宝业恒（北京）土地房地产资产评估咨询有限公司加油加气站评估工作规则

第一章 总则
第一条 为了规范公司加油加气站评估工作，根据相关资产评估准则、《房地产估价规范》、《城镇土地估价规程》等，制定本规则。
第二条 加油加气站评估包括：
1.加油加气站土地使用权价值评估；
2.加油加气站房地产价值评估；
3.加油加气站在建工程价值评估；
4.停用加油加气站市场价值评估；
5.整体加油加气站价值评估。
第三条 加油加气站评估项目落实后，项目经理应申请公司评审会议对评估的工作方案、技术路线进行集中评审，评审后方可进入下一阶段工作。
第四条 报告形式：
1.加油加气站土地使用权价值评估宜出具土地估价报告；
2.加油加气站房地产价值评估宜出具房地产估价报告；
3.加油加气站在建工程价值评估宜出具房地产估价报告；
4.停用加油加气站市场价值评估宜出具房地产估价报告；
5.整体加油加气站价值评估，不含经营权的宜出具房地产估价报告；含经营权的宜出具资产评估报告。
第五条 加油站评估主要条件设定。
1.土地用途设定为商业用地（批发零售）；
2.容积率。
（1）单纯土地使用权评估。有出让合同的，根据出让合同设定容积率；
无出让合同的，按照基准地价级别容积率设定；基准地价级别之外的，按照最低级别基准地价级别容积率设定。
（2）房地产（含整体房地产、在建工程）。按照现状容积率设定；其中在建工程按照出让合同设定。
第二章 加油加气站调查
第六条 加油加气站实物状况调查。包括：土地、房屋及构筑物、储油罐、加油设备、安全消防设施的配备、标准、使用、检验状况。
第七条 加油加气站权益状况调查。包括：土地权利登记状况、房屋权利登记状况、特种行业经营许可状况、油品非油品供应合同义务关系。
第八条 加油加气站区位状况调查。重点为基础配套设施中的道路级别、车流量。
第九条 加油加气站调查分项工艺、工程。
1.场内平面布置：出入口、停车位和道路（站内车道宽度和停车位宽度、路面材料）、爆炸危险区域界限、经营性餐饮或汽车服务等非站房所属建筑物或设施与站内可燃液体或可燃气体设备的防火距离、加油加气设备及其之间的距离。
2.加油工艺及设施：油罐种类（是否为卧式油罐；埋地油罐为单层油管还是双层油罐、油罐直径、罐体和封头公称厚度、接地电阻、检测立管、孔盖、防溢报警措施）、工艺管道系统（油罐车卸油是否采用密闭卸油方式、加油油气回收系统工艺管道埋地深度）、撬装式加油装置（防爆装置、双层钢制油罐、汽油罐防晒或隔热措施、四周防护围堰或漏油收集池）、防渗措施（防渗方式、检验立管、传感器）、自动加油区（人体静电装置、音频提示系统、加油枪自动停止加油功能、音频监视系统、加油油气回收系统）。
3.LPG加气工艺及设施：LPG油罐、泵和压缩机、LPG加气机、LPG管道系统。
第三章 土地使用权评估
第十条 加油加气站土地使用权评估，适宜的估价方法为市场比较法、剩余法、基准地价修正法、成本逼近法。
1.市场比较法为加油加气站土地使用权评估的优选方法之一，适用于加油加气站土地使用权交易案例丰富（至少3个案例）的地区。
2.剩余法为加油加气站土地使用权评估的优选方法之一，适用于周边有类似运营加油加气站的地区。
3.基准地价修正法为加油加气站土地使用权评估的备选方法之一，适用于市场比较法、剩余法无法运用的地区。
4.成本逼近法为加油加气站土地使用权评估的备选方法之一，适用于市场比较法、剩余法、基准地价修正法无法运用的地区。
第十一条 运用假设开发法进行土地使用权价值评估，除一般土地使用权评估事项外，应考虑：
1.加油加气站整个寿命期的价值；
2.加油加气站达到运营条件的特许经营成本、设备设施成本、运营期间的检测检修成本。
第四章 在建工程评估
第十二条 加油加气站在建工程评估，适宜选用的估价方法为成本法、假设开发法。
第十三条 运用假设开发法对在建工程评估，除一般在建工程评估事项外，应考虑：
1.加油加气站整个寿命期的价值；
2.加油加气站达到运营条件的特许经营成本、设备设施成本、运营期间的检测检修成本。
第五章 房地产价值评估
第十四条 房地产价值评估，适宜选用的估价方法为成本法、收益法。
第十五条 运用成本法评估，土地价值宜选用基准地价修正法、市场比较法。
第十六条 运用成本法评估，应注意区别是否保护设备设施、特许经营许可。
第十七条 运用收益法评估，其结果为整体加油加气站价值，除了房地产价值外，还包含设备设施、特许经营许可，以及非油品设施价格。应按整体加油加气站进行评估。
如果评估范围与此有差异，应进行调整。
第六章 整体加油加气站评估。
第十八条 整体加油加气站评估，适宜选用成本基础法和收益法评估。
运营中的加油加气站整体资产价值评估、加油加气站股权价值评估、剩余法中未来开发价值评估均可按照整体加油加气站进行评估。
第十九条 收益法评估中，除了一般资产评估步骤外，加油加气站评估应遵守以下特别步骤：
步骤一，现场勘查。重点了解加油加气站的加油加气设施数量、油品种类和油品来源及出入价格、非油品项目事项。
步骤二，市场调查。重点进行横截面调查，调查时间为7*24小时，包括车流量、入站车流量、油气类型与数量。调查对象可以包括评估对象、临近加油加气站。
具体调查，分三组，每两人一组，值班8小时。
步骤三，成本费用调查。重点调查各项运营费用支出水平，包括成本（进货成本）、期间费用（包括管理费用、销售费用、财务费用）。
如果评估对象为不包括特许经营权的房地产，则需要另外计算特许经营权作为运营费用之一。
如果评估对象为整体加油加气站，则不应扣除特许经营权。
步骤四，现金流量分析。用静态法进行现金流量分析，即不考虑油品进出价格变动条件下的现金流量分析，并使用折现率折算成限值。
第二十条 折现率为行业平均报酬率，采用资本资产定价模型计算，即：

