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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

规定和本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，本资

产评估机构及其资产评估专业人员不承担责任。 

本资产评估报告仅供委托人和法律、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。 

本资产评估机构及资产评估师提示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的可实现价格，评估

结论不应当被认为是对评估对象可实现价格的保证。 

三、委托人和其他相关当事人所提供资料的真实性、合法性、完整

性是评估结论生效的前提，纳入评估范围的资产、负债清单以及评估所

需的预测性财务信息、权属证明等资料，已由委托人、被评估单位申报

并经其采用盖章或其他方式确认。 

四、本资产评估机构及资产评估师与资产评估报告中的评估对象

没有现存或者预期的利益关系；与相关当事人没有现存或者预期的利

益关系，对相关当事人不存在偏见。 

五、资产评估师已经对资产评估报告中的评估对象及其所涉及资

产进行现场调查；已经对评估对象及其所涉及资产的法律权属状况给

予必要的关注，对评估对象及其所涉及资产的法律权属资料进行了查

验，对已经发现的问题进行了如实披露，并且已提请委托人及其他相关

当事人完善产权以满足出具资产评估报告的要求。 
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六、本资产评估机构出具的资产评估报告中的分析、判断和结果受

资产评估报告中假设和限制条件的限制，资产评估报告使用人应当充

分考虑资产评估报告中载明的假设、限制条件、特别事项说明及其对评

估结论的影响。 

七、本资产评估机构及资产评估师遵守法律、行政法规和资产评估

准则，坚持独立、客观和公正的原则，并对所出具的资产评估报告依法

承担责任。 
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摘  要 

 

浙江祥源文旅股份有限公司拟置出其持有的厦门翔通信息科技有

限公司 100%股权，并置入浙江祥源文旅股份有限公司控股股东持有的

祥源茶业有限责任公司 100%股权、黄山市祥源齐云山酒店管理有限公

司 100%股权、黄山市祥源云谷酒店管理有限公司 100%股权、杭州祥堃

源酒店管理有限公司 100%股权，差额部分采用现金补足。 

中联资产评估集团有限公司接受厦门翔通动漫有限公司的委托，就

厦门翔通动漫有限公司股东浙江祥源文旅股份有限公司拟进行资产置

换之经济行为，对所涉及的黄山市祥源齐云山酒店管理有限公司股权在

评估基准日 2023 年 5 月 31 日的市场价值进行了评估。 

评估对象为黄山市祥源齐云山酒店管理有限公司股东全部权益，评

估范围是黄山市祥源齐云山酒店管理有限公司经模拟审计的全部资产

及负债，包括流动资产和非流动资产及相应负债。 

被评估单位黄山市祥源齐云山酒店管理有限公司为推动齐云山区

域旅游资源重新整合，与齐云山投资集团有限公司、黄山市齐云博明置

业有限公司进行资产重组交易，将位于齐云山度假区核心区范围内的旅

游度假区资产划转至被黄山市祥源齐云山酒店管理有限公司，在此交易
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的基础上进行模拟报表审计。本次评估是在基于此次模拟报表审计基础

上进行。 

评估基准日为 2023 年 5 月 31 日。 

本次评估的价值类型为市场价值。 

本次评估以持续使用和公开市场为前提，结合委托评估对象的实际

情况，综合考虑各种影响因素，采用资产基础法对黄山市祥源齐云山酒

店管理有限公司进行整体评估，然后加以校核比较，考虑评估方法的适

用前提及满足评估目的，本次选用资产基础法评估结果作为最终评估结

论。 

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，得出黄山市祥源齐云山酒店管理有限公司股东全部权益在评估基准

日 2023 年 5 月 31 日的评估结论如下： 

股东全部权益账面值 31,265.86 万元，评估值 36,305.84 万元，评估

增值 5,039.98 万元，增值率 16.12%。 

在使用本评估结论时，特别提请报告使用者使用本报告时注意报告

中所载明的特殊事项以及期后重大事项。 

根据资产评估相关法律法规，涉及法定评估业务的资产评估报告，

须委托人按照法律法规要求履行资产评估监督管理程序后使用。评估结

果使用有效期一年，即自 2023 年 5 月 31 日至 2024 年 5 月 30 日使用有

效。 

特别事项提示： 

截至评估基准日，所申报的如下房屋及土地正在进行资产划转，证

载权利人均为齐云山投资集团有限公司，情况如下： 

表1. 土地具体情况如下： 
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序号 土地权证编号 宗地名称 
取得

日期 

用地

性质 
土地用途 

准用

年限 
面积(m2) 

1 
皖（2020）休宁县不

动产权第 0002011 号 
齐云小镇区域 

2020/

6/15 
出让 商服用地 40 1,274.76 

2 
皖 2020 休宁县不动产

权第 0002665 号 
齐云小镇区域 

2020/

6/15 
出让 商服用地 40 1,724.17 

3 
皖 2020 休宁县不动产

权第 0002012 号 
齐云小镇区域 

2020/

6/15 
出让 商服用地 40 80,125.60 

4 
皖 2020 休宁县不动产

权第 0002677 号 
齐云小镇区域 

2020/

6/15 
出让 商服用地 40 29,423.20 

5 
皖 2019 休宁县不动产

权第 0000824 号 
停车场 

2019/

2/11 
出让 

其他商服

用地 
40 566.88 

6 
皖 2019 休宁县不动产

权第 0000825 号 
停车场 

2019/

2/11 
出让 

其他商服

用地 
40 2,066.82 

7 
皖 2019 休宁县不动产

权第 0000827 号 
停车场 

2019/

2/11 
出让 

其他商服

用地 
40 181.35 

8 
皖 2017 休宁县不动产

权第 0003877 号 
停车场 

2017/

3/21 
出让 商服用地 40 26,558.52 

9 
皖 2018 休宁县不动产

权第 0006976 号 
停车场 

2018/

6/1 
出让 

公共设施

用地 
50 219.14 

10 
皖 2018 休宁县不动产

权第 0006975 号 
停车场 

2018/

8/15 
出让 商服用地 40 3,246.47 

11 
皖 2019 休宁县不动产

权第 0001428 号 
齐云阁 

2019/

4/1 
出让 商服用地 40 3,336.10 

12 
皖 2023 休宁县不动产

权第 0004998 号 
齐云小镇区域 

2010/

5/22 
出让 商服用地 40 10,707.84 

合计             159,430.85 

如下房屋证载权利人均为齐云山投资集团有限公司具体明细如下： 

表2. 证载权利人不一致房屋具体情况如下： 

序号 建筑物名称 产权证号 房屋用途 总建筑面积(m2) 

1 齐云阁 
皖（2019）休宁县不动产权第

0004104 号  
其他 118.67 

2 善水街一区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002842 号至 0002861 号 
商业服务 1,231.63 

3 善水街二区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002862 号至 0002915 号 
商业服务 2,675.74 

4 善水街三区 A 
皖（2021）休宁县不动产权第

0006343 号至 0006354 号 
商业服务 1,761.35 

5 善水街三区 B 
皖（2023）休宁县不动产权第

0005043 号 
商业服务 1,630.04 

6 善水街四区 
皖（2023）休宁县不动产权第

0005043 号 
商业服务 2,708.96 

7 善水街五区 
皖（2023）休宁县不动产权第

0005043 号 
商业服务 1,821.43 

8 善水街六区 A 
皖（2023）休宁县不动产权第

0005043 号 
商业服务 1,847.19 

9 善水街六区 B 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002925 号至 00002954 号 
商业服务 4,063.81 

10 游客集散中心 A 区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002916 号 
商业服务 4,683.55 

11 游客集散中心 B 区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002917 号 
商业服务 2,000.83 
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序号 建筑物名称 产权证号 房屋用途 总建筑面积(m2) 

合计       24,543.20 

上述房产及土地办理过户手续中。 

截止评估报告日下列房产土地已办理完成产权过户，证载权利人变

更为黄山市祥源齐云山酒店管理有限公司： 

表3. 已办理完过户的房产 

序号 建筑物名称 产权证号 房屋用途 总建筑面积(m2) 

1 齐云阁 
皖（2019）休宁县不动产权第

0004104 号  
其他 118.67 

2 善水街一区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002842 号至 0002861 号 
商业服务 1,231.63 

3 善水街二区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002862 号至 0002915 号 
商业服务 1,307.16 

4 善水街六区 B 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002925 号至 00002954 号 
商业服务 4,063.81 

5 游客集散中心 A 区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002916 号 
商业服务 4,683.55 

6 游客集散中心 B 区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002917 号 
商业服务 2,000.83 

合计       13,405.65 

表4. 已办理完过户的土地 

序号 土地权证编号 宗地名称 
取得

日期 

用地

性质 
土地用途 

准用

年限 
面积(m2) 

1 
皖（2020）休宁县不

动产权第 0002011 号 
齐云小镇区域 

2015/

7/6 
出让 商服用地 40 1,274.76 

2 
皖 2020 休宁县不动产

权第 0002665 号 
齐云小镇区域 

2010/

5/22 
出让 商服用地 40 1,724.17 

3 
皖 2020 休宁县不动产

权第 0002012 号 
齐云小镇区域 

2015/

7/6 
出让 商服用地 40 59,821.77 

4 
皖 2020 休宁县不动产

权第 0002677 号 
齐云小镇区域 

2015/

7/6 
出让 商服用地 40 29,423.20 

5 
皖 2019 休宁县不动产

权第 0001428 号 
齐云阁 

2019/

3/17 
出让 商服用地 40 3,336.10 

合计             95,580.00 

剩余产证变更正在办理中，截止评估报告日未发现障碍。 

提请报告使用者注意。 

以上内容摘自资产评估报告正文，欲了解本评估项目的详细情况和

合理理解评估结论，应当阅读资产评估报告全文。  
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厦门翔通动漫有限公司： 

