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华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

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

前述规定使用资产评估报告的,资产评估机构及其资产评估师不承担责任。

三、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

个人不能成为资产评估报告的使用人。

四、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。

五、本资产评估机构出具的资产评估报告中的分析、判断和结果受资产评估报告

中假设和限制条件的限制,资产评估报告使用人应当充分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及其对评估结论的影响。

六、资产评估机构及其资产评估师遵守法律、行政法规和资产评估准则,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。

七、评估对象涉及的资产清单及相关资料由委托人、产权持有单位申报并经其采

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。

北京中同华资产评估有限公司

一
 
 
 

一

〓
 
 
 

一



华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购

齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室及齐齐哈尔市
中信供热有限责任公司相关供热资产项目

资产评估报告摘要
中同华评报字 (202)第 030920号

华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂 :

北京中同华资产评估有限公司 (以下简称
“
中同华"或我公司)接受贵单位的委托 ,

根据有关法律、法规和资产评估准则、资产评估原则,采用成本法,按照必要的评估

程序,对华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购的齐齐哈尔市市直机关职工住

房管理办公室的相关供热资产在评估基准日的市场价值进行了评估。现将评估报告摘

要如下:

评估目的:为华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关

职工住房管理办公室的相关供热资产行为提供价值参考。

评估对象:华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职

工住房管理办公室相关供热资产的市场价值。

评估范围:齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室申报的相关供热资产。

具体包括供热相关的建筑物类和设备类固定资产。

不包括:国有土地使用权价值及供热特许经营权价值。

评估基准日:2022年4月 30日 。

价值类型:市场价值

评估方法:成本法

评估结论:截止评估基准日2022年4月 30日 ,纳入评估范围的资产账面净值总计

11,040,06万 元,资产评估价值合计为11,88⒋ 60万元 (不含税价),增值税713,10万元 ,

价税合一金额121597,70万 元,评估增值1)557,64万元,增值率为14,11%。 具体结论如下 :

资产评估结果汇总表

金额单位:人民币万元
项    目 账面净值 评估价值 增减值 增值率%

华电能源股份有限公司室拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室:

≡
 
 
 

≡

北京中同华资产评估有限公司



华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

F=EJA× 100

本次评估的增值税金额是根据评估范围资产企业申报是否已抵扣增值税进项税

额、资产评估价值和转让资产适用税率模拟测算结果,产权持有单位需根据每项转让

资产购置时是否抵扣增值税进项税额、实际成交价格和增值税适用征收税率等情况的

测算结果进行增值税纳税申报、缴纳,最终准确的增值税缴纳金额以税务机关核查结

果为准。

本资产评估报告仅为资产评估报告中描述的经济行为提供价值参考,评估结论的

使用有效期原则上为自评估基准日起一年。如果资产状况、市场状况与评估基准日相

关状况相比发生重大变化,委托人应当委托评估机构执行评估更新业务或重新评估。

重大特别事项说明:

(一 )权属等主要资料不完整或者存在瑕疵的情形

1,截至评估基准日,纳入本次评估范围的33项房屋建筑物尚未取得房屋所有权证 ,

总建筑面积为25,58⒊06m2,产权持有单位承诺房屋建筑物归其所有,无权属纠纷;无

权证房产的面积是产权持有单位测量后申报的,评估人员进行了核实,未发现明显差

异,但评估机构非法定测量机构,如果未来权威机构测量结果与其有差异,需根据其

测量结果对评估结论进行调整。

2.为解决本次出售资产存在权属不清晰问题,2020年 8月 10日 ,齐齐哈尔市国有资

产监督管理委员会出具了 《关于资产划拨的通知》,通知以确权形式认定本次申报范

围内权属不清资产为齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室所有。

根据中银律师事务所出具的 《(关于资产划拨的通知>的审阅意见》,“齐齐哈尔市

国有资产监督管理委员会作为国有资产监督管理机构出具的 《关于资产划拨的通知》

对资产权属具有确认效力。
’

⒊房屋构筑物查封情况如下:

A
n
一 E=D·A

1 11,040.06 12,597,70 14,11

固定资产 2 11.040.06 12,59770 1,557,64 14.11

资产总计 3 11,040,06 12,597,70 1,557,64

序

号
执行文书号 申请执行人 执行日期 查封财产

l

2015碾法执字第

119号

齐齐哈尔市铁锋区

旭升物资经销处
2016年 7月 4日

齐齐哈尔市安信供热有限公

司锅炉房一套

北京中同华资产评估有限公司

〓 
 
 

≡ 
 
 

≡

一
 
 
 

一

非流动资产 1.557,64

14.11



华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房

管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

序

王△
0

执行文书号 申请执行人 执行日期 查封财产

2

(2015)齐执字

第 274-1号 ;

(2019)黑 02执

恢 115号之三

富裕县宏顺物资经

销处
2020在F.11月 20日

3

(2014)碾民初

字第 140-1号
付强 2014年 9月 12日

查封齐齐哈尔市安信供热有

限公司在齐齐哈尔市碾子山

区人民医院院内的锅炉房及

供暖设备

(2016)黑 02执

103号 ; (2019)

黑 02执恢 118号

安徽省春城建设有

限公司(后变更为张

纯义 )

2020年 1月 7日
中信公司坐落于龙沙区糖厂

地段的锅炉房及锅炉设备

5

(2019)黑 02执

恢 118号
张纯义 2020垄F· 12月 31日

中信公司坐落于龙沙区民航

路南侧原煤建一营院内的锅

炉房及锅炉设备

6
2015大法执字 14

号

黑龙江兴安集团红

远煤矿有限公司
2018年 8月 14日

中信供热公司特许经营权

(费 )

7
齐齐哈尔商联投资

咨询有限公司
2021·年·11月 10日

房管办名下坐落于龙沙区源

地街 (产权证号 0002010)

建筑面积 16姐.30平方米房

产,查封三年

2021.舁黑.020211氏

恢 209号

齐齐哈尔商联投资

咨询有限责任公司
2021年 6月 30日

房管办名下坐落于安智小区

31号楼东侧锅炉房、中东小区

8号楼院内锅炉房、海山小区

4号楼南侧锅炉房、石碑小区

75号楼院内锅炉房。查封三

年。

9
2021黑 0202执

恢 281号

齐齐哈尔黑金煤炭

有限责任公司
2021年 8月 10日

房管办名下安智小区 31号楼

东侧锅炉房、中东小区 8号楼

院内锅炉房、海山小区每号楼

南侧锅炉房、石牌小区 75号

楼院内锅炉房。查封三年

北京中同华资产评估有限公司

≡
 
 
 

冖 
 
 

〓 
 
 

ι

中信公司坐落于龙沙区安智

小区、新化小区、红星小区、

丰恒小区、煤建一营小区、海

山小区锅炉房。查封三年。

4

2015龙执字第

510号

8



华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

序

王工
~

执行文书号 申请执行人 执行日期 查封财产

10
2016票黑.0202|拐

`‘

155.号

鸡西市莹宝利煤炭

销售有限公司
2018年 10月 17日

房管办名下坐落于龙沙区源

地街产权证号 0002010房屋 :

龙沙区新立街产权证号

s201302145号房屋。查封三

年。

ll

2019黑 0202执

恢 144号

鸡西市莹宝利煤炭

销售有限公司
2021年 5月 12日

房管办持有齐齐哈尔宏政物

业有限公司的 100%股权。冻结

三年

12

2019.黑 0202∶执

恢 144号

鸡西市莹宝利煤炭

销售有限公司
2021年 6月 30日

房管办名下安智小区 31号楼

东侧锅炉房、中东小区 8号楼

院内锅炉房、海山小区 4号楼

南侧锅炉房、石碑小区 75号

楼院内锅炉房。查封三年。

13
2019黑 0202∶执

恢 144号

鸡西市莹宝利煤炭

销售有限公司
2021年 8月 16日

房管办、中信供热公司与华电

能源股份有限公司富拉尔基

发电厂 2021-2022年委托运营

协议内的全部债权。

14
2020黑 0202执

恢 341号
吕振全 2021年 7月 16日

冻结房管办在齐齐哈尔昱顺

供热有限公司全部股份。

15
2020黑.0202执

恢 341号
吕振全 2020年 12月 18日

16
2014哈执字第

294号

哈尔滨市融信典当

有限责任公司
2020年 8月 13日

≡  
 
 
 
 
 
 

〓  
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〓  
 
 
 
 
 
 

〓 
 
 
 
 
 
 

〓

房管办办公楼院内南侧 1、 2、

3、 每、5号车库 (无证 )

中信供热:华溪小区的新华换

热站;荣华小区的荣华换热

北京中同华资产评估有限公司



华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

序

号
执行文书号 申请执行人 执行日期 查封财产

站;北华小区的北华换热站 ;

华意小区的华蒽换热站:石牌

小区的石牌换热站 :

百悦居小区的百悦居换热站 ;

红星小区的红星供、换热站 ;

丰恒小区的丰恒供、换热站 ;

政府二号院小区的二号院换

热站;糖厂小区的糖厂供、换

热站;海山小区的海山供、换

热站;新化小区的新化供、换

热站;煤建一营小区的一营

供、换热站;中东小区的中东

供、换热站;安智小区的安智、

供、换热站;安居小区的安居

换热站;如意小区的如意换热

站;福鼎小区的福鼎换热站 ;

民乐小区的民乐换热站;新豪

尚品小区的新豪换热站;长青

小区的长青换热站。

中信公司锅炉 22台 ,全部地

下管网及管道沟槽等设备。

以上查封期限三年

17
2019黑 0202执

1375号

齐齐哈尔铁鑫储运

有限公司
2019年 8月 26日

房管办名下坐落于建华区石

牌换热站 00单元 01层 01号 ,

(不动产证号黑 2018齐齐哈

尔市不动产权第 0064203号 )

2022年 8月 25日到期。

18
2017.票慝.02()21;*1

100号
吕振全 2020荃Fi 12月 23日

房管办名下坐落于龙沙区源

地街 (不动产证号 0002010)

2023年 12月 23日 到期

19
2015龙执字第

244号

齐齐哈尔黑金煤炭

销售公司
2021年 5月 20日

房管办名下坐落于龙沙区源

地街 (不动产证号 0002010)

北京中同华资产评估有限公司

〓
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≡
 
 
 

一



华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房

管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

序

号
申请执行人 执行日期 查封财产

2024年 5月 20日 到期

20
2019票慝.0202寺 *1

恢 144号

鸡西市莹宝利煤炭

销售公司
2021年 8月 13日

房管办名下坐落于龙沙区源

地街 (不动产证号 0002010)

2024年 8月 13日 到期

房管办名下坐落于龙沙区源

地街 (不动产证号

S201302152、  S2(D1302153、

S201302154、  s200701850)

2023年 7月 13日 到期

房管办名下坐落于龙沙区源

地街 (不动产证号

S2013()2145)

2024年 8月 13日 到期

21
齐齐哈尔商联投资

咨询有限公司
2021年 11月 12日

房管办名下坐落于龙沙区源

地街 (不动产证号 0002010)

202每 年 11月 12日 到期

4,动产存在查封的情况如下 :

序号 查封文书号 申请执行人 申请日期 查封财产 裁判依据

1

(2014)碾民

初字第 140-1

号

付强

2014荃 F.9月

12日

查封齐齐哈尔市安

信供热有限公司在

齐齐哈尔市碾子山

区人民医院院内的

锅炉房及供暖设备

(2014)碾民初字

第 140号

涉及金额 1316781

兀 :

安徽省春城建设

有限公司 (后变

更为张纯义 )

2020自主.1月 7

日

中信公司坐落于龙

沙区糖厂地段的锅

炉房及锅炉设备

(2015)齐民初字

第 33号

涉及金额

11156979.05元

张纯义
2020年 12月

31日

中信公司坐落于龙

沙区民航路南侧原

煤建一营院内的锅

北京中同华资产评估有限公司

一
 
 
 

≡

〓  
 
 
 
 
 
 

〓  
 
 
 
 
 
 

≡  
 
 
 
 
 
 

〓  
 
 
 
 
 
 

〓

执行文书号

2015龙执字第

510号

2

(2016) 黑

02执 103号 ;

(2019)黑

02执恢 118

号

3

(2019) :黑

02|移d灰 118

号



华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房

管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

5.管网存在查封的情况如下:

本次评估未考虑资产查封对评估结果的影响。

(二 )未决事项、法律纠纷等不确定因素

中银律师事务所根据齐齐哈尔市中信供热有限公司和齐齐哈尔市市直机关职工住

房管理办公室提供的资料及网上公开信息查询 (中国裁判文书网、中国法院网法院公

告专栏、全国法院被执行人信息查询网、中国执行信息公开网、信用中国网站),对

标的资产所涉及的诉讼情况进行梳理。但由于查询渠道有限,披露之涉诉情况可能存

在遗漏,尚未达到真实、准确、完整的核查要求。根据中银律师事务所出具的 《关于

华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂收购项目的法律尽职调查报告》,截至2022年 4

月30日 ,齐齐哈尔市中信供热有限公司和齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室涉

及金钱给付义务的未履行完毕的诉讼案件共计61起。

(三)评估程序受限的有关情况、机构采取弥补措施及对评估结论形响的情况

评估基准日,对于管道和沟槽评估明细表中的地下管线、沟槽等隐蔽工程,由于

工程的特殊性及复杂性,评估人员主要通过核对企业申报资料、通过访谈了解、查阅

检测报告、维修记录、运行记录等核实其存在性、技术状态及其权属。

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评估

结论,应当阅读资产评估报告正文。

序号 查封文书号 申请执行人 申请日期 查封财产 裁判依据

炉房及锅炉设备

序号 查封文书号 申请执行人 申请日期 查封财产 判决依据

1

(2014)大法

执字第 14号

黑龙江兴安集团

红远煤矿公司

2017.年 1月

17日

查封中信公司、房

管办海山、丰恒、

一营、红星、中东、

安居、安智、新化、

碾子山、建华热网

(2014)大商初字

第 2号

涉及金额

47461055.38元

北京中同华资产评估有限公司

一
 
 
 

一

一
 
 
 

一



华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购

齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室及齐齐哈尔市

中信供热有限责任公司相关供热资产项目

资产评估报告正文
中同华评报字 (202)第 030920号

华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂:

齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室 :

北京中同华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,采用成本法,按照必要的评估程序 ,

对华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购的齐齐哈尔市市直机关职工住房管理

办公室的相关供热资产在2022年4月 30日 的市场价值进行了评估。现将资产评估情况报

告如下 :

一、委托人、产权持有单位和合同约定的其他资产评估报告使用人概况

本次评估的委托人为华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂,产权持有单位为齐

齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室,资产评估委托合同约定的其他资产评估报告

使用人包括国家法律、法规规定的资产评估报告使用人。

(一 )委托人一概况

1,注册登记情况

名称:华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂

统一社会信用代码:91230200565166278K

类型:分公司

营业场所:黑龙江省齐齐哈尔市富拉尔基区电力办事处新电街

负责人:安艳峰

成立日期:2010年 12月 06日

营业期限:2010年 12月 06日 至2046年 10月 27日

经营范围:生产销售电力、热力;粉煤灰、石膏及其制品的加工与销售;自有房

产、土地及设备租赁。

2,委托人一简介

北京中同华资产评估有限公司
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一
 
 
 

一
 
 
 

一



华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂 (以下简称
“
华电能源富发电厂

”)坐落于齐

齐哈尔市富拉尔基区西南 8公里嫩江右岸,是国有特大型火力发电厂。华电能源富发

电厂前身为富拉尔基发电总厂二电厂,2002年末国家电力体制改革后,划归中国华电

集团公司。2010年 12月 ,富发电厂被华电能源股份有限公司收购,成为其上市公司旗

下的主力发电厂。目前,华电能源富发电厂在职员工人数为 1831人。

华电能源富发电厂分两期建设,分别是国家“六五”、“七五”计划重点工程,现装有

6台 20万干瓦凝汽式机组,一期三台20万干瓦机组分别于 1982、 1983、 1984年投产 ;

二期三台20万千瓦机组于 1987年、1988年、1989年相继投产。锅炉为哈尔滨锅炉厂

生产的超高压参数一次中间再热汽包自然循环锅炉 (HGˉ670△ 40-6/HM型 );汽轮机为哈

尔滨汽机厂生产的冲动式三缸三排汽一次中间再热单轴冷凝式超高压汽轮机组

(N200ˉ 130ˉ535/535型 );发电机为哈尔滨电机厂生产的型号为 QFQsˉ200型发电机。华

电能源富发电厂共有 220干伏送电线 6条、110千伏送电线 6条 ,35千伏送电线 3条和

6干伏直配线 34条,所产电能全部输入东北电网。

(二 )委托人二暨产权持有单位概况

1,注册登记情况

名称:齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室 (以下简称 “齐房管办”)

统一社会信用代码:122302004140030381Q

住 所:齐齐哈尔市龙沙区源地街 53号

法定代表人:张春德

开办资金:15210万元

经费来源:非财政补助

宗旨和业务范围:为人民群众提供房屋建设管理服务。业务范围包括房屋开发 :

公用房屋职工住宅建设、住宅小区建设改造:房屋管理:房屋安全管理、房屋产籍管

理;房屋及其设备维护修缮;房屋供暖。

2,企业历史沿革

齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室 (以下简称
“
齐房管办
″)的前身为嫩江地

区行署房产管理所,成立于一九六九年十月,一九八五年地市合并,更名为市政府机

关房产处,单位级别由原来的科级升格为正局级。一九九七年,经市政府常务会讨论 ,

决定将机关房产处改名为市直机关职工住房管理办公室,负责市直机关职工住房统管

及职工住房建设、分配工作,归市政府直管,单位性质为自收自支的三类事业单位。

北京中同华资产评估有限公司 lo

一
 
 
 

一

L
 

︱

L



华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室己发展成为集房屋开发、采暖供热、房

产管理与维修于一体的专业化和社会化的综合性房产管理部门。

(三 )委托人与产权持有单位之间的关系

本次评估的委托人一和产权持有单位为交易关系。

(四 )资产评估委托合同约定的其他资产评估报告使用人

本资产评估报告使用人包括委托人、资产评估委托合同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,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。

二、评估目的

根据中国华电集团有限公司2018年5月 10日 出具的 《关于华电能源富拉尔基发电厂

长距离热网项目立项的批复》 (中 国华电函I20181244号 ),华电能源股份有限公司富

拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室的相关供热资产。

本次评估目的是为华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直

机关职工住房管理办公室的相关供热资产行为提供价值参考。

三、评估对象和评估范围

评估对象是华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职

工住房管理办公室相关供热资产的市场价值。

评估对象涉及的资产范围是齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室申报的相关

供热资产,具体包括供热相关的建筑物类和设备类固定资产。齐房管办资产合计

1107400,60⒋ 81元。详见下表 :

金额单位:人民币元

注:评估范围不包括以下 2项 :

①国有土地使用权价值;②供热特许经营权价值。

上述资产已经天职国际会计师事务所 (特殊普通合伙)审计并出具了报告号为
“
天

职业字I2022134228号
’’
的 《齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室供热资产专项审

计报告》。

(一 )本次纳入评估范围的资产与委托评估时申报的资产范围一致,委托人和产

科目名称 账面净值

一、固定资产 11 604.81

其中:建筑物类 96 191,391.42

设备类 14,209,213.39

北京中同华资产评估有限公司 II
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华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

权持有单位已承诺委托评估对象和评估范围与经济行为所涉及的评估对象和评估范围

一致。

(二 )评估范围内主要资产情况

纳入评估范围的资产包括:建筑物类资产及设备类资产。实物资产的类型及特点

如下:

1、 建筑物类:评估范围内的房屋建筑物共计为 43项 ,账面价值 41,295,123,21

元,总建筑面积为 31,554.77￠ ,主要为锅炉房、仓库、收费办公室等;构筑物共 168

项,账面价值为 8,386,224,16元 ,主要为烟囱、阀门井等;管道沟槽共计 212,账面

价值 46,510,044,05元 ,主要为供热管网。以上资产分布于齐房管办各供热站。

2、 设备类:

(1)齐房管办申报机器设备共计 337项。齐房管办申报的机器设备为安置于其所

属的各锅炉房和煤场的设备,主要包括锅炉、锅炉辅机 (鼓风机、引风机、除尘器、

上煤机、分水器、集水器、循环泵、炉补水泵、供水泵等)、 卧式循环泵、配电柜等。

截止评估基准日,委估资产仍可正常使用。

(2)车辆:委估车辆为 1辆装载机,证载所有权人为齐房管办。截止评估基准日,

车辆状态良好,可以正常使用。

(3)齐房管办申报电子设备 68项 ,主要为电脑、监控器、打印机等办公用电子

设备。截止评估基准日,该资产仍可以正常使用。

产权持有单位提供了部分资产的权属证明并承诺进入评估范围的资产产权归其所

有。 为解决本次出售资产存在权属不清晰问题,2020年 8月 10日 ,齐齐哈尔市国有

资产监督管理委员会出具了 《关于资产划拨的通知》,通知以确权形式认定本次申报

范围内权属不清资产为齐房管办所有。根据中银律师事务所出具的《<关于资产划拨的

通知)的审阅意见》,“齐齐哈尔市国有资产监督管理委员会作为国有资产监督管理机

构出具的 《关于资产划拨的通知》对资产权属具有确认效力。
”

(三 )引用其他机构出具的报告的结论所涉及的资产及权属情况

1,齐房管办所申报的资产已经天职国际会计师事务所 (特殊普通合伙)审计并出

具了报告号为天职业字【2022134228号的 《齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室供

热资产专项审计报告》,本次评估是在天职国际会计师事务所 (特殊普通合伙)清产核

资的基础上进行的。本次评估我们承担引用数据正确的法津责任,但不承担审计的法
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华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房

管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

律责任。特别提醒评估报告使用者关注审计报告
“
八、重大事项说明

”
可能对评估结果

产生的影响。

2,齐房管办所申报的资产权属已经北京市中银律师事务所查验并出具 《关于华电

能源股份有限公司富拉尔基发电厂收购项目之法律尽职调查报告》,本次评估是在北京

市中银律师事务所法律尽职的基础上进行的。特别提醒评估报告使用者关注由法律尽

职调查报告
“
六、对拟收购项目律师意见

切
可能对评估结果产生的影响。

四、价值类型及其定义

考虑本次所执行的资产评估业务对市场条件和评估对象的使用等并无特别限制和

要求,评估结果应反映评估对象的市场价值,根据评估目的、市场条件、评估对象自

身条件等因素,确定评估对象的价值类型为市场价值。

本次评估采用符合使用管制要求前提下的市场价值作为选定的价值类型,具体定

义如下 :

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。

符合使用管制要求在本报告中是指被评估资产以有关部门依法规定的用途、面积、

容积率、年限等技术指标的要求使用,并在可预见的未来,不会发生重大改变。

五、评估基准日

本项目评估基准日是2022年4月 30日 :

评估基准日由委托人确定。确定评估基准日主要考虑经济行为的实现、会计期末

因素。资产评估是对某一时点的资产提供价值参考,选择会计期末作为评估基准日,

能够全面反映评估对象资产的整体情况;同时本着有利于保证评估结果有效地服务于

评估目的,准确划定评估范围,准确高效地清查核实资产,合理选取评估作价依据的

原则,选择距相关经济行为计划实现日较接近的日期作为评估基准日。

六、评估依据

(一 )经济行为依据

1,中 国华电集团有限公司2018年 5月 10日 出具的《关于华电能源富拉尔基发电厂长

距离热网项目立项的批复》 (中国华电函I20181244号 )。

(二 )法律法规依据

1.《中华人民共和国资产评估法》(2016年 7月 2日 中华人民共和国第十二届全国

人民代表大会常务委员会第二十一次会议通过);

北京中同华资产评估有限公司 13
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华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房

管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

2,《中华人民共和国公司法》(根据 2018年 10月 26日第十三届全国人民代表大会

常务委员会第六次会议 《关于修改 〈中华人民共和国公司法〉的决定》第四次修正);

3,《中华人民共和国民法典》 (2020年 5月 28日第十三属全国人民代表大会第三

次会议通过):

4,《资产评估行业财政监督管理办法》 (财政部令第 86号 ,2019年 1月 2日财政

部令第97号修改〉;

5,《中华人民共和国增值税暂行条例》 (2017年国务院令第 691号 );

6,《中华人民共和国增值税暂行条例实施细则》 (2011年财政部、国家税务总局

令第65号 );

7,《关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》(财政部、国家税务总局财税

(2016)36号
);

8,《关于深化增值税改革有关政策的公告》(财政部 税务总局 海关总署公告 2019

年第39号 );

9,《中华人民共和国企业国有资产法》(2008年 10月 28日第十一届全国人民代表

大会常务委员会第五次会议通过);

10.国务院91号令 《国有资产评估管理办法》 (中华人民共和国国务院令 (第 732

号)2020年 12月 11日修订)

11,《企业国有资产监督管理暂行条例》(国务院令第 378号 ,国务院令第 709号 2019

年 3月 2日修订);

12.《国有资产评估管理若干问题的规定》 (财政部令第 14号 ,2001);

13,《企业国有资产评估管理暂行办法》(国资委第 12号令,2005);

14,《企业国有资产交易监督管理办法》(国资委、财政部第 32号令,2016年 6月

24日 );

15,《关于加强企业国有资产评估管理工作有关问题的通知》(国资委产权I20061274

号);

16,《关于企业国有资产评估报告审核工作有关事项的通知》(国资产权 (2009)941

号);

17,《关于印发〈企业国有资产评估项目备案工作指引〉的通知》(国资发产权 (2013)

64号 );

18,《 中华人民共和国城市房地产管理法》 (2019年 8月 26日修订);

北京中同华资产评估有限公司 14
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华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

19.《中华人民共和国城乡规划法》(2019年 4月 23日第十三届全国人民代表大会

常务委员会第十次会议第二次修正);

20,其他与资产评估相关的法律、法规等。

(三)评估准则依据

1,《资产评估基本准则》(财资 (2017)43号 );

2,《资产评估职业道德准则》(中评协 (2017)30号 );

3,《资产评估执业准则一 资产评估程序》(中评协 (2018)36号 );

4,《资产评估执业准则— 资产评估报告》(中评协 (2018)35号 );

5,《资产评估执业准则一 资产评估委托合同》(中评协 (2017)33号 );

6,《资产评估执业准则一 资产评估档案》(中评协 (2018)37号 );

7,《资产评估执业准则一 资产评估方法》(中评协 (2019)35号 );

8,《资产评估机构业务质量控制指南》(中评协 (2017)46号 );

9,《资产评估价值类型指导意见》(中评协 (2017)47号 );

10,《资产评估对象法律权属指导意见》(中评协 (2017)48号 );

11,《资产评估执业准则— 不动产》(中评协 (2017)38号 );

12,《资产评估执业准则一 机器设备》(中评协 (2017)39号 );

13,《企业国有资产评估报告指南》(中评协 (2017)42号 );

14,《资产评估准则术语 2020》 (中评协 (2020)31号 )。

(四 )权属依据

1,《关于资产划拨的通知》(齐齐哈尔市国有资产监督管理委员会 2020年 8月 10

日)

2,房屋所有权证、不动产权证书 ;

3,机动车行驶证 ;

4,产权持有单位提供的其他权属证明文件。

(五)取价依据

1,产权持有单位提供的以前年度的评估报告 ;

2,产权持有单位提供的工程决算等资料 ;

3.产权持有单位提供的有关协议、合同、发票等财务、经营资料 ;

4,全国银行间同业拆借中心公布的贷款市场报价利率 (LPR);

5,《机动车强制报废标准规定》(商务部、发改委、公安部、环境保护部令 2012年

北京中同华资产评估有限公司 15



华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

第 12号 );

