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摘    要
评估机构：江苏五星资产评估有限责任公司。

评估委托人：淳安县国土资源局。

评估对象：杭州华联千岛湖创业有限公司进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热矿采矿权。

矿区地址：该矿区位于浙江省淳安县千岛湖镇附近。

评估目的：为浙江省淳安县国土资源局拟新设出让杭州华联千岛湖创业有限公司进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热矿采矿权涉及的出让收益提供价值参考意见。

评估基准日：2018年8月31日

评估方法：折现现金流量法

评估主要参数：评估区面积0.3664km2；年开采总量10.75万m³/年；矿山服务年限30年；产品方案为地热水；产品不含税销售价格26元/ m³；固定资产投资570万元；单位总成本费用10.31元/ m³；单位经营成本7.54元/ m³；折现率8%。

评估结果：评估人员根据国家矿业权评估的有关规定，本着客观、独立、公正的原则，按照公认的矿业权评估方法，经过必要的评估程序。对委托评估杭州华联千岛湖创业有限公司进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热矿采矿权实施了现场勘查、市场调查与询证，选取适当的评估方法和评估参数，根据《中国矿业权评估准则》有关规定，本项目地热井评估计算年限为20年，年开采总量10.75万立方米，动用地热资源量为215.00万m³，出让收益评估价值为人民币430.87万元，大写人民币肆佰叁拾万捌仟柒佰元整。

按市场基准价计算结果：根据浙土资规 [2018]6号《浙江省国土资源厅 浙江省财政厅关于发布浙江省矿业权出让收益市场基准价的通知》 附件1“．浙江省矿业权出让收益市场基准价”、附件 2“浙江省矿业权出让收益市场基准价使用说明.d”，本次参与评估地热资源按出让收益市场基准价计算结果为322.50万元。（地热保有资源储量=拟出让年限×允许年开采量=215.00万m³，地热单位采矿权基准价为1.5元/m³）

评估有关事项声明：
本评估报告需向国土资源主管部门报送公示后使用。评估结论使用有效期自评估报告公开之日起一年。超过评估结论使用有效期，需重新进行评估。

本评估报告仅供委托方为本报告所列的评估目的所用，评估报告的使用权归委托方，未经委托方同意，不得向他人提供或公开。除依据法律须公开的情形外，未经本评估机构同意，报告的全部内容不得发表于任何公开的媒体上。

重要提示：以上内容摘自《淳安县国土资源局委托评估杭州华联千岛湖创业有限公司进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热矿采矿权出让收益评估报告书》，欲了解评估项目的全面情况，应认真阅读评估报告书全文。

评估机构法定代表人（签字）： 

矿业权评估师（签章）： 

                       江苏五星资产评估有限责任公司（盖章）

2018年11月6日
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正      文

江苏五星资产评估有限责任公司接受淳安县国土资源局的委托，根据国家有关采矿权评估的法律法规规定，本着客观、独立、公正的原则，按照公认的矿业权评估方法，对杭州华联千岛湖创业有限公司进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热矿采矿权进行了出让收益价值评估。本公司评估人员按照必要的评估程序，对委托评估的采矿权进行了实地调研，收集资料和评定估算，对委托评估采矿权在2018年8月31日所表现的价值作出了公允反映，现将采矿权出让收益评估情况及评估结果报告如下：
1.评估机构

评估机构名称： 江苏五星资产评估有限责任公司；

注册地址：南京市广州路37号江苏科技大厦24楼；

法定代表人：黄忠全；

统一社会信用代码：91300000134784488Y；

探矿权采矿权评估资格证书编号：矿权评资（1999）013号；

江苏五星资产评估有限责任公司成立于1995年，是由隶属于江苏省科技厅的江苏省无形资产评估事务所整体改制而成的中介咨询服务机构。经营范围包括：各类单项资产评估，企业整体资产评估以及市场所需的其他咨询函评估或者项目评估，探矿权和采矿权评估，各类资产评估，科技项目论证，企业管理咨询，知识产权咨询和相关知识培训。

委托方概况

评估委托人：淳安县国土资源局。
3.评估目的

为浙江省淳安县国土资源局拟新设出让杭州华联千岛湖创业有限公司进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热矿采矿权涉及的出让收益提供价值参考意见。

4. 评估对象及评估范围

本项目评估对象是拟新设出让的杭州华联千岛湖创业有限公司进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热矿采矿权。矿区位置：浙江省淳安县千岛湖镇附近；开采主矿种：地热；矿区面积:0.3664平方公里，矿区范围坐标如下表。
矿区范围坐标表

