
本报告根据中国资产评估准则编制

银华绍兴原水水利封闭式基础设施证券投资基金

投资营理的汤浦水库经营权相关资产组价值

资产评估报告

天源评报字〔2026〕第0｜86号

共-册 第-册

丂 漓∑禽翻γT瀑息撼



中国资产评估协会

资产评估业务报告备案回执

报告编码:

合同编号:

3333（）201392（）26（）（｝153

l（）（）0114456

法定评估业务资产评估报告

天源评报字（2026〕第0186

银华绍兴原水水利封闭式基

水库经营权相关资产组价值

报告类型:

报告文号;
口

ˉ亨

础设施证券投资基金投资管理的汤浦

资产评估报告
报告名称

评估结论:

评估报告曰:

1,601’500’000.00元
— 皿‖≡

2（）26年03

评估机构名称:｝ 天源资 「丁
矿

士
■司

签名人员;｝／慧
正式会员 编号:33l9（）015

正式会员 编号:3303（）09l
‖p

◎

名认可刃｀

｀·. ˉ≈万＝早

（可扫描二维码查询备案业务信息）

说明:报告备案回执仅证明此报告已在业务报备管理系统进行了备案,不作为
协会对该报告认证、认可的依据’也不作为资产评估机构及其签字资产评估专
业人员免除相关法律贵任的依据。

备案回执生成日期:2（）26年03月26日

ICP备案号京ⅡCP备20200M7 19号



汤浦水库经营权相关资产组价值资产评估报告.目录

目 录

声 明………….……………… …….l■ ■ ■ ● ■ ■ ■ ■ ■ ● ■

摘 要……….……….... 2● ■ ■ ■ ■ ● ● ● ■ ■ ● 中 ● ● ■ ■ ■ ●

资 产 评 估 报 告.….……·……·.. ………………………………………….….4

—、委托人和其他资产评估报告使用人..

二、评估目的…….…..………….…………….…..

..…4◆ ■ ● ● ● p ● ■ ■ ■ ■ ● ■ ● G ● ● 巳 ● p ● ■ ● ■ ● P

…………………4■ ■ ● 巾 ● ● 0 ● ■ ■ 0

三、评估对象及评估范围.………….….…………………ˉ …….5

四、价值类型及其定义….………….……..…………... .5

五、评估基准日.……..………….…...… 刁

／■ ●Q● ●■G ■●● ● ■■● ●● ■ ●● ■● ■■ ■■■ ■■ ■● ■● ■● ●■ ■■ ●● ■山● ■■

六、评估依据…………｀.………..…………..
气

°......°.°。....°.°°.°°··..·.°°°..°..°.°°.°·／

七、评估方法…….…….…………….…

八、评估程序实施过程及情况…..

9■ p ● ■ ■ ● ● ● ● ■ ● ● ● ■ ■ ● ■ ● ● ■ ● ■ ● ■ ● ● ■ ● ■ ● ■ 巾 ■ ■ ● ■ ■ ■ ■ ■ ■

l2●■ ■● 0■ ■■ ●■● ●●● ●■● ■ ■●● ●■ ■● ■ ■● p●●● ■ ● ● ■ G ■ e ■

九、评估假设…….……….….…… ………………………………….…….l4■ ■ ● ■ ■

十、评估结论.……………….…………………….….… ………………。……………l6

十＿、特别事项说明…….…….……………….……·…………….….……………………...….…l6

十二、资产评估报告使用限制说明………….………………….….·…………………………l7

十三｀资产评估报告日…….…….…………..….………….………….…·.……………….….….l7

附 件.……….……….…….….…….….………… …………20■■■ ■0■G ■● ●● ●■ ■■ ■● ■● ●■

天源资产评估有限公司



汤浦水库经营权相关资产组价值资产评估报告.声明

声 明

一、本资产评估报告依据财政部发布的资产评估基本准则和中国资产评估协会

发布的资产评估执业准则和职业道德准则编制。

二、委托人或者其他资产评估报告使用人应当按照法律、行政法规规定和资产

评估报告载明的使用范围使用本资产评估报告;委托人或者其他资产评估报告使用

人违反前述规定使用本资产评估报告的’本资产评估机构及资产评估专业人员不承

担责任。

三、本资产评估报告仅供委托人、资产评估委托合同中约定的其他资产评估报

告使用人和法律、行政法规规定的资产评估报告使用人使用;除此之外’其他任何

机构和个人不能成为本资产评估报告的使用人。

四、本资产评估机构及资产评估专业人员提示资产评估报告使用人应当正确理

解禾｜］使用评估结论’评估结论不等同于评估对象可实现价格’评估结论不应当被认

为是对评估对象可实现价格的保证。

五、本资产评估机构及其资产评估专业人员遵守法律、行政法规禾｜］资产评估准

则’坚持独立、客观、公正的原则’并对所出具的资产评估报告依法承担责任。

六、本机构出具的资产评估报告中的分析、判断和结论受资产评估报告中假设

前提和限定条件的限制’资产评估报告使用人应当关注评估结论成立的假设前提、

资产评估报告特别事项说明和使用限制。

七、评估对象涉及的资产清单由委托人、资产组运营主体申报并经其采用签名、

盖章或法律允许的其他方式确认;委托人和其他相关当事人依法对其提供资料的真

实性、完整性、合法性负责°

∧、本资产评估机构及资产评估专业人员与资产评估报告中的评估对象没有现

存或者预期的利益关系;与相关当事人没有现存或者预期的利益关系’对相关当事

人不存在偏见°

九、资产评估专业人员己经对资产评估报告中的评估对象及其所涉及资产进行

现场调查;已经对评估对象及其所涉及资产的法律权属状况给予必要的关注’对评

估对象及其所涉及资产的法律权属资料进行了查验’对已经发现的问题进行了如实

披露°

天源资产评估有限公司 ＿1—
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摘 要

天源资产评估有限公司接受绍兴市汤浦水库有限公司的委托’根据有关法律、

行政法规和资产评估准则的规定’坚持独立、客观和公正的原则’采用收益法’按

照必要的评估程序,对银华绍兴原水水利封闭式基础设施证券投资基金投资管理的

汤浦水库水利基础设施项目涉及的汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组在

2025年12月3l日的市场价值进行了评估’现将评估情况及结论摘要如下:

—、 委托人（资产组运营主体）:绍兴市汤浦水库有限公司（以下简称:汤

浦水库公司或资产组运营主体）

二、 评估目的:根据《公开募集基础设施证券投资基金指引（试行）》的规

定’为公募REITs项目涉及的汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组的市场

价值提供价值参考°

三｀ 评估对象和评估范围

评估对象为汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组的市场价值’评估范

围为汤浦水库经营权（经营期限30年）资产组相关资产’具体包括无形资产—汤浦

水库经营收费权及其配套的固定资产、在建工程、其他无形资产及其他非流动资产

中的预付代建款。

四、 价值类型:市场价值

五、 评估基准日:2025年］2月3l日

六、 评估方法:收益法

七、 评估结论

在本报告揭示的假设条件下’评估对象在评估基准日的市场价值为

l60’l50.00万元（大写:人民币壹拾陆亿零壹佰伍拾万元）。

评估结论仅在资产评估报告载明的评估基准日成立°评估结论的使用有效期应

根据评估基准日后的资产状况和市场变化情况来确定’当资产状况和市场变化较小

时’评估结论使用有效期为2025年l2月3l日至2026年l2月30日°

八、 特别事项说明

详见资产评估报告“十＿、特别事项说明’’°为了正确使用评估结论’提请资

天源资产评估有限公司

∩
乙
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产评估报告使用人关注“特别事项说明”对评估结论和本次经济行为的影响°

