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第一部分  关于评估说明使用范围的声明 

本评估说明仅供国有资产监督管理机构（含所出资企业）、相关

监管机构和部门使用。除法律法规规定外，材料的全部或者部分内

容不得提供给其他任何单位和个人，不得见诸公开媒体。 

 



中粮地产成都有限公司拟收购成都硕泰丽都地产开发有限公司股权项目 评估说明 

北京中企华资产评估有限责任公司                                            2 

第二部分  企业关于进行资产评估有关事项的说明 

本部分内容由委托方和被评估单位编写、单位负责人签字、加

盖单位公章并签署日期，内容见附件一：关于进行资产评估有关事

项的说明。 
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第三部分  资产评估说明 

第一章  评估对象与评估范围说明 

一、 评估对象与评估范围 

(一)委托评估对象与评估范围 

评估对象是成都硕泰丽都地产开发有限公司(简称：硕泰丽都)的

股东全部权益价值。 

评估范围是硕泰丽都的全部资产及负债。 

(二)委托评估的资产类型与账面金额 

评估基准日，评估范围内的资产包括流动资产、固定资产等，

总资产账面价值为 58,891.40 万元；负债为流动负债，负债账面价

值为 20,073.02 万元；净资产账面价值 38,818.38 万元。 

评估基准日，评估范围内的资产、负债账面价值已经信永中和

会计师事务所成都分所审计，并发表了无保留意见审计报告。 

(三)委托评估的资产权属状况 

评估范围内的资产和负债权属清晰，权属证明完善。 

二、 企业申报的实物资产情况 

企业申报的纳入评估范围的实物资产为设备类资产。主要有电

脑、空调、复印机、打印机等办公设备和车辆。其中办公设备分布

于硕泰丽都租用的办公场所，车辆主要是由企业办公室统一调配使

用、专人管理和维护的商务用车。设备总体维护良好，运行基本正

常。 
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第二章  资产核实情况总体说明 

一、 资产核实人员组织、实施时间和过程 

根据纳入评估范围的资产类型、数量和分布状况等特点，组建

了项目组，并制定了详细的现场清查核实计划。2013 年 7 月 1 日至

2013 年 7月 5日，评估人员对评估范围内的资产和负债进行了必要的

清查核实。 

1.指导被评估单位填表和准备应向评估机构提供的资料 

评估人员指导被评估单位的财务与资产管理人员在自行资产清

查的基础上，按照评估机构提供的资产评估申报明细表及其填写要

求、资料清单等，对纳入评估范围的资产进行细致准确的填报，同

时收集准备资产的产权证明文件和反映性能、状态、经济技术指标

等情况的文件资料等。 

2.初步审查和完善被评估单位提交的资产评估申报明细表 

评估人员通过查阅有关资料，了解纳入评估范围的具体资产的

详细状况，然后仔细审查各类资产评估申报明细表，检查有无填项

不全、错填、资产项目不明确等情况，并根据经验及掌握的有关资

料，检查资产评估申报明细表有无漏项等，同时反馈给被评估单位

对资产评估申报明细表进行完善。 

3.现场实地勘查 

根据纳入评估范围的资产类型、数量和分布状况，评估人员在

被评估单位相关人员的配合下，按照资产评估准则的相关规定，对

各项资产进行了现场勘查，并针对不同的资产性质及特点，采取了

不同的勘查方法。 

4.补充、修改和完善资产评估申报明细表 

评估人员根据现场实地勘查结果，并和被评估单位相关人员充

分沟通，进一步完善资产评估申报明细表，以做到：账、表、实相

符。 
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5.查验产权证明文件资料 

评估人员对纳入评估范围的房地产开发成本涉及的土地使用

权、车辆、设备等资产的产权证明文件资料进行查验。对土地使用

权：主要查验土地使用权证、土地出让合同，建设用地规划许可证

等；对运输车辆：主要通过查验车辆行驶证，核实车辆的产权归

属；对主要设备：通过查阅购臵合同、发票或来源背景资料等方式

进行权属核实；对重大债权债务：主要通过函证、查阅有关业务合

同、会计核算单据、关联单位对账等方式进行权属核实。 

二、 影响资产核实的事项及处理方法 

资产清查过程中，评估人员没有发现影响资产核实的事项。 

三、 核实结论 

经过清查核实，得出如下清查结论： 

1.资产核实结果与被评估单位的账面记录相一致。纳入评估范

围内的资产产权清晰，权属证明文件齐全。 

2.硕泰丽都在基准日前向成都臵信武侯地产开发有限公司拆借

的资金 177,831,625.25 元、向四川港威资产管理有限公司拆借的资金

50,000.00 元，企业无法提供资金拆借的相关合同；只提供了拆入资

金的银行进账单。 
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第三章  资产基础法评估技术说明 

一、 流动资产评估技术说明 

(一)评估范围 

纳入评估范围的流动资产包括：货币资金、预付账款、其他应

收款、存货。上述流动在资产评估基准日账面价值如下表所示： 

                                              金额单位：人民币元 

