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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、资产评估报告使用人应当关注评估结论成立的假设前提、资产评估报告特别

事项说明和使用限制。

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。
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华电能源股份有限公司、辽宁华电铁岭发电有限公司

拟转让其持有的华电置业有限公司股权项目

资产评估报告摘要
中同华评报字（2019）第 030888号

华电能源股份有限公司：

辽宁华电铁岭发电有限公司：

北京中同华资产评估有限公司（以下简称“中同华”或我公司）接受贵公司的委托，

根据有关法律、法规和资产评估准则、资产评估原则，采用公认的评估方法，按照必

要的评估程序，对华电能源股份有限公司、辽宁华电铁岭发电有限公司拟转让其持有

的华电置业有限公司股权所涉及的华电置业有限公司的股东全部权益在评估基准日的

市场价值进行了评估。现将资产评估报告摘要如下：

评估目的：为华电能源股份有限公司、辽宁华电铁岭发电有限公司拟转让其持有

的华电置业有限公司股权行为提供价值参考依据。

评估对象：华电置业有限公司的股东全部权益。

评估范围：华电置业有限公司的全部资产及负债，包括流动资产、持有至到期投

资、长期股权投资、固定资产、无形资产、流动负债和非流动负债。

评估基准日：2018年12月31日。

价值类型：市场价值。

评估方法：资产基础法。

评估结论：本资产评估报告选用资产基础法评估结果作为评估结论。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%

A B C=B-A D=C/A×100

流动资产 1 27,194.02 27,194.02 - -

非流动资产 2 240,194.43 827,458.96 587,264.53 244.50
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其中：长期股权投资 3 153,050.00 740,274.17 587,224.17 383.68

投资性房地产 4 - -

固定资产 5 21.50 60.47 38.97 181.23

在建工程 6 - -

无形资产 7 10.08 11.46 1.38 13.66

其中：土地使用

权
8 - -

其他非流动资

产
9 87,112.85 87,112.85 0.00 0.00

资产总计 10 267,388.45 854,652.98 587,264.53 219.63

流动负债 11 936.78 936.78 - -

非流动负债 12 - -

负债总计 13 936.78 936.78 - -

净资产(所有者权益) 14 266,451.67 853,716.20 587,264.53 220.40

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依据，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。

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。
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华电能源股份有限公司、辽宁华电铁岭发电有限公司

拟转让其持有的华电置业有限公司股权项目

资产评估报告正文
中同华评报字（2019）第 030888号

华电能源股份有限公司：

辽宁华电铁岭发电有限公司：

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，采用资

产基础法，按照必要的评估程序，对华电能源股份有限公司、辽宁华电铁岭发电有限

公司拟转让其持有的华电置业有限公司股权所涉及的华电置业有限公司的股东全部权

益在评估基准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、被评估单位和资产评估委托合同约定的其他资产评估报告使用人概

况

本次资产评估项目的委托人为华电能源股份有限公司、辽宁华电铁岭发电有限公

司，被评估单位为华电置业有限公司，资产评估委托合同约定的其他资产评估报告使

用人包括国有资产监督管理部门及法律法规规定的使用者。

（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

统一社会信用代码：91230199126973422N

类 型：股份有限公司(中外合资、上市)

住 所：黑龙江省哈尔滨市南岗区高新技术开发区 19号楼 B 座

法定代表人：董凤亮

注册资本：196667.515300万人民币

经营期限：1996年 10月 28日

经营范围：建设、经营、维修电厂；生产销售电力、热力，电力行业的技术服务、

技术咨询；电力仪器、仪表及零部件的生产销售；煤炭销售；粉煤灰、石膏、硫酸铵、

石灰石及其制品的加工与销售；新型建筑材料的生产、加工与销售；自有房产、土地
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及设备租赁；开发、生产、销售保温管道；大气污染治理，固体废物污染治理；工程

和技术研究与试验发展；施工总承包服务；道路货物运输、装卸；风力、生物质能、

光伏发电项目的开发、建设和经营管理，风力、生物质能、光伏发电的技术服务、技

术咨询。（涉及专项管理规定及许可经营的，取得许可后方可从事经营）

2. 委托人简介

华电能源股份有限公司（以下简称“华电能源”）是中国华电集团公司控股的国内最

早的国有大型电力上市公司。目前公司总资产约 230 亿元人民币，总股本 19.7亿，全

资、控股拥有 9家发电供热企业、2家煤炭企业、4 家专业公司。公司火电总装机容量

615万千瓦，约占黑龙江省直调火电装机容量的 41%，年发电量约 300 亿千瓦时，占全

省发电量的 42%；总供热面积 6100万平方米，是哈尔滨市、齐齐哈尔市、牡丹江市和

佳木斯市等区域内大中城市的热源生产单位，是黑龙江省最大的发电、供热企业、电

表生产企业。

华电能源前身黑龙江电力股份有限公司，成立于 1993 年 2月，是原中国电力工业

部和黑龙江省首批股份制试点企业，1996 年 A、B 两种股票上市。2002 年电力体制改

革后，划归中国华电集团公司，成为中国华电集团公司在黑龙江地区的电力发展主体

和资本运作平台。

（二）委托人二概况

1.注册登记情况

名 称：辽宁华电铁岭发电有限公司

统一社会信用代码：912112007746295315

类 型：有限责任公司（法人独资）

住 所：辽宁省铁岭市镇西堡三台子

法定代表人：刘刚

注册资本：145,580.36万元人民币

成立日期：2005 年 06月 16日

经营范围：电力项目的开发、投资、建设和经营；电（热）能的生产和销售；电

力废弃物的综合利用及经营；电力技术咨询、服务、培训；电力物资、设备采购；发

电设备安装、维修、改造、监理、运行及调试；防腐保温工程；电力科技咨询；机械

加工；普通机械、金属材料、电力产品、仪器仪表、五金交电、水暖器材、橡塑制品、

塑料制品、水泥销售；货物运输；汽车电机修理、通讯设备修理、土建修缮；厂内能
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物业管理；外室电接入（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）。

2. 委托人简介

辽宁华电铁岭发电有限公司位于铁岭市西北，距东北电网负荷中心沈阳市约

70KM，为南北铁路干线京哈线必经之地，有着优越的地理位置。装机容量 2400MW，

一期工程装设 4 台 300MW 发电机组，从 1990年 9 月 15 日开工兴建，到 1996 年 12月 4

台机组相继投产发电。二期扩建工程安装 2 台 600MW 超超临界燃煤发电机组。于 2008

年 7月、12 月相继顺利通过 168满负荷试运行，正式交付生产。公司现为沈阳金山能

源股份有限公司全资子公司。

企业自成立以来，先后获得“全国一流火力发电厂”、“全国精神文明建设工作先进

单位”、“全国五一劳动奖状”等荣誉称号；荣获中国华电集团公司优秀发电企业、文明

单位、安全生产先进单位、五星级发电企业等荣誉称号。

（三）被评估单位概况

1．注册登记情况

名 称：华电置业有限公司（以下简称“华电置业“）

类 型：有限责任公司（外商投资企业与内资合资）

住 所：北京市西城区宣武门内大街 2号中国华电大厦 B510 室

法定代表人：张泽星

注册资本：269750 万元

成立日期：2005年 06月 05日

营业期限：2005年 06月 08日至 2055 年 06月 07日

经营范围：房地产开发（不含土地成片开发；高档宾馆、别墅、高档写字楼和国

际会议中心的建设、经营；大型主题公园的建设、经营）；销售自行开发后的商品房；

物业管理；酒店管理；仓储；承办展览展示活动；技术开发、技术咨询、技术服务。

（企业依法自主选择经营项目，开展经营活动；依法须经批准的项目，经相关部门批

准后依批准的内容开展经营活动；不得从事本市产业政策禁止和限制类项目的经营活

动。）

2．历史沿革

（1）2005年 6月，华电置业有限公司成立

根据《设立华电置业有限公司投资协议书》及《华电置业有限公司第一届股东会

第一次会议决议》，华电置业系由中国华电集团公司联合华电国际等 9家公司于 2005
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年 6 月在北京共同出资设立。华电置业设立时注册资本为人民币 55,000.00 万元，各