九、 资产评估报告日:2026年3月26日°

以上内容摘自资产评估报告正文’欲了解本评估业务的详细情况和正确理解

和使用评估结论’应当阅读资产评估报告正文°

天源资产评估有限公司

α
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资产 评 估 报

生□

天源评报字〔2026〕第0｜86号

绍兴市汤浦水库有限公司:

天源资产评估有限公司接受贵公司的委托’按照法律、行政法规和资产评估准

则的规定’坚持独立、客观和公正的原则’采用收益法’按照必要的评估程序’对

银华绍兴原水水利封闭式基础设施证券投资基金投资管理的汤浦水库水利基础设

施项目涉及的汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组在2025年l2月31日的

市场价值进行了评估°现将资产评估情况报告如下:

—｀委托人｀资产组运营主体和其他资产评估报告使用人

（＿）委托人（资产组运营主体）概况

L 企 业 名 称:绍兴市汤浦水库有限公司（以下简称:汤浦水库公司或资

产组运营主体）

2.企 业 住 所:绍兴市越城区皋埠镇宋六陵南侧

3.注 册 资 本:38’889.00万元人民币

4.法 定 代 表 人:许梁

5.企 业 性 质:有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资）

6。统一社会信用代码:9l330600254735154‖

7.经营业务范围:负责汤浦水库及其配套工程的建设和运行管理、其他开发

性和经营性业务°

（二）其他资产评估报告使用人

本资产评估报告的使用权归委托人所有°

本资产评估报告的其他使用人限制为:国家法律、法规规定的资产评估报告使

用人°

二｀评估目的

本次评估目的系根据《公开募集基础设施证券投资基金指引（试行）》的规定’

为公募REITs项目涉及的汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组的市场价值

天源资产评估有限公司 -4—
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提供价值参考。

三｀评估对象及评估范围

（＿）评估对象及评估范围

评估对象为汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组的市场价值’评估范

围为汤浦水库经营权（经营期限30年）资产组相关资产’具体包括无形资产—汤浦

水库经营收费权及其配套的固定资产、在建工程、其他无形资产及其他非流动资产

中的预付代建款。

委托评估对象和评估范围与经济行为涉及的评估对象和评估范围＿致°

（二）评估对象基本情况

汤浦水库经营权（经营期限30年）资产组相关资产主要包括水库及配套构筑

物、经营性房屋建筑物、经营性设备资产等固定资产、在建工程、无形资产及其他

非流动资产°

水库及构筑物:主要包括汤浦水库大坝及附属构筑物°汤浦水库位于绍兴市上

虞区、柯桥区、臃州市三区（市）交界处’流域面积460平方公里’总库容2.35

亿立方米’是集供水、防洪和改善水环境相结合的大（II）型水库’设计日最大供

水规模为100万吨’政府允许的最大取水量为3.66亿｜］屯／年°担负着越城区、柯桥

区、上虞区及慈溪市部分区域原水供应重任’惠及人口约500万°截至2025年底’

已安全运行25年’累计供应原水60多亿立方°

房屋建筑物:主要包括位于水库枢纽区的办公楼、招待所及食堂、启闭机房等’

房屋建筑物明细如下:

不动产权

证

建成

年月

计量

单位

序
［】
一

←刁

建筑面积

（m2）
建筑物名称 结构

启闭机房

泵房

办公楼

招待所及食堂

会议室及陈列馆

管理区门卫室

附属房

房屋建筑物评估增值

溢洪道｜｜伍时仓库

码头临时储油房

2002年09月

2002年09月

2002年09月

2002年09月

2002年09月

2002年09月

2002年｜l月

2006年l2月

2008年05月

2008年09月

｜钢混
｜钢混

砖混

钢混

钢混

钢混

钢混

｜—∑—〕
斗

日—β—勺／—日
’—川

∏
—
叮
＿
叮
—
旷
—
旷
—
叮
＿
旷
＿
叮
—
∏
—
叮

浙（2022）

绍兴市上

虞区不动

产权第
00］4390

号

8,880。（）8

钢混

钢混

天源资产评估有限公司 —5—
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包厢装饰改造工程

溢洪道水质监测房

水库库巡办公室及值班室附属前期工程

汤浦水库综合楼场外水电安装工程

水库综合楼场外排水工程

水库综合楼土建工程

水库办公室及值班室

水库综合楼室内装修及玻璃幕墙装饰工程

水库综合楼工程

水库码头机修仓库

森林消防营房

合 计

2008年09月

2009年］l月

20l0年l2月

20｜0年l2月

20］0年l2月

20ll年09月

20｜l年l］月

20l2年0］月

20］2年06月

20l3年02月

20l8年08月

钢混

钢混

钢混

钢混

钢混

钢混

砖混

钢混

钢混

钢混

钢混

∏
＿
叮
—
叮
＿
∏
—
邯
＿
叮
＿
°
盯
＿
°
盯
—
旷
—
’
叮
—
叮

］］

］2

l3

l4

｜5

l6

l7

］8

l9

20

2l

8,880.（）8

设备类:包括机器设备427项’主要为库区照明及通信、森林防火监控系统、

弧形工作闸门等;车辆及船舶61项’主要为前收前卸清漂船、森林消防车、越野

车等;电子设备1’087项’主要为电脑、空调、家具等°主要设备均由专人负责使

用、维修、保养及管理,设备总体维护保养状况良好°

在建工程:主要系汤浦水库洁淤扩容工程’根据绍兴市发展和改革委员会签发

的《绍兴市发展和改革委员会关于绍兴币汤浦水库清淤扩容工程核准的批复》（绍

市发改中心〔202l〕6号）、《绍兴市发展和改革委员会关于绍兴市汤浦水库清淤

扩容工程初步设计的批复》（绍市发改中心〔202l〕24号）’汤浦水库于2021年

3月开展库尾王化溪区块和双江溪区块进行清淤扩容工程’该工程计划完工日期为

2027年4月30日’除此之外还有水库设备更新改造工程、生态浮岛水环境修复项

目、汤浦水库藻类预警体系及湿地提升研究试点项目及水库大坝矩阵提升项目°

无形资产:包括汤浦水库的30年经营收费权益、二维码管理系统、汤浦水库

现代化运行管理矩阵项目、洪水预报系统、综合＿体化应用平台等共计l6项。

其中’汤浦水库的30年经营收费权益产生于绍兴市水利局与汤浦水库公司于

2022年12月签订的《绍兴汤浦水库授权经营协议》’该协议约定汤浦水库被授权

经营的范围为在取水许可供给能力范围内优先调用原水为绍兴市辖区内越城、柯桥、

上虞等地的供水厂提供原水’并根据政府统筹要求向绍兴市辖区以外的区域提供原

水’汤浦水库公司负责汤浦水库及其配套工程的建设和运营管理’并享有原水供应

收费权’《绍兴汤浦水库授权经营协议》的授权经营期限为30年’自2022年l2

月1日起至2052年1l月30日止。

天源资产评估有限公司
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其他非流动资产:纳入委估资产范围的其他非流动资产为预付代建款,汤浦水