科目名称 账面价值 

货币资金               16,946,661.08  

预付账款           244,420.30  

其他应收款           316,700.00  

存货        570,942,862.73 

流动资产合计        588,450,644.11 

(二)核实过程 

对非实物性流动资产，本次主要通过查阅有关资产的分类明细

账、会计凭证、银行对账单、业务交易合同、财务审计报告等资

料，结合发询证函、与企业职能部门的人员进行访谈等方式，对其

真实性、“账”、“表”的一致性、资产权益的完整性等进行了核

实。同时，对债权类资产的形成背景、坏账风险程度等，在清查中

予以了高度关注。对存货中的土地开发成本，主要是通过查阅有关

账簿、会计核算资料、下发调查表等方式，核实了账面值的构成、

来源依据及实际金额；二是通过查阅有关土地出让合同、协议等资

产形成的背景资料，对其进行了全面了解和确认。 

1.核对账目：根据被评估单位提供的流动资产评估申报明细

表，首先与被评估单位的资产负债表相应科目核对使总金额相符；

然后与被评估单位的流动资产明细账、台账核对使明细金额及内容

相符；最后对部分流动资产核对了原始记账凭证等。 

2.资料收集：评估人员按照重要性原则，根据各类流动资产的

典型特征收集了评估基准日的银行对帐单、采购合同与发票、销售
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合同与发票、存货出入库单，以及部分记账凭证等评估相关资料。 

3.现场勘查：评估人员和被评估单位相关人员共同对评估基准

日申报的现金进行了盘点，填写了“现金盘点表”；对存货中房地

产开发成本涉及的开发项目的开发状况进行查看与了解。 

4.现场访谈：评估人员向被评估单位相关人员询问了房地产开

发的有关政策、开发进度迟缓的原因等。 

(三)评估方法 

1.货币资金 

(1)库存现金 

评估基准日库存现金账面价值 34,561.33 元，全部为人民币现

金。 

评估人员采用倒推方法验证评估基准日的库存现金余额，并同

现金日记账、总账现金账户余额核对，以核实无误后的账面价值作

为评估值。评估倒推法计算公式为：盘点日库存现金数+评估基准日

至盘点日前现金支出数-基准日至盘点日前现金收入数=评估基准日

现金金额。 

评估人员和被评估单位财务人员共同对现金进行了盘点，并根

据盘点结果进行了评估倒推，评估倒推结果和评估基准日现金账面

价值一致。 

现金评估值为 34,561.33 元。 

(2)银行存款 

评估基准日银行存款账面价值 16,912,099.75 元，全部为人民币

存款。核算内容为在中行武侯支行、渤海银行成都分行、中信银行

世纪城支行、建行第六支行(一般户)等六家银行的存款。 

评估人员对每户银行存款都进行了函证，并取得了每户银行存

款的银行对账单和银行存款余额调节表，对其逐行逐户核对，并对

双方未达账项的调整进行核实。经了解未达账项的形成原因等，没

有发现对净资产有重大影响的事宜，且经核对被评估单位申报的各

户存款的开户行名称、账号等内容均属实。银行存款以核实无误后

的账面价值作为评估值。 
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银行存款评估值为 16,912,099.75 元。 

2.预付账款 

评估基准日预付账款账面价值 244,420.30 元，核算内容为被评

估单位按照合同规定预付的模型制作费、水费等款项。 

评估人员向被评估单位相关人员调查了解了预付账款形成的原

因、对方单位的资信情况等。按照重要性原则，对大额或账龄较长

等情形的预付账款进行了函证，并对相应的合同进行了抽查。对于

按照合同约定能够收到相应货物或形成权益的预付账款，以核实后

的账面价值作为评估值。  

预付账款评估值为 244,420.30 元。 

3.其他应收款 

评估基准日其他应收款账面余额 316,700.00 元，核算内容为被

评估单位除应收账款、预付账款等以外的其他各种应收及暂付款

项。评估基准日其他应收款未计提坏账准备。 

评估人员向被评估单位调查了解了其他应收款形成的原因、应

收单位或个人的资信情况、历史年度其他应收款的回收情况等。按

照重要性原则，对大额或账龄较长等情形的其他应收款进行了函

证，并对相应的合同进行了抽查。 

其他应收款评估值为 316,700.00 元。 

4.存货 

评估基准日存货账面余额 551,393,105.71 元，核算内容为丽都.上

城项目的房地产开发成本。评估基准日存货未计提跌价准备。 

(1)项目概况 

硕泰丽都目前在开发项目为丽都.上城项目，项目位于成都市城

南二环路与二点五环之间，东临丽都路，北临长益路，南临长益东二

路；项目周边有红星美凯龙，家乐福、成都西部汽车城、太平洋电影

城、国美电器等大型卖场。还有双楠医院、阳光妇幼保健院、武侯

区人民医院及西川中学、高新高中等文卫医疗机构，周边楼盘交大

归谷国际住区、臵信丽都花园等在成都城南享有较高名气。 

硕泰丽都 2010 年 5 月 19 日通过拍卖方式以 50,174.30 万元取得土
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地使用权，并于 2011 年 6 月获得成国用（2011）第 420 号土地使用权

