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北京中关村科技发展（控股）股份有限公司

第四届董事会

２０１１

年度第二次临时会议

决议公告

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整，没有虚假记载、误导性陈述或

重大遗漏。

北京中关村科技发展 （控股） 股份有限公司第四届董事会

２０１１

年度第二次临时会议通知于

２０１１

年

２

月

１８

日以专人送达、 电子邮件或传真等方式发出，

２０１１

年

２

月

２４

日会议以通讯表决方

式如期召开。 会议应到董事

８

名，实到董事

８

名。 会议召开程序符合相关法律法规和《公司章程》的

有关规定。 经与会董事认真讨论研究，形成以下决议：

一、审议通过关于设立葫芦岛中实混凝土有限责任公司的议案

８

票同意，

０

票反对，

０

票弃权

公司同意控股子公司北京中实混凝土有限责任公司（本公司持有其

８０％

股权；控股子公司北京

中关村开发建设股份有限公司持有其

２０％

股权）出资成立葫芦岛中实混凝土有限责任公司 （暂定

名，简称“葫芦岛中实”），葫芦岛中实注册资本拟为

１０００

万元，北京中实混凝土有限责任公司出资

５１０

万元，占注册资本的

５１％

，葫芦岛市创博工程项目管理有限公司出资

４９０

万元，占注册资本的

４９％

。

本次投资是为在葫芦岛市开展

２５

万

ｍ３／ａ

商品混凝土搅拌站项目， 有效占领二线城市商品混

凝土市场而设立。

该项目经可行性分析论证，具有经济可行性，项目不存在重大市场风险。

详见当日公告

２０１１－００８

《关于设立葫芦岛中实混凝土有限责任公司的公告》。

二、审议通过关于受让重庆海德实业有限公司股权的议案

８

票同意，

０

票反对，

０

票弃权

本公司同意受让重庆海德实业有限公司（简称：重庆海德）四名自然人股东所持有的重庆海德

１００％

股权以及该股权项下的所有权利，股权转让款人民币叁亿元整（

￥３００

，

０００

，

０００

），三年内付清。

该股权转让款由本公司直接支付给北京中关村通信网络发展有限责任公司在中国建设银行股份有

限公司天津分行开立的账户中，归还其在中国建设银行股份有限公司天津分行的贷款。

本次股权收购完成之后，本公司将持有重庆海德

１００％

股权。

交易背景：

２００２

年

３

月

２６

日， 中关村科技为参股公司北京中关村通信网络发展有限责任公

司

ＣＤＭＡ

项目

２．７

亿元贷款提供了担保。

２００７

年

１２

月底，重庆海德实业有限公司的全体股东以其

持有的重庆海德

１００％

股权质押给本公司，作为本公司对上述

２．７

亿元担保的反担保。 重庆海德的

净资产评估值已经超过了

２．７

亿元的担保责任， 故中关村不存在实际承担损失的风险。 尽管如此，

因被担保方中关村网络无能力履行还款义务，未来中关村科技承担还款责任的可能性极大。为保护

上市公司及全体股东利益，确保切实控制相应的反担保资产，避免重庆海德股权发生意外变故，给

公司造成额外损失，故完成对重庆海德股权的收购。

独立董事意见：公司为了妥善解决天津建行

２．７

亿逾期担保连带责任的问题，从法律上实质控

制相应的反担保资产，避免意外变故造成的额外损失，故受让重庆海德实业有限公司股权。 通过审

阅相关议案资料及《评估报告》，我们认为本次受让股权行为符合有关法律法规的规定，交易公允合

理，符合公司及全体股东的利益，不存在损害公司及其他股东特别是中小股东利益的情况。 本次出

售股权事项的审议、表决程序合法有效。

董事会要求张明赓、孙英斌、马秋生、蓝瑞恒追加承诺，作为《重庆海德股权转让协议》生效的必

要条件之一。承诺内容：未来中关村科技开发重庆海德酒店地块净收益或转让重庆海德实业有限公

司股权收益低于人民币

３

亿元， 四名自然人股东将承担中关村科技由此引发的相关经济损失的补

偿责任。

本议案经董事会审议通过后，待相关承诺文件具备后，再行提交股东大会审议。

详见当日公告

２０１１－００９

《关于受让重庆海德实业有限公司股权的公告》。

三、审议通过关于评估模型参数选择适当性的议案

８

票同意，

０

票反对，

０

票弃权

公司董事会认为在本次评估过程中，由于现有的海德酒店占有天时、地利、人和之便利，因此我

们认为报告中包括

２０１１

年采用行业平均入住率、并预计此后每年保持增长、房价每年增长及折现

率等参数的选取和确定是谨慎、合理和基本可行的，基本符合标的企业情况。

此外，若海德大酒店未来实际经营情况达不到预计情形，董事会同意公司管理层关于海德酒店

未来的经营计划与资产运营计划。 综上， 本次资产评估重要参数的选取具有较强的客观性和合理

性。

特此公告

北京中关村科技发展（控股）股份有限公司

董 事 会

二

Ｏ

一一年二月二十六日
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北京中关村科技发展（控股）股份有限公司

