᴹ限䍓任ޜਨ銓河े↓

а建ᶀ股份ᴹ限ޜਨ銓峪耳崖金矿銓᢯德隆城钢管厂等等ˈަ中签䇒合਼或意向的

ѫ要是宽城升ॾ压力容器ࡦ䙐ᴹ限ޜਨ銓河े广盛居⬧业ᴹ限ޜਨ˗商业銓ᐕ福用

户 8 家教育园४˄4 个学校˅銓养老䲒銓宽城中५䲒銓京城酒店銓县५䲒等等銔 

B銓城ᐲ管道供气业࣑ 

ṩ据企业相ޣ䘀㩕人员介绍ˈ宽城县४居民ᰕ用气䟿㓖Ѫ 0.4 方ˈᒤ用气ཙ数

Ѫ 300 ཙˈ居民ᒤ用气䟿ᒣ均在 140 立方ᐖਣˈṩ据宽城⧠ᴹ通气小४情ߥˈа般

通气小४用气的气ॆ率在 70%ᐖਣˈ结合宽城各小४情ߥˈ气ॆ率 70%а般нՊа

⅑性ᇎ⧠ˈสᵜк通气ᖃᒤᇎ⧠ 50%ˈ剩л的 20%สᵜк在ਾ续的 2~3 ᒤ间䙀↕ᇎ

⧠ˈᵜ⅑结合企业䘀㩕人员介绍情ߥˈ结合宽城县城४用气䟿情ߥˈሩᵚ来ᒤᓖ䘋

行预测銔 

਼时ˈሩ于宽城博瑞预䇑通气的ᐕ业銓商业銓ᐕ福用户情ߥˈṩ据企业提供的

宽城博瑞оᇒ户之间签䇒的ॿ䇞銓意向ˈ结合ᇒ户生ӗᰕ耗气情ߥ䘋行预测ˈṩ据

ॿ䇞 2016 ᒤ预䇑通气的ݶ丰酒店ᰕ用气䟿Ѫ 0.5 万方銓京城酒店ᰕ用气䟿Ѫ 0.2 万

方銓ཙᇍ酒店ᰕ用气䟿Ѫ 0.05 万方銓燕峰药业ᰕ用气䟿Ѫ 0.2 万方銓金河建ᶀᰕ用

气䟿Ѫ 0.25 万方˗2017 ᒤᯠ通源ᰕ用气 2 万方˗神栗伏品ᰕ用气䟿Ѫ 0.8 万方˗隆

城钢管厂ᰕ用气䟿Ѫ 0.2 万方˗2018 ᒤ预䇑开通泰丰玄↖岩ᰕ用气䟿Ѫ 1 万方銓粉

ᵛߦ金园ᰕ用气䟿Ѫ 2 万方銓广盛居࣏能饮料ᰕ用气䟿Ѫ 1 万方 2̠019 ᒤ预䇑开通

的宏ᆷ热力按照供热期ᣈ合ᒤ均ᰕ用气䟿Ѫ2.5万方銓ަ 他ᐕ业ᰕ用气䟿Ѫ1.5万方銔 

ṩ据к述企业䘀㩕情ߥˈ考虑ᐕ业銓商业銓ᐕ福通气ᆈ在ݸਾ的ᇎ䱵情ߥˈ故
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ᖃᒤ的ᯠ增开户按照均匀完ᐕ通气来测算ᖃᒤᴹ效开户用气的ᇒ户数䟿銔а般来说

企业↓常䘀㩕ᒤ生ӗཙ数ᒣ均在 300 ཙᐖਣˈ结合宽城博瑞䘀㩕人员介绍ˈ初↕预

䇑ᵚ来ᒤᓖᐕ业銓商业的ᇒ户ᒣ均ᒤ用气䟿在 220 万 m³ᐖਣ銔ᵜ⅑预测结合宽城县

城४企业ᒣ均用气情ߥԕ及ᖃᒤ的用气ᴹ效户数ˈሩᵚ来ᒤᓖ的ᐕ业用气情ߥ䘋行

预测銔 

ሩ于ޜ福用户ˈสᵜкᵜᒤ开通ˈᵜᒤᇎ⧠用气ˈṩ据企业管理人员介绍ˈޜ

福用气ᒣ均ᒤ用气สᵜ在 2.64 万 m³銔 

C銓࣐⋩࣐气站业࣑ 

࣐⋩业࣑ˈѫ要是龙享门࣐⋩站ˈս于高䙏出ਓˈ䬰୞∄较稳定ˈ2015 ᒤ汽⋩

ᰕ均䬰䟿Ѫ 3000LˈḤ⋩ᰕ均䬰䟿Ѫ 8000L銔 

࣐气业࣑ˈѫ要是龙享门࣐气站銓ই⧟࣐气站銓ԕ及预䇑 7 ᴸ份投ӗ的ᆹ䗮石

࣐气站ˈަ中龙享门࣐气站銓ই⧟࣐气站ѫ要针ሩ出租䖖࣐气ˈ宽城县⧠ᴹ出租䖖

200 多䖶ˈަ中࣐气出租䖖 24 䖶ˈṩ据宽城县规划ˈ2016 ᒤᯠ增 20 䖶ˈԕਾᒤᓖ

䙀ᒤ增࣐ 另̠外 预̍䇑 2016 ᒤ 7 ᴸ投ӗ的ᆹ䗮石࣐气站 ѫ̍要给京城矿४的自ন䖖

供气ˈф䱴䘁没ᴹ࣐气站竞ҹˈ京城矿४⧠ᴹ自ন䖖 300 多ˈަ中 80 多䖶 LNG 䘀

输䖖ˈ扣除调Ձ及维修䖖䖶ˈᰕ均䘀㩕䖖䖶Ѫ 80 䖶ˈᒤᐕ作ཙ数Ѫ 330 ཙ銔਼时结

合企业䘀㩕人员介绍ˈ矿४ਾ期Պ࣐大 LNG 䘀输䖖投入銔 

ሩ于࣐⋩业࣑ˈᵜ⅑ṩ据历ਢᒤᓖ汽⋩銓Ḥ⋩䬰୞情ߥˈ在⧠ᴹ规模к䘋行预

测銔 

ṩ据企业ᵚ来 3~5 ᒤ间规划ԕ及ަ䬰୞䇑划指标ˈ企业的䬰୞䟿将ᴹᡰ提高ˈ

ѫ要ӗ品䬰䟿统䇑如л˖ 

序ՙ 项目/ٵ份 
预测值 

(8~12)2016E  2017E  2018E  2019E  2020E  2021E  

а銓 居民入户 
      

 
当期新开户数 3,300.00 2,000.00 2,000.00 1,500.00 1,000.00 600.00 

Ҽ銓 居民入户(旧城改造ͤ 
      

 
当期旧城改ଭ开户数 

 
1,000.00 1,000.00 1,000.00 500.00 200.00 

й銓 居民用气量 
      

 
累计有效开户数 2,708.40 4,538.40 6,668.40 8,518.40 9,818.40 10,618.40 

 
均用气量ͧ万ٵ m³ͨ 0.01 0.01 0.01 0.01 0.01 0.01 

 度用气量 15.80 63.54 93.36 119.26 137.46 148.66ٶ  

四銓 工、商业管网 
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当期新开户数 1.00 3.00 2.00 2.00 1.00 - 

ӄ銓 工、商业用气 
      

 
累计有效开户数 3.50 5.50 8.00 10.00 11.50 12.00 

 
用气量ͧ万ٶ均ٵ m³ͨ 80.00 200.00 200.00 200.00 200.00 200.00 

 
 度用气量 116.67 1,100.00 1,600.00 2,000.00 2,300.00 2,400.00ٶ

 銓 公福管网ޝ
      

 
当期新开户数 

 
5.00 1.00 1.00 - - 

七銓 公福用气 
      

 
累计有效开户数 

 
2.50 5.50 6.50 7.00 7.00 

 
用气量ͧ万ٶ均ٵ m³ͨ 

 
2.64 2.64 2.64 2.64 2.64 

 度用气量ٶ  
 

13.20 15.84 18.48 18.48 18.48 

九、 ԅ气站销售 
      

1 CNG 销售ͧ万 kgͨ 11.62 21.38 25.34 25.34 25.34 25.34 

2 LNG 销售ͧ万 kgͨ 192.50 594.00 660.00 660.00 726.00 726.00 

十、 ԅ油站销售 
      

1 汽油销售ͧ万 Lͨ 41.25 99.00 99.00 99.00 99.00 99.00 

2 柴油销售ͧ万 Lͨ 27.50 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 

 

2˅䬰୞অԧ 

ṩ据宽城博瑞提供的銙ޣ于ᡁ县ཙ然气管㖁建䇮䍩˄燃气初装䍩˅ԧ格标准及

ᴹޣ䰞题的通知銚˄宽ԧᆇ[2014]13 ਧ˅ˈሩ于居民用户ˈᯠ建տ宅 6000.00 元/

户ˈ老ᰗ城४居民տ宅按照 3500 元/户ˈ收ਆ燃气初装䍩˗ሩ于非居民用户ˈޡޜ

管㖁假䇮䍩按照ᰕ最大用气䟿收ਆˈᐕ商用户⇿立方米н高于 200.00 元ˈޜ福用户

⇿立方米н高于 150.00 元ˈާ体ਟԕৼ方ॿ商确定ˈṩ据宽城博瑞䘀㩕人员介绍ˈ

企业⧠执行ᯠ建տ宅用户 6000.00 元/户ˈ既ᴹտ宅 3500.00 元/户ˈᐕ业銓ޜ福收䍩

สᵜ在⇿立方 150 元銔 

ṩ据企业提供的宽城满᯿自治४物ԧ局銙ޣ于ᡁ县ཙ然气䬰୞ԧ格的批复銚˄ 宽

ԧᆇ[2015]12 ਧ˅ˈ居民生活用气到户ԧ格 4.5 元/立方米ˈޜ福用户用气到户ԧ格

5.00 元/立方米 ᐕ̍商业用气到户ԧ格 5.6 元/立方米 䖖̍用ཙ然气ԧ格 6.2 元/立方米銔 

目前ˈ博瑞宽城⧠ᴹ商业用户 3 户ˈަ中广盛居銓康美暂时使用槽䖖供气ˈ执

行临时ԧ格ˈ导㠤ᒣ均অԧ较վ銔ਾ期随着企业管㖁建ᡀ通气ˈ∄如ᯠ通源ˈ⧠执

行文Ԧ指导ԧ格銔 

ṩ据企业提供的企业内部调ԧ通知ˈሩ于࣐气站銓࣐⋩站各个业࣑的䬰୞অԧ

䘋行调整ˈ目前执行的 LNG 含〾䬰୞অԧѪ 4.6 元/kgˈCNG 含〾䬰୞অԧѪ 6.6
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元/kgˈ汽⋩䬰୞ԧ格ᒣ均অԧѪ 5.6 元/kgˈḤ⋩䬰୞ԧ格ᒣ均অԧѪ 4.6 元/kg銔 

ᵜ⅑预测在⧠ᴹӗ品的ส础кˈ维ᤱ目前的অԧ水ᒣ䘋行预测銔 

3˅ѫ㩕业࣑收入 

ሩ于ᯠ建楼盘初装䍩 ṩ̍据ᖃ地ᯠ开发楼盘䬰୞入տ情ߥ 结̍合企业介绍 2̍016

ᒤ预䇑े河苑小४˄1600 户˅銓ݶ丰东澄а期˄1950 户˅銓富丽湾а期˄2000 户˅

й个小४在л半ᒤ开始䬰୞入տ˗2017 ᒤᯠ增的完ᐕ入տ小४Ѫ文笔园小४˄644

户˅銓御都花园˄428 户˅銓ই苑小४˄Ҽ期 672 户˅銓神栗花园а期˄633 户˅˗

ަ余小४ṩ据ᡯ地ӗ开发企业ޜᐳ的Ṩ准证ˈ预䇑在 2018 ᒤԕਾ完ᐕ并䬰୞銔 

ᵜ⅑评估ˈሩ于ᯠ建楼盘按照к述预䇑䬰୞入տ䘋ᓖˈ结合ᖃ地初装䍩相ޣ规

定䘋行预测銔 

ሩ于老ᰗ居民用户改䙐燃气初装䍩 ṩ̍据ᖃ地᭯府䘁期规划 预̍䇑 2017 ᒤ完ᡀ

金山小४˄ 194 户˅̍ 中䗮小४˄ 966 户 的˅燃气改䙐 2̠018 ᒤ完ᡀ䫃鱼ਠ小४˄ 725

户˅ˈ盛ޤ小४˄641 户˅等小४改䙐 2̍019 ᒤԕਾ䙀↕ሩ老ᰗ居民用气䘋行改䙐銔 

ᵜ⅑评估ˈṩ据ᖃ地᭯府规划ˈ结合老ᰗ居民用户改䙐初装䍩收䍩情ߥ䘋行预

测銔 

ሩ于居民用气䟿䬰୞业࣑收入ˈ结合к述অ户ᒤᒣ均用气䟿ˈԕ及кᒤᓖݵ值

缴䍩户数ˈ结合用气∄例情ߥ˄整体小४用气率 70%ˈަ中ᵜᒤᓖᇎ⧠ 50%ˈ⅑ᒤ

增࣐ 10%ˈ第йᒤ增࣐ 10%˅ˈ来预测ᵚ来ᒤᓖ用气业࣑收入銔 

ሩ于ᐕ业用户ˈṩ据宽城燃气初装䍩收䍩标准ˈԕ及企业ᰕ用气䟿ሩᵚ来ᐕ业

初装䍩䘋行预测銔 

ሩ于ᐕ业用气收入预测ˈṩ据企业ᇎ䱵生ӗо䇮䇑ӗ能的∄例ˈ䇑算企业ᒤᒣ

均用气䟿ˈ޽ṩ据企业户数銓用气䬰୞অԧሩᐕ业用户用气收入䘋行预测銔 

ሩ于࣐气站业࣑收入ˈ按照⧠ᴹᒤᓖ䬰୞情ߥˈ或ᯠ建࣐气站服࣑४内ཙ然气

䖖䖶的数䟿ˈ结合目前的䬰୞অԧˈ来预测࣐气站业࣑收入銔 

䈖㿱˖ѫ㩕业࣑收入预测表銔 

2. 㩕业ᡀᵜ预测 

宽城博瑞ޜਨѫ要ᡀᵜѪ自ѫ生ӗӗ品的原料气銓职ᐕ薪酬銓居民开户ᡀᵜ銓

非居民开户ᡀᵜ銓采购汽⋩ᡀᵜ銓采购Ḥ⋩ᡀᵜ銓管㖁维修䍩銓ᣈᰗ摊䬰及ަ他銔 

历ਢᒤᓖᡀᵜ情ߥ如л 
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অս˖万元 

序ՙ 项目/ٵ份 
历史ٵ度数据 

2014Y 2015Y (1~7)2016Y 

1 原料气成本 - 533.46 240.36 

2 职工薪酬 64.42 193.58 95.42 

3 居民开户成本 
 

201.94 - 

4 非居民开户成本 
 

6.50 - 

5 采购汽油成本 
 

192.54 284.32 

6 采购柴油成本 
 

120.84 119.88 

7 管网维修费 
   

8 折旧摊销 
 

103.54 31.50 

9 其他 
 

106.77 104.48 

10 主营业Ԇ成ޯ合计 64.42 1,459.18 875.96 

˄1˅原料气 

宽城博瑞原料气ѫ要是 LNGˈ采用槽䖖䘀输ˈа票到站ˈṩ据企业䘁期䘀㩕采

购 LNG 的ᡀᵜ情ߥˈ目前的采购气含〾অԧѪ 3.5 元/kg銔а般气损率Ѫ 3%ᐖਣˈ

目前宽城燃气供ᓄѪ宽城博瑞独家供ᓄ 采̍购气源ѫ要ᴹ包头寰䗮ᯠ能源ᴹ限ޜਨˈ

ᘰ来金鸿液ॆཙ然气ᴹ限ޜਨˈ内蒙ਔޤ圣ཙ然气ᴹ限ޜਨй家ޜਨˈঐ宽城博瑞

气源的 80%ԕкˈ结合企业历ਢᒤᓖᒣ均ᡀᵜᴹᡰл降ˈ2015 ᒤᒣ均ԧ格Ѫ 3.38

元/kgˈ2016 ᒤ 1~7 ᴸᒣ均ԧ格Ѫ 2.63 元/kg銔䘁єᒤᒣ均ԧ格在 3 元/kg ᐖਣˈ考

虑到䘁期ཙ然气ԧ格ᴹл降䎻势ˈ考虑到企业长期䘀㩕的情ߥˈ结合企业䘀㩕人员

介绍ˈɯ 来ᒤᓖ企业气源ᒣ均ԧ格在 3.10 元/kgˈᴥ ⅑评估结合ᵚ来ᒤ期气䟿的䬰୞

情ߥˈԕ及↓常的气损率ˈ预测ᶀ料ᡀᵜ銔 

2016 ᒤ~2020 ᒤ宽城博瑞ѫ要ӗ品ᡀᵜ预测表 

 

序

ՙ 
项目/ٵ份 

预测值 

(8~12)2016E 2017E 2018E 2019E 2020E 2021E 

1 原料气成本 1,044.81 5,282.61 7,166.07 8,371.57 9,097.33 9,349.36 

  燃气销气量ͧkgͨ 298.73 1,451.20 1,905.26 2,277.36 2,505.59 2,585.01 

  气损率 3% 3% 3% 3% 3% 3% 

  总采购气量ͧkgͨ 307.97 1,496.08 1,964.18 2,347.79 2,583.08 2,664.96 

  采购单价 3.10 3.10 3.10 3.10 3.10 3.10 

  原材料采购成本 953.90 4,633.87 6,083.75 7,271.92 8,000.68 8,254.31 

˄2˅职ᐕ薪酬 
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Ѫ企业在职员ᐕ的福利䍩及社保支出ˈᵜ⅑预测ԕ历ਢ人均收入水ᒣ及预测的

ࣣࣘ定员Ѫส础ˈ䘲ᖃ考虑ᖃ地在职职ᐕ人均ᒤ收入水ᒣ及养老统筹銓տᡯޜ〟

金銓ᐕ龄等情ߥˈ目前宽城博瑞ޜਨ 2016 ᒤ生ӗ人员要䗮到 98 人ˈᒣ均ᐕ资在

2850 元/ᴸˈ按照企业ਾ期规划ˈᇎ行人员定岗ࡦᓖˈн考虑ᯠ增气站的਼һˈਾ期

人员规模нՊᴹ大ਈࣘˈ预䇑ᒤᐕ资⏘幅Ѫ 10%ᐖਣ銔ᵜ⅑依据企业提供的人员总

数ˈ参考历ਢᐕ资水ᒣ及ᐕ资⏘幅ሩ生ӗᡀᵜ职ᐕ薪酬䘋行预测銔 

˄3˅居民开户ᡀᵜ銓非居民开户ᡀᵜ銓采购汽⋩ᡀᵜ銓采购Ḥ⋩ᡀᵜ 

居民开户ᡀᵜˈѫ要是Ѫ使居民小४能够䗮到通气ˈ并将燃气接入用户տ宅发

生的ᶀ料及施ᐕ䍩用ˈṩ据企业管理人员介绍ˈ㓿过ሩ企业н਼施ᐕ程ᓖ小४䍩用

䇑算ˈᒣ均ᡀᵜ在 1000 元/户ᐖਣˈᵜ⅑评估在Ṩᇎ䈕情ߥਾˈ结合ᵚ来期间ᖃ期

居民开户施ᐕ户数䘋行预测銔 

非居民开户ᡀᵜˈѫ要是Ѫ使ᐕ业銓商业銓ޜ福用户䗮到通气ᶑԦ而发生的管

㖁ᶀ料銓土方ᐕ程銓人员ᐕ资等ᡀᵜ銔ṩ据企业历ਢᒤᓖ管㖁ᡀᵜ情ߥˈ䈕亩䍩用

о相ᓄ业࣑收入的ঐ∄Ѫ 35%ᐖਣˈ考虑到ԕ及н਼ᇒ户施ᐕ难易程ᓖн਼銓ԕ及

оѫᒢ管㖁阀Ӱ的䘌䘁н਼銔尤ަਾ期个别ᐕ业用户的施ᐕᡀᵜ较高ˈ㓿о企业施

ᐕ人员了解ˈ确定ᵚ来ᒤᓖ䈕亩䍩用按照相ᓄ业࣑收入的 35%䘋行预测銔 

采购汽⋩ᡀᵜ銓采购Ḥ⋩ᡀᵜˈѫ要是࣐⋩࣐气站的汽⋩銓Ḥ⋩的采购ᡀᵜ銔

ަ中汽⋩ѫ要ᴹ 97#銓93#є种规格ˈḤ⋩ѫ要ᴹ 0銓-10銓-20 ਧḤ⋩ 3 种规格銔ṩ

据企业䘁期的采购ԧ格ˈ汽⋩的采购含〾ᒣ均ԧѪ 4.2 元/LˈḤ⋩的采购含〾অԧ

Ѫ 3.75 元/kgˈᵜ⅑预测ṩ据相ޣ䬰୞⋩䟿ሩᵚ来ᒤᓖ䈕部࠶䍩用䘋行预测銔 

˄4˅管㖁维ᣔ䍩 

管㖁维ᣔ䍩ѫ要是Ѫ了保障管道供气的↓常䘀㩕 发̍生的ሩ管㖁ᰕ常维ᣔ䍩用銔

⭡于宽城博瑞城ᐲ管㖁 2015 ᒤл半ᒤ才䙀↕转固䘀㩕 目̍前尚ᵚ发生相ޣ的管㖁维

ᣔ䍩用銔结合行业䘀㩕情ߥˈа般䈕亩䍩用ঐᐲ场管㖁总投资的综合ᒣ均䍩用ঐ∄

Ѫ 3%ᐖਣˈ截→到评估ส准ᰕˈ宽城博瑞ᐢ转固管㖁 1,468.00 万元ˈ在建管㖁

3,014.85 万元ˈ预䇑ਾ续预䇑投入建䇮 5,800.00 万元ˈ合䇑 10,282.85 万元ˈᵜ⅑评

估ˈ结合行业䘀㩕情ߥˈሩ宽城博瑞ԕਾᒤᓖ䈕亩䍩用按照管㖁建䇮总投资的 3%

䘋行预测銔 

˄5˅ᣈᰗ䍩 
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1˅䈖㓶预测期ᣈᰗ䍩 

综合考虑宽城博瑞的固定资ӗ规模銓固定资ӗᣈᰗᒤ限ԕ及净↻值率等因素ˈ

确定综合ᣈᰗ率ˈަ中˖ᡯቻ建筑物ѫ要是场站建筑物和供气管㖁ˈ综合ᣈᰗ率Ѫ

5.28%ˈ考虑 5%的↻值˗机器䇮备类ᣈᰗ率Ѫ 9.50%ˈ考虑 5%的↻值˗䘀输ᐕާ

ᣈᰗ率Ѫ 14.00%ˈ考虑 5%↻值˗ަ他管理䇮备类ᣈᰗ率Ѫ 19.00%ˈ考虑 5%↻

值銔ᣈᰗส数ਆᒣ均固定资ӗ原值ˈሩ固定资ӗ原值的࠶析预测㿱л文ᡰ示銔 

2˅永续期ᣈᰗ䍩 

ሩ于永续期ᣈᰗˈ⭡于Պ䇑ᣈᰗᒤ限о㓿济寿命ᒤ限ᆈ在差异ˈ考虑ᣈᰗ䍗ᐱ

时间ԧ值ሩ预测ᒤਾ的ᣈᰗ䘋行调整ˈާ体评估思路及ޜ式如л˖ 

a.将各类⧠ᴹ资ӗ按ᒤᣈᰗ额按剩余ᣈᰗᒤ限ᣈ⧠到预测ᵛ⧠值銔 

b.޽将䈕⧠值޽按㓿济ᒤ限ᣈѪᒤ金銔 

c.将各类资ӗла周期更ᯠ支出ሩᓄ的ᒤ限Ѫ˖截㠣预测期ᵛᐢ䇑提ᣈᰗᒤ限

的ᒤᣈᰗ额按䈕ᣈᰗᒤ限ᣈ⧠到ла周期更ᯠ时点޽ᣈ⧠到预测ᵛ⧠值銔 

d.将䈕⧠值޽按㓿济ᒤ限ᣈѪᒤ金銔 

将 b 和 c 相࣐得出永续期ᣈᰗˈ确定预测ᒤਾ⇿ᒤ的ᣈᰗ䍩Ѫ 843.85 万元銔 

˄6˅ަ他 

ަ他䍩用ṩ据企业管理人员介绍ˈ按照⇿ᒤ 100 万元䘋行预测銔䈖㿱釐䱴表˖

ѫ㩕业࣑ᡀᵜ预测表金銔 

3. 㩕业〾金及䱴࣐预测 

㩕业〾金䱴࣐ѫ要Ѫ城ᐲ维ᣔ建䇮〾銓教育䍩䱴࣐等ˈ⭡于宽城博瑞ޜਨ目前

增值〾䘋亩〾尚ᵚ抵扣完ᡀˈ2016 ᒤᵛ尚ᵚ缴纳增值〾额銔ਾ期随着䘋亩〾抵扣

完∅ˈᓄ䈕缴纳相ᓄ的〾金及䱴࣐銔 

城建〾及教育䍩䱴࣐的䇑算ส数Ѫ流转〾˄ѫ要Ѫ增值〾銓㩕业〾˅銔 

˄1˅流转〾˄增值〾˅ 

增值〾ԕ䬰亩〾和䘋亩〾之间的差额䇑算銔 

1˅䬰亩〾 

需缴纳䬰亩〾的亩目Ѫ宽城博瑞䬰୞ᇎ⧠的ѫ㩕业࣑收入ˈަ中居民初装䍩銓

非居民初装䍩䍩䘲用增值〾率 11%ˈ城ᐲ供气銓࣐气站䬰୞ LNG銓CNG 等䘲用增

值〾率 13%ˈ汽⋩銓Ḥ⋩䬰୞䘲用 17.00%的〾率銔 
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2˅䘋亩〾 

ᖃ期ਟ抵扣䘋亩〾的ᡀᵜ䍩用ѫ要包括 LNG 采购ˈ汽⋩銓Ḥ⋩采购ˈ管道维

ᣔ䍩ˈ购䘋固定资ӗ銔 

LNG 采购䘋行〾〾率Ѫ 13% 汽̍⋩銓Ḥ⋩采购䘋亩〾〾率Ѫ 17%ˈ䇑算ส数包

括ޜਨᖃ期采购 LNG ᡀᵜˈ汽⋩銓Ḥ⋩采购ᡀᵜˈ⭡于假䇮ᖃ期生ӗᡀᵜ等于ᖃ

期ѫ㩕业࣑ᡀᵜˈ则⭡原料气采购ᡀᵜ銓汽⋩銓Ḥ⋩采购ᡀᵜ形ᡀ銔 

管道维ᣔ䍩䘋亩〾〾率Ѫ 17%ˈ䇑算ส数包括ޜਨ采购的维ᣔ供气管道↓常䘀

㩕发生的维修ᶀ料采购䍩ˈṩ据行业情ߥˈа般情ߥлˈ管道维ᣔ䍩用中ᶀ料采购

ᡀᵜঐ䈕䍩用的 50%ˈ企业管理人员介绍ਾ期䈕亩䍩用将о行业相ᖃˈ假䇮ᖃ期采

购ᖃ期领用ˈ则⭡䈕部࠶䘋亩〾纳〾ส数Ѫ管道维修䍩用的 50%銔 

购入固定资ӗਟ抵扣的䘋亩〾䇑算ส数Ѫ各类ਟ抵〾固定资ӗ剔除增值〾ਾ的

资ᵜ性支出銔按历ਢ机器䇮备购置ԧঐ总支出的∄例䇑算ˈ抵扣率Ѫ 17%銔ሩ固定

资ӗ䘋亩〾的抵扣假䇮ᖃᒤ发生лᒤ抵扣銔ሩ资ᵜ性支出的预测㿱л文固定资ӗ预

测部࠶銔 

˄2˅城ᐲ维ᣔ建䇮〾和教育䍩䱴࣐ 

城ᐲ维ᣔ建䇮〾率Ѫ 7%ˈ教育䍩䱴࣐率均Ѫ 5%銔 

ሩ㩕业〾金及䱴࣐的ާ体预测㿱䱴表 5˖“㩕业〾金及䱴࣐预测表”銔 

4. 䬰୞䍩用 

宽城博瑞的䬰୞䍩ѫ要包括职ᐕ薪酬及福利銓广告䍩及ަ他銔 

অս˖万元 

序ՙ 项目/ᒤ份 
历史ٵ度成ޯ情况 

 2014Y   2015Y   (1~7)2016Y  

1  职工薪酬  
 

50.02 57.96 

2  广告费  
 

2.83 0.23 

3  其他费用  
 

0.16 
 

4 合    计 - 53.01 58.20 

 

˄1˅职ᐕ薪酬 

宽城博瑞Ӿһᐲ场䬰୞前ਠ的人员 14 人ˈṩ据䍒࣑提供数据 2016 ᒤ 1~7 ᴸ䬰

୞人员Ѫ 57.96 万元ˈ㓿企业管理人员介绍ˈ宽城博瑞ᵚ来ᒤᓖнՊ增࣐䬰୞人员ˈ

预䇑薪酬增长率Ѫ 10%ˈᵜ⅑ṩ据企业历ਢ情ߥˈሩᵚ来ᒤᓖ䈕亩䍩用䘋行预测銔 



中⋩金鸿ॾे投资管理ᴹ限ޜਨ拟收购宽城博瑞供气ᴹ限ޜਨ部࠶股ᵳ亩目资ӗ评估说明             第51亥 

                                                                                               

े京ཙ健ޤ业资ӗ评估ᴹ限ޜਨ   

˄2˅广告䍩 

ѫ要是企业在宽城县城४䘋行企业ᇓ传而发生的䍩用ˈ⭡于企业拥ᴹ宽城县的

銙宽城满᯿自治县ཙ然气特许㓿㩕ᵳॿ䇞銚ˈ㓿㩕४域内没ᴹ竞ҹˈ故䈕部࠶䍩用

ਾ期нՊ增࣐ˈṩ据企业管理人员介绍ˈ䈕亩䍩用预䇑ᵚ来ᒤ期䍩用规模在 3 万元

之间銔 

˄3˅ަ他 

ṩ据企业管理人员介绍ˈ结合企业业࣑情ߥ䘋行预测銔 

ᵜ⅑预测ˈ结合к述历ਢᒤᓖ各亩䍩用的ᒣ均水ᒣˈԕ及企业管理人员的ሩ亩

䍩用的䎻势࠶析䘋行预测銔 

5. 管理䍩用预测 

管理䍩用ѫ要包含职ᐕ薪酬及福利銓业࣑招ᖵ䍩銓䖖䖶䍩用銓差旅䍩銓࣎ 䍩銓ޜ

ᡯቻ租赁䍩銓〾金銓服࣑䍩銓ᣈᰗ銓摊䬰及ަ他䍩用銔ަ历ਢᒤᓖ䍩用如л˖ 

序

ՙ 
项目/ٵ份 

企业历史情况 

2014Y 2015Y (1~7)2016Y 

1  职工薪酬及福利  261.80 218.44 87.71 

2  业ԇ招待费  74.71 109.64 17.21 

3  车辆费用  12.82 26.70 13.75 

4  差旅费  31.09 47.36 9.80 

5  办公费  54.46 21.15 15.10 

6  ۰屋租金  

   7  税金  4.96 25.92 16.58 

8  服ԇ费  153.30 46.27 30.65 

9  折旧  12.27 340.52 189.40 

10  无形资产摊销  - 109.20 75.57 

11  其他费用  85.18 
 13.07   3.93  

12  合    计  690.58 938.27 459.70 

 