证，并取得了建设用地规划许可证：510107200920001；建设工程规

划 许 可 证 ： 510107200920001 ； 建 筑 工 程 施 工 许 可 证 ：

51010020092130100 详细规划指标如下表： 

                     建筑面积单位：平方米 

项目规划指标 数量 

总建设用地面积 29,065 

总建筑面积 150,168 

可销售部分总建筑面积 133,317 

1)住宅可售建筑面积 82,500 

2)商业可售建筑面积 7,369 

3)SOHO 12,690 

4)车位建筑面积 30,757 

其中：车位数 993 

项目计划 2013 年 1 月开工，2015 年 12 月竣工。由于该企业的房

地产开发项目目前仅完成了项目开发的前期工作，开发项目才刚开

始动工开挖土方，主要建安工程、设备安装合同都还没有签订，由

于资金等原因项目主体工程目前仅处于基坑开挖阶段。 

 (2)评估过程 

评估工作主要分以下阶段进行： 

①复核评估明细表 

听取企业评估范围的情况介绍，了解预计开发项目的开、竣工

年月和用途，对项目整体规划及内容进行核实，在此基础上对评估

表格完善补齐。 

②搜集资料 

根据资产情况，收集国有土地使用证、建设用地规划许可证、

建设工程规划许可证和其他相关文件。 

③现场勘察 

根据企业提供的评估申报表，在有关人员配合下，对于各项目

的座落位臵、项目进展情况、投资情况、周边环境等进行了勘察，

并作了勘察记录。 
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④评估测算 

评估人员根据现场勘察结果，对开发成本进行勘察分析，确定

各项评估要素，并结合资产具体情况运用适当的评估方法计算得出

各项委评资产评估值，并编写评估说明。 

(3)评估方法 

存货为房地产开发成本。包括房地产开发项目的购地成本和发

生的与开发项目有关的间接成本。本次对开发成本中的购地成本，

根据其项目开发用地的土地证，按土地使用权采用市场比较法评

估；对开发成本中的非土地类开发成本，由于企业已进行利息资本

化，本次评估，我们以非土地类开发成本的账面值，来确认非土地

类开发成本的评估值。 

(4)评估案例 

案例：开发成本—土地购臵成本 

明细表 3-9-6(序号 1)  

 ※市场比较法 

1.市场比较法是指在同一市场条件下，根据替代原则，以条件

类似的土地交易实例与估价对象之间加以对照比较，就两者之间的

交易情况、交易时间、区域及个别因素等的差别进行修正，求取估

价对象在估价基准日价格的方法，其公式为： 

估价对象地价=比较实例交易价格×情况修正系数×交易类型修

正系数×期日修正系数×区域因素修正系数×个别因素修正系数×

容积率系数×使用年期修正系数×他项权利修正系数 

 2.比较实例选择 

选择的实例应与估价对象处于同一土地供需圈，用途相同，区

域及个别条件相似，交易时间接近。评估人对收集到的多宗交易实

例进行比较分析后，选择了三个交易实例为本报告市场比较法的比

较实例，三个交易实例的商住比均为 2:8，详见《比较实例交易情况

一览表》。 

比较实例交易情况一览表 

因素名称 成都市武侯区半边 成都市武侯区簇桥街 成都市武侯区半边街、白
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街、白佛村 道高碑村 12 组 佛村 

交易类型 拍卖出让 拍卖出让 拍卖出让 

交易情况 正常 正常 正常 

交易时间 2013/5/31 2013/5/16 2013/5/31 

交易价格(万元/亩) 1845 2040 1813 

土地权利性质 出让 出让 出让 

他项权利状况 无 无 无 

土地用途 商住用地 商住用地 商住用地 

交易面积㎡ 66068.74 5320.96 23516.58 

 3.选择比较因素 

估价对象与比较实例处于同一供需圈。根据估价对象和比较实

例的具体情况，影响估价对象价格的主要因素是区域因素和个别因

素及其它相关因素。 

根据《估价对象与比较实例基本情况表》中所调查收集的基本情

况分析，基于以下原则来选择本次评估的比较因素：各比较因素条

件存在差异，对估价对象在评估期日实际用途的价格影响较大的因

素。那些比较因素条件相同或差异不大的，或虽有差异但对估价对

象在评估期日用途的价格影响不大的因素都不作为本次评估的比较

因素。 

根据上述选择比较因素的原则和各比较因素条件，本次评估选

择的比较因素和没有选择的比较因素如下： 

选择的相关因素有：交易时间，交易类型，使用年期、容积率 

选择的区域因素有：道路通达度，公交便捷度，区域商服繁华

程度、对外交通便利度、公用设施完备度、区域环境质量 

选择的个别因素有：宗地面积、临路状况、宗地形状、宗地开

发状况、地形地质条件 

没有选择的因素有：除上述因素以外的其他因素。 

没有选择因素的理由：因素条件相同或差异不大的，或虽有差

异但对估价对象在评估期日用途的价格影响不大 

待估宗地与比较实例的比较因素条件详述见下表。 

估价对象与比较实例基本情况表 
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因素名称 评估宗地 比较实例 A 比较实例 B 比较实例 C 