关于设立葫芦岛中实混凝土有限责任公司的

公告

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整，没有虚假记载、误导性陈述或

重大遗漏。

一、对外投资概述

本公司控股子公司北京中实混凝土有限责任公司（简称“中实混凝土”，本公司持有其

８０％

股

权；控股子公司北京中关村开发建设股份有限公司持有其

２０％

股权）拟出资成立葫芦岛中实混凝土

有限责任公司（暂定名，简称“葫芦岛中实”），葫芦岛中实注册资本拟为

１０００

万元，北京中实混凝土

有限责任公司出资

５１０

万元，占注册资本的

５１％

，葫芦岛市创博工程项目管理有限公司出资

４９０

万

元，占注册资本的

４９％

。

该事项已经第四届董事会

２０１１

年度第二次临时董事会审议通过。

本次设立子公司的投资额未达公司上一年度经审计净资产的

１０％

， 本公司本年度投资总额累

计未超过公司上一年度经审计净资产的

５０％

，且绝对金额未超过

５０００

万元，根据《上市规则》及本

公司章程规定，该项投资只需经董事会审议通过，无需提交股东大会审议。

本次对外投资不构成关联交易。

二、交易对手方介绍

另外一方投资主体情况：

名称：葫芦岛市创博工程项目管理有限公司

住所：葫芦岛市龙港区锦葫北路

２２

号楼三层

企业类型：有限责任公司

法定代表人：赵长余

注册资本：人民币壹佰万元

主营业务：工程咨询、中介服务（不含人才及出入境中介、涉及许可经营的批准后经营）。

葫芦岛市创博工程项目管理有限公司股权结构为：赵长余出资

３４

万，出资比例

３４％

；胡盛全出

资

３３

万，出资比例

３３％

；苗永志出资

３３

万，出资比例

３３％

。 赵长余为该公司执行董事、法定代表人

兼经理。

葫芦岛市创博工程项目管理有限公司与本公司无关联关系。

三、投资标的的基本情况

１

、投资标的：葫芦岛中实混凝土有限责任公司（暂定名，以工商核发名称为准）。

２

、股东及出资方式：

注册资本：拟为

１０００

万元。

股东及出资：

（

１

）北京中实混凝土有限责任公司：出资

５１０

万元，以自有现金出资，出资比例为

５１％

。

（

２

）葫芦岛市创博工程项目管理有限公司：出资

４９０

万元，以自有现金出资，出资比例为

４９％

。

３

、标的公司基本情况：本次投资是为在葫芦岛市开展

２５

万

ｍ３／ａ

商品混凝土搅拌站项目，有效

占领二线城市商品混凝土市场而设立。

项目名称：葫芦岛中实混凝土有限责任公司

２５

万

ｍ３／ａ

商品混凝土搅拌站项目

建设地点：葫芦岛龙港区

项目类别：建筑材料

项目性质：新建

４

、投资进度：葫芦岛中实混凝土有限责任公司

２５

万

ｍ３／ａ

商品混凝土搅拌站项目于

２０１１

年

１

月开始注册，

１－３

月进行前期筹备，土建工程将于

２０１１

年

４

月到

６

月进行，设备安装调试及资质申

报在

２０１１

年

５

月到

６

月进行，预计

２０１１

年

７

月

１

日项目投入运营。

５

、通过本项目的实施，葫芦岛中实混凝土有限责任公司将在大规模、高起点上建立大型预拌混

凝土生产基地，不仅实现企业的发展和腾飞，而且填补了地区新型建材工业的空白，对地区经济的

促进作用也相当明显。

四、对外投资合同的主要内容

投资合同尚未签署。

五、对外投资的目的、存在的风险和对公司的影响

中实公司实行“避重就轻”的发展策略，经多方考察和市场调研，到有发展前景的二线城市发

展。 探索输出管理的模式，为中实公司发展壮大开拓新的思路和空间。

本次对外投资为了有效占领二线城市商品混凝土市场，以自有资金出资设立子公司，符合国家

的产业政策，顺应了城市和沿海经济带开发建设建筑材料需求的趋势。

从项目的运行条件分析，项目产品销售市场稳定，产品成长性和生命力良好，各种不利因素可

得到一定化解，项目不存在重大市场风险。

经济分析结果表明， 葫芦岛中实混凝土有限责任公司

２５

万

ｍ３／ａ

商品混凝土搅拌站项目市场

前景广阔，经济效益预期良好，各项财务指标理想，（投资基准收益率按

１２％

测算）项目全部投资财

务净现值为

４４８

万元， 投资回收期为

４．０７

年 （含建设期）。 财务内部收益率为

２７％

。 投资利润率

３１％

，投资利税率

５５％

，表明项目具有良好的成长性和较大的盈利空间，项目建设具有经济可行性。

六、本次对外投资不属于关联交易

七、其他

上市公司将及时跟进投资项目的进展或变化情况，履行持续披露义务。

八、备查文件

１

、葫芦岛中实

２５

万

ｍ３／ａ

商品混凝土搅拌站项目可行性研究报告；

２

、葫芦岛市创博工程项目管理有限公司营业执照复印件；

３

、葫芦岛市创博工程项目管理有限公司出具的说明。

特此公告

北京中关村科技发展（控股）股份有限公司

董 事 会

二

Ｏ

一一年二月二十六日

证券代码：

０００９３１

证券简称：中关村 公告编号：

２０１１－００９

北京中关村科技发展（控股）股份有限公司

关于受让重庆海德实业有限公司股权的公告

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整，没有虚假记载、误导性陈述或

重大遗漏。

２００２

年

３

月

２６

日， 本公司之参股公司

－

北京中关村通信网络发展有限责任公司为操作

ＣＤＭＡ

项目（以下简称：中关村网络，

２０００

年，本公司持有其

２４％

股权，

２００１

年至今，本公司持有其

５％

股权）向中国建设银行天津市分行（以下简称：天津建行）贷款

２．７

亿元，本公司为该笔贷款提供

第三方连带责任保证，该笔贷款已于

２００３

年

３

月

２５

日到期。 重庆海德实业有限公司（以下简称：

重庆海德）的全体股东张明赓、孙英斌、马秋生、蓝瑞恒于

２００７

年

１２

月

２６

日签订股权质押合同，

以其持有的重庆海德

１００％

股权质押给本公司， 作为本公司对上述天津建行

２．７

亿元担保的反担

保；同时珠海国利工贸有限公司（其持有中关村网络

２２．５％

股权）出具书面《担保函》，为本公司对上

述天津建行

２．７

亿元担保提供反担保（担保期限为

１２

个月，自担保函签发之日起算）。 （详见

２００７

年

１２

月

２９

日

２００７

—

０８７

公告）。

一、交易概述

１

、 本公司受让重庆海德四名自然人股东所持有的重庆海德

１００％

股权以及该股权项下的所有

权利，股权转让款人民币叁亿元整（

￥３００

，

０００

，

０００

），三年内付清。 该股权转让款由本公司直接支付

给中关村网络在中国建设银行股份有限公司天津分行开立的账户中， 归还其在中国建设银行股份

有限公司天津分行的贷款。

本次股权收购完成之后，本公司将持有重庆海德

１００％

股权。