˄1˅职ᐕ薪酬 

目前宽城博瑞管理人员47人ˈ人均ᒤᐕ资在5万元ˈṩ据企业管理人员介绍ˈ

ԕਾнՊ大幅增࣐管理人员ˈᒤᓖᐕ资⏘幅Ѫ 10%ᐖਣˈᵜ⅑评估ṩ据目前企业提

供人员数及薪酬水ᒣ䘋行预测銔 

˄2˅业࣑招ᖵ䍩銓䖖䖶使用䍩銓差旅䍩銓࣎ޜ䍩 

业࣑招ᖵ䍩ѫ要是管理人员ሩ外招ᖵ的䍩用ˈ预䇑䈕亩䍩用在 110 万ᐖਣˈਾ
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期预䇑䈕䍩用增长∄例Ѫ 20%銔 

䖖䖶使用䍩ˈѫ要是企业䖖䖶使用过路銓⋩耗等䍩用ˈ企业管理人员介绍ˈ预

䇑䈕亩䍩用在 45 万ˈ故ᵜ⅑ṩ据企业管理人员介绍情ߥ䘋行预测銔 

差旅䍩ѫ要是管理人员外出Պ䇞等支出的相ޣ䍩用銔ṩ据企业管理人员介绍ˈ

管理人员ਾ期нՊᴹ较大ਈࣘˈสᵜ维ᤱ 50 万元的规模銔 

耗ᶀ䍩用ޜ䍩ѫ要是企业ᰕ常管理࣎ޜ࣎ 预̍䇑䈕亩䍩用在 20 万元ᐖਣ 预̍䇑

䈕䍩用增长∄例Ѫ 20%銔 

˄3˅ᡯቻ租赁䍩 

目前宽城博瑞无偿ঐ用ޣ联企业᢯德宽清的࣎ޜ场地ˈ考虑到ਾ期宽城博瑞ਾ

续ਟ能䘈将ঐ用᢯德宽清的࣎ޜ场ᡰˈṩ据ሩ宽城博瑞⧠࣎ޜ场ᡰ䱴䘁䘋行询ԧˈ

相਼࣎ޜ场地的租金Ѫ 30 万元銔ᴥ ⅑ṩ据ᖃ地ᐲ场ԧሩ宽城博瑞ਾ期䘀㩕中考虑相

ᓄ的࣎ޜᡯቻ租金ᡀᵜ銔  

˄4˅〾金 

宽城博瑞〾金ѫ要Ѫѫ要是ঠ花〾銓土地使用〾銓ᡯӗ〾ˈ地〾ˈṩ据管理人

员介绍ˈ宽城博瑞ᡯӗ銓土地〾ˈ预䇑ԕਾᒤᓖ〾金䍩用在 30 万元ᐖਣ ԕ̍ਾᒤᓖ

สᵜ维ᤱ䈕规模銔 

˄5˅服࣑䍩 

宽城博瑞服࣑䍩ѫ要是中介咨询䍩 历̍ਢᒤᓖ在 60 万元ᐖਣˈᴥ ⅑结合企业历

ਢᒤᓖ情ߥˈ按照⧠ᴹ䍩用规模䘋行预测銔 

˄6˅ᣈᰗ銓摊䬰及ަ他 

1˅䈖㓶预测期ᣈᰗ及摊䬰 

宽城博瑞管理用䇮备銓䖖䖶均按照企业ࡦ定的Պ䇑᭯策䘋行ᣈᰗˈ并在管理䍩

用中䘋行Ṩ算˗土地按照⧠ᴹՊ䇑᭯策䘋行摊䬰銔䘀输ᐕާ及ަ他管理䇮备类ᣈᰗ

率Ѫ 14.00%ˈ↻值率 5%˗电子䇮备ᣈᰗ率Ѫ 19.00%ˈ↻值率 5%˗土地摊䬰率Ѫ

2%ˈ没ᴹ↻值銔 

2˅永续期ᣈᰗ䍩 

ሩ于永续期ᣈᰗˈ⭡于Պ䇑ᣈᰗᒤ限о㓿济寿命ᒤ限ᆈ在差异ˈ考虑ᣈᰗ䍗ᐱ

时间ԧ值ሩ预测ᒤਾ的ᣈᰗ䘋行调整ˈާ体评估思路及ޜ式如л˖ 

a.将各类⧠ᴹ资ӗ按ᒤᣈᰗ额按剩余ᣈᰗᒤ限ᣈ⧠到预测ᵛ⧠值銔 
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b.޽将䈕⧠值޽按㓿济ᒤ限ᣈѪᒤ金銔 

c.将各类资ӗла周期更ᯠ支出ሩᓄ的ᒤ限Ѫ˖截㠣预测期ᵛᐢ䇑提ᣈᰗᒤ限

的ᒤᣈᰗ额按䈕ᣈᰗᒤ限ᣈ⧠到ла周期更ᯠ时点޽ᣈ⧠到预测ᵛ⧠值銔 

d.将䈕⧠值޽按㓿济ᒤ限ᣈѪᒤ金銔 

将 b 和 c 相࣐得出永续期ᣈᰗˈ确定预测ᒤਾ⇿ᒤ的䘀输䇮备ᣈᰗ䍩Ѫ 60.10

万元˗无形资ӗ摊䬰䍩 121.74 万元銔 

˄7˅ަ他䍩用ˈ 

ṩ据企业管理人员介绍ˈ预䇑在 60 万ᐖਣˈԕਾᒤᓖ维ᤱ䈕规模銔 

䈖㿱䱴表˖管理䍩用预测表銔 

6. 䍒࣑䍩用预测 

企业目前商业借款 5 亩ˈ借款金额Ѫ 13,000.00 万元ˈ并䇑提相ᓄ利᚟銔 

˄1˅利᚟支出˖按照短期借款銓长期借款ᒣ均余额及ሩᓄ的䍧款利率䇑算确

定銔 

借款余额˖ሩ借款余额的预测㿱融资需求࠶析銔 

䍧款利率˖ሩ于ᆈ䟿䍧款ˈ利率ਆ借款合਼㓖定利率˗考虑到宽城博瑞目前融

资渠道较少ˈ⧠商业借款利率∄中ഭ人民银行ޜᐳ的ส准利率要高很多ˈᡁ们ሩ宽

城博瑞⧠ᴹ的借款规模及䍧款利率䘋行࠶析ˈާ体࠶析如л˖ 

序ਧ ᭮款银行或机构਽〠 发生ᰕ期 到期ᰕ ᒤ利率% 䍖面ԧ值 

1 
河े宽城ߌᶁ商业银行ᴹ限

 ਨ龙享门支行ޜ
2016-01 2017-01 10.092% 20,000,000.00 

2 
河े宽城ߌᶁ商业银行ᴹ限

 ਨ龙享门支行ޜ
2016-01 2017-01 10.092% 20,000,000.00 

3 
河े宽城ߌᶁ商业银行ᴹ限

 ਨ龙享门支行ޜ
2015-08 2016-08 11.468% 10,000,000.00 

4   ᢯德银行宽城支行 2016-05 2017-05 7.075% 35,000,000.00 

5   ᢯德银行宽城支行 2016-05 2017-05 7.420% 45,000,000.00 

  ࣐ᵳᒣ均利率     8.46% 
 

结合企业㓿㩕情ߥˈᵚ来 3 ᒤ䘈将继续保ᤱ∄较高的借款余额ˈަ融资的ԓԧ

о目前相ᖃˈṩ据企业㓿㩕情ߥ预䇑 2020 ᒤᵛ才能ᴹᇎ䍘性改善ˈ故ᡁ们ሩ企业

2016~2020 ᒤ的短期借款沿用⧠ᴹ的䍧款利率作Ѫަ债࣑ᡀᵜ銔 

ሩ于 2021 ᒤ及ԕਾ依据企业投资䇑划确定的ᯠ增借款ˈ利率ਆ评估ส准ᰕᴹ

效ส准利率ˈণ短期借款利率Ѫ 4.35%ˈ长期借款利率Ѫ 4.90%銔 

˄2˅利᚟收入˖ṩ据历ਢ利᚟收入情ߥˈ按照䍗ᐱ资金ᒣ均余额的а定∄例䇑
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算确定銔 

˄3˅金融机构手续䍩˖ṩ据企业历ਢ情࠶ߥ析 2̍015 ᒤ发生的手续䍩ѫ要是企

业业࣑ᖰ来汇款銓资金ᖂ䳶发生的手续䍩ˈ企业预䇑䈕亩䍩用在 1 万元ᐖਣˈᵜ⅑

ṩ据企业估算确定銔 

ާ体预测㿱䱴表銔 

7. ᡰ得〾预测 

ṩ据銙中ॾ人民ޡ和ഭ企业ᡰ得〾法銚̍ 自 2008 ᒤ 1 ᴸ 1 ᰕ起ˈ企业ᡰ得〾ᇎ

行 25%的〾率銔 

8. 㩕䘀资金预测 

㩕䘀资金包括必要⧠金˄⧠金最վ保ᴹ䟿˅銓㓿㩕性ᓄ收款亩銓ᆈ䍗銓㓿㩕性

ᓄ付款亩銓ᓄ付职ᐕ薪酬銓ᓄ交〾䍩等銔 

˄1˅必要⧠金 

ṩ据被评估ޜਨ历ਢ㓿㩕情ߥˈ⭡于企业ᓄ收䍖款相∄ަ他ަ他燃气供ᓄޜਨ

相ᖃ銔㓿向ޜਨ㓿㩕管理层了解ˈޜਨ维ᤱ生ӗ㓿㩕的必要⧠金Ѫ付⧠ᡀᵜ的 15%

ᐖਣ銔 

˄2˅㓿㩕性ᓄ收款亩 

㓿㩕性ᓄ收款亩Ѫ剔除溢余款亩ԕਾ的ᓄ收䍖款ˈሩ䈕类资ӗ的预测均是ᓄ用

䬰୞收入Ⲯ࠶∄法ˈ依据ส准ᰕ剥离溢余及非㓿㩕性款亩ਾঐ㩕业收入的∄例ˈ਼

时参考ޜਨࡦ定的䍒࣑᭯策及类∄ޜਨ䈕类资ӗо㩕业收入的∄例ޣ系ˈ预䇑宽城

博瑞ᓄ收款ᒣ均ཙ数Ѫ 45 ཙᐖਣˈ故综合确定䬰୞Ⲯ࠶∄ˈ㓖Ѫ 15.00%銔 

˄3˅㓿㩕性预付䍖款 

㓿㩕性预付䍖款ѫ要是企业用于原ᶀ料采购的科目ˈሩ䈕类资ӗ的预测均是ᓄ

用䬰୞ᡀᵜⲮ࠶∄法ˈṩ据ส准ᰕ剥离溢余及非㓿㩕性款亩ਾঐ㩕业ᡀᵜ的∄例ˈ

਼时参考ޜਨ䍒࣑᭯策及类∄ޜਨ䈕资ӗо㩕业收入的∄例ޣ系等因素ˈ综合确定

的Ⲯ࠶∄ˈᵜ⅑Ѫ 5%銔 

˄4˅㓿㩕性ަ他ᓄ收款  

㓿㩕性ަ他ᓄ收款Ѫ剔除溢余款亩ԕਾ的ަ他ᓄ收款ˈሩ䈕类资ӗ的预测均是

ᓄ用䬰୞收入Ⲯ࠶∄法ˈ依据ส准ᰕ剥离溢余及非㓿㩕性款亩ਾঐ㩕业收入的∄

例ˈ਼时参考ޜਨࡦ定的䍒࣑᭯策及类∄ޜਨ䈕类资ӗо㩕业收入的∄例ޣ系ˈ故
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综合确定䬰୞Ⲯ࠶∄ˈ㓖Ѫ 5%銔 

˄5˅ᆈ䍗 

ሩ于ᆈ䍗ˈᡁ们ᓄ用䬰୞ᡀᵜⲮ࠶∄法ˈ依据ส准ᰕ剥离溢余及非㓿㩕性资ӗ

ਾঐ剔除ᣈᰗ銓摊䬰的㩕业ᡀᵜ的∄例ˈ਼时参考被评估ޜਨࡦ定的䍒࣑᭯策及类

ˈ系ˈ预䇑宽城博瑞ṩ据ᐲ场৽ᓄ来ᆹ排生ӗޣਨ䈕类资ӗо㩕业ᡀᵜ的∄例ޜ∄

必享保ᴹа定的ᓃᆈˈ并结合ਾ期ཙ联生ӗส地原ᶀ料等情ߥˈᆈ䍗的ঐ∄Պᴹᡰ

к升ˈ故综合确定䬰୞Ⲯ࠶∄ˈ㓖Ѫ 15%銔 

˄6˅㓿㩕性ᓄ付款亩 

包括剔除溢余款亩ԕਾ的ᓄ付䍖款銔预䇑宽城博瑞ᓄ付䍖款周转ཙ数Ѫ 55 ཙ

ᐖਣˈ਼ṧᓄ用䬰୞ᡀᵜⲮ࠶∄法的思路ˈ按付⧠ᡀᵜ的 15%预测銔 

˄7˅㓿㩕性预收款亩 

ṩ据企业㓿㩕ˈ预䇑宽城博瑞㓿㩕性预收款亩ˈѫ要是预收居民銓非居民买气

঑款亩ˈ预收款周转о行业水ᒣ相ᖃˈṩ据企业历ਢᒤᓖᒣ均水ᒣˈ确定综合Ⲯݵ

Ѫ∄࠶ 3%ˈ 

˄8˅ᓄ付职ᐕ薪酬銓ᓄ交〾䍩 

按历ਢᒣ均∄例水ᒣ预测ˈ则ᓄ付职ᐕ薪酬ਆ付⧠ᡀᵜ的 2%ˈᓄ交〾金ਆ付

⧠ᡀᵜ的 1%銔 

˄9˅ަ他ᓄ付款 

按历ਢᒣ均∄例水ᒣ预测ˈ则ަ他ᓄ付款ਆ付⧠ᡀᵜ的 3%銔 

9. 资ᵜ性支出预测 

䈕类资ӗѫ要包括剔除溢余銓非㓿㩕性资ӗԕਾ的固定资ӗ相ޣ资ӗ銔 

截→到评估ส准ᰕˈ宽城博瑞预䇑ᵚ来 2~3 ᒤᯠ建є个࣐气站ˈঅ个࣐气站建

䇮ᡀᵜ 800 万元ˈ另外需要在ᵚ来 5 ᒤ内ˈ铺䇮城ᐲ供气管㖁ˈѫᒢ管㖁 20 䟼銓ޜ

অޜ䟼䙐ԧ预䇑 200 万元 庭̍䲒管㖁 30 䟼䙐ԧ预䇑ޜ䟼ˈঅޜ 60 万元 㠣̍↔ԕਾˈ

在ᵚ来ᒤ期没ᴹ较大的资ᵜ性支出銔ާ体支出䇑划如л˖ 

序ՙ 项目/ٵ份 
  预测值 

  2016E 2017E 2018E 2019E 2020E 2021E 

ͣ二ͤ 资ޯ性支出计划 
      

1 ۰屋建筑类 
 

1,450.00 1,450.00 1,450.00 1,450.00  

2 机器设备类 
 

800.00 800.00 100.00 100.00  



中⋩金鸿ॾे投资管理ᴹ限ޜਨ拟收购宽城博瑞供气ᴹ限ޜਨ部࠶股ᵳ亩目资ӗ评估说明             第56亥 

                                                                                               

े京ཙ健ޤ业资ӗ评估ᴹ限ޜਨ   

3 运૿设备类 
  

20.00 20.00 20.00 54.24  

4 电׿及其他类 
  

10.00 10.00 10.00 14.42  

5 土地类 
     

 

6 ޯ期增ԅ合计 - 2,280.00 2,280.00 1,580.00 1,580.00 
 

ᵜ⅑是在ᤱ续㓿㩕前提л的无限ᒤ期的预测ˈޜਨ的ᤱ续㓿㩕是在н断的更ᯠ

改䙐ˈ维ᤱа定的固定资ӗ规模的状ᘱл䘋行的銔 

永续期资ᵜ性支出Ѫ企业在维ᤱ预测最ਾᒤᓖ内的㓿㩕规模和利润ˈн޽扩大

规模的前提лˈ最佳的资ᵜ性支出銔⭡于宽城博瑞ާᴹа⅑性投资大銓㓿济寿命ᒤ

限明显大于Պ䇑ᣈᰗ的特点ˈ各类资ӗ㓿济寿命ᒤ限到期ਾ需要更ᯠ支出ˈ但⭡于

䈕亩支出是按㓿济寿命ᒤ限间隔支出的ˈ因↔ᵜ⅑评估将䈕资ᵜ性支出ᣈ算ᡀᒤ

金ˈާ体测算思路࠶є↕䘋行˖ 

鈇将各类资ӗла周期更ᯠ支出按预测期ᵛ的尚ਟ使用ᒤ限ᣈ⧠到预测期ᵛ˗ 

鈈将鈇得到的⧠值按㓿济寿命ᒤ限作ᒤ金ॆ处理銔 

因↔ˈ永续ᒤᓖ需要支付更ᯠ资ᵜ性支出 455.74 万元銔 

10. 融资需求预测 

˄1˅资金总需求 

ṩ据к述预测出的㩕䘀资金和㓿㩕长期资ӗˈ䇑算得出净㓿㩕资ӗˈєᒤ的净

㓿㩕资ӗ差额ˈѪᡰ需ᯠ增投资净额ˈণ资金总需求銔 

˄2˅资金来源 

1˅留ᆈ收益增࣐额 

ṩ据ṩ据企业目前㓿㩕策略ˈ䘁йᒤ需要购置部࠶固定资ӗ銓铺垫㩕䘀资金等

需要大䟿的资金ˈ故䘁几ᒤн࠶配股利  ̍ 2021 ᒤ开始按照 100%䘋行࠶配ˈ故ਟ供

 红ਾ净额的增࣐额确定銔࠶配利润扣除股东࠶

2˅ਟࣘ用的金融资ӗ 

Ѫкᒤᓖ溢余䍗ᐱ资金扣除评估ส准ᰕ溢余䍗ᐱ资金ਾ的差额确定銔 

3˅外部融资 

ṩ据资金总需求о留ᆈ收益增࣐额銓ਟࣘ用的金融资ӗ的差额确定ᯠ增或偿䘈

的债࣑资ᵜ和ᵳ益资ᵜ銔 

长期借款ਈࣘ额依据借款合਼中的䘈款䇑划确定銔 

短期借款ਈࣘ额依据外部融资需求差额和企业目标资ᵜ结构综合确定銔 
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11. 企业自⭡⧠金流䟿表的编ࡦ 

㓿ᇎ施ԕк࠶析预测ˈᡁ们ሩ企业自⭡⧠金流䘋行预测ˈ䈖㿱䱴表釐企业ԧ值

测算表金銔 

˄й˅永续期收益预测及ѫ要参数的确定 

永续期收益ণ㓸值ˈ被评估অս㓸值按ԕлޜ式确定˖ 

    nn
n r

gr

R
P

 


 11

 

式中˖ 

r˖ᣈ⧠率 

1nR ˖永续期第аᒤ企业自⭡⧠金流 

g ˖永续期的增长率 

n˖明确预测期第ᵛᒤ 

1.永续期ᣈ⧠率按目标资ᵜ结构等参数䘋行确定銔 

2.永续期增长率˖永续期业࣑规模按企业明确预测期最ਾаᒤ确定ˈн޽考虑

增长ˈ故 g Ѫ䴦銔 

3.Rn+1 按预测期ᵛ第 n ᒤ自⭡⧠金流䟿调整确定銔 

则预测ᒤਾ按к述调整ਾ的自⭡⧠金流䟿 Rn+1 Ѫ 3,988.84 万元 

˄四˅明确预测期间的ᣈ⧠率确定 

1ˊᣈ⧠率模型的选ਆ 

ᣈ⧠率ᓄ䈕о预期收益的ਓᖴ保ᤱа㠤銔⭡于ᵜ评估ᣕ告选用的是企业⧠金流

ᣈ⧠模型ˈ预期收益ਓᖴѪ企业⧠金流ˈ故相ᓄ的ᣈ⧠率选ਆ࣐ᵳᒣ均资ᵜᡀᵜ

˄WACC˅ˈ䇑算ޜ式如л˖ 

 
ED

D
tK

ED

E
KWACC de 




 1
 

式中˖ 

WACC˖࣐ᵳᒣ均资ᵜᡀᵜ˗ 
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E˖ᵳ益的䍖面ԧ值˗ 

D˖债࣑的䍖面ԧ值˗ 

Ke˖ᵳ益资ᵜᡀᵜ˗ 

Kd˖债࣑资ᵜᡀᵜ˗ 

T˖被评估企业的ᡰ得〾〾率銔 

࣐ᵳᒣ均资ᵜᡀᵜ WACC 䇑算ޜ式中ˈᵳ益资ᵜᡀᵜ Ke 按照ഭ䱵惯常作法采

用资ᵜ资ӗ定ԧ模型˄CAPM˅估算ˈ䇑算ޜ式如л˖ 

cfe RMRPRK  
 

式中˖ 

Ke˖ᵳ益资ᵜᡀᵜ˗ 

Rf˖无风险收益率˗ 

β˖ᵳ益系统风险系数˗ 

MRP˖ᐲ场风险溢ԧᵜ˗ 

Rc˖企业特定风险调整系数˗ 

T˖被评估企业的ᡰ得〾〾率銔 

2ˊ无风险收益率的选ਆ 

ഭ债收益率通常被认Ѫ是无风险的ˈ因Ѫᤱᴹ䈕债ᵳ到期н能兑付的风险很

小ˈਟԕ忽略н䇑銔ṩ据 WIND 资䇟系统ᡰ披露的信᚟ˈ10 ᒤ期ഭ债在评估ส准

ᰕ的到期ᒤ收益率Ѫ 2.78%ˈᵜ评估ᣕ告ԕ 2.78%作Ѫ无风险收益率銔 

3ˊᵳ益系统风险系数的䇑算 

被评估অս的ᵳ益系统风险系数䇑算ޜ式如л˖ 

   UL EDt   11
 

式中˖ 

βL˖ᴹ䍒࣑ᶐ杆的 Beta˗ 

βU˖无䍒࣑ᶐ杆的 Beta˗ 

T˖被评估অս的ᡰ得〾〾率˗ 

D/E˖被评估অս的目标资ᵜ结构銔 

ṩ据被评估অս的业࣑特点ˈ评估人员通过 WIND 资䇟系统查询了 7 家⋚深 A

股ਟ∄кᐲޜਨ的 βL 值˄ 最䘁 100 周ˈ截→交易ᰕ期˖2016 ᒤ 7 ᴸ 31 ᰕ˅̍ 然ਾ
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ṩ据ਟ∄кᐲޜਨ的ᡰ得〾率銓资ᵜ结构换算ᡀ βU值銔在䇑算资ᵜ结构时 D銓E

按䍖面ԧ值确定銔将䇑算出来的 βUਆᒣ均值 0.6566 作Ѫ被评估অս的 βU值ˈާ

体数据㿱л表˖ 

序ՙ 证券代码 证券简称 
BETA 值(最

近 100 周) 

负息债Ԇ/

权益ͣ 账面  ͤ

 所得税率ޮٵ

  [ٵ2014]

无负债 beta 值

ͣ账面ͤ 

1 000421.SZ 南京中北 1.0003 0.4422 25.00 0.7512 

2 000669.SZ 金鸿能源 0.5298 1.2829 25.00 0.2700 

3 002267.SZ 陕天然气 0.7887 0.5908 15.00 0.5250 

4 002700.SZ 新疆浩源 1.2977 0.0000 15.00 1.2977 

5 600333.SH 长春燃气 0.8110 0.9681 25.00 0.4699 

6 600681.SH 百川能源 0.5604 0.0000 25.00 0.5604 

7 601139.SH 深圳燃气 0.9136 0.3540 25.00 0.7219 

 均值ٴ
     

0.6566 

 

4ˊᐲ场风险溢ԧ的䇑算 

⭡于ഭ内证ࡨᐲ场是а个ᯠޤ而ф相ሩ封䰝的ᐲ场銔а方面ˈ历ਢ数据较短ˈ

并ф在ᐲ场建立的前几ᒤ中投机气氛较浓ˈᐲ场⌒ࣘ幅ᓖ很大˗另а方面ˈ目前ഭ

内ሩ资ᵜ亩目л的外汇流ࣘӽᇎ行较ѕ格的管࣐޽ˈࡦкഭ内ᐲ场股ᵳ割裂的特ᴹ

属性ˈ因↔ˈ直接通过历ਢ数据得出的股ᵳ风险溢ԧнާᴹਟ信ᓖ˗而在ᡀ熟ᐲ场

中ˈ⭡于ᴹ较长的历ਢ数据ˈᐲ场总体的股ᵳ风险溢ԧਟԕ直接通过࠶析历ਢ数据

得到˗因↔ഭ䱵кᯠޤᐲ场的风险溢ԧ通常采用美ഭᡀ熟ᐲ场的风险溢ԧ䘋行调整

确定ˈ䇑算ޜ式Ѫ˖ 

中ഭᐲ场风险溢ԧ=美ഭ股票ᐲ场风险溢ԧ+中ഭ股票ᐲ场䘍㓖贴᚟ 

˄1˅美ഭ股票ᐲ场风险溢ԧ 

美ഭ股票ᐲ场风险溢ԧ=美ഭ股票ᐲ场收益率-美ഭ无风险收益率 

美ഭᐲ场收益率选ਆ标Პ 500 指数䘋行测算ˈ标Პ 500 指数数据来源于䳵虎䍒

㓿 http://finance.yahoo.com/˗美ഭ无风险收益率ԕ美ഭ 10 ᒤ期ഭ债到期收益率表

示ˈ数据来源于 Wind 资䇟㓸端全球宏㿲数据板块銔 

˄2˅中ഭ股票ᐲ场䘍㓖贴᚟ 

ṩ据ഭ䱵ᵳ威评㓗机构穆䘚投资者服࣑ޜਨޜᐳ的中ഭ债࣑评㓗及ሩ风险补偿

的相ޣ研究测算ˈ得到中ഭ股票ᐲ场䘍㓖贴᚟銔 

在美ഭ股票ᐲ场风险溢ԧ和中ഭ股票ᐲ场䘍㓖贴᚟数据的ส础кˈ䇑算得到评
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估ส准ᰕ中ഭᐲ场风险溢ԧѪ 7.49%銔 

5ˊ企业特定风险调整系数的确定 

企业特定风险调整系数指的是企业相ሩ于਼行业企业的特定风险ˈ影响因素ѫ

要ᴹ˖˄ 1 企˅业ᡰ处㓿㩕䱦段˗˄ 2 历˅ਢ㓿㩕状ߥ˗˄ 3 ѫ˅要ӗ品ᡰ处发展䱦段˗

˄4˅企业㓿㩕业࣑銓ӗ品和地४的࠶ᐳ˗˄5˅ޜਨ内部管理及᧗ࡦ机6˄˗ࡦ˅管

理人员的㓿验和资历˗˄ 7 企˅业㓿㩕规模˗˄ 8 ሩ˅ѫ要ᇒ户及供ᓄ商的依赖˗˄ 9˅

䍒࣑风险˗˄10˅法律銓⧟保等方面的风险銔 

综合考虑к述因素ˈᡁ们将ᵜ⅑评估中的个别风险ᣕ酬率确定Ѫ 5%銔 

6ˊ目标资ᵜ结构 

ṩ据企业管理人员介绍ˈ目前企业评估ส准ᰕᴹ 13000 万元商业借款銔ਾ期随

着企业㓿㩕状ߥ的好转ˈ预䇑企业最㓸的资ӗ负债结构中ˈ将䙀↕߿少ᴹ᚟负债ˈ

਼时Ӿ企业䘀㩕来讲Պ保留а定的付᚟债࣑ˈᡁ们结合企业管理人员介绍ˈ故宽城

博瑞稳定期目标资ᵜ结构 D/ E Ѫ 50%ᐖਣ銔 

7ˊᣈ⧠率䇑算结果 

˄1˅䇑算ᵳ益资ᵜᡀᵜ 

将к述确定的参数ԓ入ᵳ益资ᵜᡀᵜ䇑算ޜ式ˈ䇑算得出 2016 ᒤ 7 ᴸ 31 ᰕ被

评估অս的ᵳ益资ᵜᡀᵜ銔 

cfe RMRPRK  
 

˙31.41% 

˄2˅䇑算࣐ᵳᒣ均资ᵜᡀᵜ 

考虑到宽城博瑞目前融资渠道较少ˈ⧠商业借款利率∄中ഭ人民银行ޜᐳ的ส

准利率要高很多ˈᡁ们ሩ宽城博瑞⧠ᴹ的借款规模及䍧款利率䘋行࠶析ˈާ体࠶析

如л˖ 

序ਧ ᭮款银行或机构਽〠 发生ᰕ期 到期ᰕ ᒤ利率% 䍖面ԧ值 

1 
河े宽城ߌᶁ商业银行ᴹ限

 ਨ龙享门支行ޜ
2016.1.26 2017.1.20 10.092% 

  

20,000,000.00  

2 
河े宽城ߌᶁ商业银行ᴹ限

 ਨ龙享门支行ޜ
2016.1.28 2017.1.20 10.092% 

  

20,000,000.00  

3 
河े宽城ߌᶁ商业银行ᴹ限

 ਨ龙享门支行ޜ
2015.8.24 2016.8.23 11.468% 

  

10,000,000.00  

4   ᢯德银行宽城支行 2015.5.25. 2016.5.20 7.075% 
  

35,000,000.00  
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5   ᢯德银行宽城支行 2015.5.18. 2016.5.17 7.420% 
  

45,000,000.00  

  ࣐ᵳᒣ均利率     8.46%  

结合企业㓿㩕情ߥˈᵚ来 3 ᒤ䘈将继续保ᤱ∄较高的借款余额ˈަ融资的ԓԧ

о目前相ᖃˈṩ据企业㓿㩕情ߥ预䇑 2020 ᒤᵛ才能ᴹᇎ䍘性改善ˈ故ᡁ们ሩ企业

2016~2020 ᒤ的短期借款沿用⧠ᴹ的䍧款利率作Ѫަ债࣑ᡀᵜ銔 

综合к述ˈ评估ส准ᰕ被评估অս付᚟债࣑的ᒣ均ᒤ利率Ѫ 8.46%ˈ将к述确

定的参数ԓ入࣐ᵳᒣ均资ᵜᡀᵜ䇑算ޜ式ˈ䇑算得出被评估অս的࣐ᵳᒣ均资ᵜᡀ

ᵜ銔 

 
ED

D
tK

ED

E
KWACC de 




 1
 

˙10.47% 

2016 ᒤ~2021 ᒤ的ᣈ⧠率䇑算如л表˖ 

序ՙ  项目/ٵ份  (8~12)2016E 2017E 2018E 2019E 2020E 2021E 

一 被评估公司权益成本计算             

ͧ一ͨ 无风险收益率 2.78% 2.78% 2.78% 2.78% 2.78% 2.78% 

ͧ二ͨ 风险收益率 32.33% 23.63% 16.47% 12.02% 9.50% 8.85% 

1 类比公司无负债 beta 值 0.6566  0.6566  0.6566  0.6566  0.6566  0.6566  

2 
被评估公司的付息债ԇ/权

益比值 
7.4323  5.0724  3.1323  1.9242  1.2422  1.0671  

3 被评估公司۱得税税率 25.00% 25.00% 25.00% 25.00% 25.00% 25.00% 

4 被评估公司 beta 值 4.3166  3.1545  2.1991  1.6042  1.2683  1.1821  

5 ١场风险溢价 7.49% 7.49% 7.49% 7.49% 7.49% 7.49% 

ͧ三ͨ 特定风险溢价 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 

  
被评估公՚权益资ޯ的期

望回报率 
40.11% 31.41% 24.25% 19.80% 17.28% 16.63% 

二 被评估公司税前债ԇ成本计算           

1 短期借款的比例 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 

2 长期借款的比例 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

3 短期借款的利率 8.46% 8.46% 8.46% 8.46% 8.46% 4.35% 

4 长期借款的利率 4.90% 4.90% 4.90% 4.90% 4.90% 4.90% 

  
被评估公՚债权资ޯ的期

望回报率 
8.46% 8.46% 8.46% 8.46% 8.46% 4.35% 

三 被评估公司Ԇ权ٵ均资本成本计算           

1 权益资本的权重 11.86% 16.47% 24.20% 34.20% 44.60% 48.38% 

2 债ԇ资本的权重 88.14% 83.53% 75.80% 65.80% 55.40% 51.62% 

四 ԅ权ٴ均资ޯ成ޯ 10.35% 10.47% 10.68% 10.94% 11.22% 9.73% 
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˄ӄ˅永续期的ᣈ⧠率确定 