中联资产评估集团有限公司接受贵公司的委托，按照有关法律、行

政法规和资产评估准则的规定，坚持独立、客观、公正的原则，采用资

产基础法，按照必要的评估程序，就厦门翔通动漫有限公司股东浙江祥

源文旅股份有限公司拟进行资产置换之经济行为，对所涉及的黄山市祥

源齐云山酒店管理有限公司股东全部权益在评估基准日 2023 年 5 月 31

日的市场价值进行了评估。现将资产评估情况报告如下： 

一、 委托人、被评估单位和其他资产评估报告使用人 

本次资产评估的委托人为厦门翔通动漫有限公司，被评估单位为黄

山市祥源齐云山酒店管理有限公司。 

 委托人概况 

名称：厦门翔通动漫有限公司 （简称“翔通动漫”） 

类型：有限责任公司（自然人投资或控股的法人独资）  

住所: 中国（福建）自由贸易试验区厦门片区象屿路 97 号厦门国际

航运中心 D 栋 8 层 03 单元 A 之八 

法定代表人：高朝晖  
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注册资金：10,000.00 万元  

成立日期：2012-05-31   

社会信用代码：9135020059497109XJ  

经营范围：一般项目:软件开发;电影摄制服务;文艺创作;信息技术咨

询服务;教育教学检测和评价活动;计算机软硬件及辅助设备零售;移动

终端设备销售;电池销售;卫生用品和一次性使用医疗用品销售;日用品

销售;日用化学产品销售;工艺美术品及礼仪用品销售（象牙及其制品除

外）;日用家电零售;产业用纺织制成品销售;互联网销售（除销售需要许

可的商品）;货物进出口;技术进出口;票务代理服务;食品互联网销售（仅

销售预包装食品）;电视剧制作。（除依法须经批准的项目外,凭营业执照

依法自主开展经营活动）许可项目:电影发行;电视剧发行;出版物互联网

销售;食品互联网销售。（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,具体经营项目以相关部门批准文件或许可证件为准） 

 被评估单位概况 

 企业基本情况 

企业名称：黄山市祥源齐云山酒店管理有限公司（简称“齐云山酒店

管理公司”） 

类型：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资）  

住所：休宁县齐云山镇齐云山风景区 

法定代表人：吴翔  

注册资本：1000 万元人民币  

成立日期：2016 年 2 月 24 日  

营业期限：2016 年 2 月 24 日至无固定期限 

统一社会信用代码：91341022MA2MTDEP8D 

经营范围：酒店项目投资，酒店管理；住宿、餐饮、洗浴、酒店租
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赁、停车场服务；会议、会展服务；预包装食品兼散装食品批发、零售，

卷烟零售，茶叶、初级农产品、旅游工艺品销售；旅游信息咨询服务，

健康咨询服务；各类广告代理、制作、发布；代订汽车票、火车票、机

票服务。（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）  

 历史沿革及股东结构 

黄山市祥源齐云山酒店管理有限公司于 2016 年 2 月 24 日由齐云山

投资集团有限公司以货币出资成立，注册资本 1000 万，实缴资本 1000

万，持股比例 100%。 

2021 年 4 月 20 日，齐云山投资集团有限公司将其持有的被评估的

单位 100%股权转让给祥源旅游开发有限公司并于 2022 年 6 月 30 日认

缴出资。后再未进行股权变更。 

截至评估基准日，黄山市祥源齐云山酒店管理有限公司股东名称、

出资额和出资比例如下： 

表1 出资额和出资比例 

股东名称 
认缴出资额 

（万元） 

认缴持股比例 

（%） 

实缴出资额 

（万元） 

实缴持股比例 

（%） 

祥源旅游开发有

限公司 
1000 100 1000 100 

合   计 1000 100 1000 100 

 资产、财务及经营状况 

(1)报表财务状况 

截至评估基准日 2023 年 5 月 31 日，审定模拟母公司报表资产总额

41,796.94 万元，负债 10,531.08 万元，归属于母公司股东的净资产

31,265.86 万元；2023 年 1-5 月模拟报表营业收入 1,267.59 万元，归属

于母公司股东的净利润 393.07 万元。 

近年资产、财务状况如下表： 

表2 报表资产、负债及财务状况 

金额单位：人民币万元 
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项目 2022 年 12 月 31 日 2023 年 5 月 31 日 

总资产 41,394.72 41,796.94 

负债 10,520.86 10,531.08 

净资产 30,873.86 31,265.86 

项目 2022 年度 2023 年 1-5 月 

营业收入 1,610.61 1,267.59 

利润总额 -447.70 385.79 

净利润 -446.04 393.07 

上会会计师事务所（特殊普通合伙） 
上会会计师事务所（特殊普

通合伙） 

上会会计师事务所（特殊普

通合伙） 

 

 公司执行的主要会计政策 

财政部于 2006 年 2 月 15 日颁布的《企业会计准则-基本准则》（财

政部令 33 号，2014 年 7 月修订版）及《企业会计准则第 1 号-存货》等

41 项具体准则。 

 委托人与被评估单位之间的关系 

本次资产评估的委托人为厦门翔通动漫有限公司，被评估单位为齐

云山酒店管理公司。委托人股东浙江祥源文旅股份有限公司拟通过资产

置换方式取得被评估单位股权。 

 评估报告的使用人 

本评估报告的使用者为委托人。 

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者。 

二、 评估目的 

根据《浙江祥源文旅股份有限公司第八届董事会第十七次会议决

议》，浙江祥源文旅股份有限公司拟置出其持有的厦门翔通信息科技有

限公司 100%股权，并置入浙江祥源文旅股份有限公司控股股东持有的

祥源茶业有限责任公司 100%股权、黄山市祥源齐云山酒店管理有限公
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司 100%股权、黄山市祥源云谷酒店管理有限公司 100%股权、杭州祥堃

源酒店管理有限公司 100%股权，差额部分采用现金补足。 

本次资产评估的目的是反映黄山市祥源齐云山酒店管理有限公司

股东全部权益于评估基准日的市场价值，为上述经济行为提供价值参考。 

三、 评估对象和评估范围 

评估对象是黄山市祥源齐云山酒店管理有限公司股东全部权益。评

估范围为黄山市祥源齐云山酒店管理有限公司经模拟审计的全部资产

及负债。截至评估基准日，经模拟审计的报表账面资产总额为 41,796.94

万元，负债总额为 10,531.08 万元，净资产为 31,265.86 万元。其中，流

动资产 1,123.33 万元，非流动资产 40,673.61 万元；流动负债 10,531.08

万元，非流动负债 0.00 万。 

上述资产与负债数据摘自经上会会计师事务所（特殊普通合伙）审

计的 2023 年 5 月 31 日的无保留意见的模拟资产负债表。被评估单位黄

山市祥源齐云山酒店管理有限公司为推动齐云山区域旅游资源重新整

合，与齐云山投资集团有限公司、黄山市齐云博明置业有限公司进行资

产重组交易，将位于齐云山度假区核心区范围内的旅游度假区资产划转

至被黄山市祥源齐云山酒店管理有限公司，在此交易的基础上进行模拟

报表审计。本次评估是在模拟报表审计基础上进行。 

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。 

 实物资产的分布状况及特点 

纳入评估范围内的实物资产账面值 38,367.94 万元，占评估范围内

总资产的 91.80%，主要为存货、房屋建筑物、机器设备及电子设备。这

些资产具有以下特点： 
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（1）存货 

存货主要为酒店餐厅的库存商品及原材料，为酒店餐厅日常经营食

品原材料等，保存状况良好。 

（2）投资性房地产 

纳入本次评估范围内投资性房地产为目前齐云山景区服务综合配

套已出租部分、成本模式计量的房屋建筑物类资产及所占用土地，均建

成于 2018 年 12 月，主要分布在休宁县齐云山镇齐云山祥源生态文化旅

游区。 

（3）房屋建筑物类资产 

纳入本次评估范围内房屋建筑物类资产建成于 2017 至 2022 年，主

要分布在休宁县齐云山镇齐云山祥源生态文化旅游区。 

房屋建筑物类资产为房屋建筑物及构筑物等。 

房屋建筑物为企业所经营的齐云山祥富瑞酒店群及其服务综合配

套，总建筑面积为 67,283.73 平方米（包含投资性房地产部分）。 

截止评估报告日房产权属状况详情如下： 

表3-1. 房产权属情况表 

序号 建筑物名称 产权证号 房屋用途 总建筑面积(m2) 

1 酒店公寓 1 
皖（2020）休宁县不动产权第

0003777 号至第 0005133 号 
商业服务 21,465.63 

2 宿舍公寓 2 
皖（2016）休宁县不动产权第

0000671 号至第 0000853 号 
商业服务 21,274.90 

3 齐云阁 
皖（2019）休宁县不动产权第

0004104 号  
其他 118.67 

4 善水街一区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002842 号至 0002861 号 
商业服务 1,231.63 

5 善水街二区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002862 号至 0002915 号 
商业服务 2,675.74 

6 善水街三区 A 
皖（2021）休宁县不动产权第

0006343 号至 0006354 号 
商业服务 1,761.35 

7 善水街三区 B 
皖（2023）休宁县不动产权第

0005043 号 
商业服务 1,630.04 

8 善水街四区 
皖（2023）休宁县不动产权第

0005043 号 
商业服务   2,708.96 

9 善水街五区 
皖（2023）休宁县不动产权第

0005043 号 
商业服务   1,821.43 

10 善水街六区 A 
皖（2023）休宁县不动产权第

0005043 号 
商业服务   1,847.19 
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序号 建筑物名称 产权证号 房屋用途 总建筑面积(m2) 