针对本次股权转让，重庆海德全体股东均已书面一致同意转让全部股权。

根据《深圳证券交易所股票上市规则》、《上市公司重大资产重组管理办法》等相关规定，本次交

易不构成关联交易，也不属于重大资产重组。

股权转让协议同日签署。

２

、本议案已经第四届董事会

２０１１

第二次临时会议审议通过，待相关承诺文件具备后，再行提

交股东大会审议。

董事会要求张明赓、孙英斌、马秋生、蓝瑞恒追加承诺，作为《重庆海德股权转让协议》生效的必

要条件之一。承诺内容：未来中关村科技开发重庆海德酒店地块净收益或转让重庆海德实业有限公

司股权收益低于人民币

３

亿元， 四名自然人股东将承担中关村科技由此引发的相关经济损失的补

偿责任。

独立董事意见：公司为了妥善解决天津建行

２．７

亿逾期担保连带责任的问题，从法律上实质控

制相应的反担保资产，避免意外变故造成的额外损失，故受让重庆海德实业有限公司股权。 通过审

阅相关议案资料及《评估报告》，我们认为本次受让股权行为符合有关法律法规的规定，交易公允合

理，符合公司及全体股东的利益，不存在损害公司及其他股东特别是中小股东利益的情况。 本次出

售股权事项的审议、表决程序合法有效。

３

、本次股权转让，不涉及政府有关部门批准、不必征得债权人同意或其他第三方同意。 交易不

存在诸如资产产权权属不清等重大法律障碍。

二、交易对方的基本情况

１．

交易对方：

重庆海德股东为四名自然人：如下：

（

１

）张明赓，男，民族：汉，

１９５２

年

９

月

２２

日出生，住址：广州市天河区天河路

５４４

号

６０１

房，身

份证号：

４４０１０６１９５２０９２２４０３９

认缴出资额

８

，

２７９．２０

万元，出资比例：

３４．７４％

。

（

２

）、孙英斌，男，民族：汉，

１９５８

年

２

月

１０

日出生，住址：广东省深圳市南山区蛇口海月花园

２７

栋

７０６

，身份证号：

４４０３０１１９５８０２１０１１１９

认缴出资额

５

，

５１８．８０

万元，出资比例：

２３．１６％

。

（

３

）马秋生，男，民族：汉，

１９６１

年

６

月

６

日出生，住址：广州市黄埔区圹头生活区

２

栋

４０１

号，身

份证号：

４４０１１２６１０６０６０３３

认缴出资额

５

，

０１６．００

万元，出资比例：

２１．０５％

。

（

４

）蓝瑞恒，男，民族：汉，

１９５５

年

２

月

１４

日，住址：广东省深圳市人民南路边检家属区

１６

栋

１０３

房，身份证号：

４４０３０１５５０２１４７７１

认缴出资额

５

，

０１６．００

万元，出资比例：

２１．０５％

。

２

、重庆海德的股东已书面说明：与中关村（含下属子公司）及中关村前十名股东在产权、业务、

资产、债权债务、人员等方面无关联关系。

三、交易标的基本情况

１

、标的股权概况

（

１

）标的股权名称：四名自然人股东持有的重庆海德实业有限公司

１００％

股权，该股权权属清

晰，除质押给本公司作为反担保外，不存在妨碍权属转移的其他情况。 重庆海德实业有限公司，是以

重庆海德大酒店为主营业务的独立经济实体。 重庆海德的主要资产包括：房屋建筑物及土地（重庆

海德大酒店）、设备和存货。

（

２

）标的股权的账面价值和评估值：

经具有证券期货相关业务评估资格的北京天圆开资产评估有限公司评估：

我们根据国家有关资产评估的法律、法规、规章和评估准则，本着独立、公正、科学、客观的原

则，履行了资产评估法定的和必要的程序，采用成本法对重庆海德实业有限公司在评估基准日

２０１０

年

１２

月

３１

日股东全部权益进行了评估，经综合分析得出评估结论：

以持续经营为假设前提，截至评估基准日（

２０１０

年

１２

月

３１

日）委估的资产账面价值

１１

，

５８９．２９

万元，评估值

３１

，

１９８．８１

万元；负债账面价值

１

，

１６１．５０

万元，评估值

１

，

１６１．５０

万元；净资产账面价值

１０

，

４２７．７９

万元，评估值为

３０

，

０３７．３１

万元，评估增值

１９

，

６０９．５２

万元，增值率

１８８．０５％

。 具体详见资

产评估结果汇总表：

资产评估结果汇总表

评估基准日：

２０１０

年

１２

月

３１

日 单位：万元

项 目

账面价值 评估价值 增减值 增值率

％

Ａ Ｂ Ｃ＝Ｂ－Ａ Ｄ＝Ｃ／Ａ×１００％

流动资产

１ ３８３．４４ ３１６．１６ －６７．２８ －１７．５５

非流动资产

２ １１

，

２０５．８５ ３０

，

８８２．６５ １９

，

６７６．８０ １７５．５９

其中：可供出售金融资产

３

持有至到期投资

４

长期应收款

５

长期股权投资

６

投资性房地产

７

固定资产

８ ５

，

０３２．９０ ３０

，

８０７．２８ ２５

，

７７４．３８ ５１２．１２

在建工程

９ ７５．３７ ７５．３７

工程物资

１０

固定资产清理

１１

生产性生物资产

１２

油气资产

１３

无形资产

１４ ２１９．８８ － ２１９．８８ －１００．００

开发支出

１５

商誉

１６

长期待摊费用

１７ ５

，

８７７．６９ － －５

，

８７７．６９ －１００．００

递延所得税资产

１８

其他非流动资产

１９

资产总计

２０ １１

，

５８９．２９ ３１

，

１９８．８１ １９

，

６０９．５２ １６９．２０

流动负债

２１ １

，

１６１．５０ １

，

１６１．５０

非流动负债

２２

负债总计

２３ １

，

１６１．５０ １

，

１６１．５０

净 资 产（所有者权益）

２４ １０

，

４２７．７９ ３０

，

０３７．３１ １９

，

６０９．５２ １８８．０５

一、评估对象和评估范围

（一）本次评估对象为重庆海德实业有限公司于评估基准日的股东全部权益价值。 本次评估范

围是评估对象涉及的全部资产及负债，主要为重庆海德大酒店

１００％

资产，包括流动资产、非流动资

产和流动负债。 账面总资产

１１

，

５８９．２９

万元， 负债账面价值

１

，

１６１．５０

万元， 净资产账面价值

１０

，

４２７．７９

万元。 具体账面价值情况如下表：

金额单位：人民币万元

资产项目 账面价值

流动资产

３８３．４４

持有至到期投资

长期股权投资

投资性房地产

固定资产

５

，

０３２．９０

在建工程

７５．３７

无形资产

２１９．８８

长期待摊费用

５

，

８７７．６９

资产合计

１１

，

５８９．２９

流动负债

１

，

１６１．５０

长期负债

负债合计

１

，

１６１．５０

净资产

１０

，

４２７．７９

纳入评估范围的资产与委托评估时确定的资产范围一致。 委托评估的资产已经北京高商万达