永续期ᣈ⧠率的䇑算о明确预测期相਼銔按ԕлޜ式确定˖ 

 
ED

D
tK

ED

E
KWACC de 




 1
 

cfe RMRPRK  
 

   UEDt   11
 

在䇑算过程中ˈD/ E銓E/˄ D+ E 銓˅D/˄ D+ E 均˅按目标ޜਨ的资ᵜ结构确定銔 

将相ޣ数据ԓ入к式䇑算得出永续期ᣈ⧠率 r Ѫ 9.73% 

 㓿㩕性资ӗ评估结果˅ޝ˄

ṩ据к述预测的⧠金流䟿ԕ䇑算出的ᣈ⧠率䘋行ᣈ⧠ˈӾ而得出企业㓿㩕性资

ӗԧ值Ѫ 30,618.02 万元銔 

ަ 銓ޛ 他资ӗ和负债ԧ值的估算及࠶析过程 

˄а˅溢余资ӗ 1C 的࠶析及估算 

ṩ据了解企业评估ส准ᰕަ他流ࣘ资ӗ306.53万元ˈѪ购置固定资ӗ形ᡀ的增

值〾䘋亩˗无溢余负债銔故ᵜ⅑作Ѫ溢余负债处理ˈ故溢余净资ӗ评估ԧ值Ѫ

306.53 万元銔 

˄Ҽ˅非㓿㩕性资ӗ 2C 的࠶析及估算 

ṩ据企业人员介绍ˈᵜ⅑无非㓿㩕性资ӗ銔 

ሩᓄ付䍖款銓预收䍖款銓ަ他ᓄ付款࠶析ˈ通过企业了解ᓄ付䍖款部࠶Ѫ䇮备

购置款銓ᐕ程款19ޡ笔ˈ金额Ѫ1,109.29万元ˈ䈕部࠶款亩н属于ᰕ常㓿㩕活ࣘ导

㠤的负债ˈ故将ަ作Ѫ非㓿㩕性负债处理˗预收䍖款ޡ 16 亩ˈަ 中 4 亩Ѫ宽城博瑞

ᐕ程款亩 属̍于ᐕ程管㖁建䇮 金̍额Ѫ 375.00 万元ˈᴥ ⅑将ަ作Ѫ非㓿㩕负债处理˗

ަ他ᓄ付款ޡ 5 亩ˈަ 中ᴹ 1 笔Ѫ企业借股东款亩ˈޡ䇑 300.00 万元ˈᵜ⅑评估将

ަ作Ѫ非㓿㩕性负债处理銔综合к述非㓿㩕性资ӗ和非㓿㩕性负债ˈ䇑算得非㓿㩕

性净资ӗѪ-1,784.29 万元銔 
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ާ体资ӗ负债ˈ䈖㿱л笔˖ 

序ՙ 项目 账面值 评估值 

一 溢余资产 306.53 306.53 

1-1 递延۱得税资产   

1-2 其他流动资产 306.53 306.53 

二 非经营性资产   

2-1 非经营性预付ૃ款   

2-2 非经营性其他应收款   

三 溢余负债   

3-1 应付利息   

3-2 预计负债   

四 非经营性负债 1,784.29 1,784.29 

4-1 非经营性应付ૃ款 1,109.29 1,109.29 

4-2 非经营性预收款项 375.00 375.00 

4-2 非经营性其他应付款 300.00 300.00 

九銓 收益法评估结果 

˄а˅企业整体ԧ值的䇑算 

B ˙ P ˇ 1C ˇ 2C ˇ
量E  

˙30,618.02+306.53 −1,784.29+0 

˙29,140.27˄万元˅ 

˄Ҽ˅付᚟债࣑ԧ值的确定 

ਨ的付᚟债࣑包括短期借款ˈ䍖面ԧ值ޜ 13,000.00 万元ˈ评估ԧ值 13,000.00

万元銔 

˄й˅股东全部ᵳ益ԧ值的䇑算 

ṩ据ԕк评估ᐕ作ˈޜਨ的股东全部ᵳ益ԧ值Ѫ˖ 

E ˙ B ˉ D 

˙16,140.27 万元銔 
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第ޝ部࠶  资ӗส础法评估ᢰ术说明 

а銓 流ࣘ资ӗ评估ᢰ术说明 

˄а˅评估范围 

纳入评估范围的流ࣘ资ӗ包括䍗ᐱ资金銓ᓄ收票据銓ᓄ收䍖款銓预付䍖款銓ަ

他ᓄ收款銓ᆈ䍗銓ަ他流ࣘ资ӗ銔在评估ส准ᰕ䍖面ԧ值如л表ᡰ示˖ 

 金额অս˖元 

亩目਽〠 䍖面ԧ值 

䍗ᐱ资金 619,351.66 

ᓄ收票据 100,000.00 

ᓄ收䍖款 3,464,497.01 

预付䍖款 64,386.05 

ަ他ᓄ收款 324,286.76 

ᆈ䍗 543,482.73 

ަ他流ࣘ资ӗ 3,065,325.01 

流ࣘ资ӗ合䇑 8,181,329.22 

˄Ҽ˅评估过程 

1ˊ䘋行总䍖銓明㓶䍖銓Պ䇑ᣕ表及评估明㓶表的Ṩሩ˗ 

2ˊ到⧠场䘋行查验銓监盘銓函证等Ṩᇎᐕ作˗ 

3ˊ收䳶о评估ᴹޣ的ӗᵳ銓法律法规文Ԧ銓ᐲ场资料˗ 

4ˊ在䍖࣑Ṩሩ清Რ銓情ߥ了解清楚并ᐢ收䳶到评估ᡰ需的资料的ส础к䘋行

评定估算˗ 

5ˊ完ᡀ流ࣘ资ӗ评估结果汇总ˈ撰写流ࣘ资ӗ评估说明銔 

˄й˅评估方法 

ṩ据企业提供的资ӗ负债表銓⭣ᣕ的流ࣘ资ӗ各科目评估明㓶表ˈ在清查Ṩᇎ

的ส础кˈ遵循独立性銓ᇒ㿲性銓ޜ↓性的ᐕ作原则䘋行评估ᐕ作銔 

1. 䍗ᐱ资金 
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䍗ᐱ资金䍖面ԧ值 619,351.66 元ˈ⭡ᓃᆈ⧠金銓银行ᆈ款є部࠶组ᡀ銔 

˄1˅ᓃᆈ⧠金 

ᓃᆈ⧠金䍖面值 434,273.60 元ˈᆈ᭮在䍒࣑部门保险柜中ˈ均Ѫ人民ᐱ銔评估

人员按ᐱ种Ṩሩ⧠金ᰕ䇠䍖о总䍖銓ᣕ表銓评估明㓶表余额是否相符ˈሩ⧠金盘点

䘋行了监盘ˈሩ编ࡦ的“⧠金盘点表”䘋行了复Ṩˈṩ据盘点金额和ส准ᰕ㠣盘点ᰕ

的䍖࣑䇠录倒᧘出评估ส准ᰕ的金额ˈ䍖ᇎ相符銔ԕ盘点Ṩᇎਾ䍖面ԧ值作Ѫ评估

值銔 

˄2˅银行ᆈ款 

银行ᆈ款䍖面值 185,078.06 元ˈޡ 3 个䍖户ˈ全部Ѫ人民ᐱᆈ款ˈ࠶别ᆈ᭮在

龙享门信用社銓宽城ᐕ商银行和᢯德银行宽城支行銔评估人员查阅了相ޣՊ䇑䇠录

及ሩ䍖অˈ并ሩަ期ᵛ余额䘋行了函证ˈ查阅银行ሩ䍖অо银行ᆈ款余额调节表ˈ

ṩ据回函情ߥ查明ᵚ䗮䍖亩属于↓常ˈ㓿调节ਾ银行ᆈ款余额相符銔银行ᆈ款ԕṨ

ᇎਾ䍖面值作Ѫ评估值銔 

2. ᓄ收票据 

ᓄ收票据䍖面ԧ值 100,000.00 元ˈޡ䇑 1 笔ˈѪ河े广盛居⬧业ᴹ限ޜਨ的н

带᚟银行᢯兑汇票銔ሩ于ᓄ收票据ˈ评估人员Ṩሩ了䍖面䇠录ˈ查阅了ᓄ收票据登

䇠簿 并̍ሩᓄ收票据䘋行了监盘Ṩሩ 检̍查了相ᓄ䬰୞合਼和出入ᓃঅ等原始䇠录銔 

㓿评估ˈᓄ收票据评估 100,000.00 元銔 

3. ᓄ收䍖款銓ަ他ᓄ收款 

ᓄ收䍖款䍖面余额 3,804,733.69 元ˈ坏䍖准备 340,236.68ˈ䍖面ԧ值

3,464,497.01 元˗纳入评估范围内ަᓄ收䍖款䍖面余额 360,628.17 元ˈ坏䍖准备

36,341.14ˈ䍖面ԧ值 324,286.76 元銔 

ሩᓄ收款亩ˈṨሩ明㓶䍖о总䍖銓ᣕ表銓评估明㓶表余额是否相符ˈṩ据评估

明㓶表查阅款亩金额銓发生时间銓业࣑内容等䍖࣑䇠录ˈ࠶析䍖龄銔ሩ金额较大或

金额异常的款亩䘋行函证ˈሩޣ联অսᓄ收款亩䘋行相ӂṨሩˈԕ证ᇎᓄ收款亩的

真ᇎ性銓完整性ˈṨᇎ结果䍖銓表銓অ金额相符銔 

评估人员在ሩк述ᓄ收款亩Ṩᇎ无误的ส础кˈ借ࣙ于历ਢ资料和⧠场调查了

解的情ߥˈާ体࠶析⅐款数额銓⅐款时间和原因銓款亩回收情ߥ銓⅐款人资金銓信
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用銓㓿㩕管理⧠状等ˈ采用个别认定和䍖龄࠶析的方法估䇑风险损失ˈሩޣ联企业

的ᖰ来款亩等ᴹ࠶ݵ理⭡相信全部能收回的ˈ评估风险损失Ѫ 0˗ሩᴹ确凿证据表

明款亩н能收回或ᇎ施催款手段ਾ䍖龄超长的ˈ评估风险损失Ѫ 100%˗ሩ于预䇑

н能全额收回但又没ᴹ确凿证据证明н能收回或н能全额收回的款亩ˈ在䙀笔࠶析

业࣑内容的ส础кˈ参考企业䇑算坏䍖准备的方法ˈԕ帐龄࠶析࠶别确定а定∄例

的风险损失ˈ按䍖面余额扣除风险损失确定评估值銔ᓄ收䍖款ѫ要Ѫᐕ程款銓⋩款ˈ

ᡁ们按照䍖龄࠶析的方法䇑提风险损失Ѫ 340,236.68 元˗ަ他ᓄ收款ѫ要Ѫ企业的

员ᐕ借款ˈ故预䇑风险损失Ѫ 0銔 

㓿评估ˈᓄ收䍖款评估值 3,464,497.01 元˗ަ他ᓄ收款评估值 360,628.17  

元銔 

4. 预付款亩 

预付款亩䍖面ԧ值Ѫ 64,386.05 元ˈѫ要内容Ѫ预付的࣐⋩款銓燃气款銓检测

䍩等銔 

评估人员首ݸ䘋行总䍖銓明㓶䍖銓Պ䇑ᣕ表及清查评估明㓶表的Ṩሩ銔如评估

人员⧠场Ṩᇎᰕˈ䈕预付䍖款的䍗物ᐢ㓿交付ˈ但发票ᵚ到ˈ或服࣑ᐢ㓿提供ˈᵚ

开发票 评̍估人员㓿Ṩᇎਾ 宽̍城博瑞的预付款中нᆈ在䈕种情ߥ銔ሩ于预付䍖款ˈ

评估人员检查了ᆈ䍗銓固定资ӗ等资ӗ及预付䍖款明㓶䍖ˈṨᇎ无误ਾˈԕ䍖面值

作Ѫ评估值銔 

㓿评估ˈ预付䍖款评估值 64,386.05 元銔 

5. ᆈ䍗 

ᆈ䍗䍖面余额 543,482.73 元ˈ跌ԧ准备 0 元ˈ䍖面ԧ值 543,482.73 元銔ᆈ䍗均

Ѫᓃᆈ商品銔 

评估人员ሩᆈ䍗⭣ᣕ表о明㓶䍖銓总䍖及Պ䇑ᣕ表䘋行Ṩሩˈ查阅相ޣ䍖簿䇠

录和原始凭অˈԕ确认ᆈ䍗的真ᇎᆈ在及ӗᵳ状ߥ銔ሩ企业的ᆈ䍗内᧗ࡦᓖˈᆈ䍗

䘋銓出ᓃ和保管Ṩ算ࡦᓖ及定期盘点ࡦᓖ䘋行Ṩ查ˈ通过查阅最䘁的ᆈ䍗䘋出ᓃঅ

等ˈ掌握ᆈ䍗的周转情ߥˈ并ሩᆈ䍗的品䍘䘋行了䟽点调查銔㓿Ṩᇎˈ确认䈕企业

内᧗ࡦᓖѕ格銓健全ˈᆈ䍗的收銓发和保管的অ据銓䍖簿䇠录完整銓清Რ銔评估人

员ሩᆈ䍗䘋行了ᣭ盘ˈᣭ查数䟿ঐ总䟿的 40%ԕкˈᣭ查金额ঐ总䟿的 60%ԕк銔
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ᣭ查了评估ส准ᰕ㠣盘点ᰕ之间的ᆈ䍗的出入ᓃঅ等ˈ确定评估ส准ᰕ㠣盘点ᰕ之

间的出入ᓃᆈ䍗的数䟿ˈ并⭡↔倒᧘䇑算出评估ส准ᰕᆈ䍗的ᇎᴹ数䟿銔 

˄1˅ ӗᡀ品 

ӗᡀ品䍖面金额Ѫ 543,482.73 元ˈ߿值准备 0 元ˈ䍖面ԧ值 543,482.73 元銔纳

入评估范围的ӗᡀ品全部Ѫሩ外䬰୞的ӗ品ˈѫ要包括 92 ਧ汽⋩銓95 ਧ汽⋩銓液

ॆཙ然气等銔评估人员首ݸ查阅了ᴹޣՊ䇑䇠录銓仓ᓃ䇠录ˈਆ得了企业ส准ᰕ的

ӗᡀ品盘点表ˈ并ሩӗᡀ品䘋行了ᣭ查盘点ˈ㓿Ṩᇎ䍖面数䟿和金额䇠录↓确銔銔 

博瑞供气是а个ӗ品䬰୞ޜਨˈ䈕ޜਨᆈ䍗ѪӾ外部购入形ᡀ的ˈ故䈕ޜਨ的

ӗᡀ品䍖面ԧ格Ѫᡀᵜԧ格銔⭡于ޜਨӗᡀ品Ѫཙ然气銓汽⋩等ˈᆈ䍗ᆈ᭮时间较

短ˈ在 1 ᒤԕ内ˈ并фᆈ䍗储ᆈ在管道或储气㖀内ˈ保ᆈ较好ˈ出入ᓃ周期较短ˈ

㓿评估人员Ṩᇎˈ汽⋩銓ཙ然气的ᐲ场ԧ格在短期内⌒ࣘн大ˈԕṨᇎਾ䍖面值确

认评估值銔 

㓿䘋行ԕк评估过程ˈӗᡀ品评估值Ѫ 543,482.73 元銔 

6. ަ他流ࣘ资ӗ 

ަ他流ࣘ资ӗ䍖面值 3,065,325.01 元銔是企业预缴的企业ᡰ得〾銓ᖵ抵扣的䇮

备䘋亩〾銔 

评估人员在Ṩᇎ无误的ส础кˈ通过了解企业䘲用的〾种銓〾率銓〾额ԕ及缴

䍩的䍩率等Ṩᇎ企业的纳〾⭣ᣕ表ˈ通过查阅的缴〾凭অ确认⭣ᣕ数的↓确性和真

ᇎ性銔㓿Ṩᇎˈ企业〾款ф金额о⭣ᣕ数相符銔故ԕṨᇎਾ䍖面值作Ѫ评估值銔 

㓿评估ˈަ他流ࣘ资ӗ评估值Ѫ 3,065,325.01 元銔 

˄四˅评估结果及࠶析 

㓿ᇎ施ԕк评估ˈ流ࣘ资ӗ评估结果㿱л表ᡰ示˖ 

流ࣘ资ӗ评估汇总表 

金额অս˖元 

亩目਽〠 䍖面ԧ值 评估ԧ值 

䍗ᐱ资金 619,351.66 619,351.66 

ᓄ收票据 100,000.00 100,000.00 
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ᓄ收䍖款 3,464,497.01 3,464,497.01 

预付䍖款 64,386.05 64,386.05 

ަ他ᓄ收款 324,286.76 360,628.17 

ᆈ䍗 543,482.73 543,482.73 

ަ他流ࣘ资ӗ 3,065,325.01 3,065,325.01 

流ࣘ资ӗ合䇑 8,181,329.22 8,217,670.63  

˄ᵜ亥ԕл无↓文˅ 
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Ҽ銓 固定资ӗ—建˄构˅筑物评估ᢰ术说明 

˄а˅ 评估范围 

纳入评估范围的建筑物࠶Ѫᡯቻ建筑物銓构筑物銓管道及沟槽й大类ˈ建筑物

䍖面原值 43,021,279.52 元ˈ䍖面净值 37,806,219.50 元銔ާ体如л表˖ 

金额অս˖元 

亩目਽〠 䍖面原值 䍖面净值 

ᡯቻ建筑物 4,318,364.09 4,160,866.17 

构筑物 24,022,878.39 19,836,943.49 

管道及沟槽  14,680,037.04 13,808,409.84 

合䇑 43,021,279.52 37,806,219.50 

 

˄Ҽ˅ 建筑物概ߥ 

1ˊ建筑物࠶ᐳ情ߥ 

博瑞供气ޜਨ厂४ս于河े省的᢯德ᐲ宽城县銔被评估অս建筑物ѫ要Ѫᐕ业

建筑ˈѫ要࠶ᐳ在博瑞供气ޜਨ的࣐气站内ˈѫ要Ѫ龙享门࣐气站銓ই⧟࣐气站的

站ᡯ銓门卫ᇔ和䖵ࣙᡯቻ建筑物ˈԕ及厂४内的站ᡯ銓管㖁銓构筑物銔均建于 2015

ᒤˈަ中固定ই⧟࣐气站Ѫ 2016 ᒤ转入固定资ӗ銔 

 2ˊ建筑物类型介绍 

纳入评估范围的建筑物࠶ᡯቻ建筑物銓构筑物銓管道及沟槽й大类銔л面按ᡯ

ቻ建筑物銓构筑物銓管道及沟槽࠶类䘋行介绍˖ 

˄1˅ᡯቻ建筑物 

ᡯቻ建筑物ѫ要包括龙享门࣐气站站ᡯ銓ই⧟࣐气站站ᡯ和厂४࣐气站站ᡯ銔 

1˅按用途࠶类 

均ѪѪޜਨ䬰୞用途的ᡯቻ建筑物ˈѫ要Ѫ厂४࣐气站站ᡯ銓龙享门࣐气站站

ᡯ銓ই⧟࣐气站站ᡯ銔  

2˅按᢯䟽结构࠶类 

龙享门࣐气站站ᡯ和厂४࣐气站站ᡯ銓门卫ᇔѪ砖混结构ˈই⧟࣐气站站ᡯѪ
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框架结构銔 

3˅装修状ߥ 

企业ᐕ业厂ᡯ大多ѪᲞ通装修 а̍般Ѫ抹灰銓涂料銔外墙Ѫ水泥⸲ᶑ粉ࡧ涂料銔

门デ大部࠶Ѫ塑钢デ銓䬍合金デ銓铁门銓木门ˈ࣐气站ᡯ大部࠶Ѫ钢木大门ˈ地面

Ѫ砼和⬧砖地面銔 

˄2˅构筑物及ަ他䖵ࣙ䇮施 

委估构筑物较多 ѫ̍要Ѫ生ӗ用ᡯቻ建筑物配྇䇮施銔ѫ要ᴹ厂४道路銓地面銓

围墙銓水Ӆ銓水⊐銓路面⺜ॆ銓绿ॆ带銓⎸䱢ᐕ程等ˈӾ结构来看ѫ要Ѫ钢筋砼结

构ˈ㖁架或用砖砌筑銔 

˄3˅管道及沟槽 

管道及沟槽ѫ要Ѫᇔ内外管㖁ˈѫ要Ѫ䘱气˗Ӿ构䙐来看ˈ直埋式给气管线ᶀ

䍘Ѫ铸钢ˈ直埋管道及䱴Ԧˈࡧ涂䱢腐的⧟氧煤沥青管道䱢腐涂料銔 

3ˊᡯቻ建筑物ᵳ利状ߥ 

纳入ᵜ⅑评估范围内ᡯቻ建筑物ޡ 3 亩ˈᡯቻ建筑物总建筑面〟 1177.65 ᒣ方

米ˈަ中 2 亩ਆ得了ᡯቻᡰᴹᵳ证ˈ建筑面〟 609.65 ᒣ方米ˈᡯቻᡰᴹᵳ证ਧѪ˖

宽ᡯᵳ证ᡯ登ᆇ第 2015-055 ਧ銓宽ᡯᵳ证ᡯ登ᆇ第 2015-056 ਧˈަ余ᡯቻ建筑物

ᴹ 1 亩Ѫ䈕处土地䘈ᵚਆ得土地证ˈ因↔无法࣎理ᡯቻᡰᴹᵳ证ˈ预䇑 2016 ᒤ 12

ᴸਟԕ࣎理完∅銔纳入评估范围的ᡯቻ建筑物均ᵚ䇮定抵ᣬᣵ保等他亩ᵳ利銔 

无证ᡯቻ建筑物明㓶如л˖ 

明㓶表

序ਧ 
਽〠 建ᡀᒤԓ 结构 面〟 无证原因 

3 ই⧟࣐气站站ᡯ 2015 框架 568 䈕处土地ᵚ࣎证 

ᵜ⅑评估ˈሩ于ᴹ证的ᡯቻ建筑物评估人员ԕṨᇎᡯቻᡰᴹᵳ证确认建筑物的

合法ӗᵳ及建筑面〟等˗ሩ于无证ᡯቻ建筑物评估人员ԕ被评估অս提供的相ޣ资

料确认建筑物的合法ӗᵳ及建筑面〟等銔 

˄й˅ 评估过程 

1ˊ第а䱦段˖准备䱦段 

评估人员䘋入⧠场ਾṩ据委托方提供的资ӗ明㓶表䘋行䍖表Ṩሩˈ਼时ሩ资ӗ
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⭣ᣕ表中评估亩目的ᐕ程䟿銓结构特ᖱо⭣ᣕ的建筑物ᢰ术特ᖱ表ᡰᣕ数䟿和特ᖱ

是否相符䘋行了Ṩሩ并࣐ԕ调整銔 

2ˊ第Ҽ䱦段˖⧠场调查䱦段 

ሩ被评估建筑物䙀а䘋行了⧠场调查ˈṩ据⭣ᣕ表ˈṨሩ各建筑物的਽〠銓ᓗ

落地点銓结构形式銓建筑面〟等ˈ并ሩ照企业评估ส准ᰕ时的资ӗ⧠状ˈ将资ӗ⭣

ᣕ表中的缺亩銓漏亩䘋行填补ˈ做到䍖ᇎ相符ˈн䟽н漏銔在调查时ˈ䘈ѫ要察看

了ᡯቻ銓构筑物的外型銓层数銓高ᓖ銓跨ᓖ銓内外装修銓ᇔ内䇮施銓各构Ԧ⧠状銓

ส础状ߥԕ及维修使用情ߥˈ并作了䈖㓶的㿲察䇠录銔 

评估人员ሩ委托评估的ᡯቻ建筑物銓构筑物作䈖㓶的查看ˈ除Ṩᇎ建筑物銓构

筑物数䟿及内容是否о⭣ᣕ情ߥа㠤外ˈѫ要查看建筑物结构銓装修銓䇮施銓配྇

使用状ߥ銔 

˄1˅结构˖Ѫ了判断建筑物ส础的ᆹ全性ˈ初↕确定ส础的ਟ靠性和合理性ˈ

Ѫ评估提供依据銔ṩ据结构类型ሩ᢯䟽墙銓梁銓板柱䘋行㓶心㿲测ˈ查看ᴹ无ਈ形

开裂ˈᴹ无н均匀沉降ˈ查看混凝土构Ԧᴹ无露筋銓麻面銓ਈ形ˈ查看墙体是否ᴹ

风ॆԕ及风ॆ的ѕ䟽程ᓖ銔 

˄2 装˅饰 ⇿̟个建筑物的装修标准和内容нቭ相਼ а̍般ਟ࠶Ѫ内装修和外装

修銓高档装修和а般装修ˈ但无论是ሩ何种形式的装修ˈ查看的ѫ要内容是看装修

的内容ᴹ无脱落銓开裂銓损坏ˈ另外䘈要看装饰的ᯠᰗ程ᓖ銔 

˄3˅䇮备˖水电䇮施是否完好齐全ˈ是否畅通ˈᴹ无损坏和腐蚀ˈ能否满足使

用要求銔 

˄4˅维ᣔ结构˖如非᢯䟽墙銓门銓デ銓隔断銓散水銓䱢水銓保温等ˈ查看ᴹ无

损坏銓丢失銓腐烂銓开裂等⧠象銔 

3ˊ第й䱦段˖评估测算䱦段 

查阅了ި型建(构)筑物銓线路的ᴹޣമ㓨及预决算资料ˈ并ṩ据评估ส准ᰕᖃ

地的建ᶀᐲ场ԧ格ˈ按⧠行定额和行业ਆ䍩标准䘋行评估值䇑算銔 

4ˊ第四䱦段˖建筑物评估ᢰ术说明撰写䱦段 

ṩ据资ӗ评估准则等资ӗ评估相ޣ规定等ˈ编ࡦ“建筑物评估ᢰ术说明”銔 
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˄四˅ 评估依据 

1銓被评估অս提供的ᡯቻ建筑物銓构筑物銓管道沟槽清查评估明㓶表˗ 

2銓被评估অս提供的ᡯቻᡰᴹᵳ证˗ 

3銓被评估অս提供的ഭᴹ土地使用ᵳ˗ 

4銓被评估অս提供的ᐕ程预(决)算及ᐕ程䇮䇑മ㓨等ᴹޣ资料˗ 

5銓銙河ेᆹ装定额说明和䇑算规则銚˗ 

6銓河े省ᐕ程䙐ԧ信᚟(2016 ᒤ第 07 期)˗ 

7銓銙河े省 2012 定额ᐕ程䍩用标准銚 

8銓տᡯ城乡建䇮部ޣ于ঠ发銙ᡯቻ建筑о装饰ᐕ程⎸耗䟿定额銚銓銙通用ᆹ装

ᐕ程⎸耗䟿定额銚銓銙ᐲ᭯ᐕ程⎸耗䟿定额銚銓銙建䇮ᐕ程施ᐕ机械ਠ班䍩用编ࡦ

规则銚˗ 

9銓銙建䇮ᐕ程施ᐕ仪器仪表ਠ班䍩用编ࡦ规则銚的通知建标[2015]34 ਧ 

10銓銙资ӗ评估常用数据о参数手޼銚˗ 

11銓评估人员⧠场收䳶的ަ他资料銔 

˄ӄ˅ 评估方法 

ѫ要采用䟽置ᡀᵜ法䘋行评估銔 

1ˊᡀᵜ法 

评估值=䟽置全ԧ×综合ᡀᯠ率 

˄1˅䟽置全ԧ的确定 

䟽置全ԧ=建ᆹ综合䙐ԧ+前期䍩用及ަ他䍩用+资金ᡀᵜ 

1˅建ᆹ䇮综合䙐ԧ的确定 

评估ᐕ作中ˈ评估人员ਟ通过查勘ᖵ估建˄构˅筑物的的各亩ᇎ物情ߥ和调查

ᐕ程竣ᐕമ㓨銓ᐕ程结算资料齐全情ߥˈ采ਆн਼评估方法࠶别确定ᖵ估建˄构˅

筑物建ᆹᐕ程综合䙐ԧ銔а般综合䙐ԧ的确定ਟṩ据ᇎ䱵情ߥ采用䟽编预算法銓决

算调整法銓类∄系数调整法銓অ方䙐ԧ指标法等方法中的а种方法来确定评估ሩ象

的建ᆹᐕ程综合䙐ԧ或਼时䘀用几种方法综合确定评估ሩ象的建ᆹᐕ程综合䙐ԧ銔 

ሩ于评估ሩ象中ᐕ程竣ᐕമ㓨銓ᐕ程结算资料齐全的建˄构˅筑物ˈ评估人员

通过ሩᖵ估建˄构˅筑物的⧠场ᇎ地查勘ˈ在ሩ建˄构˅筑物的各亩情ߥ等䘋行䙀
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亩䈖㓶的䇠录ਾˈ将ᖵ估建˄构˅筑物按结构࠶类銔Ӿ各ѫ要结构类型中筛选出ᴹ

ԓ表性фᐕ程决算资料较齐全的的建˄构˅筑物做Ѫި型ᐕ程案例ˈ䘀用决算调整

法ˈԕᖵ估建˄构˅筑物决算资料中㓿确认的ᐕ程䟿Ѫส础ˈ࠶析ᐢ决算建˄构˅

筑物建ᆹᐕ程综合䙐ԧ各亩构ᡀ䍩用ˈ并ṩ据评估ส准ᰕᖃ地ᐲ场的人ᐕ銓ᶀ料等

ԧ格信᚟和相ޣਆ䍩文Ԧˈሩᐢ决算建˄构˅筑物建ᆹᐕ程综合䙐ԧ䘋行调整ˈ最

ਾ㓿综合考虑ᖵ估建˄构˅筑物及ᖃ地建筑ᐲ场的ᇎ䱵情ߥˈ确定ަ建ᆹᐕ程综合

䙐ԧ銔 

2˅前期䍩用及ަ它䍩用确定 

前期及ަ他䍩用྇用䍒᭯部銓建䇮部的ᴹޣ规定收ਆ的建䇮䍩用及建䇮অսѪ

建䇮ᐕ程而投入的除建筑䙐ԧ外的ަ它䍩用є个部࠶銔包括的内容及ਆ䍩标准㿱л

表˖ 

表5-1 前期及ަ它䍩用表 

序ਧ ᐕ程或䍩用਽〠 䇑算ޜ式 
ਆ䍩标准䍩

(%) 

