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上表中取水许可证将于今年年底到期，到期后可正常续办，不存在无法取得续期的取水许可证的风险。如因无法续期办理前述取水许可

证而给上市公司带来损失的，相关损失由甘肃电投全部承担。

（八）国投甘肃小三峡发电有限公司

１

、概况

公司名称： 国投甘肃小三峡发电有限公司

企业性质： 有限责任公司

法定代表人： 张元领

注册（实收）资本： 注册资本

８６

，

０００

万元；实收资本

８６

，

０００

万元

成立日期：

１９９４

年

６

月

３０

日

注册地址： 兰州市七里河区敦煌路

３５３

号

办公地址： 兰州市七里河区敦煌路

３５３

号

企业法人营业执照：

６２０００００００００２４０６

（

２－２

）

税务登记证： 甘地税证字

６２０１０３２２４３４６５０２

号

经营期限：

１９９６

年

１２

月

２５

日至

２０２４

年

１２

月

２５

日

经营范围：

开发，建设并经营黄河流域大峡，小峡和乌金峡等其他电力项目，根据有关合同生产并销售电力，开发经

营与电力相关的项目。

组织机构代码：

２２４３４６５０－２

２

、历史沿革

（

１

）

１９９４

年设立

根据甘肃省经济体制改革委员会体改委发（

１９９４

）

３７

号文《关于设立甘肃小三峡水电开发有限责任公司的批复》的核准，国能中型水电实

业开发公司、甘肃省电力建设投资开发公司及甘肃省电力公司于

１９９４

年

６

月

３０

日共同出资成立了甘肃小三峡水电开发有限责任公司。小三峡

水电设立时，注册资本为人民币

１４

，

０００

万元。其中，国能中型水电实业开发公司出资

７

，

０００

万元，甘肃省电力建设投资开发公司出资

４

，

２００

万

元，甘肃省电力公司出资

２

，

８００

万元。甘肃金升会计师事务所出具“甘金会审字【

１９９６

】第

１１３

号”审计报告，对此次出资进行了验证。设立时小三

峡水电的股权结构如下：

单位：万元

股东名称 认缴出资额 实际出资额 出资比例

国能中型水电实业开发公司

７

，

０００ ７

，

０００ ５０％

甘肃省电力建设投资开发公司

４

，

２００ ４

，

２００ ３０％

甘肃省电力公司

２

，

８００ ２

，

８００ ２０％

合计

１４

，

０００ １４

，

０００ １００％

（

２

）

２０００

年增资

２０００

年

２

月，小三峡召开股东会，一致同意将公司的注册资本增至

２４５４４

万元，各股东同比例增资。此次增资经甘肃省金升会计师事务所出

具的“甘金会验字

２０００

第（

００７

）号”验证。此时，公司的股权结构为：

单位：万元

股东名称 认缴出资额 实际出资额 出资比例

国能中型水电实业开发公司

１２

，

２７２ １２

，

２７２ ５０％

甘肃省电力建设投资开发公司

７

，

３６３ ７

，

３６３ ３０％

甘肃省电力公司

２

，

１０９ ２

，

１０９ ２０％

合计

２４

，

５４４ ２４

，

５４４ １００％

注：国投中型水电公司于

２０００

年更名为国投电力公司。

（

３

）

２００２

年

６

月股权划转

根据国家开发投资公司【

２００２

】

５９

号文《关于将国投电力公司部门资产划回至国家开发投资公司的通知》，以及小三峡股东会议决定，国投

电力公司所持有的小三峡股权被划转至国家开发投资公司。至此，公司的股权结构为：

单位：万元

股东名称 认缴出资额 实际出资额 出资比例

国家开发投资公司

１２

，

２７２ １２

，

２７２ ５０％

甘肃省电力建设投资开发公司

７

，

３６３ ７

，

３６３ ３０％

甘肃省电力公司

２

，

１０９ ２

，

１０９ ２０％

合计

２４

，

５４４ ２４

，

５４４ １００％

（

４

）

２００２

年

１０

月股权转让

根据

２００２

年

１０

月小三峡水电股东会决议， 国家开发投资公司将其所持有的

５０％

小三峡水电股权转让给中国石化湖北兴化股份有限公司

（后更名为国投华靖电力控股股份有限公司），至此，公司的股权结构为：

单位：万元

股东名称 认缴出资额 实际出资额 出资比例

国投华靖电力控股股份有限公司

１２

，

２７２ １２

，

２７２ ５０％

甘肃省电力建设投资开发公司

７

，

３６３ ７

，

３６３ ３０％

甘肃省电力公司

２

，

１０９ ２

，

１０９ ２０％

合计

２４

，

５４４ ２４

，

５４４ １００％

（

５

）

２００７

年增资及股权比例调整

根据

２００７

年

９

月小三峡水电股东会决议，小三峡水电的注册资本增加至

８．６

亿元。其中，国投华靖电力控股股份有限公司认缴

５１９９１

万元，

甘肃电投（原名甘肃省电力建设投资开发公司）认缴

２８００９

万元，甘肃省明珠投资股份有限公司（原名甘肃省电力公司）认缴

６０００

万元。截止

２００７

年

１１

月

２８

日，此次增资实际出资

４４０００

万元，累计实收资本为

６８５４４

万元。此次出资经甘肃金升会计师事务所“甘金会验字【

２００７

】第

００６

号”