库公司与绍兴市汤浦水库运营管理有限公司签订了《委托代建协议》’代建内容为

汤浦水库清淤扩容工程、汤浦水库溢洪道及泄洪渠整体防护处理工程°

四｀价值类型及其定义

根据评估目的、市场条件及评估对象自身条件等因素’本评估项目选用的价值

类型为市场价值°

市场价值是指自愿买方和自愿卖方在各自理性行事且未受任何强迫的情况下’

评估对象在评估基准日进行正常公平交易的价值估计数额°

五｀评估基准日

本资产评估报告的评估基准日为2025年12月31日。

六｀评估依据

（一）法律、法规依据

l.《中华人民共和国企业国有资产法》（2008年10月28日第十—届全国人民

代表大会常务委员会第五次会议通过）;

2.《中华人民共和国资产评估法》（2016年7月2日第十二届全国人民代表大

会常务委员会第二十＿次会议通过）;

3.《中华人民共和国公司法》（2023年l2月29日第十四届全国人民代表大会

常务委员会第七次会议第二次修正）;

4.《中华人民共和国民法典》（2020年5月28日第十三届全国人民代表大会

第三次会议通过）;

5.《中华人民共和国证券法》（2019年12月28日第十三届全国人民代表大

会常务委员会第十五次会议修正）;

6.《中华人民共和国企业所得税法》（20l8年12月29日第十三届全国人民

代表大会常务委员会第七次会议修正）;

7.《中华人民共和国增值税暂行条例》（国务院令第691号修订）;

8.《中华人民共和国增值税暂行条例实施细则》（中华人民共和国财政部 国

家税务总局令第65号）;

9.《财政部税务总局关于调整增值税税率的通知》（财税〔20l8〕32号）;

天源资产评估有限公司
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l0.《关于深化增值税改革有关事项的公告》（国家税务总局公告20l9年第

14号）;

l1.《中华人民共和国证券投资基金法》（中华人民共和国主席令第71号）;

12.《公开募集基础设施证券投资基金指引（试行）》（中国证券监督管理

委员会公告〔2020〕54号）

13.《中国证监会、国家发展改革委关于推进基础设施领域不动产投资信托

基金（REITs）试点相关工作的通知》（发改投资〔2021〕958号）;

l4.其他与资产评估有关的法律、法规等。

（二）准则依据

L《资产评估基本准则》（财资〔20l7〕43号）;

2.《资产评估职业道德准则》（中评协〔2017〕30号）;

3.《资产评估执业准则——资产评估程序》（中评协〔20l8〕36号）;

4.《资产评估执业准则——资产评估报告》（中评协〔20l8〕35号）;

5.《资产评估执业准则——资产评估委托合同》（中评协〔2017〕33号）;

6.《资产评估执业准则——资产评估档案》（中评协〔2018〕37号）;

7.《资产评估执业准则——利用专家工作及相关报告》（中评协〔2017〕35

号）;

8《资产评估执业准则——无形资产》（中评协〔2017〕37号）;

9.《资产评估执业准则——不动产》（中评协〔20l7〕38号）;

10.《资产评估执业准则——机器设备》（中评协〔2017〕39号）;

11.《资产评估执业准则——资产评估方法》（中评协〔20l9〕35号）;

l2.《资产评估机构业务质量控制指南》（中评协〔2017〕46号）;

13.《资产评估价值类型指导意见》（中评协〔2017〕47号）;

14.《资产评估对象法律权属指导意见》（中评协〔2017〕48号）。

（三）权属依据

1.汤浦水库公司《营业执照》、公司章程和验资报告;

2.不动产权证书;

3.建设用地规划许可证;

4.建设工程规划许可证;

5.建筑工程施工许可证;

天源资产评估有限公司 -8—
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6.船舶所有权登记证书;

7.船舶国籍证书;

8.机动车行驶证;

9.关于产权情况说明;

10.与资产或权利取得与使用相关的经济业务合同、协议及发票等;

ll.其他产权证明文件°

（四）取价依据

l.汤浦水库公司提供的评估申报明细表及相关财务资料;

2.安永华明会计师事务所（特殊普通合伙）出具的安永华明（2026）审字第

70615788A01号审计报告;

3.浙江省水利水电勘测设计院有限责任公司出具的编号为GZl9540101B《绍兴

市汤浦水库可供水量论证专题（审订稿）》;

4.《绍兴汤浦水库授权经营协议》;

5.《绍市发改价〔2022〕14号绍兴市发展和改革委员会关于调整汤浦水库原

水价格的通知》;

6.《委托代建协议》;

7.《浙江省物价局、浙江省财政厅、浙江省水利厅关于调整我省水资源费分

类和征收标准的通知》（浙价资（2014）207号）;

8.汤浦水库公司提供的历史经营资料;

9.汤浦水库公司编制的盈利预测与规划资料;

10.汤浦水库公司提供的工程图纸及工程决算等有关资料;

l1ˉ机械工业出版社《资产评估常用数据与参数手册》;

l2.相关资产的购置合同、发票、付款凭证等资料;

13.全国银行间同业拆借中心发布的贷款市场报价利率（LPR）;

14.同花顺中国金融数据库;

15.评估专业人员现场察看和市场调查取得的与估价相关的资料°

七｀评估方法

（—）评估方法的选择

评估的基本方法分为收益法、市场法与成本法’收益法通过预计汤浦水库经营

天源资产评估有限公司
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权（经营期限30年）相关资产组未来各期的正常净现金流’选用适当的资本化率将

其折算到估价时点上的现值累加’以估算汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资

产组价值;市场法根据汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组相关水库资产

价格形成的替代原理’通过对比市场上水库类似资产组的交易案例’类比得到汤浦

水库经营权（经营期限30年）相关资产组价值;成本法—般不适用水库经营权（经营

期限30年）相关资产组价值的估算°

因汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组的地域性特征及缺乏公开可靠

的市场交易信息’无法获取可比的交易案例’而汤浦水库公司已运营多年’实际供

水量总体稳步上升’现金流和经营风险能够用客观预测’故适用收益法进行评估°

根据《深训证券交易所公开募集不动产投资信托基金业务指引第1号--审

核关注事项（试行）》第四十四条内容:“评估机构应当选择其他不同评估方法

进行校验’并披露评估假设、评估过程和评估价值等’’’本次评估选取成本法进

行校验’相关评估假设、评估过程和评估价值详见评估报告附件第九条“不同评

估方法校验结果’’。

（二）收益法简介

1.收益法应用前提条件

（l）汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组相关水库及建（构）筑物资

产的评估年限较长且稳定;

（2）汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组能够获得收益;

（3）汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组的收益与风险能够用货币来

衡量°

2.评估模型禾｜］各参数的确定

（l）评估模型

首先计算出未来各年度的预期净现金流’然后将其用适当的折现率进行折现’