6,《中华人民共和国车辆购置税法》(2018年 12月 29日第十三属全国人民代表大

会常务委员会第七次会议通过,中华人民共和国主席令第十九号);

7,《 2022年机电产品报价手册》(机械工业出版社 );

8,国家发展改革委关于进一步放开建设项目专业服务价格的通知 (发改价格

(2015)299号 )

9,黑龙江省现行的建筑工程预算定额、安装工程预算定额、装饰工程预算定额、

市政工程预算定额 ;

10.黑龙江省现行的建设工程费用定额 ;

11,齐齐哈尔市2022年 4月 的工程造价信息:

12,市场询价资料 ;

13,同花顺金融数据终端 ;

14,评估人员现场勘察记录及收集的其他相关估价信息资料。

(六 )其他依据

1,产权持有单位提供的各类 《资产评估申报明细表》;

2,委托人与中同华签订的 《资产评估委托合同》;

3,产权持有单位相关人员访谈记录 :

4,产权持有单位提供的其他有关资料。

七、评估方法

(一 )评估方法的选择

依据资产评估基本准则,确定资产价值的评估方法包括市场法、收益法和成本法

三种基本方法及其衍生方法。

资产评估专业人员应当根据评估目的、评估对象、价值类型、资料收集等情况 ,

分析市场法、收益法和成本法三种资产评估基本方法的适用性,选择评估方法。

市场法适用的前提条件是 :

(1)评估对象的可比参照物具有公开的市场,以及活跃的交易;

(2)有关交易的必要信息可以获得。

收益法适用的前提条件是 :

(1)评估对象的未来收益可以合理预期并用货币计量 ;

北京中同华资产评估有限公司 16
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华电能源股份有限公司自拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

(2)预期收益所对应的风险能够度量 ;

(3)收益期限能够确定或者合理预期。

成本法适用的前提条件是:

(1)评估对象能正常使用或者在用 ;

(2)评估对象能够通过重置途径获得 ;

(3)评估对象的重置成本以及相关贬值能够合理估算。

本次评估选用的评估方法为:成本法。评估方法选择理由如下:

选取成本法评估的理由:进入评估范围的各项资产可以被识别,且重置成本和成

新率可以合理估算,故本次评估选用了成本法。

未选用市场法评估的理由:在市场上难以找到足够的与评估范围内资产相同或相

似的可比交易案例,故不适用市场法评估。

未选取收益法评估的理由:进入评估范围的资产不具有独立获利能力,且部分资

产已被法院查封,未来经营存在着极大的不可预见性,所承担的风险无法量化,故不

适用收益法评估。

(二)评估方法简介

成本法

1,建筑物类资产

对建筑物类资产采用重置成本法进行评估。建筑物类资产所占土地不进入本次评

估范围,因此本次建筑物类资产的评估值中不含土地使用权价值。

计算公式为

评估值〓重置全价x成新率+增值税

1)重置全价的确定

重置全价=建安工程造价l不含税l+其他费用I不含税l+资金成本

(1)建安工程造价

对重要的建筑工程,重置全价的计算主要采用“预决算调整法"或“重编预算法"。 即

根据原概算或预决算工程量,根据有关定额和评估基准日适用的价格文件,测算出该

工程的建安工程不含税造价。

对于价值量小、结构简单的建(构 )筑物采用单方造价法确定委估建筑的建安不含税

造价。

北京中同华资产评估有限公司 17



华电能源股份有限公司官拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

(2)其他费用

其他费用包括项目建设管理费、建设工程监理与相关服务收费、工程勘察设

计收费、招标代理服务收费、建设项目环境影响咨询费、建设项目前期工作咨询

费等,依据行业标准和地方相关行政事业性收费规定计算。

(3)资金成本

资金成本是指房屋建造过程中所耗用资金的利息或机会成本 ,以同期贷款利

率计算,贷款利率按评估基准日适用的全国银行间同业拆借中心公布的贷款市场报价

利率 (LPR)确定,按照建造期资金均匀投入计算。

资金成本=【建安工程造价(含税)+其他费用 (含税 )】 ×贷款利率×建设工

期×1`2

2)成新率的确定

采用勘察成新率和年限成新率综合确定。

综合成新率计算公式如下 :

成新率〓年限法成新率×40%+观察法成新率×60%

(1)年限法成新率

依据委估建筑物的经济耐用年限、己使用年限和尚可使用年限计算确定房屋建筑

物的成新率。计算公式为:

年限法成新率=尚可使用年限 /(已使用年限+尚可使用年限)× 100%

(2)观察法成新率

评估人员实地勘查委估建筑物的使用状况,调查、了解建筑物的维护、改造情况,

对其主要结构部分、装修部分、设施部分进行现场勘查,结合建筑物完损等级及不同

结构部分相应的权重系数确定成新率。

观察法成新率〓结构部分合计得分×权重+装修部分合计得分×权重+设备部分得分×

权重

(3)增值税

按资产适用的增值税销项税率确定。

2,设备类资产

根据评估目的和被评估设备的特点,采用重置成本法进行评估。

评估价值 〓重置全价×成新率+增值税 (销项〉

北京中同华资产评估有限公司 18
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A,机器设备

1)重置全价的确定

重置全价〓购置价+运杂费+安调费+基础费+其他费用十资金成本 可̄抵扣增值税

(1)购置价

主要通过向生产厂家或贸易公司询价、查阅 《2021机电产品报价手册》以及参考

近期同类设备的合同价格确定。

(2)运杂费

设备运杂费主要包括运费、装卸费、保险费用等,一般以设备购置价为基础,考

虑生产厂家与设备所在地的距离、设备重量及外形尺寸等因素,按不同运杂费率计取。

若设备费中已含运杂费则不再重复计算。

(3)安调费、基础费

根据设备的特点、重量、安装难易程度,以购置价为基础,按不同费率计取安调

费用,对无需安调设备以及设备费中已含安调费的则不再重复计算。

需要基础的设备,在与房屋建筑物核算不重复前提下,根据设备实际情况考虑一

定的基础费率。

(4)其他费用

其他费用包括项目建设管理费、建设工程监理与相关服务收费、工程勘察设

计收费、招标代理服务收费、建设项目环境影响咨询费、建设项目前期工作咨询

费等,依据该设备所在地建设工程其他费用标准,结合本身设备特点进行计算,计算

基础为设备的购置价、运杂费、安调费、基础费之和。

(5)资金成本

根据建设项目的合理建设工期,贷款利率按评估基准日适用的全国银行间同业拆

借中心公布的贷款市场报价利率 (LPR)确 定,资金成本按建设期内均匀性投入计取。

其构成项目均按含税计算。

(6)可抵扣增值税

根据财税I20131106号、财税 E2016336号、财政部 税务总局 海关总署公告 2019

年第 39号等相关财税文件,评估基准日,增值税一般纳税人购进或者自制国定资产发

生的进项税额,可凭增值税专用发票、海关进口增值税专用缴款书和运输费用结算单

据等从销项税额中抵扣,其进项税额记入
“
应交税金一应交增值税(进项税额)”科目。故:

可抵扣增值税〓设备购置价
°13%/(1+13%)+(运杂费+安调费+基础费)★9%/(1△9%)
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+其他费用可抵税金额

2)成新率的确定

采用综合成新率确定。

综合成新率〓年限成新率×40%+勘察成新率×60%

年限成新率〓(经济使用年限 已̄使用年限)/经济使用年限

勘察成新率:评估人员根据企业填写的 《设备调查表》,结合现场勘查情况,对设

备成新率进行打分评定。

3)增值税

按资产适用的增值税销项税率确定。

B,车辆

1)重置全价

通过市场询价等方式分析确定车辆于当地于评估基准日的新车购置价,扣除可抵

扣增值税,确定委估车辆的重置全价。

重置全价〓购置价+车辆购置税+其他费用-可抵扣增值税

车辆购置税〓车辆不含税售价×税率 10%

可抵扣增值税〓购置价
·13%/(1+13%)

其他费用包括车检费、办照费等,按 500元计算。

2)成新率的确定

参照国家颁布的车辆强制报废标准,以车辆的行驶里程、使用年限两种方法根据

孰低原则确定理论成新率,然后结合现场勘察情况进行调整。计算公式如下:ˉ

使用年限成新率〓(经济使用年限一已使用年限)/经济使用年限×100%

行驶里程成新率=(经济行驶里程一己行驶里程)/经济行驶里程×100%

理论成新率〓M|N(使用年限成新率,行驶里程成新率)

综合成新率〓理论成新率×调整系数

式中:调整系数的计算,一般通过分析委估车辆的制造质量 (制造系数 )、 使用工

况 (使用系数)和现场勘察状况 (个别系数),将其与理论成新率计算所采用的标准比

较分别确定调整系数,综合连乘后确定。

3)增值税

按资产适用的增值税销项税率确定。

C.电子设备

北京中同华资产评估有限公司 20
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1)重置全价

重置全价〓购置价 可̄抵扣增值税

2)成新率的确定

主要采用年限成新率确定,对于已超出经济使用年限的电子设备,按照勘察成新

率确定。

年限成新率〓(经济使用年限 已̄使用年限〉
`经

济使用年限x100%

3)增值税

按资产适用的增值税销项税率确定。

D,对逾龄电子设备,采用市场法进行评估。

八、评估程序实施过程和情况

(一)评估谁备阶段

与委托人洽谈,明确评估业务基本事项,对 自身专业胜任能力、独立性和业务风

险进行综合分析和评价,订立资产评估委托合同;确定项目负责人,组成评估项目组 ,

编制资产评估计划;辅导产权持有单位填报资产评估申报表,准备评估所需资料。

(二)现场调查及收集评估资料阶段

根据此次评估业务的具体情况,按照评估程序准则和其他相关规定的要求,评估

人员通过询问、访谈、核对、监盘、勘查等方式对评估对象涉及的资产进行了必要的

清查核实,对产权持有单位的经营管理状况等进行了必要的尽职调查,从各种可能的

途径获取评估资料,核实评估范围,了解评估对象现状,关注评估对象法律权属。

(三)评定估算和编制初步评估报告阶段

项目组评估专业人员对收集的评估资料进行必要分析、归纳和整理,形成评定估

算的依据和底稿;根据评估对象、价值类型、评估资料收集情况等相关条件,选择适

用的评估方法,选取相应的公式和参数进行分析、计算和判断,形成各专业及各类资

产的初步测算结果和评估说明。

审核确认项目组成员提交的各专业及各类资产的初步测算结果和评估说明准确无

误,评估工作没有发生重复和遗漏情况的基础上,进行资产评估汇总分析,编制初步

评估报告。

(四)评估报告内审和提交资产评估报告阶段

本公司按照法律、行政法规、资产评估准则和资产评估机构内部质量控制制度 ,

对初步资产评估报告进行内部审核,形成评估结论;与委托人或者委托人许可的相关
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当事方就资产评估报告有关内容进行必要沟通;按资产评估委托合同的要求向委托人

提交正式资产评估报告。

九、评估假设

(一)一般假设

1.交易假设:假设所有待评估资产已经处在交易的过程中,资产评估师根据待评

估资产的交易条件等模拟市场进行估价。

2,公开市场假设:假设在市场上交易的资产,或拟在市场上交易的资产,资产交

易双方彼此地位平等,彼此都有获取足够市场信息的机会和时间,以便于对资产的功

能、用途及其交易价格等作出理智的判断。

3.企业持续经营假设:假设产权持有单位完全避守所有有关的法律法规,在可预

见的将来持续不断地经营下去。

(二)特殊假设

1.本次评估以本资产评估报告所列明的特定评估目的为基本假设前提 ;

2.国家现行的有关法律法规、国家宏观经济形势无重大变化,利率、汇率、赋税

基准及税率、政策性征收费用等外部经济环境不会发生不可预见的重大变化 ;

3,本次评估假设产权持有单位未来的经营管理班子尽职,并继续保持现有的经营

管理模式,经营范围、方式与目前方向保持一致 ;

4.本次评估假设被评估资产按目前的用途和使用的方式、规模、频度、环境等情

况继续使用,并未考虑各项资产各自的最佳利用;

5.假设公司在现有的管理方式和管理水平的基础上,无其他人力不可抗拒因素及

不可预见因素对企业造成重大不利影响;

6.产权持有单位和委托人提供的相关基础资料和财务资料真实、准确、完整;

7.评估范围仅以委托人及产权持有单位提供的评估申报表为准,未考虑委托人及

产权持有单位提供清单以外可能存在的或有资产及或有负债。

(三)评估限制条件

1.本评估结论是依据本次评估目的,以公开市场为假设前提而估算的评估对象的

市场价值,没有考虑特殊的交易方式可能追加或减少付出的价格等对其评估价值的影

响,也未考虑宏观经济环境发生变化以及遇有自然力和其他不可抗力对资产价格的影

响。

2.评估报告中所采用的评估基准日已在报告前文明确,我们对价值的估算是根据
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本次评估的增值税金额是根据评估范围资产企业申报是否已抵扣增值税进项税

额、资产评估价值和转让资产适用税率模拟测算结果,产权持有单位需根据每项转让

资产购置时是否抵扣增值税进项税额、实际成交价格和增值税适用征收税率等情况的

测算结果进行增值税纳税申报、缴纳,最终准确的增值税缴纳金额以税务机关核查结

果为准。

(四〉评估结论使用有效期

本资产评估报告仅为资产评估报告中描述的经济行为提供价值参考,评估结论的

使用有效期原则上为自评估基准日起一年。如果资产状况、市场状况与评估基准日相

关状况相比发生重大变化,委托人应当委托评估机构执行评估更新业务或重新评估。

十一、特别事项说明

以下为在评估过程中已发现可能影响评估结论但非评估人员执业水平和能力所能

评定估算的有关事项,提请报告使用人予以关注 :

(一 )权属等主要资料不完整或者存在瑕疵的情形

1,截至评估基准日,纳入本次评估范围的33项房屋建筑物尚未取得房屋所有权证 ,

总建筑面积为25,58⒊ 06m2,产权持有单位承诺房屋建筑物归其所有,无权属纠纷;无

权证房产的面积是产权持有单位测量后申报的,评估人员进行了核实,未发现明显差

异,但评估机构非法定测量机构,如果未来权威机构测量结果与其有差异,需根据其

项    目
账面净值 评估价值 增减值 增值率%

n
一 E=D·A F=EIAx100

非流动资产 1 11.040.06 12.597,70 1,557,64 14,11

固定资产 2 12.597,70 1,557,64 14.11

资产总计 3 12,597.70 1,557,64 14,11
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评估基准日企业所在地货币购买力做出的。

本报告评估结论在以上假设和限制条件下得出,当出现与上述评估假设和限制条

件不一致的事项发生时,本评估结果一般会失效。

十、评估结论

截止评估基准日2022年 4月 30日 ,纳入评估范围的资产账面净值总计11,040,06万 元 ,

资产评估价值合计为1118阢 60万元 (不含税价),增值税713,10万元,价税合一金额

12759⒎ 70万元,评估增值1,557,64万元,增值率为14,11%。 具体结论如下:

资产评估结果汇总表 (齐房管办)

金额单位:人民币万元

A

11.04006

11,040,06
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测量结果对评估结论进行调整。

2,为解决本次出售资产存在权属不清晰问题,20⒛年8月 10日 ,齐齐哈尔市国有资

产监督管理委员会出具了 《关于资产划拨的通知》,通知以确权形式认定本次申报范

围内权属不清资产为齐房管办所有。

根据中银律师事务所出具的 《<关于资产划拨的通知>的审阅意见》,“齐齐哈尔市

国有资产监督管理委员会作为国有资产监督管理机构出具的 《关于资产划拨的通知》

对资产权属具有确认效力。"

⒊房屋构筑物查封情况如下:

序

号
执行文书号 申请执行人 执行日期 查封财产

1

2015碾法执字第

119号
2016年 7月 4日

齐齐哈尔市安信供热有限公

司锅炉房一套

2

(2015)齐执字

第 274-1号 ,

(2019)黑 02执

恢 115号之三

富裕县宏顺物资经

销处
2020年 11月 20日

中信公司坐落于龙沙区安智

小区、新化小区、红星小区、

丰恒小区、煤建一营小区、海

山小区锅炉房。查封三年。

(2014)碾民初

字第 140-1号
付 强 201还 年 9月 12日

查封齐齐哈尔市安信供热有

限公司在齐齐哈尔市碾子山

区人民医院院内的锅炉房及

供暖设备

4

(2016)黑 02执

103号 ;  (2019)

黑 02执恢 118号

安徽省春城建设有

限公司 (后变更为张

纯义 )

2020年 1月 7日
中信公司坐落于龙沙区糖厂

地段的锅炉房及锅炉设备

5

(2019)黑 02执

恢 118号
张纯义 2020年 12月 31日

中信公司坐落于龙沙区民航

路南侧原煤建一营院内的锅

炉房及锅炉设备

6
2015大法执字 14

号

黑龙江兴安集团红

远煤矿有限公司
2018年 8月 14日

7
2015龙执字第

510号

齐齐哈尔商联投资

咨询有限公司
2021年 11月 10日

房管办名下坐落于龙沙区源

地街 (产权证号 0002010)

建筑面积 164⒋ 30平方米房

产,查封三年
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序

上工
0

执行文书号 申请执行人 执行日期 查封财产

8

2021黑 0202执

恢 209号
2021年 6月 30日

房管办名下坐落于安智小区

31号楼东侧锅炉房、中东小区

8号楼院内锅炉房、海山小区

4号楼南侧锅炉房、石碑小区

75号楼院内锅炉房。查封三

年。

9
2021.畀票.0202寺丸

恢 281号

齐齐哈尔黑金煤炭

有限责任公司
2021年 8月 10日

房管办名下安智小区 31号楼

东侧锅炉房、中东小区 8号楼

院内锅炉房、海山小区 4号楼

南侧锅炉房、石牌小区 75号

楼院内锅炉房。查封三年

10
2016黑.0202|执

155号

鸡西市莹宝利煤炭

销售有限公司
2018垄F· 1C)月 17日

房管办名下坐落于龙沙区源

地街产权证号0002010房 屋 ;

龙沙区新立街产权证号

s201302△ 5号房屋。查封三

年。

11

2019黑 0202∶执

恢 144号
2021年 5月 12日

房管办持有齐齐哈尔宏政物

业有限公司的 100%股权。冻结

三年

12
2019黑 0202执

恢 144号

鸡西市莹宝利煤炭

销售有限公司
2021年 6月 30日

房管办名下安智小区 31号楼

东侧锅炉房、中东小区 8号楼

院内锅炉房、海山小区 4号楼

南侧锅炉房、石碑小区 75号

楼院内锅炉房。查封三年。

13
2019黑|0202执

恢 144号

鸡西市莹宝利煤炭

销售有限公司
2021年 8月 16日

房管办、中信供热公司与华电

能源股份有限公司富拉尔基

发电厂 2021-2022年委托运营

协议内的全部债权。

北京中同华资产评估有限公司 25
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华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房

管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

序

上△
0

执行文书号 申请执行人 执行日期 查封财产

14
2020黑 0202执

恢 341号
吕振全 2021年 7月 16日

冻结房管办在齐齐哈尔昱顺

供热有限公司全部股份。

15
2020i黑 .0202∶执

恢 341号
吕振全

16
2014哈执字第

294号

哈尔滨市融信典当

有限责任公司
2020年 8月 13日

中信供热:华溪小区的新华换

热站;荣华小区的荣华换热

站;北华小区的北华换热站 :

华意小区的华意换热站;石牌

小区的石牌换热站 :

百悦居小区的百悦居换热站 :

红星小区的红星供、换热站 ;

丰恒小区的丰恒供、换热站 ;

政府二号院小区的二号院换

热站:糖厂小区的糖厂供、换

热站;海山小区的海山供、换

热站;新化小区的新化供、换

热站;煤建一营小区的一营

供、换热站;中东小区的中东

供、换热站;安智小区的安智、

供、换热站;安居小区的安居

换热站;如意小区的如意换热

站:福鼎小区的福鼎换热站 ;

民乐小区的民乐换热站;新豪

尚品小区的新豪换热站;长青

小区的长青换热站。

中信公司锅炉 22台 ,全部地

北京中同华资产评估有限公司 26
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房管办办公楼院内南侧 1、 2、

3、 4、 5号车库 (无证 )



华电能源股份有限公司富拉尔垂发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房

管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

序

号
执行文书号 申请执行人 执行日期 查封财产

下管网及管道沟槽等设备。

以上查封期限三年

17
2019黑 0202执

1375号

齐齐哈尔铁鑫储运

有限公司
2019年 8月 26日

房管办名下坐落于建华区石

牌换热站 00单元 01层 01号 ,

(不动产证号黑 2018齐齐哈

尔市不动产权第 0064203号 )

2022年 8月 25日 到期。

18
2017黑 0202执

100号
吕振全 2020∶年:12月

.23日
房管办名下坐落于龙沙区源

地街 (不动产证号 0002010)

2023年 12月 23日 到期

19
2015龙执字第

244号

齐齐哈尔黑金煤炭

销售公司
2021年 5月 20日

房管办名下坐落于龙沙区源

地街 (不动产证号 0002010)

2024年 5月 20日到期

20
2019黑 .0202∶执

恢 144号

鸡西市莹宝利煤炭

销售公司
2021年 8月 13日

房管办名下坐落子龙沙区源

地街 (不动产证号 0002010)

2024年 8月 13日 到期

房管办名下坐落于龙沙区源

地街 (不动产证号

s201302152、  S201302153、

s201302154、  s200701850)

2023年 7月 13日 到期

房管办名下坐落于龙沙区源

地街 (不动产证号

S201302145)

2024年 8月 13日 到期

21
2015龙执字第

510号

齐齐哈尔商联投资

咨询有限公司
2021年 11月 12日

房管办名下坐落于龙沙区源

地街 (不动产证号 0002010)

2024年 11月 12日 到期

4,动产存在查封的情况如下 :

序号 查封文书号 申请执行人 申请日期 查封财产 裁判依据

l
(2014)碾 民 付强 2014年 9月 查封齐齐哈尔市安 (2014)碾 民初字

北京中同华资产评估有限公司
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华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

5.管网存在查封的情况如下:

本次评估未考虑资产查封对评估结果的影响。

(二 )委托人未提供的其他关键资料情况

未发现委托人未提供的其他关键资料。

(三 )未决事项、法律纠纷等不确定因素

中银律师事务所根据齐齐哈尔市中信供热有限公司和齐齐哈尔市市直机关职工住

房管理办公室提供的资料及网上公开信息查询 (中国裁判文书网、中国法院网法院公

告专栏、全国法院被执行人信息查询网、中国执行信息公开网、信用中国网站),对

标的资产所涉及的诉讼情况进行梳理。但由于查询渠道有限,披露之涉诉情况可能存

在遗漏,尚未达到真实、准确、完整的核查要求。根据中银律师事务所出具的 《关于

华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂收购项目的法律尽职调查报告》,截至2022年 4

月30日 ,齐齐哈尔市中信供热有限公司和齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室涉

序号 查封文书号 申请执行人 申请日期 查封财产 裁判依据

初字第 140-1

‘工0

12日 信供热有限公司在

齐齐哈尔市碾子山

区人民医院院内的

锅炉房及供睽设备

第 140号

涉及金额 1316781

7G

2

(2016) 黑

02执 103号 ;

(2019) 黑

02执′疚 118

号

安徽省春城建设

有限公司 (后变

更为张纯义 )

2020∶年.1月 7

日

中信公司坐落于龙

沙区糖厂地段的锅

炉房及锅炉设备

(2015)齐民初字

第 33号

涉及金额

11156979.05元

3

(2019)黑

02|七氏′,ki 118

号

张纯义
2020左F.12月

31日

中信公司坐落于龙

沙区民航路南侧原

煤建一营院内的锅

炉房及锅炉设备

序号 查封文书号 申请执行人 申请日期 查封财产 判决依据

1

(2014)大法

执字第 14号

黑龙江兴安集团

红远煤矿公司

2017自 =.1月

17日

查封中信公司、房

管办海山、丰恒、

一营、红星、中东、

安居、安智、新化、

碾子山、建华热网

(2015)大商初字

第 2号

涉及金额

47461055.38.7G

北京中同华资产评估有限公司 28



华电能源股份有限公司官拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房

管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

及金钱给付义务的未履行完毕的诉讼案件共计61起。

(四 )重要的利用专家工作及相关报告情况

无

(五)重大期后事项

未发现。

(六)评估程序受限的有关情况、机构采取弥补措施及对评估结论影响的情况

评估基准日,对于管道和沟槽评估明细表中的地下管线、沟槽等隐蔽工程,由于

工程的特殊性及复杂性,评估人员主要通过核对企业申报资料、通过访谈了解、查阅

检测报告、维修记录、运行记录等核实其存在性、技术状态及其权属。

(七 )担保、租赁及其或有负债 (或有资产)等事项的性质、金额及与评估对象

的关系

未发现。

(八 )本次资产评估对应的经济行为中,可能对评估结论产生重大影响的瑕疵情

形

本次资产评估对应的经济行为中,未发现有可能对评估结论产生重大影响的瑕疵

情形。

(九 )其他需要说明的事项

1,本评估报告的评估结论是反映委托评估对象在持续经营、外部宏观经济环境不

发生变化等假设前提下,于评估基准日所表现的本报告所列明的评估目的下的价值。

2.本评估报告的评估结论未考虑委估资产可能存在的产权登记或权属变更过程中

的相关费用和税项;未考虑权属等主要资料不完整或者存在瑕疵的情形以及未决事项、

法律纠纷等不确定因素和可能存在的抵押、担保等事项对估值的影响;未考虑评估值

增减可能产生的纳税义务变化。

3,本评估报告是在委托人及产权持有单位相关当事方提供与资产评估相关资料

基础上做出的。提供必要的资料并保证所提供的资料的真实性、合法性、完整性是委

托人及相关当事方的责任;资产评估专业人员的责任是对评估对象在评估基准日特定

目的下的价值进行分析、估算并发表专业意见。资产评估专业人员对该资料及其来源

进行必要的核查验证和披露,不代表对上述资料的真实性、合法性、完整性提供任何

保证,对该资料及其来源确认或者发表意见超出资产评估专业人员的执业范围。

4.评估过程中,资产评估专业人员对所评估房屋建构筑物的外貌进行了观察,在

北京中周华资产评估有限公司 29
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尽可能的情况下察看了建筑物内部装修情况和使用情况,但并未进行任何结构和材质

测试;在对设备进行勘察时,因检测手段限制及部分设备正在运行等原因,主要依赖

于评估人员的外观观察和产权持有单位提供的近期检测资料及向有关操作使用人员的

询问等进行判断。

5.本次评估结果不含齐房管办的供热特许经营权价值。

6.本次评估结论为含增值税的价格。

7.委估供热资产占用的土地均没有土地使用证,且土地使用权不在本次转让标的

范围内,据齐房管办相关人员介绍,供热资产占地基本为行政划拨用地,但没有任何

文件。本次评估不考虑土地使用权价值,且不考虑未来办理不动产权证可能需要补缴

的土地出让金。

8,对齐房管办存在的可能影响资产评估价值的瑕疵事项,在企业委托时未作特殊

说明而评估人员己履行评估程序仍无法获知的情况下,评估机构及评估人员不承担相

关责任。

9.由于齐房管办未提供具体管网的管线图纸及相关工程预决算资料,因此纳入评

估范围的管网均以齐房管办申报的面积及长度为准进行价值估算,若齐房管办申报的

面积及长度与实际测量数据不符,由齐房管办承担一切责任,与评估机构无关。

10.齐房管办所申报的资产已经天职国际会计师事务所 (特殊普通合伙)审计并出

具了报告号为
“
天职业字【2022134228号

’’
的 《齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公

室供热资产专项审计报告》,本次评估是在天职国际会计师事务所 (特殊普通合伙)

清产核资的基础上进行的。本次评估我们承担引用数据正确的法津责任,但不承担审

计的法律责任。特别提醒评估报告使用者关注审计报告
“
八、重大事项说明"可能对评

估结果产生的影响。

11.本评估结论为假设委估资产于评估基准日在完全产权下的市场价值,未考虑委

估资产可能存在的尚未支付的相关负债对评估价值的影响,申报资产的相关负债以及

将来如果有与申报资产权属相关的纠纷,均由齐房管办承担,与本评估机构无关。

12,在评估基准日以后的有效期内,如果资产数量及作价标准发生变化时,应按以

下原则处理:

(1)当资产数量发生变化时,应根据原评估方法对资产数额进行相应调整 ;

(2)当资产价格标准发生变化、且对资产评估结果产生明显影响时,委托人应及

时聘请有资格的资产评估机构重新确定评估价值 ;

北京中同华资产评估有限公司 30

华电能源股份有限公司官拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房

管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

一
 
 
 

一



华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市苴机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

(3)对评估基准日后,资产数量、价格标准的变化,委托人在资产实际作价时应

给予充分考虑,进行相应调整。

资产评估报告使用人应注意以上特别事项对评估结论产生的影响。

十二、资产评估报告使用限制说明

本资产评估报告有如下使用限制 :

(一 )使用范围:本资产评估报告仅用于本资产评估报告载明的评估目的和用途 ;

(二 )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师不承担责

任 ;

(三〉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 :

(四 )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 ;

(五 )本资产评估报告的全部或者部分内容被摘抄、引用或者被披露于公开媒体 ,

需评估机构审阅相关内容,法律、法规规定以及相关当事方另有约定除外 ;

(六 )本资产评估报告经资产评估师签名、评估机构盖章,并经国有资产监督管

理机构备案后方可正式使用。

十三、资产评估报告日

资产评估报告日为评估结论形成日期,本资产评估报告日为2022年6月 27日 。

(以下无正文)

北京中同华资产评估有限公司 3I
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(本页无正文〉

资产评估师 :

资产评估师 :

`′

·

以
一

亻
纟
乙
'

赵汉萍

李远菲

北京中

远 菲

资产评估师

田■幽四Ⅱ
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华电能源股份有限公司宫拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估报告

资产评估报告附件
附件一:有关经济行为文件

附件二:产权持有单位专项审计报告

附件三:委托人、产权持有单位法人营业执照复印件

附件四:评估对象涉及的主要权属证明资料

附件五:委托人、产权持有单位承诺函

附件六:签名资产评估师的承诺函

附件七:资产评估机构备案文件或者资格证明文件

附件八:资产评估机构法人营业执照副本

附件九:签名资产评估师资格证明文件

附件十:资产评估委托合同

附件十一:资产评估明细表
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^△广ˉ

一在 华电集团有限公司

中国华电函 E2018|244号

关于华电能源富拉尔基发电厂长距离热网

项目立项的批复

华电能源股份有限公司:

体公司 以关于宫拉尔垂发电厂长距离热网项目立项的请示牡

(华电能源规 E2017〕 253号 )和 《关于亩拉尔垂发电厂长距离

热网项目立项的补充诗示》(华电挂源财 E201T〕 825号 )收悉。

经柒团公司研究,同忠立项。批复如下:

-、 项目立项基本情况

该项目依托宫发电厂机组供热改造作为热源,拟收购齐齐哈

尔市市直机关职工住房管理办公室h齐齐哈尔市中信供热有限责

任公司供热相关资产(审计评估确定的收购资产价格 1.52亿元 )

并购买齐齐哈尔市中心城区2000万矿供热特许经营权 (供热特

许经营权费用 3.88亿元 ),同 时新建供热管网系统 (一次营网患

长约 91km.主干线管径 DⅡ1400:中鞋泵站 1座 、热力站21座 ),

向齐齐哈尔市中心城区供热.营代区域锅炉房和分散小锅炉。项

目揪由华电能路股份有限公司投资建议,供热方式果用直供和趸

售相结合方式.