相

相

关

因

素 

土地位臵 
长益路以南、臵

信路以西 

成都市武侯区

半边街、白佛

村 

成都市武侯区簇

桥街道高碑村 12

组 

成都市武侯区

半边街、白佛

村 

交易类型 拍卖出让 拍卖出让 拍卖出让 拍卖出让 

交易情况 正常 正常 正常 正常 

交易时间 2013/5/31 2013/5/31 2013/5/16 2013/5/31 

交易价格（元 /

亩） 
待估 1845 2040 1813 

土地权利性质 出让 出让 出让 出让 

他项权利状况 无 无 无 无 

土地用途 商住用地 商住用地 商住用地 商住用地 

交易面积㎡ 29,064.59  66068.74 5320.96 23516.58 

容积率 3.56 4 4 4 

区

区

域

因

素 

区域商服繁华度 好 较好 较好 较好 

道路通达度 
支 路 （ 路 宽

20m） 

武侯大道（路

宽 50m） 

武侯大道（路宽

50m） 

武侯大道（路

宽 50m） 

对外交通便利度 2 路公交 3 路公交 3 路公交 3 路公交 

公用设施完备度 好 好 好 好 

周边土地利用类

型 
商住 商住 商住 商住 

环境质量 
处于二手车市

场 

环境宁静整

洁 
环境宁静整洁 

环境宁静整

洁 

个

个

别

因

素 

临路情况 次干道 社区道路 社区道路 社区道路 

宗地面积 面积适宜 面积较优 面积较小 面积适宜 

宗地形状 
对规划布局无影

响 

对规划布局无

影响 

对规划布局无影

响 

对规划布局无

影响 

宗地开发状况 

宗 地 外 “ 六

通”、 

宗 地 外 “ 六

通”、 

宗 地 外 “ 六

通”、 

宗 地 外 “ 六

通”、 

宗地内“场平” 
宗 地 内 “ 场

平” 
宗地内“场平” 

宗 地 内 “ 场

平” 

地形地质条件 
无不良现象、起

伏小于 1 米 

无不良现象、

起伏小于 1 米 

无不良现象、起

伏小于 1 米 

无不良现象、

起伏小于 1 米 

4.编制比较因素条件修正系数表 

①交易日期修正 

由于本次估价基准日为2013年 5月 31日，选取的比较案例的成

交日期 2013年 5月 31日、2013年 5月 16日、2013年 53月 31日，

距估价基准日土地市场价格变动幅度很小，此处不进行交易日期修

正。则估价对象与各比较案例的交易日期修正指数均为 100。 

②容积率与地价关系指数表 
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根据评估人员对成都市宗地地价与容积率关系的调查，估价对

象规划用途为三类商住用地，区域容积率修正系数参照成都市基准

地价相关容积率修正系数，地价与容积率的关系如下，见表。 

成都市宗地地价容积率修正指数表 

容积率 2.8 3.1 3.4 3.7 4 4.3 4.6 

修正指数 0.92  0.94  0.96  0.98  1.00  1.06  1.12 

根据上表采用内插法得容积率修正系数为： 

容积率修正系数表 
因素名称 估价对象 比较实例 A 比较实例 B 比较实例 C 

容积率 3.56 4.0 4.0 4.0 

容积率修正指数 97.07 100 100 100 

③使用年期修正系数表 

根据《城镇土地估价规程》，使用年期修正公式为 

k=[1－1/（1+r）m/(1－1/(1+r)n)] 

式中 k——使用年期修正系数 

m——比较实例使用年期 

n——估价对象使用年期 

r——土地还原率。 

由于估价对象与比较实例的使用年期不一致，因此需要作使用

年期修正，修正指数见表。根据成都市基准地价成果，商业用地还

原利率为8%，住宅为7%，此处按照规划商业占20%。住宅80%计算估

价对象的 r=设定为 8%×20%+7%×80%=7.20% 

使用年期修正系数表 
因素名称 估价对象 比较实例 A 比较实例 B 比较实例 C 

住宅剩余使用年限 68.01 70 69.96 70 

使用年限修正指数 0.9988 1 1 1 

使用年限修正指数 100 1.0012 1.0012 1.0012 

④交易情况指数表 

土地交易类型多样，在正常交易情况下，土地交易类型的差

异，将会对土地价格带来影响。因本次估价对象与科比实例均为拍

卖出让，故交易情况不做修正。 
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⑤区域因素、个别因素修正 

以估价对象的区域因素、个别因素条件为基准，基准修正值为

100%，将三个比较实例的具体条件与之相比较，分别给出对应的区

域因素、个别因素修正值，详见下表。 

区域因素、个别因素修正值表(%)  

因素名称 估价对象 比较实例 A 比较实例 B 比较实例 C 

区

域

因

素 

区域商服繁华度 0 -1 -1 -1 

道路通达度 0 2 2 2 

对外交通便利度 0 2 2 2 

公用设施完备度 0 0 0 0 

周边土地利用类型 0 0 0 0 

环境质量 0 2 2 2 

∑ 0 5 5 5 

个

别

因

素 

临路情况 0 3 3 3 

宗地面积 0 3 -2 0 

宗地形状 0 0 0 0 

宗地开发状况 0 0 0 0 

地形地质条件 0 0 0 0 

∑ 0 6 1 3 

                                                   
⑥他项权利修正 

估价对象设定为有偿使用土地使用权，未设臵他项权利，则不

需对土地权利状况进行修正,土地权利状况修正系数为 100%。 

5.编制比较因素条件指数表 

参照前述各因素条件指数，将比较案例与估价对象的比较因素

条件一一对应比较，分别将估价对象的区域因素、个别因素、地价

指数、用途修正确定为100，然后确定整理出相应的条件指数，详见

下表。 

比较因素条件指数表 

因素名称 估价对象 比较实例 A 比较实例 B 比较实例 C 

交易日期修正 100 100 100 100 

他项权利修正 100 100 100 100 
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容积率修正 97.07  100 100 100 