股东出资比例及股权结构如下：

序号 股东 出资额（万元） 持股比例

1 中国华电集团公司 24,750.00 45.00%
2 华电国际电力股份有限公司 16,500.00 30.00%
3 华电能源股份有限公司 2,750.00 5.00%
4 贵州乌江水电开发有限责任公司 2,750.00 5.00%
5 华电四川发电有限公司 2,200.00 4.00%
6 中国华电工程（集团)有限公司 1,000.00 1.82%
7 华电招标有限公司 1,000.00 1.82%
8 华电开发投资有限公司 850.00 1.54%
9 华电福建发电有限公司 2,200.00 4.00%
10 中国华电集团燃料有限公司 1,000.00 1.82%

合计 55,000.00 100.00%

备注：华电开发投资有限公司和中国华电集团燃料有限公司整合为“华电煤业集团有限公司”。

（2）2008年 11月，增资扩股

根据 2008 年 11 月《华电置业有限公司股东决定》、《增资扩股协议》及《华电

置业 2008年临时股东会决议》，同意华电置业吸收中国华电集团资本控股有限公司等

8 家单位为新股东，原股东追加注册资本 61,000.00万元，原股东接受新股东对华电置

业以现金方式增资 29,000.00 万元，增资完成后华电置业注册资本为 145,000.00 万元，

实收资本为 145,000.00 万元。北京中怡和会计师事务所有限公司对上述增资行为出具

了中怡和验字【2008】第 5-120 号、中怡和验字【2009】第 221号和中怡和验字【2009】

第 1-105号验资报告予以验证。本次增资完成后，股东出资比例及股权结构如下：

序号 股东 出资额（万元） 持股比例

1 中国华电集团公司 42,050.00 29.00%

2 华电国际电力股份有限公司 29,000.00 20.00%

3 华电能源股份有限公司 7,250.00 5.00%

4 贵州乌江水电开发有限责任公司 10,150.00 7.00%

5 华电四川发电有限公司 2,900.00 2.00%

6 中国华电工程（集团)有限公司 2,900.00 2.00%

7 华电招标有限公司 5,800.00 4.00%

8 华电煤业集团有限公司 10,150.00 7.00%

9 中国华电集团资本控股有限公司 11,600.00 8.00%

10 辽宁华电铁岭发电有限公司 2,900.00 2.00%

11 湖南华电长沙发电有限公司 2,900.00 2.00%

12 陕西华电蒲城第二发电有限责任公司 2,900.00 2.00%
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13 新疆华电红雁池发电有限责任公司 1,900.00 1.31%

14 内蒙古华电包头发电有限公司 2,900.00 2.00%

15 国电南京自动化股份有限公司 2,900.00 2.00%

16 新疆华电苇湖梁发电有限责任公司 1,000.00 0.69%

17 华电福建发电有限公司 5,800.00 4.00%

合计 145,000.00 100.00%

（3）2010年 7月，股权转让

根据 2010 年 7 月 28日《华电置业 2010 年股东会决议》，决议同意：各股东一致

同意中国华电集团公司受让国电南京自动化股份有限公司 2%股权；根据 2010 年 8 月

27日《华电置业 2010年临时股东会决议》，决议同意：华电福建发电有限公司拥有的

4%股权转让给中国华电集团公司；内蒙古华电包头发电有限公司拥有的 2%股权转让

给华电内蒙古能源有限公司；新疆华电红雁池发电有限责任公司（持股比例 1.31%）和

新疆华电苇湖梁发电有限责任公司（持股比例 0.69%）拥有的 2%股权转让给华电新疆

发电有限公司。本次股权转让后，股东出资比例及股权结构如下：

序号 股东 出资额（万元） 持股比例

1 中国华电集团公司 50,750.00 35.00%
2 华电国际电力股份有限公司 29,000.00 20.00%
3 华电能源股份有限公司 7,250.00 5.00%
4 贵州乌江水电开发有限责任公司 10,150.00 7.00%
5 华电四川发电有限公司 2,900.00 2.00%
6 中国华电工程（集团)有限公司 2,900.00 2.00%
7 华电招标有限公司 5,800.00 4.00%
8 华电煤业集团有限公司 10,150.00 7.00%
9 中国华电集团资本控股有限公司 11,600.00 8.00%
10 辽宁华电铁岭发电有限公司 2,900.00 2.00%
11 湖南华电长沙发电有限公司 2,900.00 2.00%
12 陕西华电蒲城第二发电有限责任公司 2,900.00 2.00%
13 华电新疆发电有限公司 2,900.00 2.00%
14 华电内蒙古能源有限公司 2,900.00 2.00%

合计 145,000.00 100.00%

（4）2011年 11月，增资扩股

根据 2011年 11月 24 日《华电置业有限公司增资扩股协议书》，各股东一致同意

由华电集团公司单方向华电置业增资人民币 29,750.00万元，其他股东放弃优先增资权。

由大信会计师事务所有限公司出具了大信验字【2011】第 1-0126 号验资报告予以验证。

本次增资后，股东出资比例及股权结构如下：
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序号 股东 出资额（万元） 持股比例

1 中国华电集团公司 80,500.00 46.07%
2 华电国际电力股份有限公司 29,000.00 16.60%
3 华电能源股份有限公司 7,250.00 4.15%
4 贵州乌江水电开发有限责任公司 10,150.00 5.81%
5 华电四川发电有限公司 2,900.00 1.66%
6 中国华电工程（集团)有限公司 2,900.00 1.66%
7 华电招标有限公司 5,800.00 3.32%
8 华电煤业集团有限公司 10,150.00 5.81%
9 中国华电集团资本控股有限公司 11,600.00 6.64%
10 辽宁华电铁岭发电有限公司 2,900.00 1.66%
11 湖南华电长沙发电有限公司 2,900.00 1.66%
12 陕西华电蒲城第二发电有限责任公司 2,900.00 1.66%
13 华电新疆发电有限公司 2,900.00 1.66%
14 华电内蒙古能源有限公司 2,900.00 1.66%