11 善水街六区 B 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002925 号至 00002954 号 
商业服务 4,063.81 

12 游客集散中心 A 区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002916 号 
商业服务 4,683.55 

13 游客集散中心 B 区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002917 号 
商业服务 2,000.83 

合计       67,283.73 

构筑物主要为停车场、道字假山、路面硬化、福海人工湖、周边廊

亭、雕塑、球场、游客中心、文体中心看台及善水街水渠等。 

（4）设备类资产 

1) 设备类资产包括机器设备、运输设备和电子设备，其中：机器设

备：纳入本次评估范围的机器设备主要为厨房燃气系统，包括单通敞口

热风台、灭火系统等。 

2) 运输设备：纳入本次评估范围的运输设备主要为企业办公用别克

轿车。 

电子设备：纳入本次评估范围的电子设备主要包括电脑、空调、打

印机、电视、货架及健身器材等电子设备等。 

 企业申报的账面记录或者未记录的无形资产情况 

企业申报评估的无形资产包括账面记录的国有土地使用权。截至评

估基准日，土地使用权共计 14 宗，均为出让用地，土地面积为 172,339.64

平方米，具体情况如下： 

表3-2. 土地使用权登记情况一览表 

序

号 
土地权证编号 宗地名称 取得日期 

用地

性质 

土地

用途 

准用

年限 
面积(m2) 

1 
皖（2020）休宁县不动产权第

0003777 号至第 0005133 号 

祥富瑞酒

店土地 
2010/5/22 出让 

商服

用地 
40 5,675.48 

2 
皖（2016）休宁县不动产权第

0000671 号至第 0000853 号 

宿舍楼土

地 
2010/5/22 出让 

商服

用地 
40 7,179.88 

3 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002011 号 

齐云小镇

区域 
2020/6/15 出让 

商服

用地 
40 1,274.76 

4 
皖 2020 休宁县不动产权第

0002665 号 

齐云小镇

区域 
2020/6/15 出让 

商服

用地 
40 1,724.17 

5 
皖 2020 休宁县不动产权第

0002012 号 

齐云小镇

区域 
2020/6/15 出让 

商服

用地 
40 80,125.60 
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序

号 
土地权证编号 宗地名称 取得日期 

用地

性质 

土地

用途 

准用

年限 
面积(m2) 

6 
皖 2020 休宁县不动产权第

0002677 号 

齐云小镇

区域 
2020/6/15 出让 

商服

用地 
40 29,423.20 

7 
皖 2019 休宁县不动产权第

0000824 号 
停车场 2019/2/11 出让 

其他

商服

用地 

40 566.88 

8 
皖 2019 休宁县不动产权第

0000825 号 
停车场 2019/2/11 出让 

其他

商服

用地 

40 2,066.82 

9 
皖 2019 休宁县不动产权第

0000827 号 
停车场 2019/2/11 出让 

其他

商服

用地 

40 181.35 

10 
皖 2017 休宁县不动产权第

0003877 号 
停车场 2017/3/21 出让 

商服

用地 
40 26,558.52 

11 
皖 2018 休宁县不动产权第

0006976 号 
停车场 2018/6/1 出让 

公共

设施

用地 

50 219.14 

12 
皖 2018 休宁县不动产权第

0006975 号 
停车场 2018/8/15 出让 

商服

用地 
40 3,246.47 

13 
皖 2019 休宁县不动产权第

0001428 号 
齐云阁 2019/4/1 出让 

商服

用地 
40 3,336.10 

14 
皖（2023）休宁县不动产权第

0004998 号 

齐云小镇

区域 
2010/5/22 出让 

商服

用地 
40 10,707.84 

合

计 
            172,286.21 

截至评估基准日 2023 年 5 月 31 日，评估单位申报的评估范围内的

账面未记录资产为 1 项商标权，具体信息如下： 

序号 内容或名称 取得日期 法定/预计使用年限 专利号或注册号 类型/类别 

1 指隐者商标 2022/1/28 10 
商标注册证第

57573010 号 
39 类 运输贮藏 

此外，企业申报范围内无账面未记录的无形资产。 

 企业申报的表外资产的类型、数量 

截至评估基准日，除上述被评估单位申报的评估范围内的基准日账

面未记录的商标外，无其他表外资产。 

 引用其他机构出具的报告的结论所涉及的资产类型、数量和

账面金额 

本次评估报告中基准日各项资产及负债账面值系上会会计师事务

所（特殊普通合伙）于二○二三年七月二十八日出具的无保留意见的《黄
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山市祥源齐云山酒店管理有限公司模拟审计报告》（上会师报字(2023)第

10752 号）审计结果。评估是在企业经过模拟审计后的基础上进行的。 

除此之外，未引用其他机构报告内容。 

四、 价值类型 

依据本次评估目的，确定本次评估的价值类型为市场价值。 

市场价值是指自愿买方和自愿卖方在各自理性行事且未受任何强

迫的情况下，评估对象在评估基准日进行正常公平交易的价值估计数额。 

五、 评估基准日 

本项目资产评估的基准日是 2023 年 5 月 31 日。 

此基准日是委托人在综合考虑被评估单位的资产规模、工作量大小、

预计所需时间、合规性等因素的基础上确定的。 

六、 评估依据 

本次资产评估遵循的评估依据主要包括经济行为依据、法律法规依

据、评估准则依据、资产权属依据，及评定估算时采用的取价依据和其

他参考资料等，具体如下： 

 经济行为依据 

《浙江祥源文旅股份有限公司第八届董事会第十七次会议决议》 

 法律法规依据 

 《中华人民共和国资产评估法》(2016 年 7 月 2 日第十二届全国

人民代表大会常务委员会第二十一次会议通过)； 

 《中华人民共和国公司法》(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修订)； 
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 《中华人民共和国民法典》(2020 年 5 月 28 日第十三届全国人民

代表大会第三次会议通过)； 

 《中华人民共和国企业所得税法》（2018 年 12 月 29 日第十三届

全国人民代表大会常务委员会第七次会议通过）； 

 《中华人民共和国证券法》（2019 年 12 月 28 日第十三届全国人

民代表大会常务委员会第十五次会议修订)； 

 《中华人民共和国土地管理法》（2019 年 8 月 26 日第十三届全

国人民代表大会常务委员会第十二次会议修订）； 

 《中华人民共和国城市房地产管理法》（2019 年 8 月 26 日第十

三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议修订）； 

 中华人民共和国车辆购置税法》(2018 年 12 月 29 日第十三届全

国人民代表大会常务委员会第七次会议通过)； 

 《中华人民共和国商标法》（2019 年 4 月 23 日第十三届全国人

民代表大会常务委员会第十次会议修正）； 

 《中华人民共和国增值税暂行条例》(国务院令第 691 号，2017

年 10 月 30 日国务院第 191 次常务会议通过)； 

 《中华人民共和国增值税暂行条例实施细则》(财政部国家税

务总局令第 50 号)； 

 财政部、国家税务总局《关于全国实施增值税转型改革若干

问题的通知》（财税[2008]170 号）； 

 财政部、国家税务总局《关于全面推开营业税改征增值税试

点的通知》（财税[2016]36 号）； 

 财政部、国家税务总局《关于调整增值税税率的通知》（财税

[2018]32 号）； 

 《关于深化增值税改革有关政策的公告》（财政部税务总局海
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关总署公告 2019 年第 39 号）； 

 其他与评估工作相关的法律、法规和规章制度等。 

 评估准则依据 

 《资产评估基本准则》（财资[2017]43 号）； 

 《资产评估职业道德准则》（中评协[2017]30 号）； 

 《资产评估执业准则-资产评估程序》（中评协[2018]36 号）； 

 《资产评估执业准则-资产评估方法》（中评协[2019]35 号）； 

 《资产评估执业准则-资产评估报告》（中评协[2018]35 号）； 

 《资产评估执业准则-企业价值》（中评协[2018]38 号）； 

 《资产评估执业准则-无形资产》（中评协[2017]37 号）； 

 《资产评估执业准则-不动产》（中评协[2017]38 号）； 

 《资产评估执业准则-机器设备》（中评协[2017]39 号）； 

 《资产评估执业准则-资产评估委托合同》（中评协[2017]33

号）; 

 《资产评估执业准则-资产评估档案》（中评协[2018]37 号）; 

 《资产评估机构业务质量控制指南》（中评协[2017]46 号）; 

 《资产评估对象法律权属指导意见》（中评协[2017]48 号）; 

 《商标资产评估指导意见》（中评协[2017]51 号）; 