验资报告验证。至此，小三峡水电的股权结构如下：

单位：万元

股东名称 认缴出资额 实际出资额 出资比例

国投华靖电力控股股份有限公司

５１

，

９９１ ３５７７２ ６０．４５％

甘肃省电力投资集团公司

２８

，

００９ ２１４６３ ３２．５７％

甘肃省明珠投资股份有限公司

６

，

０００ １１３０９ ６．９８％

合计

８６

，

０００ ６８５４４ １００％

（

６

）

２００８

年股权转让

２００８

年

１１

月公司股东会书面决议，公司股东甘肃电投将其所持有公司的

３２．５７％

股权转让给甘肃电投陇能股份有限公司，

２００８

年

１２

月

２５

日

进行了工商变更。至此，公司的股权结构为：

单位：万元

股东名称 认缴出资额 实际出资额 出资比例

国投华靖电力控股股份有限公司

５１

，

９９１ ３５７７２ ６０．４５％

甘肃电投陇能股份有限公司

２８

，

００９ ２１４６３ ３２．５７％

甘肃明珠投资股份有限公司

６

，

０００ １１３０９ ６．９８％

合计

８６

，

０００ ６８５４４ １００％

（

７

）

２００８

、

２００９

年增资

经甘肃省金升会计师事务所

２００８

年

１２

月

３１

日出具的“甘金会验字【

２００８

】第

００７

号”验资报告及

２００９

年

７

月

３

日出具的“甘金会验字【

２００９

】第

００１

号”验资报告验证，截止

２００９

年

５

月

１５

日，小三峡水电累计实收资本为

８６０００

万元。至此，公司的股权结构为：

单位：万元

股东名称 认缴出资额 实际出资额 出资比例

国投华靖电力控股股份有限公司

５１

，

９９１ ５１

，

９９１ ６０．４５％

甘肃电投陇能股份有限公司

２８

，

００９ ２８

，

００９ ３２．５７％

甘肃明珠投资股份有限公司

６

，

０００ ６

，

０００ ６．９８％

合计

８６

，

０００ ８６

，

０００ １００％

（

８

）

２０１１

年股权转让

２０１１

年

１０

月

１３

日，国投甘肃小三峡发电有限公司股东会通过关于股东变更及修订公司章程的决议，全体股东一致同意公司股东甘肃电

投陇能股份有限公司将其所持有的公司

３２．５７％

的股权转让给甘肃电投。至此，公司的股权结构为：

单位：万元

股东名称 认缴出资额 实际出资额 出资比例

国投华靖电力控股股份有限公司

５１

，

９９１ ５１

，

９９１ ６０．４５％

甘肃省电力投资集团公司

２８

，

００９ ２８

，

００９ ３２．５７％

甘肃明珠投资股份有限公司

６

，

０００ ６

，

０００ ６．９８％

合计

８６

，

０００ ８６

，

０００ １００％

截至本报告出具日，国投小三峡水电股权结构未发生变化，不存在出资不实或影响其合法存续的情况。

３

、股权及控制关系

小三峡水电的控股股东为国投华靖电力控股股份有限公司，其控股股东为国家开发投资公司，实际控制人为国务院国资委。

４

、主要资产情况、对外担保情况及主要负债情况

（

１

）主要资产概况

截至

２０１１

年

１０

月

３１

日，小三峡水电的主要资产情况如下表所示（未经审计）：

单位：元

项目 金额 比例

流动资产：

货币资金

２２

，

６９５

，

２７６．７３ １％

应收票据

５８

，

５３１

，

５３１．６１ ２％

应收利息

５９

，

７５６．７６ ０％

应收账款

８０

，

８２６

，

８３０．１４ ３％

其它应收款

２０１

，

６０８．９５ ０％

预付账款

２０５

，

４１８．８０ ０％

存货

６

，

８８４

，

３１８．３０ ０％

流动资产合计

１６９

，

４０４

，

７４１．２９ ５％

非流动资产：

固定资产净额

３

，

００５

，

９５８

，

２６０．５３ ９４％

在建工程

７

，

１６６

，

５０３．６９ ０％

无形资产

１７

，

６０１

，

８２８．４９ １％

无形资产及其他资产合计

１７

，

６０１

，

８２８．４９ １％

非流动资产合计

３

，

０３０

，

７２６

，

５９２．７１ ９５％

资产总计

３

，

２００

，

１３１

，

３３４．００ １００％

（

２

）对外担保情况

截至本报告书签署日，小三峡水电不存在对外担保情况。

（

３

）主要负债情况

截至

２０１１

年

１０

月

３１

日，小三峡水电的主要负债情况如下表所示（未经审计）：

单位：元

项目 金额 比例

流动负债：

短期借款

３５０

，

０００

，

０００．００ １７％

应付账款

６

，

８００．００ ０％

应付职工薪酬

２６

，

４７０

，

５９６．２９ １％

应交税费

１０

，

５１３

，

１７８．８１ １％

应付利息

１２

，

５１３

，

７４２．７９ １％

应付股利

２９

，

３１３

，

０００．００ １％

其他应付款

６６

，

７３３

，

８９８．８２ ３％

一年内到期的非流动负债

１０４

，

０００

，

０００．００ ５％

流动负债合计

５９９

，

５５１

，

２１６．７１ ２９％

非流动负债：

长期借款

１

，

４６５

，

０００

，

０００．００ ７１％

非流动负债合计

１

，

４６５

，

０００

，

０００．００ ７１％

负债合计

２

，

０６４

，

５５１

，

２１６．７１ １００％

５

、最近两年及一期的主要财务数据（未经审计）

单位：元

２０１１

年

１０

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

２００９

年

１２

月

３１

日

总资产

３

，

２００

，

１３１

，

３３４．００ ３

，

２９９

，

０３４

，

９１５．３２ ３

，

４５８

，

７８８

，

４２７．２２

总负债

２

，

０６４

，

５５１

，

２１６．７１ ２

，

１９４

，

３０１

，

０４７．９４ ２

，

４０２

，

２９０

，

０７９．６５

股东权益

１

，

１３５

，

５８０

，

１１７．２９ １

，

１０４

，

７３３

，

８６７．３３ １

，

０５６

，

４９８

，

３４７．５７

２０１１

年

１－１０

月

２０１０

年度

２００９

年度

营业收入

６８４

，

６８９

，

５９６．９５ ７７５

，

００４

，

４５８．９１ ７０６

，

０９９

，

０３４．６０

利润总额

２６６

，

３８９

，

２０４．６８ ２６０

，

０２３

，

８４４．４９ ２１５

，

０２７

，

２９５．７４

净利润

２１４

，

９２８

，

１５９．６３ ２２５

，

７４５

，

７０１．６４ １７９

，

７６８

，

４４４．０２

６

、交易标的取得其他股东的同意或者符合章程规定的股权转让前置条件情况

小三峡水电的公司类型为有限责任公司，且截至本报告出具日，小三峡水电的股东甘肃电投已履行相关决策程序同意以持有的小三峡

水电的股权认购西北化工？新增发行股份，另外两名股东国投华靖电力控股股份有限公司及甘肃明珠投资股份有限公司同意放弃优先购买

权。小三峡水电公司章程中未规定股份转让相关的前置条件。

７

、业务资质情况

２００８

年

３

月

２１

日，取得国家电力监督委员会颁发的中华人民共和国电力业务许可证，许可证编号：

１７３１１０７－００２７９

，有效期从

２００７

年

３

月

２３

日到

２０２７

年

３

月

２２

日。登记名称：国投甘肃小三峡发电有限公司，许可类别：发电类。

２０１０

年

１

月

１８

日，取得国家电力监督委员会颁发的中华人民共和国电力业务许可证，许可证编号：

１７３１１０９－００５７２

，有效期从

２０１０

年

１

月

１８

日到

２０３０

年

１

月

１７

日。登记名称：国投甘肃小三峡发电有限公司乌金峡水电站，许可类别：发电类。

２０１０

年

１

月

１

日，取得水利部黄河水利委员会颁发的中华人民共和国取水许可证，许可证编号：取水（国黄）字（

２０１０

）第

２２００５

号。有效期从

２０１０

年

１

月

１

日到

２０１５

年

１２

月

３１

日。登记名称：国投甘肃小三峡发电有限公司，许可类别：取水类。

２０１０

年

１

月

１

日，取得水利部黄河水利委员会颁发的中华人民共和国取水许可证，许可证编号：取水（国黄）字（

２０１０

）第

２２００６

号。有效期从

２０１０

年

１

月

１

日到

２０１５

年

１２

月

３１

日。登记名称：国投甘肃小三峡发电有限公司，许可类别：取水类。

三、拟注入资产的评估情况

（一）各家水电公司的评估情况

１

、甘肃电投炳灵水电开发有限责任公司

（

１

）成本法

资产账面价值

２７６

，

２４６．８９

万元，评估值

２９１

，

２４５．６０

万元，评估增值

１４

，

９９８．７１

万元，增值率

５．４３％

。负债账面价值

２２１

，

５２５．７９

万元，评估值

２２１

，

５２５．７９

万元，评估无增减值变化。净资产账面价值

５４

，

７２１．１０

万元，评估值

６９

，

７１９．８１

万元，评估增值

１４

，

９９８．７１

万元，增值率

２７．４１％

。详见下表。

资产评估结果汇总表（金额单位：人民币万元）

项目

账面价值 评估价值 增减值 增值率

％

Ｂ Ｃ Ｄ＝Ｃ－Ｂ Ｅ＝Ｄ／Ｂ×１００％

１

流动资产

１１

，

６３６．５７ １１

，

７４３．３０ １０６．７３ ０．９２

２

非流动资产

２６４

，

６１０．３２ ２７９

，

５０２．３０ １４

，

８９１．９８ ５．６３

３

其中：长期股权投资

－ － －

４

投资性房地产

－ － －

５

固定资产

２５９

，

３９０．５７ ２７３

，

７３１．８４ １４

，

３４１．２７ ５．５３

６

在建工程

８４．７２ ８４．７２ － －