	界址点号
	X
	Y

	N1
	3285387.14
	40407653.49

	N2
	3285383.83
	40408137.35

	N3
	3285189.68
	40408369.73

	N4
	3285164.75
	40408565.80

	N5
	3285164.75
	40408592.71

	N6
	3284918.15
	40408590.82

	N7
	3284925.94
	40407649.65


标高：由153.069米至-1298.931米。

注：以上坐标为2000国家大地坐标系。
5.评估基准日

根据矿业权评估业务约定书确定评估基准日为：2018年8月31日，报告中所采用的一切取费标准均为评估基准日时点价格标准。

6.评估依据

评估依据包括法规依据、行为、产权和取价依据等，具体如下：

6.1 法规依据

6.1.1 1996年8月29日修正后颁布的《中华人民共和国矿产资源法》；

6.1.2国务院1998年第241号令发布的《矿产资源开采登记管理办法》；

6.1.3国务院1998年第242号令发布的《探矿权采矿权转让管理办法》；

6.1.4国土资源部国土资[2000]309号文印发的《矿业权出让转让管理暂行规定》；

6.1.5国土资源部国土资发〔2008〕174号文印发的《矿业权评估管理办法（试行）》；

6.1.6国土资源部国土资发〔2008〕182号文印发的《国土资源部关于规范矿业权评估报告备案有关事项的通知》；

6.1.7国土资源部公告2008年第6号《国土资源部关于实施矿业权评估准则的公告》；

6.1.8国土资源部公告2008年第7号《国土资源部关于〈矿业权评估参数确定指导意见〉的公告》；

6.1.9中国矿业权评估师协会公告2008年第5号发布的《矿业权评估技术基本准则(CMVS00001-2008)》、《矿业权评估程序规范(CMVS11000-2008)》、《矿业权评估业务约定书规范(CMVS11100-2008)》、《矿业权评估报告编制规范(CMVS11400-2008)》、《收益途径评估方法规范(CMVS12100-2008)》、《矿业权价款评估应用指南(CMVS20100 -2008)》、《确定评估基准日指导意见(CMVS30200-2008)》；

6.1.10中国矿业权评估师协会公告2008年第6号发布的《矿业权评估参数确定指导意见(CMVS30800-2008)》；

6.1.11国家质量监督检验检疫总局发布的《地热资源地质勘查规范》(GB/T11615-2010)；

6.1.12财政部 国土资源部关于印发《矿业权出让收益征收管理暂行办法》的通知；

6.1.13中国矿业权评估师协会关于发布《矿业权出让收益评估应用指南（试行）》的公告；

6.1.14《中华人民共和国个人所得税法
》；

6.1.15国家财政部联合税务局发布的《关于调整增值率通知》；

6.1.16《中华人民共和国增值税暂行条例》；

6.1.17浙江省人民政府办公厅发布的《浙江省人民政府办公厅关于明确资源税若干政策的通知》浙政办发（2016）68号。
6.2 行为、产权和取价依据等

6.2.1 浙江省划定矿区范围批复（浙采范[2018]第2号）；

6.2.2 矿业权评估业务约定书；

6.2.3 《浙江省淳安县千岛湖镇进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热资源勘查评价报告》；
6.2.4 《查明矿产资源储量登记通知书》（浙土资储登[2017]003号）；
6.2.5 《关于<浙江省淳安县千岛湖镇进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热资源勘查评价报告>矿产资源储量评审备案通知书》 (浙土资储备字[2016]024号)；

6.2.6 《<浙江省淳安县千岛湖镇进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热资源勘查评价报告>评审意见书》（中矿浙储评字[2016]17号）；
6.2.7 《浙江省淳安县千岛湖镇进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热资源开发利用方案》；

6.2.8 评估人员收集的其他相关资料。

矿产资源勘查和开发概况

7.1矿区位置及交通

勘查区位于淳安县千岛湖镇北，新安江水库北岸，直线距离千岛湖镇约 7km，见图 1—1。从千岛湖镇，经千岛湖大桥、环左线可达勘查区。

经千岛湖支线高速与杭新景高速，可达杭州、龙游、景德镇等地，建设中的杭州——黄山铁路经过文昌镇。

勘查区位于千岛湖北岸，属浙西山地丘陵区，地面标高 100～348m。北部担柱尖最高峰 572m。千岛湖是淳安县最大的人工湖泊，属于钱塘江水系。

勘查区地处亚热带中部，属亚热带季风气候区，冬季受北方高压控制，盛行西北风，以晴冷干燥天气为主，低温少雨；夏季受太平洋副热带高压控制，以东南风为主，高温湿热。由于森林覆盖率高，以及千岛湖水面的调节作用，故气候温暖湿润，一年四季分明，它的年平均气温为 17℃，气温的年较差和日较差小，年平均降水量为 1430mm，雨日为 155 天。无霜期 8～9 个月，年平均气温在 15～17℃之间，无霜期 230～270 天，年平均降水量 1319.7mm，春雨、梅雨、台风雨为主，七、八月间有伏旱。其气候特征：四季分明，光照充足，热量丰ZK1 井富，雨量充沛，气温适中。

勘查区为山地， 耕种土地不足，村落零散，稀居高山深谷。水库周围，炊烟更少。粮食以玉米、水稻、小麦、番薯为主，另有茶叶和少量油桐、油菜籽、芝麻、大豆等经济作物。山林以杉树、松树为主，产少量毛竹。

7.2以往地质勘查工作

百余年来，前人在淳安县做过很多地质工作，留下了许多宝贵的地质资料。包括区域地质、水文地质、矿产地质，成果涵盖内容以矿产调查为主。

1977年5月～1979 年5月，浙江省水文地质工程地质大队对 1/20万临安幅、建德幅进行了水文地质调查工作，并出版了《1/20 万临安幅、建德幅区域水文地质普查报告》，在报告中，提到文昌有地热点出露。