最后加总未来各年度预期现金流现值’得出汤浦水库经营权（经营期限30年）相关

资产组价值°

其基本公式可以概括为:
n

′≡三（1悬）′』＋（l急）‰
式中:P:汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组评估值

天源资产评估有限公司 ＿10-
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Ft:未来第t个收益期的净现金流

r:折现率

t:收益预测期

it:未来第t个收益期的折现期

P‖;详细预测期末可收回资产价值

n:详细预测期的年限

（2）各参数确定方法简介

1）Ft的预测主要通过对汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组历史业

绩、相关业务的经营状况’以及所在区域经济发展趋势的分析’结合汤浦水库经营

权（经营期限30年）相关资产组历史收入、成本、费用、税金的分析’预测汤浦水

库经营权（经营期限30年）相关资产组未来的净现金流°

2）折现率是将未来有期限的预期收益折算成现值的比率’是一种特定条件下

的收益率’说明汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组取得该项收益的收益

率水平°会计准则中关于折现率的定义’即折现率是反映当前市场货币时间价值和

权益特定风险的税前利率。根据评估目的和评估对象’本次评估采用的折现率为税

前加权平均资本成本（WACCBT）°首先计算税后‖∧CC’则税前加权平均资本成本

‖ACCBT为‖ACC／（1＿T）°税后‖∧CC计算公式如下:

E D

WACC＝【E×—＋KD×（1＿T）×—
D＋E D＋E

式中:WACC:加权平均资本成本

【旧:权益资本成本

【｜）:债务资本成本

T:所得税率

D／E:目标资本结构

3）详细预测期的确定

根据《绍兴汤浦水库授权经营协议》’汤浦水库的授权经营期为2022年l2

月1日至2052年11月30日°因此’本次评估收益预测期间为自评估基准日至2052

年11月30日止°具体原因如下:

根据《水利水电工程合理使用年限及耐久性设计规范》规定’大（lI）型水库

的寿命为l00年’即汤浦水库的堤、坝类构筑物使用年限为l00年;根据科学技术

天源资产评估有限公司 ＿11—



汤浦水库经营权相关资产组价值资产评估报告。正文

出版社《资产评估常用数据与参数手册》操作指引’无腐蚀性的管理办公用房经济

耐用年限为60ˉ70年’无腐蚀性的生产用房经济耐用年限为40—50年’汤浦水库房

屋建筑物均为管理用房’故其使用年限为60年;设备类资产通过更新支出可以达

到永续期循环使用’按《绍兴汤浦水库授权经营协议》计算评估基准日至授权经营

终止日剩余时长为26.93年°综上’根据孰短原则’本次评估收益预测期间为自评

估基准日至2052年11月30日止°

八｀评估程序实施过程及′｜胃况

我公司于2026年1月10日接受委托’并着手前期准备工作’于2026年1月

27日开始现场评估工作’2026年3月26日出具资产评估报告°整个评估过程包括

接受委托、核实资产与验证资料、评定估算、编写资产评估报告、内部审核及提交

报告’具体过程如下:

（—）接受委托

1.在与委托人明确了评估目的、评估对象与范围及评估基准日等基本事项’并

确认评估独立性不受影响、评估风险可控的前提下’我公司接受委托并与委托人签

订了资产评估委托合同;

2.委派项目负责人并组建评估项目组;

3.编制工作计划和拟定初步技术方案。

（二）核实资产

1.结合项目具体情况’向汤浦水库公司提供所需资料明细清单;

2.选派评估专业人员指导汤浦水库公司相关人员编制评估申报明细表;

3.辅导汤浦水库公司财务和资产管理人员对评估范围内的资产按评估申报明

细表的内容进行全面清查核实和填报’同时按评估资料洁单的要求收集准备相关的

审计报告、产权证明、历史经营状况、资产质量状况、收益预测资料及其他财务资

料等相关评估资料;

4.现场调查、核实资产与验证相关评估资料

（1）听取汤浦水库公司有关人员介绍汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资

产组的历史和现状;

（2）对汤浦水库公司提供的财务报表禾｜］填报的评估申报明细表进行账账、账物

核实;

天源资产评估有限公司 —12-
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（3）汤浦水库公司及有关人员对其提供的评估明细申报资料以及其他相关资料

以签字、盖章等方式确认;

（4）对评估范围内的资产进行现场调查、核实和勘查’对委托人和相关当事人

提供的评估对象权属证明、财务信息和其他资料进行必要的查验’并通过观察、询

问、书面审查、实地调查、查询、复核等方式进行核查和验证°

现将核实情况简要说明如下:

l）设备类资产的核实

A 对汤浦水库公司所填的设备类评估申报明细表进行核查’对明细表填报中

错填、漏填等不符合要求的部分’提请汤浦水库公司进行必要的修改和补充°

B 根据评估申报明细表’对各项设备类资产进行了抽查盘点与勘查’结合公

司设备的主要特点’会同相关管理人员’重点核实设备数量、出厂和启用时间’了

解设备状态、性能’同时向设备管理和使用人员了解设备的使用维护、修理、性能

稳定性等情况’并进行文字或图片的记录°

C.根据设备类资产的构成特点及评估申报明细表的内容’查阅和收集会计账

簿、购买合同和发票、设计、决算等相关资料’核对和分析账面价值或合同购价所

包含的设备价款和各项费用构成情况°

2）建（构）筑物类资产的核实

对汤浦水库公司填报的评估申报明细表进行核查’对建（构）筑物的实体状况、

权利状况和区位状况进行了现场调查’并做详细记录。收集建（构）筑类资产权属证

明及原始购建资料’调查了解当地建筑安装工程相关的规定及计费、造价信息等°

3）在建工程的核实

对于土建工程’调查了解在建工程项目的概况’了解在建工程的形象进度、施

工质量、工程付款及欠款情况。

4）经营情况调查

通过收集分析汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组历史供水量、水价

调整情况’详细查阅汤浦水库公司的历史收入情况、成本、费用等’以及与管理层

访谈等方式’对汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组的经营业务及持续经

营能力进行调查°收集的资料和调查了解的主要内容具体如下:

∧.历史年度主营业务收入的变化’分析实际供水呈的变化情况;

B.各项成本、费用的构成及其变化;

天源资产评估有限公司
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C.各项财务指标’分析各项指标变动原因;

D.汤浦水库公司对未来供水量及供水收入预测的说明;

E.未来年度的财务计划、维修计划、固定资产投资计划等;

R 税收及其它优惠政策;

G.其他与评估相关信息资料。

5）其他无形资产的核实

其他无形资产为外购的软件及授权经营权°

对无形资产’查阅购买合同、协议、发票等原始凭证’核实无形资产的原始入

账金额和取得的权利状况、使用状况;了解无形资产取得后的核算方法’以复核其

余额的正确性°

6）其他非流动资产的核实

主要采用核对财务总账、科目明细账’查阅会计凭证、合同等方式’结合与各

部门访谈情况’核实真实性和准确性°

（三）评定估算

对从现场调查收集的资料进行分析整理’并通过公开市场信息’或通过专业数

据提供方、供应商、互联网、委托人、资产组运营主体及我公司数据库等渠道’开

展市场调研和询价工作’根据本次评估对象、价值类型及所收集到的资料选择相适

应的评估方法和估值模型’评定估算评估对象价值。

（四）编写资产评估报告与内部审核

汇集资产评估工作底稿’对各分项说明进行汇总’得出总体评估结果并对评估

增减值原因进行分析。汇总编写资产评估报告、资产评估说明及评估明细表;资产

评估机构内部分级审核’并在不影响评估专业人员独立判断的前提下’与委托人和

委托人同意的其他相关当事人沟通’听取意见。

（五）提交报告

向委托人提交正式的资产评估报告。

九｀评估假设

（＿）＿般假设

1.交易假设

假定所有待评估资产已经处在交易过程中’根据待评估资产的交易条件模拟市

天源资产评估有限公司 -14—



汤浦水库经营权相关资产组价值资产评估报告。正文

场进行评估°

2.公开市场假设

（l）有自愿的卖主和买主’地位是平等的;