「

「

「

「

「

「

「

「

「

「

二η控制指标

项目静态投资 19.54亿 元(其中收购相应供热资产和购买供

热特许经营权总价合计 5。 4亿元、新进热网艹态投资14.14亿元 ).

按照厂内技改静态投资 2.T8亿元.供热面积 2000万W(趸

售 1200万r.直供 800万 r),趸售到热力站价格 42.B4元 /GJt

直供热价 27(居 民 )、 35(非居民)元 /矿、贷款利率 5.65%” 管

网配套费 1872万元.年节煤I21.44万吨、到厂煤价 530元 /

吨等边界条件,收购资产和购买特许经营权、新建热网,厂内技

改整体泔算的项目资本金内部收走率为 8.64%。 按照热网资本

金 50%可 争取到国家专项基金低息贷款 (利率 1.20△ ),其他条件

不变,整体澍革的项目资本金内部收苎牟为 10.47%。

三、下一步W要落哭的工作

1.加强与地方能源监管部门的沟通,确铄取得机组走续长

周期运行的书面忠见,规避机组淘汰关停风险.

2.做好收购供热资产和购买特许经营权有关协议签订工

作。向政府购买的供热特许经营权必须合法合规:收购的供热资

产必须产权清晰、权证完菩,具有一定的经济寿命:要合理设且

和细化收购款项支付条件等相关条款1确保实施过程侬沽铱规、

风险可控t有效保障企业投资收益.

3.积极取得地方政府的理解和支持.争取合理拱热价格。

鞋续努力争取降低收购总价.提升供热面积、廷长供热特许经营

权年限、获得专项基金以及其他方面优息政策,保障项目投资收益.

o



「

「

「

「

「

「

「

「

︱

「

「

4.进一步做好厂内技改及新建热网方案设计优化,ˉ保障机

组安全稳定性”灵活性和供热设施经济适用性;同时保掉在未来

热摞廷营情况下t热网及供热首站等供热设施仍全部可利用,英

定企业未来发展空问妇

工作中有关重大革项特及时向集团公司报告。

=n
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关于齐齐哈尔市市直机关职工住房服务中心

供热资产专项审计报告

天职业宇 [2022]34228号

目 录

审计报告
— l

时表
— ls

鍪 爨 曝
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业务报备统一编码: 110101502022116022683

关于齐齐哈尔市市直机关职工住房服务中

心供热资产专项审计报告

天职业字[2022]34228号

齐齐哈尔市市直机关职工住房服务中心被审 (验 )单位名称:

天职国际会计师事务所 (特殊普通合伙)会计师事务所名称 :

专项审计业务类型:

2022左 F· 06月 20i日报告日期:

报备日期:

彐E,勇旨(21()101290001),

弓长,1gt(1100015401096),

u盱志弓目(1101()1EiOC)785)

签字人员:

(可通过扫描二维码戚登录北京注协官网输入编码的方式查询估忠)
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业务报告统一编码报备系统

说明:本备案佶芯仅证明该报告已在北京注册会计师协会报备,不代表北

京注册会计师协会在任何意义上对报告内容做出任何形式的保证。
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关于齐齐哈尔市市主机关职工住房服务中心

供热资产专项审计报告

天职业字[⒛221m228号

华电能源股份有限公司t拉尔查发电厂:

我们接受委托,对齐齐哈尔市市直机关职工住房及务中心 (以下简称
″
房管办
’)按至⒛22

年4月 30日与供热相关资产进行专项审计.

绸制和公允列报供热资产明细表是房管办营理层的责任。这种资任包括: (1)投昭企业

会计准则的规定中制供热资产明细表,并使其实现公允反映; (2)设计、执行和维护必工的

内部按浏,以使供热资产明细表不存在由于评势或错误而导致的E大错报。

我们的女任是对房管办的供热资产进行专项审计,对供热资产的价值发表意见.

我们按照中国注册会计师申计准则的规定执行了审计工作。在申计过程中,我们结合房瞀

办的实际付况,实施了包括询问、监盘、检查等我们认为必要的审计程序。我们相信,我们的

审计工作为发表意见提供了合理的查础。

现将审计忙况及结果报告如下:

一、企业基本饣况

房管办前身为嫩江地区行署房产管理所,成立于 1969年 10月 ,1985年地市合并,更名为

市政府机关房产处.1997年 ,经市政府常务会讨论,决定将机关房产处改名为齐齐哈尔市市直

机关职工住房管理办公室,负责统管市直机关职工住房及职工住房建设、分配工作,由市政府

直管,单位性质为自收自支的三类△业单位.2021年 12月 ,按齐纬发 2021<207)号文件更

名为齐齐哈尔市市直机关职工住房服务中心。企业地址:黑龙江省齐齐哈尔市龙沙区源地街 53

号:开办资金 4∝。∞ 万元:负责人:张备馅:机关类型:事业法人;统一社会信用代码 :

122302∞4140303810.营 业期限12017年 11月 1日至2022年 11月 1日。

二、资产收购范围

本次审计参照华电能源股份有限公司奋拉尔垂发电厂 (以下简称
“i发电厂

’)的会计政

策对房管办供热荧产财务报表进行调整,收购范围为房管办截至 2022年 4月 30日 的全邮供热

相关资产。

罾爨晷
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三、中计目的

本次审计是基于t发电厂拟协议收购房口办扒牡资产为目的,按照企业会计准朋及日有资

产宙理的要求,对房t办巾至⒛22年 4月 30日的供牡资产价位发表中计△见.

四、中计△江日

本次审计的查准日为202年 4月 80日 ,

五、审计实t程氵

(一)与房口办沟通盘点垂础工作‘

(二 )监盘房官办供热资产盘点并验证其产权:

(三〉扶跟企业会计准则、口有资产管理有关规定以及审计准则的△求进行审计.

六 、 审 计 Ⅱ 况

(一 )固定资产

焚Ⅱ 矢目 资产原值 泞位

厉屈t筑物

构筑物

fll沟扫

机备设备

运△设备

电子设备

佥±

‘9,932,083,so

8,476,480.0(o

58,03】 ,659.2】

15,605,421.06

318,803.42

30,260,00

132J咀】69L18

8.636,960.21,

89,255.80

l1,521,6】 5,16

1,422,761,65

818,8o3,42

8,696,ll

乙理Ⅱ阻丝

4】 ,295,123.2】

8,386,224.16

46,510,040.05

14,182,659,50

43

168

212

337

1

68

829

26,553.89

110, 604.81

(二 )在建工程

检查在建工程6项,房管办未做工程绪弃审计及竣工决礻申计,本次申计根据盘点结果将

在建工程中已达到可使用状态且有合同发采邻依据的设备类资产、服务类项目泪座至固定资产。

鍪孱瀑扫描全能王创建
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本次监盘依据苜业资产评估有限公司出具的首业评报字 (⒛22)第 004号评估报告后附的

房管办供热资产明细表和房管办账面供热资产明细,自 2022年 5月 24日至⒛22年 5月 31日 ,

历时 8日。盘存固定资产 829项,审定资产净值 llO,400,604.81元 ,明细顼详见下表:盘亏

固定资产 47项,其中账内机器设备 6项,账内净值 129,310,00元 ,账外房屋建筑物 2项,账

外构筑物 4项,账外管道沟扫 8项 ,账外机器设备27项,账外评估净值 3,286,785.(X)元 ,明

细顼见附表 1、 供热资产明细表。

只计折旧
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七、审计坫呆

以下注杼项目除特别注明之外,佥顿中位为人民币元】 ″未中放、中定I’ 均
"⒛
四年刂

月80日攻击弘

0至⒛22年 4月 30日的供牡资产中走I0况 ,如下表所示,

宋审Ⅱ 审计门I 中定I

日定】产只止

:计折旧

日定资产、t

在】工程

查工

〈-〉

t-)

〈-)

(二〉

a,oo2.72o,7】 120,360,870,● 9

21,992,992,37

107.357,884.10

-9,519,987.24

97型巳9姐 86

1oz m·⒊g`.1o

21,092,092.37

11G“⒑,“‘.81

诩t△项说明:

(一 )固定资产

本次申计,泪坩固定资产原值共计 129,350.876.47元 ,调栋 计折旧21)992,992.37元 ,

门坩固定资产净值共计 lO7,357,884,lO元 ,调整明细如下:

1、 盘亏固定资产

本次盘亏账内固定资产原值 129,310.()()元 ,固定资产净值共计 129,310.o()元 ,盘亏账外

固定资产评估净值31236,735,00元 ,明细详见附表 1、 供热资产明细表。

2、 根据法院判决、结午报告等涠i0固定资产原值32,6()7,396.28元 ,泪益明细如下:

(1)齐翔建工奂团有限公司建筑安装工程分公司 (以下简称
臼
齐翔建工
”)负女承建碾

子山锅炉安装及管道维侈灾工程,合同约定工程价款以经审计工程结夕金额确定.由于房宵办

未按约定偿付工程欣,齐翔建工对房管办提起诉讼,要求支付制余工程从及沧期利息.2016

年4月 12日齐齐哈尔市曰子山区法院对上述纠纷作出判决 (12015]展民初字第 294号 ),判

处技告给付原告工程余次 1,942,217.(X)元及利息233,()66.00元 .判决书指出工程项目已完工,

经思龙江中齐工程地价咨询有限公司审定工程结年全额 15,722,217.00元 .

尿子山锅炉安装及眢道维侈费工程由三项工程组成,结衤全颓共计 15,722,217.57元 ,已

取行施工方开具的全领发展:

l)锅炉安装、拆除及管道维侈工程 9,ls9,4o1,a1元 ,其中锅炉安装拆除工程结年金额

1)087,9m,17元 ,由于安装的锅炉主体已不在本次收购范围内,齐翔建工锅炉安装拆除结午全

额1,087,934,17元i本次申计不做闸出.刑余部分工程结奖金额8,071,467.14元 ,本次申计

根据合同、发采、结年书门坩固定资产8,071,467.14元 :

晷孱瀑扫描全能王创建
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2)日子山供锦外网门】土地面恢△工程 07,668,16元 ,“出对应曰只件】产,日】0Ξ
田建资产 67,668.I8元 :

3)口子山采旺分户故迫工程6,495,148,lO元 ,由于分户改边文山不佗对应羽只什明细资

产,本次中计未牧
"I.

上述主体工程,本次中计依据法院判决、合同、发Ⅱ及真仆夕仂资产,门J0固定费产元.

〈2)安0什心城建设工程有限公司 (以下门称臼变0奋蚀’〉负贵承t0厂地及】炉历
扩建工程和煤心一口地曰日炉力扩t工程,合同的定王程价从以经中计工程绪彳佥顶功旌。由
于房甘办未法的定心付虫项)安以△城对内△办托起诉讼△求支付和余工程从及t用利】,
⒛16年 4月 13日齐齐哈尔市中级人民法院对上述工程作出判决 (t2o151齐民初字第 33号 ),

判处被告给付原告之效工程从本全 11.t)57,607,07元 ,井技同期贷次利中承担至工程次付

"之日的利忠。判决文件拍出:两项工程已完工验收,经总龙江中齐工程造价咨询有限公司中建工

程结夕全顶”,057,607.07元 .

由于房管办未能提供施工费发采,但安钕替城已胜诉,法院已对工程作出判决,本次审计

依据法院判决及工程结英报告,氓坩固定资产 22,057,607,07元。

(3)黑龙江龙华岩土工程有限公司齐齐哈尔分公司 (以下简称
“
黑龙江龙华

’)负责供

热外网工程,由于房管办未按约定偿付工程款,累龙江龙华对房管办提起诉讼,要求支付工程

教。黑龙江省齐齐哈尔市龙沙区人民法院对上述纠纷作出判决 (E2015]龙 民初字第 242号 ),

判处被告给付原告工程欺 2,410,653,91元。判决书指出工程项目已完工,经黑龙江中齐工程

造价咨询有限公司审定工程结算金额2,410,653.91元 。

由于房管办未能提供施工费发票,但恩龙江龙华已胜诉,法院已对工程作出判决,本次申

计依据法院判决及工程结午报告,泪坩固定资产 a410,653.91元 .

3、 在建工程闭坩固定资产 5,761,530,19元 ,详见七、 (二 )在建工程。

4、 由于历史原因,房管办持有大I供热相关的无权口证明资产,本次审计获取房管办捉

供的由齐齐哈尔市口有资产监仔管理委员会出具的〈关于资产划拨通知》,该通知以资产确权

文件形式确定该部分资产为房管办所有,北京中银律师△务所出具的意见书认为
“
齐齐哈尔市

国有资产监0管理委员会作为国有资产监好管理机构出具的《关于资产划拨通知D对资产权曰

具有确认效力
”
.根据以上文件,本次审计依据营业资产评估有限公司出具的首业评报宁(202)

第(X)4号评估报告确定资产评估价值,泪坩固定资产原值Ol,111,260.(X)元 ,备类别闸主见下

表:

类别 效I 评估全颂

房屋乏级物

抑筑物

f过沟扫

41

168

186

22,408,6.30,0.o

8,475,480,00

47,481,770.0· o

鍪孱酱
扫描全能 :王 创建



共划 饮工 订估虫Ⅱ

机】设备

电子设备

猢
 
6
7
 

棚
一

12,722,88G Oo

27,500.0`o

些上田业业鱼±

.5、 由于房管办固定资产未计提折旧)对于账内及审计切止入账资产本次申计按照 〈企业

会计准则D并参照△发电厂固定资产折旧政策对房管办固定资产计提折旧,对于评估入账资产 ,

剩余使用年限按照评估成新率乘以i发电厂固定资产折旧政策规定折旧年限确定。本次调10原

计折旧 2】 ,992,992.87元 ,明细如下:

资产类别及名称 计提折旧年限   年折旧率 只计折旧

80

35

】5

7

24

9

9

(二 )在建工程

截至2022年 4月 30日 ,房管办在建工程收购范围内资产余额 9,519,937.24元 ,其中盘

点过程中能够对应到具体设备的金额共计 290,683.76元 ,与现有资产对应的工程施工支出

5,470,846.43元 ,两项合计 5.761,530.19元调整至固定资产;剩余 3,758,407.05元 不能对应

到具体资产与工程,本次审计将其调减,明细如下:

项目名称 账面效
审计旧Ⅱ

转固定资产
审定效

鱼 L

识诚

2,6·45,465.65

30,250.00

223,693.98

35,200,00

3,956,767.76

2,628,659.86

9湮 19湮37望在

2,615,165.65

30,250,00

223,693.98

35,200.00

29】 .506,83

532,290,59

3‘75旦
:.,丝
07.!95

鍪爨爆扫描全能王创建
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≡

一
 
 
 

≡
 
 
 

≡
 
 
 

〓

房屋及连筑物小计

其中:厂房

办公用房

构筑钫

甘过沟li

机器设备

运特设备

电子设备

8.33`

2.86“

6.67“
·

14.291‘

4.17“

1】 ,11“

II.11"

8,636,960.iX’

8,628,095.21

8,865“B

8·9,256.84

II,52】 ,515.16

1.422,761.55

318,BO3.42

3,696.1【

2】292L丝2J7

≡  
 
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 

一   
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 

〓  
 
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 

一

痴厂供锵站

北华换热站

荣华抉热站

华奋换热站

新建播厂供锵站

新建一营供锵站

查±

3.665,260.92

2.096.269,27

廴761凶 30卫 9



``、

】大△曰说日

(一)供铀变产代甘

汴次饮力范曰内的快牡k产代0"况

2011年 9月 3日 ,齐齐哈尔】了人民政府与中日油料有门公司生订‘齐齐哈尔市中心△区】

牡女涿女奋扫斜山:协议D,该协议的走中口燃料有取公司对房△办及齐齐哈尔市中伫女劫有

隈女任公司〈以下门称
·
中心供热
”〉k产进行收油,中口角村有以公司成立齐齐哈尔中”牡

电有限公司〈以下油汴
°
中相公司
”))由中焖公司按甘房口办及中伯供热相关资产,经0-

个采暖用后i中燃公司中方△止合同,后续未按照协议的定执行。

⒛15年 9月 15日 ,窝0办与齐齐哈尔尚订热电有限公司 (以下雨称
“
尚t热电’)签订

《委托代甘协议D,协议约定,中值供热供热甘拍500万平方米,其中热网面积 140万平方*、

燃炔供热面积gm万平方米、供热锅炉 26个、换抽罟58台、锅炉42白由尚妇热电代甘,代

古湖限自2015年 9月 16日至⒛16年 4月 15日止。

⒛16年 9月至⒛19年 9月 ,齐齐哈尔市政府主导,由齐齐哈尔昱诤供热有限公司新成立

全资子公司齐齐哈尔昱颅供热有限公司代管中信供热资产,针对本次代替,企业未能提供相关

政府文件及资料。

2019年 9月 10日 ,齐齐哈尔市住房和城乡建设局 (甲方)与 :发电厂 (乙方)签订《委

托眢理协议D,协议约定甲方同意将中伯供热所辖供热区域委托乙方运营,乙方接受甲方的委

托。中信供热所描供热区域4,287,695.59平方米,其中热网面积 1,562,639.00平方米,燃煤

面积 2,7药 ,056,59平方米;中信供热现有锅炉房4座、10台锅炉,换热站22个、79台换热

器,网曹 110公里.委托运营期间乙方必须使用现有中信供热在册职工,保碎工资、福利发放、

保险缴纳,乙方按原有标准对职工进行考核后,按月支付费用.委托运营期限从 2019年 9月

lO日至2020年 4月 30日 .

2()2()年 7月 10日 ,齐齐哈尔市住房和城乡建设局 (甲方)与 t发电厂 (乙方)签订 <委

托甘理协议冫,协议约定甲方同志将中信供热所辖供热区域委托乙方运营,乙方按受甲方的委

托,中佰供热所辖供热区域4.197,026.I7平方米,英中热网面积 1,386,151,34平方米,燃球

面积2.8iO,874,83平 方米:中估供热现有娲炉虏4座、!0台锅炉,换热站22个、79台换热

播,网背1I0公里.委托运口朔闯乙方必须使用现有中倌供热在册职工,保隙工资、福利发放、

保险缀纳,乙方按原有标准对职工进行考核后,按月支付费用。委托运营期限从 2020年 7月

10日至2021年 4月 30日 .

2021年 8月 4日 ,齐齐哈尔市住房和城乡建设局 (甲方)与女发电厂 (乙方)签订《供热

委托运营补充协议))协议约定在 2020年 7月 10日签订的《委托管理协议〉基础上将委托运

营期限变更为⒛21年 5月 1日至乙方收购资产成功之日止。

目标资产所涉供热站、换牡站、锅炉房镑供热经营性资产存在代管的帝况.在代宵期间,

代付人为了运营供热资产而更换、添附供热资产,代管人有山具相关购买凭证并主张相关权利

婺孱量
扫描全能 :王 创建
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的可臼·出让人口△目

"0广
的相大R0咔山△0,并“旺目抒■广的广un0,Ⅱ,生0R,

拄示担相由的法0n任 ,

(二)攻府0R0产

为

"决
本次

"0办
对外公布出0n产存在板口不

"0H■
,2mo年 0月 !0日 ,齐方0尔

市口in广△00】0n全山只的 C大于】产Hu的日知,· °冂0七△分n△0产 (10艹~
关臼i0攻叻、们△0、 0t汩

"、

机9设△、电子设】0日走0产及在0工程0,0△”△

"△

)妇0分中忙仪热,井口仅0u办代为9仗口有口产△00】、处工的相关权和。°”件
泔△未垤齐齐心尔市口t0产n00im会 △△.

仅“北京中0””o艹府出只的 C夫子】产划u的曰知的中四t见D】 “齐齐咱尔市口订
资产肛00】0n会作为日△i产生△0口机构出只“关于Ⅱ产划u的曰知D对于日产的产权
只有0认效力。”

上运文件对权曰不泔资产子以申认,本次申计子以认可,根据评估结果进行只务门△·

(三)诉讼△项

北京中仅中师△务所根据中伯供热和房口办提供的资料及网上公开信息查询 (中日0爿文

书网、中日法院网法院公告专栏、全日法院被执行人倌息查询网、中日执行佰总公开网、倌用

中曰网站),对标的资产所涉及的诉讼
"况
进行技珏。但由于查询央过有限,技】之涉诉△况

可鸵存在过曰,尚未达到其实、准确、完t的按查要求。根据北京中银律师△务所出真的 C关

于华电传源亚份有眼公司t拉尔基发电厂收购项目的法律尽取闸查报告D,出至 2m·2年 4月

3()日 ,中佶供热、房甘办涉及全钱给付义务的未口行完毕的诉讼案件共计61起 .诉讼突件中

倍佚牡、房t办单独或者连带偿还的全钱给付义务总计 197,5271215.82元 .

(四 )抵押、查封资产

】、房屋构筑物存在查封的忙况如下,

执行文书号 中0执行人 执行日用 I坩0产

20:5曰法执宁II19

号

(nO16)齐 h宁“

27‘ 1̄号:(20,0),

02执饮 I】6号之三

齐齐扌尔市饮△区

旭升切资经

"处

2020年 】1月 ⒛日

20!4年 0月 12日

2010年 7月 4日   齐齐哈尔市交佰供热IR公司】炉9-:

(20】 4)】民初字】

I(Ⅱ,号
付性

安0ti0△ 设有

限公司 (后变工为 2020年 1月 7日

张钝义)

中佰供牡生心于龙沙区虫0小区、J化小

区、t工小区、丰0小区、t0-△小区、

0山小区门炉力,t计三年

△封齐齐哈尔市女们仪带有只公司在齐齐

哈尔市△子山区人民E0洗内的△炉房及

供日设备

(2010〉 △O2执 lO3

号】(2019)】 02执

恢 :!8号

爨孱瀑扫描全能王创建
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一
 
 
 

≡
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一

●辂县tⅡ物资侄

Ⅱ处
〓
 
 
 

一

中们供热生衤于龙沙区】厂地县的铝炉,

及】护设备

一
 
 
 

〓
 
 
 

〓



ncr 中】0T人 扶行日, △0DI产

〈90:0,00● n饮

l100

(的I0)大法大宁 1●

△

⒛10龙扶宁i sio

号

⒛21 i O202】 饮

200号

人比义

:龙江六in田伍

琵0riR公日

齐齐咕尔0以ui

t0iR公自

2mO年 ]2月 31日
中t0△生B子龙涉△△o△00△△0

一r0内的】护9△0p。 t

oO10午 0月 14日  中I0R热
"许
0:讧 (n)

2021年 】1月 lO日

9t办名下生r子龙沙△△△0K广扭‘0
∞∞0109 ti口以 1‘ “△功平方礻,广 ,

IⅡ三年

房0办名下生名于安,小区31号u尔△0

护9.中东小区臼号扭9内】护Ⅱ、0山小

区1号按△△】炉,.石△小区?s:,9

内△护9,△封三年

房0办名下女0小区s1号扭东】△护厉、

中东小区0号按院内“炉厉、t山小区J号

u△】△炉,、 石

"小
区75号u△内0炉

房,I封三年

,t办名下生名子龙沙区汀地街产权旺号

∞mOlO房 E:龙汐区j立街产权狂号

s201302145号 虏E.I封三年

房I办特有齐齐哈尔宓攻伪业有及公司的

⒑“胶权,冻结三年

房t办名下安有小区31号按东日锅炉房、

中东小区8号接痴内‘炉房、海山小区1号

按有△日炉虏、石碑小区75号校庆内△炉

房,I封三年.