2014 年以前，淳安县并未做过专门的区域性地热地质调查工作。

2014 年， 浙江省第七地质大队承担了“淳安县重点地区地热资源勘查” 项目， 工作年限：2014年1月至 2015年6月；勘查范围位于勘查区的西北部大片区域。

7.3地质和矿产资源概况

7.3.1区域地热地质背景

7.3.1.1区域构造

勘查区位于扬子准地台（Ⅰ1）钱塘台褶带（Ⅱ2）华埠——新登陷褶带（Ⅲ4）龙源村——陈村隆褶束（Ⅳ5），主要受龙源村——印渚埠复式背斜控制。龙源村——印渚埠复式背斜被挟持于马金——乌镇和开化——淳安两深、大断裂之间。

勘查区位于断陷盆地边缘， 出露寒武纪、奥陶纪及晚侏罗纪地层。

7.3.1.2区域地层

勘查区及周边主要分布着古生代寒武系的浅海成沉积岩，与之不整合被覆的侏罗系的酸性火山及陆成（河川成—湖成）起源的沉积岩。

勘查区内分布古生代地层，即杨柳岗组（∈2y）、华严寺组（∈3h）、西阳山组（∈3x）、下奥陶统（O1）、劳村组（J3l）。

自老到新分述如下：

杨柳岗组（∈2y）：岩性为炭质硅质泥岩与含灰岩透镜体泥质灰岩互层，厚度 161～295.5m。

华严寺组（∈3h）：以薄—中层条带状灰岩为主体，夹有薄层泥质灰岩、含炭钙质泥岩、页岩及角砾状、球砾状灰岩。厚度 110～160m。

西阳山组（∈3x）：下部由含饼状灰岩透镜体泥质灰岩与泥质灰岩组成；上部由泥质灰岩、小饼状灰岩、瘤状灰岩或网纹状灰岩组成韵律层。厚度 80～145m。

下奥陶统（O1）：下部灰绿色、 青灰色钙质泥岩，含有少量灰岩小透镜体，中部为钙质泥岩，上部为钙质泥岩与含钙质结核钙质泥岩互层。厚度 160～280m。

劳村组（J3l）：底部分布不稳定的底砾岩，下部为暗紫色、紫红色泥质粉砂岩、粉砂质泥岩、粉砂岩，夹灰岩透镜体。厚度 250～1000m。

深部分布皮园村组（Z2p）、蓝田组（Z2l）地层。

皮园村组（Z2p）：岩性为黑白相间的厚层硅质岩（下段）、 薄层硅质岩、 硅质页岩（上段）。

蓝田组（Z2l）：岩性为含锰白云岩、泥质白云岩、薄层灰岩、含铁硅质泥岩、含碛泥岩组成。

7.3.1.3构造

勘查区北部是一个背斜构造，南部是一个断陷盆地，勘查区则位于断陷盆地的边缘。背斜核部为杨柳岗组（∈2y），背斜轴走向 NE，两翼依次为华严寺组（∈3h）、西阳山组（∈3x）、下奥陶统（O1）、劳村组（J3l）；中生界与古生界呈断层接触。

勘查区主要分布 NEE、 NNW、 NWW 走向断裂。F1 断裂： NWW 走向，倾向 SSW，倾角 55°，正断层。本测区中生界与古生界地层的接触界线。沿断裂分布花岗斑岩岩脉（γπ ）。

F2 断裂： NEE 走向断裂，分布在勘查区西南角。

F3 断裂： NE 走向断裂，推测断裂；山谷两侧断层三角面地貌发育。

F4 断裂： NW 走向，推测为追迹断裂。

F5 断裂： NE 走向，推测与背斜构造同期（印支期） 形成，后期（燕山晚期） 又重新活动。

7.3.2区域水文地质条件

7.3.2.1含水岩组的划分

勘查区为中低山区，北高、南低，南侧为新安江水库，是一个较完整的水文地质单元。

地下水类型及含水岩组划分为松散岩类孔隙水、碳酸盐岩岩溶水和基岩裂隙水。根据岩性、含水介质、水力特征细分为 4 个含水岩（层）组，各含水组特征如下：

（1）松散岩类孔隙水

冲积、冲洪积砂砾石孔隙潜水含水层组：分布于区内山溪河谷地带，厚度 2～5m，水位深度 0.3～2.5 m，渗透性较强，民井涌水速 6L/s，涌水量 518m3/d，富水性中等，主要受地下水和降水补给，与地下水水力联系密切，水质良好，常为当地村民生活用水。

坡—洪积粘性土夹岩石碎屑空隙潜水含水层组：主要以洪积扇或坡积群分布于山前地带，厚度 3～5 m 不等，含水层岩性密实、弱胶结，渗透性微弱，水量贫乏，泉流量（小于0.001L/s），主要大气降水补给。

（2）碳酸盐岩岩溶水

含水层岩组为中寒武系杨柳岗组（∈2y）上部的深灰色中层泥质灰岩，晚寒武系华严寺组（∈3h）深灰色中-薄层微晶灰岩、微-薄层状白云质灰岩。岩溶水发育，流量在 0.234～0.367L/s 之间。矿化度226.84～535.21mg.L-1，属于淡水； PH 值 7.00～7.21，属于弱碱性水。

(3)基岩裂隙水

以构造裂隙水为主。地下水主要接受大气降水补给，而后赋存在基岩构造裂隙中。其富水性取决于断层构造、裂隙和地貌条件，一般极贫乏。主要含水岩组包括下奥陶统（O1）、劳村组（J3l）