（2）买卖双方都有获得足够市场信息的机会和时间’交易行为在自愿的、理智

的而非强制或不受限制的条件下进行的;

（3）待估资产可以在公开市场上自由转让;

（4）不考虑特殊买家的额外出价或折价。

3.宏观经济环境相对稳定假设

任何—项资产的价值与其所处的宏观经济环境直接相关’在本次评估时假定社

会的产业政策、税收政策和宏观环境保持相对稳定’利率、汇率无重大变化’从而

保证评估结论有＿个合理的使用期。

4.持续经营假设

假设汤浦水库公司的经营业务合法’在收费期限到期前可以保持其持续经营状

态°

5.不对相关资产的技术、结构和功能等进行专项技术检测’并假设通过可见

实体所观察到的状况’与其预期经济使用寿命基本相符°

6.委托人、资产组运营主体提供的相关基础资料和财务资料真实、准确、完整°

（二）采用收益法的假设

1. 本次评估以本次资产评估报告所列明的特定评估目的为基本假设前提°

2. 假设汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组所属行业保持稳定发展

态势’国家现行的有关法律法规及政策、国家宏观经济形势无重大变化’本次交易

各方所处地区的政治、经济和社会环境无重大变化。

3. 假设无其他人力不可抗拒因素及不可预见因素对汤浦水库经营权（经营期

限30年）相关资产组造成重大不利影‖问°

4 假设汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组运营主体完全遵守所有

有关的法律法规°

5.假设汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组未来将采取的会计政策

和编写此份报告时所采用的会计政策在重要方面基本—致。

6. 假设汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组的经营者是负责的’并

且公司管理层有能力担当其职务°

天源资产评估有限公司 -15—
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7. 假设汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组运营主体在现有的管理

方式和管理水平的基础上’经营范围、方式与目前方向保持＿致°

8. 假设有关利率、赋税基准及税率、政策性征收费用等不发生重大变化°

9.假设汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组所有与营运相关的现金

流都将在相关的收入、成本、费用发生的同＿年度内均匀产生°

10.假设汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组运营主体可以获取正常

经营所需的资金°

1l.假设汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组运营主体的资本结构将

与目标资本结构趋同°

12.假设汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组保持现有生产规模（包

含已在进行的二期清淤工程及溢洪道及泄洪渠整体防护处理工程）’不考虑后续新

增投入带来的生产能力°

根据资产评估准则的要求’资产评估机构和评估专业人员认定这些前提、假设

条件在评估基准日时成立’当未来经济环境发生较大变化时’将不承担由于前提、

假设条件改变而推导出不同评估结论的责任°

十｀评估结论

在本报告揭示的假设条件下’评估对象在评估基准日的市场价值为

l60’150.00万元（大写:人民币壹拾陆亿零壹佰伍拾万元）°

评估结论仅在资产评估报告载明的评估基准日成立。评估结论的使用有效期应

根据评估基准日后的资产状况和市场变化情况来确定’当资产状况和市场变化较小

时,评估结论使用有效期为2025年l2月31日至2026年12月30日。

十—｀特别事项说明

（—）根据委托人及资产组运营主体确定’汤浦水库经营权（经营期限30年）相

关资产组包含与之相关的经营性房屋建（构）筑物及设备、在建工程、无形资产等°

资产评估专业人员对资产组范围内的各项资产进行了现场调查;对评估对象及其所

涉及资产的法律权属状况给予必要的关注’对评估对象及其所涉及资产的法律权属

资料进行了查验°

（二）根据资产组运营主体提供的《委托代建协议》约定’汤浦水库清淤工程

及溢洪道及泄洪渠整体防护处理工程评估基准日后的建设支出已—次性支付’且汤

天源资产评估有限公司 -l6—
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浦水库清淤工程及溢洪道及泄洪渠整体防护处理工程期后支付义务不纳入本次委

估资产组范围内’即本次评估未考虑汤浦水库清淤工程及及泄洪渠整体防护处理工

程基准日后的建设支出对评估结论的影响°

（三）委托人和资产组运营主体提供了以下审计报告’具体如下:

机构名称 报告名称 报告编号 出具日期 审计意见

安永华明会计师事务 汤浦水库公司2025年 安永华明（2026）
审字第 2025年3月26日 无保留意见

所（特殊普通合伙） 度审计报告
706l5788A0｜号

（四）本次评估对资产组运营主体可能存在的其他影响评估结论的暇疵事项’

在进行资产评估时资产组运营主体未作特别说明而评估专业人员根据其执业经验

＿般不能获悉的情况下’评估机构和评估专业人员不承担相关责任°

提请资产评估报告使用人关注上述事项对评估结论和本次经济行为的影响。

＋二｀资产评估报告使用限制说明

本资产评估报告的使用受以下限制:

（＿）委托人或者其他资产评估报告使用人应当认真阅读和正确理解本报告的

各组成部分（包括声明、摘要、正文和附件等）’单独或部分使用均无法全面、合

理反映评估结论;并应特别关注本报告的价值类型、依据、假设、特别事项说明及

资产组运营主体承诺函的相关提示°

（二）资产评估报告仅供资产评估报告中披露的资产评估报告使用者用于载明

的评估目的和用途°未征本机构同意’资产评估报告的内容不得被摘抄、引用或披

露于公开媒体’法律、法规规定以及相关当事人另有约定的除外。

（三）委托人或者其他资产评估报告使用人未按照法律、行政法规规定和资产评

估报告载明的使用范围使用资产评估报告的’资产评估机构及其资产评估专业人员

不承担责任。

（四）除委托人、资产评估委托合同中约定的其他资产评估报告使用人和法律、

行政法规规定的资产评估报告使用人之外’其他任何机构和个人不能成为资产评估

报告的使用人。

（五）资产评估报告使用人应当正确理解和使用评估结论°评估结论不等同于评

估对象可实现价格’评估结论不应当被认为是对评估对象可实现价格的保证6

十三｀资产评估报告日

安永华明（2026）

审字第

706l5788A0｜号

汤浦水库公司2（）25年

度审计报告
2025年3月26日

本次资产评估报告日为2026年3月26日°

天源资产评估有限公司
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（以下无正文）
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（本页无正文）

／
资产评估师:

艾资产评估师:

天源资产评估有限公司 - ‖○＿
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附 件

（＿）委托人（资产组运营主体）营业执照

（二）评估对象涉及的主要权属证明资料

（三）委托人（资产组运营主体）的承诺函

（四）资产评估机构备案文件

（五）资产评估机构营业执照

（六）资产评估机构证券业务评估资格证书

（七）签名资产评估师资格证明文件

（∧）资产组（含收费权益）未来现金流现值预测汇总表

（九）不同评估方法校验结果

天源资产评估有限公司 -2（）—
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委托人（资产组运营主体）承诺函