会计师事务所有限公司审计，并出具了高商万达审字（

２０１１

）第

５００３

号无保留意见审计报告。

（二）权利状况

列入本次评估范围的房屋建筑物除员工宿舍楼外，均已办理了《房屋所有权证》，酒店主楼产权

证号为“房权证

１００

字第

００７９９

号”，配套楼产权证号为“房权证

１０６

字第

０９３７７２

号”、公寓楼产权

证号为“房权证

１０６

字第

０９３７６８

号”。 重庆海德实业有限公司已提供员工宿舍楼《建设工程规划许

可证》（重规建证

１９９８

南建字第

１２６

号）原件和复印件等证明资料。

序号 权证编号 建筑物名称 位置 对应土地证号

１ １００

字第

００７９９

号 酒店主楼 南坪街道南坪南路

３１８

号 南国用（

２００３

）字第

１１２０６

号

２ １０６

字第

０９３７６８

号 公寓楼 南坪街道南坪南路

３１８

号 南国用（

２００３

）字第

１１２０６

号

３ １０６

字第

０９３７７２

号 配套楼 南坪街道南坪南路

３１８

号 南国用（

２００３

）字第

１１２０６

号

４

已取得权属承诺函

员工宿舍 南坪街道南坪南路

３１８

号 南国用（

２００３

）字第

１１２０６

号

列入评估范围的土地是重庆海德实业有限公司以出让方式获得其土地使用权。 土地权利状况

详见下表

２

表

２

土地权利状况

宗地

编号

评估基准日

土地使用权人

使用权类

型

用途 终止日期 发证时间

他项

权利

１

重庆海德实业有限公司 出让 商业

２０４２．１１．２９ ２００３．７．２

无

列入评估范围的机器设备包括机器设备、车辆和电子设备，其中车辆行驶证证载所有权人为邓

晓宏、张明宇，但产权属于重庆海德实业有限公司所有，已取得重庆海德实业有限公司关于车辆权

属的承诺函和车辆行驶证证载所有权人邓晓宏、 张明宇关于车辆权属归重庆海德实业有限公司所

有的承诺函。 机器设备和电子设备均为重庆海德实业有限公司外购设备，产权明晰。

（三）经济状况

重庆海德大酒店建成于

１９９６

年，至评估基准日已经营

１４

年，根椐重庆海德实业有限公司提供

的资产负债情况和近几年的经营情况，近几年公司处于亏损状况，但酒店作为旅游业的主要基础设

施，旅游酒店数量和服务质量是旅游业发展水平的重要标志之一。 近年来，随着重庆直辖市和国家

西部大开发战略的实施，重庆的经济状况发生了巨大变化，经济的高速增长使重庆的西南经济中心

地位日益显现，作为服务领域的酒店业与经济息息相关，也将面临前所未有的好形势，发展前景十

分广阔。

（四）实物状况

１

、房屋建筑物类：

列入本次评估范围的房屋建筑物于

１９９６

年

１２

月

－２００３

年

８

月陆续建成投入使用，总建筑面积

３６

，

７００．９４

平方米，结构类型分为钢混和砖混结构。

其中酒店主楼（酒店综合楼）为钢混结构，建成于

１９９６

年，共

１８

层，建筑面积

２３３７６．０４

平方米。

酒店按照四星级标准和功能设计建造，设计新颖、采用中西合璧的装饰风格，装修考究，金碧辉煌，

设施完备，酒店拥有豪华套间、标准间、商务行政套间共

２４５

套，其中公寓式自助套房

６０

套。 酒店客

房分布于主楼

５

层

－１５

层，房间配备互联网宽带接入系统，独力调校空调系统，卫星电视及酒店电影

频道、国际直拨长途电话，私人保险箱及迷你酒吧，机麻室等设备。 酒店客房装饰温馨、典雅、豪华、

整洁。

配套楼建成于

２００３

年

８

月，钢混结构，共四层，建筑面积

３

，

８９５．７８

平方米。外墙为双层铝塑板，

内墙壁纸，地面铺地毯，配套楼主要为游泳池和宴会厅。 经评估人员现场勘察，房屋基础部分无不均

匀沉降和裂痕，承重墙体未出现裂缝、门窗未出现脱色、陈旧、破损，外墙无风化，设备设施使用正

常。

员工宿舍楼建成于

１９９７

年

２

月，共

７

层，砖混结构，建筑面积

２０１８

平方米。 外墙喷砂，内墙抹

灰，地面，宿舍楼一楼为厨房和餐厅，二层至七层为员工宿舍，每层楼设有一个洗手间和厕所，经评

估人员现场勘察，房屋建筑物承重结构构件完好，梁柱无倾斜变形，墙面无裂缝，未见基础不均匀下

沉，具有较好的强度和稳定性。

公寓楼为钢混结构，建成于

１９９６

年

１２

月，共

１６

层，建筑面积

７

，

４１１．１２

平方米，外墙喷砂，内墙

抹灰，玻璃窗，入口处玻璃门，水磨石地面，公寓楼共六十三套房，其中三室一厅的共四十七套，面积

在

１２０

平米左右，有独立的卫生间和厨房；二室一厅的共十六套，面积在

１００

平米左右，也有独立的

卫生间和厨房。 经评估人员现场勘察，房屋建筑物承重结构构件完好，梁柱无倾斜变形，墙面无裂

缝，未见基础不均匀下沉，具有较好的强度和稳定性；门窗完好、开启灵活；供电线路装置完整；设备

设施使用正常；维护使用状况较好。

２

、土地类

土地为重庆海德实业有限公司商业用地，土地地号为南国用（

２００３

）第

１１２０６

号，位于南岸区南

坪路

３１８

号，土地面积

７２３２．００

平方米，出让年限为

４０

年，形状为近似矩形，设定土地用途为商业用

地，设定宗地开发程度为“五通一平”（宗地外通路、通电、通讯、通水及宗地内局部土地平整），土地

使用期限为

２００３

年

７

月

２

日至

２０４２

年

１１

月

２９

日。 截止本次评估基准日

２０１０

年

１２

月

３１

日，剩

余土地使用年限为

３１．９

年且不存在抵押、担保、租赁、地役等他项权利限制。

３

、设备类：

重庆海德实业有限公司机器设备主要包括：康明斯发电机组（

１

组）、高低压配电设备（

１

套）、低

压配电屏（

１

组）、蓄电池（

１

组）、废水处理设备、镍化锂储油罐等等，大部分设备为

１９９６

年以后购

置，设备运转状况正常，维护良好。

４

、存货类：

公司存货为原材料、在库周转材料、在用周转材料和库存商品，主要为酒店内经营所需用品等，

无报废、盘亏等情况。

评估增值部分主要为“非流动资产

－－－

固定资产”，主要内容为房屋建筑物。

（以下内容引自北京天圆开资产评估有限公司出具的《评估方法中参数的说明》：

房屋建筑物评估过程如下：

一、对酒店综合楼和配套楼等有收益的经营性房产采用收益还原法确定评估价值

收益法计算基本公式如下：

Ｖ＝∑ａｉ／

（

１＋ｒ

）

ｉ

其中：

Ｖ－

房地产价格

ａｉ－

房地产未来第

ｉ

年的纯收益

ｒ－

房地产的资本化率

ｉ－

房地产自估价时点起至未来可获收益的年限

评估过程

Ａ

、年总收益的确定

酒店共拥有各式豪华客房

２４５

套，床位

４４２

张，分布于酒店主楼

５

层

－１５

层，房间配备互联网宽

带接入系统、独立调校空调系统、卫星电视及酒店电影频道、国际直拨长途电话、私人保险箱及迷你

酒吧等设施。

