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第一部分  关于《评估说明》使用范围的声明 

 

本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。 
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第二部分  关于企业进行资产评估有关事项的说明 

本部分内容由委托方和产权持有单位共同撰写并盖章，详细内容

见附件。 
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第三部分  评估对象与评估范围说明 

一、评估对象与评估范围 

本项目评估对象为组合资产，评估范围包括房屋建筑物类资产、

设备类资产和在建工程。基准日账面净额合计为 328,624,229.52 元。 

纳入评估范围的建筑物 64 项，构筑物 20 项，建筑面积合计为

30,934.11 ㎡，为公司生产用房，部分房产未取得房屋所有权证。 

评估范围已由委托方及产权持有单位进行确认，评估对象和范围

与经济行为涉及的对象和范围一致。 

二、实物资产的分布情况及特点 

纳入评估范围的房屋自 1990 年至 2010 年陆续建成，房屋建筑面

积 30,934.11 ㎡，主要是各类造纸用厂房、车间、配套库房、办公楼

等；结构主要是砖混结构和框架或排架结构。 

构筑物主要包括生产用的各类池子及露天堆场等。 

纳入评估范围的机器设备主要为主要生产加工设备和与之配套

的辅助设备，生产用的设备如纸机、DCS 自控系统、洗浆机等，以生

产线形式存在。 

电子设备主要包括生产用的各类流量计、监测和检测仪器等。 

纳入评估范围的在建工程分为在建工程-土建和在建工程-设备，

主要是 5 万吨涂布特种纸技改项目、3MW 用户侧并网发电项目和

'75T/H 循环流化床锅炉项目。 

委估资产均存放于公司生产厂区内。 

三、企业申报的账面记录的无形资产情况 

无。 
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四、企业申报的表外资产(如有申报)的类型、数量 

无。 

五、引用其他机构出具的报告的结论所涉及的资产类型、数量和评估

值 

无。 
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第四部分  资产清查核实情况说明 

一、资产核实人员组织、实施时间和过程 

本公司接受评估委托后，在对中冶美利纸业股份有限公司的财务

会计制度及内部控制制度进行了解的基础上，根据提供的资产评估申

报明细表分析评估对象和范围的特点，成立工作组对相关资产进行调

查、勘察和核实，现场工作期间为 2014 年 2 月 18 日至 3月 2 日。资

产核实过程如下：  

(一)资产核实过程 

1、听取产权持有单位有关人员对纳入评估范围的资产的基本情

况、历史和现状的介绍。 

2、根据资产评估申报表的内容到现场进行实物核对，对资产状

况进行查看、记录；并与有关资产管理人员进行会谈，了解资产的经

营管理状况以及处置计划。 

3、查阅委估资产的产权证明文件和有关技术参数资料。 

(二)资产核实方法 

本次资产清查采用的是企业申报，重点抽查的方式，抽查覆盖面

达 80%以上。评估人员从产权持有单位获取了情况说明和自查资料，

在此基础上对申报数量进行必要的估计复核，对资产状况进行记录。

对于评估过程中涉及的停产检修资产，评估师在产权持有单位统计申

报的基础上通过查阅产权持有单位的相关纪录等方式进行了必要的

复核工作，同时产权持有单位进行了承诺。 

需要说明的是，对于纳入评估范围的房屋建筑物的面积，由于未

取得房屋所有权证，由产权持有单位提供图纸等资料查阅，或通过实

际测量确定，评估师于现场进行了估算复核，未发现存在较大差异。

纳入评估范围的设备部分存在停产检修现象，现场勘察过程中产权持

有单位已对现存资产状况和数量进行了确认。 
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二、影响资产核实的事项及处理方法。 

评估人员未发现影响资产核实的事项。  

三、核实结论 

根据前述的核实方法，评估人员对纳入评估范围的资产数量、现

状以及分布情况进行了核实，并对其预期利用的可能性进行了必要的

分析。我们认为列入本次评估范围的资产做到了表实相符，未发现需

要调整的事项。 
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第五部分  评估技术说明 

一、评估方法 

在可以预知的法律、经济和技术许可的范围内，根据评估目的、

资产特点和市场情况对纳入评估范围的资产采用成本法进行评估。各

类资产评估值的取值思路如下： 

(一)房屋建筑物 

成本法是根据搜集的建筑工程资料和竣工结算资料，以建筑物工

程量套用现行定额标准和计取前期及其他费用，按合理建设期同期的

贷款利率等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新率，进而计算出建筑物评估值。重

置成本法计算公式如下： 

评估值＝重置全价×成新率 

其他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重置全价从而得出评估值。 

1、重置全价的确定 

重置全价＝建筑安装工程造价＋前期及其它费用＋资金成本 

①建筑安装工程造价＝定额直接费+临时设施费+现场经费＋企

业管理费+利润+税金 

按照建筑物工程量，套用定额所规定的工料机消耗量计算出定额

直接费，再用评估基准日取费费率及材料价格进行取费计算得出各分

项工程造价，汇总后得出建筑安装工程造价。 

②工程前期及其它费用包括：当地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筑造价外的其它费用两个部分。