合计 174,750.00 100.00%

（5）2013年 2月，增资扩股

根据 2013 年 2 月 22日《华电置业 2013 年度第一次临时股东会决议》，决议通过

向华电置业增资，未增资的股东放弃优先增资权，增资后低于原股比的股东部分放弃

优先增资权，转由其他股东或其下属公司优先受让。本次增资完成后，股东出资比例

及股权结构如下：

序号 股东 出资额（万元） 持股比例

1 中国华电集团公司 95,500.00 35.40%
2 华电国际电力股份有限公司 44,000.00 16.31%
3 华电能源股份有限公司 7,250.00 2.69%
4 贵州乌江水电开发有限责任公司 20,150.00 7.47%
5 华电四川发电有限公司 2,900.00 1.08%
6 中国华电科工集团有限公司 2,900.00 1.08%
7 华电招标有限公司 5,800.00 2.15%
8 华电煤业集团有限公司 10,150.00 3.76%
9 华电资本控股有限公司 17,600.00 6.52%
10 辽宁华电铁岭发电有限公司 2,900.00 1.08%
11 湖南华电长沙发电有限公司 2,900.00 1.08%
12 陕西华电发电有限责任公司 2,900.00 1.08%
13 华电新疆发电有限公司 12,900.00 4.78%
14 华电内蒙古能源有限公司 7,900.00 2.93%
15 甘肃万胜矿业有限公司 3,300.00 1.22%
16 山西锦兴能源有限公司 11,000.00 4.08%
17 神木县隆德矿业有限责任公司 8,700.00 3.23%
18 陕西华电榆横煤电有限公司 11,000.00 4.08%
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合计 269,750.00 100.00%

（6）2018年，股权转让

根据“华电置业有限公司 2018 年度股东会决议”及《股权转让协议》，华电国际

电力股份有限公司以 66575.9448 元向中国华电集团公司转让其持有的华电置业 8%股

权，本次股权转让后，股东出资比例及股权结构如下：

序号 股东 出资额（万元） 持股比例

1 中国华电集团公司 117,080.00 43.40%
2 华电国际电力股份有限公司 22,420.00 8.31%
3 华电能源股份有限公司 7,250.00 2.69%
4 贵州乌江水电开发有限责任公司 20,150.00 7.47%
5 华电四川发电有限公司 2,900.00 1.08%
6 中国华电科工集团有限公司 2,900.00 1.08%
7 华电招标有限公司 5,800.00 2.15%
8 华电煤业集团有限公司 10,150.00 3.76%
9 华电资本控股有限公司 17,600.00 6.52%
10 辽宁华电铁岭发电有限公司 2,900.00 1.08%
11 湖南华电长沙发电有限公司 2,900.00 1.08%
12 陕西华电发电有限责任公司 2,900.00 1.08%
13 华电新疆发电有限公司 12,900.00 4.78%
14 华电内蒙古能源有限公司 7,900.00 2.93%
15 甘肃万胜矿业有限公司 3,300.00 1.22%
16 山西锦兴能源有限公司 11,000.00 4.08%
17 神木县隆德矿业有限责任公司 8,700.00 3.23%
18 陕西华电榆横煤电有限公司 11,000.00 4.08%

合计 269,750.00 100.00%

截止评估基准日，上述股东及持股比例未发生变化。

3．公司经营概况

（1）公司主营业务

华电置业是中国华电集团公司的二级子公司，主要从事集团公司系统内闲置土地

的盘活利用、小型基建项目投资的技术经济管理，以及酒店运营、持有型物业管理等

业务。

华电置业成立初期，主要负责承建中国华电大厦。大厦西翼写字楼于 2009年 3 月

正式迎接集团公司总部及各专业公司入驻，东翼华滨国际大酒店于 2009 年 11月开业

运营。

4. 近两年及评估基准日资产、负债状况和经营业绩状况
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资产、负债状况和经营业绩简表（母公司口径）

金额单位：人民币万元

科目/年度 2018 年 12 月 31 日 2017年 12 月 31 日 2016年 12 月 31 日
资产 267,388.45 277,955.14 285,735.93
负债 936.78 2,382.25 12,018.73
净资产（所有者权益） 266,451.67 275,572.89 273,717.21

科目/年度 2018 年度 2017年度 2016年度

营业收入

营业成本 1,908.97 1,785.37 1,357.15
净利润 2,042.00 3,244.08 4,880.97

资产、负债状况和经营业绩简表（合并口径）

金额单位：人民币万元

科目/年度 2018年 12 月 31 日 2017 年 12 月 31 日 2016年 12 月 31 日
资产 515,357.66 537,237.19 522,241.91
负债 157,494.27 173,215.86 187,457.18
净资产（所有者权益） 357,863.39 364,021.33 334,784.73

科目/年度 2018年度 2017 年度 2016年度

营业收入 52,373.26 43,714.35 50,723.29
营业成本 47,888.20 39,189.82 26,643.57
净利润 5,006.28 30,625.00 4,874.84

以上 2016 年、2017 年财务数据及基准日财务数据已分别经立信会计师事务所（特殊普通合伙）、天职国际会

计师事务所（特殊普通合伙）审计，并分别出具了信会师报字[2017]第 ZG21622 号、信会师报字[2018]第 ZE22078 号、

天职业字 [2019]9745 无保留意见审计报告。

6. 长期股权投资情况

华电置业拥有2家长期股权投资，为北京华滨投资有限公司和上海华滨投资有限公

司，其中：北京华滨投资有限公司下属4家单位，具体基本情况如下：

金额单位：人民币元

序号 被投资单位名称 投资日期 持股比例% 投资成本 账面价值

1 北京华滨投资有限公司 2006.07 100 1,233,000,000.00 1,233,000,000.00
2 上海华滨投资有限公司 2011.1 35 297,500,000.00 297,500,000.00

被投资单位一—北京华滨投资有限公司

（1）注册登记情况

名 称：北京华滨投资有限公司（以下简称：“北京华滨”）

类 型：有限责任公司（法人独资）

住 所：北京西城区宣武门内大街 2号中国华电大厦 B512 室

法定代表人：张泽星



华电能源、辽宁华电铁岭发电拟转让其持有的华电置业股权项目评估报告

北京中同华资产评估有限公司 第 12页

注册资本：70,000万人民币

成立日期：2001 年 08月 27日

营业期限：至 2036年 08月 26日

经营范围：项目投资；投资管理；经济信息咨询；企业管理；销售建筑材料、装

饰材料；酒店管理；物业管理；机动车公共停车场服务；会议服务；打字；复印；出

租商业用房、出租办公用房；代收洗衣；汽车租赁（不含九座以上客车）；以下限分

支机构机构经营：住宿；零售卷烟、雪茄烟；餐饮服务（含凉菜、不含裱花蛋糕、不

含生食海产品）。（“1、未经有关部门批准，不得一公开方式募集资金；2、不得公开

开展证券类产品和金融衍生品交易活动；3、不得发放贷款；4、不对对所投资企业以

外的其他企业提供担保；5、不得向投资者承诺投资资本近不受损失或者承诺最低收

益”；企业依法自主选择经营项目，开展经营活动；依法须经批准的项目，经相关部门

批准后依批准的内容开展经营活动；不得从事市产业政策禁止和限制类项目的经营活

动。）

（2）历史沿革

北京华滨投资有限公司(以下简称“北京华滨”)，前身为北京安福房地产开发有限

公司(以下简称“北京安福”)，于 2001年 8 月 27日经北京市工商行政管理局批准成立。

北京安福成立时注册资金 1,200万元，由张继兴、汤敏、陈兴明三人共同出资组建，成

立后，先后经历了 5次股权转让和增资后，2004 年 6月注册资本变更为 40,000.00万元，

其中北大资源集团公司出资 32,000.00 万元，占注册资本比例为 80%(有 49%的股权在

2004年 12 月质押给中国华电工程（集团)有限公司持有)，北京世纪恒成建设开发有限

公司出资 8,000.00万元，占注册资本比例 20%。

2006年 3 月 31日，根据第五次股东会议，北京世纪恒成建设开发有限公司将其持

有的 20%股权转让给北大资源集团公司持有，同时北大资源集团公司将质押的 49%股

权转让给中国华电工程（集团)有限公司。股权变更后，北大资源集团公司持有北京安

福 51%股权，中国华电工程（集团)有限公司持有 49%股权。

根据 2006 年 7 月 21 日《股权转让协议》，北大资源集团公司持有北京安福 51%

股权转让给华电置业。转让完成后，华电置业持有 51%股权，中国华电工程（集团)有

限公司持有 49%股权。

2008 年 11月 10日，根据华电置业《2008 年临时股东会决议》，同意华电置业接

受中国华电工程（集团)有限公司持有 49%股权，转让完成后，华电置业持有北京安福
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100%股权。