房t办、中佰供热公司与华电能曰放份有限

公司:拉尔士发电厂 ⒛21uO22年女托运

啻协议内的全钚位权

冻结劢0办在齐齐哈尔里顷供热有限公司

全都股份

房0办办公u院内Ⅱ“ l、 2、 8、 4、 5号车

库 (无证)

中佰供热I华江小区的新华抉热站l荣华小

区的球华诀热坫l北华小区的北华抉热姑:

华△小区的华t抉肃站:石济小区的石牌抉

热站I百悦居小区的百悦居诀热站:红工小

区的红里供、换热站】丰但小区的丰恒供、

抉抽站,政府二号院小区的二号院决热站l

齐齐咕尔日以扭k

甘门有R】任公司
2o21年 6月 ∞ 日

2m1年 8月 10日

20】0iO⒛2战 155

号

对西市生宝利炽次

0=有限公司
2o18年 10月 17日

9o】 9 i mO2扶 恢

:44号

珀西市r宝利饪炭

锑:有限公司
2o21年 5月 12日

2o19002m扶饮

l‘“;

鸿西市生宝利煤次

辅臼有限公司
2021年 6月 30日

20I0:Ⅱ o2机饮

I“ 号

20DO△ 四o2战恢

3(1号

⒛⒛ 】 0⒛9执恢

B“】号

”面70△主利反次

铂;有Ⅱ公司

2o21年 7月 16日

2020年 12月 18日

2020年 8月 I3日

吕报全

吕摄全
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mm i mm“ 饮 齐齐咕尔:企△次

朗】号       有及△任公司

一
 
 
 

一
 
 
 

一
2021年 8月 16日

2o“ 哈执宁第 294 哈尔滨市曲佰典当

号         有限女任公司
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≡



认订文书I 中】“仃人 扶行日9 iⅡlf产

2019△ 0202执 I376

号

齐齐咕尔饮‘时运

有R公司
2019年 8月 加 日

△厂小区的0厂 R.】分站t0山小区的0
山供,扶拓姑】j化小区的J比分.女牡玷B

Ⅱ△-△小区的一IR、 扶牡坫:中本小区

的中东俄、众铀站(安 0小区的安仁.0、

诀油站】虫日小区的女居诀牡坫,IIt小区

的如t扶油站】Ir痴小区的扣△谈妯站:民

乐小区的民乐诀热坫‘姘I淌品小区0咯:

抉牡站‘长△小区的长△扶牡站。中任公司

氓炉 22台 ,全龆地下t网及I讧沟们守设

备,以上查封期限三年

房t办名下坐落于生华区石肛换牡站 00△

元Ol层 01号, (不动产1E号】2018齐齐

哈尔市不动产权笫0064203号),2022年 8

月 25日到期

房t办名下坐落于龙沙区以地街 (不动产证

号∞∞OlO),2023年 12月 23日到用

房甘办名下坐落于龙沙区源地街 (不动产证

号000⒛【0),2024年 5月 20日到朗

房t办名下坐落于龙沙区源地衔 (不动产证

号∞02010),⒛ 24年 8月 13日到拥:

房管办名下坐落于龙沙区源地街 (不动产证

号s201302152.s201302153、 s2o1302154、

s2∞701850),2023年 7月 13日到期:

房管办名下坐落于龙沙区源地街 (不动产证

号s201aO2145),2o24年 8月 13日 到用

房0办名下生蒋于龙沙区曰地街 (不动产证

号 ()(0⒛ lO),2024年 11月 12日 到期

2017】 0⒛2执 l∞

号

2015龙执字第 2“

号

吕摄全

齐齐哈尔△佥馁炭

铺:公司

2020年 12月 23日

2021年 5月 ⒛ 日

20】 9 i O2‘)2执饮

1“ 号

鸡西市茔宝利炽炭

铺t公司
2o21年 8月 13日

zO15龙执申第 510

号

齐齐哈尔南联投资

吝钧有限公司
2021年 11月 12日

注:上述不动产查封涉及部分无证房产,查封文书未就查封资产进行详细描述,且无证房

产无法子不动产权中心查询英受限倌忘:此外,都分无证房产存在新建、改建的情形8综上所

述,无法确定上述查封文书所对应的具体不动产信总。

2、 动产存在查封的I0况如下,

岁封文书号    申I,执行人 申

"日

用 查封财产

(2014)和民初字第

140-1号
付强

查封齐齐哈尔市安储供热有限公司在齐齐

20】 4年 9月 12日  哈尔市展子山区人民医院院内的锅炉房及

供嫒设备

馨爨量扫描全能王创建
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I封文书号 申

"执
行人 申】日用 t封财产

(2016)】 o2出 :08

号:〈 2o19)i O2执

饮 1】8号

(2019)△ O2执恢

I【8号

安0ti0△ 设有

众公日 (后文王为 2020年 1月 7日

张纪义)

中佰供热坐衤于龙汐医J厂地a的】护,

及拐炉设备 ·

中付扶钳坐石子龙沙区民伍Ⅱ0△△0△

-△院内的】炉房及务炉设0
张纯义 2020年 12月 a1日

注,上述查封文书就查封资产未进行详细描述,无法确定上述查封文书所对应的具体动产

信息。

3、 管网存在查封的计况如下:

止坩文书号    申门执行人    申订日期 _ __   生封″产

查封中估供热、房t办海山.丰恒、一啻`

201?年 1月 17日  红至、中东、安居、安智、新化、瓦子山、

达华热网

(2014)大法执宇笫

“号

麻龙江兴安矢团红

远炼矿公司

注:上述查封文书就查封资产未进行详细描述,无法确定上述查封文书所对应的具体动产

信息。

4、 根据 〈关于适用 (中华人民共和国民事诉讼法)的解释》规定: “人民法院冻结被执

行人的银行存款的期限不得超过一年,查封、扣押动产的期限不得超过两年,查封不动产、冻

结其他财产的期限不得超过三年。
”
部分查封已过查封期限,无法确定已过有效查封期限的房

产、动产及管网是否被续期查封的情况。

5、 本次收购范围内资产部分房产查封信息存在未送达的情形,收购范围内存在较多无证

房产,查询英查封信息存在较大障碍;由于动产权利变动采用公示对抗主义,登记并非其成立

之构成要件,因此动产权利是否存在限制难以核查;建议收购方要求房管办及中信供热承诺除

已披死的不动产权利、动产权利、管网权利限制情形外不存在其他隐瞒情形。

(五 )房屋未完全办理权属证明

截至 2022年 4月 30日 ,纳入本次收购稻围内的房屋共计43处 ,其中 10处房屋办理了房

产证,尚有33处房屋未办理产权证明,详见附表 2、 房屋权属证明情况表。

本次审计根据政府确权文件、法院判决文件确定该部分房屋权属,但产权证明的缺失将对

资产的继续使用及处三造成肜响,提话奋发电厂注意该事项。

(六 )行政处罚

截至本报告出具日,本次收购范围内供热资产涉及的行政处罚共计 16,386,407.18元 .明

细详见下表:

lo
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处,JI位及名央 处罚朗R、 内有 久0I位 生■

齐齐哈尔ii环9t保护△i促抒

污女R朗饪讷化告书

齐齐冶尔市环以保护】0促拧

污女R泅:妫“备书

齐齐哈尔市环以保护局t促排

污RR朗投蚋廿告书

齐齐哈尔市环线保护局I促排

污女展朗猫钠性宙书

齐齐哈尔市环垃保护局行政处

罚决定书

齐齐哈尔市环功保护局行政处

罚决定书

齐齐哈尔市环境保护局行政处

罚决定书

齐齐哈尔市环坎保护局行政处

罚听证告知书

龙沙区环境保护局贵令改正违

法行为决定书

侍污费按定与排污费缴纳决定

书

2018年 7月 18日拉查发现安智坫未

按耗定时限安装大

`污
染物排放自

动检曰设备

2018年 7月 18日检查发现一啻站未

按规定时限安装大气污染物排放自

动检澍设备

2018年 7月 】8日拉查发现有厂站未

按规定时限安装大气污染物排放自

动检测设备

2018年 】0月 17日曰查发现涉肚超

标排放大

`污
染物

2018年 11月 15日龙柑货场煤堆未

采取有效狂益.立即整改,

2017年四季度、排污费

昱烦供煞

昱颅供热 1∞,0∞.∞

昱颅供热 】α9,000.(X)

昱颅供热 583,542,00

昱顶供热   5,814,05⒏ lo

昱顼供热   5,814,058,lo

2011ˉ 20Iλ 排污贫

2012-2013、 带污贫 中估供热
`67,52‘

.8′7

2018-20】 4、 排污费

2014年 lO月 -20】 5年 4月 、排污费   中船热电 752,174.37

猛龙江省齐齐哈尔市龙沙区人

民法院行政拽定书

Ⅱ龙江省齐齐哈尔市龙沙区人

民法院行攻战定书

征收2016年四季度排污女,未足额

缴纳.处以二倍罚砍及加处罚,加收

滞纳全.

征收2017年一季度排污贫,未足额

缴纳.处以二倍罚软及加处罚,加收

滞纳金 ,

鱼±

我们提话奋发电厂关注:欠缴排污女是否肜呐收购后的正常经营,以及为满足环保要求,

宙发电厂可能存在的后续投入。

九、本报告用途和使用责任

(一 )报告的使用

鍪爨睿
扫描全能 :王 创建

一
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一

1∞,000.∞

昱颅供热    BO0,000,∞

昱颇供热 2o,000.00

中们供镛    ?67,6叨,87

中佰供热    767,524.87
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本报告仅供华电能源股份有限公司i拉尔垫发电厂及其投权的中位内部使用,为华电能源

股份有限公司t拉尔查发电厂与力口办的供热资产收购合作提供多考。囚使用报告不当所追成

的后果与执行该业务的注册会计师及其所在的会计师△务所无关。

(二 )报告的局限性

(三 )除外△项

我们建议华电能源股份有限公司】拉尔基发电厂向其他有关机构或专家咨询下列相关且

里要的△项,包括:与法律、法规相关的△项 (如许可证、固定资产和在建工程的所有权归属

的其实性和有效性:相关法律、法规的合规性):与环保有关的事项;其他任何未在业务约定

书中特别列明的△项。

附表 :

附表 1、 供热资产明细表

附表 2、 房屋权属证明

"况
表

中国注册会计师:

中国注册会计师:

中国注册会计师 : 豳i婴

中国

2101

计师

290001

12

鍪爨霪
扫描全能王 创建

由于本次工作足有限赧田的供热资产专项审计,受可获行资料的限制,我们的报白和工作

可能未充分反映房甘办的供热资产价值

"况

.
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委托人承诺函

北京中同华资产评估有限公司:

因我公司拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室及齐齐哈尔市中信供热

有限责任公司供热资产的需要,特委托贵公司对所涉及的相关资产进行评估,评估基

准日为 2022年 4月 30日 。为确保资产评估机构客观、公正、合理地进行资产评估 ,

本公司承诺如下并承担相应的法律责任:

1.评估目的所对应的经济行为符合国家法律规定并已获上级主管部门的批准 :

2,所提供的与资产评估相关资料真实、准确、完整 ;

3,负责委托具备合法资质的会计师事务所对产权持有人评估基准日的资产进行了

审计 ;

4,负责协调产权持有人为贵公司及时提供符合评估规范要求的基础资料 ;

5,产权持有人提供的评估明细表所载内容为经过我公司确认的评估范围;

6,按照资产评估业务委托合同之约定向贵公司及时足额支付评估费用 ;

7,我公司及我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;

8,不干预评估机构和评估人员独立、客观、公正地执业。
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委托人暨产权持有人承诺函
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北京中同华资产评估有限公司:

因华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房管

理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产的需要,委托贵公司对该

经济行为所涉及的相关供热资产进行评估,评估基准日为2022年 4月 30日 。为确保

资产评估机构客观、公正、合理地进行资产评估,本公司承诺如下并承担相应的法律

责任 :

1,评估目的所对应的经济行为符合国家法律规定并已经得到批准;

2,本公司所提供的财务会计及其他与评估相关的资料真实、准确、完整、合规 :

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
i中
已揭示充分,无任何隐瞒事项;

4.所提供的企业经营管理资料客观、真实、完整、合理;

5,纳入评估范围的资产与经济行为涉及的资产范围一致,不重复、不遗漏;

6.纳入评估范围内的资产权属明确,出具的资产权属证明文件合法、有效 :

7,纳入评估范围的资产在评估基准日至资产评估报告提交日期间发生影响评估行

为及结果的事项,对其披露及时、完整 ;

8,不干预评估机构和评估人员独立、客观、公正地执业 ;

9.本公司及本公司主要负费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。
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华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂 :

齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室:

受贵公司委托,我们对贵公司拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室相

关供热资产的市场价值,以 2022年4月 30日 为基准日进行了评估,形成了资产评估报告。

在本报告中披露的假设条件成立的前提下,我们承诺如下:

1.具备相应的执业资格。

2,评估对象和评估范围与资产评估委托合同的约定一致。

3,对评估对象及其所涉及的资产进行了必要的核实。

4.根据资产评估准则和相关评估规范选用了评估方法。

5,充分考虑了影响评估价值的因素。

6,评估结论合理。

7,评估工作未受到干预并独立进行。
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资产评估师 :

资产评估师 :

赵汉萍

李远菲
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2022年 6月 27日

资产评估师承诺函
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北 亠只 市 财 政 局
京财资评备 (2021)0095号

变更备案公告

北京中同华资产评估有限公司变更事项各案及有关材

料收悉。根据 《中华人民共和国资产评估法》、《资产评估行

业财政监督管理办法》的有关规定,予 以备案。变更各案的

相关信息如下:

北京中同华资产评估有限公司股东由季珉 (资产评估师

证书编号:11001513)、 赵强 (资产评估师证书编号 :

11001723)、 贾瑞东 (资产评估师证书编号:11020089)、 吕

艳冬 (资产评估师证书编号:11001517)、 杨洋 (资产评估

师证书编号:11030075)、 宋兆东 (资产评估师证书编号:

53000043)、 管伯渊 (资产评估师证书编号:11030033)、 李

伯阳 (资产评估师证书编号:11020097)、 方军哲 (资产评

估师证书编号:23000056)、 刘欣 (资产评估师证书编号:

12000290)、 徐建福 (资产评估师证书编号:31000013)、 董

玉香 (资产评估师证书编号:51040097)、 范海兵 (资产评

估师证书编号:11080080),变更为季珉 (资产评估师证书

〓
 
 
 

〓



编号:11001513λ 赵强 (资产评估师证书编号:11001723)、

贾瑞东 (资产评估师证书编号:11020089)、 吕艳冬 (资产

评估师证书编号:11001517)、 杨洋 (资产评估师证书编号:

11030075)、 宋兆东 (资产评估师证书编号:53000043λ 管

伯渊 (资产评估师证书编号:11030033)、 李伯阳 (资产评

估师证书编号:11020097)、 刘欣 (资产评估师证书编号:

12000290)、 徐建福 (资产评估师证书编号:31000013)、 董

玉香 (资产评估师证书编号:51040097)、 范海兵 (资产评

估师证书编号:11080080λ 赵玉玲 (资产评估师证书编号:

11040045)、 曹保桂 (资产评估师证书编号:11060067)、 张

全勇 (资产评估师证书编号:21120016)、 赵起超 (矿业权

评估师证书编号:2102201701139)。

其他相关信息可通过中国资产评估协会官方网站进行

查询。
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资产评估师职业资格证书
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(评估机构人 员)

姓名:赵汉萍

性别:女

登记编号:11070030

单 名称:北京中同华资产评估有

限公司山西分公司

初次执业登记日期:2007-08-17

年检信息:通过 (2021-05-08)
(扫描二维码.奋询评估师信息 )

所在行业组织 :中国资产评估协会

本人签名 : 呋
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资产评估师信息以中日次产下F估协会官方网站查询结果为准

宫网查询地址:http: .cx,Cas.org.cn
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本人印鉴 :
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(评估机构人 员)

姓名:李远菲

●

h

`
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性别:男

单 名称 :北京中同华资产评估有

限公司

(扫描二维码,查询1平估师估忠〉

所在行业组织:中国资产评估协会

本人签名:

r
J

+
了 ,

I

资产评估币信息以中日资产评估协会宫方网站查询结果为准

官网查询地址:http: cx,cas.org.Cn

产评估

李远非
11200293

冬

资产评估师职业资格证书

登 记 卡

登记编号:11200293

初次执业登记日期:2020-10-27

年检信息:通过 (2021-04-27)

本人印鉴 :

1°
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期 : 2021
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资
l产

评估委托合同
Asset8 3ssessmen.t nBency contract

资产评估委托合同

中同华合同字[2022]0864号

甲方 (委托人一): 兰兰虫鱼」匠堕.佥直亟查 更L蔓±迩 垦发虫E

乙方 (受托人 ): 北京中同华资产评 有限公司

丙方 (委托人二): 五五堕红立.立直出1送理L三鱼星笪理边尘皇

了方 (委托人三): 五荭堕丕匝空揎丛垫直理直鱼查旦

-、 委托项目名称:~笠红彗遴返壁尘直卫艮尘囝』宣鱼坌±壅发皇E1丛」基塑五至1室丕匝亘△勤凸苤型1工卫星

蔓勤室尘羹丞左叠堕丞立上扭囿擞Ⅱ豆限鱼田公旦巫L丞因室堕正塑旦~

二、评估目的:担竺囱幽剔幽幽塾皿逅L室鱼丕堇发劐二型业业区至堕丞王m垂垭堕理旦至屡笪翌

处红刍塑Em迹座:里宣四垫直匹L萤堡尘国立目苤望望垫鱼
=1星
丛笪凶亘壅爱国匿~

三、评估对象和评估范围:j亡口:迎筐迹立直篁迎基里王住J麦鳖暨zL壑塑臼1△1韭迩互I生L丘垡.垫互腥

壁鱼红垂幽咀座基盥塑红△」昱整立工韭匝妲鱼i≡L~丕盒±垫亟上四唑m巨2工J彐u型兰正里匝翌兰业豇_

四、评估基准日:   2022-4-30

五、资产评估报告的使用者及使用范围

(一 )本资产评估报告仅供委托人和法律、行政法规规定的评估报告使用者使用,其他任何机构和

个人不能成为资产评估报告的使用人。

(二 )《资产评估报告》仅供上述使用者按照法律、行政法规规定和资产评估报告载明的使用目的

及用途使用,乙方对上述报告使用者不当使用所造成的后果不承担责任。

(三 )委托人或者其他资产评估报告应当在载明的评估结论使用有效期内使用资产评估报告。

(四 )未经委托人书面许可,资产评估机构及其资产评估专业人员不得将资产评估报告的内容向第

三方提供或者公开,法律、行政法规另有规定的除外。

(五 )未征得资产评估机构同意,资产评估报告的内容不得被摘抄、引用或者披簿于公开媒体,法

律、行政法规规定以及相关当事人另有约定的除外。

六、评估报告提交期限和方式 :

在正常情况下,乙方收到委托人应提供的全部资料后,组织评估人员在2⒐~个工作日内完成委托的

评估工作,并向委托人提交资产评估报告交换意见稿,经充分交换意见后,以快递 (或自取等)方式提

交正式资产评估报告。

七、评估服务费及支付方式

1.本次资产评估服务费为:评估专业服务费用为人民币柒万伍仟元整 (含税),差旅费用及食宿费

用由委托人负担。

2,文付方式:本合同经四方签章后,本约定书经四方签章后 ,乙方评估人员进驻现场三天内,甲方

北京中同华资产评估有限公司  1
CHINA ALLIANCE APPRAISAL CO..LTD甲饵:
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资产评估委托合同
Assets assessmern agency contract

即支付给乙方肆万元整;提交评估报告书交换意见稿时·甲方支付给乙方试万元整:提交正式评估报告

书时,甲方支付给乙方童万伍仟元整元。

3.如本合同因甲方原因而中止,甲方应按照乙方完成的工作I支付乙方相应的评估服务费。

4.乙方账号如下 :

户  名:北京中同华资产评估有限公司

开户银行:交通银行北京百万庄支行

开户账号:110061137018010019658

八、其他约定

(一 )委托人应当为资产评估机构及其资产评估专业人员开展资产评估业务提供必要的工作条件和

协助;委托人应当根据资产评估业务需要,负资资产评估机构及其资产评估专业人员与其他相关当事人

之间的协调。

(二 )依法提供资产评估业务而要的资料并保证资料的其实性、完碴性、合法性,恰当使用资产评

估报告是委托人和其他相关当事人的责任;委托人或者其他相关当事人应当对其提供的资产评估明细表

及其他重要资料的真实性、完猹性、合法性进行确认,确认方式包括签字、益备或者法律允许的其他方

式;委托人和其他相关当事人如果拒绝提供或者不如实提供开展资产评估业务所估的权属证明、财务会

计信息或者其他相关资料的,资产评估机构有权拒绝履行资产评估委托合同。

(三 )委托人或者其他相关当事人称要出具《承诺函》和〈企业关于进行资产评估有关事项的说明》,

以确认资产评估所对应的经济行为符合国家法律规定并已获得恰当的批准,所提供资料的真实、准确、

完整,以及对资产评估委托业务的基本事项的确认。

(四 )避守相关法律、行政法规和资产评估准则,对评估对象在评估基准日特定目的下的价值进行

分析和估算并出具资产评估报告,是资产评估机构及其资产评估专业人员的责任。

九、资产评估委托合同的变更、中止、解除

(一 )资产评估委托合同订立后发现相关事项存在遍捅、约定不明确,或者在合同履行中约定内容

发生变化的,资产评估机构可以要求与委托人订立补充合同或者重新订立资产评估委托合同,或者以法

律允许的其他方式对资产评估委托合同的相关条款进行变更。补充合同或者新的委托合同未达成前,本

委托合同仍然有效。

(二 )委托人提前终止资产评估业务、解除资产评估委托合同的,委托人应当按照已经开展资产评

估业务的时间、进度,或者已经完成的工作Ⅰ支付相应的评估服务费。

委托人要求出具虚假资产评估报告或者有其他非法干预评估结论情形的,资产评估机构有权单方解

除资产评估委托合同。资产评估委托合同当事人可以约定由委托人按照已经开展资产评估业务的时间、

进度,或者已经完成的工作适文付相应的评估服务费。

因委托人或者其他相关当事人原因导致资产评估程序受限,资产评估机构无法履行资产评估委托合
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资产评估委托合同
Assets assessⅡ lent agency contract

同,资产评估机构可以单方解除资产评估委托合同:当事人可以在资产评估委托合同中约定由委托人按

照已经开展资产评估业务的时间、进度,或者已经完成的工作I支付相应的评估服务费。

十、资产评估委托合同争议的解决

凡因本合同或与本合同有关的一切争议,四方应友好协商解决,协商不成的,提交北京仲裁委员会

进行仲裁,仲裁裁决是终局,对签约各方均有约束力。

十一、违约责任

按照 《中华人民共和国合同法》的规定承担相应的违约责任。签约各方因不可抗力无法瑕行委托合

同的,根据不可抗力的形响,可以部分或者全部免除责任,法律另有规定的除外。

十二、业务约定书的有效期限

本委托合同经甲、乙双方签章后生效,约定事项全部完成后失效。

十三、对其他有关事项的约定

本合同一式捌份,甲方持~直~份 ,乙方持~J蛀_份 ,丙方特_丛工~份 ,丁方持~遮_份。未
尽事宜,由签约各方协商解决。

|北 京中同华资产评估有限公司 △E1目1F
|CHINA ALLIANCE APPRAlsAL Co..LTD T 0△



资产评估委托合同
Assets‘lssessment agency contrnct

(本页无正文,为签字益章专页 )

甲方 (委托人之一)名称 :

住所 :

负费人

联系人 :

联系电话 :

合同签署时间 :

合同签署地点 :

年

:  rt)-》。

<'

勹

月   日

乙方 (受托人)名称 :

住所 : 16

法定代表人授权人 :

联系人 :

联系电话 :

丙方 (委托人之二)名称 :

住所

法定

联系人 :

联系电话 :

合同签署时间~_生 _月  日
合同签署地点 :

丁方 (委托人之三)名称 :

住所 :

法定代表人授权人 ;

联系人 :

联系电话 :

)●

似

合同签署时间 :

合同签署地点 :

月   日

北京中同华资产评估有限公司
CHINA ALLIANCE ApPRAlsAL Co,,LTD明 难

·甲

;
△
ι

I
△

△

肛
μ
〓

年

·`〓

`

`

`

●
忄

|`  ...、
。
'.

合同签署时间:_垒 ~_且_旦
合同签署地点:
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ǒ
o
o
.
一

o
卜

0
0
.
i
一

o
.
一

°o
.
o
o

0
0
.
t
一

o
.
一
°
o
.
o
o

狲
剁
钾

0
0
.
o
t
o
.
∞

~

°0
.
~
0
一

.
o
一

0
0
.
卜

0
卜

.
卜

∞

0
0
.
`
°

t
.
卜

Φ

0
°

.
∞

o
N
.
o
0

0
0
.
守

卜o
.
一

一

°
°.

~
∞

一
一
一

°0
.
∞

一o
.
∞

o

8
●

豸
.
离

8
.
苫

一6
Φ

°0
.
N
°

o
.
o
o
一

8
6
8
.
8

g
△

8
.
窨

0
0
.
o
(
0
.
o
~

8
`
g
.
8

°0
.
一

∞
卜.

o
o

°
°.

一

~
o
.
o
o
o
.
~

°0.
t
~
o
.
o
o
·

o
.
~

妈
处
坦
举

0
0
.
寸

o
∞

.
o
~
n

°
°
.
(
o
∞
.
o
0
Φ

8
6
〓

.
窝

〓

0
0
.
o
o
一

.
∞

一6
.
一

0
0
△

°
卜
.
t
N
o
.
一

°0
.
o
∞

寸.
o
0
~

°0
.
o
一

°.
o
~
~

°0
.
一

°o
.
0
卜

卜

0
0
.
∞

o
o
.
0
Φ

°

°0
.
~
卜

~
.
o
°

o
.
一

°0
.
卜

o
0
.
°

卜
0
.
~

°0
.
°

∞
一.

卜

0
~
.
一

°0
.
∞

一~
.
一
0
∞

°0
.
o
d
o
.
0
0
寸

0
0
.
~
0
∞

.
i
°

∞

°
°
.
一一0
.
°

一
`

°0
.
0
~
卜

.
o
o
o
.
o
一

°0
.
0
“

卜.
o
°

0
.
o
o

乐
薪
掠
噔

0
卜
0
卜
0
`
0
`
Φ
`
0
`
0
`

0
`
0
~

0
卜 0
~
~
∞
~
∞

犁
≤
胆
苯

剁
跃
妲
飧

0
°

.
0
°

0
.
N
d
卜

0
0
.
0
°

°.
寸

∞
o

°0
.
0
°

卜.
一

~
~
.
~

0
0
.
0
0
°

.
°

0
`
.
一

0
0
.
0
0
o
.
°

卜
Φ.

一

°0
.
°

o
o
.
一

~
o

°0
.
0
0
一

.
o
Φ

~

°0
.
0
^
ˇ

o
.
o
卜

Φ

0
0
.
0
°

~
.
~
∞

∞

8
.
8
∞

6
t
~

°0
.
°
0
o
.
0
~
0
.
~

0
0
.
0
0
0
.
~
i
o
.
一

0
0
.
0
0
~
.
寸

一0
.
一

0
0
.
0
0
o
.
卜

0
o

°0
.
0
0
∞

i
一

o
o
.
一

0
°

.
0
0
0
.
~
0
o
.
一

8
.
8
`
~
备

°0
.
°

0
卜

.
o
卜

~
.
o
∞

°0
.
°

0
卜

.
0
卜

~
.
o
0

烈

必

i
∞

.
o
o
卜
.
0
0
°

0
o
.
o
°

o
.
o
~
o

0
Φ

.
N
Φ

~
.
~
ˇ

一.一

∞0
.
9
o
∞

.
Φ

Φo
.
一

∞0
.
~
o
一

.
0
卜

寸.
一

Φ寸
.
一
o
t
.
o
∞

Ν

°o
.
Φ

一
一.

o
一

~

一o
.
o
~
0
.
0
一

∞

Φ
Φ
.
o
0
0
.
一

寸
`

0
一

∞̀
巾

.
一

卜o
.
一

8
8
0
<
P
.
~

∞0
.
一
o
o
.
o
o
一

.
一

t
∞

.
一

∞0
.
o
o
卜

°̀
t
·

一0
.
~
∞

o

一t
.
0
∞

卜.
∞

0
o

0
Φ
.
0
0
o
.
`
o
o
.
一

∞
←
o
o
o
.
t
0
∞

一
°.