好世界川粤海鲜大酒楼位于酒店主楼二层，拥有豪华大厅及

１９

个典雅小包间，大厅可容纳

１８０

人同时用餐，风格各异的小包间则可满足

４－４０

人同时用餐的不同需求；

紫罗兰西餐厅位于酒店大堂，宽敞、优雅、可容纳

１００

人同时用餐。

康体娱乐部位于酒店附楼，引进

８

道美国宾士域保龄球道，可提供私人专用球具及球鞋；室内

恒温游泳池位于酒店附楼负一层，配套干蒸设备；康体部另配有国际标准型台球室、乒乓球室、灯光

网球场。

海德会议中心位于酒店主楼一层，由酒店大堂直入到达，面积

１１１０

平方米，可全场使用，也可

从中间隔开，一分为二，容纳

１５０

人或

５８０

人同时参会，会议中心备有先进的数据投影仪、幻灯机、

激光教鞭、白板、活页板、舞台设备、中央音响、视听及灯光设备，酒店另配有多功能会议室

５

个，人

数在

３０

人的小型活动均可使用。

（

１

）客房收入

评估对象酒店共有房间

２４５

间， 根椐企业提供的前三年资产负债情况和评估人员对重庆星级

酒店的调查了解，目前重庆四星级大酒店平均房价为

３１０．００

元

／

间

／

天，综合出租率为

５０％

。在企业未

来的经营管理班子尽职， 其经营能达到同行业的平均水平的情况下，

２０１１

至

２０１６

年的年客房平均

房价年增长率

８％

，综合出租率年增长率

１０％

，

２０１７

年及以后年度保持不变，详见下表：

序号

收益阶段

收入

１

（客房）

客房总间数

平均可出租

比率

平均房价

综合出租

率

年有效毛收入

１

起始日 终止日 （

１

） （

２

） （

３

） （

４

）

（

５

）

＝

（

１

）

×

（

２

）

×

（

３

）

×

（

４

）

１ １０．１２．３１ １１．１２．３０ ２４５．００ １００．００％ ３１０．００ ５０．００％ １３

，

８６０

，

８７５．００

２ １１．１２．３１ １２．１２．３０ ２４５．００ １００．００％ ３３４．８０ ５５．００％ １６

，

４６６

，

７１９．５０

３ １２．１２．３１ １３．１２．３０ ２４５．００ １００．００％ ３６１．５８ ６０．５０％ １９

，

５６２

，

４６２．７７

４ １３．１２．３１ １４．１２．３０ ２４５．００ １００．００％ ３９０．５１ ６６．５５％ ２３

，

２４０

，

２０５．７７

５ １４．１２．３１ １５．１２．３０ ２４５．００ １００．００％ ４２１．７５ ７３．２１％ ２７

，

６０９

，

３６４．４５

６ １５．１２．３１ ４２．１１．２９ ２４５．００ １００．００％ ４５５．４９ ８０．５３％ ３２

，

７９９

，

９２４．９７

（

２

）餐饮收入

评估对象餐饮部分面积

２３９１

平方米，评估人员根据调查和掌握的资料，重庆同行业餐饮收入

约占客房收入的

９０．００％

左右，故本次评估取重庆海德大酒店餐饮收入占客房收入的

９０．００％

，详见

下表：

序号

收益阶段

收入

２

（餐饮）

占客房收益比率 年有效毛收入

２

起始日 终止日 （

６

） （

７

）

＝

（

５

）

×

（

６

）

１ １０．１２．３１ １１．１２．３０ ９０．００％ １２

，

４７４

，

７８７．５０

２ １１．１２．３１ １２．１２．３０ ９０．００％ １４

，

８２０

，

０４７．５５

３ １２．１２．３１ １３．１２．３０ ９０．００％ １７

，

６０６

，

２１６．４９

４ １３．１２．３１ １４．１２．３０ ９０．００％ ２０

，

９１６

，

１８５．１９

５ １４．１２．３１ １５．１２．３０ ９０．００％ ２４

，

８４８

，

４２８．０１

６ １５．１２．３１ ４２．１１．２９ ９０．００％ ２９

，

５１９

，

９３２．４７

（

３

）会议、停车、洗衣、康乐等收入

估价对象会议室部分面积

１６５４ｍ２

，根据调查和掌握的资料，会议、停车、洗衣、康乐等收入一般

占客房收入的

３５．００％

左右，故本次评估取重庆海德大酒店会议、停车、洗衣、康乐等收入占客房收

入的

３５．００％

，详见下表：

序号

收益阶段

收入

３

（会议、停车、洗衣、康乐等）

占客房收益比率 年有效毛收入

２

起始日 终止日 （

８

） （

９

）

＝

（

５

）

×

（

８

）

１ １０．１２．３１ １１．１２．３０ ３５．００％ ４

，

８５１

，

３０６．２５

２ １１．１２．３１ １２．１２．３０ ３５．００％ ５

，

７６３

，

３５１．８３

３ １２．１２．３１ １３．１２．３０ ３５．００％ ６

，

８４６

，

８６１．９７

４ １３．１２．３１ １４．１２．３０ ３５．００％ ８

，

１３４

，

０７２．０２

５ １４．１２．３１ １５．１２．３０ ３５．００％ ９

，

６６３

，

２７７．５６

６ １５．１２．３１ ４２．１１．２９ ３５．００％ １１

，

４７９

，

９７３．７４

Ｂ

、计算年总成本

酒店年总成本主要包括餐饮等进货成本、客房、会议等物品周转成本、燃料动力费和酒店人员

薪金，通过向酒店从业多年的管理人员询问和对酒店经营数据的分析，本次评估按餐饮等进货成本

占餐饮收入的

３５％

，客房、会议等物品周转成本占年总收益的

３％

，燃料动力费占年总收益的

１０％

，

酒店人员薪金占年总收益的

２３％

确定。

Ｃ

、计算年总费用

ａ

、管理费

管理费是指日常经营所必要各项管理性费用。根据调查和掌握的资料，四星级酒店的管理费一

般为年总收益的

３－５％

左右，本次评估管理费取其年总收益的

５％

。

ｂ

、维修费

维修费是指为保障房屋正常使用每年需支付的修缮费。参考评估对象的实际状况，维修费按房

屋重置价的

１％

计算。 委估对象为钢混框架及钢结构，参照当地各类结构房屋重置价及耐用年限等

标准，结合估价人员实地踏勘调查，与估价对象同类结构、同等装修水平的房屋重置价格为

６５００

元

／

平方米。

ｃ

、保险费

保险费是指房屋所有权人为使自己的房产避免意外损失而向保险公司支付的费用。 通常，房屋

保险费率一般为房屋现值的

０．０１１％

，本次评估取

０．０１１％％

。

ｄ

、房产税

房产税是以房屋为征税对象，按房屋的计税余值或租金收入为计税依据，向产权所有人征收的

一种财产税。 根据《中华人民共和国房产税暂行条例》，经营性房产的房产税

＝

重置价

×

（

１－３０％

）

×

年

税率

１．２％

。

ｅ

、营业税金及附加

营业税金及附加是指房产所有权人按有关规定向税务机关缴纳的营业税、城市建设维护税、教

育费附加，税率为其年总收入的

５．５％

。

ｆ

、土地使用税