7.3.2.2 地下（热） 水补给、径流和排泄条件

区内地下水的主要补给来源为大气降水和地表水体（新安江水库），地下水运动属于渗入—径流型。浅部岩石呈弱风化、节理裂隙较发育，大气降水部分渗入地下，地形控制地下水循环，地下水总体自北向南运动，在地形适宜处以泉、渗流等形式排泄。部分大气降水、地表水及浅部的基岩裂隙水在适当的位置沿区内深大断裂缓慢下渗，储存于深部破碎岩体与断裂破碎带中，受热梯度增温的影响，水温增高， 在钻井揭露断层裂隙时，地下热水流入地热井。

7.4地热流体质量评价

7.4.1地热流体不同用途进行评价

7.4.1.1理疗热矿水评价

根据多批次水质分析结果表明，氟、钡及硫化物达到命名矿水浓度；偏硼酸达到有医疗价值浓度；偏硅酸、锂达到矿水浓度。

温泉对人产生保健作用主要是三个方面：一是温度对人皮肤的作用；二是有一定浓度的微量元素会对人体产生作用；三是不同的矿物质会对不同的病人有一定的作用。

(1)温度

ZK1 井口水温大于45℃，超过温泉下限25℃，达到有理疗价值的温度34℃。洗浴适宜的温度为大于40℃。

温热水能引起毛细血管扩张，增加皮肤血液供应,使皮肤感觉更灵敏，可使胃的分泌、胃排空及肠蠕动增强；温热水能使肾脏发生动脉性充血，故对肾病的治疗有一定的作用；温热水还可以镇静及提高人体的免疫能力。

(2)氟

地热井中水氟含量5.0～7.1mg/L，超过 2.0mg/L 的氟水命名标准，可命名为氟水。氟可防止血管壁钙化，对心肌炎有一定疗效。

(3) 钡

地热井中水钡含量9.76～37.2mg/L，超过 5.0mg/L的钡水命名标准，可命名为钡水。

(4)总硫化氢

连续五次送国土资源部杭州矿产资源监督检测中心（浙江省地质矿产研究所）的样品的总硫化氢含量为 2.72～5.71mg/L，超过硫化氢水的命名矿水浓度 2.0mg/L，可命名为硫化氢水。 属于低浓度硫化氢水。

硫化氢水主要用于浴疗，对治疗皮肤病、风湿症、痛风等有良好疗效。同时可治疗心血管系统、末梢血管系统、神经系统、肢体运动器官、妇科等病症。

(5) 锂

锂含量 2.74～3.677mg/L，超过有医疗价值浓度（1.0mg/L）和矿水浓度（1.0mg/L）。

锂对人的中枢神经活动有调节作用，能安定情绪，常用于治疗狂躁型抑郁症，锂还有生血刺激作用和改善造血功能状态。据报道，欧洲各国用含锂较多的矿泉水治疗肾结石和风湿症。

(6) 偏硅酸

偏硅酸含量 33.1～37.8mg/L，超过有医疗价值浓度（25.0mg/L）和矿水浓度（25.0mg/L）。

硅酸盐是人体正常生长和骨骼钙化不可缺少的，也是生命不可缺少的元素。浴用时对皮肤及粘膜有洁净洗涤消退作用；饮用时能缓解动脉硬化，维持动脉弹性，起保护动脉内膜使脂质不能侵入。

硅酸泉疗法的适应症：湿疹、牛皮癣、荨麻疹、瘙痒症、阴道炎、附件炎等。饮用疗法适应症：动脉硬化、心血管病。

(7)偏硼酸

偏硼酸含量 2.584～6.032mg/L，超过有医疗价值浓度（1.2mg/L）；个别达到矿水浓度（5.0mg/L）。 硼水浸浴， 具有消炎、消毒作用。

按照国家标准《地热资源地质勘查规范》（GB11615-2010）， 氟、钡和总硫化氢的浓度，均已达到理疗热矿水命名矿水浓度；锂和偏硅酸均达到有医疗价值浓度和矿水浓度， 偏硼酸达到有医疗价值浓度。

因此， ZK1 井温泉具有医疗保健作用和理疗价值。可命名为含偏硼酸、偏硅酸和锂的氟钡硫化氢温热矿水。

按照浙江省国土厅文件《关于规范全省温泉资源命名和标识管理的通知》（浙土资发［2013］ 6 号）和《浙江省温泉资源分级命名标准》， ZK1 井地热资源可命名为“AAAAA”地热资源。

（2）饮用水天然矿泉水评价

从感官指标来讲， 在井口就能闻到“臭鸡蛋味”；送样检测仅 2015年 11 月送南京的检测样色度（51.0，标准要求≤15））、浑浊度（NTU（12.3，标准要求≤5）超标。

地热井水质检测结果表明，水中含有多种对人体健康有益的微量元素。对比国家标准《饮用天然矿泉水》（GB8537-2008）中明确规定的界限指标，偏硅酸、锶、 锂、 溶解性总固体，均已达到天然矿泉水标准。

饮用天然矿泉水限量指标中，钡（Ba）、氟化物、226 镭放射性超标，其余未超标。 污染物指标亚硝酸盐、总β 放射性超标。微生物指标未做。 故不宜作为饮用天然矿泉水。