包括的内容及取费标准见下表：  
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建设前期及其它费用表 

序号 费用项目 征收标准 取费基数 取费依据 

1 建设单位管理费 1.32% 建安造价 财建[2002]394 号 

2 勘察设计费 3.46% 建安造价 计价格[2002]10 号 

3 工程建设监理费 2.52% 建安造价 发改价格[2007]670 号 

4 招标代理服务费 0.43% 建安造价 计价格[2002]1980 号 

5 建设项目前期工作咨询费 0.42% 建安造价 计价格[1999]1283 号 

6 其他 0.50% 建安造价 
 

 
合计 8.65% 

  

9 新型墙体材料专项费 10.00 建筑面积 自治区人民政府第 19 号令 

10 散装水泥专项资金 2.00 建筑面积 自治区人民政府第 52 号令 

 
合计 12.00 

  

③资金成本：资金成本系在建设期内为工程建设所投入资金的贷

款利息，其采用的利率按基准日中国人民银行规定标准计算，工期按

建设正常情况周期计算，并按均匀投入考虑： 

资金成本=(工程建安造价+前期及其它费用)×合理工期×贷款

利息×50% 

2、成新率的确定 

本次评估房屋建筑物成新率按现场勘察成新率和理论成新率6:4

的比例加权平均计算成新率。其中： 

勘察成新率 N1：通过评估人员对各建(构)筑物的实地勘察，对

建(构)筑物的基础、承重构件(梁、板、柱)、墙体、地面、屋面、门

窗、墙面粉刷、吊顶及上下水、通风、电照等各部分的勘察，根据原

城乡环境建设保护部发布的《房屋完损等级评定标准》、《鉴定房屋

新旧程度参考依据》和《房屋不同成新率的评分标准及修正系数》，

结合建筑物使用状况、维修保养情况，分别评定得出各建筑物的现场

勘察成新率。 
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理论成新率 N2：根据尚可使用年限和房屋已使用年限计算。 

理论成新率 N2=尚可使用年限/(尚可使用年限+已使用年限) × 

100% 

尚可使用年限：以剩余经济寿命年限（经济寿命年限减去已使用

年限的余值）为基础，考虑房屋占用的土地使用权剩余年限确定。 

经济寿命年限：根据房屋结构类型、用途和使用条件等确定。 

经以上两种方法计算后，通过加权平均计算成新率。 

成新率 N=勘察成新率 N1×60%+理论成新率 N2×40% 

3、评估值的确定 

评估值=重置全价×成新率。 

 (二)机器设备 

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，本次评估主要采用重置成本法进

行评估。 

设备评估值=重置全价×综合成新率 

根据企业提供的机器设备明细清单，进行了账、实核对，做到账

表、账实相符，同时通过对有关的合同、发票等法律权属证明及会计

凭证审查核实对其权属予以确认。在此基础上，组织设备评估人员进

行现场勘察和核实。 

1、重置全价的确定 

 (1)国产设备重置全价的确定 

纳入本次评估范围内的机器设备均不含增值税。 

重置全价=设设备购置价/1.17+运杂费×（1-7%）+安装费+设备

基础费+其他费用+资金成本 

A、设备购置价格： 

购置价主要依据设备最新市场成交价格，并参考产品报价手册予

以确定，设设备购置价一般按含税价报价。 

B、设备运杂费 

根据设备生产销售企业与各设备使用单位的运距、设备体积大小
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（能否集装箱、散装）设备的重量、价值（贵重、价低）以及所用交

通工具等因素视具体情况综合确定。 

C、设备安装调试费 

首先查询专用设备的价格中是否包含厂家上门免费的安装调试，

如果不包含，则根据设备安装的复杂程度和技术要求高低，分别对不

同专业性质的生产设备按不同行业规定的取费标准确定，或评估人员

调查了解企业设备实际安装调试费用综合确定。 

D、设备基础费 

本次评估范围内的机器设备基础费用在土建中考虑。 

E、前期费用及其他费用 

前期费用及其他费用包括建设单位管理费、勘察设计费、工程监

理费、招标代理费等。前期费用及其他费用费率表如下：  

前期费用及其他费用根据委估企业的投资规模，经查阅相关规

定、有关取费文件和现场实际，综合确定工程建设其它费用的费率水

平。各项费用的标准如下： 

建设单位管理费参考建材〔2002〕394 号，根据工程投资规模按

设备购置及安装费的 1.32%计取。 

勘察设计费根据计价格[2002]10 号中规定的标准，按设备购置

及安装费的 3.46%计取。 

工程监理费根据发改价格〔2007〕670 号，按设备购置及安装费

的 2.52%计取。 

招标代理费根据计价格[2002]1980 号中规定的标准，按设备购

置及安装费的 0.43%计取。 

其他按设备购置及安装费的 0.5%计取。 

前期费用及其他费用合计为 8.65%。 

前期费用及其他费用＝（设备购置价+国内运杂费+安装调试费）

×8.65% 

F、资金成本 

不论是企业自有资金还是从银行借贷资金用于设备购置，均计算
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资金成本。资金成本的计算时间按设备的合理工期并假设资金在合理