７

无形资产

２

，

９５５．４０ ３

，

５２２．１３ ５６６．７３ １９．１８

８

其中：土地使用权

２

，

９４９．９５ ３

，

５０９．６３ ５５９．６８ １８．９７

９

其他非流动资产

－ － －

１０

资产总计

２７６

，

２４６．８９ ２９１

，

２４５．６０ １４

，

９９８．７１ ５．４３

１１

流动负债

２６

，

１２３．７９ ２６

，

１２３．７９ － －

１２

非流动负债

１９５

，

４０２．００ １９５

，

４０２．００ － －

１３

负债总计

２２１

，

５２５．７９ ２２１

，

５２５．７９ － －

１４

净资产（所有者权益）

５４

，

７２１．１０ ６９

，

７１９．８１ １４

，

９９８．７１ ２７．４１

（

２

）收益法

经实施清查核实、实地查勘、市场调查和询证、评定估算等评估程序，采用现金流折现方法（

ＤＣＦ

）对企业股东全部权益价值进行了评估。

评估结果如下：

甘肃电投炳灵水电开发有限责任公司在评估基准日

２０１１

年

１０

月

３１

日的净资产账面值为

５４

，

７２１．１０

万元，评估后的股东全部权益资本价值

（净资产价值）为

６４

，

５０３．４６

万元，评估增值

９

，

７８２．３６

万元，增值率

１７．８８％

。

２

、甘肃电投河西水电开发有限责任公司

（

１

）成本法

资产账面价值

９９

，

２７８．２６

万元，评估值

１３４

，

５７３．５７

万元，评估增值

３５

，

２９５．３１

万元，增值率

３５．５５％

。负债账面价值

６４

，

７５４．４６

万元，评估值

６４

，

７５４．４６

万元，评估无增减值变化。净资产账面价值

３４

，

５２３．８０

万元，评估值

６９

，

８１９．１１

万元，评估增值

３５

，

２９５．３１

万元，增值率

１０２．２３％

。详见下表。

资产评估结果汇总表（金额单位：人民币万元）

项目

账面价值 评估价值 增减值 增值率

％

Ｂ Ｃ Ｄ＝Ｃ－Ｂ Ｅ＝Ｄ／Ｂ×１００％

１

流动资产

１０

，

４０３．２５ １０

，

４７２．１１ ６８．８６ ０．６６

２

非流动资产

８８

，

８７５．０１ １２４

，

１０１．４６ ３５

，

２２６．４５ ３９．６４

３

其中：长期股权投资

３０．００ ３０．００ － －

４

投资性房地产

－ － －

５

固定资产

８８

，

０１７．９６ １２２

，

２５８．８０ ３４

，

２４０．８４ ３８．９０

６

在建工程

７０．４４ ５．７３ －６４．７１ －９１．８７

７

无形资产

７２２．４７ １

，

７８３．１１ １

，

０６０．６４ １４６．８１

８

其中：土地使用权

７１１．０５ １

，

７７１．６８ １

，

０６０．６３ １４９．１６

９

其他非流动资产

－ － －

１０

资产总计

９９

，

２７８．２６ １３４

，

５７３．５７ ３５

，

２９５．３１ ３５．５５

１１

流动负债

４

，

４５４．４６ ４

，

４５４．４６ － －

１２

非流动负债

６０

，

３００．００ ６０

，

３００．００ － －

１３

负债总计

６４

，

７５４．４６ ６４

，

７５４．４６ － －

１４

净资产（所有者权益）

３４

，

５２３．８０ ６９

，

８１９．１１ ３５

，

２９５．３１ １０２．２３

由上表可知，增减值幅度较大的主要为固定资产评估增值

３４

，

２４０．８４

万元，增值率

３８．９０％

；在建工程减值

６４．７１

万元，减值率

９１．８７％

；无形资

产评估增值

１

，

０６０．６４

万元，增值率

１４６．８１％

。其中：

固定资产的增值体现为工程建设期间较早，近几年建筑材料价格及人工机械费用大幅上涨造成评估原值增值。评估净值增值一是由于

评估重置价值的增值，二是因为评估所采用的经济耐用年限高于企业账面折旧年限。

在建工程包括在建工程土建工程和设备安装工程，账面值

７０４

，

４１３．０８

元。（

１

）在建工程（土建）账面值

４１１

，

４７４．８０

元，为在建的龙首一级值

班室、西街办公楼供暖系统改造及龙首二级照明设施检修等。由于西街办公楼供暖系统改造及龙首二级照明设施检修项目在相应固定资产

评估值中予以考虑，因此评估为零。对龙首一级值班室新建项目，因其基本反映了评估基准日的购建成本，以清查核实后账面值作为评估值。

在建工程（土建工程）评估值

５７

，

３００．００

元；（

２

）在建工程（设备）账面值

２９２

，

９３８．２８

元，为龙首一级及龙首二级机组检修费和地源热泵维护费

用。由于龙首一级及龙首二级机组检修费在相关资产评估值中予以考虑，此处评估为零。

无形资产的增值原因是纳入评估的

４

宗土地在

２００５

年至

２００７

年取得，时间较早，土地时的账面成本低，近年来该区域土地价值有一定幅度

上涨，导致本次评估值与账面值相比有一定程度的增值。情况如下：

１

）土地概况

此次估价对象为甘肃电投河西水电开发有限责任公司所使用的土地，甘肃电投河西水电开发有限责任公司所使用的土地使用权，共

４

宗

土地，共计面积

４０１

，

７５０ｍ

２

，账面值

７

，

１１０

，

４８７．０５

元，土地登记状况具体如下：

序

号

宗地名称 土地证号 证载用途 土地等级

土地使用权到

期日

使用权面积

（

ｍ

２

）

坐落

使用权类

型

四至

１

黑河龙首一级

办公区、厂房及

引水枢纽用地

甘区国用

（

２００７

）第

０１５

号

工业 等级外

２０５５－１１－１９ ３１８

，

１６７

黑河出口

莺落峡

出让

东至进厂公路，南至

黑河，西至西洞乡林

场祁连山部分和进厂

公路，北至西洞乡林

场祁连山部分

２

黑河龙首二级

（西流水）厂房

及办公区用地

肃土国用

（

２０１１

）第

２４６

号

水工建筑 等级外

２０５６－６－２８ ２８

，

９６３

马蹄乡芭

蕉湾村、

白银乡东

牛毛村

出让

东至黑河，西至进厂

道路，南至黑河，北至

白银乡东牛毛村和进

场公路

３

黑河龙首二级

（西流水）电站

引水枢纽用地

肃土国用

（

２０１１

）第

２４７

号

水工建筑 等级外

２０５６－６－２８ ３３

，

８７３

马蹄乡芭

蕉湾村、

白银乡东

牛毛村

出让

东至黑河及进厂公

路，西至白银乡东牛

毛村及进厂公路，南

至马蹄乡芭蕉湾村，

北至白银乡东牛毛村

４

张掖新基地

张国用（

２００８

）

第

０８０４５７

号

办公、综

合

二级

２０５７－１１－２８ ２０

，

７４７

张掖市西

大街延伸

段南侧

出让

东至张掖市瑞祥房地

产开发有限责任公

司，西至西二环路，南

至肃南民族家园，北

至西大街延伸段

２

）土地评估结果

序

号

土地权证编号 取得日期 证载用途 面积（

ｍ

２

） 账面价值 评估价值 增减值

增值

率

％

１

甘区国用

（

２００７

）第

０１５

号

２００７／９／１４

工业

３１８

，

１６７ ８８０

，

３６１．６６ ７

，

８２６

，

９００．００ ６

，

９４６

，

５３８．３４ ７８９．０６

２

肃土国用

（

２０１１

）第

２４６

号

２０１１／１０／２５

水工建筑

２８

，

９６３ １４９

，

７４１．２５ ５５９

，

０００．００ ４０９

，

２５８．７５ ２７３．３１

３

肃土国用

（

２０１１

）第

２４７

号

２０１１／１０／２５

水工建筑

３３

，

８７３ １８３

，

０１７．０９ ６５０

，

４００．００ ４６７

，

３８２．９１ ２５５．３８

４

张国用（

２００８

）

第

０８０４５７

号

２００８／２／２２

办公、综合

２０

，

７４７ ５

，

８９７

，

３６７．０５ ８

，

６８０

，

５００．００ ２

，

７８３

，

１３２．９５ ４７．１９

３

）评估方法

估价人员根据现场勘查情况，按照《城镇土地估价规程》的要求，本次评估主要选用市场比较法，成本逼近法、基准地价法。

肃土国用（

２０１１

）第

２４６

号、肃土国用（

２０１１

）第

２４７

号宗地处于肃南县基准地价等级范围外，由于待估宗地离城市规划区较远，并且肃南县

近两年工业用地交易案例少，无法使用市场比较法，因此采用了基准地价法和成本逼近法。

甘区国用（

２００７

）第

０１５

号因甘州区近两年工业用地交易案例、征地补偿案例较为丰富，且待估宗地与交易案例处于同一供需圈内，故黑河

龙首一级办公区、厂房及引水枢纽用地，采用了市场比较法和成本逼近法。

张国用（

２００８

）第

０８０４５７

号宗地，位于张掖市甘州区二级商业基准地价范围内，近年来甘州区商业用地成交案例较为丰富，故采用了基准

地价法和市场比较法。

４

）评估过程及其相关参数选择和依据

从前述表格中，对

４

宗土地的评估结果看，增值额和增值幅度较大的是黑河龙首一级办公区、厂房及引水枢纽用地（甘区国用（

２００７

）第

０１５

号）现将其评估过程及其相关参数选择和依据进行说明，其余土地的评估情况请投资者详细阅读本次注入资产的评估报告：

黑河龙首一级办公区、厂房及引水枢纽用地（甘区国用（

２００７

）第

０１５

号）的使用权类型为出让，土地使用权截止日期为

２０５５

年

１１

月

１９

日。评

估基准日至终止日期止，宗地的剩余使用年限按

４４．０８

年进行设定。估价对象所占用土地的总面积为

３１８

，

１６７ｍ

２

。估价对象地价定义如下表：

宗地名称

估价期日土

地使用权类

型

估价设定土

地使用权类

型

估价期日的

登记用途

估价设定

用途

估价设定

使用年限

（年）

估价期日实际

开发程度

估价设定开发程

度

备注

黑河龙首一级

办公区、厂房

及引水枢纽用

地

出让 出让 工业 工业

４４．０８

红线外“三通”，

红线内 “六通，

部分场地平整”

红线外 “三通”，

红线内 “部分场

地平整”