（3）生活饮用水评价

根据国家标准《生活饮用水卫生标准》（GB5749-2006），水质常规指标极限值，地热井水与其作对比、分析，评价可知：

微生物指标中，未检测；毒理指标中，仅氟化物严重超标，其他指标均合格；感官性状和一般化学指标，有硫化氢味，溶解性总固体超标， 其余指标未超标；放射性指标总α、总β放射性超标；其他没化验的项目，大多是有机化学或水处理后需检测的指标，深藏于地下1000余米的地下地热井水，有厚的隔水层，一般不受污染。

总之，地热井水中由于氟化物严重超标，有硫化氢味，溶解性总固体超标，总α、总β放射性超标，不适合直接饮用。

（4）农业灌溉用水评价

作为农业灌溉用水，井口水温大于35℃，超标； 硫化物（以 H2O计）、总钢、氟化物超标；对硼敏感作物，如马铃薯、笋、瓜、韭菜、洋葱、柑橘等超标。其余指标不超标。

还有许多尚未检测的项目，属于污染物及有机物。地热流体出水位置在地下 1360m 以下，且千岛湖水域属于饮用水水源地，不会产生污染物及有机物超标现象。总之，ZK1 井地热流体不可直接用于农业灌溉。

（5）渔业用水评价 

经与《渔业水质标准》对照，硫化物（以H2S计）、氟化物超标。因地热流体含 H2S，所以臭、味超标。不可直接用于渔业用水。

8.评估实施过程

据《矿业权评估程序规范(CMVS11000-2008)》，按照评估委托人及矿业权人的要求，我公司组织评估人员，对委托评估的矿业权实施了如下评估程序：
8.1接受委托阶段：接受委托方委托，签订矿业权评估业务约定书，明确了此次评估业务基本事项，拟定评估计划（评估方案和方法等），收集与评估有关的资料，向矿业权人提供评估资料准备的清单，指导矿业权人准备评估有关资料。
8.2尽职调查阶段：我公司矿业权评估小组在相关矿业权人配合下，根据评估的有关原则和规定，对委托评估的矿业权人进行了现场查勘和产权验证，查阅有关材料，征询、了解、核实矿床地质勘查基本情况，现场收集、核实与评估有关的地质资料；对矿区范围内有无矿业权纠纷进行了核实。
8.3评定估算阶段：依据收集的评估资料，进行归纳整理，确定评估方法，完成评定估算，具体步骤如下：根据所收集的资料进行归纳、整理，查阅有关法律、法规，调查有关矿产开发及销售市场；按照既定的评估程序和方法，对委托评估的矿业权价款进行评定估算，完成评估报告初稿，复核评估结果，并对评估结果进行修改和完善。
8.4出具报告阶段：根据评估工作情况，起草评估报告，向评估委托人提交评估报告初稿、交换评估初步结果意见，在遵守评估规范、指南和职业道德原则下，认真对待评估委托人和矿业权人提出的意见，并作必要的修改，在经评估委托人确认后，出具评估报告，于2018年11月6日提交正式评估报告《淳安县国土资源局委托评估杭州华联千岛湖创业有限公司进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热矿采矿权出让收益评估报告书》。

9.评估方法

本次评估对象是拟新设出让的杭州华联千岛湖创业有限公司进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热矿采矿权。现已由具备相关资质的浙江省地球物理地球化学勘察院于2016年10月编制了《浙江省淳安县千岛湖镇进贤湾旅游度假区亚山区块 ZK1 井地热资源勘查评价报告》，北京中矿联咨询中心于出具了《<浙江省淳安县千岛湖镇进贤湾旅游度假区亚山区块 ZK1 井地热资源勘查评价报告>评审意见书》（中矿浙储评字[2016]17号），并由浙江国土资源厅进行备案（浙土资储备字[2016]024号)；已由具备相关资质的浙江四凯地矿技术开发中心于2018年11月编写了《浙江省淳安县千岛湖镇进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热资源开发利用方案》。根据本次评估目的和采矿权的具体特点，委托评估的采矿权具有一定规模、具有独立获利能力并能被测算，其未来的收益及承担的风险能用货币计量，其资源开发利用主要技术经济参数可参考开发利用方案及财务资料等确定。依据《探矿权采矿权评估管理暂行办法》、《矿业权评估指南》及中国矿业权评估准则的有关规定，确定本项目选用折现现金流量法进行采矿权评估。折现现金流量法是将矿业权所对应的矿产资源勘查、开发作为一个现金流量项目系统，将评估计算年限内各年的净现金流量，以与净现金流量口径相匹配的折现率，折现到评估基准日的现值之和，作为矿业权评估价值。
折现现金流量法计算公式：


[image: image2.wmf]i

i

n

i

p

r

CO

CI

W

)

1

(

1

)

(

1

+

´

-

=

å

=


式中：
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10.评估指标与参数

本项目评估利用的评估指标与参数，主要依据浙江省划定矿区范围批复（浙采范[2018]第2号）、《浙江省淳安县千岛湖镇进贤湾旅游度假区亚山区块 ZK1 井地热资源勘查评价报告》、《关于<《浙江省淳安县千岛湖镇进贤湾旅游度假区亚山区块 ZK1 井地热资源勘查评价报告》>矿产资源储量评审备案通知书》 (浙土资储备字[2016]024号)、《<《浙江省淳安县千岛湖镇进贤湾旅游度假区亚山区块 ZK1 井地热资源勘查评价报告》>评审意见书》（中矿浙储评字[2016]16号）和《浙江省淳安县千岛湖镇进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热资源开发利用方案》及评估人员收集的相关资料确定。