 《资产评估价值类型指导意见》（中评协[2017]47 号）； 

 其他与评估工作相关的准则等。 

 资产权属依据 

 不动产权证 

 机动车行驶证； 

 商标证书 

 重要资产购置合同或凭证； 
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 其他参考资料。 

 取价依据 

 中国人民银行公布的基准日全国银行间同业拆借中心受权公布

贷款市场报价利率（LPR）公告； 

 委托人和其他相关当事人依法提供的未来收益预测资料； 

 《基本建设项目建设成本管理规定》（财建[2016]504 号）； 

 《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）； 

 《2023 机电产品价格信息查询系统》（机械工业信息研究院）； 

 项目实用的工程造价资料及材料信息资料； 

 基准地价文件； 

 中联资产评估集团有限公司价格信息资料库相关资料； 

 重要业务合同、资料； 

 其他参考资料。 

 其它参考资料 

 上会会计师事务所（特殊普通合伙）出具的《黄山市祥源齐云山

酒店管理有限公司模拟审计报告》（上会师报字(2023)第 10752 号）； 

 《投资估价》（[美]Damodaran 著，[加]林谦译，清华大学出版社）； 

 《价值评估：公司价值的衡量与管理（第 3 版）》（[美]Copeland，

T.等著，郝绍伦，谢关平译，电子工业出版社）； 

 《资产评估常用数据与参数手册》（机械工业出版社 2011 版）； 

 《工程勘察设计收费管理规定》（计价格[2002]10 号）； 

 《关于工程勘察设计收费管理规定有关问题的补充通知》（计办

价格[2002]1153 号）； 

 《建设项目前期工作咨询收费暂行规定》（计价格[1999]1283 号）； 
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 《建设工程监理与相关服务收费管理规定》（发改价格[2007]670

号）； 

 《招标代理服务收费管理暂行办法》（计价格[2002]1980 号）； 

 《房地产估价规范》（GB/T50291－2015）； 

 《城镇土地估价规程》（GB/T18508－2014）； 

 《城镇土地分等定级规程》（GB/T18507－2014）； 

 中国证券监督管理委员会、上海证券交易所、深圳证券交易

所网站相关信息； 

 其他参考资料。 

七、 评估方法 

 评估方法简介 

依据《资产评估执业准则—企业价值》（中评协[2018]38 号）和《资

产评估执业准则—资产评估方法》（中评协[2019]35 号）的规定，执行企

业价值评估业务，应当根据评估目的、评估对象、价值类型、评估方法

的适用条件、评估方法应用所依据数据的质量和数量等情况，分析收益

法、市场法和资产基础法三种基本方法的适用性，选择评估方法。 

企业价值评估中的收益法，是指将预期收益资本化或者折现，确定

评估对象价值的评估方法。资产评估专业人员应当结合企业性质、资产

规模、历史经营情况、未来收益可预测情况、所获取评估资料的充分性，

恰当考虑收益法的适用性。 

企业价值评估中的市场法，是指将评估对象与可比上市公司或者可

比交易案例进行比较，确定评估对象价值的评估方法。资产评估专业人

员应当根据所获取可比企业经营和财务数据的充分性和可靠性、可收集

到的可比企业数量，考虑市场法的适用性。 
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企业价值评估中的资产基础法是指以被评估单位评估基准日的资

产负债表为基础，评估表内及表外可识别的各项资产、负债价值，确定

评估对象价值的评估方法 

 评估方法选择 

本次评估目的是厦门翔通动漫有限公司股东浙江祥源文旅股份有

限公司拟进行资产置换，需对涉及的置入资产黄山市祥源齐云山酒店管

理有限公司股东全部权益价值在评估基准日 2023 年 5 月 31 日的市场价

值进行估算，为上述经济行为提供价值参考依据。 

资产基础法从企业购建角度反映了企业的价值，为经济行为实现后

企业的经营管理及考核提供了依据，因此本次评估选择资产基础法进行

评估。 

被评估单位黄山市祥源齐云山酒店管理有限公司主要业务为旅游

目的地服务综合配套，近年来经营情况受疫情影响较为明显，截至评估

基准日企业持有的西栋酒店楼部分目前大部分尚未投入正式运营，考虑

当前旅游业市场处于疫情后复苏过程，未来经营业绩预测存在一定的不

确定性，故本次未采用收益法进行评估。 

评估基准日前后，由于涉及同等规模企业的近期交易案例无法获取，

市场上相同规模及业务结构的可比上市公司较少，本次评估未选择市场

法进行评估。 

综上，本次评估只采用资产基础法一种方法进行评估。 

 资产基础法 

资产基础法，是指以被评估单位或经营体评估基准日的资产负债表

为基础，评估表内及表外可识别的各项资产、负债价值，确定评估对象

价值的评估方法，具体是指将构成企业的各种要素资产的评估值加总减

去负债评估值求得企业价值的方法。 
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各类资产及负债的评估方法如下： 

 流动资产 

(1)货币资金 

对于币种为人民币的货币资金，以核实后账面值确定评估值。对于

外币货币资金，以核实后的原币金额乘以评估基准日汇率确定评估值。 

(2)应收账款类 

对应收账款类的评估，评估人员在了解应收类账款的存在性、完整

性。并在核实无误的基础上，依据历史资料和现场尽调获得的信息，具

体分析数额、欠款时间和原因、款项回收情况、欠款人资金、信用、经

营管理现状等相关事项，判断应收类账款的可收回性。根据单位的具体

情况，采用个别认定法及账龄分析法，对评估风险损失进行估计。 

对关联方往来款项等有充分理由相信全部能收回的，评估风险损失

的可能性为 0%； 

对很可能收不回部分款项的，且难以确定收不回账款数额的，按财

会上计算坏账准备的方法，根据账龄和历史回款分析估计出评估风险损

失。根据评估人员对债务单位的分析了解、账龄分析、并结合专业判断

等综合确定，账龄 1 年以内（含 1 年）按照 5%计提风险损失，对 1-2 年

按照 30%计提风险损失，对 2-3 年按照 50%计提风险损失，3 年以上（含

3 年）按照 100%计提风险损失。 

以核实后的应收类账款账面金额减去评估风险损失后的金额确定

应收类账款评估值。同时，坏账准备按评估有关规定评估为零。 

(3)预付账款 

对预付账款的评估，评估人员在核实无误的基础上，依据历史资料

和现场尽调获得的信息，具体分析数额、欠款时间和原因、款项回收情

况、欠款人资金、信用、经营管理现状等，判断欠款人是否有破产、撤
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销或不能按合同约定按时提供货物、服务等情况，在未发现上述异常的

情况下，以核实后账面值作为评估值。 

(4)存货 

存货包括产成品（库存商品）和原材料。存货未计提跌价准备。存

货的具体评估方法及过程如下： 

 原材料 

原材料主要为易耗品和酒水食材等。清查时，核对报表余额、明细

账及评估明细表，现场抽查盘点相关实物资产，了解原材料的现状并核

实申报数量与实际数量。大部分原材料不存在积压、变质、毁损、报废

情况。在核实账、表相符，数量金额无异常后，本次评估以实际数量乘

以市场销售单价确定评估值。 

 产成品 

产成品主要为易耗品及酒水食材，产品正常销售。不存在积压、变

质、毁损、报废情况。主要采用如下评估方法： 

对于部分购入日期距评估基准日较近的产成品，周转正常，不存在

积压和损坏等现象，本次评估对其抽查了购置合同、发票等资料，与其

账面值进行比对分析差异不大，账面价值基本反映了产成品的现行市场

价值，故对该部分产成品以核实后的账面值确定评估值； 

对于部分价格变动较大的酒水等，以不含税销售价格减去销售费用、

全部税金和一定的产品销售风险后确定评估值。 

评估价值=实际数量×不含税售价×（1-产品销售税金及附加费率-销

售费用率-营业利润率×所得税率-营业利润率×（1-所得税率）×r） 

1) 不含税售价：不含税售价是按照评估基准日前后的市场价格确定

的； 

2) 产品销售税金及附加费率主要包括以增值税为税基计算交纳的
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城市建设税与教育附加； 

3) 销售费用率是按销售费用与销售收入的比例平均计算； 

4) 营业利润率=主营业务利润÷营业收入; 

主营业利润=营业收入-营业成本-税金及附加-销售费用-管理费用-

财务费用 

对于亏损企业参照行业利润率确定。 

5) 所得税率按企业现实执行的税率; 

6) r 为一定的率，由于产成品未来的销售存在一定的市场风险，具

有一定的不确定性，根据基准日调查情况及基准日后实现销售的情况确

定其风险。其中 r 对于畅销产品为 0，一般销售产品为 50%，勉强可销

售的产品为 100%。 

 房屋建筑物类 

(1)评估方法选择 

基于本次评估目的，根据纳入评估范围的房屋建筑物类资产包括投

资性房地产—房屋及固定资产—房屋建筑物的结构特点、使用性质等，

最终确定各类房屋建筑物的合理的评估方法：具体如下： 

因本次纳入评估范围的房屋建筑物类资产为企业在商业、服务业用

地上开发建设的经营用房及配套建筑物，基于本次评估之特定目的，结

合各待评建筑物的特点，本次评估采用成本法进行评估。 

(2)评估方法介绍 

 重置成本法 

重置成本法是用现时条件下重新购置或建造一个全新状态的被评

估资产所需的全部成本，通常是根据建筑工程资料和竣工结算资料按建

筑物工程量，以现行定额标准、建设规费、贷款利率计算出建筑物的重

置全价，并按建筑物的使用年限和对建筑物现场勘察的情况综合确定成
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新率，进而计算建筑物评估净值。基本计算公式为： 