●

t
o
.
0
一

o
.
9
一

o
一

.
t
t
一

.
o
一

o
.
o
一鹦

$
扭

恶

犁

巡

0
0
.
o
o
o
.
∞

0
°

0
0
.
°

o
~
.
∞

~
Φ

0
0
.
0
0
o
.
o
o
∞

.
一

8
.
8
一

〓
△
一

0
0
.
o
o
o
.
~
o
一

.
一

0
0
.
0
Φ

Φ.
o
0
~

°0
.
0
∞

o
.
o
一

~

°0
.
0
~
一

.
~
~
∞

0
0
.
0
o
o
.
~
o
卜

8
.
窨

6
△
8
.
~

8
°

o
°
d
o
一

~

0
0
.
0
ω

o
.
一

Φ
寸.

一

0
0
.
°

卜
一.

~
0
∞

°0
.
0
0
∞

.
`
∞

Φ

8
●

萏
~
~
Φ

0
°

.
0
卜
0
.
°
o
o
.
一

8
6
8
.
°

品

r
~
.
o
n
o
.
一

o
°
.
∞

o

民
8
●

品
q
8

叹
廿
铤
铡

一>
δ

一0
~

t
一

a
一

0
~

”△
也
吕

~

一
〓
δ

二

N

一〓

ω
〓0
~

〓

°

一
R

←>
∞

民̌

一>
也

一0
~

r
一

a
吕

~

一
〓
δ

宀
丙

一>
0
一

R

一△
a
δ

~

一>
0
吕

~

一〓
岔

吕

~

一
〓
人

吕
丙

一≡
>
R

铱
祆
辚
龈

钢
心
以

妇
积
俅

踟
炽
粼

獭
积
俅

铷
烟
俅

踟
炽
脒

∷
I
一

枷
炽
涞

铷
炽
※

铷
炽
睐

铷
揪
以

岩

司

凶
(
L
迎

凶
△
L
契

凶
吾
L
锲

凶
≤
L
搜

凶
'
一

L
樱

凶
(
L
诏

凶
‘̀
L
绍

凶
忐
踟
猕

凶
'
t
跏

你

凶
△
踟
粥

凶
‘̀
跏

指

囟
二̀
踟

褓

凶
吾
踟
们

凶
忐
驷
指

凶
‘̀
继

迥

因
如
一

.
钏

︱

烬
突
e
<
o
<

∞
<
0
<
0
<
∞
<
∞
<
o
<
e
<
〓
<
∞
< 望 冒

o
<
〓
<
0
<

逊
翻
+
弘

枷

迷
埂
+
捆

零

∞
~
h

p
P
~

●
8
一

,
∞

?

∞
廴

`

~
b
Ν

〓

o
b
卜

~

o
·
O
一

~

o
t
·

o
o
一

●
o
o
一

一
·∞
0
一

∞
`
`

Φ
·Φ
一
~

∽
.

,

0

0

一

爨3
∽
△

p
一

o
△ ∽△

p
一
￠
△
∽
●
9
一

∽
△
∞
△
⒄
.

一

”

←

∽
△

p
一
∞
△

簸
勰
裟
态

婴
半
裂
态

一
氐
∞
〓

津

∞

g
一

一

0
∽

~

~
~
~

~
ˇ

∞

∞
~
∞

因
0
一

~
离

一

R
:
~
0
`

∞
Φ
∞

0
8

8
∞
8
ω

⌒日
ˇ

烬
Ψ

~
·

熏
∞

’
￠
∽
~

~
`
~
~

`
人

品

~
·

因

0

`
‘
∞̀
C
一

`
&
一

口

~
·
R
〓

一

~
廴

0
`

~
·
8
Φ

~
·
窜
舀

揍

熙

驷
露
鄹
默

珈
霸
螂
默

铷
寮
黛
默

婀
靥
猢
默

枷
醑
郯
坠

婀
霉
拌

熙

迦
霉
郸
默

腼
露
郯
赃

啊
霉
销
熙

獭
孱
螂
默

柳
靥
猢
默

飙
露
埤
蛉

锏
露
郸
喽

硇
孱
郯
耻

恤
骥
郯

默

咖

女
8
~
一0
~

￠
R
昌

~
⒄
0
~

g
~
卜
0
~

g
~
Φ
0
~

0
一

Ν

〓

~

~
一

~

十
如
紧
巛
恒
淡

烟
絷
侧
灾

〓愆

七
如
烈
处
恒
滥

o
寸

°4
踯

g
°

弑
`
啄

Φ张

措
峒
燃

”“
<
挚

本

匝
〓
叹
0
廿

~
~
舄

〓鼹
匝
照
郸

盱
姐
一邸

”<
腮

夥
<
涎

淼
郅
忙

m
8
欧

汪
忒
δ
~
〓

匝
翅
瑚
坦
才

照
舄
留
坦
紫
再
埂
展
剁
柳
ˉ
讧
怒
侧
回

Φ
~

p
o
~
~

o
.
●

o
∽

一

~
△

因

●
$
〓

人
品
离

~
·
8
〓

~
团

一Π
︱
︱

TTT

「
︱
︱
︱︱

「
︱
︱
︱

︱

L

[
H
H

「
︱
︱
L
ˉ

ˉ

h
「
H
匚

「
H
H

仁

h
凵

E
愚

禺
□

厚
阝
H
H

|

」

一  
 
 

一

△
l
l
l
L

冂

凵

罕
.
Φ

︱

L

0
0
.
0
0
o
.
~
寸

∞^一

踟
炽
眯

H
一
 
 
 
p
o
~
~
 
 
 

一

△
l

l

引

引
l
l
L

Γ
l
l
卜

倍
”
︱

L
l l

lol

|^|
一 
~

「
唱

L
~
b
离

 一

d
引

]

H
同

凵

一
8
一
面
△

一>
●

一
°
~

迦
靥
郯
默

 
一
卜o
一

H
渊

圃
H
H
罔

厅
唇

n

一
 
 
 

一

一  
 
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 

〓  
 
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 

一

≡ 
 
 
 
 
 
 

冖 
 
 
 
 
 
 

≡ 
 
 
 
 
 
 

〓 
 
 
 
 
 
 

〓



~
︱
~
ˉ
0
(
●

以
以

山
8
皿

一册
≈
°~
≡

凹
架
渊
胆
才

照
日
留
坦
牡
申
叫
来
不

k̄
您

侧
囤

钾

神

参
诗
妈
宕

吕
0
:

吕

0
T

白
0
i

0
四

∞
i

0
∞

.

曾

.

萏

.

0

甲

0
~
0
丶

8
曾

·

●

曾
.

R
卜

卜
∽

o
r
8
一

口

8
一

o
F
8
一

甲
8
一

8
高

’

参
高

·

∞
∞
∞
焉

〓

8

δ

h

δ

岛

Φ
r
o
·

曾

中

∞
Φ
它

∞
Φ
.

留

8
∞

:

8
.
∞

i

8
∞

:

∽
∞
●

s
.
∞

8
△
R
o
i

^
r
·

8
8

R
.
8
ˉ

~
●

n
.

面

一

留
∽
Φ
ˉ

g
.
b
.

品

.

~

°

0
0
∽

`

8
.
0
￠

0
∞

O

8
●

8
.
8
〓

8
8
o
.
~

8
.
o
8
~

茁
.
8
Φ

一

留
.
8
Φ

〓

留
.
~
p
N

萏
离
`
0
~

0
`
∞

喜

亏

ΦB
.
o
天

一

R
文

举

:

吊
期
1
如

瘀
烙

~
`
~
~
q
一

Φ

~
`
~
~
o
一

∞

~
`
~
~
o
一

∞

0
i
一

一0
6

°
:
寸

吕

6

8
∞

吕

0
一

∞
窘

导
6
8
.
窝

8
.
b
●

0

8
~
图

.
`

8
e
〓

8
.
8
〓

8
.
8
:

0
~
9
再
两
Φ8
.
9
q
一

8
N
i
b

8
.
~
~
一

.
b

8
.
N
i
b

留
.

吕
∞
〓

8
.
o
囤

0
一

☆
ˇ
∞
∞
° .

i
一

8
.
8
0
.
~

8
6
8
.
`

民
0
:
∽

8
6
8
.
`

8
.
∽

R

8
.
8
〓

民

~
一
6
8
.
°

8
〓

0
一

茴
窑
`
0
~

8
.
8
~
6
~

~
`
o
离

〓

8
.
8
0
6

~
~
Φ

卜
o
d

~
`
∞

~
o
.
0

~
~
Φ

卜o
.
Φ

0
:
Φ

∽

0
:
g

8
.
∞

一

窨

.

∞

寅

,
`

8
.
~
8

窝

.

守
一

8
离
8
离
8
8
8
8

8
b
`

寓

留

3
△

o

留

.

~

0

留
.
8

蔼
.

帛
o
.
~

0
`
∞

0
`
∞
面

钭
’
°
,

一
∞
~
∞

’
0
`
一

8
.
~
N
`
.
卜

8
ˉ

斜
`
~

8
.
N
`
~

留
密

〓

窝
密

〓

8
∞

一
~

8
∞

因

窝

窨

帛

8̄
一

因

.

8

一

0
∞

8
一

0
0
≌
∽o
.
∞

一Φ.~

~
〓

R
瘀
妈
田

8
K
〓
δ

.
8
o
~

8
6
8
~

~
卜
6
8
一

8
.
~
∞

∽

8
.
∞

s
●

驷
延
靼
本

8
.
蔷

〓
`
`

8
喜

一
~
~

8
害

,
~
~

8
.
8
Φ

.
~

8
.
⒔

Φ.
~

8
8
°

8
.
R
一

8
.
R
Φ

6
0

8
●

8
6

8
宫

r

8
6
~
〓

8
.
R
〓

8
.
图

〓

8
.
o
p
一

8
.
8
一

`

8
.
8
,
~

8
.
≈

〓

8
离

°
一

8
.
R
Φ

~

8
6
♀

8
雷

寸

8
.
卜

8
.
p
°

一

8
.
卜

8
.
p
°

一

8
.
8
●

8

8
8
●

8

8
.
8
●

8

8
.
因

n
9

8
因

o
●

一

8
.
8
°

●

8
.
8
●

,

8
●

8
.
~

8
“

面

~

8
6
吕

6

8
6
3
<

8
日

`

8
6
8
.
●

8
△

δ

6

8
0
8

8
.
图

0
.
△

8
.
8
q
甜

8
.
奋

0
宫

吕
~
胄

`

扌
礴

胶
督

8 离 8 ∽一
∽
〓
∞
一

⒄
一
0
一
∽
一
∽
一
∞
〓
∞
〓
Φ
一
∽
一
0
一
0
一
°
一 δ

∽
一
⒄
一

卜
0 离 8 B 窝

o
←
∞
一
∞
一
Φ
一
∽
一
￠
←
∞
一
∽
一 8 8 离 `

⒄

驷
秦
妲
咔

翎
隧
鸪
沾

8
.
8
°

.
8
一

♀
ˇ
宀
δ
Φd
o
一

8
.
8
°

●
P

8
.
8
`
Φ

一

g
.
8
`
Φ

一

8
.
8
~
0

8
.
8
∞

.
~

8
.
8
∞

.
s
~

8
.
8
●

R

R
ˇ
宀
δ
0
<
寸

8
.
8
p
:

8
.
8
一

〓

8
.
8
●

:

8
.
8
o
●

8
.
8
Φ

.

Φ
一

8
.
R
δ

.
o
一

8
.
8
o
.
∞

8
.
8
o
.
Φ

8
.
8
`
〓

8
.
8
~
.
8

8
.
R
5
.
~

8
.
R
6
.
~

8
.
8
i
高

Φ
一

8
.
8
一

高
〓

8
.
R
6
.
0
〓

8
.
R
φ

°
〓

8
.
R
●

0
〓

8
.
8
`
`

8
.
8
`
`

8
.
R
6
t

8
.
♀

举

B

8
.
8
一

.
,

8
.
8
〓

8

8
.
8
●

8

8
.
8
一

8

8
.
8
~
6

8
京

φ
雩
一

8
.
8
Φ

〓

吕
8
0
空

8
.
8
γ

8

0
0
8
`
鲁

8
.
8
Φ

曾

8
.
8
o
.
∞

妈
延

s
.
g
n
8

~
:
8
.
8

分
6
8
.
8

8
.
~
r
6

一0
~
一

~
6

Φ0
.
`
Φ

0
△

图
6
窨

.
一

~
∞
<
°

∞b
o
一

8
.
留

~
.
°

一

离
.

蕉?

卜
”
0
卜

∞

卜
一
0
卜

∞

●

.

o

岛

`
一

Φ
卜
∞

8
●

`
o

吕
~
;
Φ

8
.
∞

团

离
忠

吕

~
ω
`
o
Φ

N

留
.

o

g

.

0

一

o
一

∞
∞
(

∞
,
绥

冒

Φ~
.
8
〓

0
p

图
.
8
一

8
卜

b
.
o
R
~
∞

b
.
o
8
`
∞

卜n
o
∽

o
.
~
∞

8
.
g
i
口

~
一
6
而

°
一

窨
需
0
〓

一∞<
一

Φ.
∞

~

0
`
∞

~
~
.
卜

呼
它
`
6

●
.

民
(
〓

o
o
.
~
o
i
卜

一

曾

品

~

o
〓

忒
.
8

8
6
R
.
芒

8
6
°

~
.
〓

卜
〓
离
Φ.

窝

苓
喜

ω.
8

8
0
>
●

8
.
卜

叼
.
o

驷
豢
渔
※
驷

坠

8
.
8
〓

0

8
.
8
?
Φ

8
.
8
”

吕

8
.
8
Φ

6

0
°

宫

Φ.
o

8
.
8
●

一

8
.
8
o
一

8
.
8
o
.
8
一

卜
°
6
一

~
●

~

8
.
8
〓

8
G
8

8
Q
吕

8
.
Q
吕

8
♀

吕

8
8
∞

.
o

8
.
8
∞

.
o

8
.
8
o

8
.
8
:

吕
8
°

.
~

0
●

♀
￥
一
一

8
.
°

8

0
0
°

诏

8
.
8
:
r

8
8
°

〓

`

8
.
8
6
6
∞

8
自

6
.
留

8
.
R
●

8

●

卜8
一

~

8
.
R
5
〓

8
.
8
o
●

8
.
8
Φ

.

因

8
8
●

~

8
●

8
6

8
.
8
〓

一

8
.
8
9
●

0
c
8
∞

8
.
8
∽

密

0
°

自
6
.
〓

`
吕

居

~

8
.
8
0
g

8
.
8
~
.
3

°9
8
∞

芪

8
.
R
5
6

胆
销
〓
<

迦
销
i
<

迦
豚
T
<

胆
似
i
<

昶
粥
i
<

脚
销
I
<

迦
翻
△
<

迦
们
”迁

迦
钢
T
<

胆
馏
T
<

胆
销
T
<

呶
钢
i
<

胆
们
i
<

迦
销
i
<

m
翎

〓
<

胆
们
了
<

迦
销
i
<

迦
销
i
<

胆
们
I
<

迦
销
i
<

昶
销
i
<

昶
们
△
<

踟
销
~
ˉ

<

踟
邸
~
点

跏
似
γ
<

踟
销
~
¨

<

眈
柙内"
~
ˉ

<

跏
似
~
t

踟
钢
~
t

踟
巛
~
·

<

鲡
柙加油·~ˉ
<

踟
翎
~
·

<

踟
粥
~
<

鲡
柙~
油
~
·

<

跏
粥
~
·

<

踟
粥
~
ˉ

<

舾
巛
~
过

踟
销
~
效

腼
钾脚m
~
·

<

踟
似
~
·

<

踟
翎
~
·

<

跏
销
γ
<

跏
拙
~
ˉ

<

照
目

碴
处

r
°

”~
δ

~

t
0
一

~
一

⌒
~

一
δ

一~
一

0
Ν

一δ
又
0
°

Φ
一

〓δ
乓
曾
a
一

〓δ

一
δ
R
一

~

一δ
一̀
Φ
Q
ˇ

一

”δ
一̀
0
°

0
一

一6
r
o
一

0
~

〓δ
乓
8
0
一

一0
一

`
四
Q
〓

一a
;
圈

0
一

t
o
t
g
e

一δ
:
g
0
〓

t
°

污
¤
°
←

一δ
一̀
台

Φ
一

一
δ

一b
R
N

r
0
一

●
R
丙

一δ
一西
♀
ˇ
~

一δ
一̀
一

0
^

一d
一

δ
°
0
一

一δ
乓
曾
a
一

一岜

一&
一

0
`

一b
一

N
一

0
~

一δ
一~
一

0
~

一δ

一~
一

°
~

一δ
一~
一

囟

一δ
一~
一

0
~

一δ
一~
一

R

r
0
t
留

o
一

一
δ
一̀
g
⒍

〓

一δ
:
g
0
一

δ̌
一西
♀
ˇ
~

一δ
一●
♀
一
~

〓δ
一`0
Q
一

~

一δ
t
Φ

♀
〓
一

〓~
t
∞

一0
~

一δ
一~
一

0
~

r
0
一

N
吕

N

t
°

一
内
^
丙

一δ
一内
一0
~

〓δ
一内
一0
~

”δ
一~
一

0
~

露
回

硬
迥

一δ
〔
0
♀

ˇ
一

一δ
;
8
0
一

←δ
t
乐

0
一

t
0
污

6
o
一

一a
中

也
0
°

一

一δ
:
Φ

0
Φ

一

r
c
一

●
p
x

一a
一

讷
R
^

一δ
←西
R
一

~

一
δ

一~
一

0
~

δ̌
一0
°

0
一

〓
0
一

δ
Φ
0
〓

一δ
一~
一

0
Ν

一
δ

一
内

一
0
~

一δ
一~
一

0
~

一也
一~
只

N

r
0
~
~
一

0
囟

一δ
一~
一

0
~

一6
一

~
〓

N

一δ
<
曾

o
一

一e
迢

陴
凶
一

一δ
又
g
0
〓

一δ
一d
R
内

一舀
一●
R
一

`

一δ
一●
♀
一
~

一δ
t
♀

8
一

一̀
t
∞

吕

~

t
0
一

~
吕

~

t
°

一~
一

°
~

器
回

口
露

一δ
一~
吕

~

t
c
一

~
一

°
~

一δ
一~
一

0
~

一δ
一`g
b
一

一δ
〓δ
Φ
Φ
〓

一a
r
c
R
一

^

一6
t
0
0
0
一

一δ
一̀
留

0
一

一δ
一两
一0
~

一δ
一由
0
Φ

一

辽
°
一
内

”
°
~

←at
~
一

c
~

一δ
一~
一

0
~

一δ
一内
:
N

摄 闲

“0 《Ⅱ《Ⅱ〈0 《a 《口 《口《口《口“口￠ 《口《口〈0 《口《口《0 《口 《口《口《口《口《n ( 柳 《口妇
瘙

门
卡 《口 《口C 《口〈n C 〈口 《Ⅱ 《口《0

一妒
胆
枷
肛
烫
叫

L
剧

自
当
撺
张
小
揍

L
锵

以
“̌
恕
倌
《
皙
抵
栋

L
韶

邻
艹
·恕
捏
芯
恕
栋
抵

L
窭

姻
健̂
销

腮
伥
自

祗
槛

枳
≡锁
斗
目
控
抵
棺
抵

g
嫘

袋
烬
拔
κ
忙
肽

︱
摺
娌
叫

︱
咽
瓒
爿

︱
囤
埂

H
捏
抵

磁
L
杠

划

L
焖

g
底

瑙
煦
照
阱
团

L
悯

≡q宋

辎
煦
照
阱
目

L
娴

以
农
邱
枳
朕
斗
目

丽
巛
"
妒

×
掊
抵

丽
·巛
叫
妒
×
倌
抵

丽
巛
爿
朕
︱
咽
搜
爿

屉
《
訇
账
︱
囤
娌
叫

旧
巛
m
留

x
倌

抹

宿
巛
烟
g
№

硬
硬
谴
照
彐

丽
“
唧
H
R
驴

忙
浓

L
辜

躅
蘑
销
脶
照
彐

胳
朕

R
朕

斗
目

炽
“
一阱
目

腮
x
`
№

扭
凵
〓长
煦
叫

髂
田
翻
巛
驷
自

H

焖
咽
豁
出
制
旧

H
忙
怅

邶
花
露
凵
〓

p
`
6
∞

ˇ
凵
0
Φ

∞
×
0
一

×
∞

8
^
泣

^
s
°

ˇ
卜Φ

一∽
♂
<
一

0
0

一∽
♂
<
一

0
°

6
♂

<
一

0
0

一o
Δ

<
一

0
°

°<
小

♀
~
0
0
0

一8
一

°
ˇ
△
°

0
0 腴

∽
.
`
小〓‘
各
吐
e

°̀
日

〓

0
J

一♂
一0
Y
一

~
¨

〓∞
~
∞

一
>

~
ˉ
~
ε
0
0
一

〓<
♂

`
n
F
δ

△
△
一夸
〓
ω

〓<
♂

`
∽

〓
δ
〓
+
一

〓
工
0

0
0
沾

卜
甘
小
ˇ

0
0
一

♂
`
+
0

g
一

u
恻

×
愚

o

●
p
一

o
∞

J
口

0
~
.
z
吐

c
c
e
z
C <
∽

一
e

<
.
0
0
◎

0
0
0

一~
.
0
×

妒

尉
塑
宋

°8
一

翅
恻
×8
8

0
8
一

迎
恻
×8
8

湘
琪
黜
卷
兴

嘤
枨
味
田
旭

u
一

水
味
田
褪

里
粼
肽
田
恤

L
一

丽
〓
唿
口
"
一

呷
驴
焖
H
口

ˇ

⌒一肥
狈
ˇ
骢
围
脞
绿
槲

四
刍
肥
剿
窗
逦
紧
槲

四
☆迦
∠
砖
知
留

如
一挥
职
田
望
殡
·巛

账
兴
专
县

账
兴
焘
县

μ0
~
袅

骆

冖R
毁

骚

髂
底
登

黯
底
鄄

鹏
疼
燮

≤
区
捆

菸
.
啄

拥

,
厣

趔
·羽

^
铋

羸
.
瘀

阱
`
痿

继
叫

日
照
恕

账
曾
罂
0
挺

佰

H

睬
长

.
罂

燃
长
鸱
^
°

挺
佰
·羽

嵘
兴
焘
“
°
埏
黯
蚰
硬

苄

獬
嘹
+
护

文
“

转
出
槲

昭
≡围
翻

四
女洲
卡

掣
累
韶
羔
惫

落
熙
婚
铋

韶
毒
案

髂
采
登

鼹
毒
祭

铼
羔
恕

锵
羔
姗

账
曾
娌

账
兴
焘
枭
璎
￥
`

(
︱

吊
●
专
费
曳
至
♂
姊
伸
丛
风
喵
呶
伽

髂
凹
翻

缨
粼
味
凹
恤

0
一

∞
一
口
一
0
~

`
`
0
~
氏 ⒄Ν

c
`

∞
~ 8

∞
0

⒃
∞
c
e

♀技Ⅱ” °
〓

~
一

∽
ˇ

N
一
〓
一

■■■■■■■■■■■■■■■■■■■■■■■■■■■■■■■■■■■■■ ■■
啄
一R
.
g
∞

球

叠
m
.
亟

<
袒

啮

口
一
叹
0
廿

N
民

〓露
口
W
够

中
逦
峦

〓<
衤

“
<
腔

燕
率
廴



脚

脚

:
诗

倒
饣

留
t
一

ˉ

g
.
〓

ˉ

留

△

一●
.
~
~
一

;
s
一
囤

9
.

备

〓
〓

0
∞
~
~
一

0
卜

8
ˉ

p
b
o
ˉ

0
0
∞

←

o
~
.
δ

∽
~
离

卜
曰
0
⒄
.

留

.

Φ
0

8
.
8

~
Φ
6
∞

·

召

∞
~

唱

∞
~

g
∞

~
.

8
0
●
≈

.

囝
一

卜
~
一

o
~

o
一

0
一

~

留

空
一~
.
Φ

∽

8
6
●
召
0
一

0
:
耳

o
●

∞
~
一

卩

早

o
`
0
i

离

.

8

.

离

.

8

.

n
.
0
⒄

.

n
.
8
.

∞0
.
i

~
∽

.

6

因
.

~

o

ˉ

R
.
卜

o
ˉ

萏

.

8

ˉ

∽o
.
一

丶

~
●

吊
.

8
.
8
一

●

蟠
娴
︱
如
韬
秦

0
~
N
∽

~
.
∞

~

图
.

~

0

~

.

图

B
t
s
.
●

8
.
8
9
一

8
.
留

q
一

8
.
8
`
一

8
.
8
∞

.
`

卩
0
≈

△

p
e
卜

△

B
~
白

∞
〓

~
一

8
●

°

~
一
6
8
d

8
6
8
.
卜

高
.
~
而

一
~

高
~
而

一
~

留
~
日

.
~

留
.
~
因

d

∽
●
留
∞.

~

8
曾

~

8
.
窨

o
△

~

曾
6
8
.
`

~
`
`
一

~
.
∽

8
6
8
.
因

Φp
o
g
.
g

~
卜

.
o
离

〓

羔
6
8
.
R

∞~
~
°

°
`

一
〓
8
.
←

自
一
吾

~

g
o
R

8
.
o
R

寓

.

8

`

日

.

g

`

帛

.

8

0

帛

.

o

g

N
.
8
Φ

.
0

8
0
苷

6

芪
宫
卜N
一

∞~
ω

留
一

°
一
Φo
°

6

~
△
8
0
.
8
0
`

0
`
留

`
团

0
~
.
8
~
.
o

Φ~
.
°

Φ~
.
o

鬯
密

Φ
一

8
.
一

~

8
芪
萏
.

∞

g
一

8
.
氐

8
.
B
一

∽
卜
i
0
~

p
.
吕

~

留
6
b
●

~
〓

鬲

~

~
〓

p

R
.
8
一

莶

熏
,
~

高
忠

●
~

留

.

8

~

留

出

~

々

挖

0

8
因

8
.
∞

音
.
~

曾

∞
留

~
~
0
8

拐
.

8

°

N

8
一

8
一

~
`
b
0
o
一

●
6
8
.
~

∝̀
￠

c
e

〓
.

8

一

0
∞

一

8
●
8
空 寓
0
一

臼

∞
一

窝

.

∞
一

帛

∞
一

~
~
.
o
0
∞

8
.
8
9
一

芪
N
o
〓

∞̀
~
∞

一

0
一

∽
~
寸

斜
.

斜
°.