10.1资源储量及开发利用方案评述

10.1.1资源勘查报告评述

由浙江省地球物理地球化学勘察院提交的《浙江省淳安县千岛湖镇进贤湾旅游度假区亚山区块 ZK1 井地热资源勘查评价报告》（以下简称“资源勘查评价报告”）,是在综合分析区域地质调查资料的基础上，补充 CSAMT 测线，对前期物探勘查成果进行验证。在综合分析物探成果的基础上，选择最有利的地段实施地热钻井一口，并对地热井进行一个水文年的长期动态观测，多次抽水试验及水样检测，掌握地热流体的流量、 液位、 化学成分、 温度动态变化规律，对地热资源的开发潜力进行评估。选用方法合适，资料可信，初步查明了该区的地热地质条件，分析论证基本合理。北京中矿联咨询中心对所提交的《资源勘查评价报告》已出具《评审意见书》（中矿浙储评字[2016]16号），并由浙江省国土资源厅进行备案（浙土资储备字[2016]024号)。因此，《资源勘查评价报告》中的资源储量可作为本次出让收益评估的依据。
10.1.2开发利用方案评述

浙江四凯地矿技术开发中心于2017年3月编写的《浙江省淳安县千岛湖镇进贤湾旅游度假区亚山区块 ZK1井地热资源开发利用方案》（以下简称“开发利用方案”），内容齐全，符合有关要求。《开发利用方案》综合考虑开采量规模、市场需求和企业的经营规模，报告编制内容较完整、方法基本合理。

根据评估目的，本次评估产品方案为地热水，评估依据的相关经济参数主要参考评估人员收集的资料及相关法律法规。

10.2允许开采量

根据浙土资储登[2017]003号和评审意见书（中矿浙储评字[2016]16号），浙江省淳安县千岛湖镇进贤湾旅游度假区亚山区块 ZK1井提交的“探明的”资源量430m³/d作为该井地热资源开发利用的依据，“探明的＋控制的”资源量528m³/d（其中“控制的”资源量98m³/d）可以作为该井地热资源开发可行性研究和进一步勘查的依据。根据《开发利用方案》，按“探明的”允许开采量430m³/d考虑，年开采按照250天计算，年度开采量控制在107500m³。本次评估计算确定年度开采量为10.75万m³。

10.3开采年限的确定

水资源的特性为循环补给，在有效的保护措施下，可以永续开发，矿山服务年限理论上为永续。热井开采年限根据《开发利用方案》确定为20年，动用地热资源量为215.00万m³。

详见：[附表2] 杭州华联千岛湖创业有限公司进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热矿采矿权出让收益评估销售收入计算表。

10.4 年销售收入

地热矿主要用于地热供暖和洗浴，一般不对外销售。根据评估人员了解，国内温泉用地热矿水的销售价格多由当地市场行情及项目特点决定。通过矿业权人的介绍及评估人员的市场调查，评估人员确定销售价格（不含税）为26元/m³，则正常年份的年销售收入计算如下：

正常年份销售收入＝不含税销售价格×年产水量

＝26×10.75

＝279.50(万元)

详见：[附表2] 杭州华联千岛湖创业有限公司进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热矿采矿权出让收益评估销售收入计算表。 
10.5固定资产投资

依据《开发利用方案》，该地热矿井固定资产投资为570万元。与矿业权人提供的矿井投资财务资料大致相符，故本次评估确定固定资产投资为570万元。

10.6回收固定资产残（余）值及回收抵扣设备进项增值税

根据国家实施增值税转型改革有关规定，自2009年1月1日起，评估确定新购进设备（包括建设期投入和更新资金投入）可抵扣进项增值税，新购进设备原值按不含增值税价估算。

本项目固定资产投资未分类，本次评估综合考虑残余值。按照《矿业权评估参数确定指导意见》及有关部门的规定，结合地热矿井的特点，本次评估固定资产投资按20年折旧年限计算折旧，净残值率为0%。

详见：[附表3] 杭州华联千岛湖创业有限公司进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热矿采矿权出让收益评估固定资产折旧计算表。

10.7流动资金

流动资金是指为维持企业生产运营需要的周转资金。根据《矿业权评估指南》（2006修订）及《矿业权评估参数确定指导意见》，流动资金采用扩大指标估算法，按固定资产资金率计算。本次评估取7.5%，流动资金额为43万元。

10.8总生产成本及经营成本

总成本费用是指为生产和销售矿产品而花费的全部成本和费用。根据《矿业权评估指南》(2006年修订)和《矿业权评估收益途径评估方法修改方案》的规定，本次评估总成本费用采用“制造成本法”估算，由生产成本、管理费用、销售费用、财务费用组成。经营成本为总成本费用扣除折旧费、财务费用。