 按面〟

(元/m2) 

1 ਟ行性研究䍩 ᐕ程䙐ԧ 0.50%  

2 建䇮অս管理䍩 ᐕ程䙐ԧ 1.30%   

3 勘察䇮䇑䍩 ᐕ程䙐ԧ 2.60%   

4 ᐕ程监理䍩 ᐕ程䙐ԧ 1.20%   

5 招标ԓ理䍩 ᐕ程䙐ԧ 0.35%   

6 ⧟境影响评ԧ䍩 ᐕ程䙐ԧ 0.30%   

7 施ᐕമᇑ查䍩 ᐕ程䙐ԧ 0.24%   

8 散装水泥у亩ส金 建筑面〟   10 

9 墙体革ᯠо节能ส金 建筑面〟   0.6 

 

3˅资金ᡀᵜ 

资金ᡀᵜṩ据ᵜ亩目合理的建䇮ᐕ期ˈ按照评估ส准ᰕ相ᓄ期限的䍧款利率ԕ

建ᆹᐕ程䍩о前期及ަ他䍩用之和Ѫส数确定銔 

资金ᡀᵜ˙(建ᆹᐕ程䙐ԧ+前期及ަ他䍩用)×↓常建䇮期×↓常建䇮期䍧款利

率贸1/2 

˄2˅综合ᡀᯠ率的评定 

1˅ሩ于ԧ值大銓䟽要的建˄构˅筑物采用勘察ᡀᯠ率和ᒤ限ᡀᯠ率综合确定ˈ

ަ䇑算ޜ式Ѫ˖ 
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综合ᡀᯠ率=勘察ᡀᯠ率×60%ˇᒤ限ᡀᯠ率×40% 

ަ中˖ 

ᒤ限ᡀᯠ率˄%˅=尚ਟ使用ᒤ限/˄尚ਟ使用ᒤ限ˇᐢ使用ᒤ限˅贸100% 

⧠场勘察ᡀᯠ率ሩѫ要建筑物䙀亩查阅各类建筑物的竣ᐕ资料ˈ了解ަ历ᒤ来

的维修銓管理情ߥˈ并㓿⧠场勘察ਾˈ࠶别ሩ建筑物的结构銓装修銓䇮备й部࠶䘋

行打࠶ˈ填写ᡀᯠ率的⧠场勘察表ˈ䙀а算出䘉Ӌ建筑物的勘察ᡀᯠ率銔 

2˅ሩ于অԧԧ值小銓结构相ሩ简অ的建˄构˅筑物ˈ采用ᒤ限法并ṩ据ާ体情

 ˖式ޜ䘋行修↓ਾ确定ᡀᯠ率ˈ䇑算ߥ

 ᡀᯠ率=˄耐用ᒤ限-ᐢ使用ᒤ限˅/耐用ᒤ限×100% 

˄3˅评估值的䇑算 

评估值=䟽置全ԧ×综合ᡀᯠ率 

 析࠶评估结果及 ˅ޝ˄

1ˊ评估结果 

㓿评估 建̍筑物评估原值 44,190,000.00 元 评̍估净值 41,508,869.00 元 评̠估原

值增值率 2.72 %ˈ评估净值增值率 9.79 %銔建筑物评估汇总表㿱л表˖ 

建筑物评估结果汇总表 

金额অս˖人民ᐱ元 

亩目਽〠 
䍖面ԧ值 评估ԧ值 增值率˄%  ˅

原值 净值 原值 净值 原值 净值 

ᡯቻ建筑物 4,318,364.09 4,160,866.17 4,313,300.00 4,222,525.00 -0.12 1.48 

构筑物 24,022,878.39 19,836,943.49 23,923,700.00 22,290,524.00 -0.41 12.37 

管道及沟槽  14,680,037.04 13,808,409.84 15,953,000.00 14,995,820.00 8.67 8.60 

合䇑 43,021,279.52 37,806,219.50 44,190,000.00 41,508,869.00 2.72 9.79 

2ˊ增߿值原因࠶析 

㓿评估ਾˈᡯቻ建筑物类固定资ӗ原值增值 1,168,720.48 元ˈ增值率 2.72 %ˈ

净值增值 3,702,649.50 元ˈ增值率 9.79 %銔原因如л˖ 

˄1 ᡯ˅ቻ评估原值增值原因是䘁ᒤ来人ᐕ䍩的к⏘䙐ᡀ评估原值∄䍖面原值增
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值銔 

˄2 ᡯ˅ቻ评估净值增值的ѫ要原因是ᡯቻ建筑物的耐用ᒤ限∄企业采用的Պ䇑

ᣈᰗᒤ限长銔 

˄七˅ ި 型案例 

案例1˖ই⧟࣐气站˄ᡯቻ建筑物明㓶表第3亩˅ 

1銓概ߥ 

博瑞供气ᴹ限ޜਨս于᢯德ᐲ宽城满᯿自治县龙享门镇龙城ᐕ业园४˄᢯秦高

䙏路入ਓ处˅ˈ是а家Ѫ宽城县提供Ո䍘的民用銓商用銓䖖用ཙ然气的综合供气ޜ

ਨ銔䈕建筑于 2015 ᒤ 12 ᴸ竣ᐕ并投入使用ˈ䍖面原值 1,933,012.17 元ˈ䍖面净值

1,892,260.36 元銔 

䈕建筑建筑面〟 568.00m2ˈ框架结构地к 2 层ˈ层高 3.6m銔结构构䙐Ѫ钢筋

砼框架结构銔钢筋砼框架梁銓独立柱銓⧠浇ᒣ板銓圈梁銔围ᣔ结构Ѫ 500mm 厚机

砖砌筑墙体銓部࣐࠶气砼块砌筑墙体ˈ墙体内䇮钢筋砼构䙐柱銔外墙ᤲ贴花岗岩饰

面板ˈ内墙抹灰ࡧ涂料˄部࠶木装饰墙板銓⬧砖墙面和全玻隔墙˅銔地面Ѫ地板砖

˄部࠶木地板銓花岗岩地面˅銔轻钢龙骨㓨面石膏板装饰吊亦˗门デѪ塑钢デ銓装

饰木门銔ቻ面Ѫ࣐气砼块保温层銓SBS ধᶀ䱢水层銔水銓暖銓电銓通信等配྇䇮施

齐全銔 

䈕ᡯӗ使用状ߥ较好 ส̍础沉降สᵜ均匀 结̍构ᴹ足够᢯载力銔外墙面无风蚀銓

空鼓⧠象ˈ内墙体ᒣ直銓内饰无脱落銓空鼓ˈ门デ开ޣ灵活銓䴦配Ԧ完整ˈ电照无

故障銓线路ᒣ整ˈкл水銓采暖管道畅通ˈ使用↓常ˈ无锈蚀銓渗漏⧠象銔 

2銓䟽置全ԧ˖ 

ሩ䈕建筑物的评估采用䟽置ᡀᵜ法䘋行评定估算銔 

䟽值全ԧ=建ᆹᐕ程䙐ԧ+前期及ަ他䍩用+资金ᡀᵜ 

˄1˅建筑ᆹ装ᐕ程䙐ԧ 

ṩ据资ӗঐᴹ方提供的ᐕ程决算书ˈ评估人员ṩ据⧠场勘查銓施ᐕമ㓨及ަ他

相ޣ资料ˈ䟽ᯠ䇑算ᐕ程䟿ˈ྇用銙河े省建筑ᐕ程䍩用定额˄2012˅銚銓銙河े

省建筑ᐕ程预算定额˄2012˅銚銓տᡯ城乡建䇮部ޣ于ঠ发銙建䇮ᐕ程定额管理࣎

法銚的通知 建标 2015-230 ਧ銓տᡯ城乡建䇮部ޣ于ঠ发銙ᡯቻ建筑о装饰ᐕ程⎸

耗䟿定额銚銓銙通用ᆹ装ᐕ程⎸耗䟿定额銚銓銙ᐲ᭯ᐕ程⎸耗䟿定额銚銓銙建䇮ᐕ
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程施ᐕ机械ਠ班䍩用编ࡦ规则銚銓銙建䇮ᐕ程施ᐕ仪器仪表ਠ班䍩用编ࡦ规则銚的

通知建标[2015]34 ਧ銓河े省ᐕ程䙐ԧ信᚟(2016 ᒤ第 07 期)銓銙编ࡦ说明˄2009

䇑ԧ依据˅銚銓及相ᓄ的䍩用定额䇑算出建筑ᆹ装ᐕ程定额直接䍩及ᶀ料差ԧ銔޽

ṩ据定额䍩率䘋行ਆ䍩ˈ䇑算得出建筑ᆹ装ᐕ程䙐ԧ銔ާ体䇑算㿱л表˖ 

表5-1 建筑ᐕ程䙐ԧ䇑算表          

金额অս˖元 

序ਧ 亩目਽〠 䇑算ส础 䍩率(%)  䍩用金额(元)  

1 直接及ᢰ术措施性ᡀᵜ 2+3+4+5 100.000     770,943.92  

2     ަ中˖人ᐕ䍩 按定额规定䇑算的人ᐕ䍩  100.000     199,696.06  

3     ަ中˖ᶀ料䍩 按定额规定䇑算的ᶀ料䍩  100.000     560,850.45  

4     ަ中˖机械䍩 按定额规定䇑算的机械䍩  100.000      10,078.41  

5     ަ中˖ɯ 䇑ԧᶀ料䍩 除ᶀ料䍩ԕ外的ѫᶀ䍩  100.000         319.00  

6 施ᐕ组㓷措施䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 7.860      16,488.27  

7     ަ中˖人ᐕ䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 2.730       5,726.84  

8     ަ中˖机械䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 2.180       4,573.08  

9 ਆ䍩ส数 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 100.000     220,074.40  

10 企业管理䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 17.000      37,412.65  

11 利润 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 10.000      22,007.44  

12 规䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 25.000      55,018.60  

13 ԧ款调整 人ᶀ机ԧ差 100.000       7,903.94  

14     ަ中˖ԧ差   100.000  

15     ަ中˖独立䍩   100.000       7,566.85  

16     ަ中 措̟施人ᐕ调整   100.000         333.51  

17     ަ中 措̟施机械调整   2.180           3.58  

18 ᆹ全生ӗ銓文明施ᐕ䍩 สᵜ䍩+增࣐䍩 100.000      45,174.87  

19     ަ中˖สᵜ䍩 ˄1+6+10+11+12+13˅*䍩率 3.966      36,077.12  

20     ަ中˖增࣐䍩 ˄1+6+10+11+12+13˅*䍩率 1.000       9,097.75  

21 〾金 ˄1+6+10+11+12+13+18˅*䍩率 3.410      32,563.78  

22 站ᡯᐕ程䙐ԧ 1+6+10+11+12+13+18+21 100.000     987,513.48  

23 门デᐕ程䙐ԧ          92,852.87  

24 䇮备ส础墩ᐕ程䙐ԧ         122,917.12  

25 总ᐕ程䙐ԧ       1,203,283.47  

表5-2 装饰ᐕ程䙐ԧ䇑算表          

金额অս˖元 

序ਧ 亩目਽〠 䇑算ส础 䍩率(%)  䍩用金额(元)  

1 直接及ᢰ术措施性ᡀᵜ 2+3+4+5 100.000     300,807.13  
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2     ަ中˖人ᐕ䍩 按定额规定䇑算的人ᐕ䍩  100.000     146,728.65  

3     ަ中˖ᶀ料䍩 按定额规定䇑算的ᶀ料䍩  100.000     145,868.36  

4     ަ中˖机械䍩 按定额规定䇑算的机械䍩  100.000       8,210.12  

5     ަ中˖ᵚ䇑ԧᶀ料䍩 除ᶀ料䍩ԕ外的ѫᶀ䍩  100.000  

6 施ᐕ组㓷措施䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 6.700      10,380.90  

7     ަ中˖人ᐕ䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 3.350       5,190.45  

8     ަ中˖机械䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 0.060          92.96  

9 ਆ䍩ส数 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 100.000     160,222.18  

10 企业管理䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 18.000      28,839.99  

11 利润 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 13.000      20,828.88  

12 规䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 20.000      32,044.44  

13 ԧ款调整 人ᶀ机ԧ差 100.000         295.53  

14     ަ中˖ԧ差   100.000  

15     ަ中˖独立䍩   100.000            -  

16     ަ中˖措施人ᐕ调整   100.000         295.37  

17     ަ中˖措施机械调整   0.060           0.16  

18 ᆹ全生ӗ銓文明施ᐕ䍩 สᵜ䍩+增࣐䍩 100.000      15,953.96  

19     ަ中˖สᵜ䍩 ˄1+6+10+11+12+13˅*䍩率 3.348      13,162.27  

20     ަ中˖增࣐䍩 ˄1+6+10+11+12+13˅*䍩率 0.710       2,791.70  

21 〾金 ˄1+6+10+11+12+13+18˅*䍩率 3.410      13,952.04  

22 站ᡯ      ᐕ程䙐ԧ 1+6+10+11+12+13+18+21 100.000     423,102.88  

23 䇮备ส础墩      ᐕ程䙐ԧ           5,608.26  

25 总ᐕ程䙐ԧ         428,711.14  

表5-3 ᆹ装ᐕ程䙐ԧ䇑算表          

金额অս˖元 

序ਧ 亩目਽〠 䇑算ส础 䍩率(%)  䍩用金额(元)  

1 直接及ᢰ术措施性ᡀᵜ 2+3+4+5 100.000    32,754.96  

2     ަ中˖人ᐕ䍩 按定额规定䇑算的人ᐕ䍩  100.000     9,215.82  

3     ަ中˖ᶀ料䍩 按定额规定䇑算的ᶀ料䍩  100.000     1,046.82  

4     ަ中˖机械䍩 按定额规定䇑算的机械䍩  100.000    22,492.32  

5     ަ中˖ᵚ䇑ԧᶀ料䍩 除ᶀ料䍩ԕ外的ѫᶀ䍩  100.000          -  

6 施ᐕ组㓷措施䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 7.860     2,492.26  

7     ަ中˖人ᐕ䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 2.730       865.63  

8     ަ中˖机械䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 2.180       691.24  

9 ਆ䍩ส数 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 100.000    33,265.01  

10 企业管理䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 4.000     1,330.60  

11 利润 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 4.000     1,330.60  

12 规䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 7.000     2,328.55  

13 ԧ款调整 人ᶀ机ԧ差 100.000       756.67  

14     ަ中˖ԧ差   100.000       689.03  

15     ަ中˖独立䍩   100.000          -  

16     ަ中˖措施人ᐕ调整   100.000        65.01  

17     ަ中˖措施机械调整   2.180         2.63  

18 ᆹ全生ӗ銓文明施ᐕ䍩 สᵜ䍩+增࣐䍩 100.000     2,035.54  
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19     ަ中˖สᵜ䍩 ˄1+6+10+11+12+13˅*䍩率 3.966     1,625.60  

20     ަ中˖增࣐䍩 ˄1+6+10+11+12+13˅*䍩率 1.000       409.94  

21 〾金 ˄1+6+10+11+12+13+18˅*䍩率 3.410     1,467.30  

22 站ᡯ      ᐕ程䙐ԧ 1+6+10+11+12+13+18+21 100.000    44,496.48  

23 电气      ᐕ程䙐ԧ        70,392.75  

24 䇮备ส础墩ᐕ程䙐ԧ        22,339.46  

25 总ᐕ程䙐ԧ       137,228.70  

表5-4 建筑ᆹ装ᐕ程䙐ԧ汇总表          

金额অս˖元 

序号 工程名称 工程造价 

1 土建部分 1,203,283.47 

2 装毿部分 428,711.14 

3 安装部分 137,228.70 

合计   1,769,223.31 

 

˄2˅前期及ަ他䍩用䇑算表 

表5-5 ᐕ程前期䍩用䇑算表         

金额অս˖元 

序ਧ ᐕ程或䍩用਽〠 䇑算ޜ式 
ਆ䍩标准䍩

(%) 
按面〟(元/m2) 金额˄元˅ 

1 ਟ行性研究䍩 ᐕ程䙐ԧ 0.50%  8,846.12 

2 建䇮অս管理䍩 ᐕ程䙐ԧ 1.30%  22,999.90 

3 勘察䇮䇑䍩 ᐕ程䙐ԧ 2.60%  45,999.81 

4 ᐕ程监理䍩 ᐕ程䙐ԧ 1.20%  21,230.68 

5 招标ԓ理䍩 ᐕ程䙐ԧ 0.35%  6,192.28 

6 ⧟境影响评ԧ䍩 ᐕ程䙐ԧ 0.30%  5,307.67 

7 施ᐕമᇑ查䍩 ᐕ程䙐ԧ 0.24%  4,246.14 

8 散装水泥у亩ส金 建筑面〟  10 5,680.00 

9 墙体革ᯠо节能ส金 建筑面〟  0.6 340.80 

 合䇑   6.49% 10.6 120,843.40 

4˅资金ᡀᵜ 

按照銙全ഭ建筑ᆹ装ᐕ程ᐕ期定额銚的规定ˈ䈕建筑ᐕ程的合理建䇮期Ѫ1ᒤˈ

假䇮在建䇮期内建䇮资金均匀投入ˈ䍧款利率按1ᒤ期人民ᐱ䍧款利率4.35%䇑ਆ资

金ᡀᵜ˖ 

资金ᡀᵜ=(建ᆹᐕ程䙐ԧ+前期及ަ他䍩用)贸↓常建䇮期贸↓常建䇮期䍧款

利率/ 2 

= 1,769,223.31×4.35%×1×1/2+120,843.40贸4.35%×1贸1/2 
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= 41,108.95˄元˅ 

5˅䟽置全ԧ 

䟽置全ԧ=建筑ᆹ装ᐕ程䙐ԧˇ前期及ަ他䍩用ˇ资金ᡀᵜ 

= 1,769,223.31 + 120,843.40 + 41,108.95        

= 1,931,200.00  元  ˄ਆ整到Ⲯս˅ 

˄й˅ᡀᯠ率 

䈕建筑物2015ᒤ12ᴸ建ᡀ投入使用ˈᐢ使用0.59ᒤˈ框架结构生ӗ用ᡯ㓿济使

用ᒤ限Ѫ50ᒤ銔通过⧠场勘察ˈ䈕ᡯӗ使用状ߥ较好ˈส础沉降สᵜ均匀ˈ结构ᴹ

足够᢯载力銔外墙面无风蚀銓空鼓⧠象ˈ内墙体ᒣ直銓内饰没ᴹ脱落銓空鼓ˈ门デ

开ޣ灵活銓䴦配Ԧ完整ˈ电照无故障銓线路ᒣ整ˈкл水銓采暖管道畅通ˈ使用↓

常ˈ无锈蚀銓渗漏⧠象銔 

通过评估人员⧠场鉴定勘察ˈ通过࣐ᵳᒣ均䇑算ᡀᯠ率銔 

理论ᡀᯠ率=˄1-ᐢ使用ᒤ限÷㓿济寿命ᒤ限˅×100% 

=˄1-0.59/50˅×100% 

=99% 

勘察ᡀᯠ率㿱л表˖ 

表5-6 ᡯቻ建筑物勘察ᡀᯠ率鉴定䇑算表 

 ࠶勘察 ࠶部 序ਧ 亩目 标准࠶

结
构
部
࠶

G
 

1 地สส础 30 30 

2 ᢯䟽构Ԧ 35 35 

3 墙体 20 20 

4 ቻ面 10 9 

5 地面 5 5 

小䇑˖˄1+2+3+4+5˅× 75% 74.25 

装
修
部
࠶

S
 

6 门デ 25 24 

7 外墙 30 30 

8 内墙 35 35 

9 亦棚 10 10 

小䇑˖˄6+7+8+9˅× 17% 16.83 

䇮
备
部
࠶

B
 

10 暖气 25 25 

11 电器照明 30 29 

12 给排水 25 25 

13 ަ他 20 20 

小䇑˖˄10+11+12+13+14˅× 8% 7.92 
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合䇑˖ 99 

ᡀᯠ率=勘察ᡀᯠ率×60%+理论ᡀᯠ率×40% 

=99%×60%+99%×40% 

=99%    ˄ਆ整˅ 

˄四˅评估值的确定 

评估值=䟽置全ԧ×ᡀᯠ率       

= 1,931,200.00×99% 

= 1,911,888.00˄元˅ 

 

案例2˖垭ਓ-ݶ丰小४段管道˄管道沟槽明㓶表第2亩˅ 

˄а˅ 管道沟槽概ߥ 

博瑞供气ᴹ限ޜਨ的城ᐲ管道࠶Ѫˈ垭ਓ㠣ݶ丰小४段管道銓厂४㠣垭ਓ段管

道ˈަ中垭ਓ㠣ݶ丰小४段管道2015ᒤ4ᴸ建ᡀ并投入使用ˈ䍖面原值8,094,786.09

元ˈ䍖面净值7,614,158.17元銔 

纳入ᵜ⅑评估范围内的管道Ѫ垭ਓ㠣ݶ丰小४段管道ˈ全长4642 mˈPE中压

管ˈ管ᖴѪDN200mmˈ敷䇮方式Ѫ直埋銔是宽城ཙ然气配䘱的ѫ要ᒢ㖁ˈ管㖁穿䎺

多处道路銓河流銓桥梁等建銓构筑物銔 

˄Ҽ˅ 䟽置全ԧ 

ሩ䈕建筑物的评估采用ᡀᵜ法䘋行评定估算銔 

䟽值全ԧ=建筑ᆹ装ᐕ程䙐ԧ+前期及ަ他䍩用+资金ᡀᵜ 

1˅建筑ᆹ装ᐕ程䙐ԧ 

ṩ据资ӗঐᴹ方提供的ᐕ程决算书ˈ评估人员ṩ据⧠场勘查銓施ᐕമ㓨及ަ他

相ޣ资料ˈ䟽ᯠ䇑算ᐕ程䟿ˈ྇用銙河े省建筑ᐕ程䍩用定额˄2012˅銚銓銙河े

省建筑ᐕ程预算定额˄2012˅銚銓տᡯ城乡建䇮部ޣ于ঠ发銙建䇮ᐕ程定额管理࣎

法銚的通知建标2015-230ਧ銓տᡯ城乡建䇮部ޣ于ঠ发銙ᡯቻ建筑о装饰ᐕ程⎸耗

䟿定额銚銓銙通用ᆹ装ᐕ程⎸耗䟿定额銚銓銙ᐲ᭯ᐕ程⎸耗䟿定额銚銓銙建䇮ᐕ程

施ᐕ机械ਠ班䍩用编ࡦ规则銚銓銙建䇮ᐕ程施ᐕ仪器仪表ਠ班䍩用编ࡦ规则銚的通

知建标[2015]34ਧ銓河े省ᐕ程䙐ԧ信᚟(2016ᒤ第04期)銓銙编ࡦ说明˄2009䇑ԧ依

据˅銚銓及相ᓄ的䍩用定额䇑算出建筑ᆹ装ᐕ程定额直接䍩及ᶀ料差ԧ銔޽ṩ据定

额䍩率䘋行ਆ䍩ˈ䇑算得出建筑ᆹ装ᐕ程䙐ԧ銔ާ体䇑算㿱л表˖ 
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建筑ᆹ装ᐕ程䙐ԧਆ䍩䇑算表 

金额অս˖元 

序ਧ 亩目਽〠 䇑算ส础 䍩率(%) 䍩用金额(元) 

给水銓燃气䳶中供热ᐕ程 

1 直接及ᢰ术措施性ᡀᵜ 2+3+4+5 100.00 4,657,473.13 

2     ަ中˖人ᐕ䍩 按定额规定䇑算的人ᐕ䍩  100.00 620,519.66 

3     ަ中˖ᶀ料䍩 按定额规定䇑算的ᶀ料䍩  100.00 1,384,466.55 

4     ަ中˖机械䍩 按定额规定䇑算的机械䍩  100.00 886,922.12 

5     ަ中˖ᵚ䇑ԧᶀ料䍩 除ᶀ料䍩ԕ外的ѫᶀ䍩  100.00 1,765,564.80 

6 施ᐕ组㓷措施䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 8.51 128,283.30 

7     ަ中˖人ᐕ䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 3.71 55,926.09 

8     ަ中˖机械䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 2.84 42,811.35 

9 ਆ䍩ส数 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 100.00 1,606,179.22 

10 企业管理䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 11.00 176,679.71 

11 利润 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 8.00 128,494.34 

12 规䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 17.00 273,050.47 

13 ԧ款调整 人ᶀ机ԧ差 100.00 320,644.34 

14     ަ中˖ԧ差   100.00 320,644.34 

15     ަ中˖独立䍩   100.00 - 

16 ᆹ全生ӗ銓文明施ᐕ䍩 สᵜ䍩+增࣐䍩 100.00 199,530.35 

17     ަ中˖สᵜ䍩 ˄1+6+10+11+12+13˅*䍩率 2.80 159,169.51 

18     ަ中˖增࣐䍩 ˄1+6+10+11+12+13˅*䍩率 0.71 40,360.84 

19 〾金 ˄1+6+10+11+12+13+16˅*䍩率 3.41 200,649.71 

20 ᐕ程䙐ԧ 1+6+10+11+12+13+16 100.00 6,084,805.34 

管道土建ᐕ程 

1 直接及ᢰ术措施性ᡀᵜ 2+3+4+5 100.00 1,633,522.37 

2     ަ中˖人ᐕ䍩 按定额规定䇑算的人ᐕ䍩  100.00 298,323.98 

3     ަ中˖ᶀ料䍩 按定额规定䇑算的ᶀ料䍩  100.00 767,478.02 

4     ަ中˖机械䍩 按定额规定䇑算的机械䍩  100.00 567,720.37 

5     ަ中˖ᵚ䇑ԧᶀ料䍩 除ᶀ料䍩ԕ外的ѫᶀ䍩  100.00 
 

6 施ᐕ组㓷措施䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 4.09 35,421.21 

7     ަ中˖人ᐕ䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 1.82 15,762.01 

8     ަ中˖机械䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 1.51 13,077.27 

9 ਆ䍩ส数 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 100.00 894,883.63 

10 企业管理䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 4.00 35,795.35 

11 利润 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 4.00 35,795.35 

12 规䍩 ˄人ᐕ䍩+机械䍩˅*䍩率 7.00 62,641.85 

13 ԧ款调整 人ᶀ机ԧ差 100.00 -      6,300.00 

14     ަ中˖ԧ差   100.00 -      6,300.00 

15     ަ中˖独立䍩   100.00 - 
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16 ᆹ全生ӗ銓文明施ᐕ䍩 สᵜ䍩+增࣐䍩 100.00 46,898.47 

17     ަ中˖สᵜ䍩 ˄1+6+10+11+12+13˅*䍩率 2.04 36,656.27 

18     ަ中˖增࣐䍩 ˄1+6+10+11+12+13˅*䍩率 0.57 10,242.19 

19 〾金 ˄1+6+10+11+12+13+16˅*䍩率 3.41 62,872.71 

20 ᐕ程䙐ԧ 1+6+10+11+12+13+16 100.00 1,906,647.31 

  合  䇑   
 

7,991,452.64 

2˅前期及ަ他䍩用䇑算表 

表5-1 ᐕ程前期䍩用䇑算表         

金额অս˖元 

序ਧ ᐕ程或䍩用਽〠 䇑算ޜ式 ਆ䍩标准䍩(%) 金额˄元˅ 

1 ਟ行性研究䍩 ᐕ程䙐ԧ 0.50% 39,957.26 

2 建䇮অս管理䍩 䙐ԧ×䍩率 1.30% 103,888.88 

3 勘察䇮䇑䍩 䙐ԧ×䍩率 2.60% 207,777.77 

4 ᐕ程监理䍩 䙐ԧ×䍩率 1.20% 95,897.43 

5 招标ԓ理䍩 䙐ԧ×䍩率 0.35% 27,970.08 

6 ⧟境影响评ԧ䍩 䙐ԧ×䍩率 0.30% 23,974.36 

7 施ᐕമᇑ查䍩 䙐ԧ×䍩率 0.24% 19,179.49 

8 合䇑 
  

518,645.27 

˄й˅ 资金ᡀᵜ 

按照銙全ഭ建筑ᆹ装ᐕ程ᐕ期定额銚的规定ˈ䈕建筑ᐕ程的合理建䇮期Ѫ1ᒤˈ

假䇮在建䇮期内建䇮资金均匀投入ˈ䍧款利率按аᒤ期人民ᐱ䍧款利率4.35%䇑ਆ

资金ᡀᵜ˖ 

资金ᡀᵜ=˄建ᆹᐕ程䙐ԧ+前期及ަ它䍩用˅贸合理ᐕ期贸䍧款利᚟贸50% 

=˄7,991,452.64 +518,645.27˅贸4.35%贸1贸1/2 

= 185,094.63˄元˅ 

˄四˅ 䟽置全ԧ 

䟽置全ԧ=建筑ᆹ装ᐕ程䙐ԧˇ前期及ަ他䍩用ˇ资金ᡀᵜ 

= 7,991,452.64 +518,645.27 + 185,094.63       

= 8,695,200.00 元  ˄ਆ整˅ 

˄ӄ˅ ᡀᯠ率 

䈕中压管道于2015ᒤ4ᴸ建ᡀ投入使用ˈᐢ使用1.25ᒤˈ配䘱管道的㓿济使用

ᒤ限Ѫ30ᒤ銔通过⧠场勘察ˈ䈕建筑使用状ߥ较好ˈส础沉降สᵜ均匀ˈ结构ᴹ足
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够᢯载力銔路面无裂缝⧠象ˈ管道无泄漏銓腐蚀⧠象銔通过评估人员⧠场鉴定勘察ˈ

䈕建筑综合ᡀᯠ率Ѫ94%銔 

 评估值的确定 ˅ޝ˄

评估值=䟽置全ԧ贸ᡀᯠ率       

=  8,695,200.00贸94% 

=  8,173,488.00˄元˅ 

 

˄ᵜ亥ԕ无文↓文˅ 
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й銓 固定资ӗ—䇮备评估ᢰ术说明 

˄а˅ 评估范围 

纳入评估范围的䇮备类资ӗ࠶Ѫ机器䇮备銓䖖䖶銓电子及࣎ޜ䇮备й大类ˈ䇮

备䍖面原值 21,110,324.65 元ˈ䍖面净值 18,264,886.56 元銔ާ体如л表˖ 

金额অս˖人民ᐱ元 

亩目਽〠 䍖面原值 䍖面净值 

机器䇮备 17,592,643.28 15,498,912.09 

䖖䖶 3,074,486.97 2,455,712.66 

电子䇮备 443,194.40 310,261.81 

合䇑 21,110,324.65 18,264,886.56 

 