房屋建筑物评估值=重置全价×成新率 

对重要的建筑工程，重置成本的计算主要采用“预决算调整法”。即

根据原概算或预决算工程量，进行适当调整后，套用现行概预算定额及

取费标准计算评估基准日工程造价的计算方法。 

其他自建建筑物是在实地勘察的基础上，以类比的方法，综合考虑

各项评估要素，确定重置单价并计算评估净值。 

 重置全价的确定 

重置全价=除税建安工程造价+除税前期费用及其他费用+资金成本 

根据《关于做好建筑业营改增建设工程计价依据通知准备工作的通

知》（建办标[2016]4 号）、《财政部、国家税务总局关于全面推开营业税

改征增值税试点的通知》(财税[2016]36 号)的要求，建筑业营改增后，

工程造价按“价税分离”计价规则计算，各要素价格适用的增值税税率执

行财税部门的相关规定。税前工程造价为实体项目费（人工费、材料费、

机械费、管理费、利润）、措施项目费、措施其他项目费、规费和价差之

和，各费用项目均以不包含增值税（可抵扣进项税额）的价格计算。 

一般计税方法的应纳税额，是指当期销项税额抵扣当期进项税额后

的余额。 

应纳税额计算公式：应纳税额=当期销项税额－当期进项税额。 

当期销项税额小于当期进项税额不足抵扣时，其不足部分可以结转

下期继续抵扣。 

可抵扣增值税=含税工程造价/(1+9%)×9%。 

a. 建安综合造价的确定 

预决算调整法：以待估建筑物竣工决算工程量，按现行工程预算价

格、费率和取费程序将其调整为按现价计算的建筑安装工程造价。 
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类比法：选取与被评估建筑物的结构类似、构造基本相符的、建筑

面积、层数、层高、装修标准、设备配套完备程度基本一致的近期结算

工程或近期建成的类似建筑物单位平方米造价为参考，将类似工程建安

造价调整为评估基准日造价，与被评估建筑物进行比较，对其构造特征

差异采用“综合调整系数”进行差异调整，得出建筑安装工程造价。 

b. 前期费用及其他费用的确定 

表3 前期费用取值表 

序号 项目名称 
取费

基数 

费率 

（含税） 

费率 

（不含税） 
依据 

1 建设单位管理费 
工程

造价 
1.41% 1.41% 财建[2016]504 号 

2 
项目建议书及可行性研

究费 

工程

造价 
0.30% 0.28% 计委计价格(1999)1283 号 

3 环境影响评价费 
工程

造价 
0.09% 0.08% 

计 委 环 保 总 局 计 价 格

(2002)125 号 

4 勘察费设计费 
工程

造价 
2.30% 2.17% 

计委建设部计价(2002)10

号 

5 招投标代理费 
工程

造价 
0.19% 0.18% 计价格(2002)1980 号 

6 工程监理费 
工程

造价 
1.10% 1.04% 发改价格(2007)670 号 

7 工程造价咨询服务费 
工程

造价 
0.39% 0.37% 

《关于重新制定工程造价

咨询服务收费项目及标准

的通知》（皖价服[2007]86

号） 

8 安全评价费 
工程

造价 
0.31% 0.29% 

《安徽省安全评价收费指

导 标 准 》 （ 皖 价 服

[2004]192 号） 

9 按费率计算小计   6.09% 5.83%   

10 
按照建筑面积计取其他

费用 

建筑

面积 
52.72 52.72 

《休宁县人民政府办公室

关于印发<休宁县城市基

础设施配套费征收管理实

施意见>的通知》(休政办

[2021]6 号) 

11 按面积计算小计   52.72 52.72   

 

本次评估对该类建筑物的前期费按地方政府规定收取的建设费用

及建设单位为建设工程而投入的除建安造价外的其他费用两个部分计

算。根据国家计委、建设部颁发的有关规定与造价计算程序以及当地的

规定计算前期费用与其他费用。 
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c. 资金成本的确定 

资金成本是在建设期内为工程建设所投入资金的贷款利息，其采用

的利率按中国人民银行公布的基准日全国银行间同业拆借中心受权公

布贷款市场报价利率（LPR）计算，工期按工程建设正常周期计算，并

按建设期内资金均匀投入考虑： 

资金成本=（含税建安工程造价+含税前期及其它费用）×合理工期

×贷款利息×50% 

 成新率的确定 

本次评估房屋建筑物成新率的确定，根据建(构)筑物的基础、承重

结构(梁、板、柱)、墙体、楼地面、屋面、门窗、内外墙粉刷、天棚、水

卫、电照等各部分的实际使用状况，确定尚可使用年限，从而综合评定

建筑物的成新率。 

成新率=尚可使用年限/(已使用年限+尚可使用年限)×100% 

 评估值的计算 

评估值=重置成本×成新率 

 固定资产-设备类资产 

根据本次评估目的，按照持续使用原则，以市场价格为依据，结合

纳入评估范围的设备特点和收集资料情况，主要采用重置成本法进行评

估。 

根据本次评估目的，按照持续使用原则，以市场价格为依据，结合

委估设备的特点和收集资料情况，采用不同的方法进行评估。 

对于正常运转的设备主要采用重置成本法进行评估。 

评估值=重置全价×成新率 

(1)重置全价的确定 

 机器设备重置全价 
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重置全价=设备购置费+运杂费+安装工程费+其他费用+资金成本-

设备购置价中可抵扣的增值税-运费中可抵扣的增值税-安装费中可抵扣

的增值税-其他费中可抵扣的增值税 

 设备购置费 

设备购置价主要通过向生产厂家和代理商询价确定，或参考近期同

类设备的合同价格确定。不能从市场询到价格的设备，通过查阅 2022 年

机电产品价格信息、网上询价、指数调整以及不同规模生产线对比分析，

综合确定其购置价来确定其购置费。 

 运杂费 

运杂费是指从产地到设备安装现场的运输费用。运杂费率以设备购

置价为基础，根据生产厂家与设备安装所在地的距离不同，按不同运杂

费率计取。如供货条件约定由供货商负责运输和安装时（在购置价格中

已含此部分价格），则不计运杂费。 

国产设备运杂费=国产设备原价×国产设备运杂费率 

 安装工程费 

根据《机械工业建设项目概算编制办法及各项概算指标》等资料，

确定安装调试费率。 

对小型、无须安装、安装简单所需费用较少或按照惯例由供货厂商

提供安装调试的设备，重置时不计安装调试费。 

 基础费用的确定 

对于设备基础费用是在企业提供设备基础建筑工程结算等资料，并

核实基础工程量的基础上，根据企业提供的竣工决算报告书，按照施工

当地现行的人工费、材料费、机械台班价格标准，对设备基础工程结算

进行调整计算，得出设备基础工程费，并避免与建筑工程重复计算。 

 前期及其他费用 
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前期费用及其他费用包括建设单位管理费、勘察设计费、招投标代

理费、工程监理费、环境影响评价费等，根据行业标准和地方相关行政

事业性收费规定，确定前期费用和其他费用。 

 资金成本 

考虑到所参评的机器设备是企业筹建至投产系列设备之一，其生产

能力受企业整体建设（房屋、建筑物、其他设备等）运行制约，所以将

其购置到运行的周期比照企业整体工程建设周期计算，按本次评估基准

日银行同期贷款利率，资金成本按均匀投入计取。 

资金成本=（设备购置价格+运杂费+安装调试费+其他费用）×贷款

利率×工期×1/2 

 可抵扣的增值税 

根据财税[2008]170 号，自 2009 年 1 月 1 日起，增值税一般纳税人

购进或者自制固定资产发生的进项税额，可根据《中华人民共和国增值

税暂行条例》(国务院令第 538 号)和《中华人民共和国增值税暂行条例

实施细则》(财政部国家税务总局令第 50 号)的有关规定，凭增值税专用

发票、海关进口增值税专用缴款书和运输费用结算单据从销项税额中抵

扣，其进项税额记入“应交税金一应交增值税(进项税额)”科目。故： 

增值税可抵扣金额=购置价 /1.13×13%+运杂费 /1.10×9%+安装费

/1.10×9%+其他费中可抵扣的增值税 

自 2016 年 5 月 1 日起，在全国范围内全面推开营业税改征增值税

（营改增）试点，建筑业、房地产业、金融业、生活服务业等全部营业

税纳税人，由缴纳营业税改为缴纳增值税。本次基准日其他费用和安装

调试费在计算重置全价时均需抵扣增值税。 

 运输车辆 

运输车辆重置全价由车辆购置价、车辆购置税及新车上户牌照手续
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费等三部分组成，依据《关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》

（财税[2016]36 号），自 2016 年 5 月 1 日起，在全国范围内全面推开营

业税改征增值税（营改增）试点，建筑业、房地产业、金融业、生活服

务业等全部营业税纳税人，由缴纳营业税改为缴纳增值税，增值税进项

税可根据《中华人民共和国增值税暂行条例》(国务院令第 538 号)和《中

华人民共和国增值税暂行条例实施细则》(财政部国家税务总局令第 50

号)的有关规定，从销项税额中抵扣。因此，对于车辆在计算其重置全价

时扣减购置车辆进项税额。重置全价计算公式： 

重置全价=购置价（不含税）+车辆购置税+新车上户牌照手续费 

 现行购价主要取自当地汽车市场现行报价或参照网上报价； 

 车辆购置税根据《中华人民共和国车辆购置税暂行条例》规定计

取； 

 新车上户牌照手续费等分别按车辆所处区域当地交通管理部门

规定计取。 

 电子设备 

根据当地市场信息及《中关村在线》、《太平洋电脑网》等近期市场

价格资料，确定评估基准日的电子设备价格，一般生产厂家提供免费运

输及安装调试，确定其重置全价： 

重置全价=购置价（不含税） 

对于购置时间较早，型号已下市尚在使用中的电子设备，参照二手

设备市场价格确定其重置全价。 

(2)成新率的确定 

 机器设备成新率 

在本次评估过程中，按照设备的经济使用年限、实际已使用年限和

根据现场勘察情况预测设备的尚可使用年限，并进而计算其成新率。计

http://www.pconline.com.cn/
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算公式如下： 