根据评估人员现场实地调查分析，本次评估依据了矿业权人提供的财务资料，评估人员收集的相关资料及相关法律法规、部门规章等相关规定综合确定。

10.8.1生产成本

生产成本包括能源、工资及福利、维修费用、折旧费用。

年能源费用为年销售收入的15%，年工资及福利为年销售收入的10%、年维修费用为年销售收入的2%，折旧费评估人员重新计算，则正常年份各项生产成本计算如下：

正常年份能源费用＝年销售收入×15%

＝279.50×15%

＝41.93（万元）
正常年份工资及福利＝年销售收入×10%

＝279.50×10%

＝27.95（万元）
正常年份维修费用＝年销售收入×2%

＝279.50×2%

＝5.59（万元）
正常年份折旧费用计算如下：

固定资产折旧根据固定资产类别和财政部等有关部门、《矿业权评估指南》、《矿业权评估收益途径评估方法修改方案》的规定，本次评估确定固定资产按20年折旧年限计算折旧，净残值率为0%。固定资产折旧方法采用年限平均法，经测算，正常生产年份的固定资产折旧费合计28.50万元。

综上所述正常生产年份生产成本计算如下：

正常年份生产成本＝正常年份能源费用＋正常年份工资及福利＋正常年份维修费用＋正常年份折旧费用

＝41.93＋27.95＋5.59＋28.50

＝110.87（万元）

10.8.2管理费用

年管理费用按年销售收入的1%计算。故年管理费用计算如下：

正常年份管理费用＝年销售收入×1%

＝279.50×1%

＝2.80（万元）

经测算，正常生产年份的管理费用为2.80万元。

10.8.3销售费用

本次评估销售费用按销售收入的1%计算，则年销售费用计算如下：

正常年份销售费用＝年销售收入×1%

＝279.50×1%

＝2.80（万元）

10.8.4财务费用

财务费用是指企业为筹集生产经营所需要资金等而发生的费用。根据《矿业权评估指南》(2006修订), 评估用财务费用为流动资金的贷款利息，评估基准日一年期贷款利率为4.35%，年利息支出计算如下：

正常年份利息支出＝年流动资金×0.7×贷款利率

＝43×0.7×4.35%
＝1.31(万元)

年财务费用为1.31万元。

综上所述，正常生产年份总成本费用及经营成本：

正常年份总成本费用＝正常年份生产成本＋正常年份管理费用＋正常年份销售费用＋正常年份财务费用

＝110.87＋2.80＋2.80＋1.31
＝101.35（万元）

正常年份经营成本＝正常年份总成本费用－年折旧费－年财务费用

＝110.87－28.50－1.31
＝81.06（万元）

详见：[附表4] 杭州华联千岛湖创业有限公司进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热矿采矿权出让收益评估经营成本计算表。

10.9税金及附加

销售税金及附加包括城市维护建设税、教育费附加及资源税。

城市维护建设税、教育费附加的计算以应纳增值税为计税基数。应交增值税为销项税额减进项税额，根据《价款评估应用指南》，矿业权价款评估中，增值税统一按一般纳税人适用税率计算。销项税以销售收入为税基，根据财政部、国家税务总局财税[2008]171号《关于金属矿、非金属矿采选产品增值税税率的通知》和国家财政部联合税务局发布的《关于调整增值率通知》，适用的产品销项税率为16%；产品进项税率为16%（以材料费、动力费为税基）。

正常年应交增值税额计算如下：

正常年增值税销项税额＝年销售收入×销项税率

＝279.50×16%

＝44.72（万元）
正常年增值税进项税额＝年能源费用×销项税率

＝41.93×16%

＝6.71（万元）
正常年应交增值税额＝年产品销项税额－年产品进项税额

                  ＝44.72-6.71
＝38.01（万元）

根据国发[1985]19号《中华人民共和国城市维护建设税暂行条例》和国务院令第448号《国务院关于修改〈征收教育费附加的暂行规定〉的决定》及财综[2010]98号“关于统一地方教育附加政策有关问题的通知”，纳税人所在地在村，城市维护建设税税率取1%；教育费附加（含地方教育费附加）取5%；根局浙江省人民政府办公厅发布的《浙江省人民政府办公厅关于明确资源税若干政策的通知》浙政办发（2016）68号，本项目地热温泉为“AAAAA”级，评估取资源税税额为6元/m³，从量计征。则正常年份年销售税金及附加计算如下：

正常年份城市维护建设税＝当期需缴纳的增值税×城市维护建设税率

                      ＝38.01×1%

                      ＝0.38（万元)

正常年份教育费附加＝当期需缴纳的增值税×教育费附加税率

                  ＝38.01×5%

                  ＝1.90(万元)

正常年份资源税＝年开采量×资源税税率

              ＝10.75×6

              ＝64.50(万元)

正常年份销售税金及附加合计＝城市维护建设税＋教育费附加＋资源税

                          ＝0.38＋1.90＋64.50

                          ＝66.78(万元)

正常年份利润总额＝年销售收入－年总成本费用－年销售税金及附加

＝279.50－110.87－66.78
＝101.85（万元）

正常年份企业所得税＝年利润总额×企业所得税税率

＝101.85×25%

＝25.46（万元）

详见：[附表5] 杭州华联千岛湖创业有限公司进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热矿采矿权出让收益评估税费计算表。

10.10折现系数

10.10.1折现率

根据《矿业权评估指南》(2006修订)，收益途径各矿业权评估方法采用统一的折现率。现阶段折现率推荐采用区间指标8%－10%。采矿权评估取低值，本次评估取低值8%。