式中：r——折现率
——安全利率或无风险报酬率，采用一年前银行存款利率或国债利率
——风险系数，通过同花顺或wind网站信息确定
——市场平均报酬率
第二十条 加油站计量。
1.进货计量。进货计量分为采用体积计量方式和重量计量方式，体积计量单位有立方米、升、桶。
加油站一般采用体积计量方式，采用立方米或升为计量单位。
小批量油品进货采用按重量计量，计量单位公斤或吨。
体积、质量计量单位的换算关系为：

2.销售计量。销售计量采用体积单位，以升为计量单位。
3.损耗。油品损耗包括吨升转换损耗、运输损耗、零售损耗、清罐损耗。加油站综合损耗率不低于0.3%。
第二十一条 收入计算。收入计算包括油品销售收入、非油品销售收入计算两部分。
1.油品收入按照油品种类分别计算。油品种类包括0#柴油、92#汽油、95#汽油、98#汽油。汽油根据各加油站所在区域不同，对油品种类有不同情况，如需要区别加乙醇汽油还是无乙醇汽油。
油品价格以评估基准日（价值时点）的价格水平为准。
2.非油品收入按照入站非油品经营许可合同经营的，合同期内根据合同约定将归属于加油加气站的收入部分进行收入核定；合同期外按照市场租金核定。
采用租赁方式的，按照租金方式核定收入。
第二十二条 经营成本。经营成本包括油品成本和经营费用。
1.油品成本按照不同种类分别核算，价格采用评估基准日（价值时点）的价格水平。
2.经营费用。包括管理费用、销售费用、财务费用。其中：
（1）已办加油卡未加油部分为加油加气站的经营负债，应按照1个年度进行分摊纳入油品成本。
（2）房屋设备折旧费不作为成本费用扣除。
第二十三条 税金。加油加气站的税金种类包括增值税及其附加、企业所得税。
第二十四条 利润。利润应为归属于全部资产的利润。利润率按照加油加气站的社会平均利润率计算。
第七章 附则
第二十五条 本规则由公司信息技术部负责解释。
第二十六条 本规则自下发之日起执行。

