附件：
中国供销集团有限公司出资企业
资产评估工作方案

为落实总社五届理事会第14次主任办公会议关于“对房产、土地重大资产进行评估”的精神，摸清出资企业房地产资产的市场价值，总社决定组织出资企业开展资产评估工作。现根据国家有关资产评估政策及《中华全国供销合作总社全资及控股企业资产评估管理办法（试行）》（供销财资字〔2007〕20号）等文件，制定本次资产评估工作方案如下：

一、资产评估工作目标

核实出资企业房地产资产的市场价值，真正做到摸清“家底”，为总社考核供销集团经营业绩奠定基础。

二、资产评估工作组织领导

本次资产评估工作由清产核资工作小组负责实施，在戴公兴、诸葛彩华同志的具体领导下开展工作；涉及房地产评估价值认定等重要事项由顾国新、赵显人、戴公兴、诸葛彩华同志共同决定，重大问题提交主任办公会审定。

三、资产评估基准日

本次资产评估基准日定为2010年12月31日。

四、资产评估范围
本次资产评估范围为参与划入供销集团的12家企业，即中国农业生产资料集团公司、中华棉花集团有限公司、中国再生资源开发有限公司、新合作商贸连锁集团有限公司、北京全国棉花交易市场有限责任公司、中棉工业有限责任公司、中合联投资担保有限公司、 海南果蔬食品配送有限公司、庐山北斗星国际饭店有限公司、中国供销农产品批发市场控股有限公司、北京中合启元商贸有限公司、天津汇贤房地产开发有限公司（包括企业本部、分公司及所属全部子公司）拥有产权的房屋、土地，具体范围以清产核资清查出来的房屋、土地为准。
五、资产评估工作内容

（一）确定房地产评估范围。在清产核资基础上，对出资企业的房地产基本情况进行调查统计，包括房地产面积、所在地、权属关系等基本情况，确定出资企业房地产资产评估的范围。

（二）现场清查和尽职调查。中介机构针对纳入资产评估范围的房地产开展现场清查和尽职调查工作，包括履行必要的访谈程序，现场勘查房屋、土地的具体情况，核实其产权权属，收集相关证明文件等。
（三）价值评估。根据不同区域房地产市场状况，采用市场法、收益法、成本法、基本地价修正系数法、成本逼近法等方法进行评估。

1、对于商业房地产（商铺）、办公写字楼，采用房地合一的方式进行评估，即主要采用市场法和收益法进行评估。

2、对于工业厂房，采用房地分估的方式进行评估，即将房屋按照重置成本法进行评估，土地按照基本地价修正系数法和成本逼近法进行评估，将房屋和土地评估值相加确定房地产价值。
（四）价值核实。清产核资工作小组对出资企业房地产资产评估结果进行审核，形成资产评估工作报告，上报总社。 

六、资产评估工作要求

（一）各出资企业法定代表人为本次资产评估工作责任人，指定相关部门和人员具体负责本企业资产评估工作。 

（二）各出资企业应当积极配合中介机构的资产评估工作，提供评估工作所必需的资料和合法证据。

七、资产评估工作实施方式
根据确定的资产评估的工作内容和工作要求，中国供销集团组织出资企业首先开展房地产情况的摸查工作，结合清产核资审查结果，最终确定评估范围。然后，由中介机构对纳入评估范围的出资企业房地产进行评估测算。

（一）房地产情况摸查。
中国供销集团制定并下发出资企业房地产情况调查表；出资企业财务部门组织对本企业的房屋、土地进行摸查填报；供销集团根据各企业填报情况统计汇总12家企业房屋、土地的位置、面积、性质、用途等基本情况，初步确定评估范围，为选聘中介机构和制定工作方案提供依据。出资企业房屋、土地的最终评估范围以清产核资审查结果为准。

（二）选聘中介机构。
为加快工作进度，保质保量完成评估任务，本着节约费用的原则，清产核资工作小组会议研究决定，聘请与此次清产核资主审所立信大华会计师事务所同属立信管理公司的北京中兴立资产评估有限公司作为评估机构。本次资产评估费用由总社支付，相关差旅、食宿、交通费用由企业承担。

（三）中介机构对纳入评估范围的出资企业房屋、土地进行评估，出具资产评估报告。

中介机构要按照独立、客观、公正的原则，履行必要的评估程序，认真核实和分析企业各项房屋、土地的评估材料。根据不同区域房地产市场状况，选择恰当的评估方法进行评估，在此基础上，根据独立、客观、公正原则，出具资产评估报告，并对其准确性、可靠性负责。
八、资产评估工作时间安排

资产评估工作从2011年1月开始，争取三个月内完成，具体分三个阶段实施：

（一）前期准备阶段（1月10日-31日）
1月10日-26日，制定并下发资产评估工作方案。

1月27日，召开出资企业资产评估工作动员会，各出资企业负责人参加。
1月28日-31日，各出资企业按照资产评估方案及评估机构提出的要求，准备房屋所有权证、国有土地使用证等评估资料。
（二）组织实施阶段（2月10日-3月20日）

2月10日开始，评估机构进驻现场，开展现场尽职调查和评定估算工作。

3月20日前，评估机构出具资产评估报告初稿，报清产核资工作小组。
（三）核实认定阶段（3月21日-31日）

2月21日-27日，清产核资工作小组对资产评估报告（初稿）进行审核，对有疑义部分组织复查，并将审核意见反馈给中介机构。

3月31日前，中介机构出具资产评估正式报告，清产核资工作小组形成资产评估工作报告上报总社。
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