˄Ҽ˅ 䇮备概ߥ 

博瑞供气ᴹ限ޜਨս于᢯德ᐲ宽城满᯿自治县龙享门镇龙城ᐕ业园४˄᢯秦高

䙏路入ਓ处˅ˈ是а家Ѫ宽城县提供Ո䍘的民用銓商用銓䖖用ཙ然气的综合供气ޜ

ਨ銔博瑞供气ޜਨᡀ立于 2012 ᒤˈӗ品ѫ要包括ཙ然气銓Ḥ⋩銓汽⋩等銔ޜਨѫ

储配站在龙享门镇ˈঐ地 30 亩ˈ储气能力Ѫ 36 万方ˈ供气能力Ѫ 1 万方/时ˈѫ要

服࣑ሩ象Ѫᐕ业园४内ᡰᴹ用气企业ԕ及县城内酒店用户和小४民用户銔在ই⧟路

਼时䘈建䇮а个备用储配站ˈ储气能力Ѫ 18 万方ˈঅ小时供气能力Ѫ 5000 方ˈ保

证ѫ储配站检修时的稳定供气ԕ及在用气高峰时增࣐供气能力銔委估䇮备包括机器

䇮备銓䖖䖶銓电子及࣎ޜ䇮备й大类ˈѫ要࠶ᐳ于࣐气站銓࣎ޜ楼和厂४内銔 

˄1˅机器䇮备 

博瑞供气的机器䇮备ޡ 90 亩ˈѫ要Ѫ࣐气站的通用䇮备ˈ储气㖀銓࣐气机銓

供电䇮备銓ᰕ常监᧗䇮备等ˈ均ᆈ᭮于厂४和࣐气站内ˈ䇮备完好ˈ定时检修和维

ᣔ保养ˈ↓常使用銔 

˄2˅䖖䖶 

䖖䖶ޡ 8 䖶ˈ包括大Շ帕萨特銓别克銓䴧克萨ᯟ等 4 䖶轿䖖ˈ2 䖶轻型䍗䖖ˈ1

䖶小型ᇒ䖖ˈ 1 䖶救险䖖銔ަ中䘀输䖖仅供厂४内使用ˈޜਨ轿䖖銓商࣑䖖ѫ要
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Ѫᰕ常࣎ޜ使用ˈ䍗䖖ѫ要Ѫ䘀䍗用途銔 

ަ中 1 䖶䴧克萨ᯟ 570ˈ牌照Ѫ˖冀 H80099ˈަ证载ᵳ利人Ѫ宽城满᯿自治县

学ߋ矿业ᴹ限䍓任ޜਨˈ䖖䖶ᵳ利人ᵚ及时ਈ更ˈ被评估অսᐢ㓿出ާӗᵳ᢯诺函

↓面无ӗᵳ纠㓧等瑕疵һ亩銔ަ余䖖䖶均无ӗᵳ瑕疵һ亩銔 

˄3 电˅子及࣎ޜ䇮备ѫ要Ѫ各部门ᰕ常࣎ޜ使用ˈ包括空调銓复ঠ机銓电脑銓

监᧗系统等ˈ࠶ᐳ于于ޜਨ各部门ˈ均↓常使用銔 

3ˊ评估依据 

(1) 企业提供的䇮备⭣ᣕ评估明㓶表˗ 

(2) 机械ᐕ业出⡸社銙2016 中ഭ机电ӗ品ᣕԧ手޼銚銓机械信᚟研究䲒编銙2016

机电ӗ品ԧ格信᚟查询系统銚˗ 

(3) 委托方提供的䇮备购置Պ䇑资料˄合਼銓发票˅銓䇮备验收文Ԧ及相ޣ资

料銓ᢰ术使用说明等銔  

(4) 銙ഭ家䇑委銓建䇮部ޣ于发ᐳ<ᐕ程勘察䇮䇑收䍩管理规定>的通知銚˄䇑

ԧ格[2002]10 ਧ˅ 

(5) 銙资ӗ评估常用数据о参数手޼銚 

˄й˅ 评估过程 

1ˊ第а䱦段˖准备䱦段 

˄1 Ѫ˅保证评估结果的准确性ˈṩ据企业䇮备资ӗ的构ᡀ特点及资ӗ评估明㓶

表的内容ˈ向企业ᴹޣ资ӗ管理部门及使用部门л发銙䇮备调查表銚ˈ并指导企业

ṩ据ᇎ䱵情ߥ䘋行填写ˈԕ↔作Ѫ评估的参考资料銔 

˄2 评˅估人员ሩ企业提供的⭣ᣕ明㓶表䘋行检查ˈሩ表中的错填銓漏填等н符

合要求的部࠶ˈ提䈧企业䘋行必要的修改和补ݵ銔 

2ˊ第Ҽ䱦段˖⧠场调查䱦段 

˄1 ⧠˅场清点䇮备ˈ查阅ѫ要䇮备的竣ᐕ决算及验收䇠录銓䘀行ᰕ志銓䟽大һ

故ᣕ告书銓大修理和ᢰ改等ᢰ术资料和文Ԧˈ并通过向䇮备管理人员和操作人员䈖

㓶了解䇮备的⧠状和ሩ䟽要䇮备䘋行必要的䈖㓶勘察ˈ掌握䇮备目前的ᢰ术状ߥ銔 

˄2 ṩ˅据⧠场勘察结果䘋а↕修↓企业提供的评估⭣ᣕ明㓶表ˈ然ਾ⭡企业盖

章ˈ作Ѫ评估的依据銔 

˄3 ሩ˅评估范围内的䇮备及䖖䖶的ӗᵳ䘋行Ṩ查ˈ如˖ᣭ查䟽大或䘋ਓ䇮备的
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购置合਼ˈ复验䖖䖶行驶证等銔 

3ˊ第й䱦段˖评估测算䱦段 

评估人员ṩ据⧠场勘察情ߥԕ及收䳶的评估资料䘋行䳶中作ԧˈ综合࠶析评估

结果的ਟ靠性ˈ增˄߿˅值率的合理性ˈሩਟ能影响评估结果准确性的因素䘋行了

复查ˈ在㓿ᇑṨ修改的ส础кˈ汇总䇮备评估明㓶表銔 

4ˊ第四䱦段˖撰写䇮备评估说明 

按资ӗ评估准则ˈ撰写䇮备评估ᢰ术说明銔 

˄四˅ 评估方法 

纳入ᵜ⅑评估范围内的䇮备类固定资ӗ包括机器䇮备銓䖖䖶和电子䇮备ˈṩ据

ᵜ⅑评估目的ˈ按照ᤱ续使用原则ˈԕᐲ场ԧ格Ѫ依据ˈ结合委估䇮备的特点和收

䳶资料情ߥˈᵜ⅑ሩ䇮备类资ӗᡰ使用的评估方法ѫ要Ѫ䟽置ᡀᵜ法ˈสᵜ䇑算ޜ

式Ѫ˖ 

评估值˙䟽置全ԧ贸ᡀᯠ率 

䟽置全ԧ是指䟽ᯠ购入相਼或类似全ᯠ状ᘱ䇮备并使之䗮到⧠ᴹ使用状ᘱᡰ需

付出的全部ᡀᵜˈ包括购买ԧ銓各种〾䍩銓䘀ᵲ䍩銓ᆹ装调试䍩及ަ他䍩用和资金

ᡀᵜ等ˈ购买ԧԕ⧠行ᐲԧѪส础銔 

ᡀᯠ率是指ṩ据䇮备的物理性能銓ᢰ术性能和㓿济性能确定的⧠ᴹ䇮备的ᯠᰗ

程ᓖ銔 

1. 机器䇮备的评估 

˄1˅机器䇮备䟽置全ԧ的确定 

䟽置全ԧ˄评估原值˅˙䇮备购置ԧˇ䘀ᵲ䍩ˇᆹ装调试䍩ˇ前期及ަ他䍩用

ˇ资金ᡀᵜˉਟ抵扣的增值〾䘋亩〾 

ሩ于䴦ᱏ购置的小型䇮备ˈн需要ᆹ装的䇮备ˈ䟽置全ԧ˄评估原值˅˙䇮备

购置ԧ格+䘀ᵲ䍩ˉਟ抵扣的增值〾䘋亩〾銔 

鈇 䇮备购置ԧ 

䇮备购置ԧѫ要通过向厂家询ԧ銓参照銙2016 机电ӗ品ᣕԧ手޼銚銓参照਼类

䇮备䘁期的购置合਼等ԧ格信᚟ˈ采用ަ中а种或者几种结合的方法确定銔 

鈈 䘀ᵲ䍩 
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䘀ᵲ䍩是指厂家或㓿䬰商䬰୞处到䇮备ᆹ装⧠场的䘀输䍩用銔ᵜ⅑评估ˈ考虑

生ӗ厂家о䇮备ᡰ在地的距离銓䇮备䟽䟿及外形尺ረ等因素 按̍н਼䘀ᵲ䍩率䇑ਆ銔

如䇒䍗合਼中规定⭡供䍗商负䍓䘀输和ᆹ装时˄ 在购置ԧ格中ᐢ含↔部࠶ԧ格˅̍ 则

н࣐䘀输及ᆹ装䍩銔 

鈉 ᆹ装调试䍩 

ṩ据䇮备的特点銓䟽䟿銓ᆹ装难易程ᓖˈ参考銙机械ᐕ业建䇮亩目概算编࣎ࡦ

法及各亩概算指标銚及銙资ӗ评估常用数据о参数手޼銚̍ ԕ购置ԧѪส础ˈ按н਼

ᆹ装䍩率䇑ਆ銔 

ሩ小型銓无需ᆹ装的䇮备ˈн考虑ᆹ装调试䍩銔如䇒䍗合਼中规定⭡供䍗商负

䍓䘀输和ᆹ装时˄在购置ԧ格中ᐢ含↔部࠶ԧ格˅̍ 则н࣐䘀输及ᆹ装䍩銔 

鈊 前期及ަ他䍩用 

前期及ަ他䍩用包括建䇮অս管理䍩銓勘察䇮䇑䍩銓ᐕ程建䇮监理䍩銓招投标

管理䍩銓ਟ行ᓄ研究䍩銓⧟境评ԧ䍩等銔 

䇑算方法Ѫᐕ程䍩用或䇮备䍩乘ԕ相ᓄ䍩率ˈ相ᓄ䍩率ṩ据ഭ家ᴹޣ部门颁发

的收䍩标准䇠ਆ銔ᵜ⅑评估㓿测算的前期䍩用及ަ他䍩用䍩率如л表ᡰ示˖ 

序ਧ 䍩用 䇑䍩ส础 ਆ䍩䍩率 

1  ਟ行性研究䍩 䙐ԧ×䍩率 0.50% 

2  建䇮অս管理䍩 䙐ԧ×䍩率 1.30% 

3  招标ԓ理䍩 䙐ԧ×䍩率 0.35% 

4  ⧟境影响评ԧ䍩 䙐ԧ×䍩率 0.30% 

5  勘察䇮䇑䍩 䙐ԧ×䍩率 2.60% 

6  施ᐕമ䇮䇑文Ԧᇑ查䍩 䙐ԧ×䍩率 0.24% 

7  ᐕ程监理䍩 䙐ԧ×䍩率 1.20% 

小䇑 
  

6.49% 

 

鈋 资金ᡀᵜ 

ṩ据建䇮亩目的合理建䇮ᐕ期ˈ按评估ส准ᰕ䘲用的䍧款利率ˈ资金ᡀᵜ按建

䇮期内均匀性投入䇑ਆ銔 

资金ᡀᵜ=˄ 䇮备购置ԧ+䘀ᵲ䍩+ᆹ装调试䍩+ަ他䍩用)贸䍧款利率贸建䇮ᐕ期

贸1/2˅ 

˄2˅综合ᡀᯠ率的确定 

1˅ሩ大型銓ޣ键䇮备ˈ采用勘察ᡀᯠ率和理论ᡀᯠ率按ᵳ䟽确定˖ 



中⋩金鸿ॾे投资管理ᴹ限ޜਨ拟收购宽城博瑞供气ᴹ限ޜਨ部࠶股ᵳ亩目资ӗ评估说明             第88亥 

                                                                                               

े京ཙ健ޤ业资ӗ评估ᴹ限ޜਨ   

综合ᡀᯠ率=勘察ᡀᯠ率×0.6ˇ理论ᡀᯠ率×0.4 

鈇勘察ᡀᯠ率 

勘察ᡀᯠ率的确定ѫ要ԕ企业䇮备ᇎ䱵状ߥѪѫˈṩ据䇮备的ᢰ术状ᘱ銓ᐕ作

⧟境銓维ᣔ保养情ߥˈ依据⧠场ᇎ䱵勘察情ߥሩ䇮备࠶部ս䘋行䙀亩打࠶ˈ确定勘

察ᡀᯠ率銔 

鈈理论ᡀᯠ率 

理论ᡀᯠ率ṩ据䇮备的㓿济寿命ᒤ限˄ 或尚ਟ使用ᒤ限 和˅ᐢ使用的ᒤ限确定銔 

理论ᡀᯠ率=(㓿济寿命ᒤ限-ᐢ使用的ᒤ限)/㓿济寿命ᒤ限×100% 

ሩ于ᐢ使用ᒤ限超过㓿济寿命ᒤ限的䇮备ˈ使用如л䇑算ޜ式˖ 

理论ᡀᯠ率=尚ਟ使用ᒤ限/(ᐢ使用ᒤ限+尚ਟ使用ᒤ限)×100% 

2˅ሩ于ԧ值䟿վ銓结构轻ᐗ銓简অ銓使用情ߥ↓常的䇮备ˈѫ要ṩ据使用时

间ˈ结合维修保养情ߥˈԕ使用ᒤ限法确定ᡀᯠ率銔 

˄3˅评估值的䇑算 

评估值=䟽置全ԧ×综合ᡀᯠ率 

2. 䖖䖶的评估 

˄1˅䖖䖶䟽置全ԧ 

䖖䖶䟽置全ԧ⭡购置ԧ銓䖖䖶购置〾和ަ它合理䍩用˄如验䖖䍩銓牌照䍩銓手

续䍩等˅й部࠶构ᡀ銔购置ԧѫ要参照਼类䖖型最ᯠ交易的ᐲ场ԧ格确定 

˄2˅综合ᡀᯠ率的确定 

ሩ于䘀输䖖䖶ˈԕ䖖䖶行驶䟼程銓使用ᒤ限є种方法ṩ据孰վ原则确定ᡀᯠ

率ˈ然ਾ结合⧠场勘察情ߥ䘋行调整ˈ如果⧠场勘察情ߥо孰վ法确定ᡀᯠ率差异

н大的ˈ则н调整銔 

ᒤ限ᡀᯠ率=˄䖖䖶法定行驶ᒤ限-ᐢ行驶ᒤ限˅/䖖䖶规定行驶ᒤ限×100% 

䟼程ᡀᯠ率=˄䖖䖶法定行驶䟼程-累䇑行驶䟼程˅/䖖䖶法定行驶䟼程×100% 

在确定ᡀᯠ率时ˈሩ于สᵜ能够↓常使用的䇮备(䖖䖶)ˈᡀᯠ率а般нվ于

15%銔 
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˄3˅䖖䖶评估值的确定 

评估值=䖖䖶䟽置全ԧ×综合ᡀᯠ率 

3. 电子及࣎ޜ䇮备的评估 

˄1˅电子䇮备䟽置全ԧ的确定 

电子䇮备多Ѫ企业࣎ޜ用电脑銓打ঠ机銓空调等䇮备ˈ⭡㓿䬰商负䍓䘀䘱ᆹ装

调试ˈ䟽置ᡀᵜ直接ԕᐲ场采购ԧ确定銔 

˄2˅ᡀᯠ率的确定 

电子及࣎ޜ䇮备ᡀᯠ率ˈѫ要依据ަ㓿济寿命ᒤ限来确定ަ综合ᡀᯠ率˗ሩ于

大型的电子䇮备䘈参考ަᐕ作⧟境銓䇮备的䘀行状ߥ等来综合确定ަᡀᯠ率銔 

˄3˅评估ԧ值的确定 

评估值=䟽置全ԧ×ᡀᯠ率 

ሩ于购置时间较早ˈᐢ停ӗф无类∄ԧ格的䖖䖶及电子䇮备ˈѫ要查询Ҽ手交

易ԧ采用ᐲ场法䘋行评估銔 

˄ӄ˅ 评估结果及࠶析 

1.评估结果 

㓿评估ˈ䇮备类资ӗ评估原值Ѫ 21,501,181.00 元ˈ评估净值Ѫ 19,297,846.13

元銔评估原值增值率 1.85 %ˈ评估净值增值率 5.66 %銔䇮备评估结果汇总表㿱л

表˖  

䇮备评估结果汇总表 

金额অս˖人民ᐱ元 

亩目਽〠 
䍖面ԧ值 评估ԧ值 增值率˄%˅ 

原值 净值 原值 净值 原值 净值 

机器䇮备 17,592,643.28 15,498,912.09 18,213,500.00 16,657,492.00 3.53 7.48 

䖖䖶 3,074,486.97 2,455,712.66 2,890,000.00 2,334,942.00 -6.00 -4.92 

电子䇮备  443,194.40 310,261.81 397,681.00 305,412.13 -10.27 -1.56 

合䇑 21,110,324.65 18,264,886.56 21,501,181.00 19,297,846.13 1.85 5.66 
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2.增߿值࠶析 

˄1 机˅器䇮备原值增值是⭡于䍖面原值仅Ѫ䇮备的购置䍩ˈ没ᴹ包含资金ᡀᵜ

䍩用ˈ而评估时ˈṩ据机器䇮备的ᆹ装情ߥˈ需要考虑资金ᡀᵜ䍩用ˈӾ而䙐ᡀ原

值增值˗评估净值增值的ѫ要原因ѫ要是䇮备的企业Պ䇑ᣈᰗᒤ限短于ަ㓿济寿命

ᒤ限銔 

˄2 电˅子䇮备净值评估߿值的ѫ要原因是⭡于䘁几ᒤ电子ӗ品更ᯠ换ԓ较快ԧ

格н断л降ᡰ㠤銔 

ި ˅ޝ˄ 型案例 

案例а˖ CNG ࣐气机˄机器䇮备评估明㓶表第 45 亩˅ 

1銓䇮备概ߥ˗ 

䇮备਽〠˖CNG ࣐气机  

规格型ਧ˖JQD3S-40L 

生ӗ厂家˖े京长空航科ཙ然气䇮备ᴹ限ޜਨ 

购置ᰕ期˖2015 ᒤ 12 ᴸ 

启用ᰕ期˖2015 ᒤ 12 ᴸ 

䍖面原值˖203,418.80 

䍖面净值˖189,031.14 

ਠ数˖    2 ਠ 

ѫ要ᢰ术指标˖ 

ᐕ作介䍘˖                      CNG 

流䟿范围˖                      1～40 m3/min 

䇑䟿准确ᓖ˖                    0.5 㓗 

䇑䟿䟽复性˖                    䇑䟿准确ᓖ的Ҽ࠶之а 

额定ᐕ作压力˖                  20Mpa 

最大ᐕ作压力˖                  25Mpa 
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⧟境温ᓖ˖                      -25℃～55℃ 

整机࣏耗˖                       250W 

外形尺ረ˖                       2030*1060*510mm 

2銓评定估算 

˄1˅䟽置全ԧ的确定 

GNC ࣐气机的䟽置全ԧ包括䇮备购置ԧ銓䘀ᵲ䍩銓䇮备ส础䍩銓ᆹ装调试

䍩銓前期及ަ他䍩用銓资金ᡀᵜ等銔 

1˅䇮备购置䍩: 

通过㖁㔌和电话向䇮备生ӗ厂家询ԧˈ目前䈕型ਧ的࣐气机ᐲ场୞ԧѪ人民ᐱ

91,500.00元/ਠ˄含〾˅,єਠޡ 183,000.00元銔 

2˅䘀ᵲ䍩 

ṩ据䈕࣐气机䇮备的ާ体情ߥˈ䘀输距离的䘌䘁和难易程ᓖˈ参照銙资ӗ评估

常用数据о参数手޼銚˄ 第Ҽ⡸˅̍ 综合确定䈕䇮备的䘀ᵲ䍩Ѫ购置ԧ的 5%銔ণ 

䘀ᵲ䍩˙䇮备购置ԧ˄含〾˅贸䘀ᵲ䍩率 

      ˙183,000.00贸5% 

      ˙9,150.00˄元˅ 

3˅ᆹ装调试䍩 

ṩ据䈕䇮备的ާ体情ߥˈ䟽䟿和ᆹ装难易程ᓖˈ参照机械行业和河े省的䇮备

ᆹ装定额ˈԕ购置ԧѪส础ˈ按н਼ᆹ装䍩率䇑ਆ銔㓿查阅相ޣ资料ˈ综合确定䈕

䇮备ᆹ装调试銓检测䍩及ส础䍩率合䇑Ѫ 10%銔 

ᆹ装调试䍩˙䇮备购置ԧ˄含〾˅贸ᆹ装䍩率 

          ˙183,000.00贸10% 

          ˙18,300.00˄元˅ 

4˅ަ它䍩用 

前期䍩用及ަ他䍩用ѫ要包括 勘̟察䇮䇑䍩銓ᐕ程监理䍩銓建䇮অս管理䍩等ˈ

ާ体䇑算结果㿱л表˖ 

序ਧ 䍩用 䇑䍩ส础 䍩率 

1  ਟ行性研究䍩 䙐ԧ×䍩率 0.50% 

2  建䇮অս管理䍩 䙐ԧ×䍩率 1.30% 
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3  招标ԓ理䍩 䙐ԧ×䍩率 0.35% 

4  ⧟境影响评ԧ䍩 䙐ԧ×䍩率 0.30% 

5  勘察䇮䇑䍩 䙐ԧ×䍩率 2.60% 

6  施ᐕമ䇮䇑文Ԧᇑ查䍩 䙐ԧ×䍩率 0.24% 

7  ᐕ程监理䍩 䙐ԧ×䍩率 1.20% 

小䇑     6.49% 

 

ަ它䍩用˙˄䇮备购置ԧˇ䘀ᵲ䍩ˇᆹ装调试䍩˅×ަ它䍩用䍩率 

        ˙˄183,000.00ˇ9,150.00ˇ18,300.00˅贸6.49% 

           ˙12,470.60˄元˅ 

5˅资金ᡀᵜ 

Ӿ整体考虑ˈ选择合理建ᆹᐕ期Ѫ 1 ᒤˈส准ᰕ䍧款 1 ᒤ期利率Ѫ 4.35%ˈ资

金视Ѫ均匀投入銔 

资金ᡀᵜ=˄䇮备购置ԧ+䘀ᵲ䍩+ᆹ装调试䍩+前期及ަ他䍩˅贸䍧款利率贸合

理ᐕ期贸1/2=4,874.35 (元) 

6˅䟽置全ԧ 

䟽置全ԧ=含〾䇮备购置䍩ˇ䘀ᵲ䍩+ᆹ装调试䍩˄含ส础䍩˅ˇަ他䍩用ˇ资

金ᡀᵜ-ਟ抵扣增值〾额 

        =201,500.00 元(ਆ整) 

˄2˅ᡀᯠ率的确定 

综合ᡀᯠ率=理论ᡀᯠ率贸40%ˇᢰ术鉴定ᡀᯠ率贸60% 

1˅理论ᡀᯠ率˖ 

ṩ据相ޣ䇮备㓿济䘲用ᒤ限统䇑 䈕̍䇮备的㓿济䘲用寿命ਆ 12ᒤ 䈕̍䇮备购置

于 2015ᒤ 12 ᴸˈᐢ使用 0.67ᒤˈ尚ਟ使用 11.33ᒤˈ则˖ 

理论ᡀᯠ率= (㓿济寿命ᒤ限-ᐢ使用的ᒤ限)/㓿济寿命ᒤ限贸100%  

          = 94% 

2˅ᢰ术鉴定ᡀᯠ率 

ṩ据䇮备у家⧠场了解情ߥˈ结合䇮备ᵳ䟽打࠶࠶析銔䈖㓶情ߥ㿱л表˖ 

序ਧ 结构部ս ᢰ  术  鉴  定  情  ߥ 标准࠶ 㿲察打࠶ 

1 调节系统 
䘀行过程中震ࣘ较小ˈ易损Ԧ使用寿命长ˈ保ᤱ在 8000 小

时ԕкˈ因↔ਟ确保更高的ਟ靠性和效率銔 
20 18 

2 
ᆹ全᧗ࡦ系

统 

⭡ PLC ᧗ࡦ的ਟ燃气体ᣕ警器及࠷断装置ˈ䈕装置供电銓

供气系统形ᡀ了䰝䬱ޣ系ˈਟ自ࣘ࠷断压缩机䘋气和供电銔 
30 29 

3 
站内᧗ࡦ系

统 

PLC ਟԕ䳶中᧗ࡦ压缩机ᡰᴹ࣏能ˈ并ਟ਼时᧗ࡦ电机銓ߧ

ত系统銓回收系统等的ᡰᴹ操作ˈ保证压缩机能ᆹ全䘀行銔 
30 28 
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4 润滑系统 无⋩润滑良好ˈ配Ԧ磨损较小銔 20 19 

 综合评定  100 94 

 

综合ԕк࠶析ˈ䈕䇮备处于↓常䘀行状ᘱˈ维ᣔ良好ˈ⧠场勘查ᡀᯠ率 94%銔 

3˅综合ᡀᯠ率 

综合ᡀᯠ率=理论ᡀᯠ率贸0.4ˇ勘察ᡀᯠ率贸0.6 

            =94还贸口泡旧ˇ94还贸口泡6 

=94% 

3銓评估值的确定 

评估值=䟽置全ԧ贸综合ᡀᯠ率 

=201,500.00贸94% 

=189,410.00 元 

案例Ҽ˖大Շ轿䖖 SVW72010FJ˄䖖䖶评估明㓶表第 4 亩˅ 

1銓䖖䖶概ߥ  : 

䖖䖶਽〠˖帕萨特轿䖖 

䖖䖶牌照˖冀 H6596D 

规格型ਧ˖SVW72010FJ 

生ӗ厂家˖唐山ݹ辉汽䖖䬰୞服࣑ᴹ限ޜਨ 

购置ᰕ期˖ 2015 ᒤ 4 ᴸ 

启用ᰕ期˖ 2015 ᒤ 4 ᴸ 

行驶䟼程数˖47939 

ѫ要参数˖ 

发ࣘ机型ਧ˖ CGM 

排      䟿˖  1984ml 

最大  ࣏率˖ 147Kw 

最高  时䙏˖ 230km/h 

轴      距˖ 2803mm 

䖞距 前/ਾ˖ 1577/1550mm 

排᭮  标准˖ GB18352.3-2005 ഭⅣ 
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外廓  尺ረ˖ 4870贸1834贸1472mm 

整备  䍘䟿˖ 1550kg 

2銓䟽置全ԧ的确定˖     

˄1˅䖖䖶购置ԧ˖㓿ᐲ场询ԧˈ䈕型ਧ䖖䖶的购置ԧѪ 235,000.00 元˗ 

˄2˅䖖䖶购置〾˖按增值〾前ԧ的 10％䇑算˖ 

˄3˅䖖䖶购置〾˙(䖖䖶购置ԧ/1.17) × 10 % ˗ 

              ˙(235,000.00/ 1.17 )× 10% 

              ˙23,500.00 元 

˄4˅牌照及ᵲ䍩˖⇿䖶䖖按 500 元䇑算銔 

䟽置ԧ值˙䖖䖶н含〾购置ԧˇ䖖䖶购置〾ˇ牌照及ᵲ䍩 

        ˙200,855.00ˇ23,500.00ˇ500 

        ˙224,900.00 元˄ਆ整˅銔    

3銓ᡀᯠ率的确定˖ 

ᵜ⅑䖖䖶评估ᡀᯠ率䘀用行驶䟼程法銔 

䘀输䇮备行驶ޜ䟼法ᡀᯠ率确定˖䖖䖶购置启用时间㠣评估ส准ᰕ间ᇎ䱵ᐢ行

驶 䟼˗䈕䖖型ਟ行驶䟼程Ѫޜ47939  䟼銔ޜ600000

䟼程法ᡀᯠ率˙(总行驶䟼程数-ᐢ行驶䟼程数)/总行驶䟼程数贸100% 

˙(600000- 47939)/600000贸100%˗ 

˙92% 

ᡀᯠ率确定˖ᵜ⅑䘀输䇮备评估ᡀᯠ率䘀用䟼程ᡀᯠ率贸60%+勘察ᡀᯠ率贸

40%銔⧠场㿲测䈕䖖外㿲銓发ࣘ机銓仪器仪表銓内装饰銓ਈ䙏箱銓ࡩ䖖系统等使用情

 较好ˈ勘察ᡀᯠ率о理论ᡀᯠ率а㠤銔ߥᯠᰗ程ᓖˈ维ᣔ保养等情ˈߥ

综合ᡀᯠ率=92%贸60%+92%贸40%=92%(ਆ整)銔 

4銓评估值的确定 

评估值=䟽置全ԧ贸综合ᡀᯠ率 

=  224,900.00贸92% 

= 206,908.00 元˄ਆ整˅ 

˄ᵜ亥ԕл无↓文˅  
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四銓 在建ᐕ程评估ᢰ术说明 

˄а˅ 评估范围 

在建ᐕ程Ѫ↓在建䇮中或↓在ᆹ装中的ᐕ程亩目ˈᵜ⅑评估范围包括土建ᐕ

程銓ᖵ摊䍩用є大类ˈ评估前䍖面值如л表˖ 

金额অս˖元 

亩  目 䍖面ԧ值 

在建ᐕ程-土建ᐕ程 36,310,562.49 

在建ᐕ程-䇮备ᆹ装 - 

在建ᐕ程-ᖵ摊䍩用 - 

合  䇑 36,310,562.49 

 

˄Ҽ˅ 在建ᐕ程概ߥ 

博瑞供气ޜਨ的在建ᐕ程ѫ要࠶ᐳ在й个অս˖ 厂४銓龙享门࣐气站銓ᆹ䗮

石࣐气站和ই⧟࣐气站銔 

˄й˅ 评估依据 

1. 被评估অս提供的在建ᐕ程评估明㓶表˗ 

2. 被评估অս提供的ᐕ程预(决)算及ᐕ程䇮䇑മ㓨等ᴹޣ资料˗ 

3. 銙河ेᆹ装定额说明和䇑算规则銚˗ 

4. 河े省ᐕ程䙐ԧ信᚟(2016 ᒤ第 07 期)˗ 

5. 銙河े省 2012 定额ᐕ程䍩用标准銚˗ 

6. տᡯ城乡建䇮部ޣ于ঠ发銙ᡯቻ建筑о装饰ᐕ程⎸耗䟿定额銚銓銙通用ᆹ装

ᐕ程⎸耗䟿定额銚銓銙ᐲ᭯ᐕ程⎸耗䟿定额銚銓銙建䇮ᐕ程施ᐕ机械ਠ班䍩用编ࡦ

规则銚銓銙建䇮ᐕ程施ᐕ仪器仪表ਠ班䍩用编ࡦ规则銚的通知建标[2015]34 ਧ˗ 

7. 銙资ӗ评估常用数据о参数手޼銚˗ 

8. 评估人员⧠场收䳶的ަ他资料銔 

˄四˅ 评估过程 

1ˊ检查资ӗ评估明㓶表各亩内容填写情ߥˈ并Ṩᇎ在建ᐕ程评估明㓶表合䇑

数о䍒࣑ᣕ表在建ᐕ程䍖面数是否а㠤˗ 

2ˊṩ据⭣ᣕ的在建ᐕ程亩目ˈᇑṨ了相ޣ合਼内容ˈ并通过о䍒࣑人员交谈
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了解ᐕ程ᇎ䱵䘋ᓖ情ߥ及䇮备款亩支付情࠶ˈߥ析䍖面值的构ᡀ及ަ合理性˗ 