成新率=尚可使用年限/（实际已使用年限+尚可使用年限）100% 

 车辆成新率 

对于运输车辆，根据商务部、发改委、公安部、环境保护部令[2012]12

号《机动车强制报废标准规定》的有关规定，按以下方法确定成新率后

取其较小者为最终成新率，即： 

使用年限成新率＝（1－已使用年限/规定或经济使用年限）×100% 

行驶里程成新率＝（1－已行驶里程/规定行驶里程）×100% 

成新率＝Min（使用年限成新率，行驶里程成新率）+a 

a 为车辆特殊情况调整系数，根据对待估车辆现场勘察的情况确定。

若勘察鉴定结果与按上述方法确定的成新率存在差异，则对理论成新率

进行适当的调整，若两者结果相当，则不再调整。 

另：直接按二手市场价评估的车辆，无须计算成新率。 

 电子设备成新率 

主要依据其经济寿命年限来确定其综合成新率；对于大型的电子设

备还参考其工作环境、设备的运行状况等来确定其综合成新率。计算公

式如下： 

成新率=尚可使用年限/(实际已使用年限+尚可使用年限)100%或

成新率=(1－实际已使用年限/经济使用年限) 100% 

另：直接按二手市场价评估的电子设备，无须计算成新率。 

(3)评估值的确定 

评估值=重置全价×成新率 

 无形资产—土地使用权 

1、评估方法选择 

根据《资产评估执业准则——不动产》和《城镇土地估价规程》的
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要求，结合评估对象的区位、用地性质、利用条件及当地土地市场状况，

评估人员分析了不同评估方法的适用性，最终确定合理的评估方法。 

（1）适宜采用的方法及理由 

A．基准地价系数修正法：黄山市休宁县自然资源和规划局于 2022

年 4 月发布了更新的基准地价及修正体系，基准地价评估基准日距离本

次评估基准日虽已超过 3 年但未超过 6 年，该基准地价对该区域内的商

业地价仍有较强的指导性。评估对象位于休宁县齐云山镇基准地价覆盖

范围内，所处土地级别明确，可利用基准地价修正体系对评估对象各项

用地条件进行分析，因此适宜采用基准地价系数修正法进行评估。 

（2）不适宜采用的方法及理由 

A．市场比较法：由于待估宗地所在区域近年来同类土地成交案例

较少，无法通过公开渠道选择到足够数量的、与待估宗地相类似的、近

期已经发生交易的市场交易案例，故不适宜采用市场比较法进行评估。 

B．成本逼近法：待估宗地所在区域无近年来的征地案例和征地标

准可供参考，难以合理确定土地取得成本，故不适宜采用成本逼近法进

行评估。 

C．收益还原法：待估宗地所在区域无可供参考的土地出租案例用

于估算潜在租金；同时，待估宗地上建筑物目前为企业自用，虽然该类

土地地上房屋有一定的通用性，评估对象所处区域的商服用地基本以自

用为主，极少有出租的情况，也难以通过房地租金剥离的方式准确测算

土地纯收益有一定难度，故不适宜采用收益还原法进行评估。 

综上所述，根据评估对象的特点和实际情况，本次评估采用基准地

价系数修正法进行评估。 

2、评估方法介绍 

基准地价系数修正法是利用城镇基准地价和基准地价修正系数表
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等评估成果，按照替代原则，对待估宗地的区域条件和个别条件等与其

所处区域的平均条件相比较，并对照修正系数表选取相应的修正系数对

基准地价进行修正，进而求取待估宗地在评估基准日价格的方法。 

 无形资产—其他 

商标权的常用评估方法包括收益法、市场法和成本法。 

市场法主要通过在商标市场或产权市场、资本市场上选择相同或相

近似的商标权作为参照物，针对各种价值影响因素，将被评估商标与参

照物商标进行价格差异的比较调整，分析各项调整结果、确定商标权的

价值。使用市场法评估商标权的必要前提是市场数据相对公开、存在具

有可比性的商标参照物、参照物的价值影响因素明确并且能够量化。我

国商标市场交易尚处于初级阶段，商标权的公平交易数据采集相对困难，

故市场法在本次评估中不具备操作性。 

收益法以被评估无形资产未来所能创造的收益的现值来确定其评

估价值，对商标等无形资产而言，其之所以有价值，是因为资产所有者

或授权使用者能够通过销售商标产品从而带来收益。收益法适用的基本

条件是商标具备持续经营的基础和条件、经营与收益之间存在较稳定的

对应关系、未来收益和风险能够预测并可量化。当对未来预期收益的估

算相对客观公允、折现率的选取较为合理时，收益法评估结果能够较为

完整地体现无形资产价值，易于为市场所接受。 

成本法是依据商标权形成过程中所需要投入的各种费用成本，并以

此为依据确认商标权价值的一种方法。企业依法取得并持有商标权，期

间需要投入的费用一般包括商标设计费、注册费、使用期间的维护费以

及商标使用到期后办理延续的费用等。由于通过使用商标给企业带来的

价值，和企业实际所支出的费用通常不构成直接关联，因而成本法一般

适用于不使用或者刚投入使用的商标权评估。 
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鉴于纳入本次评估范围的 1 项商标权于 2022 年以后注册，考虑到

被评估企业相关产品及服务主要以专利权等技术资源为核心，商标作为

该等技术资源的外在表现，主要起标识作用，对被评估企业的业绩贡献

并不显著，故采用成本法进行评估。 

 递延所得税资产 

递延所得税资产核算内容为确认坏账形成递延所得税资产。清查时，

评估人员核对明细账与总账、报表余额是否相符，核对与委估明细表是

否相符，查阅了款项金额、发生时间、业务内容等账务记录，以证实递

延所得税资产的真实性、完整性。在核实无误的基础上，以核实后账面

值确定为评估值。 

 长期待摊费用 

长期待摊费用核算内容为装修费等。清查时，评估人员核对明细账

与总账、报表余额是否相符，核对与委估明细表是否相符，查阅了款项

金额、发生时间、业务内容等账务记录，抽查了原始入账凭证、合同等，

核实其核算内容的真实性和完整性。经核实，长期待摊费用原始发生额

真实、准确，摊销余额正确，长期待摊费用在未来受益期内相应权益在

房屋建筑物类资产中体现，故不再单独评估。 

 负债 

检验核实各项负债在评估目的实现后的实际债务人、负债额，以评

估目的实现后的产权所有者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 

整个评估工作分四个阶段进行： 

 评估准备阶段 
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 项目洽谈及接受项目委托 

了解拟承接业务涉及的被评估单位及评估对象的基本情况，明确评

估目的、评估对象及评估范围、评估基准日；根据评估目的和交易背景

等具体情况对专业胜任能力、独立性和业务风险进行综合分析和评价，

签署资产评估委托合同。 

 确定评估方案编制工作计划 

与委托人和项目相关各方中介充分沟通，进一步确定了资产评估基

本事项和被评估单位资产、经营状况后，收集被评估单位所在行业的基

本政策、法律法规以及行业的市场经营情况，在此基础上拟定初步工作

方案，制定评估计划。 

 提交资料清单及访谈提纲 

根据委估资产特点，提交针对性的尽职调查资料清单，及资产清单、

盈利预测等样表，要求被评估单位进行评估准备工作。 

 辅导填表和评估资料准备工作 

与被评估单位相关工作人员联系，辅导被评估单位按照资产评估的

要求准备评估所需资料及填报相关表格。 

 现场评估阶段 

项目组现场评估阶段的主要工作如下： 

 初步了解整体情况 

听取委托人及被评估单位有关人员介绍被评估单位总体情况和委

估资产的历史及现状，了解被评估单位的历史沿革、财务制度、经营状

况、固定资产技术状态等情况。 

 审阅核对资料 

对被评估单位提供的申报资料进行审核、鉴别，对委估资产的产权

证明文件进行全面的收集和查验，并与企业有关财务记录数据进行核对，
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对发现的问题协同企业做出调整。 

 重点清查 

根据申报资料，对主要资产和经营、办公场所进行了全面清查核实：

对于其申报的金融资产和往来款项，清查核实其对账单、询证函及各项

业务合同，确认其真实存在并分析其风险；对其申报的实物资产进行了

现场勘查，其中存货、电子设备以抽查的形式进行盘点，房屋建筑物、

机器设备全面盘点勘查。同时，对房屋建筑物，了解管理制度和维护、

改建、扩建情况，收集相关资料；对专用设备，查阅了技术资料、决算

资料和竣工验收资料；对通用设备，通过市场调研和线上查询，收集价

格资料；对租赁的办公场所，审阅其办公场所的租赁合同等。（若涉及其

他主要资产或特殊清查程度也要进行补充） 

 确定评估途径及方法 

根据委估资产的实际状况和特点，确定资产评估的具体模型及方法。 

 进行评定估算 

根据达成一致的认识，确定评估模型并进行评估结果的计算，起草

相关文字说明。 

 评估汇总阶段 

对各类资产及负债评估的初步结果进行分析汇总，对评估结果进行

必要的调整、修改和完善。 

 提交报告阶段 

在上述工作基础上，起草初步资产评估报告，初步审核后与委托人

就评估结果交换意见。在独立分析相关意见后，按评估机构内部资产评

估报告审核制度和程序进行修正调整，最后出具正式资产评估报告。 
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九、 评估假设 