10.10.2折现系数

折现系数是折现率和时间的函数,是未来资金换算成现在资金的换算系数。
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11.评估假设

11.1本评估报告所称采矿权评估值是基于所列评估目的、评估基准日并按下列基本假设而提出的价值咨询意见。

11.2 所遵循的有关政策、法律、制度仍如现状而无重大变化，所遵循的有关社会、政治、经济环境以及采选技术和条件等仍和现状无重大变化。

11.3 在矿山开发收益期内有关价格、成本费用、税率及利率因素在正常范围内变动，现有的相关协议均不发生重大改变。

11.4 无其他不可抗力和不可预见因素造成的重大影响。

本评估结果是反映评估对象在本次评估目的且现有用途不变并持续经营条件下，根据上述原则确定的采矿权价值，没有考虑将来可能追加付出的价格等对其评估价值的影响，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他不可抗力对其评估价值的影响。若当前述条件发生变化时，评估结果一般会失效。若用于其他评估目的时，该评估结果无效。

12.评估结论

依照有关法律法规的规定，遵循独立、客观、公正的评估原则，在对委托评估的采矿权进行必要的现场查勘、产权验证以及充分调查、了解和核实、分析评估对象实际情况的基础上，依据合理的评估程序，选用折现现金流量法，根据《中国矿业权评估准则》有关规定，本项目地热井评估计算年限为20年，年产水量10.75万m³，动用地热资源量为215.00万m³，出让收益评估价值为人民币430.87万元，大写人民币肆佰叁拾万捌万柒仟元整。

详见：[附表1] 杭州华联千岛湖创业有限公司进贤湾旅游度假区亚山区块ZK1井地热矿采矿权出让收益评估价值估算表。

按市场基准价计算结果：根据浙土资规 [2018]6号《浙江省国土资源厅 浙江省财政厅关于发布浙江省矿业权出让收益市场基准价的通知》 附件1“．浙江省矿业权出让收益市场基准价”、附件 2“浙江省矿业权出让收益市场基准价使用说明.d”，本次参与评估地热资源按出让收益市场基准价计算结果为322.50万元。（地热保有资源储量=拟出让年限×允许年开采量=215.00万m³，地热单位采矿权基准价为1.5元/m³）

特别事项说明

13.1 评估基准日期后重大事项

评估报告评估基准日后发生的影响委托评估采矿权价值的期后事项,包括国家和地方的法规和经济政策的出台,利率的变动、矿产品市场价值的巨大波动等。本次评估在评估基准日后出具评估报告日期之前未发生重大事项。在评估报告出具日期之后和本评估结果有效期内，如发生影响委托评估的采矿权价值的重大事项，不能直接使用本评估结果。若评估基准日后有效期限以内储量等数量发生变化，在实际作价时应根据原评估方法对采矿权价值进行相应调整；当价格标准发生重大变化而对采矿权价值产生明显影响时，委托方应及时聘请评估机构重新确定采矿权评估价值。

13.2 本次评估结果是在独立、客观、公正的原则下做出的，本公司及参加本次评估的工作人员与委托方及采矿权人之间无任何利害关系。

13.3 评估工作中委托方及采矿权人所提供的有关文件、资料，委托方对其真实性、完整性和合法性负责并承担相关的法律责任。

13.4 本评估报告书含有附表、附件，其构成本报告书的重要组成部分，与本报告正文具有同等的法津效力。

13.5 依据《矿业权技术基本准则》，矿业权评估结果是基于一般市场条件，由矿业权评估师对矿业权在特定交易目的、确定时点的价值估计数额，质、量均不等同于矿业权实际成交价格。实际成交价格是交易双方对矿业权交换价值认可的结果。矿业权评估结论不得作为矿业权实际成交价格的保证。

13.6 本评估报告书仅供委托方了解评估的有关事宜并报送评估管理机关或其授权的单位审查评估报告和检查评估工作之用；评估报告书的使用权归委托方所有；非为法津、行政法规规定，材料的全部或部分内容不得提供给其他任何单位和个人，也不得见诸于公开媒体。

13.7 本评估报告经本公司法定代表人签字、矿业权评估师签字盖章，并加盖本公司公章后生效。

13.8 本评估结论的使用有效期按国家有关规定执行。

矿业权评估报告使用限制

本评估结论仅供委托方实现上述评估目的使用。

本评估报告书使用权归委托方所有。

未经委托方许可，本公司不会向他人提供或公开该报告。

15.矿业权评估报告日

本项目评估报告日即出具评估报告的日期为2018年11月6日。

16.评估机构和矿业权评估师签字、盖章

（此页无正文）

法定代表人（签字）：

矿业权评估师（签章）：

（此页无正文）

江苏五星资产评估有限责任公司                                      2018年11月6日
地址：南京市广州路37号江苏科技大厦24层

                            邮码：210008      传真：025-83232434

电话：025-86637467（总经理）

                                  86639534  83609082（矿业权评估部）

附      表

附         件

关于《附件》使用范围的声明

本《附件》与评估报告具有同等法律效力，仅供采矿权评估主管机关、企业主管部门审查采矿权评估报告书和检查评估机构工作之用，非为法律、行政法规规定，《附件》的全部或部分内容不得提供给其他任何单位和个人，不得见诸于公开媒体。

  江苏五星资产评估有限责任公司

2018年11月6日
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                  江苏五星资产评估有限责任公司
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