3ˊ⧠场ᇎ地调查䇮备到ս情ߥˈᆹ装情ߥˈṨᇎ是否按照合਼ᶑ款执行˗ 

4ˊ通过⧠场了解ˈ确定评估方法ˈ测算在建ᐕ程评估值˗ 

5ˊ撰写在建ᐕ程评估ᢰ术说明銔 

˄ӄ˅ 评估方法 

在建ᐕ程采用䟽置ᡀᵜ法评估銔Ѫ避免资ӗ䟽复䇑ԧ和遗漏资ӗԧ值ˈ结合ᵜ

⅑在建ᐕ程特点ˈ针ሩ各亩在建ᐕ程类型和ާ体情ߥˈ采用ԕл评估方法˖ 

1ˊᵚ完ᐕ亩目 

开ᐕ时间距ส准ᰕ半ᒤ内的在建亩目ˈṩ据ަ在建ᐕ程⭣ᣕ金额ˈ㓿䍖ᇎṨሩ

ਾˈ剔除ަ中н合理支出的余值作Ѫ评估值銔 

䈕类ѫ要包括ᆹ䗮石࣐气站銓城४管道銓小४管道等銔 

 析࠶评估结果及 ˅ޝ˄

㓿评估ˈ在建ᐕ程评估值 36,310,562.49 元ˈ无增߿值銔ާ体㿱л表˖ 

                                               অս˖人民ᐱ元 

亩目਽〠 䍖面ԧ值 评估ԧ值 增值额 增值率% 

在建ᐕ程--土建ᐕ程 36,310,562.49 36,310,562.49 - - 

在建ᐕ程—䇮备ᆹ装 - - - - 

在建ᐕ程—ᖵ摊投资 - - - - 

合䇑 36,310,562.49 36,310,562.49 - - 

 

˄七˅ ި 型案例 

案例 1˖ᆹ䗮石࣐气站 

明㓶表序ਧ˖第 5 亩 

䍖面原值˖3,646,573.31 元 

䈕ᐕ程于 2015 ᒤ 4 ᴸ开始规划ˈ↓式开ᐕ建䇮于 2016 ᒤ 4 ᴸˈ预䇑完ᐕ时间

Ѫ 2016 ᒤ 12 ᴸˈ䈕ᐕ程是ᆹ䗮石࣐气站的站ᡯ銓气ॆ४銓供电系统銓挡墙銓监᧗

系统銓路面⺜ॆ銓监᧗系统銓水Ӆ銓罩棚ˈ䘉Ӌᐕ程开ᐕ时间н长ˈ在评估ส准ᰕ

尚ᵚ完ᐕ銔 

㓿⧠场调查ˈ䈕ᐕ程在评估ส准ᰕ尚ᵚ完ᐕˈᆹ䗮石࣐气站建䇮完ᡀ 80%ˈ形
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象䘋ᓖ和付款∄例相符銔 

评估人员向ަ䍒࣑人员调查Ṩᇎˈ在建ᐕ程——ᆹ䗮石࣐气站的䍖面值

3,646,573.31 元ˈѪ企业ᇎ䱵支付给ᐕ程施ᐕঅս的ᐕ程款銓ᐕ程䘋ᓖ款ԕ及勘察

䇮䇑䍩銓等ަ他аӋ䍩用銔考虑到整个ᐕ程亩目尚ᵚ䘋行竣ᐕ预决算ˈᐕ程的ᇎ䱵

䘋ᓖ和付款∄例สᵜ相符ˈᵜ⅑评估ԕṨᇎਾ䍖面值确定Ѫ评估值銔ণ在建ᐕ程

——土建ᐕ程ᆹ䗮石࣐气站的评估值Ѫ 3,646,573.31 元銔 

 

˄ᵜ亥ԕл无↓文˅ 
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ӄ銓 ᐕ程物资评估ᢰ术说明 

ᐕ程物资Ѫ博瑞供气ޜਨ࣐气站建䇮ᐕ程亩目ᡰ需要的ᐕ程物资銔䍖面值Ѫ

1,051,917.97 元ˈѫ要Ѫа批࣐气站建䇮中领用的钢管銓ᰕᵲ銓塑料管ᶀ銓ӄ金ᐕ

ާ銓电料銓钢板銓燃气䇮备銓ࣣ保用品等銔评估人员㓿Ṩᇎ了企业的ᓃᆈ明㓶ˈԕ

及出入ᓃঅ据ˈ了解了䍒࣑䇠䍖方式оᓃᆈࡦᓖ銔评估人员检查ᆈ䍗銓固定资ӗ等

资ӗ及䍖款明㓶䍖ˈṨᇎ无误ਾˈԕ䍖面值作Ѫ评估值銔 

    故ᵜ⅑评估值Ѫ 1,051,917.97 元銔 
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 銓 无形资ӗ-土地使用ᵳ评估ᢰ术说明ޝ

˄а˅ 评估范围 

委估宗地Ѫ宽城博瑞供气ᴹ限ޜਨ使用的ս于宽城县的 5 宗ഭᴹ建䇮用地銔ާ

体情ߥ如л表ᡰ示˖ 

金额অս˖元 

序ਧ 宗地਽〠 土地ᵳ证ਧ 土地ս置 㓸→ᰕ期 
用地性

䍘 

准用ᒤ

限 

开发程

ᓖ 
面〟(m

2
) 

䍖面ԧ值 

原值 净值 

1 ই⧟࣐⋩站 
᢯宽ഭ用˄ 2014˅

第 01-019 ਧ 

龙享门镇骆

催厂ᶁ 
2054/2/28 商服 40 

ӄ通

аᒣ 
21,575.00 12,574,812.69 12,181,849.77 

2 龙享门 
᢯宽ഭ用˄ 2014˅

第 02-010 ਧ 

龙享门镇龙

享门ᶁ 
2054/2/28 商服 50 

ӄ通

аᒣ 
6,179.00 4,977,715.00 4,780,680.44 

3 博瑞厂४ 
᢯宽ഭ用˄ 2014˅

第 02-009 ਧ 

宽城镇中ᶁ銓

西ᶁ 
2064/4/30 

䇮ޡޜ

施用地 
40 

ӄ通

аᒣ 
19,825.42 37,477,561.01 36,290,771.59 

4 ᆹ䗮石 
᢯宽ഭ用˄ 2015˅

第 05-006 ਧ 

板城镇ᆹ䗮

石ᶁ 
2055/10/30 商服 40 

ӄ通

аᒣ 
6,143.90 4,046,333.20 3,978,894.32 

5 ই⧟Ҽ期 
᢯宽ഭ用˄ 2016˅

第 01-024 ਧ 

宽城镇中街

ᶁ 
2056/5/27 商服 40 

ӄ通

аᒣ 
2,060.00 1,782,630.68 1,719,112.49 

 

δ一ε 土地使用权概况 

1銓土地登䇠状ߥ 

评估ሩ象ޡ䇑 1宗土地ˈ宗地登䇠状ߥ䈖㿱л表˖ 

序ਧ 土地ᵳ证编ਧ 宗地਽〠 土地ս置 
证载土地使用ᵳ

人 

土地使

用ᵳ类

型 

土地用

途 
面〟(m

2
) 

1 
宽龙ഭ用˄ 2014˅

第 02-009 ਧ 

ই⧟路࣐

⋩࣐气站 
龙享门镇骆催厂ᶁ 

宽城博瑞供气ᴹ

限ޜਨ 
出让 商服 21,575.00 

2 
宽龙ഭ用˄ 2014˅

第 02-010 ਧ 

龙享门࣐

⋩࣐气站 
龙享门镇龙享门ᶁ 

宽城博瑞供气ᴹ

限ޜਨ 
出让 商服 6,179.00 

3 
᢯宽ഭ用˄ 2014˅

第 01-019 ਧ 
博瑞厂४ 宽城镇中ᶁ銓西ᶁ 

宽城博瑞供气ᴹ

限ޜਨ 
出让 

ޜ ޡ 䇮

施用地 
19,825.42 

4 
᢯宽ഭ用˄ 2015˅

第 05-006 ਧ 
ᆹ䗮石 板城镇ᆹ䗮石ᶁ 

宽城博瑞供气ᴹ

限ޜਨ 
出让 商服 6,143.90 

5 
᢯宽ഭ用˄ 2016˅

第 01-024 ਧ 
ই⧟Ҽ期 宽城镇中街ᶁ 

宽城博瑞供气ᴹ

限ޜਨ 
出让 商服 2,060.00 

2銓土地ᵳ利状ߥ 

ᖵ估宗地的土地ᡰᴹᵳѪഭ家ᡰᴹˈ宽城博瑞供气ᴹ限ޜਨ通过ഭ家出让方式

ਆ得ᖵ估宗地的土地使用ᵳˈᐢ࣎理ഭᴹ土地使用证銔截㠣评估ส准ᰕˈ土地使用

ᵳ剩余ᒤ限࠶别Ѫ37.6ᒤ銓37.6ᒤ銓47.8ᒤ銓39.3ᒤ銓39.8ᒤ銔ṩ据宽城博瑞供气
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ᴹ限ޜਨ提供的资料ˈ委估宗地ᆈ在抵ᣬ他亩ᵳ利銔 

3銓土地利用状ߥ及地к䱴着物状ߥ 

ᖵ估宗地к建ᴹ建筑物ˈѫ要用途Ѫ࣐气站銓厂ᡯ等銔 

δ二ε 土地价格影响因素分析 

а般因素᧿述 

1銓地理ս置 

宽城满᯿自治县地处河े省东े部燕山山脉东段ˈ长城े侧的滦河流域ˈս于

东㓿118阵10釔35釕～119阵10釔45釕和े纬40阵17釔00釕～ 40阵45釔15釕之间銔े

䘎ᒣ泉县ˈই接迁西县ˈ西邻ޤ隆县ˈ东ইо青龙县Ѫ邻ˈ西ेо᢯德县毗邻ˈ东

ेо䗭宁省凌源县接壤銔县境东西长76ޜ䟼ˈইे宽31ޜ䟼 总̍面〟1936ᒣ方ޜ䟼銔 

全县辖18个乡˄镇˅̍ 205个行᭯ᶁˈ人ਓ24.7万銔宽城镇ս于县域的中心ս置ˈ

是全县的᭯治銓文ॆ銓㓿济中心ԕ及县᭯府机ޣᡰ在地ˈ交通ᶑԦ较好銔 

2銓自然⧟境 

˄1˅地势銓地貌銓气候 

宽城满᯿自治县Ѫ山地丘䲥地貌४銔ᒣ均海ᤄ300～500米ˈ地势西ইվˈ东े

高銔境内山峦起Կˈ河流交错ˈ山高坡䲑ˈ沟ᐍ较窄銔宽城满᯿自治县属暖温带銓

大䱶性ᆓ风४銔特点Ѫᆓ风性ᕪˈᆓ节差异及ݹ銓温銓水的地域差异明显ˈݹ銓热銓

水਼ᆓ銔夏ᆓ炎热多雨ˈ春秋ሂ暖䘲中ˈ冬ᆓ雪少ᒢ燥銔 

˄2˅自然资源 

宽城满᯿自治县矿ӗ资源ѫ要ᴹ金銓铁銓煤銓高岭土等各类矿ӗ35种 截̍㠣2013

ᒤᐢ探明储䟿的矿种16种ˈ开发利用矿ӗ15种ˈ探明黄金储䟿30吨ˈѫ要࠶ᐳ在峪

耳崖銓ॾ尖銔铁矿储䟿28ӯ吨ˈަ中䫂钛矿储䟿26.39ӯ吨ˈѫ要࠶ᐳ在ᆔ山子-小

ᯠ甸銓亮⭢ਠ-东ᐍ ঐ̍᢯德ᐲ总储䟿的35%ԕк ᒣ̍均品ս18% Ո̠䍘石灰岩˄ 水泥銓

ᐳ在龙享门老亮子˗ⲭӁ岩3ӯ࠶灰銓熔剂灰岩˅10ӯ吨ˈCaO含䟿48-51%ˈѫ要ࡦ

吨ˈѫ要࠶ᐳ在龙享门ḣ树ᓅл˗煤257万吨˄塌山Ѫ气肥煤銓缸窑沟Ѫ焦煤˅̠ 䲦

粒亥岩3ӯ多立方米˄7.2ӯ吨˅̍ ѫ要࠶ᐳ在孟子岭-板城а带˗㩔石7.5万吨ˈѫ要

ᐳ在大石࠶ᐳ在ॾ尖˗䘿辉石89.7万吨ˈѫ要࠶ᐳ在塌山˗长石54.5万吨ˈѫ要࠶

柱子˗⋨石150万吨ѫ要࠶ᐳ在塌山˗玻璃用石英10.5万吨ˈѫ要࠶ᐳ在ॾ尖˗高岭

土102.8万吨ˈѫ要࠶ᐳ在ॆ皮銔 

http://baike.baidu.com/subview/4649/7608842.htm
http://baike.baidu.com/subview/23985/15829796.htm
http://baike.baidu.com/view/233493.htm
http://baike.baidu.com/view/48402.htm
http://baike.baidu.com/view/48430.htm
http://baike.baidu.com/view/467743.htm
http://baike.baidu.com/view/126853.htm
http://baike.baidu.com/subview/35665/5045840.htm
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3銓ѫ要㓿济指标完ᡀ情ߥ 

1里6ᴸ份ˈ全४ᇎ⧠ѫ㩕业࣑收入200.13ӯ元˄ަ中规模ԕкᐕ业企业ѫ㩕业

࣑收入150.35ӯ元˅̍ ᐕ业增࣐值57.12ӯ元ˈ园४GDP57.12ӯ元ˈ䍒᭯收入7.71ӯ

元銔 

4銓䟽点建䇮亩目᧘䘋情ߥ 

开发४Ṩ心४累䇑入傫亩目28个ˈᐢ形ᡀᯠᶀ料銓ᯠ型建ᶀ銓䫂钛ߦ金銓装备

大ѫ导ӗ业ˈަ中о京津合ޛ䙐銓电商物流銓清洁能源銓生物科ᢰ銓轻ᐕ文ॆ等ࡦ

作亩目7个銔目前↓在᧘䘋7个䟽点建䇮亩目 鈇̟升ॾ压力容器ᴹ限ޜਨ投资2.9ӯ元

的压力容器Ҽ期亩目四ᶑ生ӗ线↓在䘋行䇮备ᆹ装ˈ䘁期试生ӗˈᒤ生ӗ气⬦100

万只ˈᒤ增࣐ӗ值3ӯ元銔鈈ᯠ通源ޜਨ总投资5.1ӯ元的ቮ矿微晶⌑⋛䲦⬧系列建

ᶀӗ品亩目ˈ3万ᒣ方米厂ᡯ和䇮备↓在਼↕建䇮ᆹ装ˈ䇑划8ᴸ份试生ӗˈᒤਟ⎸

耗ቮ矿36万吨ˈᇎ⧠䬰୞收入9ӯ元銔鈉盛乾特种电机ޜਨ投资4.6ӯ元的稀土永磁

电机亩目а期开始试生ӗ 第̍Ҽԓ210KWṧ机ᐢ完ᡀӗ品测试 第̍Ҽ䖖间ᐢ开ᐕ建䇮銔

鈊广盛居生物科ᢰᴹ限ޜਨ投资5.25ӯ元的生物蛋ⲭ࣏能饮料亩目ѫ体ᐕ程完ᡀˈ

↓在䘋行内部装修和䇮备采购ᆹ装 预̍䇑7ᴸ份试ӗ銔鈋广盛居包装ঠࡧᴹ限ޜਨ投

资24ӯ元的包装ӗ业园亩目完ᡀ土地ᒣ整 5̍个䖖间ส础↓在施ᐕ銔鈌↓а建ᶀޜਨ

投资15ӯ元的ᯠ型绿色自保温建筑ᶀ料亩目完ᡀ土地ᒣ整ˈ↓在洽商䇮备采购ˈ䘋

行厂ᡯ和窑⚹䇮䇑 ѫ̍要生ӗ保温砌块銓清水墙砖銓地面砖等ӗ品 7̍ᴸ份开ᐕ建䇮銔

鈍᢯德坤元⧟保科ᢰᴹ限ޜਨ投资5000万元生ӗ2000ਠ྇热能䇮备和3万吨⧟保燃

料亩目ᐢ完ᡀ选址ˈ供地20亩 6̍ᴸᓅ䘋场施ᐕ銔䘉Ӌ转型类亩目的入傫ˈ使开发४

ᇎ⧠了真↓意义к的起↕ᡀ园ˈ䙀↕ᡀѪ全县资源型㓿济转型升㓗的ѫ䱥地銔 

5銓ส础䇮施 

始㓸坚ᤱԕ提高᢯载发展能力Ѫ目标ˈ〟极跑࣎ˈ࣐大投入ˈส础䇮施ᶑԦ极

大改善ˈԕ交通銓电力Ѫ䟽点的⬦颈ࡦ㓖ᴹ效缓解銔ᯠ改建銓大中修各㓗ޜ路718

别䗮到100%和98%˗升࠶䟼ˈ乡镇銓ᶁ釐ৼ通金率ޜ路总䟼程䗮到1312ޜ䟼ˈ全县ޜ

㓗改建了ᒣ铁ޜ路ˈ开ᐕ建䇮了遵小铁路銓᢯秦高䙏ޜ路ˈ结ᶏ了无铁路銓无高䙏

的历ਢ銔ᯠ建都山220千Կ銓碾子峪110千Կ等输ਈ电站9ᓗ 供̍电保障能力全ഭ县㓗

领ݸ銔建ᡀ了板城及ৼ隆引水ᐕ程ˈ启ࣘ了人饮生ᘱ供水和城४水源建䇮ᐕ程ˈ水

利综合保障能力明显提高銔移ࣘ通信銓固定电话銓数ᆇ电视สᵜᇎ⧠全覆盖銔 
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6銓ᐕ业发展状ߥ 

始㓸坚ᤱԕ调整Ոॆӗ业ӗ品结构Ѫѫ攻方向ˈ深入᧘䘋矿ӗ资源整合ˈ狠抓

扩能增效ˈ力׳传统支柱ӗ业做Ո做ᕪˈ᧘䘋䫂钛ࡦ品銓ᯠ型ᶀ料є大ѫ导ӗ业发

展壮大 ᐕ̍业㓿济发展势头ᕪ࣢ 䙏̍ᓖ䍘䟿明显提升銔ᇎ施了2家钢铁企业ᢰ改扩能ˈ

铁銓钢ӗ能࠶别䗮到300万吨銓带钢ӗ能䗮到200万吨˗引导企业建䇮了板ᶀ銓钢管銓

粉ᵛߦ金銓矿山䇮备ࡦ䙐等亩目ˈษ育壮大了釐四龙ӄ虎金九大˄企业˅䳶团和а

批铁选企业ˈสᵜ形ᡀ了采选銓ߦ炼銓䖗钢銓ᡀᶀ銓ࡦ䙐а体ॆӗ业链ᶑˈ矿山采

选和䫂钛ࡦ品ӗ业ᇎ⧠了䟿的扩张銓䍘的伎跃ˈ构筑了县域㓿济发展的ᕪ大支撑˗

ԕ金属复合ᶀ料銓非金属建ᶀѪѫ的ᯠ型ᶀ料ӗ业快䙏发展ˈ黄金銓服装銓५药銓

ॆᐕ等ӗ业健康发展ˈ形ᡀ了釐ԕՈ势ӗ业Ѫѫ銓多元支撑Ѫ䖵金的ᐕ业㓿济格局銔

园४建䇮开始起↕ˈ编ࡦ了龙城ӗ业聚䳶४銓长河矿业㓿济४发展规划ˈ配྇ส础

䇮施建䇮全面启ࣘ銔 

४域因素᧿述 

1銓४域ս置˖龙享门镇ս于宽城满᯿自治县े部ˈ全镇ޡ辖22个行᭯ᶁˈ土地

总面〟141.5ᒣ方ޜ䟼銔龙享门镇Ѫ建昌㠣े京銓宽城㠣邦均銓ᒣ泉㠣秦皇岛銓ᒣ泉

㠣铁门ޣ四ᶑᒢ线ޜ路的枢纽ˈ४սՈ势极Ѫ明显銔 

ᖵ估宗地ս于龙享门镇龙享门ᶁ銓骆催厂ᶁˈ紧邻᢯秦高䙏ˈ交通较Ѫ便利銔 

2銓ส础䇮施ᶑԦ  

供电˖宽城县电力ޜਨ供电銔 

供水˖宽城县自来水厂的城ᐲ供水管㖁供ᓄ銔 

通䇟˖४域内通䇟оᐲ᭯通䇟㖁相联ˈ通䇟线路สᵜ畅通銔 

配྇䇮施˖४域内配྇䇮施较齐全ˈᴹ学校銓५䲒銓信用社銓ߌ䍨ᐲ场銓ᰕᵲ

用品商店及餐饮店等生活配྇䇮施銔 

3銓⧟境ᶑԦ 

评估ሩ象ᡰ处४域内ᐕ业生ӗ企业䳶中ᓖа般ˈሩ⧟境ᴹа定的⊑染ˈ⧟境䍘

䟿а般銔 

个别因素᧿述 

影响用地地ԧ的个别因素ѫ要ᴹ宗地面〟銓宗地形状銓自然ᶑԦ銓规划限ࡦ等銔 

宗地用途Ѫޡޜ䇮施用地銓商服用地ˈ 



中⋩金鸿ॾे投资管理ᴹ限ޜਨ拟收购宽城博瑞供气ᴹ限ޜਨ部࠶股ᵳ亩目资ӗ评估说明             第103亥 

                                                                                               

े京ཙ健ޤ业资ӗ评估ᴹ限ޜਨ   

总面〟Ѫ 55783.32ᒣ方米 

评估ሩ象ᡰ在宗地形状较规则ˈ宗地内地形ᒣ坦銓地䍘ᶑԦ较好銔 

没ᴹ特↺的规划限ࡦ銔 

评估ሩ象⧠状ᶑԦާ备了ӄ通аᒣˈ包括通路銓通к水銓通电銓排水銓通䇟和

宗地内场地ᒣ整銔 

δ三ε 地价定义 

ᵜ⅑ᖵ估宗地Ѫ 5 宗ˈṩ据銙ഭᴹ土地使用证銚ˈ据评估目的及评估依据ˈ结

合委托方提供的资料及⧠场勘查情ߥˈ确定ᵜ⅑评估地ԧ定义銔 

1銓评估ሩ象ս于龙享门镇骆催厂ᶁ 㠣̍评估ส准ᰕ 䈕̍宗地ᐢਆ得ഭᴹ土地使

用证ˈ土地性䍘Ѫ出让銔目前用途Ѫ商服ˈṩ据銙土地利用⧠状࠶类銚˄GB/T 

21010-2007˅规定ˈ䇮定用途Ѫ商服用地˗评估ሩ象的ᇎ䱵开发程ᓖѪ宗地红线内

外ӄ通˄通水銓通电銓通路銓排水銓通䇟˅ˈ红线内场地ᒣ整ˈṩ据↔⅑评估目的ˈ

评估中䇮定的土地开发程ᓖѪ宗地红线外ӄ通˄通水銓通电銓通路銓排水銓通䇟˅ˈ

红线内场地ᒣ整銔ṩ据銙ഭᴹ土地使用证銚ˈ评估ሩ象ᰕѪ出让土地使用ᵳˈ故评

估时土地使用ᵳ类型按出让䇮定銔土地剩余使用ᒤ期Ѫ 37.6ᒤˈᴥ ⅑评估䇮定土地

使用ᒤ期Ѫ 37.6 ᒤ銔ᵜ⅑评估的土地使用ᵳԧ格是指在⧠状利用ᶑԦл,满足к述

用途銓使用ᒤ期銓开发程ᓖ等各种评估䇮定ᶑԦˈ于评估ส准ᰕ的↓常ᐲ场ᶑԦл

的出让土地使用ᵳԧ格銔 

2銓评估ሩ象ս于龙享门镇龙享门ᶁ 㠣̍评估ส准ᰕ 䈕̍宗地ᐢਆ得ഭᴹ土地使

用证ˈ土地性䍘Ѫ出让銔目前用途Ѫ商服用地ˈṩ据銙土地利用⧠状࠶类銚˄GB/T 

21010-2007˅规定ˈ䇮定用途Ѫ商服用地˗评估ሩ象的ᇎ䱵开发程ᓖѪ宗地红线内

外ӄ通˄通水銓通电銓通路銓排水銓通䇟˅ˈ红线内场地ᒣ整ˈṩ据↔⅑评估目的ˈ

评估中䇮定的土地开发程ᓖѪ宗地红线外ӄ通˄通水銓通电銓通路銓排水銓通䇟˅ˈ

红线内场地ᒣ整銔ṩ据銙ഭᴹ土地使用证銚ˈ评估ሩ象ᰕѪ出让土地使用ᵳˈ故评

估时土地使用ᵳ类型按出让䇮定銔土地剩余使用ᒤ期Ѫ 37.6ᒤˈᴥ ⅑评估䇮定土地

使用ᒤ期Ѫ 37.6 ᒤ銔ᵜ⅑评估的土地使用ᵳԧ格是指在⧠状利用ᶑԦл,满足к述

用途銓使用ᒤ期銓开发程ᓖ等各种评估䇮定ᶑԦˈ于评估ส准ᰕ的↓常ᐲ场ᶑԦл

的出让土地使用ᵳԧ格銔 

3銓评估ሩ象ս于宽城镇中ᶁ銓西ᶁˈ㠣评估ส准ᰕˈ䈕宗地ᐢਆ得ഭᴹ土地使
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用证 土̍地性䍘Ѫ出让銔目前用途Ѫޡޜ䇮施用地 ṩ̍据銙土地利用⧠状࠶类銚˄ GB/T 

21010-2007˅规定ˈ䇮定用途Ѫޡޜ䇮施用地˗评估ሩ象的ᇎ䱵开发程ᓖѪ宗地红

线内外ӄ通˄通水銓通电銓通路銓排水銓通䇟˅ˈ红线内场地ᒣ整ˈṩ据↔⅑评估

目的ˈ评估中䇮定的土地开发程ᓖѪ宗地红线外ӄ通˄通水銓通电銓通路銓排水銓

通䇟˅ˈ红线内场地ᒣ整銔ṩ据銙ഭᴹ土地使用证銚ˈ评估ሩ象ᰕѪ出让土地使用

ᵳ 故̍评估时土地使用ᵳ类型按出让䇮定銔土地剩余使用ᒤ期Ѫ 47.8ᒤˈᴥ ⅑评估

䇮定土地使用ᒤ期Ѫ 47.8 ᒤ銔ᵜ⅑评估的土地使用ᵳԧ格是指在⧠状利用ᶑԦл,

满足к述用途銓使用ᒤ期銓开发程ᓖ等各种评估䇮定ᶑԦˈ于评估ส准ᰕ的↓常ᐲ

场ᶑԦл的出让土地使用ᵳԧ格銔 

4銓评估ሩ象ս于板城镇ᆹ䗮石ᶁ 㠣̍评估ส准ᰕ 䈕̍宗地ᐢਆ得ഭᴹ土地使用

证ˈ土地性䍘Ѫ出让銔目前用途Ѫ商服用地ˈṩ据銙土地利用⧠状࠶类銚˄GB/T 

21010-2007˅规定ˈ䇮定用途Ѫ商服用地˗评估ሩ象的ᇎ䱵开发程ᓖѪ宗地红线内

外ӄ通˄通水銓通电銓通路銓排水銓通䇟˅ˈ红线内场地ᒣ整ˈṩ据↔⅑评估目的ˈ

评估中䇮定的土地开发程ᓖѪ宗地红线外ӄ通˄通水銓通电銓通路銓排水銓通䇟˅ˈ

红线内场地ᒣ整銔ṩ据銙ഭᴹ土地使用证銚ˈ评估ሩ象ᰕѪ出让土地使用ᵳˈ故评

估时土地使用ᵳ类型按出让䇮定銔土地剩余使用ᒤ期Ѫ 39.3ᒤˈᴥ ⅑评估䇮定土地

使用ᒤ期Ѫ 39.3 ᒤ銔ᵜ⅑评估的土地使用ᵳԧ格是指在⧠状利用ᶑԦл,满足к述

用途銓使用ᒤ期銓开发程ᓖ等各种评估䇮定ᶑԦˈ于评估ส准ᰕ的↓常ᐲ场ᶑԦл

的出让土地使用ᵳԧ格銔 

5銓评估ሩ象ս于宽城镇中街ᶁ 㠣̍评估ส准ᰕ 䈕̍宗地ᐢਆ得ഭᴹ土地使用证ˈ

土地性䍘Ѫ出让銔目前用途Ѫ商服用地ˈṩ据銙土地利用⧠状࠶类銚˄GB/T 

21010-2007˅规定ˈ䇮定用途Ѫ商服用地˗评估ሩ象的ᇎ䱵开发程ᓖѪ宗地红线内

外ӄ通˄通水銓通电銓通路銓排水銓通䇟˅ˈ红线内场地ᒣ整ˈṩ据↔⅑评估目的ˈ

评估中䇮定的土地开发程ᓖѪ宗地红线外ӄ通˄通水銓通电銓通路銓排水銓通䇟˅ˈ

红线内场地ᒣ整銔ṩ据銙ഭᴹ土地使用证銚ˈ评估ሩ象ᰕѪ出让土地使用ᵳˈ故评

估时土地使用ᵳ类型按出让䇮定銔土地剩余使用ᒤ期Ѫ 39.8ᒤˈᴥ ⅑评估䇮定土地

使用ᒤ期Ѫ 39.8 ᒤ銔ᵜ⅑评估的土地使用ᵳԧ格是指在⧠状利用ᶑԦл,满足к述

用途銓使用ᒤ期銓开发程ᓖ等各种评估䇮定ᶑԦˈ于评估ส准ᰕ的↓常ᐲ场ᶑԦл

的出让土地使用ᵳԧ格銔 
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δ四ε 评估依据 

1銓ᵜ⅑评估ᡰ依据的ᴹޣ法律銓法规和᭯策文Ԧ 

˄1  ˅銙中ॾ人民ޡ和ഭ物ᵳ法銚˄ 2007ᒤ 3ᴸ 16 ᰕ第十ቺ全ഭ人民ԓ表大Պ

第ӄ⅑Պ䇞通过  中ॾ人民ޡ和ഭѫ席Ԕ第 62ਧ  2007 ᒤ 10ᴸ 1ᰕ施行˅ 

˄2  ˅銙中ॾ人民ޡ和ഭ土地管理法銚˄ 2004ᒤ 8ᴸ 28ᰕ第十ቺ全ഭ人民ԓ表

大Պ常࣑委员Պ第十а⅑Պ䇞修↓˅ 

˄3˅ 銙中ॾ人民ޡ和ഭ城乡规划法銚˄ 2007 ᒤ 10 ᴸ 28 ᰕ第十ቺ全ഭ人民ԓ

表大Պ常࣑委员Պ第й十⅑Պ䇞通过 中ॾ人民ޡ和ഭѫ席Ԕ第 74ਧޜᐳ  2008ᒤ

1ᴸ 1ᰕ起施行˅ 

˄4  ˅銙中ॾ人民ޡ和ഭ城ᐲᡯ地ӗ管理法銚˄ 2009 ᒤ 8ᴸ 27ᰕ第十аቺ全ഭ

人民ԓ表大Պ常࣑委员Պ第十⅑Պ䇞修↓˅ 

˄5˅ 銙中ॾ人民ޡ和ഭ土地管理法ᇎ施ᶑ例銚˄ 1998 ᒤ 12 ᴸ 27 ᰕഭ࣑䲒Ԕ

第 256ਧޜᐳ  并㓿 2011ᒤ 1ᴸ 8ᰕ修䇒˅ 

˄6  ˅銙中ॾ人民ޡ和ഭ城镇ഭᴹ土地使用ᵳ出让和转让暂行ᶑ例銚˄ 1990 ᒤ 5

ᴸ 19ᰕഭ࣑䲒Ԕ第 55ਧޜᐳ˅ 

˄7˅ 銙ഭ࣑䲒ޣ于࣐ᕪ土地调᧗ᴹޣ䰞题的通知銚˄ ഭ发[2006]31 ਧ  2006

ᒤ 8ᴸ 31ᰕ˅ 

˄8˅ 銙ഭ࣑䲒ޣ于࣐ᕪഭᴹ土地资ӗ管理的通知銚˄ ഭ发[2001]15 ਧ  2001

ᒤ 4ᴸ 30ᰕ˅ 

˄9˅ 銙ഭ࣑䲒ޣ于׳䘋节㓖䳶㓖用地的通知銚˄ ഭ发[2008]3 ਧ 2008 ᒤ 1 ᴸ

3ᰕ˅ 

˄10  ˅銙ഭ࣑䲒ޣ于深ॆ改革ѕ格土地管理的决定銚˄ ഭ发[2004]28ਧ  2004

ᒤ 10ᴸ 21ᰕഭ࣑䲒发ᐳ˅ 

˄11˅ 銙ഭ土资源部ޣ于大力᧘䘋节㓖䳶㓖用地ࡦᓖ建䇮的意㿱銚˄ ഭ土资

銢2012銣47ਧ  2012ᒤ 3ᴸ 16ᰕഭ土资源部ঠ发˅ 

˄12  ˅ഭ土资源部銙ޣ于改革土地估ԧ结果确认和土地资ӗ处置ᇑ批࣎法的通

知銚˄ ഭ土资发[2001]44ਧˈ2001 ᒤ 2ᴸ 13ᰕ˅ 

˄13˅ ഭ土资源部銙ޣ于䘋а↕࣐ᕪ城ᐲ地ԧࣘᘱ监测ᐕ作的通知銚˄ ഭ土资

发[2008]51ਧˈ2008ᒤ 3ᴸ 11ᰕ˅ 
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˄14  ˅宽城满᯿自治县ഭ土资源局銙宽城满᯿自治县各建ࡦ镇土地㓗别оส准