红线外 “三通”指

通路、通电、通讯

Ａ

、方法选择

估价人员根据现场勘查情况，按照《城镇土地估价规程》的要求，结合估价对象的区位、用地性质、利用条件及当地土地市场状况。因待估

宗地所处片区，近年来征地补偿案例较丰富，故待估宗地适用成本逼近法。因甘州区近两年工业用地交易案例较为丰富，且待估宗地与交易

案例处于同一供需圈内，故待估宗地适用市场比较法。

Ｂ

、估价过程

Ｂ．１

、成本逼近法

成本逼近法是以开发土地所耗费的各项费用之和为主要依据，再加上一定的利息、利润、应缴纳的税金和土地增值收益来确定土地价格

的估价方法。其基本计算公式为：

土地价格

＝

土地取得费

＋

相关税费

＋

土地开发费

＋

投资利息

＋

投资利润

＋

土地增值收益

Ｂ．１．１

、土地取得费及相关税费

Ｂ．１．１．１

、土地取得费

根据《中华人民共和国土地管理法》中第四十七条规定征用土地的补偿费用包括土地补偿费、劳动力安置补助费以及地上附着物和青苗

补偿费。

根据《甘肃省人民政府关于印发甘肃省征地补偿区片综合地价及甘肃省征地补偿统一年产值标准的通知》（甘政发【

２００９

】

８８

号），甘州区

龙渠乡、甘浚镇

１９７３９．６１

元

／

公顷，土地补偿费和安置补助费最高补偿标准为同一年产值的

１６

倍。

根据《龙首一级土地勘测定界技术报告》，并调查待估宗地周边区域的土地利用情况，在征用前为国有未利用地，故待估宗地无土地补偿

费和安置补助费。结合待估宗地周边地上附着物和青苗补偿情况，确定待估宗地地上附着物和青苗补偿费为统一年产值的一倍。

综上所述，故土地补偿费为

０

元

／

平方米；安置补助费为

０

元

／

平方米；地上青苗补偿费为

１．９７

元

／

平方米。合计土地征地补偿费用

１．９７

元

／

平方

米。

Ｂ．１．１．２

、相关税费

Ｂ．１．１．２．１

、征地管理费

根据《关于降低征地管理费等收费标准的通知》（甘价房地【

２００１

】

２２２

号）规定：经批准征用土地的建设单位，应当按征地费用总额

４％

的标

准，向负责具体征地工作的土地行政主管部门或其委托的征地事务机构缴纳征地管理费。目前按照现行收费标准的

７０％

计收。

征地管理费

＝１．９７×２．８％＝０．０６

（元

／

平方米）

Ｂ．１．１．２．２

、耕地占用税

因待估宗地征用前为国有未利用地，故无耕地占用税。

Ｂ．１．１．２．３

、耕地开垦费

因待估宗地征用前为国有未利用地，故无耕地开垦费。

综上，土地取得费及相关税费合计为：土地取得费

＋

征地管理费

＋

耕地占用税

＋

耕地开垦费

＝１．９７＋０．０６＝２．０３

（元

／

平方米）

Ｂ．１．２

、土地开发费

根据《关于印发甘肃省城市基础设施配套费收费管理暂行办法的通知》（甘价服务【

２００２

】

２１６

号），确定其他县每平方米

２０

元。结合待估宗

地所处片区的相关成本标准，确定甘州区基础设施配套费中，一通为

６

元

／

平方米，场地平整为

３

元

／

平方米。待估宗地红线外实际开发程度为三

通部分场地平整，结合甘州区所在片区土地开发的平均情况，三通部分场地平整的土地开发费

＝１８＋３／２＝１９．５

元

／

平方米

Ｂ．１．３

、投资利息

根据待估宗地的开发程度和开发规模，确定土地开发周期为

１

年，投资利息率按估价基准日中国人民银行公布的短期贷款（

１

年以内含

１

年）贷款利息率

６．５６％

计，按复利计算。假设土地取得费及相关税费在征地时一次投入，开发费用在开发期内均匀投入，故：投资利息

＝２．０３×

６．５６％×１＋１９．５×１×

（（

１＋６．５６％

）

０．５－１

）

＝０．７６

（元

／

平方米）

Ｂ．１．４

、投资利润

按照当地实际情况，综合考虑我国经济增长因素及工业土地开发的实际情况，本次评估取土地开发的年投资利润率为

１０％

，则投资利润

为：投资利润

＝

（土地取得费

＋

相关税费

＋

土地开发费）

×１０％ ＝

（

２．０３＋１９．５

）

×１０％＝ ２．１５

（元

／

平方米）

Ｂ．１．５

、土地增值收益

考虑到当地工业用地土地出让金及相关增值收益占比，结合行业经验判断，确定土地增值收益按成本价格的

１５％

计算：

土地增值收益

＝

（土地取得费

＋

土地开发费

＋

相关税费

＋

投资利息

＋

投资利润）

×１５％ ＝

（

２．０３＋１９．５＋０．７６＋ ２．１５

）

×１５％＝３．６７

（元

／

平方米）

Ｂ．１．６

、无限年期土地使用权价格

依据成本逼近法计算公式：无限年期土地价格

ＶＮ＝１＋２＋３＋４＋５＝２．０３＋１９．５＋０．７６＋ ２．１５＋３．６７＝２８．１１

（元

／

平方米）

Ｂ．１．７

、宗地区域及个别条件修正

待估宗地位于甘州区基准地价等级外，参考基准地价末等级进行修正，故根据甘州区末等工业用地宗地地价修正系数表，对照待估宗地

的实际情况，对影响待估宗地地价各项因素进行评估。具体如下表：

因素 权重 优 较优 一般 较劣 劣

区域

因素

工业区用地类型

０．２

大型工业区 中 小 混合区 独立工业地

城市内部交通便捷度

０．０５

好 较好 一般 较差 差

集聚效益

０．０５

好 较好 一般 较差 差

工厂与原料地、市场配合

０．１

好 较好 一般 较差 差

距火车站距离

０．１

有铁路转运

线

＜５００ｍ ５００～１０００ｍ １０００～１５００ｍ ＞１５００ｍ

区域土地利用限制

０．０２

无限制 稍有限制 一般 有较大限制 强烈限制

区域道路级别

０．０８

交通型 交通型 混合型 混合型 生活型

主干道 次干道 主干道 次干道 干道

个别

因素

地质状况与地基承载力

０．０５

良好 较好 一般 较差 差

容积率

０．０３

良好 较好 一般 较差 差

宗地临路条件

０．０２

多面临路 两面临路 一面临路 离路较远 离路远

宗地长度

０．０５

适中 一般 有一定影响 较长或较短 过长或过短

宗地宽度

０．０４

宽度适中 稍有影响 一般 较宽或较窄 过宽或过窄

宗地面积

０．０２

大 较大 一般 较小 小

规划土地用途

０．０６

工业仓储用

地

行政、工业用地 住宅用地 商业金融用地 其它用地

供水及排水保证度

０．０３ １００％ ９５％ ９０％ ８５％ ＜８５％

供电保证度

０．１ １００％ ９５％ ９０％ ８５％ ＜８５％

甘州区工业用途地价因素修正系数表

因素 权重 优 较优 一般 较劣 劣

区域因素

工业区用地类型

０．２ ０．００９８ ０．００４９ ０ －０．００６４ －０．０１２８

城市内部交通便捷度

０．０５ ０．００２４ ０．００１２ ０ －０．００１６ －０．００３２

集聚效益

０．０５ ０．００２４ ０．００１２ ０ －０．００１６ －０．００３２

工厂与原料地、市场配合

０．１ ０．００４９ ０．００２４ ０ －０．００３２ －０．００６４

距火车站距离

０．１ ０．００４９ ０．００２４ ０ －０．００３２ －０．００６４

区域土地利用限制

０．０２ ０．００１ ０．０００５ ０ －０．０００６ －０．００１３

区域道路级别

０．０８ ０．００３９ ０．００２ ０ －０．００２６ －０．００５１

个别因素

地质状况与地基承载力

０．０５ ０．００２４ ０．００１２ ０ －０．００１６ －０．００３２

容积率

０．０３ ０．００１５ ０．０００７ ０ －０．００１ －０．００１９

宗地临路条件

０．０２ ０．００１ ０．０００５ ０ －０．０００６ －０．００１３

宗地长度

０．０５ ０．００２４ ０．００１２ ０ －０．００１６ －０．００３２

宗地宽度

０．０４ ０．００２ ０．００１ ０ －０．００１３ －０．００２６

宗地面积

０．０２ ０．００１ ０．０００５ ０ －０．０００６ －０．００１３

规划土地用途

０．０６ ０．００２９ ０．００１５ ０ －０．００１９ －０．００３８

供水及排水保证度

０．０３ ０．００１５ ０．０００７ ０ －０．００１ －０．００１９

供电保证度

０．１ ０．００４９ ０．００２４ ０ －０．００３２ －０．００６４

待估宗地地价影响因素说明、优劣程度及修正系数表

因素 优劣程度 条件修正系数

区域因素

工业区用地类型 独立工业地 劣

－０．０１２８

城市内部交通便捷度 较差 较劣

－０．００１６

集聚效益 较差 较劣

－０．００１６

工厂与原料地、市场配合 好 优

０．００４９

距火车站距离

＞１５００ｍ

劣

－０．００６４

区域土地利用限制 无限制 优

０．００１

区域道路级别 混合型主干道 一般

０．００００

个别因素

地质状况与地基承载力 良好 优

０．００１５

容积率 较差 较劣

－０．０００６

宗地临路条件 两面临路 较优

０．０００５

宗地长度 一般 较优

０．００１２

宗地宽度 一般 一般

０．００００

宗地面积 较大 较优

０．０００５

规划土地用途 工业仓储用地 优

０．００２９

供水及排水保证度

＜８５％

劣

－０．００１９

供电保证度

９５％

较优

０．００２４

合计

－０．０１

确定待估宗地综合修正系数为

－１．０％

。

宗地个别及区域条件修正后地价

＝

区位修正前的地价

×

（

１＋

宗地个别及区域条件修正系数）

＝２８．１１×

（

１－１．０％

）

＝２７．８３

（元

／

平方米）

Ｂ．１．８

、有限年期土地使用权价格

根据有限年期地价测算公式：

式中：

Ｖｎ ──

待估宗地设定年期土地使用权价格（元

／

平方米）

ＶＮ ──

无限年期土地使用权价格（元

／

平方米）

ｒ ──

土地还原率［土地还原率按估价基准日时中国人民银行公布的一年期（含一年）存款利率

３．５％

，再加上一定的风险因素调整值，按

６％

计］

ｎ ──

待估宗地设定年期（

５０

年）

有限年期土地价格

Ｖｎ＝２７．８３×０．９２３３

＝２５．７

（元

／

平方米）

Ｂ．２

、市场比较法

市场比较法是根据市场中的替代原理，将待估宗地与具有替代性的，且在估价基准日近期市场上交易的类似地产进行比较，并对类似地

产的成交价格作适当修正，以此估算待估宗地客观合理价格的方法。

公式：

Ｖ ＝ ＶＢ×Ａ×Ｂ×Ｃ×Ｄ

其中：

Ｖ

估价宗地价格；

ＶＢ

———比较实例价格；

Ａ

———待估宗地交易情况指数

／

比较实例交易情况指数；

Ｂ

———待估宗地估价基准日地价指数

／

比较实例交易期日地价指数；

Ｃ

———待估宗地区域因素条件指数

／

比较实例区域因素条件指数；

Ｄ

———待估宗地个别因素条件指数

／

比较实例个别因素条件指数；

通过调查，选择了与待估宗地用途相同或相近、在同一供需圈的比较案例，各比较案例的具体情况见下表：

比较因素 待估土地 比较案例

１

比较案例

２

比较案例

３

宗地名称

／

编号

黑河龙首一级办公区、厂

房及引水枢纽用地

张掖市华禹建材有

限责任公司拟建厂

房

甘肃鸿泰种业科技有限

责任公司拟建种子加工

生产线

张掖市金丰种业有限

责任公司拟建玉米加

工厂

详细地址 黑河出口莺落峡

张肃公路南侧甘州

区巴吉滩

张肃公路南侧甘州区巴

吉滩

甘州区石岗墩滩

交易单价 待估

２４．１ ２４ ２４．８

规划用途 工业 工业 工业 工业

交易期日

２０１１－１０－３１ ２０１１－９－１３ ２０１１－９－５ ２０１１－３－１６

交易情况 正常 正常 正常 正常

区域

因素

地理位置和繁华程度

甘州区西南部祁连山入

口，繁华程度较差

巴吉滩，繁华程度一

般

巴吉滩，繁华程度一般

石岗墩滩，繁华程度一

般

基础设施完善程度 红线外三通 红线外三通 红线外三通 红线外三通

公共配套设施完善程度 完善程度较差 完善程度较差 完善程度较差 完善程度较差

交通便捷程度 便捷度一般 便捷度一般 便捷度一般 便捷度一般

环境质量 轻度污染 轻度污染 轻度污染 轻度污染

个别

因素

临街状况 一侧临街，且为主干道

一侧临街，且为主干

道

一侧临街，且为主干道 一侧临街，且为主干道

土地面积（平方米）

３１８１６７ １９０５９ ６６６６６ ２２９７２

土地形状 一般 较规则 较规则 较规则

规划条件 基本无限制 基本无限制 基本无限制 基本无限制

场地平整 部分场地平整 平整 平整 平整

地质和地形条件 一般性控制场地 一般性控制场地 一般性控制场地 一般性控制场地

Ｂ．２．１

、比较因素的选择和修正

根据待估宗地与比较实例各种因素具体情况，编制比较因素条件指数表，详见下表：

比较实例因素条件指数表

比较因素 待估土地 比较案例

１

比较案例

２

比较案例

３

宗地名称

／

编号

黑河龙首一级办公

区、厂房及引水枢纽

用地

张掖市华禹建材有

限责任公司拟建厂

房

甘肃鸿泰种业科技有限

责任公司拟建种子加工

生产线

张掖市金丰种业有限

责任公司拟建玉米加

工厂

详细地址 黑河出口莺落峡

张肃公路南侧甘州

区巴吉滩

张肃公路南侧甘州区巴

吉滩

甘州区石岗墩滩

交易单价 待估

２４．１ ２４ ２４．８

规划用途

１００ １００ １００ １００

交易期日

１００ １００ １００ １００

交易情况

１００ １００ １００ １００

区 域

因素

地理位置和繁华程度

１００ １０１ １０１ １０１