2013年 8 月 16日，北京安福接到北京市工商行政管理总局《名称变更通知》，”

北京安福房地产开发公司”更名为”北京华滨投资有限公司”。

根据 2013 年 12 月 26 日《华电置业 2013 年度股东会决议》及北京华滨 2014 年 8

月 28日《北京华滨股东决定》，华电置业向北京华滨增资 30,000.00万元，增资后北京

华滨注册资本和实收资本为 70,000.00万元。

截至评估基准日，华电置业持有北京华滨 100%股权。

（3）历史财务状况及经营成果

北京华滨评估基准日及前两年资产、负债及经营成果报表如下：

资产、负债状况和经营业绩简表（母公司口径）
金额单位：人民币万元

项目 2018/12/31 2017/12/31 2016/12/31
资产 282,480.53 290,703.26 263,640.85
负债 159,944.70 174,607.67 173,847.95

净资产 122,535.83 116,095.59 89,792.90
项目 2018年度 2017年度 2016年度

收入 37,131.70 37,131.70 34,329.00
利润总额 37,131.70 35,097.57 10,650.35
净利润 6,440.24 26,302.69 7,292.28

资产、负债状况和经营业绩简表（合并口径）
金额单位：人民币万元

项目 2018/12/31 2017/12/31 2016/12/31
资产 322,880.10 333,204.32 374,196.73
负债 173,696.66 188,302.98 255,656.88

净资产 149,183.43 144,901.34 118,539.85
项目 2018年度 2017年度 2016年度

收入 45,698.10 41,280.56 50,727.38
利润总额 6,318.33 35,158.74 26,643.57
净利润 4,282.09 26,361.49 4,137.14
上述 2016年、2017 年财务数据经立信会计师事务所（特殊普通合伙）审计,并分别出具了无保留意

见审计报告；评估基准日财务数据经天职国际会计师事务所（特殊普通合伙）审计，并出具了天职业字

（2019）第 9743 号（合并）、天职业字（2019）第 4665 号（单体）无保留意见审计报告。

（4）主营业务

北京华滨主要经营管理中国华电大厦，大厦是5A级智能化综合体，其中2号楼用途

以办公为主，主要面向华电集团内公司租赁，4号楼推广名称为北京华滨国际大酒店，

集住宿、餐饮于一体。

（5）长期股权投资
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截至评估基准日，北京华滨拥有控制权的长期股权投资，共计 4 笔，账面价值

499,967,475.07元。具体如下表：

金额单位：人民币元

序号
被投资单位

投资日期
持股 投资

账面价值
名称 比例 成本

1 湖北华滨置业有限公司 2015/9/16 49.00% 100,000,000.00 371,963,475.07

2 嘉峪关华滨置业有限公司 2011/9/27 100.00% 25,000,000.00 25,000,000.00

3 北京华滨物业管理有限公司 2013/11/1 100.00% 3,004,000.00 3,004,000.00

4 云南华滨投资有限公司 2013/10/1 100.00% 100,000,000.00 100,000,000.00

账面余额合计 499,967,475.07

被投资单位二—上海华滨投资有限公司

（1）注册登记情况

名 称：上海华滨投资有限公司（以下简称“上海华滨”）

类 型：有限责任公司

住 所：上海市浦东新区东方路 3601号 2 号楼 1111室

法定代表人：黄沈阳

注册资金：人民币 85,000.00万元整

成立日期：2011年 11月 09日

经营期限：2011年 11月 09日至 2061 年 11月 08日

经营范围：高新技术产业的开发、咨询，对科技产业的投资，房地产的开发及经

营，工程项目管理（凭资质），机电设备的安装（除特种设备），国内贸易（除专项

审批），物业管理，会务服务，展览展示服务，酒店管理，建筑科技节能领域的技术

服务，建筑材料、机械设备、电子产品、计算机硬件、软件及网络系统的开发、销售，

家用电器、日用百货、针纺品、文教体育用品、办公设备的销售，仓储（除危险品）。

[依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动]。

（2）历史沿革

上海华滨成立于 2011 年 11 月 9 日，成立初始注册资金为人民币 85,000.00 万元，

其中：华电置业有限公司出资 29,750.00 万元，持股 35%；中国华电工程（集团）有限

公司出资 25,500.00万元，持股 30%；华电煤业集团有限公司出资 17,000.00万元，持股

25%；上海华电电力发展有限公司出资 4,250.00 万元，持股 5%；中国华电集团发电运

营有限公司出资 4,250.00 万元，持股 5%；华电招标有限公司出资 4,250.00 万元，持股
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5%。

股权结构如下：

股东姓名或者

名称
出资

方式

认缴出资

额（万元）

出资比

例

实缴出资额
出资时间

（万元）

华电置业有限

公司
货币 29,750.00 35% 第一期 14,875.00 2011年 11 月 7 日

第二期 14,875.00 2011年 11月 28日
中国华电工程

(集团)有限公司
货币 25,500.00 30% 第一期 12,750.00 2011年 11 月 7 日

第二期 12,750.00 2011年 11月 28日
华电煤业集团

有限公司
货币 17,000.00 20% 第一期 8,500.00 2011年 11 月 8 日

第二期 8,500.00 2011年 11月 29日
上海华电电力

发展有限公司
货币 4,250.00 5% 第一期 2,125.00 2011年 11 月 7 日

第二期 2,125.00 2011年 11月 28日
中国华电集团

发电运营有限

公司

货币 4,250.00 5%
第一期 2,125.00 2011年 11 月 8 日

第二期 2,125.00 2013年 11 月 4 日

华电招标有限

公司
货币 4,250.00 5% 第一期 2,125.00 2011年 11 月 7 日

第二期 2,125.00 2011年 11月 28日
截至评估基准日，上述股权结构未发生变化。

（3）企业概况

上海华滨成立于 2011年，成立后主要建设上海华电大厦项目，该项目总规划建筑

面积 60,706.10平方米，证载土地使用权面积为 5,451.60平方米，土地用途为商务办公。

华电大厦位于陆家嘴金融区辐射的世博板块核心位置，3 条轨道交通环绕，2条隧

道毗邻，1座跨江大桥对望；即时到达各个核心 CBD。

上海华电大厦于 2017 年 3月竣工，写字楼竣工后陆续对中国华电集团公司上海总

部（含华电集团所属分、子公司、控股公司等关联企业）出租以及对社会出租，截至

评估基准日出租率约 80%，上海华滨主营收入为该写字楼的出租收入。

（4）历史财务状况及经营成果

上海华滨评估基准日及前一年资产、负债及经营成果如下：

财务状况及经营成果

金额单位：人民币万元

项目 2017/12/31 2018/12/31

资产总额 140,935.80 139,843.11

负债总额 57,870.64 58,096.75

净资产 83,065.16 81,746.35

项目 2017年度 2018年度

收入 2,443.25 6,698.63

利润总额 -1,934.85 -1,758.41
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净利润 -1,934.85 -1,318.81