地ԧ更ᯠᣕ告銚˄ 2012ᒤ˅̠  

2銓ᴹޣᢰ术标准 

˄1˅中ॾ人民ޡ和ഭഭ家标准銙城镇土地估ԧ规程銚˄ GB/T 18508-2014ˈ2014

ᒤ 12ᴸ 1ᰕ˅ 

˄2˅中ॾ人民ޡ和ഭഭ家标准銙城镇土地࠶等定㓗规程銚˄ GB/T 18507-2014ˈ

2014ᒤ 12ᴸ 1ᰕ˅ 

˄3˅中ॾ人民ޡ和ഭഭ家标准銙土地利用⧠状࠶类銚˄ GB/T 21010-2007ˈ2007

ᒤ 8ᴸ 10ᰕ˅ 

˄4˅中ॾ人民ޡ和ഭഭ家标准銙城ᐲ地ԧࣘᘱ监测ᢰ术规范銚˄ TD/T 

1009-2007˅ 

3銓委托评估方提供的ᴹޣ资料 

˄1 銙˅ഭᴹ土地使用证銚 

˄2˅土地使用者㩕业执照 

4銓ਇ托评估方掌握的ᴹޣ资料和评估人员ᇎ地勘察銓调查ᡰ获ਆ得资料等 

δ五ε 评估原则 

地ԧ是⭡ަ效用銓相ሩ稀缺性及ᴹ效需求й者相ӂ作用影响ᡰ形ᡀˈ⭡于䘉Ӌ

因素又㓿常处于ਈࣘ之中ˈᡁ们在评估时遵循ԕл原则˖ 

1.替ԓ原则 

地ԧ遵循替ԓ规律ˈަ宗地的土地ԧ格ˈਇަ相਼使用的宗地ˈণ਼类型ާᴹ

替ԓਟ能的宗地ԧ格ᡰ牵ࡦ銔ᴹ相਼使用ԧ值銓ᴹ替ԓਟ能的宗地之间Պ相ӂ影响

和竞ҹˈ使ަԧ格相ӂ牵ࡦ而䎻于а㠤銔 

2.供需原则 

在完全的ᐲ场竞ҹ中ˈа般商品的ԧ格ਆ决于供求的均衡点ˈ需求大于供给ˈ

ԧ格就Պ提高ˈ否则ԧ格就Պ降վ銔⭡于土地оа般商品相∄ˈާᴹ独特的人文和

自然ᶑԦˈ因↔土地ᐲ场形ᡀ了自ᐡ的供求规律ˈѫ要表⧠在土地的ԧ格容易形ᡀ

垄断ˈᡰԕ地ԧ形ᡀ于н完全竞ҹ的ᐲ场銔在评估中ᡁ们࠶ݵ考虑了土地ᐲ场的供

求状ߥሩ地ԧ的影响銔 

3.ਈࣘ原则 
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а般商品的ԧ格ˈ是伴随着构ᡀԧ格的因素的ਈॆ而发生ਈࣘ的銔土地ԧ格也

ᴹ਼ṧ情形銔它是各种地ԧ形ᡀ因素相ӂ作用的结果銔而䘉Ӌԧ格形ᡀ因素㓿常处

于ਈࣘ之中ˈᡰԕ土地ԧ格是在䘉Ӌ因素相ӂ作用及ަ组合的ਈࣘ过程中形ᡀ的銔

评估人员只ᴹ在把握了土地ԧ格影响因素及土地ԧ格的ਈࣘ规律ส础кˈ才能准确

地评估出相ᓄ土地ԧ格銔 

4.预期收益原则 

ሩ于ԧ格的评估ˈ䟽要的并非是过去ˈ而是ᵚ来銔过去收益的䟽要意义ˈ在于

Ѫ᧘测ᵚ来的收益ਈॆࣘ向提供依据銔因↔ˈ商品的ԧ格是⭡৽᱐䈕商品将来的总

收益ᡰ决定的銔土地也是如↔ˈ它的ԧ格也是ਇ预期收益形ᡀ因素的ਈࣘᡰᐖਣ銔

ᡰԕˈ土地投资者是在预测䈕土地将来ᡰ能带来的收益或效用ਾ䘋行投资的銔䘉就

要求评估者必享了解过去的收益状ߥˈ并ሩ土地ᐲ场⧠状銓发展䎻势銓᭯治㓿济形

势及᭯策规定ሩ土地ᐲ场的影响䘋行㓶㠤࠶析和预测ˈ准确预测䈕土地⧠在ԕ㠣ᵚ

来能给ᵳ利人带来的利润总和ˈণ收益ԧ格銔 

5.ᣕ酬递增銓递߿原则 

ᣕ酬递增銓递߿原则ণ㓿济学中的边䱵效益递߿原则ˈ是指增࣐各生ӗ要素的

অս投入䟿时ˈ纯收益随之增࣐˗但䗮到某а数值ਾˈ如继续追࣐投资ˈަ纯收益

н޽Պо追࣐的投资ᡀ∄例增࣐銔土地投资਼ṧ遵循䘉а原则銔利用䘉а原则ˈ就

ਟ᢮出土地的边䱵使用点ˈণ最ᴹ效使用点銔 

6.䍑献原则 

нࣘӗ的总收益是⭡土地及建筑物等构ᡀ因素਼ޡ作用的结果銔就土地部࠶的

䍑献而言ˈ⭡于地ԧ是在生ӗ㓿㩕活ࣘ之前Ոݸ支付的ˈ故土地的䍑献ާᴹՈݸ性

和特↺性ˈ评估时ᓄ特别考虑銔土地总收益是⭡土地及ަ他生ӗ要素਼ޡ作用的结

果ˈ土地的ԧ格ਟԕ土地ሩ土地收益的䍑献大小来决定銔 

7.最ᴹ效使用原则 

⭡于土地ާᴹ用途的多ṧ性ˈн਼的利用方式能Ѫᵳ利人带来н਼的收益䟿ˈ

ф土地使用人都期望Ӿަᡰঐᴹ的土地к获ਆ更多的收益銔䘉个期望是ԕ土地使用

的合法合规Ѫ前提的銔ᡰԕˈ在⧠ᇎ中䈕地块的使用是ԕ合法合规Ѫ前提发挥最ᴹ

效使用銔 
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δ六ε 评估过程 

1 评́估人员首ݸሩ䈕企业的土地使用ᵳ的入䍖ԧ值䘋行清理 填̍列出原始入䍖

ԧ值和评估ส准ᰕ的䍖面ԧ值銔 

2ˊሩ照⭣ᣕ表ˈ收䳶土地ᵳ属证明銔 

3 调́查了宽城县ᖱ用土地的ᡀᵜ䍩用 ส̍准地ԧ及ᐲ场ᡀ交案例 作̍Ѫ评估依

据銔 

4ˊᇎ地勘察ˈ调查影响宗地地ԧ的因素銔 

5ˊ确定因素修↓系数銔 

6ˊ依据ᇎ地勘察ˈ评估宗地地ԧ銔 

δ七ε 评估方法 

ṩ据ഭ家ᴹޣ土地评估的ѕ格规程和标准ˈሩк述土地使用ᵳ的↓常ᐲ场ԧ格

䘋行ᇒ㿲ޜ↓的评估銔 

评估人员ሩ评估ሩ象䘋行了ᇎ地勘察和ሩ邻䘁地४调查之ਾˈ认真࠶析研究了

ᡰ掌握的资料ˈṩ据土地评估程序䘋行了ᇒ㿲ޜ↓的评估銔ᵜ⅑评估确定选择ส准

地ԧ系数修↓法及ᡀᵜ逼䘁法评估ᵜ亩目土地使用ᵳԧ格ˈަ理⭡如л˖ 

选用ส准地ԧ系数修↓法的理⭡˖⭡于ᖵ估宗地在ส准地ԧ覆盖范围内ˈ故ਟ

选用ส准地ԧ系数修↓法䘋行评估銔 

选用ᡀᵜ逼䘁法的理⭡˖ᖵ估宗地Ѫᐢ开发用地ˈṩ据ሩ评估ሩ象ᡰ在४域਼

类土地开发过程中ᡰ发生的各亩䍩用调查ˈਟ收䳶到土地开发过程中发生的各亩䍩

用资料ˈ符合ᡀᵜ逼䘁法的ᓄ用ᶑԦ及䘲用范围˗ 

δ八ε 典型案例测算过程 

1銓评估过程 

˄1˅䘀用ส准地ԧ系数修↓法求ਆ评估ሩ象的土地使用ᵳԧ值銔 

˄2˅䘀用ᡀᵜ逼䘁法求ਆ评估ሩ象的土地使用ᵳԧ值銔 

˄3˅䇑算得出评估ሩ象ᐲ场ԧ值銔  

2銓䇑算过程 

ԕ龙享门࣐⋩࣐气站Ѫ例 

●ส准地ԧ法求ਆ评估ሩ象的土地使用ᵳԧ值 

˄1˅สᵜ原理及䇑算ޜ式 
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ส准地ԧ系数修↓法评估是利用城镇ส准地ԧ和ส准地ԧ修↓系数表等评估ᡀ

果ˈ按照替ԓ原则ˈ就评估ሩ象的४域ᶑԦ和个别ᶑԦ等оަᡰ处४域的ᒣ均ᶑԦ

相∄较ˈ并ሩ照修↓系数表选ਆ相ᓄ的修↓系数ሩส准地ԧ䘋行修↓ˈ䘋而求ਆ评

估ሩ象在评估ส准ᰕ时ԧ格的方法銔 

˄2˅ส准地ԧᡀ果介绍 

ṩ据銙宽城满᯿自治县各建ࡦ镇土地㓗别оส准地ԧ更ᯠᣕ告銚̍ ส准地ԧ内涵

Ѫ 评̟估ส准ᰕѪ 2012ᒤ 1ᴸ 1ᰕ 开̠发程ᓖѪᐲ᭯四通аᒣ˄ 供水銓供电銓通路銓

通䇟及场地ᒣ整˅̠ 土地使用ᒤ限Ѫ各用途法定最高出让ᒤ限˄商业 40ᒤ銓տ宅 70

ᒤ銓ᐕ业 50ᒤ˅̠ 容〟率Ѫ各用途ᒣ均容〟率˖商业 1.2銓տ宅 1.0銔 

宽城满᯿自治县龙享门镇土地㓗别оส准地ԧ更ᯠᡀ果表 

土地㓗别 釙㓗 釚㓗 

商业用地 

ส准地ԧ 
元/ᒣ方米 306 222 

万元/亩 20.4 14.8 

кл限 
元/ᒣ方米 390～265 281～158 

万元/亩 26.00～17.67 18.73～10.53 

տ宅用地 

ส准地ԧ 
元/ᒣ方米 231 160 

万元/亩 15.4 10.67 

кл限 
元/ᒣ方米 295～200 206～117 

万元/亩 19.67～13.33 13.73～7.80 

ᐕ业用地 

ส准地ԧ 
元/ᒣ方米 210 138 

万元/亩 14 9.2 

кл限 
元/ᒣ方米 270～162 176～99 

万元/亩 18.00～10.80 11.73～6.60 

宗地ԧ格评估方法˖宗地评估地ԧ˙ส准地ԧ贸४域及个别因素修↓系数贸容

〟率修↓系数贸土地使用ᒤ期修↓系数贸期ᰕ修↓系数+ަ他因素修↓值 

˄3˅修↓系数及说明表 

ަ中ᵜ⅑评估的宗地ส准地ԧѪ商服Ҽ㓗用地ˈަ地ԧ因素说明表及修↓系数

表如л˖ 

地ԧ因素说明表 

因素/Ո劣程ᓖ Ո 较Ո а般 较劣 劣 

商服繁

ॾᓖ 

距商服中心

距离(m) 
<300 300～500 500～700 700～900 >900 

สᵜ䇮

施状ߥ 

ส础䇮施状

 ߥ

供电銓供水保证

率在 98%ˈ排水

状ߥ良好 

供电銓供水保证

率在 95％ԕкˈ

排水状ߥ良好 

供电銓供水保证

率在 90％ԕкˈ

排水状ߥ良好 

用电銓用水高

峰期ᴹ时停

电銓停水ˈ排

水状ߥа般 

用电銓用水高

峰期㓿常 停

电銓停水ˈ排

水状ߥ较差 

交通ᶑ

Ԧ 

临街道路类

型 
综合型ѫᒢ道 а般ѫᒢ道 ⅑ᒢ道 支路或巷路 н直接通路 

宗地ᶑ 临街状ߥ 十ᆇ路ਓ临街 бᆇ路ਓ临街 а面临街 断头路临街 н临街 
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Ԧ 

宗地形状 

土地形状规则

ሩ土地利用无

影响 

土地形状较规

则ሩ土地利用

无影响 

土地形状н规

则但ሩ土地利

用无影响 

土地形状н

规则ሩ土地

利用ᴹ较大

影响 

土地形状极н

规则ሩ土地利

用影响大 

规划限ࡦ 

ሩ土地的利用

类型銓利用ᕪᓖ

无限ࡦ 

ሩ土地的利用

类型无限ࡦ 但̍

ሩ利用ᕪᓖᴹ

较小限ࡦ 

ሩ土地的利用

类型无限ࡦ 但̍

ሩ利用ᕪᓖᴹ

а定限ࡦ 

ሩ土地的利

用类型สᵜ

无限ࡦˈሩ利

用ᕪᓖ较大

限ࡦ 

改ਈ土地利用

类型 

宗地宽深∄ >1.5 1.5～1.2 1.2～0.9 0.9～0.6 <0.6 

४域⧟境状ߥ 
⧟境ᶑԦ好,空

气䍘䟿Ո 

สᵜ无⊑染 ⧟̍

境ᶑԦ较好 空̍

气䍘䟿较Ո 

轻ᓖ⊑染 ⧟̍境

䍘䟿а般 

距⊑染源较

䘁ˈ中ᓖ⊑染 

距⊑染源䘁ˈ

⊑染ѕ䟽 

规划ᶑԦ 

地䍘ᶑԦ良好,

ሩ建筑物高ᓖ

无限ࡦ 

地䍘ᶑԦ较好,

ሩ建筑物高ᓖ

ᴹа定限ࡦ 

地䍘ᶑԦа般,

ᇌ中层建筑 

地䍘ᶑԦ较

差,䖟弱土地

ส需处理 

地䍘ᶑԦ差,

нᇌ建筑 

地ԧ因素修↓系数表 

因素/Ո劣程ᓖ Ո 较Ո а般 较劣 劣 

商服繁ॾᓖ 距商服中心距离(m) 7.97 3.99 0 -4.32 -8.64 

สᵜ䇮施状ߥ ส础䇮施状5.19- 2.59- 0 2.39 4.78 ߥ 

交通ᶑԦ 临街道路类型 4.78 2.39 0 -2.59 -5.19 

宗地ᶑԦ 

临街状1.44- 0.72- 0 0.66 1.33 ߥ 

宗地形状 1.33 0.66 0 -0.72 -1.44 

规划限1.15- 0.58- 0 0.53 1.06 ࡦ 

宗地宽深∄ 1.59 0.8 0 -0.87 -1.73 

४域⧟境状2.02- 1.01- 0 0.93 1.86 ߥ 

规划ᶑԦ 1.86 0.93 0 -1.01 -2.02 

˄4˅评估过程 

鈇确定ᖵ估宗地土地㓗别和ส准地ԧ 

ṩ据ᖵ估宗地ᡰ处的ս置銓ส准地ԧ㓗别മԕ及ᖵ估宗地ᡰ属行业的特↺性ˈ

ᵜ⅑评估ᖵ估宗地ส准地ԧ按照ޜᐳ的ส准地ԧ的高限ਆ值ˈণᖵ估宗地ส准地ԧ

Ѫ 281元/ᒣ方米銔 

鈈确定开发程ᓖ修↓系数 

ᖵ估宗地䇮定开发程ᓖѪ宗地红线外ӄ通,红线内场地ᒣ整 о̍ส准地ԧ的开发

程ᓖ内涵на㠤ˈ需要修↓銔⭡于ᖵ估宗地ᡰ处ս置的特↺性ˈ需要ᒣ整山坡等ˈ

相∄ᒣ地地块开发程ᓖ较困难ˈ结合企业ᇎ䱵开发䍩用状ߥˈᵜ⅑评估开发程ᓖ修

↓Ѫ 440銔 

鈉确定४域因素及个别因素修↓系数 

因素/Ո劣程ᓖ 宗地状ߥ Ո劣程ᓖ 修↓系数˄ %  ˅

商服繁ॾᓖ 距商服中心距离(m) >900 劣 -8.64 
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สᵜ䇮施状ߥ ส础䇮施状ߥ 
供电銓供水保证率在

98%ˈ排水状ߥ良好 
Ո 4.78 

交通ᶑԦ 临街道路类型 а般ѫᒢ道 较Ո 2.39 

宗地ᶑԦ 

临街状ߥ а面临街 а般 0 

宗地形状 
土地形状较规则ሩ土

地利用无影响 
较Ո 0.66 

规划限ࡦ 
ሩ土地的利用类型銓利

用ᕪᓖ无限ࡦ 
Ո 1.06 

宗地宽深∄ >1.5 Ո 1.59 

४域⧟境状ߥ 
สᵜ无⊑染ˈ⧟境ᶑԦ

较好ˈ空气䍘䟿较Ո 
较Ո 0.93 

规划ᶑԦ 
地䍘ᶑԦ良好,ሩ建筑

物高ᓖ无限ࡦ 
Ո 1.86 

合䇑 里里 里里 4.63 

ᖵ估宗地४域因素及个别因素修↓系数和Ѫ 1.0463銔 

鈊确定土地使用ᵳᒤ期修↓系数 

ᖵ估宗地䇮定剩余使用ᒤ期Ѫ 37.6 ᒤˈṩ据ᒤ期修↓ޜ式ˈᒤ期修↓系数Ѫ

0.9873銔 

鈋确定容〟率修↓系数 

ᖵ估宗地Ѫ商服用地ˈᵜ⅑评估ṩ据ޜᐳ的容〟率修↓系数表确定ᖵ估宗地容

〟率修↓系数ˈ⭡于ᖵ估宗地容〟率小于 0.8ˈ故容〟率修↓系数Ѫ 0.89銔 

宽城满᯿自治县城镇容〟率修↓系数表 

商业 
容〟率 ˘0.8 1 1.2 1.5 1.8 ˚2.5 

修↓系数 0.89 0.96 1 1.08 1.15 1.21 

տ宅 
容〟率 ˘0.6 0.8 1 1.3 1.6 ˚2.0 

修↓系数 0.88 0.95 1 1.06 1.11 1.18 

 

鈌确定期ᰕ修↓系数 

ส准地ԧส准ᰕѪ 2012ᒤ 1ᴸ 1ᰕ ↔̍⅑评估ส期ᰕѪ 2016ᒤ 7ᴸ 31 ᰕ ⭡̍

于ᖵ估宗地ᡰ属城ᐲн在城ᐲส准地ԧࣘᘱ监测范围内ˈᵜ⅑评估参照距离ᖵ估宗

地ᡰ属地४较䘁的秦皇岛地ԧ增长率䘋行期ᰕ修↓銔地ԧ增长率如л表ᡰ示銔 

地ԧ增长率情ߥа览表 

ᒤᓖ ᆓᓖ 综合 商服 տ宅 ᐕ业 

2016 2 1.04 0.85 1.1 0.08 

2016 1 0.63 0.37 0.7 0.07 

2015 1-4 3.98 2.5 4.54 -0.03 

2014 1-4 5.09 2.72 5.84 1.34 

2013 1-4 2.95 3.88 3.02 0.92 

2012 1-4 3.16 2.7 3.38 0.96 

通过ሩ地ԧ增长情ߥ测算ˈ截㠣评估ส准ᰕ 2016ᒤ 7 ᴸ 31ᰕˈ通过䘎乘确定
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评估ሩ象期ᰕ修↓系数˙1.1370銔 

鈍䇑算宗地地ԧ 

অս地ԧ˙281贸1.1370贸1.0463贸0.89贸0.9873+440˙734元/ᒣ方米 

●ᡀᵜ法求ਆ评估ሩ象的土地使用ᵳԧ值 

ᡀᵜ法是ԕ开发土地ᡰ耗䍩的各亩䍩用之和Ѫѫ要依据ˈ࣐޽ка定的利润銓

利᚟和土地增值收益来确定土地ԧ格的评估方法銔 

ަสᵜ䇑算ޜ式Ѫ˖ 

V =˄Ea + Ed + T + R1 + R2 + R3˅贸˄1+K1˅ 

V里里土地ԧ格 

Ea里里土地ਆ得䍩 

Ed里里土地开发䍩 

T里里〾䍩 

R1里里开发利᚟ 

R2里里开发利润  

R3里里土地增值收益 

K1里里४ս修↓ 

ሩ于ᴹ限ᒤ期的土地使用ᵳˈ需要䘋行土地使用ᒤ期的修↓ˈަᒤ期修↓ޜ式

Ѫ˖ 

K=1-1/˄1+r˅ n
 

K里里ᒤ期修↓系数 

r里里土地䘈原利率 

n里里土地使用ᒤ期 

评估ሩ象ս于龙享门镇ˈ通过调查评估ሩ象ᡰ在४域周边的土地利用状ߥˈ按

照土地管理法规定ˈ并结合䈕亩目的ᇎ䱵情ߥˈ䘀用ᡀᵜ法测算ަ地ԧˈ䈖㓶测算

过程如л˖ 

˄1˅土地ਆ得䍩 

土地ਆ得䍩是指在评估ส准ᰕ᣶迁评估ሩ象ᡰ在४域਼类用地ᡰ支付的ᒣ均䍩

用銔 

ᖵ估宗地Ѫ商服用地 结̍合ᖵ估宗地ᇎ䱵情ߥ ṩ̍据銙河े省人民᭯府 ޣ于修
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䇒ᖱ地४⡷ԧ的通知銚˄ 冀᭯发銢2015銣28ਧ˅̍ 土地补偿䍩用按照४域ᖱ地४⡷ԧ

ᒣ均ԧ䘋行ਆ值 宽̍城满᯿自治县ᖱ地४⡷ԧᒣ均ԧѪ 62906元/亩銔䇑算求得土地

ਆ得䍩Ѫ 94元/ᒣ方米銔 

˄2˅土地开发䍩 

土地开发ᡀᵜѫ要是指红线外的ส础䇮施建䇮䍩˄道路銓给排水銓电力銓通䇟銓

燃气銓热力等˅及红线内场地ᒣ整的䍩用銔⭡于评估ሩ象在ਆ得时尚ᵚᒣ整ˈ需要

企业自行开挖土方ˈ通过ሩ类似情ߥ土地ᒣ整䍩用的调查ˈ龙享门࣐气站土地开发

䍩在↔ਆ 440 元/ᒣ方米˄注˖博瑞厂४宗地⭡于是山䲥地ˈ企业ਆ得䈕宗地ਾˈ需

䘋行山体的ᒣ整ˈ考虑ަ开挖土石䍩用较高ˈ博瑞厂४的土地开发䍩ਆ值Ѫ 1260

元/ᒣ方米˅銔 

˄3˅〾䍩 

ѫ要包括耕地ঐ用〾銓耕地开垦䍩等ˈṩ据河े省ޜᐳ的ਆ䍩标准ˈ宽城满᯿

自治县耕地ঐ用〾Ѫ 25元/ᒣ方米ˈ耕地开垦䍩Ѫ 15元/ᒣ方米ˈ则˖ 

则ˈ〾䍩=40元/ᒣ方米 

˄4˅投资利᚟ 

ṩ据用地规模及亩目特点ˈ确定䈕亩目土地开发周期Ѫ半ᒤˈ投资利᚟率按

2015ᒤ 10 ᴸ 24ᰕ调整利率ਾ中ഭ人民银行ޜᐳ的аᒤ期䍧款利᚟率 4.35%䇑ˈ假

䇮土地ਆ得䍩在土地开发周期开始时а⅑性投入ˈ土地开发䍩在土地开发周期内均

匀投入ˈ利᚟ԕঅ利䇑算ˈ则˖ 

投资利᚟=˄土地ਆ得䍩+〾䍩˅贸䍧款利᚟率+土地开发䍩贸䍧款利᚟率贸1/2 

= ˄94+40˅贸4.35%ˇ440贸4.35%贸1/2 

= 15元/ᒣ方米 

˄5˅投资利润 

投资利润是把土地作Ѫа种生ӗ要素 ԕ̍固定资ӗ方式投入并发挥作用,因↔投

资利润ᓄо਼行业的投资回ᣕ相а㠤, 评估ሩ象的土地开发投资ᓄ获得相ᓄ的投资

回ᣕ 考̍虑਼类土地开发的↓常投资利润率及委托方投资利润收益ᇎ䱵情ߥ ԕ̍ 20%

作Ѫᵜ⅑土地评估的投资利润率銔则˖ 

投资利润=˄土地ਆ得䍩ˇ土地ਆ得〾䍩+土地开发䍩˅贸利润率 

=˄94+40+440˅贸20% 
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= 115元/ᒣ方米 

˄6˅土地ᡀᵜ䍩用˖ 

ਆк述ӄ亩䍩用之和ˈ则˖ 

土地ᡀᵜ䍩用= 土地ਆ得䍩+土地开发䍩+〾䍩+投资利᚟+投资利润    

            = 94+40+440+15+115 

= 705元/ᒣ方米 

˄7˅土地增值收益 

ণഭ家作Ѫ土地ᡰᴹ者ˈ在出让土地的过程中ˈ获得的收益銔ṩ据ᖃ地土地管

理部门提供的资料ˈ土地增值收益а般ঐ投入ᡀᵜ的 10-30%銔ᵜ⅑评估考虑委估宗

地的ᇎ䱵状ߥˈᖵ估宗地ᡰ在४域的土地增值收益按ᡀᵜԧ格˄土地ਆ得䍩銓土地

开发䍩銓〾䍩銓投资利᚟銓投资利润之和˅的 25%作Ѫ土地增值收益銔ণ土地增值

收益Ѫ˖ 

土地增值收益=705贸25%=176 元/ᒣ方米 

˄8˅ᒤ期修↓系数 

  K=1-1/˄1+r˅ n
 

式中˖ 

r里ṩ据銙城镇土地估ԧ规程銚̍ 土地䘈原利率ѫ要ᴹй种方法确定˖土地纯收

益оԧ格∄率法銓ᆹ全利率࣐风险调整值法銓投资风险о投资收益率综合排序插入

法銔ṩ据目前ᡰ掌握的数据ˈᵜ⅑评估土地䘈原利率采用ᆹ全利率࣐风险调整值法

确定ˈণ˖土地䘈原利率=ᆹ全利率+风险调整值銔ᆹ全利率按中ഭ人民银行于 2015

ᒤ 10ᴸ 24ᰕޜᐳаᒤ期ᆈ款利率 1.5%确定ˈ਼ 时考虑目前ᡯ地ӗ业的ᒣ均收益状

銓评估ሩ象的地理ս置銓评估ሩ象的用途等因素ˈ结合ᡁ们ሩ评估ሩ象ᡰ在४域ߥ

ᡯ地ӗᐲ场的调查了解ˈ⭡于ᖃ前ᡯ地ӗ᭯策ਈࣘ较快ˈ土地ਆ得周期较长ˈ土地

投资ᆈ在а定的风险ˈ并ф考虑目前的通䍗膨㛰和а定的风险利率ˈ综合࠶析风险

调整值在 4%-6%之间ˈᵜ⅑评估确定土地䘈原利率Ѫ 7%˗ 

n里选ਆᐕ业用地土地剩余使用ᒤ限ˈ剩余使用ᒤ限 37.6ᒤ銔 

则ᒤ期修↓系数=1-1/˄1+r˅ n
=0.9213 

˄9˅确定个别因素修↓系数 

在਼а个४域内ˈᖵ估宗地о४域内ᒣ均ᶑԦ〽ᴹ差异ˈ但差异н大ˈᵜ⅑评
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估个别因素修↓系数ਆส准地ԧ系数修↓法中因素修↓系数ˈণѪ 1.0463銔 

˄10˅确定土地使用ᵳঅԧ 

ᖵ估宗地剩余使用ᒤ期土地使用ᵳঅԧ 

=(土地ਆ得䍩ˇ相ޣ〾䍩ˇ土地开发䍩ˇ投资利᚟ˇ投资利润+土地增值收益)

贸因素修↓系数贸ᒤ期修↓系数 

=˄94+40+440+15+115+176˅贸1.0463贸0.9213 

= 849元/ᒣ方米 

ᡀᵜ逼䘁法评估过程а览表 

                                                       单位:元/平方米 

宗地 

编ਧ 

宗地 

਽〠 

土地ਆ得䍩及

相ޣ〾䍩 

土地开发

䍩 

投资 

利᚟ 

投资 

利润 

土地增值

收益 

ᒤ期修↓

系数 

个别修↓

系数 

宗地অս

地ԧ 

2 
龙享门࣐

⋩࣐ 气站 
134 440 15 115 176 0.9213 1.04631 849 

 