交易类型修正 100 100 100 100 

区域因素 100 105 105 105 

个别因素 100 106 101 103 

6.因素修正及地价计算 

根据上述计算公式和已得到的各比较因素条件指数，计算各比

较因素的修正系数，区域因素、个别因素加和值，对个别因素中的

容积率、剩余土地使用年期由于其变化对土地价格影响大，故将得

到的各个修正系数单独列出修正，代入公式，详见下表。 

比较因素修正系数表 

因素名称 估价对象 比较实例 A 比较实例 B 比较实例 C 

交易日期修正 100 1.0000  1.0000  1.0000  

他项权利修正 100 1.0000  1.0000  1.0000  

容积率修正 100 0.9707  0.9707  0.9707  

交易类型修正 100 1.0000  1.0000  1.0000  

区域因素 100 0.9524 0.9524  0.9524  

个别因素 100 0.9434  0.9901  0.9709  

使用年限修正 1 1.0012  1.0012  1.0012  

因素合计 ∑ 0.8732  0.9164  0.8987  

交易价(万元/亩) 万元/亩 1845 2040 1813 

比准价格(万元/亩) 万元/亩 1611.05 1869.46 1629.34 

比准价格(万元/亩) 1703.28 

根据对估价对象区域地价状况的调查，结合比较实例的土地状

况，我们决定采用将三个案例修正后的价格运用算术平均法求取的

值作为估价对象的比准价格: 

估价对象比准价格=（1611.05+1869.45+1629.34）÷3 

=1703.28(万元/亩)（取整） 

土地购臵成本=1703.28×43.60×10000 

            =742,630,100.00(元) 

 (四)评估结果 

流动资产评估结果及增减值情况如下表： 
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流动资产评估结果汇总表 

金额单位:人民币元  

科目名称 账面价值 评估价值 增减值 增值率% 

货币资金 16,946,661.08 16,946,661.08 -  -  

预付账款 244,420.30 244,420.30 -  -  

其他应收款 316,700.00 316,700.00 -  -  

存货  70,942,862.73  811,179,977.03   240,237,114.30       42.08  

合计 588,450,644.11   828,687,758.41   240,237,114.30       40.83  

流动资产评估值 828,687,758.41元，评估增值 240,237,114.30

元，增值率 40.83%。评估增值原因主要如下： 

引起增值的主要原因是开发成本中的土地评估增值造成的。其

土地评估增值，是评估人员从成都市近期公开拍卖成交的同类土地

的交易情况分析，开发项目所在区域的住宅商品房开发用地的市场

价格，比企业购臵该宗地时的市场价格有明显上升所致。 

二、 机器设备评估技术说明 

(一)评估范围 

纳入评估范围的设备类资产包括： 运输设备、其他设备（主要

为电子设备）。设备类资产评估基准日账面价值如下表所示： 

金额单位：人民币元 

科目名称 账面原值 账面净值 

运输设备        401,515.00         377,665.00  

其他设备 141,399.00 85,693.20 

合计 542,914.00 463,358.20 

(二)机器设备概况 

纳入评估范围的设备类资产主要购臵于2010年至2013年，分布

于硕泰丽都租赁的办公场地。设备类资产基本概况如下： 

1.车辆和电子设备主要是由企业办公室统一调配使用、专人管

理和维护。设备总体维护良好，运行基本正常。 

2.相关会计政策 

(1)账面原值构成 

file:///D:\����˵�����嵥����ϸ��\�ɱ���������^A
file:///D:\����˵�����嵥����ϸ��\�ɱ���������^A
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运输设备的账面原值主要由车辆购臵价、车辆购臵税及牌照费

等构成； 

电子设备以采购价作为设备的账面原值。 

 (2)折旧方法 

被评估单位采用（年限平均法）计提折旧。按设备资产类别、预

计使用寿命和预计残值，确定各类设备资产的年折旧率如下： 

固定资产类别 使用年限 残值率% 年折旧率% 

交通运输设备 5 年 5 19 

其他固定资产 5 年 5 19 

 (三)核实过程 

 (1)清查核实工作 

①根据企业的设备资产构成及特点，评估人员向企业的设备管

理部门及使用部门发放了设备清查明细表、设备状况调查表并对其

填报要求进行了集中讲解。同时，根据企业的设备类型和具体情

况，向企业提出了设备评估所需的评估资料清单。 

②根据企业提供的设备资产申报明细表，结合设备状况调查

表、设备固定资产台账等资料进行检查，对申报表反映的资产信息

所出现的明显疏漏、误导等瑕疵，提请企业进行必要修改和补充。 

③根据设备资产申报明细表，评估人员按其分布地点、分类有

重点地进行了现场清查核实。查阅了主要设备的技术资料，并通过

与设备管理和操作人员的交流、访谈，核实了主要设备的性能特

征、运行状况、维修改造、启用时间等情况；同时填写了设备的现

场勘察记录、鉴定了成新率。 

④根据现场勘察结果，据实修正了企业提供的设备资产申报明

细表的填报信息，以使其账、表、实相符一致，并由企业确认盖章

后作为评估的依据。 

⑤对主要设备，评估人员通过查阅其购臵合同、发票和付款凭

据，核实了有关权属。 

(2)评定估算 

评估人员根据设备的技术特征、价值构成及其影响因素，结合
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评估资料及有关市场条件，选择公允、适宜的评估方法，分类进行