基础设施完善程度

１００ １００ １００ １００

公共配套设施完善程度

１００ １００ １００ １００

交通便捷程度

１００ １００ １００ １００

环境质量

１００ １００ １００ １００

个 别

因素

临街状况

１００ １００ １００ １００

土地面积（平方米）

１００ ９７．１ ９７．５ ９７．１

土地形状

１００ １０２ １０２ １０２

规划条件

１００ １００ １００ １００

场地平整

１００ １０１ １０１ １０１

地质和地形条件

１００ １００ １００ １００

Ｂ．２．２

、编制因素条件修正系数表

将估价对象的因素条件指数与比较实例因素条件指数进行比较，得到因素修正系数，具体如下：

比较因素 待估土地 比较案例

１

比较案例

２

比较案例

３

宗地名称

／

编号

黑河龙首一级办公

区、厂房及引水枢纽

用地

张掖市华禹建材有限

责任公司拟建厂房

甘肃鸿泰种业科技有限

责任公司拟建种子加工

生产线

张掖市金丰种业有限责

任公司拟建玉米加工厂

详细地址 黑河出口莺落峡

张肃公路南侧甘州区

巴吉滩

张肃公路南侧甘州区巴

吉滩

甘州区石岗墩滩

交易单价 待估

２４．１ ２４ ２４．８

规划用途

１．００００ １．００００ １．００００ １．００００

交易期日

１．００００ １．００００ １．００００ １．００００

交易情况

１．００００ １．００００ １．００００ １．００００

区域

因素

地理位置和繁华程度

１．００００ ０．９９０１ ０．９９０１ ０．９９０１

基础设施完善程度

１．００００ １．００００ １．００００ １．００００

公共配套设施完善程度

１．００００ １．００００ １．００００ １．００００

交通便捷程度

１．００００ １．００００ １．００００ １．００００

环境质量

１．００００ １．００００ １．００００ １．００００

个别

因素

临街状况

１．００００ １．００００ １．００００ １．００００

土地面积（平方米）

１．００００ １．０２９９ １．０２５６ １．０２９９

土地形状

１．００００ ０．９８０４ ０．９８０４ ０．９８０４

规划条件

１．００００ １．００００ １．００００ １．００００

场地平整

１．００００ ０．９９０１ ０．９９０１ ０．９９０１

地质和地形条件

１．００００ １．００００ １．００００ １．００００

比准单价

２３．９ ２３．７ ２４．５

Ｂ．２．３

、确定评估结果

经过比较分析和测算，分别得到三个比较实例的比准价格，由于三个比准价格比较接近，故取三个比准价格的简单算术平均值作为市场

比较法的评估结果。当比较案例与待估宗地的土地使用年期不一致时，需进行年期修正，年期修正公式如下：

式中：

Ｋ

———比较实例的土地使用年期修正系数

ｒ

———土地还原率（土地还原利率按估价基准日时中国人民银行公布的一年期存款利率

３．５％

，再考虑一定的通货膨胀率和风险因素调整

值以及当地土地市场发展状况以及经济发展水平，按

６％

计。）

ｎ

———比较案例或待估宗地土地使用年限（

４４．０８

年）

ｍ

———法定最高使用年限（

５０

年）

综上所述

Ｋ＝０．９７６４

宗地地价

＝

（

２３．９＋２３．７＋２４．５

）

÷３×０．９７６４＝２３．５

（元

／

平方米）

Ｃ

、地价的确定

Ｃ．１

、价确定的方法

根据以上评估过程，不同方法的评估结果参见下表。考虑到待估宗地两种方法求得地价都比较符合当地的实际地价水平，且相差幅度不

大，故采用简单算术平均值作为待估宗地的出让土地使用权价格。具体情况如下表：

宗地名称 面积（

ｍ

２

）

成本逼近法 市场比较法

单位地价（元

／

平方

米）

价格 权重 价格 权重

黑河龙首一级办公区、厂房及引水

枢纽用地

３１８

，

１６７ ２５．７ ０．５ ２３．５ ０．５ ２４．６

Ｃ．２

、估价结果

估价人员在现场查勘和市场分析的基础上，按照地价评估的基本原则和估价程序，选择合适的评估方法，评估得到估价对象在估价设定

用途、使用年限、开发程度和现状利用条件下，于评估基准日正常市场条件下的土地使用权价格为：评估土地总面积：

３１８

，

１６７

平方米，评估土

地总地价

７８２．６９

万元

Ｄ

、评估增减值分析

无形资产

－

土地使用权评估值

７

，

８２６

，

９００．００

元，评估增值

６

，

９４６

，

５３８．３４

元，增值率为

７８９．０６ ％

。土地使用权评估增值主要原因是：黑河龙首

一级（办公区、厂房及引水枢纽用地）账面值为

２００７

年

９

月获取时土地成本摊销后价值体现，由于近年来经济发展，对工业用地需求的增加，使

得本次评估值与账面值相比，有较大幅度的增值。

（

２

）收益法

经实施清查核实、实地查勘、市场调查和询证、评定估算等评估程序，采用现金流折现方法（

ＤＣＦ

）对企业股东全部权益价值进行了评估。

评估结果如下：

甘肃电投河西水电开发有限责任公司在评估基准日

２０１１

年

１０

月

３１

日的净资产账面值为

３４

，

５２３．８０

万元，评估后的股东全部权益资本价值

（净资产价值）为

８８

，

３１２．２０

万元，评估增值

５３

，

７８８．４０

万元，增值率

１５５．８０％

。

３

、甘肃西兴能源投资有限公司

（

１

）成本法

资产账面价值

９５

，

７７４．４６

万元，评估值

１０１

，

７２５．６２

万元，评估增值

５

，

９５１．１６

万元，增值率

６．２１％

。负债账面价值

６７

，

７９４．０６

万元，评估值

６７

，

７９４．０６

万元，评估无增减值变化 。净资产账面价值

２７

，

９８０．４０

万元，评估值

３３

，

９３１．５６

万元，评估增值

５

，

９５１．１６

万元，增值率

２１．２７％

。详见下表。

资产评估结果汇总表（金额单位：人民币万元）

项目

账面价值 评估价值 增减值 增值率

％

Ｂ Ｃ Ｄ＝Ｃ－Ｂ Ｅ＝Ｄ／Ｂ×１００％

１

流动资产

４

，

９８９．５３ ４

，

９８５．３１ －４．２２ －０．０８

２

非流动资产

９０

，

７８４．９３ ９６

，

７４０．３１ ５

，

９５５．３８ ６．５６

３

其中：长期股权投资

－ － －

４

投资性房地产

－ － －

５

固定资产

９０

，

７０１．８８ ９６

，

４０４．７１ ５

，

７０２．８３ ６．２９

６

在建工程

５．２３ － －５．２３ －１００．００

７

无形资产

７７．６３ ３３５．４１ ２５７．７８ ３３２．０６

８

其中：土地使用权

７５．７８ ３３２．８５ ２５７．０７ ３３９．２３

９

其他非流动资产

－ － －

１０

资产总计

９５

，

７７４．４６ １０１

，

７２５．６２ ５

，

９５１．１６ ６．２１

１１

流动负债

２１

，

８９４．０６ ２１

，

８９４．０６ － －

１２

非流动负债

４５

，

９００．００ ４５

，

９００．００ － －

１３

负债总计

６７

，

７９４．０６ ６７

，

７９４．０６ － －

１４

净资产（所有者权益）

２７

，

９８０．４０ ３３

，

９３１．５６ ５

，

９５１．１６ ２１．２７

由上表可见，增值幅度大的为无形资产土地使用权的增值。纳入评估的共

５

宗土地，共计面积

１７０

，

９８７．１０ ｍ

２

，账面值

７５７

，

８００．８８

元，其中青

海祁连县两宗地为

２００５

年

１１

月获取，肃南县三宗地为

２００６

月

１１

月获取，其账面值为早期土地入账价值，近年来工业用地地价有较大涨幅，故本

次本次评估值与账面值相比有较大幅度增值。评估情况如下：

１

）土地概况

甘肃西兴能源投资有限公司所使用的土地使用权，共

５

宗土地，共计面积

１７０

，

９８７．１０ ｍ

２

，账面值

７５７

，

８００．８８

元。土地登记状况具体如下：

序

号

宗地名称 土地证号

证载用

途

土地等

级

土地使用

权到期日

使用权

面积

（

ｍ

２

）

坐落

使用权

类型

四至

１

大坝部分用

地、非常溢洪

洞用地、临时

建设用地

祈土国用

（

２００５

）第

１８１７

号

水利设

施

等级外

２０５５－１１ ３１

，

３３４．４０

祁连县境内

黑河干流中

游段

出让

东至肃南县康乐乡德合隆

村，南至肃南县康乐乡德合

隆村，西至黑河，北至青海

省祁连县八宝镇

２

引水管外露部

分用地

祁土国用

（

２００５

）第

１８１８

号

水利设

施

等级外

２０５５－１１ １６

，

０００．００

祁连境内黑

河干流中游

段

出让

东至青海省祁连县八宝镇，

南至青海省祁连县八宝镇，

西至青海省祁连县八宝镇，

北至青海省祁连县八宝镇

３

三道湾水电站

坝区用地

肃土国用

（

２０１１

）第

２７８

号

水工建

筑

等级外

２０５５－１２－２ ４６

，

０４４．４０

肃南县康乐

乡德合隆

村、宝瓶河

牧场

出让

东至青海省祁连县八宝镇，

南至宝瓶河牧场，西至黑河

和青海省祁连县八宝镇，北

至青海省祁连县八宝镇

４

闸口用地

肃土国用

（

２０１１

）第

２７９

号

水工建

筑

等级外

２０５５－１２－２ ７

，

０９０．７０

肃南县康乐

乡德合隆

村、宝瓶河

牧场

出让

东至黑河，南至宝瓶河牧

场，西至青海省祁连县八宝

镇，北至青海省祁连县八宝

镇

５

厂房及办公楼

用地

肃土国用

（

２０１１

）第

２８０

号

水工建

筑

等级外

２０５５－１２－２ ７０

，

５１７．６０

肃南县康乐

乡德合隆

村、宝瓶河

牧场

出让

东至肃南县康乐乡德合隆

村和黑河，南至肃南县康乐

乡德合隆村，西至黑河，北

至黑河

２

）土地评估结果

序号 土地权证编号 取得日期 面积（

ｍ

２

） 账面价值 评估价值 增减值 增值率

％

１

祈土国用（

２００５

）

第

１８１７

号

２００５／６／２４ ３１

，

３３４．４０ ２７５

，

２５１．６４ ７８６

，

４９３．４４ ５１１

，

２４１．８０ １８５．７４

２

祁土国用（

２００５

）

第

１８１８

号

２００５／６／２４ １６

，

０００．００ １４０

，

５４９．２４ ３６９

，

６００．００ ２２９

，

０５０．７６ １６２．９７

３

肃土国用（

２０１１

）

第

２７８

号

２００６／１１／１ ４６

，

０４４．４０ １２７

，

３５０．１０ ７４５

，

９１９．２８ ６１８

，

５６９．１８ ４８５．７２

４

肃土国用（

２０１１

）

第

２７９

号

２００６／１１／１ ７

，

０９０．７０ １９

，

６１１．５４ １１４

，

８６９．３４ ９５

，

２５７．８０ ４８５．７２

５

肃土国用（

２０１１

）

第

２８０

号

２００６／１１／１ ７０

，

５１７．６０ １９５

，

０３８．３６ １

，

３１１

，

６００．００ １

，

１１６

，

５６１．６４ ５７２．４８

从上表中可以看出，增值额和增值率最高的是厂房及办公楼用地（肃土国用（

２０１１

）第

２８０

号），增值

１１１．６６

万元，增值率

５７２．４８％

。

３

）评估方法

按照《城镇土地估价规程》的要求，结合估价对象的区位、用地性质、利用条件及当地土地市场状况，本次评估主要选用市场比较法、成本

逼近法、基准地价法。其中：

大坝部分用地、非常溢洪洞用地、临时建设用地（祈土国用（

２００５

）第

１８１７

号）和引水管外露部分用地（祁土国用（

２００５

）第

１８１８

号）地处于祁

连县，近两年工业用地交易案例较为丰富，且近年来征地补偿案例较丰富，因此采用了市场比较法和成本逼近法；

三道湾水电站坝区用地（肃土国用（

２０１１

）第

２７８

号）、闸口用地（肃土国用（

２０１１

）第

２７９

号）、厂房及办公楼用地（肃土国用（

２０１１

）第

２８０

号）

３

宗土地离城市规划区较远，且近年来征地补偿案例较丰富，因此采用了基准地价法和成本逼近法。

４

）评估过程及其相关参数选择和依据

从前述表格中，对

５

宗土地的评估结果看，增值额和增值幅度最大的是厂房及办公楼用地（肃土国用（

２０１１

）第

２８０

号），现将其评估过程及

其相关参数选择和依据进行说明，其余土地的评估情况请投资者详细阅读本次注入资产的评估报告：

该土地总面积为

７０

，

５１７．６０ ｍ

２

，使用权截止日期为

２０５５

年

１２

月

２

日，宗地的剩余使用年限按

４４．１２

年进行设定。估价对象的具体价格定义见

下表：

序

号

宗地名称

估价期日

土地使用

权类型

估价设定

土地使用

权类型

估价期日

的登记用

途

估价设

定用途

估价设定

使用年限

（年）

估价期日实际开发

程度

估价设定开发程

度

备注

１

厂房及生

活区用地

出让 出让 水工建筑 工业

４４．１２

红线外“三通”，红

线内“六通一平”