˄11˅确定土地ԧ格 

㓿评估人员⧠场查勘和ᖃ地地ӗᐲ场情࠶ߥ析ˈ按照地ԧ评估的สᵜ原则和评

估程序ˈᵜ⅑评估选择ᡀᵜ逼䘁法和ส准地ԧ系数修↓法䘋行了评估ˈє种方法的

结果均Ӿн਼的侧面了৽᱐了地ԧ水ᒣ銔通过ሩᖃ地土地ᐲ场和土地ԧ格的࠶析ˈ

评估师采用є种方法࣐ᵳᒣ均得到更符合土地ᐲ场情ߥ的ᐲ场ԧ格ˈ故最㓸ਆᡀᵜ

逼䘁法结果贸50%+ส准վԧ法贸50%作Ѫ最㓸结果ˈণ龙享门࣐⋩࣐气站土地অԧ

=849贸50%+734贸50%=791元/ᒣ方米ˈ求得˖ 

土地总ԧ=791贸6,179 

        =4,887,589.00˄元˅ 

δ九ε 评估结果及分析 

1ˊ评估结果 

㓿评估ˈ无形资ӗ—土地使用ᵳ评估结果 59,588,908.49 元ˈާ体㿱л表˖ 

土地使用ᵳ评估结果汇总表 

 金额অս˖  人民ᐱ元 

序ਧ 
土地使用ᵳ

证ਧ 
䍖面ԧ值 评估ԧ值 增߿值 增߿值率 
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1 

᢯宽ഭ用

˄2014˅第

01-019 ਧ 

12,181,849.77 12,276,175.00 94,325.23 0.77% 

2 

᢯宽ഭ用

˄2014˅第

02-010 ਧ 

4,780,680.44 4,887,589.00 106,908.56 2.24% 

3 

᢯宽ഭ用

˄2014˅第

02-009 ਧ 

36,290,771.59 36,657,202.00 366,430.41 1.01% 

4 

᢯宽ഭ用

˄2015˅第

05-006 ਧ 

3,978,894.32 4,048,830.00 69,935.68 1.76% 

5 

᢯宽ഭ用

˄2016˅第

01-024 ਧ 

1,719,112.49 1,719,112.49 - 0.00% 

6 合䇑 58,951,308.61 59,588,908.49 637,599.88 1.08% 

 

2ˊ评估结果࠶析 

ᵜ⅑评估被评估অս的土地使用ᵳ䍖面ԧ值৽᱐的是企业ṩ据原始入䍖土地ԧ

值按ᒤ限摊䬰ਾ的ԧ值ˈ而评估值৽᱐的是䈕宗地于评估ส准ᰕ的ᐲ场ޜ允ԧ值銔

㓿评估ˈ无形资ӗ土地的评估值Ѫ 59,588,908.49 元ˈ增值 637,599.88 元ˈ增值率

1.08%銔 

七銓 ަ 他非流ࣘ资ӗ评估ᢰ术说明 

纳入评估范围的ަ他非流ࣘ资ӗ䍖面ԧ值 50,000.00 元ˈѪ宽城博瑞ޜਨ购买

固定资ӗ的增值〾䘋亩〾ˈṩ据䍒᭯部оഭ家〾࣑总局联合л发的銙ޣ于全ഭᇎ施

增值〾转型改革若ᒢ䰞题的通知銚˄ 䍒〾[2008]170 ਧ 的˅ᇎ施ˈ企业购入生ӗ性䇮

备的增值〾䘋亩〾ਟԕ抵扣䬰୞收入的䬰亩〾ˈ䈕部࠶增值〾在ޜਨ投ӗਾਟԕ抵

〾銔故ᵜ⅑评估按䍖面值确认评估值銔 

㓿评估ˈަ他非流ࣘ资ӗ评估值Ѫ 50,000.00 元銔 
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 銓 负债评估ᢰ术说明ޛ

˄а˅ 评估范围 

评估范围Ѫ企业评估⭣ᣕ的各亩流ࣘ负债銔流ࣘ负债包括短期借款銓ᓄ付䍖

款銓预收䍖款銓ᓄ付职ᐕ薪酬銓ަ他ᓄ付款銔к述负债在评估ส准ᰕ䍖面值如лᡰ

示˖ 

金额অս˖人民ᐱ元 

亩目਽〠 䍖面ԧ值 

流ࣘ负债˖  

短期借款 130,000,000.00 

ᓄ付䍖款 12,440,714.81 

预收款亩 4,130,894.91 

ᓄ付职ᐕ薪酬 1,363,974.00 

ަ他ᓄ付款 3,013,980.32 

流ࣘ负债合䇑 150,949,564.04 

 

˄Ҽ˅ 评估过程 

评估过程ѫ要划࠶Ѫԕлй个䱦段˖ 

1ˊ第а䱦段˖准备䱦段 

ሩ确定的评估范围内的负债的构ᡀ情ߥ䘋行初↕了解ˈ提交评估准备资料清অ

和评估⭣ᣕ明㓶表标准格式ˈ按照评估规范的要求ˈ指导企业填写负债评估明㓶

表˗ 

2ˊ第Ҽ䱦段˖⧠场调查䱦段 

˄1 ṩ˅据企业提供的负债评估⭣ᣕ资料ˈ首ݸሩ䍒࣑ਠ䍖和评估明㓶表䘋行ӂ

相Ṩሩ使之相符銔ሩ内容н符銓䟽复⭣ᣕ銓遗漏ᵚᣕ亩目䘋行改↓ˈ⭡企业䟽ᯠ填

ᣕ銔作到䍖表相符˗ 

˄2 ⭡˅企业䍒࣑部门的ᴹޣ人员介绍各亩负债的形ᡀ原因銓䇑䍖原则等情ߥ˗ 

˄3 ሩ˅负债原始凭据ᣭṧṨ查ˈ并ሩ数额较大的债࣑款亩䘋行了函证ˈ确保债

࣑情ߥ属ᇎ銔 
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3ˊ第й䱦段˖评定估算䱦段 

˄1˅将Ṩᇎ调整ਾ的负债评估明㓶表ˈ录入䇑算机ˈ建立相ᓄ数据ᓃ˗ 

˄2˅ሩ各类负债ˈ采用ԕṨᇎ的方法确定评估值ˈ编ࡦ评估汇总表˗ 

˄3˅撰写负债评估ᢰ术说明銔 

˄й˅ 评估方法 

1. 短期借款 

短期借款䍖面值 130,000,000.00 元ˈѪޜਨ向龙享门信用社銓᢯德银行宽城支

行ਆ得的借款銔在龙享门信用社ਆ得的借款中ˈަ中40,000,000.00元借款ᣵ保方式

Ѫ抵ᣬˈ抵ᣬ物Ѫ᢯德宽清ᯠ型燃气ᴹ限ޜਨ的土地ˈ另外10,000,000.00元的借款

ᣵ保方式Ѫ宽城升ॾ压力容器ࡦ䙐ᴹ限䍓任ޜਨ的保证ᣵ保銔在᢯德银行宽城支行

ਆ得的借款中ˈަ中35,000,000.00元借款ᣵ保方式Ѫ᢯德宽清ᯠ型燃气ᴹ限ޜਨ和

宽城满᯿自治县学ߋ矿业ᴹ限䍓任ޜਨ的保证ᣵ保ˈ另外10,000,000.00元的借款ᣵ

保方式Ѫ宽城升ॾ压力容器ࡦ䙐ᴹ限䍓任ޜਨ的保证ᣵ保銔 

评估人员ሩ企业的短期借款䙀笔Ṩሩ了借款合਼ˈ了解各亩借款的借款金额銓

利率銓䘈款方式和䘈款期限ˈ均↓确无误ˈ企业按ᴸ䇑提利᚟ˈ并能及时偿䘈ᵜ金

和利᚟銔评估人员䟽点Ṩᇎ了借款的真ᇎ性銓完整性ˈ਼时向䍧款银行䘋行函证ˈ

Ṩᇎ评估ส准ᰕ尚⅐的ᵜ金余额銔短期借款确认利᚟ᐢ支付或预提ˈ故ᵜ⅑评估值

Ѫ 130,000,000.00 元銔 

2. ᓄ付䍖款 

ᓄ付䍖款䍖面值12,440,714.81元ˈѫ要Ṩ算企业因购买ᶀ料銓商品或接ਇࣣ࣑

等而ᓄ付给供ᓄঅս的款亩ԕ及ᐕ程銓ᶀ料的䍘保金銔评估人员ᇑ查了企业的购䍗

合਼及ᴹޣ凭证ˈ企业购入并ᐢ验收入ᓃ的ᶀ料銓商品等ˈ均ṩ据ᴹޣ凭证銓发票

䍖অк䇠载的ᇎ䱵ԧ款或暂估ԧ值䇠入ᵜ科目ˈᵚ发⧠漏䇠ᓄ付䍖款銔故ᵜ⅑评估

值Ѫ 12,440,714.81 元銔 

3. 预收款亩 

预收款亩䍖面值 4,130,894.91 元ˈѫ要Ṩ算企业因䬰୞汽⋩銓ཙ然气等而预收

的⋩款銓气款和ᐕ程款銔评估人员Ṩᇎ了ᴹޣ合਼ˈ并ሩ大额অս䘋行了发函询

证ˈ在确认ަ真ᇎ性的ส础кԕ㓿过Ṩᇎਾ的䍖面值作Ѫ评估值銔 

预收款亩在㓿Ṩᇎ无误的情ߥлˈ故ᵜ⅑评估值Ѫ 4,130,894.91 元銔 
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4. ᓄ付职ᐕ薪酬 

ᓄ付职ᐕ薪酬䍖面ԧ值 1,363,974.00 元ˈṨ算内容Ѫ企业ṩ据ᴹޣ规定ᓄ付给

职ᐕ的各种薪酬ˈѪ按企业规定ᓄ支付给职ᐕ的ᐕ资銓྆金銓津贴等銔 

评估人员按照企业规定ሩᓄ付职ᐕ薪酬各明㓶亩䘋行Ṩᇎ和ᣭ查复算ˈ਼时查

阅明㓶䍖銓入䍖凭证ˈ检查各亩目的䇑提銓发᭮銓使用情ߥ銔㓿Ṩ查ˈ䍒࣑处理↓

确ˈ合Ѿ਼ॾ发电规定的各亩相ᓄ᭯策ˈ故ᵜ⅑评估值Ѫ 1,363,974.00 元銔 

5. ަ他ᓄ付款 

ަ他ᓄ付款䍖面值Ѫ 3,013,980.32 元ˈ是除ѫ㩕业࣑ԕ外ˈо外অս和ᵜঅս

ԕ及职ᐕ之间业࣑ᖰ来款亩ˈѫ要内容Ѫ企业ᓄ付员ᐕ借款和ᐕ程款銔ަ中ᐕ程款

Ѫ᭯府䘰䘈的ᆹ䗮石土地ᒣ整䍩用ˈ䈕笔ᒣ整䍩用总额Ѫ 598 万元ˈ博瑞供气ޜਨ

暂收到 300 万元ˈᓄ⭡ޜਨ转付给施ᐕ队㣿超ˈਾ期䘈将收到᭯府 298 万元ˈа并

转付施ᐕ队銔 

评估人员ᇑ查了相ޣ的文Ԧ銓合਼或相ޣ凭证ˈ无虚增虚߿⧠象ˈ在确认ަ真

ᇎ性ˈ故ᵜ⅑评估值Ѫ 3,013,980.32 元銔 

˄四˅ 评估结果及࠶析 

1ˊ评估结果 

㓿ᇎ施ԕк评估ˈ负债评估结果㿱л表ᡰ示˖ 

负债评估汇总表 

亩目਽〠 评估ԧ值 

流ࣘ负债˖  

短期借款 130,000,000.00 

ᓄ付䍖款 12,440,714.81 

预收款亩 4,130,894.91 

ᓄ付职ᐕ薪酬 1,363,974.00 

ަ他ᓄ付款 3,013,980.32 

流ࣘ负债合䇑 150,949,564.04 

 

˄ᵜ亥ԕл无↓文˅ 
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第七部࠶  评估结论及࠶析 

а銓 评估结论 

˄а˅收益法评估结果 

㓿采用收益法ሩ宽城博瑞股东全部ᵳ益ԧ值䘋行评估ˈ评估ਾ的股东全部ᵳ益

ԧ值Ѫ 16,140.27 万元ˈ较宽城博瑞在评估ส准ᰕ 2016 ᒤ 7 ᴸ 31 ᰕ的企业净资ӗ䍖

面值 966.66 万元ˈ增值 15,173.61 万元銔 

˄Ҽ˅资ӗส础法评估结果 

㓿资ӗส础法评估ˈ宽城博瑞总资ӗ䍖面ԧ值Ѫ 16,061.62 万元ˈ评估ԧ值Ѫ

16,602.58 万元ˈ增值额Ѫ 540.96 万元ˈ增值率Ѫ 3.37 %˗总负债䍖面ԧ值Ѫ

15,094.96 万元ˈ评估ԧ值Ѫ 15,094.96 万元ˈ无增߿值˗净资ӗ䍖面ԧ值Ѫ 966.66

万元ˈ评估ԧ值Ѫ 1,507.62 万元ˈ增值额Ѫ 540.96 万元ˈ增值率Ѫ 55.96 %銔 

资ӗส础法评估结果汇总表 

                              অս˖人民ᐱ万元   

亩目਽〠 䍖面ԧ值 评估ԧ值 增߿值 增值率% 

流ࣘ资ӗ 818.13 821.77 3.64 0.44 

非流ࣘ资ӗ 15,243.49 15,780.81 537.32 3.52 

ަ中˖长期股ᵳ投资 - -   

      投资性ᡯ地ӗ - -   

      固定资ӗ 5,607.11 6,080.67 473.56 8.45 

      在建ᐕ程 3,631.06 3,631.06 - - 

      无形资ӗ 5,895.13 5,958.89 63.76 1.08 

无形资ӗ里土地使用ᵳ 5,895.13 5,958.89 63.76 1.08 

      ަ他 110.19 110.19 - - 

资ӗ总䇑 16,061.62 16,602.58 540.96 3.37 

流ࣘ负债 15,094.96 15,094.96 - - 

非流ࣘ负债 - -   

负债总䇑 15,094.96 15,094.96 - - 

净资ӗ˄ᡰᴹ者ᵳ益˅ 966.66 1,507.62 540.96 55.96 

˄й˅最㓸评估结论 

资ӗส础法是立足于资ӗ䟽置的角ᓖˈ通过评估各অ亩资ӗԧ值并考虑ᴹޣ负

债情ߥˈ来评估企业ԧ值銔收益法是立足于判断资ӗ获利能力的角ᓖˈ将被评估企

file:///C:/Users/Administrator/AppData/Roaming/Microsoft/Word/天联项目初稿/天联药业--初稿/天联药业-资产评估明细表%20-（周-11.3）.xls%23分类汇总!B38
file:///C:/Users/Administrator/AppData/Roaming/Microsoft/Word/天联项目初稿/天联药业--初稿/天联药业-资产评估明细表%20-（周-11.3）.xls%23分类汇总!B62
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䱴Ԧ˖ޣ于䘋行资ӗ评估ᴹޣһ亩的说明 

 

 

 

 

 

 

企业ޣ于䘋行资ӗ评估ᴹޣһ亩的说明 
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 һ亩的说明ޣ于䘋行资ӗ评估ᴹޣ

一、委托方及被评估单位概况 

˄а˅委托方之а概ߥ 

1ˊสᵜ信᚟ 

਽    〠˖᢯德宽清ᯠ型燃气ᴹ限ޜਨ˄ԕл简〠“᢯德宽清”˅ 

տ    ᡰ˖宽城满᯿自治县龙享门镇ᐕ业园४ 

法定ԓ表人˖唐保勇 

统а社Պ信用ԓ⸱˖91130827598274371b 

注޼资ᵜ˖壹仟万整 

 ਨޜਨ类型˖ᴹ限䍓任ޜ

㩕业期限˖2012ᒤ 06ᴸ 20ᰕ㠣 2042ᒤ 06ᴸ 19ᰕ 

㓿㩕范围˖⭢醇脱水ࡦ燃料Ҽ⭢醚的生ӗˈ䬰୞ 

 ਨ简介ޜ.2

᢯德宽清ᯠ型燃气ᴹ限ޜਨᡀ立于 2012ᒤ 6ᴸˈ⭡宽城满᯿自治县学ߋ矿

业ᴹ限䍓任ޜਨ投资ޤ建 ս̍于᢯德ᐲ宽城满᯿自治县龙城ᐕ业园४ ᢯̍秦高䙏

路入ਓ处ˈ交通便利ˈ地理ս置Ո䎺Ǆ ޜਨа期 5万吨/ᒤҼ⭢醚投资 2.9ӯ元ˈ

场地面〟䘁 200亩ˈа期ᐕ程ᐢ㓿竣ᐕˈާ备 5万吨/ᒤҼ⭢醚的生ӗ能力ˈ⧠

ᐢ准备投料开䖖ˈ䘋入商业ॆ䘀㩕Ǆ 

˄Ҽ˅委托方之Ҽ概ߥ 

1ˊสᵜ信᚟ 

਽    〠˖中⋩金鸿ॾे投资管理ᴹ限ޜਨ˄ԕл简〠“金鸿ॾे投资”˅ 

տ    ᡰ˖张家ਓ高ᯠ४清水河ই路 65ਧ 

法定ԓ表人˖王磊 

统а社Պ信用ԓ⸱˖91130701553300986L 

注޼资ᵜ˖138000万人民ᐱ 

 ˅ਨ˄法人独资ޜਨ类型˖ᴹ限䍓任ޜ

㩕业期限˖2010ᒤ 3ᴸ 26ᰕ㠣 2040ᒤ 3ᴸ 25ᰕ 

㓿㩕范围˖投资管理ǃ投资顾䰞ǃᢰ术开发ǃᢰ术咨询ǃᢰ术服࣑ǃᢰ术转

让ǃᢰ术ษ䇝Ǆ˄ 依法享㓿批准的亩目ˈ㓿相ޣ部门批准ਾ方ਟ开展㓿㩕活ࣘ˅ 
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 ਨ简介ޜ.2

中⋩金鸿ॾे投资管理ޜਨᡀ立于 2010ᒤ 3ᴸˈ隶属中⋩金鸿ཙ然气输䘱

ਨ目前䇮置九个部ᇔˈ拥ᴹ管理人员ޜਨǄޜਨ的全资子ޜ 40਽ ˈѫ要职能ሩ

л属各࠶子ޜਨ人ǃ䍒ǃ物的管理ǃᐕ程ᢰ术指导ǃ生ӗ䘀㩕监督ǃᆹ全生ӗ管

理和全方ս的调ᓖ指挥Ǆ 

ॾे管理ޜਨ在河ेǃ山西ǃ内蒙ǃ东े地४л䇮 16 个࠶子ޜਨˈ࠶别Ӿ

һཙ然气长输管线建䇮˗城ᐲ管㖁的建䇮及䘀㩕˗汽䖖࣐气站的建䇮ǃ管理ǃ䘀

㩕˗䖖䖶ᆹ全检测ǃቮ气检测ǃৼ燃料汽䖖改装ǃ压力容器气⬦检测˗液ॆཙ然

气生ӗǃ䘀输及䬰୞等ˈ各ޜਨ在ᖃ地均ਆ得燃气特许㓿㩕ᵳǄ 

˄й˅被评估অս概ߥ 

1ˊสᵜ信᚟ 

企业਽〠˖宽城博瑞供气ᴹ限ޜਨ˄ԕл简〠Ā宽城博瑞ā˅  

类型˖ᴹ限䍓任ޜਨ 

统а社Պ信用ԓ⸱˖911308270581983205 

ᡀ立ᰕ期˖2012ᒤ 12ᴸ 7ᰕ 

注޼地址˖宽城满᯿自治县龙享门镇龙享门ӗ业聚䳶४ 

法定ԓ表人˖唐鑫ᆹ 

注޼资ᵜ˖5000万人民ᐱ 

㓿㩕范围 宽̟城县城४管道燃气˄ 液ॆཙ然气 供˅ᓄ 厨̠ᡯ䇮备及配Ԧ䬰୞˗

ԕл限࠶支机构㓿㩕˖燃气汽䖖࣐气站˄液ॆཙ然气ǃ压缩ཙ然气 ǃ˅伏品䬰୞

***˄依法享㓿批准的亩目ˈ㓿相ޣ部门批准ਾ方ਟ开展㓿㩕活ࣘ Ǆ˅ 

 ਨ简介ޜ.2

宽城博瑞供气ᴹ限ޜਨᡀ立于 2012ᒤ 12ᴸ 7ᰕ 是̍а家Ѫ宽城县提供Ո䍘

的民用ǃ商用ǃ䖖用ཙ然气的综合供气ޜਨǄޜਨᐢо宽城县տ建局签署了ޣ于

ཙ然气的特许㓿㩕许ਟॿ䇞 拥̍ᴹ宽城县行᭯辖४管㖁供气ԕ及汽䖖࣐气的独家

㓿㩕ᵳˈ特许㓿㩕ᒤ限Ѫ 30ᒤǄ 

ਨѫ储配站在龙享门镇ˈঐ地ޜ 30亩ˈ储气能力Ѫ 36万方ˈ供气能力Ѫ 1

万方/时ˈѫ要服࣑ሩ象Ѫᐕ业园४内ᡰᴹ用气企业ԕ及县城内酒店用户和小४

民用户Ǆ在ই⧟路਼时䘈建䇮а个备用储配站ˈ储气能力Ѫ 18 万方ˈ小时供气

能力Ѫ 5000 方ˈ保证ѫ储配站检修时的稳定供气ԕ及在用气高峰时增࣐供气能
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力Ǆ 

目前ˈޜਨᐢ建ᴹ龙享门 LNG储配站аᓗǃ龙享门࣐⋩࣐气合建站а处ˈ

ই⧟路࣐⋩࣐气合建站а处ԕ及县城内ཙ然气输䘱管道㖁㓖 60kmˈ⧠ᐢ完ᡀ䘁

27kmˈަ中ݶ丰润Ჟǃ京城਽苑є个小४ᐢާ备用气ᶑԦˈᐕ业广盛居ǃᯠ通

源ǃ康美伏品ǃݶ丰酒店ǃ奇ᆷ粥ቻ等几家ᐕ商অս也ᐢ㓿通气ˈ预䇑ᵚ来 3~5

ᒤ城ᐲ管道供气将覆盖城४ᡰᴹ燃气用户Ǆ 

期间㓿历数⅑股ᵳਈ更 截̍→到 2016ᒤ 7ᴸ 31ᰕˈ宽城博瑞各股东出资额

和出资∄例如л˖ 

序ਧ 股东਽〠 出资额˄万元˅ ᤱ股∄例 

1 唐鑫ᆹ 2,400.00 48% 

2 ᢯德宽清ᯠ型燃气ᴹ限ޜਨ 2,600.00 52% 

合䇑 5,000.00 100% 

 ਨ内部组㓷结构ޜ.3

 

  ߥਨѫ要资ӗ概ޜ.4

宽城博瑞ѫ要ᇎ物资ӗѪᆈ䍗ǃᡯቻ建筑物ǃ城ᐲ管㖁ǃ机器䇮备ǃ䖖䖶及

电子䇮备Ǆ 

ަ中ᆈ䍗ѫ要是原ᶀ料ǃ在ᓃ周转ᶀ料ǃᡀ品⋩气等˗ᡯቻ建筑物 3⧠ˈѫ

要是ই⧟࣐气站站ᡯǃ龙享门࣐气站站ᡯǃ厂४䱴属用ᡯ门卫ᇔ˗城ᐲ管㖁ᐢ完

ᡀ 2段ˈ厂४垭ਓ段ǃ垭ਓݶ丰段ˈ在建 2段ˈѪᯠޤ街ǃই⧟段˗机器䇮备ѫ

要ᴹѫ空温气ॆ器ǃ调压䇑䟿撬ǃCNG߿压撬ǃLNG储㖀ǃLNG泵撬ǃ᧗ࡦ系
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统ǃLNG࣐液机ǃ高压储气⬦组ǃվ温柱塞泵ǃCNG࣐气机ǃCNG࣐气柱等˗

䖖䖶Ѫ小型轿䖖ǃ䍗䖖等˗电子䇮备ѫ要是复ঠ机ǃ电脑ǃ空调ǃ࣎ޜ桌ǃ文Ԧ

柜等Ǆ 

 ߥਨѫ㩕业࣑概ޜ .5

宽城博瑞是а家Ѫ宽城县提供Ո䍘的民用ǃ商用ǃ䖖用ཙ然气的综合供气ޜ

ਨǄަṨ心业࣑ѫ要Ѫ˖城ᐲ居民ǃ非居民ཙ然气开户ˈ城ᐲ居民ǃ非居民ཙ然

气用气䬰୞ˈ汽䖖࣐⋩࣐气等业࣑Ǆ 

ަ中城ᐲ供气ˈ࠶Ѫє部࠶收入ˈަаѪ城ᐲ供气用户开户收入ǃަҼѪ居

民供气ˈᐕ福供气ˈᐕ业供气等管道ཙ然气䬰୞收入Ǆ汽䖖࣐⋩࣐气等业࣑ˈ宽

城博瑞⧠ᴹ࣐⋩࣐气站 3个ˈӾһ城ᐲ汽䖖࣐⋩࣐气业࣑Ǆ 

ṩ据企业提供ǉ特许㓿㩕ᵳǊˈ宽城县տ建局签署了ޣ于ཙ然气的特许㓿㩕

许ਟॿ䇞 拥̍ᴹ宽城县行᭯辖४管㖁供气ԕ及汽䖖࣐气的独家㓿㩕ᵳ 特̍许㓿㩕

ᒤ限Ѫ 30ᒤǄ 

6. 䍒࣑状ߥ表及㓿㩕ᡀ果 

ṩ据宽城博瑞提供的Պ䇑ᣕ表ˈޜਨ的 2014ᒤᓖǃ2015ᒤᓖǃ2016ᒤ 1~7

ᴸ的䍒࣑状ߥ和㓿㩕ᡀ果如л表ᡰ示˖ 

䘁єᒤа期的资ӗ状ߥ及㓿㩕ᡀ果 

金额অս˖人民ᐱ万元 

经营情况表  2014Y 2015Y (1~7)2016Y 

资产总计 10,572.23 21,172.27 16,061.62 

负债合计 10,955.87 23,094.86 15,094.96 

净资产 -383.64 -1,922.60 966.66 

营业收入 69.08 2,224.72 1,069.17 

营业成本 64.42 1,359.69 875.96 

净利润 -1,383.64 -1,538.96 -1,104.74 

 

к表中列示的䍒࣑数据ˈ2014ᒤ⭡企业䍒࣑提供 2̍015ᒤǃ2016ᒤ 1~7ᴸ

㓿立信Պ䇑师һ࣑ᡰᇑ䇑ˈ并出ާĀ信Պ师ᣕᆇ[2016]第 211767ਧ”у亩ᇑ䇑ᣕ

告Ǆ 

7. 执行的ѫ要Պ䇑᭯策及〾亩 

˄1˅ѫ要Պ䇑᭯策 

执行ǉ企业Պ䇑准则Ǌ及ަᴹޣ规定Ǆ 
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Պ䇑ᒤᓖѪ⇿ᒤޜ历 1ᴸ 1ᰕ起㠣 12ᴸ 31ᰕ→˗ 

߿Ѫ䇠䍖ส础ˈ资ӗ于ਆ得时ᇎ䱵ᡀᵜ入䍖ˈ如果发生ࡦਨԕᵳ䍓发生ޜ

值ˈ则䇑提相ᓄ的߿值准备˗ 

 ˗ਨԕ人民ᐱ作Ѫ䇠䍖ᵜսᐱޜ

析࠶ਨᓄ收䍖款坏䍖损失采用备抵法Ṩ算ˈṩ据信用风险组合采用䍖龄ޜ

法䇑提坏䍖准备ˈ䇑提∄例如л˖ 

 

䍖龄 ᓄ收䍖款䇑提∄例 ަ他ᓄ收款䇑提∄例 

1ᒤԕ内˄含 1ᒤ˅ 5% 5% 

1-2ᒤ˄含 2ᒤ˅ 10% 10% 

2-3ᒤ˄含 3ᒤ˅ 30% 30% 

3ᒤԕк 50% 50% 

 

固定资ӗᣈᰗ采用ᒤ限ᒣ均法ˈ䇑提规则如л˖ 

 

固定资ӗ类别 预䇑使用ᒤ限 ↻值率 ᒤᣈᰗ率˄%˅ 

ᡯቻ及建筑物 30ᒤ 5 3.17 

构筑物及ަ他 15ᒤ 5 6.33 

城ᐲ管㖁 20ᒤ 5 4.75 

长输管㖁 20ᒤ 5 4.75 

у用䇮备 12ᒤ 5 17.92 

䘀输䇮备 5-10ᒤ 5 19.00-9.50 

 䇮备 5ᒤ 5 19.00ޜ࣎

 

˄2˅ѫ要〾亩 

〾种 〾率 䇑〾依据 

企业ᡰ得〾 25% ᓄ纳〾ᡰ得额 

增值〾 17%ǃ13% ᓄ〾收入 

城ᐲ维ᣔ建䇮〾 5% ᓄ纳流转〾额 
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Ҽǃ评估目的 

因金鸿ॾे投资拟收购᢯德宽清ᤱᴹ宽城博瑞供气ᴹ限ޜਨ部࠶股ᵳ之需

要 需̍要ሩ宽城博瑞股东全部ᵳ益的ᐲ场ԧ值䘋行评估 Ѫ̍䈕㓿济行Ѫ提供ԧ值

参考依据Ǆ 

йǃ评估ሩ象和评估范围 

˄а˅评估ሩ象 

宽城博瑞股东全部ᵳ益Ǆ 

˄Ҽ˅评估范围 

宽城博瑞于评估ส准ᰕ的全部资ӗ及负债Ǆަ中总资ӗ䍖面ԧ值 16,061.62

万元ˈ负债䍖面ԧ值 15,094.96万元ˈ净资ӗ䍖面ԧ值 966.66万元Ǆ各类资ӗ及

负债的䍖面ԧ值㿱л表˖ 

资ӗ评估⭣ᣕ汇总表 

金额অս˖人民ᐱ万元 

亩目਽〠 䍖面ԧ值 

流ࣘ资ӗ 818.13 

非流ࣘ资ӗ 15,243.49 

ަ中˖长期股ᵳ投资 - 

      投资性ᡯ地ӗ - 

      固定资ӗ 5,607.11 

      在建ᐕ程 3,631.06 

      无形资ӗ 5,895.13 

        无形资ӗ里土地使用ᵳ 5,895.13 

      ަ他非流ࣘ资ӗ 110.19 

资ӗ总䇑 16,061.62 

流ࣘ负债 15,094.96 

非流ࣘ负债 - 

负债总䇑 15,094.96 

净资ӗ 966.66 

委托方和被评估অսᐢ᢯诺委托评估ሩ象和评估范围о㓿济行Ѫᡰ⎹及的

评估ሩ象和评估范围а㠤ˈ 

四ǃ ޣ于评估ส准ᰕ的说明 

委托方确定ᵜ⅑评估ส准ᰕѪ 2016ᒤ 7ᴸ 31ᰕǄ 

评估ส准ᰕ是⭡委托方确定的Ǆ 

ӄǃ 影响评估ᐕ作的䟽大һ亩 

无 
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 的说明ߥǃ资ӗ及负债清查情ޝ

在ᵜ⅑清查过程中ˈ宽城博瑞䘋行了䈖ቭ的部署ˈ⭡ѫ要负䍓人直接领

导ˈԕ䍒࣑部门Ѫѫˈᴹޣ部门密࠷配合ˈሩ列入评估范围内的资ӗ䘋行清

查Ǆ清查ᐕ作按照资ӗ的н਼种类࠶别䘋行ˈѫ要࠶Ѫᆈ䍗ǃ䇮备清查盘点Ǆ 

七ǃ资料清অ 

被评估অսѫ要向评估机构提供了ԕл资料˖ 

1. 资ӗ评估⭣ᣕ表˗ 

2. ᡯቻᡰᴹᵳ证ǃ土地使用ᵳ证˗ 

3. 机ࣘ䖖行驶证复ঠԦ˗ 

4. 䟽大资ӗ购置合਼ǃᡯቻ建䙐合਼等˗ 

5. 资ӗᵳ属证明文Ԧ˗ 

6. 评估师ᡰ需ަ他资料Ǆ 

˄ᵜ亥ԕл空ⲭ˅ 
