本次评估中，评估人员遵循了以下评估假设： 

 一般假设 

 交易假设 

交易假设是假定所有待评估资产已经处在交易的过程中，评估师根

据待评估资产的交易条件等模拟市场进行估价。交易假设是资产评估得

以进行的一个最基本的前提假设。 

 公开市场假设 

公开市场假设，是假定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。

公开市场假设以资产在市场上可以公开买卖为基础。 

 资产持续经营假设 

资产持续经营假设是指评估时需根据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，或者在有所改变的基

础上使用，相应确定评估方法、参数和依据。 

 特殊假设 

 本次评估假设评估基准日外部经济环境不变，国家现行的宏观经

济不发生重大变化； 

 企业所处的社会经济环境以及所执行的税赋、税率等政策无重大

变化； 

 企业未来的经营管理团队尽职，并继续保持现有的经营管理模式； 

 评估只基于基准日现有的经营能力。不考虑未来可能由于管理层、

经营策略和追加投资等情况导致的经营能力扩大，也不考虑后续可能会
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发生的生产经营变化； 

 本次评估的各项资产均以评估基准日的实际存量为前提，有关资

产的现行市价以评估基准日的国内有效价格为依据； 

 本次评估假设委托人及被评估单位提供的基础资料和财务资料

真实、准确、完整； 

 本次评估范围内资产评估申报表由委托人及产权持有人共同提

供。在评估人员及产权持有人对提供资产共同清查核实过程中，除报告

中已披露的商标权之外，未发现提供清单以外可能存在的或有资产及或

有负债，故本次评估范围谨以委托人及产权持有单位提供的评估申报表

为准。 

 本次评估测算的各项参数取值不考虑通货膨胀因素的影响； 

当上述条件发生变化时，评估结果一般会失效。 

十、 评估结论 

根据有关法律法规和资产评估准则，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，采用资产基础法，对黄山市祥

源齐云山酒店管理有限公司股东全部权益在评估基准日2023年5月31日

的价值进行了评估。 

 资产基础法评估结论 

采用资产基础法，得出被评估单位在评估基准日 2023 年 5 月 31 日

的评估结论如下： 

总资产账面值 41,796.94 万元，评估值 46,836.92 万元，评估增值

5,039.98 万元，增值率 12.06%。 

负债账面值 10,531.08 万元，评估值 10,531.08 万元,评估无增减值

变化。 
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净资产账面值 31,265.86 万元，评估值 36,305.84 万元，评估增值

5,039.98 万元，增值率 16.12%。详见下表。 

表10-1. 资产评估结果汇总表 

评估基准日：2023 年 5 月 31 日 

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％ 

A B C=B-A D=C/A×100% 

1 流动资产 1,123.33 1,123.38 0.05 0.00 

2 非流动资产 40,673.61 45,713.54 5,039.93 12.39 

3 其中：长期股权投资 - - -   

4 投资性房地产 17,333.73 - -17,333.73 -100.00 

5 固定资产 19,739.58 36,970.21 17,230.63 87.29 

6 在建工程 - - -   

7 无形资产 1,267.90 8,729.83 7,461.93 588.53 

7-1 其中：土地使用权 1,267.90 8,729.72 7,461.82 588.52 

8 其他非流动资产 2,332.40 13.50 -2,318.90 -99.42 

9 资产总计 41,796.94 46,836.92 5,039.98 12.06 

10 流动负债 10,531.08 10,531.08 - - 

11 非流动负债 - - -   

12 负债总计 10,531.08 10,531.08 - - 

13 净资产（所有者权益） 31,265.86 36,305.84 5,039.98 16.12 

 

资产基础法评估结论详细情况见评估明细表。 

 评估结果 

资产基础法从资产重置的角度反映了资产的公平市场价值，结合本

次评估情况，被评估单位详细提供了其资产负债相关资料、评估师也从

外部收集到满足资产基础法所需的资料，我们对被评估单位资产及负债

进行全面的清查和评估。 

通过以上分析，得到黄山市祥源齐云山酒店管理有限公司股东全部

权益在基准日时点的价值为 36,305.84 万元。 

十一、 特别事项说明 

 引用其他机构出具报告结论的情况 

无。 

file:///C:/刘欣然/68-齐云山项目/评估报告/0531/0728/资产基础法评估申报表%20-(新增小镇）.xlsx%23分类汇总!B38
file:///C:/刘欣然/68-齐云山项目/评估报告/0531/0728/资产基础法评估申报表%20-(新增小镇）.xlsx%23分类汇总!B62
file:///C:/刘欣然/68-齐云山项目/评估报告/0531/0728/资产基础法评估申报表%20-(新增小镇）.xlsx%23分类汇总!B64
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 权属资料不全或权属瑕疵事项 

截至评估基准日，所申报的如下房屋及土地正在进行资产划转，证

载权利人均为齐云山投资集团有限公司，情况如下： 

表1. 土地具体情况如下： 

序号 土地权证编号 宗地名称 
取得

日期 

用地

性质 
土地用途 

准用

年限 
面积(m2) 

1 
皖（2020）休宁县不

动产权第 0002011 号 
齐云小镇区域 

2020/

6/15 
出让 商服用地 40 1,274.76 

2 
皖 2020 休宁县不动产

权第 0002665 号 
齐云小镇区域 

2020/

6/15 
出让 商服用地 40 1,724.17 

3 
皖 2020 休宁县不动产

权第 0002012 号 
齐云小镇区域 

2020/

6/15 
出让 商服用地 40 80,125.60 

4 
皖 2020 休宁县不动产

权第 0002677 号 
齐云小镇区域 

2020/

6/15 
出让 商服用地 40 29,423.20 

5 
皖 2019 休宁县不动产

权第 0000824 号 
停车场 

2019/

2/11 
出让 

其他商服

用地 
40 566.88 

6 
皖 2019 休宁县不动产

权第 0000825 号 
停车场 

2019/

2/11 
出让 

其他商服

用地 
40 2,066.82 

7 
皖 2019 休宁县不动产

权第 0000827 号 
停车场 

2019/

2/11 
出让 

其他商服

用地 
40 181.35 

8 
皖 2017 休宁县不动产

权第 0003877 号 
停车场 

2017/

3/21 
出让 商服用地 40 26,558.52 

9 
皖 2018 休宁县不动产

权第 0006976 号 
停车场 

2018/

6/1 
出让 

公共设施

用地 
50 219.14 

10 
皖 2018 休宁县不动产

权第 0006975 号 
停车场 

2018/

8/15 
出让 商服用地 40 3,246.47 

11 
皖 2019 休宁县不动产

权第 0001428 号 
齐云阁 

2019/

4/1 
出让 商服用地 40 3,336.10 

12 
皖 2023 休宁县不动产

权第 0004998 号 
齐云小镇区域 

2010/

5/22 
出让 商服用地 40 10,707.84 

合计             159,430.85 

至评估基准日，如下房屋证载权利人均为齐云山投资集团有限公司

具体明细如下： 

表2. 证载权利人不一致房屋具体情况如下： 

序号 建筑物名称 产权证号 房屋用途 总建筑面积(m2) 

1 齐云阁 
皖（2019）休宁县不动产权第

0004104 号  
其他 118.67 

2 善水街一区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002842 号至 0002861 号 
商业服务 1,231.63 

3 善水街二区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002862 号至 0002915 号 
商业服务 2,675.74 

4 善水街三区 A 
皖（2021）休宁县不动产权第

0006343 号至 0006354 号 
商业服务 1,761.35 

5 善水街三区 B 
皖（2023）休宁县不动产权第

0005043 号 
商业服务 1,630.04 
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序号 建筑物名称 产权证号 房屋用途 总建筑面积(m2) 

6 善水街四区 
皖（2023）休宁县不动产权第

0005043 号 
商业服务 2,708.96 

7 善水街五区 
皖（2023）休宁县不动产权第

0005043 号 
商业服务 1,821.43 

8 善水街六区 A 
皖（2023）休宁县不动产权第

0005043 号 
商业服务 1,847.19 

9 善水街六区 B 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002925 号至 00002954 号 
商业服务 4,063.81 

10 游客集散中心 A 区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002916 号 
商业服务 4,683.55 

11 游客集散中心 B 区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002917 号 
商业服务 2,000.83 

合计       24,543.20 

截止评估报告日下列房产土地已办理完成产权过户，证载权利人变

更为黄山市祥源齐云山酒店管理有限公司： 

表3. 已办理完过户的房产 

序号 建筑物名称 产权证号 房屋用途 总建筑面积(m2) 

1 齐云阁 
皖（2019）休宁县不动产权第

0004104 号  
其他 118.67 

2 善水街一区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002842 号至 0002861 号 
商业服务 1,231.63 

3 善水街二区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002862 号至 0002915 号 
商业服务 1,307.16 

4 善水街六区 B 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002925 号至 00002954 号 
商业服务 4,063.81 

5 游客集散中心 A 区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002916 号 
商业服务 4,683.55 

6 游客集散中心 B 区 
皖（2020）休宁县不动产权第

0002917 号 
商业服务 2,000.83 

合计       13,405.65 

表4. 已办理完过户的土地 

序号 土地权证编号 宗地名称 
取得

日期 

用地

性质 
土地用途 

准用

年限 
面积(m2) 

1 
皖（2020）休宁县不

动产权第 0002011 号 
齐云小镇区域 

2015/

7/6 
出让 商服用地 40 1,274.76 

2 
皖 2020 休宁县不动产

权第 0002665 号 
齐云小镇区域 

2010/

5/22 
出让 商服用地 40 1,724.17 

3 
皖 2020 休宁县不动产

权第 0002012 号 
齐云小镇区域 

2015/

7/6 
出让 商服用地 40 59,821.77 

4 
皖 2020 休宁县不动产

权第 0002677 号 
齐云小镇区域 

2015/

7/6 
出让 商服用地 40 29,423.20 

5 
皖 2019 休宁县不动产

权第 0001428 号 
齐云阁 

2019/

3/17 
出让 商服用地 40 3,336.10 

合计             95,580.00 

剩余产证变更正在办理中，截止评估报告日未发现障碍。 

 评估程序受限或评估资料不完整的情形 
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无。 

 评估基准日存在的法律、经济等未决事项 

无。 

 担保、租赁及其或有负债（或有资产）等事项的性质、金额及

与评估对象的关系 

纳入评估范围的投资性房地产至评估基准日均已出租，租赁情况如

下： 

表11-1. 投资性房地产租赁情况表 

序号 建筑物名称 房屋用途 
租赁面积

(m2) 