红线外“三通”，

红线内“场地平

整”

红线外“三通”指

通路、通电、通讯

Ａ

、方法选择

估价人员根据现场勘查情况，按照《城镇土地估价规程》的要求，结合估价对象的区位、用地性质、利用条件及当地土地市场状况。 因待估

宗地所处片区，近年来征地补偿案例较丰富，故待估宗地使用成本逼近法。待估宗地虽处于肃南县基准地价等级范围外，但可参考基准地价

末等级地，并做适当修正来确定，故选用基准地价法。

Ｂ

、估价过程

Ｂ．１

、基准地价法

根据《肃南县城市规划区基准地价评估成果报告》（估价基准日

２００７

年

１

月

１

日），肃南县城市规划区基准地价分商业、住宅、工业三种用途。

各种用途基准地价见下表：

单位：元

／

平方米

级别

基准地价（元

／ｍ

２

）

商业 住宅 工业

Ⅰ １３３．４４ １３１．６０ ８７．８２

Ⅱ ７４．８７ ７３．８４ ４９．２８

Ⅲ ４２．８１ ４２．２２ ２８．１７

Ⅳ １７．３４ １７．１０ １１．４１

根据《城镇土地估价规程》，其基准地价系数修正法评估宗地地价的计算公式为：

基准地价系数修正法评估的

宗地地价

＝

［基准地价

×Ｋ

１

×

（

１＋∑Ｋ

）

×Ｋ

ｉ

＋

开发程度修正值］

×Ｋ

２

式中：

Ｋ

１

－

期日修正系数

∑Ｋ－

影响地价区域因素及个别因素修正系数之和

Ｋ

ｉ

－

其他修正系数

Ｋ

２

－

土地使用年期修正系数

根据估价对象的具体位置及《肃南县城市规划区土地级别图》，确定估价对象所在土地级别为等级外，参照工业用地末等级，基准地价为

１１．４１

元

／

平方米。

Ｂ．１．１

、确定期日修正系数（

Ｋ

１

）

本次评估的估价基准日为

２０１１

年

１０

月

３１

日，基准地价所对应的基准日（

２００７

年

１

月

１

日）与本次评估基准日不一致。根据中国土地市场网数

据显示，结合当地与待估宗地处于同一供需圈范围内的水工建筑类工业用地的地价涨幅情况，本次评估确定期日修正系数

１．７７

。

Ｋ

１

＝２０．２／１１．４１＝１．７７

。

Ｂ１．２

、区域因素及个别因素修正

待估宗地位于肃南县基准地价等级外，参考基准地价末等级进行修正，故根据肃南县四级工业用地宗地地价修正系数表，对照待估宗地

的实际情况，对影响待估宗地地价各项因素进行评估。

因素 权重 优 较优 一般 较劣 劣

区域

因素

工业区用地类型

０．２

大型工业区 中 小 混合区 独立工业地

城市内部交通便捷度

０．０５

好 较好 一般 较差 差

集聚效益

０．０５

好 较好 一般 较差 差

工厂与原料地、市场配合

０．１

好 较好 一般 较差 差

距火车站距离

０．１

有铁路转运

线

＜５００ｍ ５００～１０００ｍ １０００～１５００ｍ ＞１５００ｍ

区域土地利用限制

０．０２

无限制 稍有限制 一般 有较大限制 强烈限制

区域道路级别

０．０８

交通型 交通型 混合型 混合型 生活型

主干道 次干道 主干道 次干道 干道

个别

因素

地质状况与地基承载力

０．０５

良好 较好 一般 较差 差

容积率

０．０３

良好 较好 一般 较差 差

宗地临路条件

０．０２

多面临路 两面临路 一面临路 离路较远 离路远

宗地长度

０．０５

适中 一般 有一定影响 较长或较短 过长或过短

宗地宽度

０．０４

宽度适中 稍有影响 一般 较宽或较窄 过宽或过窄

宗地面积

０．０２

大 较大 一般 较小 小

规划土地用途

０．０６

工业仓储用

地

行政、工业用地 住宅用地 商业金融用地 其它用地

供水及排水保证度

０．０３ １００％ ９５％ ９０％ ８５％ ＜８５％

供电保证度

０．１ １００％ ９５％ ９０％ ８５％ ＜８５％

肃南县四级工业用途地价因素修正系数表

因素 权重 优 较优 一般 较劣 劣

区域

因素

工业区用地类型

０．２ ０．００９８ ０．００４９ ０ －０．００６４ －０．０１２８

城市内部交通便捷度

０．０５ ０．００２４ ０．００１２ ０ －０．００１６ －０．００３２

集聚效益

０．０５ ０．００２４ ０．００１２ ０ －０．００１６ －０．００３２

工厂与原料地、市场配合

０．１ ０．００４９ ０．００２４ ０ －０．００３２ －０．００６４

距火车站距离

０．１ ０．００４９ ０．００２４ ０ －０．００３２ －０．００６４

区域土地利用限制

０．０２ ０．００１ ０．０００５ ０ －０．０００６ －０．００１３

区域道路级别

０．０８ ０．００３９ ０．００２ ０ －０．００２６ －０．００５１

个别

因素

地质状况与地基承载力

０．０５ ０．００２４ ０．００１２ ０ －０．００１６ －０．００３２

容积率

０．０３ ０．００１５ ０．０００７ ０ －０．００１ －０．００１９

宗地临路条件

０．０２ ０．００１ ０．０００５ ０ －０．０００６ －０．００１３

宗地长度

０．０５ ０．００２４ ０．００１２ ０ －０．００１６ －０．００３２

宗地宽度

０．０４ ０．００２ ０．００１ ０ －０．００１３ －０．００２６

宗地面积

０．０２ ０．００１ ０．０００５ ０ －０．０００６ －０．００１３

规划土地用途

０．０６ ０．００２９ ０．００１５ ０ －０．００１９ －０．００３８

供水及排水保证度

０．０３ ０．００１５ ０．０００７ ０ －０．００１ －０．００１９

供电保证度

０．１ ０．００４９ ０．００２４ ０ －０．００３２ －０．００６４

待估宗地地价影响因素说明、优劣程度及修正系数表

因素 优劣程度 条件修正系数

区域因

素

工业区用地类型 独立工业地 劣

－０．０１２８

城市内部交通便捷度 差 劣

－０．００３２

集聚效益 差 劣

－０．００３２

工厂与原料地、市场配合 好 优

０．００４９

距火车站距离

＞１５００ｍ

劣

－０．００６４

区域土地利用限制 无限制 优

０．００１

区域道路级别 交通型次干道 较优

０．００２

个别因

素

地质状况与地基承载力 良好 优

０．００２４

容积率 一般 一般

０

宗地临路条件 一面临路 一般

０

宗地长度 一般 一般

０

宗地宽度 一般 一般

０

宗地面积 大 优

０．００１

规划土地用途 工业仓储用地 较优

０．００１５

供水及排水保证度

＜８５％

劣

－０．００１９

供电保证度

９５％

优

０．００４９

合计

－０．００９８

确定待估宗地综合修正系数为

∑Ｋ＝－０．９８％

Ｂ．１．２．１

、确定其他因素修正系数

由于本次评估为一般工业用地，并无其他特殊因素，故无需进行其他因素修正，则其他因素修正系数为

１．０．

Ｂ．１．２．２

、确定开发程度修正值

根据《肃南县城市规划区基准地价评估成果报告》，肃南县宗地开发程度修正表如下：

级别 六通 五通 四通 三通 二通 一通 场地平整

一级

０ ０ ０ ０ ０ ０ ０

二级

５．８５ ５．１ ４．３５ ３．６ ２．８５ ２．１ １．３５

三级

１１．７ １０．２ ８．７ ７．２ ５．７ ４．２ ２．７

四级

１７．５５ １５．３ １３．０５ １０．８ ８．５５ ６．３ ４．０５

估价对象设定开发程度为三通一平，基准地价设定开发程度为六通一平，需要进行开发程度的修正，根据上表，确定开发程度修正值

＝

三通一平修正值

－

六通一平修正值

＝１０．８－１７．５５＝－６．７５

Ｂ１．２．３

、确定土地使用权年期修正系数（

Ｋ

２

）

估价对象设定年期为

４４．１２

年，与基准地价所对应的年期不一致，故需进行年期修正，修正公式为：

公式中：

Ｋ

２

－

估价对象的土地使用年期修正系数

ｒ－

土地还原率［土地还原率按评估基准日时中国人民银行公布的一年期存款利率

３．５％

，再加上一定的风险因素调整值，按

６．６９％

计］

ｍ－

估价对象设定使用年限

４４．１２

年

ｎ－

基准地价设定土地使用年期

５０

年

根据上述公式，估价对象的土地使用权年期修正系数为

０．９８１１

。

Ｂ１．２．４

、确定对基准地价修正后的结果

根据公式：宗地地价

＝

［基准地价

×Ｋ

１

×

（

１＋∑Ｋ

）

×Ｋ

３

＋

开发程度修正值］

×Ｋ

２

＝

［

１１．４１×１．７７×

（

１－０．００９８

）

×１－６．７５

］

×０．９８１１＝１３．０

（元

／

平方米）

Ｂ．２

、成本逼近法

成本逼近法是以开发土地所耗费的各项费用之和为主要依据，再加上一定的利息、利润、应缴纳的税金和土地增值收益来确定土地价格

的估价方法。其基本计算公式为：

土地价格

＝

土地取得费

＋

相关税费

＋

土地开发费

＋

投资利息

＋

投资利润

＋

土地增值收益

Ｂ．２．１

、土地取得费及相关税费

Ｂ．２．１．１

、土地取得费

根据《中华人民共和国土地管理法》中第四十七条规定征用土地的补偿费用包括土地补偿费、劳动力安置补助费以及地上附着物和青苗

补偿费。

根据《甘肃省人民政府关于印发甘肃省征地补偿区片综合地价及甘肃省征地补偿统一年产值标准的通知》（甘政发【

２００９

】

８８

号），肃南县

康乐乡统一年产值标准为

１４７５５．７９

元

／

公顷，土地补偿费和安置补助费最高补偿标准为同一年产值的

１６

倍。

根据《土地勘测定界技术报告》（张掖市土地规划勘测院

２００５．３．１３

），并调查待估宗地周边区域的土地利用情况，在征用前为国有未利用

地，故待估宗地无土地补偿费和安置补助费。结合待估宗地周边地上附着物和青苗补偿情况，确定待估宗地地上附着物和青苗补偿费为统一

年产值的

１

倍。

综上所述，故土地补偿费为

０

元

／