评估值的测算。对评估初步结果结合其历史成本、基准日市场行情

等，进行合理性分析，通过项目组专业评估成员交叉复核实后形成

设备类资产评估初步汇总结果。 

(3)编制评估报告 

按现行有关资产评估准则要求的格式和内容，编制设备类资产

评估技术说明。 

(4)审核与修改 

按评估报告审核程序，将设备类资产评估结果、评估技术说

明、评估底稿等资料，提交我公司稽核部门进行全面审查，并根据

审核意见进行修改、补充。定稿后及时整理、归集有关评估档案。 

 (四)评估方法 

根据各类设备的特点、评估价值类型、资料收集情况等相关条

件，主要采用成本法评估，部分采用市场法评估。 

1.成本法 

成本法计算公式如下： 

评估值=重臵全价×综合成新率 

(1)重臵全价的确定 

①车辆的重臵全价由购臵价、购臵附加税、其他费用（如验车

费、牌照费、手续费等）三部分构成。即： 

重臵全价=车辆购臵价+车辆购臵税+其他费用 

车辆购臵价，参照所在地同类款型车近期市场价格确定。 

车辆购臵税，根据 2001 年国务院第 294 号令《中华人民共和国

车辆购臵税暂行条例》的有关规定，本次按下式确定： 

车辆购臵税=购臵价÷（1+17%）×适用购臵税率 

其他费用：包括牌照费、验车费、手续费等，本次根据该类费

用的现行通常标准确定。 

②电子设备通常为送货上门、买来即用。因此，本次对电子设

备以评估基准日同型号设备的市场购臵价作为重臵全价。对购臵时

间较早或目前市场已淘汰但仍在正常使用的电子设备，参照同类设
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备的二手市场价直接确定其评估值。 

(2)综合成新率的确定 

①对于车辆，主要依据国家颁布的车辆强制报废标准，以车辆

行驶里程法和现场勘察打分法两种方法进行定性或定量分析的基础

上，形成最终成新率。其中，行驶里程成新率计算公式如下： 

行驶里程成新率=(规定行驶里程－已行驶里程)／规定行驶里程

×100% 

车辆现场勘察打分法主要是对车辆总体状况的一个现场勘查打

分，确定其成新率。 

②对于电子设备、空调设备等小型设备，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： 

年限法成新率=(经济寿命年限－已使用年限)/经济寿命年限

×100% 

综合成新率=年限法成新率×调整系数 

 (3)评估值的确定 

评估值=重臵全价×综合成新率 

(五)典型案例 

◆案例一：别克商务车 

明细表序号：车辆明细表 4-6-5(序号 1) 

制造厂商：上海通用汽车有限公司 

车辆牌号：川 AJ5709 

车辆型号：SGM6531ATA 

账面原值：401,515.00 元 

账面净值：377,665.00 元 

购臵日期：2013 年 01 月 

1.设备概况 

别克商务车 SGM6531ATA 采用 3.0L V6 发动机，排放标准为国

Ⅳ，其节能减排效果显著。全车 60%以上结构采用高强度钢板，28%

甚至采用超高强度钢板；车顶及侧围采用激光焊接技术，外观平

http://qiye.chinacar.com.cn/633/
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滑，整体流线的视觉效果良好。主要性能参数为： 

项目 参数 项目 参数 

发动机 3.0L V6 最大马力(PS) 259 

进气形式 自然吸气 最大功率(kW) 190 

最大马力(PS) 259 最大功率转速(rpm) 6800 

最大扭矩(N〃m) 290 最大扭矩(N·m) 290 

变速箱 6 挡手自一体 最大扭矩转速(rpm) 5200 

车身结构 5 门 7 座 MPV 配气机构 DOHC 

长×宽×高(mm) 5256×1878×1800 燃料形式及标号 汽油 93 号(京 92 号) 

轴距(mm) 3088 排放标准 国Ⅳ 

最高车速(km/h) 192 变速箱 6 挡手自一体自动变速箱(AT) 

车身尺寸 5256*1878*1800 驱动方式 前臵前驱 

轴距(mm) 3088 前悬挂类型 麦弗逊式独立悬架 

前轮距(mm) 1593 后悬挂类型 整体扭杆梁式半独立悬架 

后轮距(mm) 1601 转向助力类型 机械液压助力 

最小离地间隙(mm) 143 车体结构 承载式 

车重(kg) 1930 前制动器类型 通风盘式 

座位数(个) 7 后制动器类型 盘式 

油箱容积(L) 77 轮胎规格 225/60 R17 

 2.重臵全价的确定 

购臵价：通过网上询价确定为 359,900.00 元 

车辆购臵税(税前购臵价的 10%)=359,900.00/1.17×10% 

=30,760.68 元 

牌照手续费：200.00 元 

重臵全价=购臵价+车辆购臵税+牌照手续费 

=359,900.00+30,760.68 +200.00 

=390,860.00 元(取整) 

3.成新率的确定 

①行驶里程法成新率： 

里程成新率：规定限额 600,000 公里，已行驶 6250 公里，则： 

里程成新率=(600,000-6,250)/600,000×100% 

=99% 

②车辆现场勘察打分法： 

http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/fadongji/fdjjg/1207/2027787.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/fadongji/1207/2051917.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/fadongji/1207/2051894.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/fadongji/1207/2051916.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/fadongji/1207/2051917.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/fadongji/1208/2083106.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/fadongji/1207/2051918.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/fadongji/1207/2051918.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/dipang/changdong/1207/2028100.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/fadongji/1208/2084264.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/cheshen/csjg/1207/2052599.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/fadongji/fdjjg/1207/2030673.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/zhengche/zccs/1208/2084191.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/fadongji/1208/2084313.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/cheshen/csjg/1207/2052315.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/fadongji/1207/2051899.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/zhengche/zccs/1207/2028073.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/dipang/changdong/1207/2028103.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/cheshen/csjg/1207/2052315.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/dipang/xingshi/1207/2051951.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/cheshen/1208/2084203.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/dipang/xingshi/1207/2051935.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/cheshen/1208/2084214.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/dipang/zhuanxiang/1207/2044025.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/dipang/1207/2051929.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/cheshen/csjg/1207/2052602.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/cheshen/1207/2052301.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/dipang/zhidong/1207/2051957.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/cheshen/1207/2052316.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/dipang/zhidong/1207/2051956.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/cheshen/1207/2052309.html
http://price.pcauto.com.cn/qcbk/canshu/dipang/xingshi/1207/2051949.html
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现场勘察该车情况如下表： 