天源资产评伯有限公司:

因汤浦水库REITs项目存续期年度评估的需要’委托贵公司对本公司持有的

汤浦水库经营权（经营期限30年）相关资产组市场价值进行评估,评估基准日为

2025年12月31日°为确保资产评估机构独立、客观、公正地进行资产评估’

本公司承诺如下并承担相应的法律贵任《

1.评估目的符合｜虱家法律规定;

2′本次委托评估机构评估的资产为本公司合法拥有』权属明确’不存在权

属争议’出具的资产权属证明文件真实、完整、合法、有效;

3.本公司有关资产的抵押、质押｀担保、诉讼及其他或有负债等重大事项等

在“关于进行资产评估有关事项说明”中已揭示充分,无任何隐瞒事项;

4.本公司所提供的财务会计及其他与评估工作相关的资料真实、完整、合

法、有效;

5·本公司及本公司主要负责人和协助评估工作的人员均与评估机构和评估

机构参与本次评估的工作人员没有任何利益冲突或存在损害评估独立性的关系;

6.在评估工作整个过程中未采用任何方式干预评估工作°

法定代表人签字;

资产组运营主体（盖章） 绍兴市汤浦水库有限公司

｀≥O6O2?OOBαS‖q）′o必 年占月2M日
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资产组（含收费权益）未来现金流现值预测汇总表



现金流现值预测明细表

金额单位:人民币万元

年γ〗‖γ
■

项 目

—、营业收入

2026年 2028年 2029年

年‖］‖’
■

2031年

20｀458.30

5,7l025

］4l64

20’495·4620’275。67 20’697°95 20,009.75 20’266·06

减:营业成本 5｀4｜3.395,348.67 5,480.（）5 5｀548.59 5,6l8」3

税金及附加

销售费用

管理费用

二、息税折｜日摊销前营业利润

加:营业外收入

减:营业外支出

三、息税折｜日摊销前利润总额

减;资本性支出

营运资金增加

加:营运资金收回

l4093 l4l。78 l42。57 ｜39。89 l40.89

24.762476 2476 24。76 2476 2476

14’581°6514’915。5314’761°31 15’050·57 14’296。51 14’482·28

14,915·53 14,296。51 14,482。28 14’581·65

36000

347

15’050·5714’761.31

l’（）690（） 997.0（）l’030.00 l｀505.（）0 23l·（）0

276。52 6.98 5.26 ˉ67.05 9。l3

四、现金流呈 13’839.55 13’540·31 14,13256 13’476.15 14’218。18

7·44％

0。6739

9’581。63

2037年

20’697.95

6’l92」0

l42.57

13’454.78

折现率

折现系数

五、现金流现值

项 目

744％ 7ˉ44％ 744％ 7.44％ 7。44％

0。9648 0。8979 0。8358 0.7779 0.7240

12’426°5312’981·18 11,316·99 10’993°72 9’756·73

年］〕‖’
＝ 2036年2034年

年气
■

］‖】

2032年

一、营业收入 20,586·45 20’697°95 20’697。95 20,697·95 20’697°95

减:营业成本

税金及附加

销售费用

管理费用

二、息税折｜日摊销前营业利润

加:营业外收入

减:营业外支出

三、息税折｜日摊销前利润总额

减:资本性支出

营运资金增加

加:营运资金收回

四、现金流量

折现率

5,85694 6｀0ll32

旧）（］」β

5俞933」75｀78266

l4257l42l4 l42.57 l4257 ｜42。57

247624.76 2476 2476 24。76 2476

14,338。5214,636°89 14,673。68 14,420.4914,597·45 14,519。30

14,636.89 14’673.68 14,597.45 14’519.30 14’420·49 14’338·52

375。00

ˉl366

）（）（’≤
当

’