8
~

°̀
8
`
~

妈
跫
胆
紫

8
~
0
°

6
~

8
.
~
8
6
~

8
.
8
0
●

8
一

8
一

8
6
8
一

8
.
∞

~
o
.
9

8
.
窨

~
△

8
.
8
0
.
卜

8
6
访

△

8
.
p
r

8
噙

,
吕

一

8
.
芪

°
6

8
.
`
s
6

8
6
而

`

8
.
8
0
空

8
d
g
●

8
6
备

一

8
.
p
o
一

8
.
o
g
~

8
.
8
~

8
~
8
●

8
.
~
8
.
Φ

8
喜

°
<

8
●

,
日

8
~
吕

宫

8
苔

0
官

8
.
8
〓

∞
一

8
.
8
9
~

8
胄

:

8
宫

~

8
.
8
0

8
8
0

8
8
0

8
8
0

8
.
∽

吕

8
6
一

o

8
.
8
一

Φ

8
.
8
o
.
Φ

8
曾

γ
〓

8
.
8
〓

8
6
丶

6

8
`
8
6
8
一

8
~
o
0
一

~

扌
槲
糠
铿

离 离 ⒄一
⒄
一 离

∽
一
∽
一 8 ∽

一 留 ∞c 留
⒄
一 岛 离 δ 岛 离 8 窝 ∽

一
∽
一
∽
一
0
一
⒄
←
∽
一
∽
一 8 留 窝 ∞∞ ∞

∽ 8

翎
g
胆

睹

8
.
8
o
.
o
t

8
.
8
o
.
Φ

`

8
.
8
5
.
`

8
.
8
〓

`

8
.
8
r

8
.
8
~
.
因

8
.
8
●

∞

8
.
8
~
.
B

8
会

¤

一
o

8
8
〓

o

8
.
8
●

8
一

8
.
8
0
〓

°
ρ
8
Φ

〓

8
.
8
一

8

8
.
8
一

8

8
.
8
一

8

8
.
8
~
6

8
.
8
~
.
Φ

8
.
8
i
●

8
.
8
●

一

8
.
8
0
窝

8
.
8
o
●

8
.
8
o
.
∞

8
.
8
●

h

昌
8
一

.
氏

8
.
8
°

空

8
.
8
`
8

8
g
`
0

8
.
8
一

6

8
.
8
0
一

8
.
R
迳

一

8
.
8
一

t

8
京

迳
一

8
.
8
0
t

8
.
8
一

0

8
.
8
舌

8
.
8
o
.
g

8
.
8
0
.
R

8
.
8
o
.
o
~

8
.
8
`
0

8
.
8
●

8

8
.
8
Φ

.
g
:

8
.
8
●

8

璎
处

`
←

Φ~
~
d
o

●
.

R

~

.

8

~
o
~
会

〓

0
`
囵

寸

0
`
∞

∞
寸

8
.
~
0
~
.
°

一

:
Φ

留

8
.
卜

g
一

8
.
8
●

e

8
6
8
.
?

8
.
p
Φ

寸
耳

g
一

0
∞

O

∞p
一

0
∞

6
一

~
一
6
0
Φ

6
一

口
`
B
N
一

Φ
一̀
∞

∞.
~
一

一:
8
宫

~
:
~
8
宫

`
°

6
卜
o
.
0
一

△9
一
~
0
一

●
6
胥

.
8

一~
Φ

卜
Φ.~

:
品

n
一

留
.
丶

~
.
~

一
〓
访
~
〓

b
.
图

r

°
Φ0
~
`
卜

∽~
~
图

.
~

曾
一
8
.
~

s
.
`
∞

8
`
￠

:

8
苗

:

8
.
∽

R
.
~

8
6
团

.
~

8
6
团

`

8
6
R
.
~

8
~
离

.
卜

∞̀
Φ

凑

6

卜
离
`
雩

`
`
.
`
∞

∞.
一

8
.
g
●

8

8
雩

`
8
〓

8
.
曾

q
留

驷
g
恒

淡
驷

酸

8
.
R
5
.
B

0
♀

R
δ

离

8
.
8
o
.
Φ

~

8
♀

u

8
♀

钚

8
.
R
5
.
图

8
Q
u

8
.
8
●

一

8
.
R
δ

.
~
Φ

8
.
R
δ

.
~
0

0
9
8
一

φ
’

8
°

8
莒

8
.
R
5
.
〓

8
6
8
.
Φ

o

8
.
8
0
空

8
.
8
0
O

8
.
8
0
g

8
.
8
卜

宫

8
o
s
.
一

~

8
.
8
:

8
.
8
`
窝

8
.
8
丶

8
.
8
°

.
一

♀
Ř
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资产评估说明使用范围声明
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华电能源股份有限公司客拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房

管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

企业关于进行资产评估有关事项的说明

(由委托人与产权持有人提供,见附件一 )
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华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

资产评估说明正文

第一部分 评估对象与评估范围说明

一、  评估对象与评估范围

评估对象是华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购的齐齐哈尔市市直机关

职工住房管理办公室 (以下简称
“
齐房管办
”)相关供热资产的市场价值。

评估对象涉及的资产范围是齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室申报的相关

供热资产,具体包括供热相关的建筑物类和设备类固定资产。齐房管办资产合计

1101400,604,81元 。详见下表 :

金额单位:人民币元

注:评估范围不包括以下 2项 :

①国有土地使用权价值;②供热特许经营权价值。

上述资产已经天职国际会计师事务所 (特殊普通合伙)审计并出具了报告号为
“
天

职业字I2022134228号
”
的 《齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室供热资产专项审

计报告》。

委估资产的权属状况如下 :

产权持有人提供了部分资产的权属证明并承诺进入评估范围的资产产权归其所

有。为解决本次出售资产存在权属不清晰问题,2020年8月 10日 ,齐齐哈尔市国有资产

监督管理委员会出具了 《关于资产划拨的通知》,通知以确权形式认定本次申报范围

内权属不清资产为齐房管办所有。根据中银律师事务所出具的 《<关于资产划拨的通

知>的审阅意见》,“齐齐哈尔市国有资产监督管理委员会作为国有资产监督管理机构

出具的 《关于资产划拨的通知》对资产权属具有确认效力。
”

二、 实物资产分布情况及特点

纳入评估范围的资产包括:建筑物类资产及设备类资产。实物资产的类型及特点

如下 :

1、 建筑物类:评估范围内的房屋建筑物共计为 43项 ,账面价值 41,295,123.21

元,总建筑面积为 31,554.77W,主要为锅炉房、仓库、收费办公室等;构筑物共 168

科目名称 账面净值

一、固定资产 110,400,604,81

其中:建筑物类 96.191.391.42

设备类 14.209.213,39

北京中同华资产评估有限公司 第 3页



华电能源股份有限公司官拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

项,账面价值为 8,386,224.16元 ,主要为烟囱、阀门井等;管道沟槽共计 212,账面

价值 46,510,044.05元 ,主要为供热管网。以上资产分布于齐房管办各供热站。

2、 设备类 :

(1)齐房管办申报机器设备共计 337项。齐房管办申报的机器设备为安置于其所

属的各锅炉房和煤场的设备,主要包括锅炉、锅炉辅机 (鼓风机、引风机、除尘器、

上煤机、分水器、集水器、循环泵、炉补水泵、供水泵等)、 卧式循环泵、配电柜等。

截止评估基准日,委估资产仍可正常使用。

(2)车辆:委估车辆为 1辆装载机,证载所有权人为齐房管办。截止评估基准日,

车辆状态良好,可以正常使用。

(3)齐房管办申报电子设备 68项 ,主要为电脑、监控器、打印机等办公用电子

设备。截止评估基准日,该资产仍可以正常使用。

三、 引用其他机构出具的报告的结论所涉及的资产及权属情况
1,齐房管办所申报的资产已经天职国际会计师事务所 (特殊普通合伙)审计并出

具了报告号为
“
天职业字I2022134228号

”
的 《齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公

室供热资产专项审计报告》,本次评估是在天职国际会计师事务所 (特殊普通合伙)清

产核资的基础上进行的。本次评估我们承担引用数据正确的法津责任,但不承担审计

的法律责任。特别提醒评估报告使用者关注审计报告
“
八、重大事项说明

”
可能对评估

结果产生的影响。

2,齐房管办所申报的资产权属已经北京市中银律师事务所查验并出具 《关于华电

能源股份有限公司富拉尔基发电厂收购项目的法律尽职调查报告》,本次评估是在北京

市中银律师事务所法律尽职的基础上进行的。特别提醒评估报告使用者关注由法律尽

职调查报告
“
六、对拟收购项目律师意见

”
可能对评估结果产生的影响。

北京中同华资产评估有限公司 第 4页



华电能源股份有限公司宙拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

第二部分 资产核实情况总体说明
一、资产核实人员组织、实施时间和过程

接受评估委托后,评估人员首先向产权持有人提供了评估明细表、填表说明、资

料清单等电子文档,辅导企业进行资产的清查、申报,填报“评估申报明细表"和“资产

调查表
”,收集并整理委估资产的产权权属资料和反映资产性能、技术状态、经济技术

指标等情况的资料。

成立以现场项目负责人为主的核实小组,根据制定的现场核实计划进行核查。

评估组现场核实工作期间为2022年 6月 1日至 6月 6日 。

核实过程分三个阶段进行。

第一阶段,前期准备资料交接;对评估申报明细表进行初步审核;进行·账’、"表”

核对一致;了解委托评估资产的概况 ;

第二阶段,依据资产评估申报明细表,对申报资产进行现场查勘。不同的资产类

型,采取不同的查勘方法。根据清查结果,由企业进一步补充、修改和完善资产评估

申报明细表,使“表’、“实力相符。

第三阶段,核实评估资料,尤其是资产权属资料。在清查核实“表”、“实”相符的基

础上,对企业提供的产权资料进行了核查。核查中,重点查验了产权权属资料中所载

明的所有人以及其他事项,对产权权属资料中所载明的所有人以及缺乏产权权属资料

的情况,给予高度关注,进一步通过询问的方式,了解产权权属,并要求委托人和相

关当事人出具了
“
说明
”
和
“
承诺函
·。

与相关当事方沟通,形成资产核实结论。

(一 )房屋建构筑物核实情况

根据企业提供的评估申报表,评估人员在产权持有人有关人员的配合下对纳入评

估范围的房屋建 (构 )筑物进行了勘察。

1)房屋建筑物的核实方法

对于房屋的座落位置、建筑面积、建成年月与企业提供的有关资料进行核对;核

实房屋建筑物的结构类型、层数、层高、檐高、跨度、柱距、建筑面积;勘察并记录

房屋建筑物的装修、设施及其使用状况、实际用途以及企业维护维修状况;查阅主要

房屋建筑物的预(决)算书等;查阅有关房屋所有权证,主要核对房屋所有权证中所载"所

有权人
”
、“建筑面积"、

“
结构
”
及
“
示意图
”,检查是否与评估申报表中所列内容一致,无
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华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

权证房产的面积是产权持有人测量后申报的,评估人员进行了核实。

2)构筑物及管道沟槽的核实方法

主要根据企业提供的评估明细表,参照相关资料,就构筑物评估明细表中的相关

技术数据进行核对,对于明细表中没有完善的部分要求企业逐项完善修改评估明细表。

(二 )机器设备核实情况

根据企业提供的设备资产评估申报明细表,设备评估人员对表中所列的各类设备

进行了现场勘察。在现场勘察过程中,评估人员查阅了设备的购建合同、技术档案、

检测报告、运行记录、维修养护等历史资料;通过与设备管理人员和操作人员的广泛

交流,了解设备的购置日期、产地、各项费用的支出情况;填写设备状况调查表等 :

调查了解企业设备账面的构成是否合理,有无账面记录异常现象;通过查阅购置合同、

购置发票、车辆行驶证等进行权属核查,对产权权属存在瑕疵的,要求委托人和相关

当事人出具了
“
说明"和
“
承诺函
”;对于申报表中所填列内容与实际不符的,按照现场核

实的情况,在征求企业有关管理人员意见的前提下进行了相应的调整。通过这些步骤

比较充分地了解了设备的物理特征、技术特征和经济特征。

二、形响资产核实的事项及处理方法

在我们履行核实程序中,发现以下事项对资产勘查核实有一定影响 :

1,纳入本次评估范围的 33项房屋建筑物尚未取得房屋所有权证, 总建筑面积为

25,58⒊06时 ,产权持有人承诺房屋建筑物归其所有,无权属纠纷;无权证房产的面积

是产权持有人测量后申报的,评估人员进行了核实,未发现明显差异

2.评估基准日,对于管道和沟槽评估明细表中的地下管线、沟槽等隐蔽工程,由

于工程的特殊性及复杂性,评估人员主要通过核对企业申报资料、通过访谈了解、查

阅检测报告、维修记录、运行记录等核实其存在性、技术状态及其权属。

3,部分设备类资产没有购置合同及发票等权属证明资料,产权持有人承诺产权归

其所有。

除上述事项外,评估人员未发现其他影响资产核实的事项。

三、核实结论

根据核实结果,评估人员发现纳入评估范围内的资产存在以下瑕疵 :

1.纳入本次评估范围的 33项房屋建筑物尚未取得房屋所有权证, 总建筑面积为

25,58⒊06时 ,产权持有人承诺这部分未办理权证资产取得来源合法,产权归其所有 ,
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华电能源股份有限公司自拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

不存在权属纠纷,申报评估的面积与实际相符。

2,部分设备类资产没有购置合同及发票等权属证明资料,产权持有人承诺产权归

其所有。

为解决本次出售资产存在权属不清晰问题,2020年 8月 10日 ,齐齐哈尔市国有资

产监督管理委员会出具了《关于资产划拨的通知》,通知以确权形式认定本次申报范围

内权属不清资产为齐房管办所有。

除上述资产外,纳入评估范围内的其他资产账、表、实相符,实物资产均可继续

正常使用,未发现产权纠纷问题。
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华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

第三部分 成本法评估技术说明

一、 固定资产一建 (构)筑物评估技术说明

(一 )评估范围

纳入本次评估范围的建构筑物类资产包括建筑物、构筑物、管道沟槽,根据其评

估申报明细表,该类资产于评估基准日之具体类型利账面值如下表所示:

金额单位:人民币元

(二 )建构筑物类资产概况

纳入评估范围的建构筑物类资产建成于 1980年至 2017年 ,分布于齐房管办各供

热站。建构筑物类资产基本概况如下 :

1.建构筑物类资产用途分类

①生产用房包括煤建一营新锅炉房、糖厂新建锅炉房、安智锅炉房、前程锅炉房、

北华锅炉房、荣华锅炉房、团结里锅炉房、住院部锅炉房等,主要以钢混及砖混结构

为主。

②辅助用房包括安居锅炉房办公室、北华锅炉房、北华收费室 、六号换热站、

团结里变压器室、安智车库、安居材料库仓库、5号库房南、5号库房西、团结里办公

室、住院部值班室等,主要为砖混及砖木结构为主。

构筑物包括烟囱、地面、围墙及阀门井等 ;

管道沟槽主要为供热管网主干线、支线等。

2,建构筑物类资产结构特征

①钢混结构主要采用转孔压浆灌筑桩基础,地基基础设计为丙级,砼采用 C35,

钢筋采用 HPB335、 HRB400,M10水泥砂浆,设基础圈梁一道;墙体采用 MU10红砖,

砌体施工质量控制等级为 B级。内墙面抹混合砂浆,外墙面抹水泥砂浆刷涂料。车间

地面为砼面层,其他地面为耐磨砖面层,门为木质,窗为塑钢窗,屋面为彩钢板,室

内上下水、采暖、电气照明、通风、除尘、消防设施齐全。

②砖混结结构采用人工基础,外墙体为 240粘土多孔砖,内墙为 240砖墙,外墙

刷涂料,无吊顶、塑钢玻璃门窗,地面为防滑地砖。

序号 项  目 项数 账面原值 账面净值

Δ
口 计 423 116,439,122,71 96,191,391.42

建筑物 43 49.932,083,50 41)295,123,21

构筑物 168 8,475,480,00 8,386.224,16

管道沟槽 212 58,031,559,21 46,510,044,05

3

4
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华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

③烟囱采用钢筋混凝土结构,桩基础。烟道采用架空烟道,支架为钢质焊接结构 ,

烟道为钢质焊接,基础采用钢筋混凝土扩展基础。底部直径 6米 ,顶部直径 2米 ,高

度为 80米。

④厂区地面:地面基层为原土碾压,上铺 10公分厚碎石,路面 C25砼 ,部分承载

路段为钢筋混凝土路面。

⑤厂区围墙及大门:围墙砖混结构,C15砼垫层,砌 50cm砖条形基础,大门为铁

栅栏高 2米。

⑥供热管网结构为预制聚胺酯保温螺旋钢管,采暖管道为直埋铺设,挖管沟、砌

井铺底砂、管道敷设、无损探伤检测、填盖细沙、回填土夯实等工程。

3,利用状况与日常维护

产权持有人目前正常供热经营,房屋建筑物、构筑物和管道沟槽在生产中被充分

的利用,效率较高;这些资产目前有专门部门进行维护和修理,目 前均能正常使用。

4.相关会计政策

房屋建筑物类资产主要为评估入账资产,其账面原值为评估后账面净值。采用年

限平均法计提折旧。

5.房屋建筑物及占用土地权属状况

委估的房屋建筑物,部分尚未办理不动产权证书,产权持有人已经提供了相关产

权说明,承诺委估房产归产权持有人所有,不存在产权纠纷,已经办理房屋产权证书

的房产明细如下表 :

委估供热资产占用的土地不在本次转让标的范围内。

(三 )评估程序

权证

编号

建筑物

名称
结构

建成

年月

建筑面

积(d)

黑 (2018)齐 齐哈尔市不动产权第 0064125号 砖混 1996`1`1 1.470,50

黑 (2018)齐齐哈尔市不动产权第 00m247号 安智收费办公室 砖混 1995`1`1 181,50

黑 (⒛18)齐齐哈尔市不动产权第 (X)62156号 前程锅炉房 砖混 1991`1`1 581,90

房权证齐字第 s⒛ 1302152号 糖厂锅炉房有证部分 砖混 1995`1`1 24932

房权证齐字第 s201302154号
糖厂办公,休息,电工室
有证部分

砖混 1996`1`1 234,60

黑 (2018)齐齐哈尔市不动产权第 0063625号 北华锅炉房 砖 混 1984`1`1 1.193.20

黑 (2018)齐齐哈尔市不动产权第 0064092号 北华收费室 砖混 2004`1`1 60.80

黑 (2018)齐 齐哈尔市不动产权第 0064191号 荣华锅炉房 砖 混 1983`1`1 1.230.69

黑 (2018)齐齐哈尔市不动产权第 0∞4198号 安智车库 (17个库 ) 砖 混 1997`1`1 62100

黑 (2018)齐齐哈尔市不动产权第 0064183号
安智物业(安智锅炉房办
公室)

砖混 2012`1`1 148.20

北京中同华资产评估有限公司 第 9页

一  
 
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 

≡  
 
 
 
 
 
 

〓  
 
 
 
 
 
 

〓

≡
 
 
 

〓

一
 
 
 

一

〓
 
 
 

一

安智锅炉房



华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限贵任公司相关供热资产项目资产评估说明

1、 核对申报资料

根据产权持有人提供的申报明细表,通过查阅固定资产财务帐及固定资产卡片等

资料,对账面原值、账面净值、建筑结构、竣工使用年限、建筑面积等资料进行核对

分析。对于申报明细表中账实不符、重复、遗漏及含混不清的项目,通过核实予以修

正。

2、 现场勘查

在产权持有人基建技术人员及相关固定资产管理人员的配合下,对建构筑物类资

产的位置、结构形式、建筑面积、内外装修、使用情况、维护及改造情况、完好状况

进行现场勘查,并填写现场勘查记录表,对与申报资料有差异的予以调整,做到账实

相符。

3、 资料搜集

收集当地相关部门编制的建筑工程预算定额、取费标准和调整文件、工程造价指

数、建筑工程技术经济分析资料;根据房地产一体原则,核实房屋建筑物所依托的土

地所有权状况,为建构筑物类资产的重置全价的计算提供依据。

4、 评定估算

针对不同的资产类型和用途,采用不同方法进行评定估算。

(四 )评估依据

l、 法律、法规依据

1,《 中华人民共和国资产评估法》(2016年 7月 2日 中华人民共和国第十二届全

国人民代表大会常务委员会第二十一次会议通过);

2,《中华人民共和国公司法》(根据 2018年 10月 26日第十三届全国人民代表大

会常务委员会第六次会议 《关于修改 〈中华人民共和国公司法〉的决定》第

四次修正);

3,《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);

4,《资产评估行业财政监督管理办法》 (财政部令第 86号 ,2019年 1月 2日 财

政部令第 97号修改);

5,《中华人民共和国增值税暂行条例》 (2017年 国务院令第 691号 );

6,《中华人民共和国增值税暂行条例实施细则》(2011年财政部、国家税务总局
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华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

令第 65号 ):

7,《关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》(财政部、国家税务总局财税

(2016)36号
);

8,《关于深化增值税改革有关政策的公告》(财政部 税务总局 海关总署公告

2019年第 39号 );

9,《中华人民共和国企业国有资产法》(2008年 10月 28日第十一届全国人民代

表大会常务委员会第五次会议通过);

10、 国务院 91号令 《国有资产评估管理办法》 (中华人民共和国国务院令 (第

732号 )2020年 12月 11日修订〉

11.《企业国有资产监督管理暂行条例》(国务院令第 378号 ,国务院令第 709号

2019年 3月 2日修订);

12,《国有资产评估管理若干问题的规定》 (财政部令第 14号 ,2001);

13.《企业国有资产评估管理暂行办法》(国资委第 12号令,⒛05);

14,《企业国有资产交易监督管理办法》(国资委、财政部第32号令,2016年 6月

24日 ):

15,《关于加强企业国有资产评估管理工作有关问题的通知》(国资委产权I20061274

号);

16,《关于企业国有资产评估报告审核工作有关事项的通知》(国资产权 (2009)941

号);

17.《关于印发 〈企业国有资产评估项目备案工作指引〉的通知》(国资发产权

(2013)“ 号);

18,《中华人民共和国城市房地产管理法》 (2019年 8月 26日修订);

19,《中华人民共和国城乡规划法》(2019年 4月 23日第十三届全国人民代表大会

常务委员会第十次会议第二次修正);

20,其他与资产评估相关的法律、法规等。

II、 准则依据

1,《资产评估基本准则》(财资 (2017)43号 );

2.《资产评估职业道德准则》(中评协 (2017)30号 );

3,《资产评估执业准则一 资产评估程序》(中评协 (2018)36号 〉;

4,《资产评估执业准则一 资产评估报告》(中评协 (2018)35号 );
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华电能源股份有限公司宙拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

5,《资产评估执业准则一 资产评估委托合同》(中评协 (2017)33号 );

6,《资产评估执业准则一 资产评估档案》(中评协 (2018)37号 );

7,《资产评估执业准则一 资产评估方法》(中评协 (2019)35号 );

8.《资产评估机构业务质量控制指南》(中评协 (2017)46号 );

9.《资产评估价值类型指导意见》(中评协 (2017)47号 ):

10.《资产评估对象法律权属指导意见》(中评协 (2017)48号 );

11.《资产评估执业准则一 不动产》(中评协 (2017)38号 );

12.《资产评估执业准则一 机器设备》(中评协 (2017)39号 );

13,《企业国有资产评估报告指南》(中评协 (2017)42号 );

14,《资产评估准则术语 2020》 (中评协 (2020)31号 )。

IIk产权依据

1,《关于资产划拨的通知》〈齐齐哈尔市国有资产监督管理委员会 20⒛ 年 8月 10

日)

2.房屋所有权证、不动产权证书;

3.产权持有人提供的其他权属证明文件。

lV、 取价依据

1,产权持有人提供的以前年度的评估报告;

2.产权持有人提供的项目工程预决算等资料 ;

3.产权持有人提供的有关协议、合同、发票等财务、经营资料 ;

4,全国银行间同业拆借中心公布的贷款市场报价利率 (LPR〉 :

5,国家发展改革委关于进一步放开建设项目专业服务价格的通知 (发改价格

(2015)299号 )

6.《关于颁发黑龙江省建设工程计价定额的通知》(黑建造I201015号 ):

7,《关于颁发黑龙江省建设工程费用定额的通知》(黑建造I2010】5号〉;

8,《黑龙江省建筑工程计价定额》(HLJDˉ Azˉ2019);

9.《罴龙江省安装工程计价定额》(HLJDˉ Azˉ2019);

10,《黑龙江省装饰工程计价定额》(HLJDˉ Azˉ2019);

11,《齐齐哈尔市工程造价信息》和
“
齐齐哈尔工程造价信息网

·
公布的评估基准

日建设工程材料价格及当地工程造价管理部门发布的有关规定 :

北京中同华资产评估有限公司 第 12贞



华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

12,产权持有人提供的工程预算书、房屋整体情况说明等有关资料 ;

13,评估人员对被评估资产进行勘察核实的记录;

14,评估人员调查、搜集的与被评估资产购建及交易有关的税费资料及资产价格

资料。

(五 )评估方法

对建筑物类资产采用重置成本法进行评估。

1,建筑物类资产的重置成本法

计算公式为 :

评估值 〓重置全价×综合成新率+增值税

1)重置全价的确定

重置全价〓建安工程造价I不含税I+其他费用I不含税I+资金成本

(1)建安工程造价

对重要的建筑工程,重置全价的计算主要采用
“
预决算调整法

”
。即根据原概算或预

决算工程量,根据有关定额和评估基准日适用的价格文件,测算出该工程的建安工程

不含税造价。

对于价值量小、结构简单的建(构 )筑物采用单方造价法确定委估建筑的建安不含税

造价。

(2)其他费用

其他费用包括项目建设管理费、建设工程监理与相关服务收费、工程勘察

设计收费、招标代理服务收费、建设项目环境影响咨询费、建设项目前期工作

咨询费等,依据行业标准和地方相关行政事业性收费规定计算。

表4ˉ 1工程建设前期及其它费用表
序

号
费用名称 取费基数

费率
(含税 )

费率 (不含

税)

建安造价 1,00% 1,00% 财建I20161504号

建设工程监理与相关服务收费 建安造价 1.89% 发改价格I20071670号
工程勘察设计收费 建安造价 2.90% 计价格I2002110号
招标代理服务收费 建安造价 0,08% 计价格200211980号文

建设项目环境影响咨询费 建安造价 0,10% 计价格 (2002)125号

建设项目前期工作咨询费 建安造价 0.12% 0,11%

小  计 6,20% 5,91%

(3)资金成本

资金成本是指房屋建造过程中所耗用资金的利息或机会成本,以同期银行贷款利
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华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

率计算,利率以评估基准日时中国人民银行公布的贷款利率为准;按照建造期资金均

匀投入计算。

资金成本=【建安工程造价(含税)+其他费用 (含税 )】 x贷款利率×建设工期×1`2

2)成新率的确定

采用勘察成新率和年限成新率综合确定。

综合成新率计算公式如下:

成新率=年限法成新率×40%+观察法成新率x60%

(1)年限法成新率

依据委估建筑物的经济耐用年限、己使用年限和尚可使用年限计算确定房屋建筑

物的成新率。计算公式为 :

年限法成新率=尚可使用年限 /(已使用年限+尚可使用年限)× 100%

(2)观察法成新率

评估人员实地勘查委估建筑物的使用状况,调查、了解建筑物的维护、改造情况 ,

对其主要结构部分、装修部分、设施部分进行现场勘查,结合建筑物完损等级及不同

结构部分相应的权重系数确定成新率。

观察法成新率〓结构部分合计得分x权重+装修部分合计得分x权重+设备部分得分×

权重

3)增值税

按资产适用的增值税销项税率确定。

(六 )评估结果及分析

建构筑物评估结果汇总表

单位:人民币元

建 (构 )物评估增 (减 )值原因主要是 :

建筑物类资产的折旧年限短于评估时确定的经济寿命年限,造成建筑物类资产评

估增值。

序
占△
0
科目名称 账面净值

评估价值

(不含税 )
增值税

价税合

一金额
增减值

增值

率%

建筑物类合计 96.191,391,42 105.287,952,00 5.406,745,00 110,694.697.00 14.503,305,58 15,08

房屋建筑物 41,295.123,21 43.991,960,00 2,330,338.00 46.322)298.00 5.027.174.79 12,17

构筑物及其他 8,386,224,16 7.390,272,00 381,083.00 7,771,355,00 -614.869,16 7̄.33

46,510,04405 53,905,720,00 2,695,32400 56.601.04400 10,090,999.95 21,70
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(七)评估案例