车辆各主要总成、部件名称 价值权重/分数 现场勘查分数 

发动机及离合器总成 26 25 

变速器及万向传动装臵总成 11 11 

前桥、前悬架及转向系总成 10 9 

后桥及后悬架总成 8 8 

制动系 6 6 

车身 28 27 

电器仪表 7 7 

轮胎 4 4 

合计 100 97 

③确定成新率 

根据勘察情况，该车的实际状态与理论成新率较接近，现场勘察

成新率为 97%，确定成新率为 97%。 

4.评估值的确定 

评估值=重臵全价×成新率 

=390,860.00× 97% 

=380,152.00(元)取整 

◆案例 2：联想笔记本电脑(明细表 4-6-6 序号 16) 

规格型号：U410 

生产厂家：联想股份有限公司 

购臵年限：2012 年 11 月 

启用日期：2012 年 11 月 

数量：1台 

1.设备概况 

品牌：联想；型号：U410 

处理器：Intel 酷睿 i5 3337U 

主板芯片：Intel HM77 

内存容量：4GB；硬盘容量：500+24GB 

光驱类型：无内臵光驱； 

屏幕尺寸：14.1 英寸 

../��������/�������ʲ��������׸嵵��.xls#'C-FSZ-29�豸���
../��������/�������ʲ��������׸嵵��.xls#'C-FSZ-29�豸��
../��������/�������ʲ��������׸嵵��.xls#'C-FSZ-29�豸��
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显卡芯片：NVIDIA GeForce GT 710M 

无线网卡：Intel 1000 BGN；有线网卡：1000Mbps 以太网卡 

USB：2× USB2.0+2× USB3.0 

电池类型：聚合物电池（9小时左右） 

2.重臵全价的确定 

经网上询价，确定该设备的购臵价格为 5,000.00 元 

即重臵全价为 5,000.00 元 

3.成新率的确定 

该设备初次使用时间为 2012 年 11 月，截止基准日 2013 年 5 月

31 日已使用 0.51 年，经现场勘察分析确定，尚可使用 4.5 年。则： 

成新率=尚可使用年限/(尚可使用年限+已使用年限)×100% 

=4.5/(4.5+0.51)×100% 

=90%(取整) 

4.评估值的确定 

评估值=重臵全价× 成新率 

=5,000.00× 90% 

=4,500.00(元)取整 

 (六)评估结果 

机器设备评估结果及增减值情况如下表： 

机器设备评估结果汇总表 

金额单位:人民币元  

科目名称 
账面价值 评估价值 增减额 增值率% 

原值 净值 原值 净值 原值 净值 原值 净值 

运输设备 401,515.00 377,665.00 390,860.00 380,152.00 -10,655.00 2,487.00 -2.65 0.66 

其他设备 
141,399.00 85,693.20 93,417.00 84,660.00 -47,982.00 -1,033.20 -33.93 -1.21 

合计 542,914.00 463,358.20 484,277.00 464,812.00 -58,637.00 1,453.80 -10.80 0.31 

设备类资产原值评估减值 58,637.00 元，减值率 10.80%；净值

评估增值 1,453.80 元，增值率 0.31%。评估增减值原因主要如下： 

原值评估减值的主要原因，是车辆和电子设备技术更新快，同类

设备市场降价趋势明显；电子设备目前同型号或性能相当的产品市场

file:///D:\����˵�����嵥����ϸ��\�ɱ��������걨��.xl�
file:///D:\����˵�����嵥����ϸ��\�ɱ��������걨��.xl�
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价低于企业当时的购臵价，同时对部分购臵时间较久远的电子设备采

用二手价处臵价作为评估原值和净值从而导致其原值评估减值。 

净值评估略微增值的主要原因是评估根据其有关设备的实际情

况所确定的寿命年限，长于会计折旧年限造成的。 

三、 流动负债评估技术说明 

(一)评估范围 

纳入评估范围的流动负债包括：应付账款、应付职工薪酬、应交

税费、其他应付款。上述负债评估基准日账面价值如下表所示： 

金额单位：人民币元 

 

(二)核实过程 

评估人员主要通过查阅企业的财务明细账、会计凭证、相关业务

交易合同或单据、财务审计报告及有关费用计提政策、纳税申报表等

资料，结合对大额款项证函、与企业职能部门有关人员进行访谈等方

式，对各项负债的真实性、完整性、账表的一致性及实际债权人和债

务金额进行了核实和确认。 

(三)评估方法 

1.应付账款 

评估基准日应付账款账面价值 56,900.00 元。核算内容为被评

估单位因接受劳务经营活动应支付的工程款项及应付专业服务机构

的专业服务费。具体包括：质保金和工程款。 

评估人员向被评估单位调查了解了接受劳务的方式及商业信用

情况，查阅了有关明细账和相应合同的抽查，在确认各款项涉及的

交易行为真实、金额核算无误的基础上，以核实后的账面值作为评

估值。 

科目名称 账面价值 

应付账款                          56,900.00  

应付职工薪酬                        572,158.34  

应交税费                          27,131.12  

其他应付款                     200,073,983.30 

流动负债合计                      200,730,172.76 
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应付账款评估值为 56,900.00 元。 