平方米；安置补助费为

０

元

／

平方米；地上青苗补偿费为

１．４８

元

／

平方米。合计土地征地补偿费用

１．４８

元

／

平方

米。

Ｂ．２．２

、相关税费

Ｂ．２．２．１

、征地管理费

根据《关于降低征地管理费等收费标准的通知》（甘价房地【

２００１

】

２２２

号）规定：经批准征用土地的建设单位，应当按征地费用总额

４％

的标

准，向负责具体征地工作的土地行政主管部门或其委托的征地事务机构缴纳征地管理费。目前按照现行收费标准的

７０％

计收。

征地管理费

＝１．４８×２．８％＝０．０４

（元

／

平方米）

Ｂ．２．２．２

、耕地占用税

因待估宗地征用前为国有未利用地，故无耕地占用税。

Ｂ．２．２．３

、耕地开垦费

因待估宗地征用前为国有未利用地，故无耕地开垦费。

综上，土地取得费及相关税费合计为：

＝

土地取得费

＋

征地管理费

＋

耕地占用税

＋

耕地开垦费

＝１．４８＋０．０４＝１．５２

（元

／

平方米）

Ｂ．２．３

、土地开发费

待估宗地红线外实际开发程度为三通部分场地平整，结合肃南县土地开发的平均情况，参照表

４－４

确定：

三通部分场地平整的土地开发费

＝１０．８＋４．０５＝１４．８５

元

／

平方米

Ｂ．２．４

、投资利息

根据待估宗地的开发程度和开发规模，确定土地开发周期为

１

年，投资利息率按估价基准日中国人民银行公布的短期贷款（

１

年以内含

１

年）贷款利息率

６．５６％

计，按复利计算。假设土地取得费及相关税费在征地时一次投入，开发费用在开发期内均匀投入，故：

投资利息

＝１．５２×６．５６％×１＋１４．８５×１×

（（

１＋６．５６％

）

０．５

－１

）

＝０．５８

（元

／

平方米）

Ｂ．２．５

、投资利润

按照当地实际情况，综合考虑我国经济增长因素及工业土地开发的实际情况，本次评估取土地开发的年投资利润率为

１０％

，则投资利润

为：

投资利润

＝

（土地取得费

＋

相关税费

＋

土地开发费）

×１０％

＝

（

１．５２＋１４．８５

）

×１０％

＝ １．６４

（元

／

平方米）

Ｂ．２．６

、土地增值收益

考虑到当地工业用地土地出让金及相关增值收益占比，结合行业经验判断，确定土地增值收益按成本价格的

１５％

计算：

土地增值收益

＝

（土地取得费

＋

土地开发费

＋

相关税费

＋

投资利息

＋

投资利润）

×１５％＝

（

１．５２＋１４．８５＋ ＋０．５８＋１．６４

）

×１５％＝２．７９

（元

／

平方米）

Ｂ．２．７

、无限年期土地使用权价格

依据成本逼近法计算公式：

无限年期土地价格

Ｖ

Ｎ

＝１＋２＋３＋４＋５

＝１．５２＋１４．８５＋ ＋０．５８＋１．６４＋２．７９＝２１．３８

（元

／

平方米）

Ｂ．２．８

、宗地区域及个别条件修正

参见基准地价法中，区域因素及个别因素修正。确定待估宗地综合修正系数为

－０．９８％

。

宗地个别及区域条件修正后地价

＝

区位修正前的地价

×

（

１＋

宗地个别及区域条件修正系数）

＝２１．３８×

（

１－０．９８％

）

＝２１．１７

（元

／

平方米）

Ｂ．２．９

、有限年期土地使用权价格

根据有限年期地价测算公式：

式中：

Ｖｎ ──

待估宗地设定年期土地使用权价格（元

／

平方米）

Ｖ

Ｎ

──

无限年期土地使用权价格（元

／

平方米）

ｒ ──

土地还原率（土地还原率按估价基准日时中国人民银行公布的一年期存款利率

３．５％

，再加上一定的风险因素调整值，按

６．６９％

计）

ｎ ──

待估宗地设定年期（

５０

年）

因此，有限年期土地价格

Ｖｎ＝２１．１７×０．９４２６＝２０．０

（元

／

平方米）

Ｃ

、地价的确定

Ｃ．１

、地价确定的方法

根据以上评估过程，不同方法的评估结果参见下表。由于待估宗地地处城镇基准地价土地末等级外，另因待估宗地相关征地补偿行为发

生在近年，且周边与待估宗地相近用途的征地补偿案例较为丰富，征地补偿标准相对统一。故成本逼近法较基准地价法更接近当地的实际地

价水平。

故采用加权平均法确定待估宗地的出让土地使用权价格，其中成本逼近法权重选取

０．８

，基准地价法权重选取

０．２

。地价结果如下表：

宗地名称 面积（

ｍ

２

）

成本逼近法 基准地价法

单位地价

（元

／

平方米）

价格 权重 价格 权重

厂房及办公楼

用地

７０

，

５１７．６０ ２０．０ ０．８ １３．０ ０．２ １８．６

Ｃ．２

、估价结果

估价人员在现场查勘和市场分析的基础上，按照地价评估的基本原则和估价程序，选择合适的评估方法，评估得到估价对象在估价设定

用途、使用年限、开发程度和现状利用条件下，于评估基准日正常市场条件下的土地使用权价格为：

评估土地总面积：

７０

，

５１７．６０

平方米、评估土地总地价

１３１．１６

万元

Ｄ

、评估增减值分析

无形资产

－

土地使用权评估值

１

，

３１１

，

６００．０

元，评估增值

１

，

１１６

，

５６１．６４

元，增值率为

５７２．４８ ％

。

土地使用权评估增值主要原因是：被评估企业账面值是

２００６

年

１１

月

１

日购入的土地成本摊销后余额，取得土地使用权年期较早，而近几年

随着经济的发展导致该区域内土地需求旺盛，从而使得土地价格涨幅较大。

（

２

）收益法

经实施清查核实、实地查勘、市场调查和询证、评定估算等评估程序，采用现金流折现方法（

ＤＣＦ

）对企业股东全部权益价值进行了评估。

评估结果如下：

甘肃西兴能源投资有限公司在评估基准日

２０１１

年

１０

月

３１

日的净资产账面值为

２７

，

９８０．４０

万元，评估后的股东全部权益资本价值（净资产

价值）为

３６

，

４４０．１６

万元，评估增值

８

，

４５９．７６

万元，增值率

３０．２３％

。

４

、甘肃双冠水电投资有限公司

甘肃双冠水电投资有限公司尚未建成发电，因此采用成本法一种方法评估。评估结论如下：

资产账面价值

７７

，

５４８．９９

万元，评估值

７７

，

９４８．８２

万元，评估增值

３９９．８３

万元，增值率

０．５２ ％

。负债账面价值

５９

，

５４８．９９

万元，评估值

５９

，

５４８．９９

万元，评估无增减值变化。净资产账面价值

１８

，

０００．００

万元，评估值

１８

，

３９９．８３

万元，评估增值

３９９．８３

万元，增值率

２．２２％

，增值幅度很小。详见下

表。

资产评估结果汇总表（金额单位：人民币万元）

项目

账面价值 评估价值 增减值 增值率

％

Ｂ Ｃ Ｄ＝Ｃ－Ｂ Ｅ＝Ｄ／Ｂ×１００％

１

流动资产

１８

，

５７８．６７ １８

，

５７８．６７ － －

２

非流动资产

５８

，

９７０．３２ ５９

，

３７０．１５ ３９９．８３ ０．６８

３

其中：长期股权投资

－ － －

４

投资性房地产

－ － －

５

固定资产

１１７．０１ １１６．５８ －０．４３ －０．３７

６

在建工程

５７

，

７６２．６３ ５８

，

１４４．７９ ３８２．１６ ０．６６

工程物资

１

，

０９０．６８ １

，

１０８．７８ １８．１０ １．６６

７

无形资产

－ － －

８

其中：土地使用权

－ － －

９

其他非流动资产

－ － －

１０

资产总计

７７

，

５４８．９９ ７７

，

９４８．８２ ３９９．８３ ０．５２

１１

流动负债

２３

，

９４８．９９ ２３

，

９４８．９９ － －

１２

非流动负债

３５

，

６００．００ ３５

，

６００．００ － －

１３

负债总计

５９

，

５４８．９９ ５９

，

５４８．９９ － －

１４

净资产（所有者权益）

１８

，

０００．００ １８

，

３９９．８３ ３９９．８３ ２．２２

５

、甘肃电投九甸峡水电开发有限责任公司

（

１

）成本法

资产账面价值

２６２

，

４３９．１１

万元，评估值

２８２

，

６７８．９５

万元，评估增值

２０

，

２３９．８４

万元，增值率

７．７１％

。负债账面价值

１９９

，

９７７．５４

万元，评估值

１９９

，

９８２．３６

万元，评估增值

４．８２

万元。净资产账面价值

６２

，

４６１．５７

万元，评估值

８２

，

６９６．５９

万元，评估增值

２０

，

２３５．０２

万元，增值率

３２．４０％

。各项资产的增

值幅度较小，详见下表。

资产评估结果汇总表 （金额单位：人民币万元）

项目

账面价值 评估价值 增减值 增值率

％

Ｂ Ｃ Ｄ＝Ｃ－Ｂ Ｅ＝Ｄ／Ｂ×１００％

１

流动资产

２７

，

８０１．４１ ２７

，

８０１．４１ － －

２

非流动资产

２３４

，

６３７．７０ ２５４

，

８７７．５４ ２０

，

２３９．８４ ８．６３

３

其中：长期股权投资

－ － －

４

投资性房地产

－ － －

５

固定资产

２３０

，

１３０．９０ ２５０

，

２２３．２６ ２０

，

０９２．３６ ８．７３

６

在建工程

３

，

１６７．２７ ３

，

１６７．２７ － －

７

无形资产

１

，

３３９．５３ １

，

４８７．００ １４７．４７ １１．０１

８

其中：土地使用权

１

，

３２５．２８ １

，

４７０．５０ １４５．２２ １０．９６

９

其他非流动资产

－ － －

１０

资产总计

２６２