2017年、2018年财务数据分别经立信会计师事务所（特殊普通合伙）、天职国际会计师事务所（特

殊普通合伙）审计，并分别出具了信会师报字[2018]第ZE22173号、天职业字[2019]4671号无保留意见审计

报告。

（三）委托人和被评估单位的关系

委托人为被评估单位的股东。

（四）资产评估委托合同约定的其他资产评估报告使用人

本资产评估报告仅供委托人、与经济行为相关的企业、上级国有资产监管部门、

政府审批部门及行业协会和国家法律、法规规定的资产评估报告使用人使用，除国家

法律法规另有规定外，任何未经评估机构和委托人确认的机构或个人不能由于得到评

估报告而成为评估报告使用人。

二、评估目的

根据《中共沈阳金山能源股份有限公司委员会 会议纪要》第16期、华电能源股份

有限公司《党委会议纪要》和《资产评估委托合同》，华电能源股份有限公司、辽宁

华电铁岭发电有限公司拟转让其持有的华电置业有限公司股权，本评估报告的评估目

的是为以上经济行为提供价值参考依据。

三、评估对象和评估范围

评估对象为华电置业的股东全部权益。

评估范围为华电置业申报的全部资产和负债，具体资产类型和审计后账面价值见

下表：

金额单位：人民币元

序号 科目名称 账面价值

1 一、流动资产合计 271,940,170.83
2 货币资金 271,020,620.34
3 其他应收款 919,550.49
4 二、非流动资产合计 2,401,944,328.16
5 持有至到期投资 871,128,467.75
6 长期股权投资 1,530,500,000.00
7 固定资产 215,034.92
8 其中：建筑物类 -
9 设备类 215,034.92
10 无形资产 100,825.49
11 其中：土地使用权 -
12 其他无形资产 100,825.49
13 三、资产总计 2,673,884,498.99
14 四、流动负债合计 9,367,809.67

/C:/Users/王晓梅/Desktop/01-资产基础法表-华电置业.xlsx
/C:/Users/王晓梅/Desktop/01-资产基础法表-华电置业.xlsx
/C:/Users/王晓梅/Desktop/01-资产基础法表-华电置业.xlsx
/C:/Users/王晓梅/Desktop/01-资产基础法表-华电置业.xlsx
/C:/Users/王晓梅/Desktop/01-资产基础法表-华电置业.xlsx
/C:/Users/王晓梅/Desktop/01-资产基础法表-华电置业.xlsx
/C:/Users/王晓梅/Desktop/01-资产基础法表-华电置业.xlsx
/C:/Users/王晓梅/Desktop/01-资产基础法表-华电置业.xlsx
/C:/Users/王晓梅/Desktop/01-资产基础法表-华电置业.xlsx
/C:/Users/王晓梅/Desktop/01-资产基础法表-华电置业.xlsx
/C:/Users/王晓梅/Desktop/01-资产基础法表-华电置业.xlsx
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15 应付职工薪酬 1,482,731.69
16 应交税费 1,187,567.61
17 其他应付款 6,697,510.37
18 五、非流动负债合计 -
19 六、负债合计 9,367,809.67
20 七、净资产(所有者权益) 2,664,516,689.32

评估范围仅以被评估单位提供的评估申报表内容为准。

（一）委托评估对象和评估范围与经济行为涉及的评估对象和评估范围一致，并

经天职国际会计师事务所（特殊普通合伙）进行了审计，出具了天职业字[2019]第4662

号标准无保留意见的《审计报告》。

（二）企业申报的表外资产的情况

华电置业确认本次评估无需要申报的表外资产。

（四）引用其他机构出具的报告情况

本次评估不存在引用其他机构报告的情况。

四、价值类型

选择市场价值类型的理由：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。

本次评估采用持续经营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。

持续经营在本报告中是指被评估单位的生产经营活动会按其现状持续下去，并在

可预见的未来不会发生重大改变。

五、评估基准日

本次评估的评估基准日为2018年12月31日。

以2018年12月31日作为评估基准日，是委托人根据实现经济行为的需要确定的。

六、评估依据

（一）经济行为依据

该经济行为经《中共沈阳金山能源股份有限公司委员会 会议纪要》第16期、华电

能源股份有限公司《党委会议纪要》决策通过。

（二）法律法规依据

/C:/Users/王晓梅/Desktop/01-资产基础法表-华电置业.xlsx
/C:/Users/王晓梅/Desktop/01-资产基础法表-华电置业.xlsx
/C:/Users/王晓梅/Desktop/01-资产基础法表-华电置业.xlsx
/C:/Users/王晓梅/Desktop/01-资产基础法表-华电置业.xlsx
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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)；

4．《中华人民共和国增值税暂行条例实施细则》(2017年 11月 19日修订)；

5．《国有资产评估管理办法》(国务院令第 91号,1991)；

6．《国有资产评估管理若干问题的规定》（财政部令第 14号，2001）；

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．《关于调整增值税税率的通知》（财政部、国家税务总局财税【2018】32号）；

9．《关于深化增值税改革有关事项的公告》（国家税务总局公告 2019 年第 39号）；

10．《资产评估行业财政监督管理办法》（财政部令第 86号，2017）；

11． 《企业国有资产评估管理暂行办法》(国资委第 12 号令，2005)；

12．《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

[2006]274号)；

13．《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)；

14．《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)；

15．《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)；

16．《关于建立中央企业资产评估项目公示制度有关事项的通知》（国资发产权

〔2016〕41号）；

17．《关于加强中央企业评估机构备选库管理有关事项的通知》（国资发产权

〔2016〕42号）；

18．其他与资产评估相关的法律、法规等。

（三）准则依据
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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——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——资产评估委托合同》（中评协〔2017〕33 号）；

6. 《资产评估执业准则——资产评估档案》（中评协〔2018〕37 号）；

7. 《资产评估执业准则——企业价值》（中评协〔2018〕38 号）；

8. 《资产评估执业准则——无形资产》（中评协〔2017〕37 号）；

9. 《资产评估执业准则——机器设备》（中评协〔2017〕39 号）；

10. 《企业国有资产评估报告指南》（中评协〔2017〕42 号）；

11. 《资产评估机构业务质量控制指南》（中评协〔2017〕46号）；

12. 《资产评估价值类型指导意见》（中评协〔2017〕47号）；

13. 《资产评估对象法律权属指导意见》（中评协〔2017〕48号）；

14. 财政部颁布的国内企业会计准则体系。

（四）权属依据

1.设备购置合同；

2.机动车行驶证；

3.长期股权投资的协议及章程等；

4.其他有关产权证明。

（五）取价依据

1. 《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

年第 12号，自 2013 年 5 月 1日起施行)；

2. 北京科学技术出版社的《资产评估常用数据及参数手册》（第二版）；

3. 2018年机电产品价格查询系统；

4. 中国人民银行现行贷款利率；

5. 企业提供的合同书、发票等资料；

6. 企业提供的未来年度收益预测及相关资料；

7. 评估人员搜集的相关价格信息；

8. Wind 资讯；

9. 评估人员现场察勘和市场调查取得的与估价相关的资料；
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10. 与此次资产评估有关的其他资料。