2.应付职工薪酬 

评估基准日应付职工薪酬账面价值 572,158.34 元。核算内容为

被评估单位根据有关规定应付给职工的薪酬，包括：工资、奖金、津

贴、补贴和工会经费和职工教育经费等。 

评估人员向被评估单位调查了解了员工构成与职工薪酬制度等，

核实了评估基准日最近一期的职工薪酬支付证明，以及评估基准日应

付职工薪酬和工会经费和职工教育经费的记账凭证。应付职工薪酬以

核实无误后的账面价值作为评估值。 

应付职工薪酬评估值为 572,158.34 元。 

3.应交税费 

评估基准日应交税费账面价值 27,131.12 元。核算内容为被评估

单位按照税法等规定计算应交纳的税费，为企业代扣代交的个人所得

税。 

评估人员向被评估单位调查了解了应负担的税种、税率、缴纳制

度等税收政策。查阅了被评估单位评估基准日最近一期的完税证明，

以及评估基准日应交税费的记账凭证等。应交税费以核实无误后的账

面价值作为评估值。 

应交税费评估值为 27,131.12 元。 

4.其他应付款 

评估基准日其他应付款账面价值 200,073,983.30 元，核算内容

为被评估单位资金拆借、总包工程投标保证金、个税手续费返还、

代扣社保及公积金等。 

评估人员向被评估单位调查了解了其他应付款形成的原因，按照

重要性原则，对大额或账龄较长等情形的其他应付款进行了函证，

并对相应的合同进行了抽查。其他应付款以核实无误后的账面价值

作为评估值，其中对拆借资金部分按账面值列示。 

其他应付款评估值为 200,073,983.30 元。 

(四)评估结果 

流动负债评估结果及增减值情况如下表： 
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流动负债评估结果汇总表 

金额单位:人民币元  

科目名称 账面价值 评估价值 增减值 增值率% 

应付账款      56,900.00       56,900.00  0 0 

应付职工薪酬    572,158.34      572,158.34  0 0 

应交税费      27,131.12        27,131.12  0 0 

其他应付款    200,073,983.30    200,073,983.30 0 0 

流动负债合计    200,730,172.76    200,730,172.76 0 0 

流动负债评估值 200,730,172.76 元，评估后无增减值。 
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第四章  评估结论及分析 

一、 评估结论 

北京中企华资产评估有限责任公司接受中粮地产成都有限公司 

(以下称：中粮成都)的委托，根据有关法律、法规和资产评估准则，

遵循独立、客观、公正的原则，采用公认的评估方法，按照必要的评

估程序，对成都硕泰丽都地产开发有限公司股东全部权益在评估基准

日的市场价值进行了评估。根据以上评估工作，得出如下评估结论： 

截止评估基准日，企业的净资产账面价值为 38,818.38 万元。

评估得出企业的股东全部权益评估值为 62,842.24 万元。评估结果

与企业净资产账面价值比较，增值 24,023.86 万元、增值率

61.89%。评估结果分类汇总详见下表： 

评估结果分类汇总表 

评估基准日：2013 年 05 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% 

一、流动资产 1 58,845.06 82,868.78 24,023.72  40.83 

二、非流动资产 2 46.34 46.48          0.14          0.30  

其中：固定资产 3 46.34 46.48        0.14          0.30  

资产总计 4 58,891.40 82,915.26   24,023.86   40.79  

三、流动负债 5 20,073.02 20,073.02            -            -    

四、非流动负债 6 0.00 0.00            -               -    

负债总计 7 20,073.02 20,073.02             -           -    

净资产 8 38,818.39 62,842.24    24,023.86   61.89 

二、 评估结论与账面价值比较变动情况及原因 

评估结果与企业账面净资产比较，评估增值 24,023.86 万元、增

值率 61.89%。引起评估增减变动的主要资产为流动资产，为存货中

房地产开发成本增值，其增值的主要原因为: 

引起增值的主要原因是开发成本中的土地评估增值造成的。其

土地评估增值，是评估人员从成都市近期公开拍卖成交的同类土地
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的交易情况分析，开发项目所在区域的住宅商品房开发用地的市场

价格，比企业购臵该宗地时的市场价格有明显上升所致。 
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评估说明附件 

附件一、关于进行资产评估有关事项的说明 


	第一部分  关于评估说明使用范围的声明
	第二部分  企业关于进行资产评估有关事项的说明
	第三部分  资产评估说明
	第一章  评估对象与评估范围说明
	评估对象与评估范围
	企业申报的实物资产情况

	第二章  资产核实情况总体说明
	资产核实人员组织、实施时间和过程
	影响资产核实的事项及处理方法
	核实结论

	第三章  资产基础法评估技术说明
	流动资产评估技术说明
	(二)核实过程
	(三)评估方法
	货币资金
	预付账款
	其他应收款
	存货
	(1)项目概况
	(4)评估案例
	案例：开发成本—土地购置成本




	机器设备评估技术说明
	流动负债评估技术说明
	(二)核实过程
	(三)评估方法
	应付账款
	应付职工薪酬
	应交税费
	其他应付款

	(四)评估结果


	第四章  评估结论及分析
	评估结论
	评估结论与账面价值比较变动情况及原因

	评估说明附件
	附件一、关于进行资产评估有关事项的说明