79（）.00 8｜9。00 4（）8.00 ｜、438.（）0

ˉl7l ˉ3.37

］丁
′

勺
≡
］ 勺
〕
）（勺
〕
］

ˉl3」8

13’848·60 13,718·04 13’791°15 14,124.32 12,995·67 13’977·18

7·44％7。44％744％ 7·44％ 744％ 7。44％



折现系数

五、现金流现值

项 目

＿、营业收入

减:营业成本

税金及附加

销售费用

管理费用

二、息税折｜日摊销前营业利润

加:营业外收入

减:营业外支出

三、息税折｜日摊销前利润总额

减:资本性支出

营运资金增加

加:营运资金收回

四、现金流量

折现率

折现系数

五、现金流现值

项 目

＿、营业收入

减:营业成本

（）。5838（）6272 0ˉ5434 0。5057 0。47（）7 0·438l

6’123·40

2043年

20’697·95

6,74106

l42.57

8｀685·84 8’008。59 7’494·11 7,142·67 6’117°06

2039年2038年 2040年 2041年 2042年

20,697·9520,697°95 20’697·95 20’697°95 20’697·95

6,36（）。856,276.（）］ 6’448。57 6｀557.93 6,648ˉ53

］42。57l4257 ］42。57 l4257 l4257

247624。76 2476 2476 24。76 24。76

13’789·5614’169。77 13’972°69 13,882·0914,254,61 14,082°05

14’169°77 14’082。05 13,972.69 13｀882·09 13’789·56

l72。00

ˉl542

14’254·61

］｀787。00 2,249。（）（） 969.00 l95.（）0 l.0l7。00

ˉl4l4 ˉl462 ˉl494 ˉl5」0ˉl3。99

11,934°91 12’880°19 13,632。98

7.44％

02848

3’882°67

2049年

20’697·95

7’367.73

l4257

13’127。67 13’792·6312’481·59

7。44％ 7。44％ 7.44％ 7.44％744％

0,3795 0。3533

月〖〗司
〕

◎

03060（）.4078

4’529.30 4’638·00 4’535·02 3’941·345’089·99

2045年 2047年 2048年2044年 2046年

20’697·9520’697·95 20’697·95 20’697·95 20’697·95

6,934746,836.46 7,05465 7,l56.74 7’26（）.77

税金及附加 l4257 l42.57］42.57 l42.57 l42。57

销售费用

管理费用

二、息税折｜日摊销前营业利润

加:营业外收入

减;营业外支出

三、息税折｜日摊销前利润总额

减:资本性支出

营运资金增加

加:营运资金收回

四、现金流量

折现率

折现系数

24762476 2476 24·76 2476 2476

13’162°8913’595.8813,694。16 13’475。97 13’269·8513,373·88

13’694。16 13’595。88 13’475.97 13’373·88 13,269。85 13,162·89

400.00

ˉl7.83

74（）00 3］8.00 362.0（） 533.（）0

）（〕（｜◎
○

勺
▲

司
＾

ˉl6。38ˉ］5.90 ˉl6ˉ70 ˉl7.02 ˉl7.34

12,970。06 13’294·26 13,130·67 12’857.89 11’006.18 12’780。71

7。44％

0」852

7.44％ 7.44％ 7。44％ 744％ 7.44％

0.24680265l 0。2297 （）·2｜38 0.l990



五、现金流现值

项 目

一、营业收入

减:营业成本

税金及附加

销售费用

管理费用

二、息税折｜日摊销前营业利润

加:营业外收入

减:营业外支出

三、息税折｜日摊销前利润总额

减:资本性支出

营运资金增加

加:营运资金收回

四、现金流量

3’438·36 3’281°02 3,016。11 2’749·02 2’19023 2’366.99

』】］年
月

】吕‖∑

2051年2050年

20,697。95 20’697。95 18’973。22

7’608927｀477。50 6｀78（）95

｜42·57 l42.57 l30·69

247624·76 7’.70

13,053。12 12,921。70 12’038·88

13’053.12 12’921。70 12’038·88

427·0（）489。00 959。（）0

ˉl862ˉl8。30 ˉl79.09

12’513·3112’582。41 11’258·97

折现率 7。44％ 7ˉ44％7。44％

折现系数

五、现金流现值

0l724 （）」604 （）」498

2’007°14 1’686·592’169°21

＿＿



成本法校验结果



成本法校验结果

、评估目的

基于《深训证券交易所公开募集不动产投资信托基金业务指引第1号——审核关注事项

（试行）》第四十四条内容要求’选取成本法’对汤浦水库经营权相关资产组价值进行校验。

二、评估对象与范围

与评估报告正文—致°

三、评估基准日

与评估报告正文—致°

四、评估假设

1.交易假设

假定所有待评估资产已经处在交易过程中’根据待评估资产的交易条件模拟市场进行评估°

2.公开市场假设

（1）有自愿的卖主和买主’地位是平等的;

（2）买卖双方都有获得足够市场信息的机会和时间’交易行为在自愿的｀理智的而非强制

或不受限制的条件下进行的;

（3）待估资产可以在公开市场上自由转让;

（4）不考虑特殊买家的额外出价或折价°

3.宏观经济环境相对稳定假设

任何—项资产的价值与其所处的宏观经济环境直接相关’在本次评估时假定社会的产业政

策、税收政策和宏观环境保持相对稳定’利率、汇率无重大变化’从而保证评估结论有—个合

理的使用期°

4.持续经营假设

假设汤浦水库的经营业务合法’在未来可以保持其持续经营状态’且其资产价值可以通过

后续正常经营予以收回。

5.假设纳入评估范围的设备类资产原地原用途持续使用。

6.假设资产的技术、结构和功能等与通过可见实体所观察到的状况及预期经济使用寿命

基本相符°

7.被评估单位提供的相关基础资料和财务资料真实、准确、完整。



五、评估过程

l.固定资产——房屋建（构）筑物

成本途径是通过估算房屋建筑物的重置成本和房屋建筑物的实体性贬值、功能性贬值和

经济性贬值’将重置成本扣减各种贬值’或在综合考虑各项贬值基础上估算综合成新率’最后

计算得到房屋建筑物的评估价值°本次选用的具体的计算公式为:

评估价值≡重置成本×综合成新率

（1） 重置成本的确定

重置成本—般包括购置或购建与价值分析对象功效相同的全新资产所需的必要｀合理的

成本和相关税费等’如:建筑安装工程造价、前期工程费及其他建设项目相关费用、建设期资

金成本、合理利润等°

重置成本＝建筑安装工程造价＋前期工程费及其他建设项目相关费用＋建设期资金成本

＋合理利润

1）建筑安装工程造价

对于工程预算或结算资料等齐备的房屋建筑物及构筑物’采用预决算调整法确定其建筑安

装工程造价’即以待估房屋建筑物及构筑物原始工程量水平’按现行工程预算定额、综合费率｀

材料市场价格等测算其价格调整系数’进而计算出基准日时的建筑安装工程造价°

2） 前期工程费及其他相关费用

前期工程费及其他相关费用包括勘测设计费、工程建设监理费、建设单位管理费及地区规

定收取的与建造房屋及构筑物相关的其他费用等°

3）资金成本

年利率:参考LPR同期贷款利率及相关资产经营主体融资能力

工期:根据现行计价定额规定’按项目工程类别确定合理工期（以年为单位）°

资金成本的计算’前期费用按建设期初—次投入’其他资金按建设期内均匀投入考虑。

资金成本＝前期费用×［（1＋年利率）越设工＂｜—1］＋（建安工程造价＋其他费用）×［（1十年利

率）逃设工｜』｜／2—1］

4）合理利润

合理利润＝（建筑安装工程造价＋前期工程费及其他相关费用）×合理利润率

（2） 综合成新率的确定

采用理论成新率与勘察成新率相结合的方法确定其综合成新率’即分别根据年限法和现场

勘察计算出成新率’然后根据不同权重计算出综合成新率°计算公式为:



综合成新率＝勘察成新率∧×权重C＋年限法成新率B×（1—权重C）

对于构筑物’按理论成新率即年限法成新率结合经济性和功能性贬值率分析确定其综合成

新率。

1）勘察成新率∧

对房屋建筑物进行实地勘察或调查’了解待分析建筑物的使用状况’充分了解其维护、改

造情况’结合原城乡建设环境保护部《房屋完损等级评定标准》和《鉴定房屋新｜日程度的参考

依据》以及《房屋不同成新率的评分标准及修正系数》等相关规定’通过对建筑物各分部工程

（即基础、结构、屋面、门窗、楼地面、装修、安装工程等）进行逐项评分’以分部工程造价占

建筑安装工程造价的比率为权重测算其总体成新率°计算公式为:

勘察鉴定法成新率＝∑仁1B×q

式中:Pl:现状评分

Ql:权重（即分部工程造价占建筑安装工程造价的比率）

评定标准可参见如下:

建筑物完损等级及成新率评定简表

新｜日程度 评 定 标 准

新建、完整、坚固、无变形、使用良好、装修粉刷有新鲜感

新建、完整、坚固、无变形、使用良好、但微见稍有损伤

新建、完整、坚固｀无变形、使用良好、油漆粉刷色泽略好

结构整齐、色泽不鲜、外粉刷少量剥落

结构基础完好、少量损坏、部分墙身装修剥落

房屋完整、结构有损、装修不灵、粉刷风化酥松

结构较多损坏、强度有减、屋面漏水、装修损坏、变形、粉刷

剥落

须大修方能解除危险

完损等级

完好房

100％

90％

80％

70％

60％

50％

基本完好房

＿般损坏房

严重损坏房危险

房

40％

30％以下

勘察成新率系按建筑物各部分评定标准进行打分计算获得°

2）年限法成新率B

依据待分析建筑物的经济寿命年限和已使用年限计算确定成新率°计算公式为:

年限法成新率＝（经济寿命年限—已使用年限）／经济寿命年限×l00％

结构部分寿命年限参照行业有关数据确定’对于构筑物’根据不同构筑物的类型进行确定°

2.固定资产——设备类

设备价值评估的成本途径是通过估算设备的重置成本和实体性贬值、功能性贬值和经济性

贬值’将重置成本扣减各种贬值’或在综合考虑设备的各项贬值基础上估算综合成新率’最后

计算得到设备的评估价值°本次选用的计算公式为:



评估价值＝重置成本×综合成新率

（l）重置成本的确定

设备的重置成本＿般包括购置或购建与价值分析功效相同的全新资产所需的必要、合理的

成本和相关税费等 如:设备的购置价、运杂费、安装费｀调试费、基础费、资金成本以及其

他费用等°

l）机器设备

对于能从市场获取购置价的设备’按现行币场购价确定设备的购置价;对于因升级换代等

原因不能直接获取购置价的设备’则采用类似设备与待分析设备比较’综合考虑设备的性能、

技术参数、使用功能等方面的差异,分析确定购置价°

确定设备的购置价格后,根据设备的具体情况考虑相关的运杂费、安装调试费、基础费、

资金成本和其他必要合理的费用’以确定设备的重置成本°其计算公式如下:

重置成本＝设备购置价＋运杂费＋基础费＋安装调试费＋资金成本＋其他费用

2）车辆

通过市场询价取得车辆的购置价’加上车辆购置税及其他费用确定车辆的重置成本’其计

算公式如下:

重置成本＝车辆购置价格＋车辆购置税＋其他费用

其中:

∧.购置税依据相关法律法规的规定’以车辆购置价格（不含增值税）及适用税率计算;

B.其他费用包括车检费、办照费等°

对于已升级换代的车型’通过对比目前市场在售的同品牌、同功能的车型’考虑性能、配

置等方面的差异’综合确定待分析车辆的重置成本°

3）电子设备

根据当地币场近期市场询价’确定基准日的电子设备购价’因—般生产厂家或经销商提供

免费运输及安装’故其重置成本即为设备购置价°

（2）综合成新率的确定

l）重点设备

通过对设备的现场勘查确定观察法成新率’结合年限法和经济性贬值因素的分析确定其综

合成新率°

综合成新率＝观察法成新率∧×权重C＋年限法成新率B×（1—权重C）

观察法成新率是根据现场询问、查看并查阅设备的历史资料’了解设备使用状况、磨损情



况、维修保养情况、工作负荷、工作精度和故障率等技术指标’对所获得的有关设备状况的信

息进行分析与综合’依据设备的实际状态得到设备的观察法成新率°

年限法成新率是根据设备的经济寿命年限及产品的技术更新速度等因素综合确定。公式如

下:

年限成新率＝（经济寿命年限＿已使用年限）／经济寿命年限×l00％

若设备的已使用年限超过了经济寿命年限’则:

综合成新率＝尚可使用年限／（尚可使用年限＋已使用年限）×l00％

2）＿般设备

考虑更新换代速度、经济性贬值等因素后’以年限法为主确定设备的综合成新率°

综合成新率＝（经济寿命年限＿已使用年限）／经济寿命年限×100％

若设备的已使用年限超过了经济寿命年限’则:

综合成新率＝尚可使用年限／（尚可使用年限＋已使用年限）×l00％

3）车辆

根据车辆行驶里程、使用年限和现场勘察情况确定其成新率°根据孰低原则’选择三个成

新率中最低的成新率作为综合成新率°

∧.勘察成新率∧

B 年限成新率B＝（经济寿命年限＿已使用年限）／经济寿命年限×100％

C.行驶里程成新率C＝（经济行驶里程—已行驶里程）／经济行驶里程×100％

根据孰低原则’综合成新率＝｛∧’B’C｝。

3.在建工程

主要在核实工程项目、工程内容、形象进度和付款进度的基础上’根据其在建工程申报金

额’经账实核对后’剔除其中不合理支出’并考虑合理的资金成本及合理利润后确定评估价值。

对于开工时间距基准日半年内的在建项目’不再考虑资金成本°

对于开工时间距基准日半年以上的在建项目’如账面价值中不包含资本化利息’需加计资

金成本及合理利润°

4.无形资产——其他无形资产

根据无形资产的特点、利用情况和资料收集情况等’分析收益途径｀市场途径和成本途径

三种方法的适用性°

本次评估’核查了相关购买合同’通过向软件供应商问询其现行市价作为评估价值°



5.其他非流动资产

首先’依据财务账簿对各项其他非流动资产进行核对’查看其是否账表相符;核实业务的

真实性及账面价值的正确性。

对于其他非流动资产中的预付代建款’以核实后的账面价值确定评估值°

六、评估结果

经上述分析及过程计算’相关资产价值评估结果如下:

评估结果汇总表

金额单位:人民币万元

账面价值 ｜ 评估价值 ｜ 增值额 增值率％
项 目

BA C＝B＿A D＝C／A×100

ˉ3,703.l4 ˉ543

5’04234 2l.04

28279 4478

固定资产

在建工程

无形资产

其他非流动资产

资产总计

68,l4399 64’440。85 ˉ3,703.l4

23,97027

63l.47

67,l27.22

159,872·95

29,0l26l

9l426

67’12722

161’494。95 1,622·00 1。01

七、其他注意事项

1.根据《授权经营协议》约定的经营收益权授权期限共30年’自2022年12月1日起至

2052年11月30日止°本次价值评估范围内对于经济年限超过授权期限截止日的部分房屋建

筑物及构筑物’以授权期截止日计算确定其实际经济年限’上述测算处理涉及的具体房屋建筑

物及构筑物清单见下:

类别

房屋建筑物

房屋建筑物

房屋建筑物

房屋建筑物

建筑物名称 建成年月 账面原值（元）

水库办公室及值班室 2（）1l年ll月 442’94400

l04’38700

l07’l8200

620’3l2。00

汤浦水库综合楼场外水电安装工程 20l0年l2月

水库综合楼场外排水工程 20l0年l2月

水库综合楼土建工程

月’年］］∩
‖

）
～

水库综合楼室内装修及玻璃幕墙装

饰工程
房屋建筑物 20l2年l月 l,952’82700

房屋建筑物

房屋建筑物

房屋建筑物

房屋建筑物

房屋建筑物

房屋建筑物

水库综合楼工程 20l2年6月 3’l64’580.42

21’773’340。ll

3’76l’52865

l55’06919

l’468’778。56

招待所及食堂 2002年9月

会议室及陈列馆 2002年9月

启闭机房 2002年9月

泵房

月’年’
～
∩
＝
）（γ
～

管理区门卫室

月’年γ
＝

◎◎∑

47’29054



月］］汪｜’
～

‖‖∑

附属房房屋建筑物

房屋建筑物

房屋建筑物

房屋建筑物

33’l4426

44,9l700

6’8l015

52,966.00

溢洪道临时仓库 2008年5月

2008年9月码头临时储油房

溢洪道水质监测房 2009年ll月

水库库巡办公室及值班室附属前期

工程
20l0年l2月房屋建筑物 65’999.70

水库码头机修仓库 2013年2月房屋建筑物

房屋建筑物

构筑物

构筑物

构筑物

构筑物

构筑物

构筑物

构筑物

构筑物

构筑物

构筑物

构筑物

l23’86900

l’083,935.00

204’590,37244

l43’525’300.40

l5,949,686.70

267’427’853.0l

209’98l’499.06

20’692’44606

38,250。80

3’555,40150

4’455’l4520

943,33600

l6’606,I3000

922’775’301。75

森林消防营房 20l8年8月

2002年9月东主坝

西韦坝 2002年9月

2002年9月副坝

2002年9月溢洪道

2002年9月泄洪渠

输水放空洞 2002年9月

浮动码头 2008年9月

小舜江纪念碑工程 20ll年l月

双江溪肇湖水文站堰坝水毁重建 20l4年9月

上游和泄洪渠周边围网 20l5年l2月

大坝止水系统加固修复工程 20l9年6月

合计