（六）其他依据

1. 被评估单位提供的各类《资产评估申报明细表》；

2. 委托方与中同华签订的《资产评估委托合同》；

3. 被评估单位提供的 2016 年至 2018年及基准日审计报告、会计报表、会计凭证、

财务经营方面的资料、银行对账单及余额调节表，以及有关协议、合同书、发票等财

务资料；

4. 被评估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、收益法和资产基

础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，

分析上述三种基本方法的适用性，依法选择评估方法。

本次评估考虑到华电置业是控股型管理公司，主要是通过2家子公司北京华滨和上

海华滨进行归口管理，其主要资产是对下属子公司的长期投资，华电置业本部并无经

营收益。考虑到股权资产的特点，我们对这些主要的资产采用资产基础法和收益法进

行评估，因此，在华电置业本部层面上我们采用资产基础法进行评估，对华电置业下

属长期股权投资公司我们区分以下具体情况分别采用资产基础法、收益法进行评估。

（1）对正常经营且未来预期收益可以用现金流的现值来衡量的控股子公司，采用

资产基础法和收益法评估；

（2）对未来预期收益存在重大不确定因素的子公司，以及没有具体经营业务采用

资产基础法评估。

各公司评估方法如下：

序号 企业名称 级次 评估方法 选用结论

1 华电置业有限公司 母公司 资产基础法 资产基础法

2 北京华滨投资有限公司 2 资产基础法、收益法 资产基础法

3 湖北华滨置业有限公司 3 资产基础法、收益法 资产基础法

4 嘉峪关华滨置业有限公司 3 资产基础法 资产基础法

5 北京华滨物业管理有限公司 3 资产基础法、收益法 资产基础法

6 云南华滨投资有限公司 3 资产基础法 资产基础法
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7 上海华滨投资有限公司 2 资产基础法、收益法 资产基础法

（二）评估方法简介

1.资产基础法简介

企业价值评估中的资产基础法，是指以被评估企业评估基准日的资产负债表为基

础，合理评估企业表内各项资产、负债价值，确定评估对象价值的评估方法。

流动资产的评估

被评估单位流动资产包括货币资金、其他应收款。

(1)货币资金，包括银行存款，通过核实银行对账单、银行函证等，以核实后的价

值确定评估值。

(2)各种应收款项在核实无误的基础上，对于期后已收回和有充分理由相信能全额

收回的，按账面余额确认评估值。

非流动资产的评估

被评估单位非流动资产包括持有至到期投资、长期股权投资、机器设备和无形资

产。

(1)持有至到期投资，评估人员查看了委托贷款和信托的合同；调查企业对持有至

到期投资的核算方法；核实其投资成本、投资期限、利率是否相符；并测算其利息收

入，以核实后的价值确定评估值。

(2)长期股权投资，对拥有控制权且被投资单位正常经营的长期股权投资，采用同

一评估基准日对被投资单位进行整体评估，以被投资单位整体评估后的净资产乘以持

股比例确定长期股权投资的评估值。

(3)设备类资产，包括车辆和电子设备。

1）重置全价

对于仍在现行市场流通的电子设备，直接按现行市场价确定设备的不含税购置价

格；

重置全价=不含税购置价

对逾龄电子设备，采用市场法进行评估。

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

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%
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可抵扣增值税=购置价*16%/（1+16%）

其他费用包括工商交易费、车检费、办照费等。

2）成新率的确定

电子设备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×100%

根据车辆行驶里程、经济寿命年限采用二者孰低法确定车辆的理论成新率，再结

合现场勘查情况，通过技术鉴定、打分确定现场观察成新率。

使用年限成新率=(经济使用年限－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－已行驶里程)／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。

(4)其他无形资产，对于外购的软件类无形资产，对于评估基准日市场上有销售且

无升级版本的外购软件，按照同类软件评估基准日市场价格确认评估值。

流动负债的评估

负债包括应付职工薪酬、其他应付款、应交税费。

各类负债在查阅核实的基础上，根据评估目的实现后的被评估企业实际需要承担

的负债项目及金额确定评估值。

八、评估程序实施过程和情况

本次评估程序主要分四个阶段进行。

（一）评估准备阶段

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，接受委托，签订资产评估委托合同；确定项目负责人，组成

评估项目组，编制评估计划；辅导被评估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
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人员通过询问、函证、核对、监盘、勘查、检查、抽查等方式进行实地调查，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）评定估算阶段

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；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，形成初步评估结果。

（四）编制和提交评估报告阶段

根据各评估小组对各类资产的初步评估结果，编制相关评估说明，在核实确认相

关评估说明具体资产项目评估结果准确无误，评估工作没有发生重复和遗漏情况的基

础上，依据各资产评估说明进行资产评估汇总分析，确定最终评估结论，撰写资产评

估报告书；根据相关法律、法规、资产评估准则和评估机构内部质量控制制度，对评

估报告及评估程序执行情况进行必要的内部审核；与委托人或者委托人许可的相关当

事方就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

式资产评估报告书。

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：假设被评估单位完全遵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．本次评估假设被评估单位未来的经营管理班子尽职，并继续保持现有的经营



华电能源、辽宁华电铁岭发电拟转让其持有的华电置业股权项目评估报告

北京中同华资产评估有限公司 第 24页

管理模式，经营范围、方式与目前方向保持一致；

4．假设公司未来将采取的会计政策和编写此份报告时所采用的会计政策在重要

方面基本一致；

5．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；

6．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；

7．被评估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；

8．评估范围仅以委托人及被评估单位提供的评估申报表为准，未考虑委托人及

被评估单位提供清单以外可能存在的或有资产及或有负债。

当出现与上述假设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

华电置业经审计后资产账面价值为267,388.45万元，负债为936.78万元，净资产为

266,451.67万元。采用资产基础法确定的华电置业股东全部权益评估价值为 853,716.20

万元，比审计后账面净资产增值 587,264.53 万元，增值率为220.40%。

具体评估结果详见下列评估结果汇总表：

资产评估结果汇总表（资产基础法）

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%

A B C=B-A D=C/A×100

流动资产 1 27,194.02 27,194.02 - -

非流动资产 2 240,194.43 827,458.96 587,264.53 244.50

其中：长期股权投资 3 153,050.00 740,274.17 587,224.17 383.68

投资性房地产 4 - -

固定资产 5 21.50 60.47 38.97 181.23

在建工程 6 - -

无形资产 7 10.08 11.46 1.38 13.66

其中：土地使用

权
8 - -

其他非流动资

产
9 87,112.85 87,112.85 0.00 0.00

资产总计 10 267,388.45 854,652.98 587,264.53 219.63
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流动负债 11 936.78 936.78 - -