土地使用税，是指在城市、县城、建制镇、工矿区范围内使用土地的单位和个人，以实际占用的

土地面积为计税依据，依照规定由土地所在地的税务机关征收的一种税赋。 根据《中华人民共和国

城镇土地使用税暂行条例》的规定，大城市

１．５

元至

３０

元；中等城市

１．２

元至

２４

元；小城市

０．９

元至

１８

元；县城、建制镇、工矿区

０．６

元至

１２

元。 根椐重庆海德大酒店提供的土地使用税纳税证明，为每

平米

１２

元。

Ｄ

、计算年商业利润

根据对四星级酒店行业经营行业数据的分析， 参考旅馆类上市公司和餐饮类上市公司的平均

水平，酒店行业的年平均销售净利率在

３．５８％

，本次评估取商业利润率为

３．５８％

。

Ｅ

、计算年纯收益

年纯收益

＝

年总收益

－

年总成本

－

年总费用

－

年商业利润

Ｆ

、确定还原利率

考虑到评估对象所在区域和该区域同类物业的市场情况， 房地产综合资本化率按评估基准日

时中国人民银行公布的一年期（含一年）存款利率

２．７５％

，再加上一定的风险因素调整值

５％

，取整

为

８％

。

Ｇ

、计算结果

根据公式，

Ｖ＝∑ａｉ／

（

１＋ｒ

）

ｉ

其中：

ｒ＝８％

；

ｎ＝３１．９３

（土地使用权剩余年限

３１．９３

年，建筑物经济寿命

６０

年，收益年限取

３１．９３

年）

综上，代入相关数据可得评估对象的评估值为

２３

，

３６４．７８

万元。

二、 对公寓楼因市场上可比的交易案例较多故采用市场法确定评估价值

评估做价公允性的说明；

（

１

）目前重庆市四星级酒店尚无公开的成交案例，无法采用市场法进行评估。 因此本次评估酒

店主楼和配套楼采用收益还原法确定评估价值。

（

２

）公寓楼采用市场法进行评估， 其公开成交信息为南岸南坪辅向路

８

号明发江南香郡公寓

２０１０

年

１１

月

８

，

５００

元

／

平方米，南岸南坪辅仁路

４

号云天锦绣前程公寓

２０１０

年

０１

月

１１

，

０００

元

／

平

方米，南岸区南滨路武夷滨江公寓

１２

，

０００

元

／

平方米。

市场比较法

将被评估的建筑物或房地产与市场近期已销售的相类似的建筑物或房地产相比较， 明确评估

对象与每个参照物之间的若干价值影响诸因素方面的差异， 并据此对参照物的交易价格进行比较

调整，从而得出多个参考值，再通过综合分析，调整确定被评估建筑物或房地产的评估值。

基本公式：评估价值

＝Ｐ×Ａ×Ｂ×Ｃ×Ｄ

式中：

Ｐ

—参照物交易价格

Ａ

—交易情况修正系数；

Ｂ

—交易日期修正系数；

Ｃ

—区域因素修正系数；

Ｄ

—个别因素修正系数。

公寓楼的计算过程

１

、比较实例选择

参照重庆市已有的房地产项目，选取与评估对象位置相近、法定用途相同、建设条件相似的交

易实例作为可比实例，并分别进行实地勘察，与评估对象相比较，进行区域因素和个别因素修正，得

出评估对象的比准价格。 比较实例选取如下：

案例情况说明表

项目名称 用途 项目位置

交易

日期

销售价格

（元

／ｍ２

）

明发江南香郡 公寓 南岸南坪辅向路

８

号

２０１０．１１ ８

，

５００

云天锦绣前程 公寓 南岸南坪辅仁路

４

号（前旧车市场旁）

２０１０．０１ １１

，

０００

武夷滨江 公寓 南岸区南滨路

２０１０．１１ １２

，

０００

２

、因素选择

比较因素选择交易情况、交易期日、区域因素、个别因素等；区域因素选择商业繁华程度、交通

便捷度、环境景观、公共服务设施等；个别因素选择临街状况、新旧程度、装修、设施设备、物业管理、

结构类型、楼层、停车位数、层高、面积等。

（

１

）交易情况，是指交易行为中是否包含特殊因素，并排除掉这些特殊因素造成的价格偏差；

（

２

）交易期日，是指比较实例的成交时间；

（

３

）区域因素

地理位置和办公程度，指房屋所在区的位置情况，不仅是该区域的办公规模、数量，还包括该区

域的人气聚集度。

交通便捷度，主要指城市公共交通的通达程度，如估价对象附近是否通行公共汽车、电车、地

铁、轻轨等。

市政设施，指区域的给水、排水、供电、供热、通讯、供气等基础设施条件是否具备。

公共配套设施，指周边是否具备一定的基本办公服务设施，如购物中心、银行、邮局、医院、饭馆

等。

环境质量，指估价对象附近以及小区的绿化环境、噪声程度、空气质量、卫生条件等。

（

４

）个别因素

个别因素选择临街状况、新旧程度、装修、配套设施、物业管理、结构类型、楼层、停车位数、层

高、面积等。

临街状况，主要指办公房产临什么街、是否多面临街。

新旧程度，指房屋的成新率，竣工时间长的房屋相应成新率低。

装修条件，按不同装修档次区分为毛坯、粗装修、普通装修及精装修。

配套设施，指房屋供水、排水、供电、供气、公用天线、通信等管线的完备程度，厨房、卫生间洁具

的情况等。

物业管理，主要指物业管理情况。

结构类型，主要是指钢结构、钢筋混合、砖木等。

停车位数，主要指房产的车位的多少。

层高，主要指房产的房屋高度。

３．

编制比较因素条件说明表，见下表：

比较项目 估价对象 实例

Ａ

实例

Ｂ

实例

Ｃ

位置

南坪街道南坪南路

３１９

号

南岸南坪辅向路

８

号

南岸南坪辅仁路

４

号

南岸区南滨路

交易价格（元

／

平方

米）

８５００ １１０００ １２０００

交易情况 正常 正常 正常 正常

交易期日

２０１０

年

１２

月

２０１０

年

１２

月

２０１０

年

１２

月

２０１０

年

１２

月

区域

因素

地理位置和

商业程度

位于南岸区南坪、

地处南坪核心商圈

位于南岸南坪辅向

路

８

号，地处南坪

核心商圈

位于南岸区南坪，商

业、办公气氛较高

位于南岸区南滨路，

商业、办公气氛较高

交通便捷度

轻轨

３

号线，轻轨

４

号线，轻轨环线。

公交车站

３０１

路、

１４５

路、

６１０

路

６１１

路、

８０８

路等。

轻轨

３

号线，轻轨

４

号线，轻轨环线。

公交车站

３０１

路、

１４５

路、

６１０

路

６１１

路、

８０８

路等。

轻轨三号线站点就

在云天锦绣前程附

近，公交线路有

３１９

，

６１１

，

１４５

，

１４９

，

８０９

，

３０１

，

３０２

，

２０３

，

３０６

，

３０８

，

３４８

，

３４９

，

３８３

，

８３９

，

８４１

，

８５９

，

８３３

等

．

轻轨二号线较场口

２０６６

米，公交线路有

３２０

路，

３２１

路，

３２３

路，

３６３

路等。

环境质量 优 优 优 优

市政设施 齐全 齐全 齐全 齐全

公共服务设

施

区域内分布有银

行、医院、学校各种

其他公共配套设施