案例一:糖厂新建锅炉房(房管办·房屋建筑物评估明细表 序号 13)

一、房产概况

结构:钢混结构

建筑面积:7150朋 平方米

账面原值:21)321)749,11元

账面净值:14,747烈3,13元

檐高:35米 (局部 5层 )

建成时间:2013年 1月

1、 工程概况

锅炉房于 2013年竣工建成,建筑面积 7150,58平方米,锅炉房结构形式为框架结构 ,

建筑高度为 35米 〈局部 5层 )。 锅炉房跨度为 25米 ,内置有 1台 40蒸发量燃煤锅炉、

变压器室、控制室、水循环泵室等设备。该工程基础采用转孔压浆灌筑桩基础,地基

基础设计为丙级,砼采用 C35,钢筋采用 HPB335、 HRB400,M10水泥砂浆,设基础圈

梁一道;墙体采用 MU10红砖,砌体施工质量控制等级为 B级。内墙面抹混合砂浆 ,

外墙面抹水泥砂浆刷涂料。地面为砼面层,门为钢门,窗为塑钢窗,屋面为彩钢板 ,

室内上下水、采暖、电气照明、通风、除尘、消防设施齐全。

2、 权属状况 :

该建筑尚未办理不动产权证书,产权持有人已经提供了相关产权说明,承诺委估

房产归产权持有人所有,不存在产权纠纷。

二、重置全价的计算

1、 建安工程造价的计算 :

建筑安装工程造价包括土建(装饰)工程、安装工程总价,建安工程造价采用预(决 )

算调整法进行计算,根据建筑工程资料和竣工结算资料确定建筑物工程量,套用现行

的 《黑龙江省建筑工程消耗量定额》(2019年 );《黑龙江省装饰装修工程消耗量定额》

(2019年 );《黑龙江省安装工程消耗星定额》(2019年 );《黑龙江省建设工程费用标准》

(2019年 )、 2022年 4月 《齐齐哈尔市建设工程材料价格》,计算工程总造价。

序号 费 用 名 称 计 算 方 法
费率
(%)

金额

(一 ) 分部分项工程费 按计价定额实体项目计算的基价之和 12,871,606.6.4

(A) 其中:计费人工费 Σ工日消耗量x人工单价 3.649,888,44
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措施项目费 (1)+(2) 2)061,505.58

(1) 单价措施项目费 按计价定额措施项目计算的基价之和

(B) 其中:计费人工费 Σ工日消耗量x人工单价 386.148.2o

(2) 总价措施项目费 ①+②+◎ 516,912.78

① 安全文明施工费 I(一 )+(三 )+(四 )+(1)lx费率 3,12 495,118,19

其他措施项目费 I(A)+(B)lx费率 0,54

③

(三 ) 企业管理费 I(A)+(B)lx费率 14 565)045.13

(四 ) 利润 I(A)+(B)lx费率 22 887,928.06

其他项目费

(六 ) 规费 I(A)+(B)lx费率 1.235,027,21

(1) 养老保险费 【(A)+(B)lx费率 16 645,765,86

(2) 医疗保险费 【(A)+(B)lx费率 7,5 302)702,75

(3) 失业保险费 I(A)+(B〉 卜费率 0,5 20,180,18

(4) 工伤保险费 t(A)+(B)lx费率 40,360,37

生育保险费 【(A)+(B)lx费率 0,6 24.216,22

住房公积金 【(A)+(B)】x费率 201,801.83

税金(七 ) 1,585,900.14

(八 ) 建筑工程造价
(一 )+(二 )+(三 )+(四 )+(五 )+(六 )

+(七 )
19.207,012,76

(九 ) 安装工程造价 (八 )×费率 10 1,920,701.28

(十 ) 工程造价合计 (八 )+(九 ) 21,127.714,04

■■■
■■■

建筑工程合计(含税价)〓 21,127,714,04元

建筑工程合计(不含税价)〓 建筑工程合计(含税价y(1+9%)

:21,127`714,04/(1+9%)

〓19,383】 223,89元

2、 工程建设前期费用及其他费用

含税前期及其他费用〓建筑工程合计(含税价)×费率(含税)

序

号
费用名称 费率 (含税 ) 费率 (不含税 ) 取费基数 参考取费依据

1 项目建设管理费 1,00% 1,00%
建安 工程 造

价 财建I20161504号

2
建设工程监理与相关服务收

费
2,00% 189%

建 安工程 造

价 发改价格P0071670号

3 工程勘察设计收费
建 安工程 造

价 计价格12002110号

4 招标代理服务收费 0,08%
建安 工程 造

价 计价格PO0211980号文

5 建设项目环境影响咨询费 0,10% 0,09%
建 安 工程 造

价 计价格 (2∞2)125号

6 建设项目前期工作咨询费
建 安 工程 造

价

小  计 6,20% 5,91%
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专业工程措施项

目费
根据工程情况确定
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(6)

【(一 )+(二 )+(三 )+(四 )+(五 )+(六 )l×
税率

290% 2,74%

008%

012% 011%



华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

〓21J27,71404x6.⒛ %〓1,309i91⒏27元

前期及其他费用 (不含税价)〓建筑工程合计(含税价)×费率(不含税)

〓21127,71404×⒌91%〓 1,248,647,90元

3、 资金成本

该工程总体建成投产的周期为1年 ,资金按年平均投入,取市场报价利率 (LPR)

一年贷款利率 3,7%,并假设资金均匀投入。则

资金成本〓(建安工程造价(含税价)+前期费用及其他费用(含税价))x贷款利率×1× 1/2

〓(21i127,714.04+1)309)918,27)x⒊ 7%x1x1/2

〓415,096,20元

4、 重置全价

重置全价(不含税)〓建筑工程合计(不含税价)+前期费用及其他费用(不含税价)+资金

成本

〓-19,()83,223,89+1,248,(147.90+415,096,20

:21,m7,o(X),00元 (取整 )

三、成新率计算

本次评估房屋建筑物成新率的确定,参照不同结构的房屋建筑物的经济寿命年限,

并通过评估人员对各建(构 )筑物的实地勘察,对建(构 )筑物的基础、墙体、地面、屋面、

门窗、墙面粉刷、及上下水、电照等各部分的勘察,根据原城乡环境建设保护部发布

的 《房屋完损等级评定标准》、《鉴定房屋新旧程度参考依据》,结合建筑物使用状况、

维修保养情况,分别评定得出各建筑物的尚可使用年限。

(1)年限成新率的确定

该建筑物于 2013年 1月建成投入使用,钢混结构生产用房,房屋经济寿命年限为

50年 ,截止评估基准日已使用 8,09年 ,尚可使用 41.91年确定年限成新率。

成新率〓尚可使用年限
`(已

使用年限+尚可使用年限)× 100%

〓40,67/(9,33叫 1,91)x100%

〓81%

(2)现场勘察成新率的确定

据现场勘察,采用完好分值率法测得勘察成新率为 83%,详见下表 :

序号 部位名称 现实状况描述 标准分 评估分

土
分 建
部

Ⅲ丿l!Jiu||ll 25 21

承重结构 无变形、无裂缝 25 20
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13

(3)综合成新率的确定

综合成新率=40%x81%+60%× 82%=82%

四、评估值的确定

1、 评估值 (不含税)〓重置全价×成新率

〓21,047,000,00x82%

〓1⒎258,540,00(元 )

2、 产权持有人处置固定资产 房̄屋建筑物应缴纳的增值税

产权持有人转让处置 2016年 5月 1日之前建成的房屋建筑物时,按照简易征收办

法,适用税率 5%征收增值税。

应缴纳的增值税〓评估值 (不含税〉x5%

〓17,258,540,00x596

〓862,92⒎ 00元 (取整 )

3、 评估值 (价税合一金额)的确定

评估值:评估值 (不含税)+应缴纳的增值税

〓17,258,54C),00+862,927,00

〓18J21,467,()()元

案例二:烟囱(房管办·构筑物评估明细表 序号 95)

一、工程概况

烟囱于 2013年竣工建成,账面原值 1,993,830,00元 ,账面净值 1,9801321,67元 ,采

用钢筋混凝土结构,桩基础。烟道采用架空烟道,支架为钢质焊接结构,烟道为钢板

非承重结构 稍有风化、无裂缝 15

屋面 基本完好 20 16

楼地面 稍有裂缝、无空鼓 15 12

小计 750yo 100 82

装
修
部
分

门窗 少量变形、无残缺 25 20

外粉饰 稍有裂缝、无风化 20 16

内粉饰 20 16

顶棚 面层稍有裂缝 20 17

细木装修 个别松动 15 12

小计 12% 100 81

设
备
部
分

电气 基本完好、个别部件破损 30 25

给排水 基本完好、个别部件破损 30 25

暖通设备 基本完好、个别部件破损 40 32

小计 13% 100 82

土建部分权重 85%,装修部分权重 5%,设备部分权重 10% 82
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焊接结构,基础采用钢筋混凝土扩展基础。底部直径 6米 ,顶部直径 2米 ,高度为 80

米。

二、重置全价的计算

1、 建安工程造价的计算

建筑安装工程造价为土建工程,建安工程造价采用预(决)算调整法进行计算,根据

建筑工程资料和竣工结算资料确定建筑物工程量,套用现行的 《黑龙江省建筑工程消

耗量定额》(2019年 );《黑龙江省建设工程费用标准》(2019年 )、 2022年 4月 《齐齐

哈尔市建设工程材料价格》,计算工程总造价。

建筑工程合计(含税价)=建筑工程(含税)

=1)637,680,25元

建筑工程合计(不含税价)〓 建筑工程合计(含税价y(1+9%)

〓1,637,680.25`(1+9%)

〓1,502)458.95元

费率
(%)

费 用 名 称 计 算 方 法 金额序号

按计价定额实体项目计算的基价之和 988.572.99(一 ) 分部分项工程费

Σ工日消耗量x人工单价 272.491.47(A) 其中:计费人工费
(1)+(2)(二二) 措施项目费

247,143,25单价措施项目费 按计价定额措施项目计算的基价之和(1)

Σ工日消耗量×人工单价 61,785.81(B) 其中:计费人工费

①+②+③ 4·4,11405(2) 总价措施项目费

I(一 )+(三 )+(四 )+(1)lx费率 42,308,95① 安全文明施工费

0,54I(A)+(B)lx费率 1,805,10其他措施项目费

专业工程措施项目

费
根据工程情况确定

14 46.798.82企业管理费 I(A)+(B)lx费率
22 73,541.00利润 I(A)+(B)lx费率(四 )

(五 )

102.288,85规费 I(A)+(B)】×费率(六 )

16 53,484,36养老保险费 I(A)+(B)lx费率(1)

7.5 25)070.80医疗保险费 I(A)+(B)lx费率(2)

0,5 1,67139失业保险费 I(A)+(B)lx费率(3)

3,342,77工伤保险费 I(A)+(B)】 x费率(4)

0,6 2.005.66I(A)+(B)】 x费率(5) 生育保险费

16,713,86住房公积金 【(A)+(B)lx费率(6)

I(一 )+(二 )+(三 )+(四 )+(五 )+(六 )l×
税率

135.22131税金

1.637)680.25建筑工程造价
(一 )+(二)+(三 )+(四 )+(五 )+(六 )+

(七 )
('k)

■■■
■■■
■■■
■■■
■■■
■■■
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2、 工程建设前期费用及其他费用

含税前期及其他费用〓建筑工程合计(含税价)×费率(含税)

〓1,637,680.25× 6,200ko

〓101,536.18元

前期及其他费用 (不含税价)〓建筑工程合计(含税价)×费率(不含税)

〓1,637)680.25× 5,91%。

:96,786,90∶7t

3、 资金成本

该工程总体建成投产的周期为 1年 ,资金按年平均投入 ,取市场报价利率 (LPR〉

一年贷款利率 3.7%,并假设资金均匀投入。则

资金成本=(建安工程造价(含税价)+前期费用及其他费用(含税价))×贷款利率×1× 1/2

〓(1.637,680.25+101,536,18)× 3,7%x1× 1`2

〓32,17⒌60元

4、 重置全价

重置全价(不含税)〓建筑工程合计(不含税价)+前期费用及其他费用(不含税价)+资金

成本

〓1,502)458,95+96,786.90+32,175.50

〓1,631,400,00元 (取整)

三、成新率计算

本次评估构筑物成新率的确定,参照不同结构的构筑物的经济寿命年限,并通过

评估人员对各建(构)筑物的实地勘察,对构筑物的各部分的勘察,根据原城乡环境建设

保护部发布的 《房屋完损等级评定标准》、《鉴定房屋新旧程度参考依据》,结合构筑物

使用状况、维修保养情况,分别评定得出各构筑物的尚可使用年限。

(1)年限成新率的确定

序

号
费用名称

费率(合

税 )
费率 (不含税 ) 取费基数 参考取费依据

项目建设管理费 1,00% 1.00% 建安工程造价 财建【20161504号

建设工程监理与相关服务收费 2,00% 1,89% 建安工程造价 发改价格【2(X网670号

工程勘察设计收费 2,90% 2,74% 建安工程造价 计价梅I2002110号
招标代理服务收费 008% 0,08% 建安工程造价 计价格12002” 980号文

建设项目环境影响咨询费 0,10% 0,09% 建安工程造价 计价格 (2002)125号

建设项回前期工作咨询贫 012% 0.11% 建安工程造价

小  计 6,20%
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该建筑物于 2013年 1月建成投入使用,钢混结构,经济寿命年限为30年 ,截止评

估基准日已使用 9.33年 ,尚可使用 20,67年确定年限成新率。

成新率〓尚可使用年限/(己使用年限+尚可使用年限)x100%

〓20,67`(9.33+20.67)x100%

〓69%

(2)现场勘察成新率的确定

该构筑物于 2018年进行过技术改造,成新率较好,据现场勘察,采用完好分值率

法测得勘察成新率为 79%,详见下表 :

(3〉 综合成新率计算公式如下 :

成新率〓年限法成新率×40%+观察法成新率×60%

〓69%★40%+79%×60%

〓75%

四、评估值的确定

1、 评估值 (不含税 )〓重置成本×综合成新率

〓1,631,400,00x75%

〓11223.550,00(元 )

2、 产权持有人处置固定资产一房屋建筑物应缴纳的增值税

产权持有人转让处置 2016年 5月 1日之前建成的房屋建筑物时,按照简易征收办

法,适用税率 5%征收增值税。

应缴纳的增值税〓评估值 (不含税)x5%

〓1,223,550,00x596

〓6117⒏00元

3、 评估值 (价税合一金额 )的确定

评估值=评估值 (不含税)+应缴纳的增值税

〓1,223,550,00+61,178.00

=1,284,728,007E

案例三:管道(房管办·管道及沟槽评估明细表 序号 182)

结构名称 状况 标准分 勘察成新率 (%)

烟囱基础 有足够承载能力 40 34

烟囱主体 可正常使用 50 38

烟囱配套 可正常使用 10

勘察成新率 100 79
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华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

一、工程概况

该供热管网项目于2012年 5月 完成,账面原值 21410,653,91元 ,账面净值 0,00元。

供暖管道总长度为550米 ,管道直径为 DN400,管道埋深为 1,5米 ,结构为预制聚胺酯

保温螺旋钢管,采暖管道为直埋铺设,挖管沟、砌井铺底砂、管道敷设、无损探伤检

测、填盖细沙、回填土夯实等工程。

二、重置全价的计算

1、 建安工程造价的计算

建筑安装工程造价包括土建工程、安装工程总价,建安工程造价采用预(决)算调整

法进行计算,根据建筑工程资料和竣工结算资料确定建筑物工程量,套用现行的 《黑

龙江省建筑工程消耗量定额》(2019年 );《黑龙江省安装工程消耗量定额》(2019年 );

《黑龙江省建设工程费用标准》(2019年 )、 2021年 4月 《齐齐哈尔市建设工程材料价

格》,计算工程总造价。

序 号 费 用 名 称 计 算 方 法
费率
(%)

金额

(一 ) 分部分项工程费 按计价定额实体项目计算的基价之和 1.228.330.59

(A) 其中:计费人工费 Σ工日消耗量x人工单价 312,896,4o

(二 ) 措施项目费 2

(1) 单价措施项目费 按计价定额措施项目计算的基价之和
(B) 其中:计费人工费 Σ工日消耗量以人工单价
(2) 总价措施项目费 ①+②+◎ 43.528,o1

0 安全文明施工费 【(一 )+(三 )+(四 )+(1)lx费率 3,12 41,838.37

② 其他措施项目费 I(A)+(B)lx费率 0,54 1,689.64

③
专业工程措施项目

费
根据工程情况确定

(三 ) 企业管理费 【(A)+(B)lx费率 14 43,805,50

(四 ) 利润 I(A)+(B)lx费 率 22 68.837,21

(五 )

(六 ) 规费 I(A)+ (B)lx费率 95.746,3o

(1) 养老保险费 I(A)+(B)lx费率 16 50,06342
(2) 医疗保险费 I(A)+(B)】 x费率 7,5 23,467,23

(3) 失业保险费 I(A)+(B)lx费率 0,5 1,564,48

(4) 工伤保险费 I(A)+(B)卜费率 3,128,96

(5) 生育保险费 I(A)+(B)l×费率 0,6 1,877.38

(6) 住房公积金 I(A)+(B)lx费 率 15.644,82

(七 ) 税金
t(一 )+(二 )+(三 )+(四 )+(五 )+(六 )l×

税率
9 133.222,28

(八 ) 建筑工程造价
(一 )+(二)+(三 )+(四 )+(五)+(六)+

(七 )
1,613,469.89

(九 ) 安装工程造价 (八 )×费率 10 161.346,99

(十 ) 工程造价合计 1,774.816,88
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华电能源股份有限公司宙拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

建筑工程合计(含税价)〓1,7飞81⒍88元

建筑工程合计(不含税价)〓 1,77481⒍ 88/109〓 1,628,272,36元

2、 工程建设前期费用及其他费用

含 税 前 期 及 其 他 费 用 〓建 筑 工 程 合 计 (含 税 价 )x费 率 (含 税 )

=1,774`816,88×6,20%〓 110,038,65元

前期及其他费用 (不含税价)=建筑工程合计(含税价)×费率(不含税)

=1,774,816,88×⒌91%:10⒋ 89⒈68元

3、 资金成本

该工程总体建成投产的周期为 1年 ,资金按年平均投入,取市场报价利率 (LPR)

一年贷款利率3,7%,并假设资金均匀投入。则

资金成本=(建安工程造价(含税价)+前期费用及其他费用(含税价))×贷款利率×1× 1`2

〓(1,774.816,88+110,038,65)x3,7%× 1x1`2

〓m,869,83元

4、 重置全价

重置全价(不含税):建筑工程合计(不含税价)+前期费用及其他费用(不含税价)+资金

成本

〓1,628,272.36+104,891,68+34,869.83

〓1,768,000,00元 (取整)

三、成新率计算

本次评估构筑物成新率的确定,参照不同结构的构筑物的经济寿命年限,并通过

评估人员对各建(构)筑物的实地勘察,对构筑物的各部分的勘察,根据原城乡环境建设

保护部发布的《房屋完损等级评定标准》、《鉴定房屋新旧程度参考依据》,结合构筑物

使用状况、维修保养情况,分别评定得出各构筑物的尚可使用年限。

成新率根据房屋已使用年限和尚可使用年限计算。

序

号
费用名称

费率(含

税 )
费率 (不含税 ) 取费基数 参考取费依据

项目建设管理费 100% 1,00% 建安工程造价 堕建I20161504号
建设工程监理与相关服务收费 2,00% 1,89% 建安工程造价 发改价格120071670号
工程勘察设计收费 290% 2,74% 建安工程造价 计价格12002110号
招标代理服务收费 0,08% o,08% 建安工程造价 计价格⒓()()约1980号文

建设项目环境肜响咨询费 0,10% 0.09% 建安工程造价 计价格 (2∞2)125号

0,12% o,11% 建安工程造价

小  计 6,20% 591%
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华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

成新率〓尚可使用年限
`(已

使用年限+尚可使用年限)x100%

该供热管道为 2012年 5月建成并投入使用,至评估基准日时已经使用 10,()()年。通

过现场勘察,该构筑物无渗漏堵塞情况,使用正常,确定该构筑物尚可使用年限为 20,00

年。则:

成新率〓尚可使用年限
`(尚

可使用年限+已使用年限)× 100%

〓20,00/(⒛ ,∞+10,00)x100%

〓67%

四、评估值的确定

1、 评估值 (不含税)=重置成本x综合成新率

〓1,768,000,00× 679‘

〓1,184,560,00元 )

2、 产权持有人处置固定资产一房屋建筑物应缴纳的增值税

产权持有人转让处置 2016年 5月 1日之前建成的建筑物时,按照简易征收办法 ,

适用税率 5%征收增值税。

应缴纳的增值税〓评估值 (不含税)×5%

〓1,184,560,00× 596

〓5⒐22⒏00元

3、 评估值 (价税合一金额)的确定

评估值〓评估值 (不含税)+应缴纳的增值税

:1,184,560.00+59,228,00

〓1,243,788.00元

二、 设备类评估技术说明

(一) 评估范围

纳入本次评估范围的设备类资产在评估基准日的数量和账面值如下表所示 :

额单位:人民币元

) 设备类资产概况

序号 项  目 效工 (项 ) 账面原值 账面净值

合  计 406 15,954,474,47 14,209,213,39

机器设备 337 15,605,421,05 14,182.659,50

车辆 318.80342

电子设备 68 30.25000 26,55389
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华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

纳入评估范围的设备类资产包括机器设备、车辆及电子设备。

机器设备:齐齐哈尔房管办申报机器设备 337项。齐齐哈尔房管办申报机器设备

为安置于其所属的各锅炉房和煤场设备,主要资产为锅炉、锅炉辅机 (鼓风机、引风

机、除尘器、上煤机、分水器、集水器、循环泵、炉补水泵、供水泵等〉、水箱、换热

器、配电柜等。截止评估基准日,委估资产仍可以正常使用。

车辆:委估车辆为 1辆装载机,车辆证载所有权人均为齐齐哈尔房管办。截止评

估基准日,委估车辆状态良好,可以正常使用。

电子设备:齐齐哈尔房管办申报电子设备68项 ,主要资产为电脑、打印机、空调

等办公用电子设备;床、沙发、办公桌椅、书柜等办公家具。截止评估基准日,全部

资产仍可以正常使用。

(三) 评估程序

现场清查核实

1.听取产权持有人相关人员对委估设备类资产的购建历史和现状使用情况的介

绍,明确固定资产财务、设备管理、档案等企业相关配合人员 ;

2,审阅产权持有人填报的各类
“
申报明细表

’,根据产权持有人的生产流程特点,

检查所填内容是否漏项、重项和不规范的地方,发现问题及时修改更正 ;

3.核查固定资产财务账册,核实机器设备的数量、购置时间、账面原值和净值 ,

了解账面价值的构成和折旧、净值计算情况,做到表、账相符 ;

4,由 于设备类资产众多,根据数量、单价等进行 ABC分类统计;指导产权持有人

根据实际情况填写重点 (A类 )设备的 《设备调查表》;

5,根据
“
申报明细表

”
的内容进行现场清查核实,A、 B类设备进行详查,C类设备

进行抽查,实地观察并记录设备的实有数量、运行状况、技术状态、磨损和锈蚀程度

并做出记录,做到不重,不漏,表、物相符 ;

6.与设备管理人员和操作人员就产权持有人设备的购建情况、价值构成、历年大

修技改情况、运行管理制度和现场勘查中发现的问题进行座谈 ;

7,抽查并复印主要设备购置合同和发票、车辆行驶证,核实产权;抽查并复印锅

炉、压力容器等安全检验资料 ;

8.现场询价,并收集主要设备的预决算资料及验收记录、大修理和技改等价格资

料。
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9.根据现场勘查结果进一步修正产权持有人提供的评估申报明细表,然后由产权

持有人盖章,作为评估的依据。

评定估算

1,利用机器设备价格数据库、询价资料和网上查询的价格资料,确定设备购置价 ,

按照行业和地区规定的运杂费、安装费等取费标准,计算重置全价 ;

2,根据对机器设备的现场勘察情况及修理记录确定其成新率;

3,汇总机器设备、运输设备和电子设备等评估明细表;

4.对重大设备进行研讨,以便使评估结果正确反映设备的状况 ;

5.对评估结果进行排序检查,对增减值异常的进行合理性分析 ;

6,编制设备评估技术说明。

(四 ) 评估方法

根据评估目的和被评估设备的特点,主要采用重置成本法进行评估。对极少量超

出经济寿命年限且待报废的电子设备,按可变现净值确定评估值。

重置成本法评估 :

评估值 =重置全价×综合成新率+增值税 (销项)

A.机器设备

1、 重置全价的确定

重置全价=购置价+运杂费+安调费+基础费+其他费用+资金成本 可̄抵扣增值税

(1)购置价 (含税)

国产设备:主要通过向生产厂家或贸易公司询价、查阅《2022机电产品报价手册》

以及参考近期同类设备的合同价格确定。

(2)运杂费

设备运杂费主要包括运费、装卸费、保险费用等,一般以设备购置价为基础,考

虑生产厂家与设备所在地的距离、设备重量及外形尺寸等因素,按不同运杂费率计取。

若设备费中已含运杂费则不再重复计算。

(3)安调费、基础费

根据设备的特点、重量、安装难易程度,以购置价为基础,按不同费率计取安调

费用,对无需安调设备以及设备费中已含安调费的则不再重复计算。

需要基础的设备,在与房屋建筑物核算不重复前提下,根据设备实际情况考虑一
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华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

定的基础费率。

(4)其他费用

其他费用包括项目建设管理费、勘察设计费、可行性研究费、工程监理费等,依

据该设备所在地建设工程其他费用标准,结合本身设备特点进行计算,计算基础为设

备的购置价、运杂费、安调费、基础费 (以上均含税)之和。

(5)资金成本

根据建设项目的合理建设工期,按评估基准日适用的贷款利率,资金成本按建设

期内均匀性投入计取。其构成项目均按含税计算。

资金成本〓(设备购置价+运杂费+安调费+基础费+其他费用)×贷款利率×建设工期

x1`2

(6)可抵扣增值税

根据财税I20131106号、财税 E2016彐 36号、财政部 税务总局 海关总署公告 2019

年第 39号等相关财税文件,评估基准日,增值税一般纳税人购进或者自制固定资产发

生的进项税额,可凭增值税专用发票、海关进口增值税专用缴款书和运输费用结算单

据等从销项税额中抵扣,其进项税额记入
“
应交税金一应交增值税(进项税额)”科目。故 :

可抵扣增值税〓设备购置价
·13%/(1+13%)+(运杂费+安调费+基础费〉★9%`(1+9%)

+其他费用可抵税金额

2、 成新率的确定

主要设备采用综合成新率,一般设备采用年限成新率确定。

综合成新率〓年限成新率x40%+勘察成新率×60%

年限成新率〓(经济使用年限 已̄使用年限)`经济使用年限

勘察成新率:评估人员根据企业填写的 《设备调查表》,结合现场勘查情况,对设

备成新率进行打分评定。

3、 增值税

序号 费用名称 取费基数 费率 (含税 ) 参考取费依据

项目建设管理费 建安造价 1,00% 财建P0161504号
建设工程监理与相关服务收费 建安造价 2,00% 发改价格(200刀670号

工程勘察设计收费 建安造价 2,90% 计坌格!20021iO号
招标代理服务收费 0,08% 计价格P00211980号文
建设项目环境影响咨询费 建安造价 o,10% 计价格 (2002)125号

建设项目前期工作咨询费 建安造价 0,12%

小计 620%
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华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房
管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