非流动负债 12 - -

负债总计 13 936.78 936.78 - -

净资产(所有者权益) 14 266,451.67 853,716.20 587,264.53 220.40

采用资产基础法确定的评估值主要增减值原因为：

长期股权投资增值：长期股权投资的账面价值是以投资成本确认，而评估值是以

基准日被投资单位整体评估后的股东全部权益价值乘以持股比例确定长期股权投资的

评估值，故评估增值。

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

评定估算的重要有关事项，提请报告使用者予以关注：

（一）抵押担保或存在瑕疵或未决事项、法律纠纷事项等

1. 长投单位—北京华滨

（1）截至评估基准日，北京华滨将其持有的京西国用（2013）第 00121号土地部

分房产（2号楼 3 层至 15 层）及分摊的土地使用权做抵押物向中国工商银行股份有限

公司北京新街口支行抵押担保贷款壹拾贰亿元人民币，抵押土地面积为 8086.29㎡，抵

押期限为 2013 年 12月 26日至 2023 年 12月 25日。同时，北京华滨与质权人中国工商

银行股份有限公司北京新街口支行和中国银行股份有限公司北京使馆区支行签署《质

押合同》。北京华滨以经营大厦的租金收入所形成的应收账款向质权人提供担保，质

押期限为 2013年 12月 26日至 2023 年 12月 25日。

（2）石景山区鲁谷村 74 号南院 12号楼 3 单元 352号住宅证载所有权人为北京安

福房地产开发有限公司，系北京华滨的前身，房屋所有权证未更名。为此，北京华滨

承诺其拥有房屋所有权，不存在争议。

2. 长投单位—上海华滨

（1）投资性房地产上海华电大厦已办理上海市房地产权证，证号为沪房地浦字

（2013）第 016205号，证载权利人为上海华滨投资有限公司，证载用途为商务办公，

土地使用权面积为 5,451.60 平方米，由于建筑物尚未进行竣工决算，建筑面积尚未进

行测绘，故房地产权证上未登记建筑物面积，根据规划，建筑物总规划建筑面积为

60,706.10 平方米。目前该投资性房地产已设定抵押权，抵押至中国工商银行股份有限
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公司上海市世博支行，抵押金额为捌亿元人民币，抵押期限自 2013 年 6 月 21 日起至

2023年 6 月 20日止。

（2）根据上海市国有建设用地使用权出让合同（沪规土资[2011]出让合同第 46 号）

第八章适用法律及争议解决第四十三条（3）：土地用途限定于中国华电集团公司上海

总部（含华电集团所属分、子公司、控股公司等关联企业）自用的商务办公楼，除商

业配套设施可委托经营外，不得面向社会转售和出租。本次评估基于目前已对关联方

和社会出租的现状，假设未来可以继续出租，但不考虑办公楼将来可对外出售的情况。

（3）由于上海华电大厦尚未进行竣工决算，账内投资性房地产和应付账款金额均

为暂估金额，本次评估预计暂估金额和决算金额没有太大差异，且负债已计完全，若

未来决算金额与暂估金额差异过大，则评估值需进行相应调整。

（4）2015 年 7月上海华滨委托第一太平戴维斯物业顾问（上海）有限公司（以下

简称“一太”）担任上海华电大厦招租顾问和招租代理，并签订《租赁代理委托合同》，

合同约定一太获得 20万顾问费及按照租赁合同月租金的 0.25倍获得佣金，若竣工日之

前一太完成招租任务的 50%，则一太可多获得 0.15 个月租金的奖励。后双方就竣工日

产生合同纠纷，上海华滨收到一太起诉状，要求上海华滨支付相关咨询费尾款、招租

佣金及奖励、中介费及利息共计 1,862,235.55元。2018 年 12月上海华滨账面已计提 2018

年应付一太款项 1,732,631.76 元。2019 年 5 月 24日，上海市浦东新区人民法院判决上

海华滨支付上述款项及案件受理费 107,80.00元。截至现场工作日，上海华滨不服一审

判决，已提起上诉。

3. 长投单位—湖北置业

（1）根据产权方提供的由湖北华电武昌热电厂（甲方）、湖北华滨置业有限公司

（乙方）、北京华滨投资有限公司（丙方）三方签署的《关于<武昌热电厂土地使用权

转让补偿协议>的补充协议》中约定原《武昌热电厂土地使用权转让补偿协议》中约定

的 36,512.184 万元土地补偿方式变更为原地还建、货币、股权三种方式。乙方以原地

还建建筑面积 1.45 万平方米（产权房）与甲方，乙方向甲方支付 1.65 亿元涉税款和甲

方受让丙方持有乙方 5%股权作为补偿。

根据 2017 年 8 月 15 日《武昌热电厂土地转让后续税款负担协调会纪要》，甲方

将 1.62亿元补偿款转付武昌地税局时，需同时交纳滞缴税款相关税收滞纳金 1733.1702

万元，该部分税收滞纳金由甲方缴纳，资金由乙方提供，作为抵偿欠付的土地转让补

偿的预付部分向甲方支付，本次会议未涉及因税收滞纳金负担引起双方补偿价格的调
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整。乙方本次支付的 1733.1702万元土地转让价款，在乙方按还建 1.45万平方米产权房、

向甲方支付 1.65亿元涉税款（已支付 1.62亿元）和乙方 5%股权补偿时作为抵偿考虑。

至评估基准日，乙方与丙方也并未就股权转让事宜签订相关协议，亦未办理股权

变更手续；甲乙丙三方也并未对将来转让 5%股权及 1.45万平方米房子的各自对价进行

明确约定。本次评估未考虑上述还建补偿条款及对价方案对于土地价值的影响。

（2）本次评估是以被评估单位取得土地使用时需支付给原土地使用权人的转让补

偿款 365,121,900.00元（原土地使用权人已向被评估单位开具销售不动产同意网络代开

发票）可以全额抵扣土地增值税为假设前提，若将来被评估单位不能跟有关税务部门

换取土地补偿发票致使该部分费用无法实现全额抵扣增值税则本评估需要作相应调

整。

（3）本次评估的华滨置业有限公司目前主要从事“江城之门”项目，该项目于评

估基准日已取得《国有建设用地使用权出让合同》（合同编号 WH-2015-B032）、《国

有建设用地使用权转让补偿合同》、《不动产权证书》（鄂（2016）武汉市武昌不动

产权第 0021617号）、《建设用地规划许可证》（地字第武规地（2016）169 号）、《建

设工程规划许可证》（武规建 (2018)096 号）、《建筑工程施工许可证》（编号

4201062015103000114BJ4001）。根据《建筑工程施工许可证》规定，合同工期为 2018

年 9月 12日至 2021 年 5月 23日，至评估基准日，该项目目前处于桩基施工阶段。

4. 长投单位—嘉峪关华滨

（1）截至评估基准日，嘉峪关华滨纳入本次评估范围的开发产品为华滨新嘉苑项

目，账面价值为 30,286,448.42 元，由于工程至今尚未竣工决算，已出售房产的成本按

暂估数额进行结转，因此该账面价值无法对应剩余房产的具体明细，本次评估以实际

剩余房产和预售房产作为本次开发产品的评估范围。开发产品中剩余未售的房产和预

售房产为最终未结转收入对应的房产。剩余房产主要由 52套住宅，和地下车库组成，

总建筑面积为 12,494.74 ㎡。

（2）截至评估基准日，嘉峪关华滨开发建设的华滨·新嘉苑项目，因与甘肃第一

建设集团有限责任公司合同纠纷问题，未能按期执行支付工程尾款，被诉讼至嘉峪关

市城区人民法院。甘肃第一建设集团有限责任公司决定不参加华滨新嘉苑项目竣工验

收会，故导致该项目 8#、9#住宅楼及 2#地下车库目前尚未完成竣工验收备案手续，未

取得竣工验收备案证明。

（3）涉及诉讼事项：
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○1 2018年 9月 14日李继昌向嘉峪关市城区人民法院二庭起诉嘉峪关华滨置业有限