区域内分布有银

行、医院、学校各种

其他公共配套设施

区域内分布有银行、

医院、学校各种其他

公共配套设施

区域内分布有银行、

医院、学校各种其他

公共配套设施

个别

因素

临街状况 临主路 临主路 临主路 临主路

新旧程度 旧 新 新 新

装修条件 简装修 毛坯 毛坯 毛坯

配套设施 七通一平 七通一平 七通一平 七通一平

物业管理 一般 好 好 好

结构类型 钢混 钢混 钢混 钢混

停车位数 一般 充足、地下车位 充足、地下车位 充足、地下车位

层高

２．８ｍ ２．８ｍ ２．８ｍ ２．８ｍ

４

、编制比较因素条件指数表，见下表：

比较项目 估价对象 实例

Ａ

实例

Ｂ

实例

Ｃ

位置

南坪街道南坪

南路

３１９

号

南岸南 坪辅

向路

８

号

南岸南坪辅仁

路

４

号

南岸区南滨路

交易价格（元

／

平方米）

８５００ １１０００ １２０００

交易情况

１００ １００ １００ １００

交易期日

１００ １００ １００ １００

区域因素

地理位置和繁华程度

１００ １００ １０４ １０４

交通便捷度

１００ １００ １０４ ９８

环境景观

１００ １００ １００ １００

市政设施

１００ １００ １００ １００

公共服务设施

１００ １００ １００ １００

个别因素

临街状况

１００ １００ １００ １００

新旧程度

１００ １０８ １０８ １０８

装修条件

１００ ９８ ９８ ９８

配套设施

１００ １００ １００ １００

物业管理

１００ １０５ １０５ １０５

结构类型

１００ １００ １００ １００

停车位数

１００ １０５ １０５ １０５

层高

１００ １００ １００ １００

５

、编制比较因素修正系数表，见下表：

比较项目 实例

Ａ

实例

Ｂ

实例

Ｃ

位置

南岸南坪辅向路

８

号

南岸南坪辅仁路

４

号

南岸区南滨路

交易价格（元

／

平方米）

８５００ １１０００ １２０００

交易情况

１．００００ １．００００ １．００００

交易期日

１．００００ １．００００ １．００００

区域因素

地理位置和繁华程度

１．００００ ０．９６１５ ０．９６１５

交通便捷度

１．００００ ０．９６１５ １．０２０４

环境景观

１．００００ １．００００ １．００００

市政设施

１．００００ １．００００ １．００００

公共服务设施

１．００００ １．００００ １．００００

个别因素

临街状况

１．００００ １．００００ １．００００

新旧程度

０．９２５９ ０．９２５９ ０．９２５９

装修条件

１．０２０４ １．０２０４ １．０２０４

配套设施

１．００００ １．００００ １．００００

物业管理

０．９５２４ ０．９５２４ ０．９５２４

结构类型

１．００００ １．００００ １．００００

停车位数

０．９５２４ ０．９５２４ ０．９５２４

层高

１．００００ １．００００ １．００００

修正价格

７２８４ ８７１６ １００９０

比准价格

８６９７

６

、比准价格测算

比准价格

＝

（

７２８４＋８７１６＋１００９０

）

÷３ ＝８６９７

（元

／ｍ２

）

公寓楼评估值

＝８６９７＊ ７４１１．１２

＝６４

，

４５４

，

５１０．６４

（元）

三、对员工宿舍楼采用成本法进行评估

法的基本计算公式为：评估值

＝

重置价值

×

成新率

Ａ

、重置价值的确定

重置价值

＝

工程综合造价

＋

前期及其他费用

＋

资金成本

①

工程综合造价

对建筑物以委托方提供的相关技术资料及现场勘察资料为基础，采用预（决）算调整法进行计

算，套用重庆市现行的建安工程预算定额和配套的费用定额，以及重庆市

２０１０

年

１２

月应执行的建

筑材料价格标准计算工程建安造价。

②

前期及其他费用

根据有关规定进行计算，主要有基础设施配套费、勘察设计费、建设单位管理费、工程招标代理

服务费、工程建设监理费、白蚁防治费、建设工程规划综合费。

③

资金成本

按正常的建设工期和评估基准日的固定资产年贷款利率及平均占用资金的

５０％

确定。

Ｂ

、成新率的确定

①

房屋建筑物

本次评估对房屋成新率的测定采用年限法和完好分值率法来确定的。

Ａ

、年限法

参照房屋建筑物已使用年限及施工质量、使用、维护等情况，对建筑物尚可使用年限进行评定，

确定年限成新率。

年限法成新率

＝

尚可使用年限

／

（已使用年限

＋

尚可使用年限）

×１００％

Ｂ

、完好分值率法

依据“房屋完损等级评定标准”对房屋建筑物逐一进行实地勘察，对建筑物的结构、装修和内部

设施等组成部分的完好程度进行鉴定，以百分制评分，打出完好分值率；最后，对三个值进行加权平

均，得出该建筑物的成新率。 计算公式：

打分法成新率

＝

结构部分各分部得分

×

权重比例

＋

装修部分各分部得分

×

权重比例

＋

建筑设备部分

得分

×

权重比例

综合成新率计算公式：

综合成新率

＝

年限成新率

×４０％＋

完好分值率

×６０％

。

员工宿舍楼评估过程

员工宿舍楼建成于

１９９７

年

２

月，共

７

层，砖混结构，建筑面积

２０１８

平方米。 外墙喷砂，内墙抹

灰，地面，宿舍楼一楼为厨房和餐厅，二层至七层为员工宿舍，每层楼设有一个洗手间和厕。所经评估

人员现场勘察，房屋建筑物承重结构构件完好，梁柱无倾斜变形，墙面无裂缝，未见基础不均匀下沉，

具有较好的强度和稳定性；

１

、 重置全价

重置价值

＝

工程综合造价

＋

前期及其他费用

＋

资金成本

①

工程综合造价

对该建筑物的评估中采用重置核算法进行评定估算。工程综合造价包括土建工程、装饰工程、水

电暖等配套工程的总价。 以委托方提供的相关技术资料及现场勘察资料为基础，采用预（决）算调整

法进行计算，套用重庆市现行的建安工程预算定额和配套的费用定额，以及重庆市

２０１０

年

１２

月应

执行的建筑材料价格标准计算工程建安造价。

具体计算过程详见下表。

工程直接费计算表（土建部分）

序号 项目名称 取费基数 取费标准 金额（元）

一 直接工程费

１

，

０２６

，

５２０．８９

二 临时设施费 一

３．１０％ ３１

，

８２２．１５

三 现场经费 一

５．４０％ ５５

，

４３２．１３

四 直接费小计 一

＋

二

＋

三

１

，

１１３

，

７７５．１７

五 企业管理费 一

６．８０％ ６９

，

８０３．４２

六 利润 四

＋

五

７．００％ ８２

，

８５０．５０

七 税金 四

＋

五

＋

六

３．４０％ ４３

，

０５８．５９

八 土建工程造价 四

＋

五

＋

六

＋

七

１

，

３０９

，

４８７．６８

九 安装工程造价

１９６

，

４２３．１５