按资产适用的增值税销项税率确定。

B,车辆

1、 重置全价

通过市场询价等方式分析确定车辆于当地于评估基准日的新车购置价,加上根据

国可抵扣增值税,确定委估车辆的重置全价。

重置全价〓车辆购置价+车辆购置税+其他费用

车辆购置税〓车辆不含税售价×税率 10%

其他费用包括工商交易费、车检费、办照费等,按 500元计算。

2、 成新率的确定

参照国家颁布的车辆强制报废标准,以车辆行驶里程、使用年限两种方法根据孰

低原则确定理论成新率,然后结合车辆的制造质量、使用工况和现场勘查情况进行调

整。计算公式如下 :

使用年限成新率〓(经济使用年限 已̄使用年限)/经济使用年限x100%

行驶里程成新率〓(经济行驶里程 己̄行驶里程)/经济行驶里程×100%

理论成新率〓MiN(使用年限成新率,行驶里程成新率 )

综合成新率〓理论成新率×调整系数

式中:调整系数的计算,一般通过分析委估车辆的制造质量 (制造系数 )、 使用工

况 (使用系数)和现场勘察状况 (个别系数),将其与理论成新率计算所采用的标准比

较分别确定调整系数,综合连乘后确定。

3、 增值税

按资产适用的增值税销项税率确定。

C,电子设备

1、 重置全价

重置全价〓购置价

2、 成新率的确定

主要采用年限成新率确定。

年限成新率=(经济使用年限-已使用年限)/经济使用年限x100%

3、 增值税

按资产适用的增值税销项税率确定。

D.对逾龄电子设备,采用市场法进行评估。
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(五) 评估结果及分析
设备类资产的评估结果详见下表。

固定资产·设备类资产评估结果汇总表

金额单位:人民币元

资  产 账面净值 评估价值 增值额 增值率%
机器设备 14.182.659,50 15.163,245.61 980,586,11 6,91

车辆 0,00 97.476,06 97.476,06

电子设备 26.553,89 21,591,00 4.962,89 1̄8,69

合 计 141209,213.39 15,282,312,67 1,073,099.28 7.55

北京中同华资产评估有限公司 第 29页

一
 
 
 

一

本次设备类资产评估增减变动的主要原因:

1,机器设备评估增值,主要原因是由于近几年人工费、材料费、机械费的上涨 ,

综合导致评估增值 :

2,车辆评估增值,主要原因为企业计提折旧年限小于评估用经济寿命年限所致 ;

3,电子设备整体评估减值,主要原因为委估资产大部分根据评估调账,本次评估

是根据设备实际情况计算,与账面造成差异。

(六) 案例

案例一:20T锅炉

1.设备概况

明细表序号: 固定资产 机̄器设备评估明细表第 23项

规格型号:  sHW14ˉ⒈0`115〃 0 All

生产厂家:  东泰

购置日期:  2012年 10月

启用日期:  2012年 10月

该锅炉主要提供冬季供暖使用,夏季停用。锅炉本体由炉筒、水冷壁、炉墙、链

排、保温层等组成,附件主要包括安全阀、压力表、水位计、排污阀等。附属设备主

要有仪表阀门、减速机、鼓风机、引风机、除尘器、上煤机、滤盐器、除渣机、电控

箱、循环水泵、除污器、集分水器等。该锅炉每年定期年检,操作工持证上岗,并作

运行记录。锅炉运行正常,能够满足生产和生活需要,因使用时间较短,未做过大修。

2,重置价值的确定

重置全价〓购置价+运杂费+安调费+基础费+工程建设其它费用+资金成本-可抵扣

增值税



华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房

管理办公室及齐齐哈尔市中信供热有限责任公司相关供热资产项目资产评估说明

(1)设备购置价的确定

经评估人员市场调查,最终确定该种型号的锅炉现行售价为 1,500,000,00元
`套

,该

价格包含了设备运输费及运输保险费。

(2)安装工程费的确定

安装工程费包括安装调试费、基础费。根据 《资产评估常用方法与参数手册》,依

据设备的特点、重量、安装难易程度,以含税购置价为基础,安装工程费率合计取 30%。

安装工程费〓设备购置价x费率

〓1,500,000.00x30%o

=450,000.00元

(3)其他费用的确定

其他费用主要包括勘测费、设计费、建设单位管理费以及齐齐哈尔市规定收取的

建设工程相关费用等。

其他费用:(设备购置价+安装工程费)x其他费率

〓 (1,500,000,00+450,000,00) ×6.20°X。

:120,9()0,(X)元

(4)资金成本的确定

本次评估采用建设期 1年 ,取基准日执行 1年期贷款利率为3.70%,按均匀投入计

算,资金成本的计算公式如下:

资金成本:(设备购置费+安装工程费+其他费用)×年利息率×合理工期
`2

: (1,500,000,00+450,000,00+1201900,00) ×3,700kox1`2

〓38,31⒈65元

(5)可抵扣增值税的确定

可抵扣增值税〓设备购置价K1+0,13)x0,13+安 调费/(1+0,09)× 0,09+其他费用增值税可

抵扣额〓215)13⒎ 07元

序号 取费基数 费率 (含税 ) 参考取费依据

项目建设管理费 建安造价 1,00% 财建I2016】 504号

建设工程监理与相关服务收费 建安造价 2.00% 发改价格【20071670号

工程勘察设计收费 建安造价 2.90% 计价格12002110号

建安造价 0,08% 计价格t200211980号文

建设项目环境影响咨询费 建安造价 0.10% 计价格 (2002)125号

建设项目前期工作咨询费 建安造价 0,12%

小计 6,20%

北京中同华资产评估有限公司 第 30页

一
 
 
 

一 
 
 

一 
 
 

一 
 
 

一

费用名称

招标代理服务收费



(6〉 重置价值的确定

重置价值〓设备购置价+安装调试费+其他费用+资金成本-可抵扣增值税

:1,500,000.00+450,000.00+120,900.00+38,311,65ˉ215,137.07

〓1,8叽 100,(X)元(取整)

3,成新率的确定

通过观察法并结合使用年限法综合确定设备的成新率。观察法成新率的权重为

60%,使用年限法成新率的权重为 40%。

(1〉 使用年限法成新率的确定

该锅炉于 2012年 10月开始启用,至评估基准日已使用 9,58年。该种类型锅炉的

经济使用寿命一般为 20年,则 :

年限法成新率〓(经济寿命年限 已̄使用寿命年限)`经济寿命年限x100%

〓 (20.00ˉ9,58) `20,00x100%

=52%

(2)观察法成新率的确定

(3〉 综合成新率的确定

综合成新率〓观察法成新率×60%+年限法成新率×40%

=52%× 60%+60%×40%

=57%

4,评估价值的确定

评估价值〓重置价值×综合成新率+增值税 (销项 )

〓1,894,100,00x5796+1,894,100,00x5796x13。Mo

〓1,21⒐989.81元

案例二:装载机

1,车辆概况

序号 部件名称 技术状态 评定分

汽包 无鼓包,无裂纹,无渗漏,运行正常 10

水冷壁 受热面良好 ,微壁磨损,有腐蚀 10

过热器 过热器管子傲至磨损,运行正常 20 12

再热器 再热器管子微量磨损,运行正常 20 12

省煤器 管子微量腐蚀和磨损,无漏水 20 12

空气预热器 无堵灰,运行正常 10

汽水管路 保温达标,水压试验正常,管路运行正常 10

合计 60
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明细表序号:固定资产一车辆评估明细表第 1项

厂牌型号:厦工机械 XG956il

车牌号码:黑 B09516

生产厂家:厦门厦工机械股份有限公司

登记日期:2012年 3月 22日

发证日期:2012年 3月 22日

账面原值:318,803.42元

账面净值:0.00元

2,重置价值的确定

经网上查询其替代产品的市场价格,分析其与市场参照车辆的差异,确定该车的

购置价为 268iO∞,00元。

重置价值〓现行不含税购置价+车辆购置税+其他费用

〓268,000,00`1,13+268,000,00/1,13x10。 MO+500,00

=261,400.00元 (取整)

3,成新率的确定

该车辆于2012年 3月启用,至今已使用 10,11年 ,己行驶里程约为 4,08万公里 ,

根据商务部、发改委、公安部、环境保护部令 2012年第 12号 《机动车强制报废标准

规定》文件并结合评估采用的经济寿命年限及规定行驶里程,委估非营运车辆的经济

寿命年限以15年为宜,规定行驶里程为50万公里,则 :

行驶里程成新率〓(规定行驶里程 己̄行驶里程)/规定行驶里程x100%

〓(50,00~4,08)〃 0,00x100%

〓92%

年限法成新率=(经济使用年限 已̄使用年限)`经济使用年限x100%

= (15.00ˉ 10,11) `15,00x1000%。

〓33%

根据孰低原则,车辆的理论成新率为 33%。

经评估人员现场勘查,该车辆外观无缺陷,制动性能可靠,驾驶室仪表齐全、显

示清晰,成新率与实际勘察相符,故本次评估不进行调整,因此确定此辆车的调整系

数为 1,00。

成新率=理论成新率×调整系数

北京中同华资产评估有限公司
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=33%× 1,00

〓33%

4.评估价值的确定

评估价值=重置价值x成新率+增值税 (销项)

〓261)400,00x33%+261】 4(X).α )×33%× 13%

〓97,476,06元

案例三:打印机

1.设备概况

序  号:固定资产 电̄子设备评估明细表第 60项

规格型号:Dsˉ1120

生产厂家:得实

启用日期:2013年 1月 1日

账面原值:20,00元

账面净值:1⒐81元

2.重置全价确定 :

评估人员经市场调查和向销售商询价类比得出,此型设备目前的含税购置价为

1,650,00元。

重置价值〓设备含税购置价
`1,13〓

1,650,00`1.13〓 1,460.(X)元 (取整〉

3.综合成新率的确定:

该设备的经济寿命年限为 6年 ,截至评估基准日,已超出设备使用年限,经现场

勘查,该设备现在使用正常,基本满足生产工艺要求,因此,对成新率调整到 15%,

故:综合成新率确定为 15%。

4.评估值的确定 :

评估值〓重置全价×成新率+增值税 (销项 )

〓1,460,00x15%+1)460,00x15%× 13%

:247,00元
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第四部分 评估结论及分析
截止评估基准日2022年 4月 30日 ,纳入评估范围的资产账面净值总计11,040,06万

元,资产评估价值合计为11,88⒋ 60万元 (不含税价),增值税71⒊ 10万元,价税合一金

额12,59⒎ 70万元,评估增值1,55764万元,增值率为14.11%。 具体结论如下 :

资产评估结果汇总表

金额单位:人民币万元

本次评估的增值税金额是根据评估范围资产企业申报是否已抵扣增值税进项税

项    目
账面净值 评估价值 增减值 增值率%

A n
一 E=D·A F〓E`A9t100

非流动资产 1 11,040,06 12)597.70 1.557,64 14.11

固定资产 2 12.597.70 14△ 1

资产总计 3 11,040,06 12,597.70 14.11
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算结果进行增值税纳税申报、缴纳,最终准确的增值税缴纳金额以税务机关核查结果
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附件一:企业关于进行资产评估有关事项的说明
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企业关于进行资产评估有关事项的说明

一、委托人及产权持有单位简介

(一 )委托人一概况

1,注册登记情况

名称:华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂

统一社会信用代码:91230200565166278K

类型:分公司

营业场所:黑龙江省齐齐哈尔市富拉尔基区电力办事处新电街

负责人:安艳峰

成立日期:2010年 12月 06日

营业期限:2010年 12月 06日至 2046年 10月 27日

经营范围:生产销售电力、热力;粉煤灰、石膏及其制品的加工与销售;自有房

产、土地及设备租赁。

2,公司经营状况

华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂 (以下简称
“
华电能源富发电厂

”
)坐落于齐

齐哈尔市富拉尔基区西南 8公里嫩江右岸,是国有特大型火力发电厂。华电能源富发

电厂前身为富拉尔基发电总厂二电厂,2002年末国家电力体制改革后,划归中国华电

集团公司。2010年 12月 ,富发电厂被华电能源股份有限公司收购,成为其上市公司旗

下的主力发电厂。目前,华电能源富发电厂在职员工人数为 1831人。

华电能源富发电厂分两期建设,分别是国家“六五’、“七五”计划重点工程,现装有

6台 20万干瓦凝汽式机组,一期三台 20万千瓦机组分别于 1982、 1θ83、 1984年投产 ;

二期三台 20万干瓦机组于 1987年、1988年、1989年相继投产。锅炉为哈尔滨锅炉厂

生产的超高压参数一次中间再热汽包自然循环锅炉 (HG-670-140ˉ6/HM型 );汽轮机为
哈尔滨汽机厂生产的冲动式三缸三排汽一次中间再热单轴冷凝式超高压汽轮机组

(N200△ 30535/535型 );发电机为哈尔滨电机厂生产的型号为 QFQsˉ200型发电机。华

电能源富发电厂共有 220干伏送电线 6条、110干伏送电线 6条 ,35干伏送电线 3条和

6千伏直配线 34条 ,所产电能全部输入东北电网。

(二〉委托人二暨产权持有单位概况

1,注册登记情况
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名称:齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室

统一社会信用代码:122302004140030381Q

住 所:齐齐哈尔市龙沙区源地街53号

法定代表人:张春德

开办资金:15210万元

经费来源:非财政补助

宗旨和业务范围:为人民群众提供房屋建设管理服务。业务范围包括房屋开发 :

公用房屋职工住宅建设、住宅小区建设改造;房屋管理:房屋安全管理、房屋产籍管

理;房屋及其设备维护修缮;房屋供暖。

2.单位性质、历史沿革等

齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室 (以下简称
“
齐房管办
”)的前身为嫩江地

区行署房产管理所,成立于一九六九年十月,一九八五年地市合并,更名为市政府机

关房产处,单位级别由原来的科级升格为正局级。一九九七年,经市政府常务会讨论,

决定将机关房产处改名为市直机关职工住房管理办公室,负责市直机关职工住房统管

及职工住房建设、分配工作,归市政府直管,单位性质为自收自支的三类事业单位。

齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室己发展成为集房屋开发、采暖供热、房

产管理与维修于一体的专业化和社会化的综合性房产管理部门。

二、关于经济行为的说明

根据中国华电集团有限公司2018年 5月 10日 出具的 《关于华电能源富拉尔基发电厂

长距离热网项目立项的批复》 (中国华电函【20181244号 ),华电能源股份有限公司富
拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室的相关供热资产。

三、关于评估对象和范围的说明

(一 )评估对象和评估范围

评估对象是华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购齐齐哈尔市市直机关职

工住房管理办公室相关供热资产的市场价值。

评估对象涉及的资产范围是齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室申报的相关

供热资产,具体包括供热相关的建筑物类和设备类固定资产。齐房管办资产合计

110,400,60⒋ 81元。详见下表 :

科目名称 账面净值

金额单位:人民币元



-、 固定资产 11 ,81

其中:建筑物类 191 391.42

设备类 14209.213.39

注:评估范围不包括以下2项 :

①国有土地使用权价值;②供热特许经营权价值。

上述资产已经天职国际会计师事务所 (特殊普通合伙)审计并出具了报告号为
“
天

职业字[2022134228号
”
的 《齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室供热资产专项审

计报告》。

(一 )本次纳入评估范围的资产与委托评估时申报的资产范围一致,委托人和产

权持有单位己承诺委托评估对象和评估范围与经济行为所涉及的评估对象和评估范围

一致。

(二 )评估范围内主要资产情况

纳入评估范围的资产包括:建筑物类资产及设备类资产。实物资产的类型及特点

如下 :

1、 建筑物类:评估范围内的房屋建筑物共计为 43项 ,账面价值 41,295,123.21

元,总建筑面积为 31,554.77r,主 要为锅炉房、仓库、收费办公室等;构筑物共 168

项,账面价值为8,386,224.16元 ,主要为烟囱、阀门井等;管道沟槽共计 212,账面

价值 46,510,044.05元 ,主要为供热管网。以上资产分布于齐房管办各供热站。

2、 设备类 :

(1)齐房管办申报机器设备共计 337项。齐房管办申报的机器设备为安置于其所

属的各锅炉房和煤场的设备,主要包括锅炉、锅炉辅机 (鼓风机、引风机、除尘器、

上煤机、分水器、集水器、循环泵、炉补水泵、供水泵等)、 卧式循环泵、配电柜等。

截止评估基准日,委估资产仍可正常使用。

(2)车辆:委估车辆为 1辆装载机,证载所有权人为齐房管办。截止评估基准日,

车辆状态良好,可以正常使用。

(3)齐房管办申报电子设备 68项 ,主要为电脑、监控器、打印机等办公用电子

设备。截止评估基准日,该资产仍可以正常使用。

四、关于评估基准日的说明

根据资产评估业务约定书之约定,本次评估的评估基准日为2022年 4月 30日 。

五、可能影响评估工作的重大事项说明

1.截至评估基准日,纳入本次评估范围的33项房屋建筑物尚未取得房屋所有权证 ,

一 
 
 

一 
 
 

一



总建筑面积为25,58⒊06W,产权持有单位承诺房屋建筑物归其所有,无权属纠纷;无

权证房产的面积是产权持有单位测量后申报的,申报评估的面积与实际相符。

2,为解决本次出售资产存在权属不清晰问题,2020年 8月 10日 ,齐齐哈尔市国有资

产监督管理委员会出具了 《关于资产划拨的通知》,通知以确权形式认定本次申报范

围内权属不清资产为齐房管办及中信公司所有。

根据中银律师事务所出具的 《(关于资产划拨的通知)的审阅意见》,“齐齐哈尔市

国有资产监督管理委员会作为国有资产监督管理机构出具的 《关于资产划拨的通知》

对资产权属具有确认效力。
”

3.资产查封情况如下 :

申请执行人 执行日期 查封财产

1

2015碾法执字第

119号
2016年 7月 4日

2

(2015)齐执字

第 274-1号 ;

(2019)黑 02执

恢 115号之三

富裕县宏顺物资经

销处
2020年 11月 20日

中信公司坐落于龙沙区安智

小区、新化小区、红星小区、

丰恒小区、煤建一营小区、海

山小区锅炉房。查封三年。

3

(2014)碾民初

字第 140-1号
付强 2014年 9月 12日

查封齐齐哈尔市安信供热有

限公司在齐齐哈尔市碾子山

区人民医院院内的锅炉房及

供暖设备

4

(2016)黑 02执

103ˉ号;  (2019)

黑 02执恢 118号

安徽省春城建设有

限公司 (后变更为张

纯义 )

中信公司坐落于龙沙区糖厂

地段的锅炉房及锅炉设备

5

(2019)黑 02执

恢 118号
张纯义

中信公司坐落于龙沙区民航

路南侧原煤建一营院内的锅

炉房及锅炉设备

6
2015大法执字 14

号

黑龙江兴安集团红

远煤矿有限公司
2018年 8月 14日

中信供热公司特许经营权

(费 )

7

2015龙执字第

510号

齐齐哈尔商联投资

咨询有限公司
2021年 11月 10日

房管办名下坐落于龙沙区源

地街 (产权证号 000201o)

建筑面积 16狙.30平方米房
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序

号
执行文书号

齐齐哈尔市铁锋区

旭升物资经销处

齐齐哈尔市安信供热有限公

司锅炉房一套

2020年 1月 7日

2020自 F· 12月 31日



产,查封三年

8

2021黑.0202执

恢 209号

齐齐哈尔商联投资

咨询有限责任公司
2021年 6月 30日

房管办名下坐落于安智小区

31号楼东侧锅炉房、中东小区

8号楼院内锅炉房、海山小区

4号楼南侧锅炉房、石碑小区

75号楼院内锅炉房。查封三

年。

9
2021黑 .0202∶执

恢 281号

齐齐哈尔黑金煤炭

有限责任公司
2021年 8月 10日

房管办名下安智小区 31号楼

东侧锅炉房、中东小区 8号楼

院内锅炉房、海山小区 4号楼

南侧锅炉房、石牌小区 75号

楼院内锅炉房。查封三年

10
鸡西市莹宝利煤炭

销售有限公司
2018年 10月 17日

房管办名下坐落于龙沙区源

地街产权证号 0002010房屋 ;

龙沙区新立街产权证号

s201302145号 房屋。查封三

年。

11

2019黑 (D2021【戋

恢 144号

鸡西市莹宝利煤炭

销售有限公司
2021年 5月 12日

房管办持有齐齐哈尔宏政物

业有限公司的 10096股权。冻结

三年

12
2019票黑.020210l1

恢 144号

鸡西市莹宝利煤炭

销售有限公司

房管办名下安智小区 31号楼

东侧锅炉房、中东小区8号楼

院内锅炉房、海山小区 4号楼

南侧锅炉房、石碑小区 75号

楼院内锅炉房。查封三年。

13
2019黑 0202执

恢 144号

鸡西市莹宝利煤炭

销售有限公司
2021年 8月 16日

房管办、中信供热公司与华电

能源股份有限公司富拉尔基

发电厂 2021-2022年委托运营

协议内的全部债权。

2016黑 0202执

155号

2021年 6月 30日



14
2020黑 0202执

恢 341号
吕振全 2021年 7月 16日

冻结房管办在齐齐哈尔昱顺

供热有限公司全部股份。

15

2020黑 .0202∶执

恢 341号
吕振全 2020年 12月 18日

房管办办公楼院内南侧 1、 2、

3、 4、 5号车库 (无证 )

16

2014哈执字第

294号

哈尔滨市融信典当

有限责任公司
2020年 8月 13日

中信供热:华溪小区的新华换

热站:荣华小区的荣华换热

站;北华小区的北华换热站 ;

华意小区的华意换热站;石牌

小区的石牌换热站 ;

百悦居小区的百悦居换热站 ;

红星小区的红星供、换热站 ;

丰恒小区的丰恒供、换热站 ;

政府二号院小区的二号院换

热站;糖厂小区的糖厂供、换

热站;海山小区的海山供、换

热站:新化小区的新化供、换

热站;煤建一营小区的一营

供、换热站;中东小区的中东

供、换热站;安智小区的安智、

供、换热站:安居小区的安居

换热站;如意小区的如意换热

站;福鼎小区的福鼎换热站 ;

民乐小区的民乐换热站;新豪

尚品小区的新豪换热站;长青

小区的长青换热站。

中信公司锅炉 22台 ,全部地

下管网及管道沟槽等设备。

以上查封期限三年

17 2019黑 0202执 齐齐哈尔铁鑫储运 2019年 8月 26日 房管办名下坐落于建华区石



1375号 有限公司 牌换热站 00单元 01层 01号 ,

(不动产证号黑 2018齐齐哈

尔市不动产权第 0064203号 )

2022年 8月 25日 到期。

18
2017黑 0202执

100号
2020年 12月 23日

房管办名下坐落于龙沙区源

地街 (不动产证号 0002010)

2023年 12月 23日 到期

19
2015龙执字第

244号

齐齐哈尔黑金煤炭

销售公司
2021年 5月 20日

房管办名下坐落于龙沙区源

地街 (不动产证号 000201o〉

2024年 5月 20日 到期

20
2019黑 0202.执

恢 144号

鸡西市莹宝利煤炭

销售公司
2021年 8月 13日

房管办名下坐落于龙沙区源

地衔 (不动产证号 0002010)

2024年 8月 13日 到期

房管办名下坐落于龙沙区源

地街 (不动产证号

s201302152、  s201302153、

s201302154、  S200701850)

2023年 7月 13日 到期

房管办名下坐落于龙沙区源

地街 (不动产证号

S201302145)

2024年 8月 13日到期

21
2015龙执字第

510号

齐齐哈尔商联投资

咨询有限公司
2021年 11月 12日

房管办名下坐落于龙沙区源

地街 (不动产证号 0002010)

2024年 11月 12日到期

序号 查封文书号 申请执行人 申请日期 查封财产 裁判依据

1 (2014)碾 民

初字第 140-1

号

付强 2014年 9月

12日

查封齐齐哈尔市安

信供热有限公司在

齐齐哈尔市碾子山

区人民医院院内的

锅炉房及供暧设备

(20m)碾民初字

第 140号

涉及金额 1316781

^I∶

2 (2016) 黑 安徽省春城建设 2020年 1月 7 中信公司坐落于龙 (2015)齐民初字

4.动产存在查封的情况如下 :

吕振全



02执 103号 ;

(2019) 黑

02|执恢 118

号

有限公司 (后变

更为张纯义 )

沙区糖厂地段的锅

炉房及锅炉设备

第 33号

涉及金额

11156979.05|7E

(2019) 黑

02执恢 118

号

张纯义 2020年 12月

31日

中信公司坐落于龙

沙区民航路南侧原

煤建一营院内的锅

炉房及锅炉设备

5,管网存在查封的情况如下:

6,中银律师事务所根据齐齐哈尔市中信供热有限公司和齐齐哈尔市市直机关职

工住房管理办公室提供的资料及网上公开信息查询 (中国裁判文书网、中国法院网法

院公告专栏、全国法院被执行人信息查询网、中国执行信息公开网、信用中国网站),

对标的资产所涉及的诉讼情况进行梳理。但由于查询渠道有限,披露之涉诉情况可能

存在遗漏,尚未达到真实、准确、完整的核查要求。根据中银律师事务所出具的 《关

于华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂收购项目的法律尽职调查报告》,截至2022

年4月 30日 ,齐齐哈尔市中信供热有限公司和齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室

涉及金钱给付义务的未履行完毕的诉讼案件共计61起。

除上述事项外,无其他的权属纠纷、未决事项、法律纠纷以及抵押、担保、诉讼、

冻结、查封、财产保全、或有负债或其他权利受限制的情形。

六、资产核实情况说明

1.核实范围

列入核实范围的资产,是华电能源股份有限公司富拉尔基发电厂拟收购的齐齐哈

尔市市直机关职工住房管理办公室相关供热资产,具体类型及账面金额详见评估申报

明细表。

2.核实工作的组织

序号 查封文书号 申请执行人 申请日期 查封财产 判决依据

1 (2014)大法

执字第 14号

黑龙江兴安集团

红远煤矿公司

2017.年.1月

17日

查封中信公司、房

管办海山、丰恒、

一营、红星、中东、

安居、安智、新化、

碾子山、建华热网

(2014)大商初字

第 2号

涉 及 金 额

47461055.38元

一
 
 
 

一



为配合本次资产评估工作,齐齐哈尔市市直机关职工住房管理办公室成立了由法

务部、财务部等部门负责人和专业人员参加的工作班子,对相关供热资产进行了全面

核实,填报资产评估明细表,准备评估所需的相关资料,至 2022年 5月 31日 基本完

成核实工作。

3,核实过程和方法

在核实过程中,对进入评估范围的与供热相关的建筑物类和设备类固定资产账面

值的构成内容进行核实,并对委估资产进行查看。

核实建筑结构、建筑面积、建造年代等各项技术指标,并准备了产权相关资料。

对设备进行了盘点,对设备的实有数量、运行状况、技术状态、磨损和锈蚀程度、

使用情况、日常维护及成新状态进行了调查。核实设备的购建合同、技术档案、检测

报告、运行记录、维修养护等历史资料;核实设备的购置日期、产地、各项费用的支

出情况;填写设备状况调查表等。

4.核实结果

通过核实,认为申报评估的资产与账面记录一致。

七、未来经营和收益状况预测说明

不涉及。

八、资料清单

1,委托人 (产权持有单位)法人营业执照复印件 ;

2,资产评估申报表及相关资料 ;

3.评估对象涉及的主要权属证明资料 ;

4,委托人 (产权持有单位)承诺函原件 ;

5,其他资料。
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委托人一:华 基发电厂(盖章)

法定代表人

年 月 日
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委托人二暨产权持有单位:齐齐哈尔市市

法定代表人(签字):阼|%

室(盖章)

年  月  日
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