经营商户名

称 

租约到期

日 

1 游客集散中心 B 区 零售 1,700.00  非遗木雕馆 2028/1/31 

2 游客集散中心 A 区 博物馆 700.00  
摩崖石刻博

物馆 
2023/12/31 

3 游客集散中心 A 区 
游客中心自用

办公 
3,983.55  

酒店接待中

心 A 区 
2023/12/31 

4 一区 1-12 至 1-20 号 民宿 375.70  齐象书屋 2026/3/1 

5 一区 1-8 至 1-11 号 文化 360.35  太极纪念馆 2026/5/1 

6 二区一层 2-19 至 2-21 号 文创零售 91.91  蓝房子 2025/5/19 

7 二区一层 2-14 号 非遗小吃 39.84  李记徽雕糕 2023/10/20 

8 二区一层 2-13 号 小吃 40.79  范记烧饼 2023/12/31 

9 二区一层 2-11 至 2-12 号 餐饮 150.00  徽菜馆 1 2023/10/31 

10 二区一层 2-9 至 2-10 
文创零售；体

验 
56.38  油纸伞 2024/5/11 

11 二区一层 2-6 号 小吃 34.14  齐云豆腐坊 2024/6/14 

12 二区一层 2-4 至 2-5 号 非遗 121.35  徽梦营造 2023/7/15 

13 二区一层 2-1 号至 2-3 号 零售茶 202.76  祥源茶 2025/12/31 

14 二区 2、3 层 2-40 至 2-44 号 
清溪堂（餐

厅） 
477.30  清溪堂 2025/4/30 

15 

二区 2、3 层 2-26-35 号；2-

52-54 号； 

2-5 号 

民宿 617.55  心舍民宿 2026/1/25 

16 三区老房子-1 号 手工体验 300.00  亚文陶艺 1900/1/0 

17 三区 3-23 号 小吃 64.00  徽味有礼 2024/4/1 

18 三区 3-22 号（门厅入口） 小吃 53.11  
二姑娘酸辣

粉 
2023/12/31 

19 三区 3-19 至 3-21 号 茶饮 89.39  甘茶度 2023/7/15 

20 
三区 3-5 至 3-10 号； 

3-11 至 3-17 二层 
民宿 900.00  小奕商贸 2028/1/31 

21 
三区 3-5 至 3-10 号； 

3-11 至 3-17 二层 3-24 号 

文创商品（二

消） 
262.33  

文创商品

（二消） 
2025/5/31 

22 三区 3-7 至 3-9 号 接待室 92.37  淳游旅行社 2024/5/8 
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序号 建筑物名称 房屋用途 
租赁面积

(m2) 

经营商户名

称 

租约到期

日 

23 

4-30、4-31 号，4-29 号，4-

26 号二层，4-24；4-25 号，

4-13 至 4-23 号，4-12 号切

铺，4-7 至 4-11 两层 

民宿 1,515.20 民宿 2032/12/31 

24 四区 4-26 号一层 非遗 138.23  雕刻记忆 2024/4/1 

25 四区 4-12 号 文化 475.96  丝盟美术馆 / 

26 
四区 4-5 至 4-6 号 

二层 4-6 

唐卡，茶艺，

古琴等 
110.00  梦雨轩 2026/6/18 

27 
四区 4-1 至 4-4 号 

二层 4-2/3/4 
餐饮 195.02  有间徽菜 2026/5/16 

28 五区 5-2 至 5-6 餐饮 425.32  齐云一楼 2023/8/14 

29 五区 5-7 号 零售 39.26  易家便利店 2025/5/31 

30 
五区 5-8 号-5-11 号 

5-18 
民宿 1,275.1  民宿 2032/12/31 

31 五区 5-12 至 5-14 号 养生 189.40  睡眠谷诊所 / 

32 6A-24 号 零售 35.99 
喜事多便利

店 
2023/9/15 

33 六区(A)6A8-26/29-6A43 号 健康理疗 852.75  健康理疗 2027/12/31 

34 六区(B)6b-1 至 6B-5 租赁；旅拍 150.00  国风旅拍馆 2024/4/5 

35 
六区(B)6B-

9/10/11/17/18/19/22/23/24/25/ 
会展中心 2,483.89  会展中心 2028/12/31 

36 

六区(B)6B-6 至 6B-8 

6B-12 至 6B-16；（含 2、3

层）26/27/28/29/30/31 

徽州好物 1,288.75  徽州好物 2028/12/31 

合计   19,887.69   

此外无其他担保及其或有负债等事项。 

 重大期后事项 

期后事项是指评估基准日之后出具评估报告之前发生的重大事项。 

未发现公司存在重大期后事项。 

 本次评估对应的经济行为中，可能对评估结论产生重大影响

的瑕疵情形 

无。 

 其他需要说明的事项 

 对于截止报告日尚未办理完产权证的房产，本次评估该部分资产

的面积为产权人面积申报，对申报面积，评估人员进行了核实后以申报

面积进行评估，如未来企业办理相关产权证书时其面积与申报面积不符，
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评估结果应根据产权证书载明的面积进行调整。提请报告使用者注意。 

 评估师和评估机构的法律责任是对本报告所述评估目的下的资

产价值量做出专业判断，并不涉及到评估师和评估机构对该项评估目的

所对应的经济行为做出任何判断。评估工作在很大程度上，依赖于委托

人及被评估单位提供的有关资料。因此，评估工作是以委托人及被评估

单位提供的有关经济行为文件，有关资产所有权文件、证件及会计凭证，

有关法律文件的真实合法为前提。 

 评估过程中，评估人员观察所评估房屋建筑物的外貌，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，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情况等判断设备状况。 

 评估师执行资产评估业务的目的是对评估对象价值进行估算并

发表专业意见，并不承担相关当事人决策的责任。评估结论不应当被认

为是对评估对象可实现价格的保证。 

 本次评估范围及采用的由被评估单位提供的数据、报表及有关资

料，委托人及被评估单位对其提供资料的真实性、完整性负责。 

 评估报告中涉及的有关权属证明文件及相关资料由被评估单位

提供，委托人及被评估单位对其真实性、合法性承担法律责任。 

 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。 

 本次评估结论建立在评估对象产权持有者及管理层对企业未来

发展趋势的准确判断相关规划落实，企业持续运营的基础上，如企业未

来实际经营状况与经营规划发生偏差，且被评估单位及时任管理层未采

取相应有效措施弥补偏差，则评估结论将会发生重大变化。特别提请报

告使用者对此予以关注。 

 评估范围仅以委托人及被评估单位提供的资产评估明细表为准，

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； 

 本次评估，评估师未考虑控股权和少数股权等因素产生的溢

价和折价。 

十二、 评估报告使用限制说明 

 本评估报告只能用于本报告载明的评估目的和用途。同时，

本次评估结论是反映被评估单位在本次评估目的下，根据公开市场的原

则确定的现行公允市价，没有考虑将来可能承担的抵押、担保事宜，以

及特殊的交易方可能追加付出的价格等对评估价格的影响，同时，本报

告也未考虑国家宏观经济政策发生变化以及遇有自然力和其它不可抗

力对资产价格的影响。当前述条件以及评估中遵循的持续经营原则等其

它情况发生变化时，评估结论一般会失效。评估机构不承担由于这些条

件的变化而导致评估结果失效的相关法律责任。 

 本评估报告成立的前提条件是本次经济行为符合国家法律、

法规的有关规定，并得到有关部门的批准。 

 本评估报告只能由评估报告载明的评估报告使用人使用。评

估报告的使用权归委托人所有，未经委托人许可，本评估机构不会随意
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向他人公开。 

 委托人未按照法律、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； 

 除委托人和法律、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； 

 未征得本评估机构同意并审阅相关内容，评估报告的全部或

者部分内容不得被摘抄、引用或披露于公开媒体，法律、法规规定以及

相关当事方另有约定的除外。 

 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。 

 评估结论的使用有效期：根据资产评估相关法律法规，涉及

法定评估业务的资产评估报告，须委托人按照法律法规要求履行资产评

估监督管理程序后使用。评估结果使用有效期一年，自评估基准日 2023

年 5 月 31 日起计算，至 2024 年 5 月 30 日止。超过一年，需重新进行

资产评估。 

十三、 评估报告日 

评估报告日为二〇二三年七月二十八日。
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附件 

 

 经济行为文件（复印件）； 

 上会会计师事务所（特殊普通合伙）出具的《黄山市祥源齐云山

酒店管理有限公司模拟审计报告》（上会师报字(2023)第 10752 号）（复

印件）； 

 委托人和被评估单位企业法人营业执照（复印件）； 

 委托人和被评估单位产权登记证（复印件）； 

 被评估单位涉及的主要权属证明资料（复印件）； 

 委托人及被评估单位承诺函； 

 签字资产评估师承诺函； 

 中联资产评估集团有限公司资产评估资格证书（京财资评备

（2022）0128 号）（复印件）； 

 中联资产评估集团有限公司企业法人营业执照（复印件）； 

 签字资产评估师资格证书（复印件）； 

 资产评估委托合同（复印件）； 

 