十 装饰工程造价

１３０

，

９４８．７７

十一 合计总造价

１

，

６３６

，

８５９．６０

②

前期及其它费用

主要有基础设施配套费、勘察设计费、建设单位管理费、工程招标代理服务费、工程建设监理费、

白蚁防治费、建设工程规划综合费。

见下表：

前期及其他费用计算表

序号 费用名称 取费基数 费率 金额（元） 取费依据

一 建安工程造价

１

，

６３６

，

８５９．６０

二 建筑面积（㎡）

２

，

０１８．００

三

基础设施配套

费

二

２９０ ５８５

，

２２０．００

渝府发〔

２００９

〕

１１０

号

四 勘察设计费 一

４．５０％ ７３

，

６５８．６８

计价格［

２００２

］

１０

号

五

建设单位管理

费

一

１．５０％ ２４

，

５５２．８９

财建［

２００２

］

３９４

号

六

工程招标代理

服务费

一

０．１９％ ３

，

１１０．０３

计价格【

２００２

】

１９８０

号

七

工程建设监理

费

一

２．５０％ ４０

，

９２１．４９

价费字［

１９９２

］

４７９

号

八 白蚁防治费 二

七层以下建筑

１．７

元

／

平方米

３

，

４３０．６０

渝价［

２００２

］

６６２

号

九

建设工程质量

监督费

一 渝价［

２００１

］

３４５

号

十

建设工程规划

综合费

二

４．５

元

／

㎡

９

，

０８１．００

渝发办［

２００５

］

４８

号

十一 合计

７３９

，

９７４．７０

③

资金成本

该项目合理建设工期为

１

年，按近期中国人民银行

１

年期银行贷款年利

５．８１％

计算，按资金均

匀投入计算：

资金成本

＝

（建筑及安装工程造价

＋

前期及其他费用）

×５．８１％÷２

＝

（

１

，

６３６

，

８５９．６０＋７３９

，

９７４．７０

）

×５．８１％÷２

＝ ６９

，

０４７．０３

（元）

④

重置全价

＝

工程综合造价

＋

前期及其它费用

＋

资金成本

＝１

，

６３６

，

８５９．６０＋７３９

，

９７４．７０＋６９

，

０４７．０４

＝２

，

４４５

，

８８１．３３

２

、成新率

根据房屋建筑物的实地勘察记录和“房屋完损及标准”，打出房屋的完好分值率，再根据该建筑

物的物理使用年限打出成新率，最后将两个分值加权平均，得出该建筑物综合成新率（详见成新率计

算表）。

表

１－４

成新率计算表

名称 员工宿舍

结构

形式

砖混结构 建筑面积

２０１８．００

购 建

１９９７

年

２

月

时 间

层数

７

房证编号 无

部位

项 目 所 占

完 损 状 况 标准分 评分

结构

部分

地基基础

７５

有足够承载力，无不均匀下沉

２５ ２０

承重构件 结构构件坚固、完好，节点牢固

２５ ２０

非承重构件 墙体无腐蚀、裂缝

１５ １０

屋 面 不渗漏、隔热保温层完好

２０ １４

楼 地 面 整体面层牢固

１５ １０

小 计

１００ ７４

装饰

部分

门 窗

１０

无变形、缺损，开关灵活

２０ １５

外装饰 完好、粘结牢固

３０ ２２

内装饰 完好、粘结牢固

３０ ２０

顶 棚 完好、粘结牢固

２０ １３

小 计

１００ ７０

设备

部分

水 卫

１５

上下水畅通，器具光洁。

５０ ３５

电 照 线路、装置完好，绝缘良好

５０ ３５

暖 通

小 计

１００ ７０

完好分值率小计

％ ７４×７５％＋７０×１０％＋７０×１５％ １００ ７３

年限成新率

％ １－１３．８／

（

１３．８＋３１．９

）

１００ ７０

成 新 率

％ ７３％×６０％＋７０％×４０％ １００ ７２

３

、评估值

评估值

＝

重置全价

×

成新率

＝２

，

４４５

，

８８１．３３×７２％

＝１

，

７６１

，

０３５．００

元

四、房屋建筑物评估结果及增减值原因分析

重庆海德实业有限公司房屋建筑物类资产账面原值

７６

，

０２４

，

０２４．９１

元，账面净值

４６

，

９５７

，

９７３．７３

元。 按收益法、市场法和成本法评估的评估原值

３００

，

５４８

，

１９１．９７

元，评估净值

２９９

，

８６３

，

３４５．６４

元，增

值额

２５２

，

９０５

，

３７１．９１

元，增值率

５３８．５８％

。

评估增值的原因主要为：

近几年重庆市房地产价格上涨较快所致。

金额单位：人民币元

建筑物名

称

账面价值 评估价值

增值额 增值率

％

原值 净值 原值 净值

酒店主楼

３８

，

９３６

，

８３７．３１ ２１

，

３１１

，

４２８．９５

２３３

，

６４７

，

８００．００ ２３３

，

６４７

，

８００．００ １９３

，

４６４

，

３７１．６９ ４８１．４５

配套楼

24,726,991.73 18,871,999.36

员工宿舍

１

，

７４３

，

９９８．４０ ９６３

，

９４６．６７ ２

，

４４５

，

８８１．３３ １

，

７６１

，

０３５．００ ７９７

，

０８８．３３ ８２．６９

公寓楼

１０

，

６１６

，

１９７．４７ ５

，

８１０

，

５９８．７５ ６４

，

４５４

，

５１０．６４ ６４

，

４５４

，

５１０．６４ ５８

，

６４３

，

９１１．８９ １

，

００９．２６

合计

７６

，

４８５

，

７７３．５４ ４７

，

４１９

，

７２２．３６ ３００

，

５４８

，

１９１．９７ ２９９

，

８６３

，

３４５．６４ ２５２

，

９０５

，

３７１．９１ ５３８．５８

大幅增值的原因：

（

１

）近年来重庆市和国家西部大开发战略的实施，重庆的经济状况发生高速增长，故近几年重庆

市房地产价格上涨较快所致。

（

２

）评估基准日工程建设材料、人工、机械价格高于帐面价值形成时期的价格；由于历史成本形

成时期有关费用收取标准低、有时甚至没有发生，评估基准日按规定增加了有关费用，使之评估增

值。

２

、标的股权公司的基本情况

（

１

）、企业名称及注册情况

企业名称：重庆海德实业有限公司

企业法人营业执照注册号：

５００９０２００００１２１８０１－１－１

设立时间：

１９９５－６－１５

住所：重庆市南岸区南岸区南坪南路

３１８

号

法定代表人：孙英斌

注册资本： 贰亿叁仟捌佰叁拾万元整

实收资本：贰亿叁仟捌佰叁拾万元整

公司类型：有限责任公司

(
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