，

４３９．１１ ２８２

，

６７８．９５ ２０

，

２３９．８４ ７．７１

１１

流动负债

４８

，

２１３．０４ ４８

，

２１７．８６ ４．８２ ０．０１

１２

非流动负债

１５１

，

７６４．５０ １５１

，

７６４．５０ － －

１３

负债总计

１９９

，

９７７．５４ １９９

，

９８２．３６ ４．８２ －

１４

净资产（所有者权益）

６２

，

４６１．５７ ８２

，

６９６．５９ ２０

，

２３５．０２ ３２．４０

（

２

）收益法

经实施清查核实、实地查勘、市场调查和询证、评定估算等评估程序，采用现金流折现方法（

ＤＣＦ

）对企业股东全部权益价值进行了评估。

评估结果如下：

甘肃电投九甸峡水电开发有限责任公司在评估基准日

２０１１

年

１０

月

３１

日的净资产账面值为

６２

，

４６１．５７

万元，评估后的股东全部权益资本价

值（净资产价值）为

１００

，

０２８．７９

万元，评估增值

３７

，

５６７．２２

万元，增值率

６０．１４％

。

６

、甘肃电投洮河水电开发有限责任公司

（

１

）成本法

资产账面价值

１５８

，

６２１．４２

万元，评估值

１７５

，

０００．３１

万元，评估增值

１６

，

３７８．８９

万元，增值率

１０．３３％

。负债账面价值

１２６

，

９３２．２８

万元，评估值

１２６

，

９３２．２８

万元，评估无增减值变化。净资产账面价值

３１

，

６８９．１４

万元，评估值

４８

，

０６８．０３

万元，评估增值

１６

，

３７８．８９

万元，增值率

５１．６９％

。详见下

表：

资产评估结果汇总表（金额单位：人民币万元）

项目

账面价值 评估价值 增减值 增值率

％

Ｂ Ｃ Ｄ＝Ｃ－Ｂ Ｅ＝Ｄ／Ｂ×１００％

１

流动资产

７

，

９４１．７０ ７

，

９４１．７０ － －

２

非流动资产

１５０

，

６７９．７２ １６７

，

０５８．６１ １６

，

３７８．８９ １０．８７

３

其中：长期股权投资

－ － －

４

投资性房地产

－ － －

５

固定资产

１２２

，

１４６．４４ １４５

，

４３９．２０ ２３

，

２９２．７６ １９．０７

６

在建工程

２５

，

４２８．９３ １６

，

８９２．６５ －８

，

５３６．２８ －３３．５７

７

无形资产

３

，

０７２．６５ ４

，

６９５．０５ １

，

６２２．４０ ５２．８０

８

其中：土地使用权

３

，

０７１．６２ ４

，

６８３．０５ １

，

６１１．４３ ５２．４６

９

其他非流动资产

－ － －

１０

资产总计

１５８

，

６２１．４２ １７５

，

０００．３１ １６

，

３７８．８９ １０．３３

１１

流动负债

３９

，

８９６．２８ ３９

，

８９６．２８ － －

１２

非流动负债

８７

，

０３６．００ ８７

，

０３６．００ － －

１３

负债总计

１２６

，

９３２．２８ １２６

，

９３２．２８ － －

１４

净资产（所有者权益）

３１

，

６８９．１４ ４８

，

０６８．０３ １６

，

３７８．８９ ５１．６９

从上表中可知，洮河水电资产的增值主要体现在无形资产土地使用权。纳入评估范围的共

１２

宗土地，共计面积

５４２

，

７２７．６０ ｍ２

，账面值

３０

，

７１６

，

１７８．６１

元。其中：

洮河吉利水电站用地为

２００８

年

１２

月评估值扣减征地费后的出让金入账，由于近年来经济发展，河流沿线片区对水工建筑类工业用地需求

的增加，使得本次评估值与账面值相比，有较大幅度的增值。

三甲综合管理区用地为

２００３

年

６

月，通过作价入股方式获取，由于近年来经济发展，乡镇级片区对商务金融用地需求的增加，使得本次评

估值与账面值相比，有较大幅度的增值。

（

２

）收益法

经实施清查核实、实地查勘、市场调查和询证、评定估算等评估程序，采用现金流折现方法（

ＤＣＦ

）对企业股东全部权益价值进行了评估。

评估结果如下：

甘肃电投洮河水电开发有限责任公司在评估基准日

２０１１

年

１０

月

３１

日的净资产账面值为

３１

，

６８９．１４

万元，评估后的股东全部权益资本价值

（净资产价值）为

３１

，

８８６．４６

万元，评估增值

１９７．３２

万元，增值率

０．６２％

。

７

、甘肃电投大容电力有限责任公司

（

１

）成本法

资产账面价值

５７

，

９９０．４９

万元，评估值

６８

，

１８３．６０

万元，评估增值

１０

，

１９３．１１

万元，增值率

１７．５８％

。

负债账面价值

１４

，

４０４．２９

万元，评估值

１４

，

４０４．２９

万元，评估无增减值变化。

净资产账面价值

４３

，

５８６．２０

万元，评估值

５３

，

７７９．３１

万元，评估增值

１０

，

１９３．１１

万元，增值率

２３．３９％

。详见下表。

资产评估结果汇总表（金额单位：人民币万元）

项目

账面价值 评估价值 增减值 增值率

％

Ｂ Ｃ Ｄ＝Ｃ－Ｂ Ｅ＝Ｄ／Ｂ×１００％

１

流动资产

１８

，

６８０．９７ １８

，

６８０．９７ － －

２

非流动资产

３９

，

３０９．５２ ４９

，

５０２．６３ １０

，

１９３．１１ ２５．９３

３

其中：长期股权投资

３９

，

０４４．９９ ４９

，

２３６．０７ １０

，

１９１．０８ ２６．１０

４

投资性房地产

－ － －

５

固定资产

９６．１１ ９８．１５ ２．０４ ２．１２

６

在建工程

１６２．１６ １６２．１６ － －

７

无形资产

－ － －

８

其中：土地使用权

－ － －

９

其他非流动资产

－ － －

１０

资产总计

５７

，

９９０．４９ ６８

，

１８３．６０ １０

，

１９３．１１ １７．５８

１１

流动负债

１４

，

４０４．２９ １４

，

４０４．２９ － －

１２

非流动负债

－ － －

１３

负债总计

１４

，

４０４．２９ １４

，

４０４．２９ － －

１４

净资产（所有者权益）

４３

，

５８６．２０ ５３

，

７７９．３１ １０

，

１９３．１１ ２３．３９

大容电力的增值主要是长期股权投资评估增值

１０

，

１９１．０８

万元，增值率

２６．１０％

；评估增值的原因一是由于部分被投资企业近来效益较好

造成净资产增值；二是部分被投资企业拥有的固定资产、无形资产评估增值所致。具体情况如下：（单位：元）

序号 被投资单位名称

持股比

例

％

账面价值 评估价值 增值率

％

１

甘肃电投大容石门坪发电有限责任公司

１００％ ２１

，

０２１

，

９４７．６１ ４５

，

１４７

，

６７７．４９ １１４．７６

２

甘肃电投大容迭部水泊峡发电有限责任公司

１００％ ７０

，

０００

，

０００．００ ８１

，

８７８

，

９４０．３４ １６．９７

３

甘肃电投大容大立节发电有限责任公司

１００％ ６０

，

０００

，

０００．００ ６２

，

７１５

，

２３９．６９ ４．５３

４

甘肃电投大容天王沟发电有限责任公司

１００％ ６０

，

０００

，

０００．００ ９５

，

３０５

，

８７６．３５ ５８．８４

５

甘肃电投大容朱岔峡发电有限责任公司

１００％ ５０

，

０００

，

０００．００ ７６

，

２０２

，

２２１．５８ ５２．４０

６

甘肃电投大容橙子沟发电有限责任公司

１００％ ８６

，

０００

，

０００．００ ８５

，

９３４

，

９８６．６９ －０．０８

７

甘肃电投大容杂木河发电有限责任公司

１００％ ３８

，

０００

，

０００．００ ４０

，

８６０

，

００９．４４ ７．５３

８

甘肃电投大容神树发电有限责任公司

１００％ ４

，

０００

，

０００．００ ３

，

９９７

，

０６６．０５ －０．０７

９

永昌华通铁合金厂水电站

８．４％ １

，

４２８

，

０００．００ ３１８

，

６３４．７０ －７７．６９

合计

３９０

，

４４９

，

９４７．６１ ４９２

，

３６０

，

６５２．３３ ２６．１０

减：长期股权投资减值准备

－ －

净额

３９０

，

４４９

，

９４７．６１ ４９２

，

３６０

，

６５２．３３ ２６．１０

（

２

）收益法

经实施清查核实、实地查勘、市场调查和询证、评定估算等评估程序，采用现金流折现方法（

ＤＣＦ

）对企业股东全部权益价值进行了评估。

评估结果如下：

甘肃电投大容电力有限责任公司在评估基准日

２０１１

年

１０

月

３１

日的净资产账面值为

４３

，

５８６．２０

万元，评估后的股东全部权益资本价值（净

资产价值）为

４４

，

２３８．１３

万元，评估增值

１

，

０３８．９７

万元，增值率

２．４１％

。

８

、国投甘肃小三峡发电有限公司

由于甘肃电投并非小三峡公司的控股股东，采用成本法评估需企业配合和大力支持，另一方面，小三峡公司目前也是上市公司国投华靖

的下属子公司，已投产发电多年，盈利稳定，因此，本次评估采用收益法和市场法进行评估。

（

１

）收益法

采用现金流折现方法（

ＤＣＦ

）对企业股东全部权益价值进行了评估。评估情况如下：

（下转

D10

版）