公司依法判令支付逾期违约金 1,025.55 元，及提供商品房产权登记证书。嘉峪关市城

区人民法院判决被告承担违约金 961.16元，驳回原告李继昌其他诉讼请求。原告不服

上诉至中院，截止评估现场核实日，该案件正在审理中。

对于该诉讼事项，评估基准日，嘉峪关华滨账面已计其他应付款 8,701.00 元，本

次评估按账面价值确认评估值。

○2 2019年 1月 11日嘉峪关金色神鹿建材暖通工程有限公司向嘉峪关市城区人民法

院起诉嘉峪关华滨置业有限公司：“未按时交付热计量表及相关配套设施合同工程款、

室内地暖分户式混水换热装置加装合同工程款、地暖安装合同工程款，要求判令：被

告给付原告三项工程款共 419,972.31元；被告支付违约金共 157,950.00元；被告给付贷

款损失 45,000.00元；被告承担该案诉讼费用。”

截至评估现场日，通过法院主持调解，双方已达成如下调解协议：“嘉峪关华滨

置业有限公司于 2019 年 6 月 30 日前向嘉峪关金色神鹿建材暖通工程有限公司支付工

程款共 390,000.00 元、案件受理费共 12,851.00 元、减半收取 6,425.5 元由嘉峪关金色神

鹿建材暖通工程有限公司负担”。

对于该诉讼事项，评估基准日，嘉峪关华滨账面已计应付账款 419,966.11元，本次

评估按账面价值确认评估值。

○3 2018 年 8 月 1 日嘉峪关市第三建筑工程公司向嘉峪关市城区人民法院起诉嘉峪

关华滨置业有限公司拖欠工程款，要求判令：“被告给付原告拖欠工程款 2,311,047.88

元及预期付款利息。”2018年 8 月 13日，嘉峪关市第三建筑工程公司向嘉峪关市城区

人民法院申请财务保全，请求依法冻结被申请人嘉峪关华滨置业有限公司在中国工商

银行嘉峪关市分行营业室的银行账户 2702030109200122222 存款 250 万元。嘉峪关市城

区人民法院于 2018年 8 月 14日出具民事裁定书。

嘉峪关华滨置业有限公司向法院提出反诉请求：“（1）判令反诉被告向反诉原告

提供工程资料、竣工图、商砼合格证书及发票等资料，配合反诉原告办理竣工验收手

续；（2）判令反诉被告向反诉原告支付违约金 2,246,047.49元。”

截至评估现场日法院判决：“被告嘉峪关华滨置业有限公司支付原告嘉峪关市第

三建筑工程公司工程款 1,791,768.74 元；反诉被告向反诉原告提供工程资料、竣工图、

商砼合格证书及发票等资料，配合反诉原告办理竣工验收手续；反诉被告向反诉原告

支付违约金 120,000.00 元。”截止评估现场核实日，原告与被告已签订执行和解协议
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书，双方约定按法院判决执行。

对于该诉讼事项，评估基准日，嘉峪关华滨账面已计应付账款 1,959,802.88元，本

次评估按账面价值确认评估值。

○4 2017年 2月 20日甘肃第一建设集团有限责任公司向嘉峪关市城区人民法院起诉

嘉峪关华滨置业有限公司拖欠工程款，请求判令：“（1）被告立即支付原告拖欠工程

款 3,348,593.37 元，并赔偿利息损失 174,685.00元；（2）被告按商业银行同期贷款利率

支付 2016年 11月 1 日起至全部付清工程款之日期间的利息。”

2017 年 11 月 27 日，嘉峪关市城区人民法院判决嘉峪关华滨置业有限公司支付甘

肃第一建设集团有限责任公司工程款 2,997,166.76 元，于本判决生效后 15 日内付清；

驳回甘肃第一建设集团有限责任公司其他诉讼请求；案件受理费 43,725.00元，甘肃第

一建设集团有限责任公司负责 15,303.70 元，嘉峪关华滨置业有限责任公司负担

28,421.30 元，财产保全费 5,000.00 元，由嘉峪关华滨置业有限公司负担。”2017 年 11

月 24日，双方均对一审判决不服，上诉至嘉峪关市中级人民法院，2017年 11月 27日，

嘉峪关市中级人民法院终审，判决驳回上诉，维持原判。

2019年 3 月 20日，甘肃第一建设集团有限责任公司向嘉峪关市城区人民法院申请

强制执行：冻结嘉峪关华滨置业有限公司账户（工行嘉峪关分行营业部账号：

270203129200200258、工行嘉峪关核城支行：2702030819200030802、建行嘉峪关分行营

业室：62001600101051510812）。

截至评估现场日：嘉峪关华滨置业有限公司正在与原告沟通和解中。

对于该诉讼事项，评估基准日，嘉峪关华滨账面已计应付账款 2,997,166.76元，本

次评估按账面价值确认评估值。

5. 长投单位—云南华滨

云南华滨成立时计划通过取得原中国华电集团昆明发电厂现有厂区土地大概690

亩进行房地产开发，但由于该块土地的性质为划拨用地，需要先对该块土地进行补缴

土地出让金转变性质为出让用地，目前云南华滨与昆明发电厂尚未确定土地转换方案，

云南华滨取得该块土地的日期不确定。

（八）其他需要说明的事项

6. 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。

7. 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
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中的相关费用和税项；未考虑上述抵押、担保、诉讼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。

8. 本评估报告是在委托人及被评估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。

9. 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

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被评估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。

10. 本次评估中，我们参考和采用了被评估单位历史及评估基准日的财务报表，以

及我们在Wind资讯中寻找的有关对比公司的财务报告和交易数据。我们的估算工作在

很大程度上依赖上述财务报表数据和交易数据，我们假定上述财务报表数据和有关交

易数据均真实可靠。我们估算依赖该等财务报表中数据的事实并不代表我们表达任何

我们对该财务资料的正确性和完整性的任何保证，也不表达我们保证该等资料没有其

他要求与我们使用该数据有冲突。

11. 本次评估中所涉及的被评估单位的未来盈利预测是建立在被评估单位管理层

制定的盈利预测基础上的，我们对上述盈利预测进行了必要的审核。

12. 本次下属公司收益法评估中所采用的评估假设是在目前条件下对委估对象未

来经营的一个合理预测，如果未来出现可能影响假设前提实现的各种不可预测和不可

避免的因素，则会影响盈利预测的实现程度。我们愿意在此提醒委托人和其他有关方

面，我们并不保证上述假设可以实现，也不承担实现或帮助实现上述假设的义务。

13. 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；
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（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。

14. 2019年3月20日，财政部 税务总局 海关总署公告《关于深化增值税改革有关

政策的公告》（2019年第39号），2019年4月1日起，增值税一般纳税人原有增值税税率

调整，本次评估计算不含税重置价值的增值税税率按评估基准日应执行的税率。

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、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；

（七）本资产评估报告评估结论使用有效期为自评估基准日起一年。

十三、评估报告日

本评估报告日为2019年9月25日。
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（本页无正文，为华电能源、辽宁华电铁岭发电拟转让其持有的华电置业股权项目的

签字盖章页）

资产评估师： 赵汉萍

资产评估师： 王晓梅

北京中同华资产评估有限公司

二〇一九年九月二十五日
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资产评估报告附件

附件一：经济行为文件

《中共沈阳金山能源股份有限公司委员会 会议纪要》第16期；

华电能源股份有限公司《党委会议纪要》

附件二：审计报告正文及所附财务报表复印件

附件三：委托人、被评估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复印件

1．车辆行驶证；

附件五：委托人、被评估单位承诺函原件

附件六：签名资产评估师承诺函

附件七：评估机构资格证书复印件

附件八：评估机构法人营业执照副本复印件

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：下属长期投资单位相关资料复印件

1.营业执照，审计报告正文及所附财务报表，房产、土地、车辆行驶证等权属证

明；
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