工期内均匀投入考虑，贷款利率按评估基准日执行的商业银行同期贷

款的基准利率确定。 

2、成新率的确定 

对于机械设备，首先，采用年限法和技术鉴定法（通过对设备使

用状况的现场勘察，并综合考虑实际技术状况、技术进步、设备负荷

与利用率、维修保养状况等因素）综合确定成新率。 

之后，采用综合成新率法确定成新率。即：年限法确定成新率Ⅰ

和技术鉴定法确定成新率Ⅱ加权平均确定综合成新率，成新率Ⅰ权重

系数取 0.4，成新率Ⅱ权重系数取 0.6。计算公式： 

综合成新率=成新率Ⅰ×0.4 + 成新率Ⅱ×0.6 

式中： 

成新率 I=[(经济耐用年限-已使用年限)/经济耐用年限）] 

×100% 

成新率Ⅱ=技术鉴定法成新率 

对于微机、仪器仪表、办公用设备、工装等一般、小型设备主要

按理论成新计算其成新率，如少数设备实际技术状态与理论成新率差

别较大时，则用勘察情况加以调整。 

3、评估值的确定 

评估值=重置全价×综合成新率。 

(三)在建工程 

本次评估中对于单独形成实物或权益的在建项目按成本法进行

评估作价，对于申报的属于改造性质的项目在对应的实物中考虑。对

于仍然在建的工程，工期超过一年的计算资金成本，工期不到一年的

按账面值确认评估值，对于施工时间较长的项目，适当考虑建材涨价

因素。 
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二、评估案例 

案例一：车间建筑(四段漂)（房屋建筑物明细表第 46 项） 

1、房屋建筑物概况 

车间建筑(四段漂)位于宁夏中卫市美利纸业厂区内，于 2003 年

1 月建成。账面原值 20,281,239.26 元，账面净值 14,988,898.29 元，

框架结构，建筑面积 8,207.27 ㎡。该建筑物结构特征为独立基础，

材质为混凝土、毛石，外围墙体为 240 厚 Mu7.5 灰砂砖，M5 混合砂

浆砌筑；铁质大门，窗户均采用白色防腐型塑钢单层玻璃窗，混凝土

和水磨石地面，上下水管道齐全，一般电照、动力电。 

本地区设计抗震烈度为 8 度，地基承载力大于 0.2MPa。 

2、重置全价 

对该建筑物的评估中采用重置成本法进行评定估算。建筑安装工

程造价包括土建工程、安装和装修工程的总价，本次评估建安工程造

价采用概算调整法进行计算，套用《宁夏建筑工程预算定额 2004》、

《宁夏装饰装修工程预算定额 2004》和《宁夏安装工程预算定额

2004》、中卫市工程建设造价管理站发布的《2013 年第 12 期中卫市

工程建设造价信息》计算出建计算得出建筑安装工程造价。根据委托

方所在地方政府的有关规定，计算各类建设取费及建设单位所支付的

前期费用及其它费用。具体计算过程详见下表。 

（1）土建安装装饰造价： 

土建工程造价计算表 

单位:元 

序号 项目名称 计算基数 费率% 金额(元) 

一 分部分项工程费 
  

18,398,469.31 

二 措施项目费 
  

1,078,423.29 

1 参照定额规定计取的措施费 
  

466,482.00 

2 参照省发布费率计取的措施费 2.1+2.2+…+2.8 
 

611,941.29 

2.1 环境保护费 一+二+三+1 0.15 28,608.70 
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2.2 文明施工费 一+二+三+1 0.41 76,591.70 

2.3 安全施工费 一+二+三+1 0.10 19,072.47 

2.4 其他临时设施费 一+二+三+1 1.02 191,479.26 

2.5 夜间施工费 一+二+三+1 - - 

2.6 二次搬运费 一+二+三+1 0.61 114,887.55 

2.7 冬雨季施工增加费 一+二+三+1 0.81 152,579.73 

2.8 已完工程及设备保护费 一+二+三+1 0.15 28,721.89 

三 其他项目费 
 

- - 

四 合计 一+二+三 - 19,476,892.61 

五 规费 1+2+…+4 - 911,304.33 

1 工程排污费 四 0.02 3,953.81 

2 社会保障费 四 2.63 511,969.60 

3 住房公积金 四 2.03 395,380.92 

4 危险作业意外伤害保险 四 - - 

六 税金 四+五 3.45 702,373.38 

七 合计 四+五+六 
 

21,090,570.32 

安装装饰工程造价计算表 

单位:元 

序号 项目名称 计算基数 费率% 金额(元) 

一 分部分项工程费 
  

4,127,858.00 

二 措施项目费 
  

568,106.45 

1 参照定额规定计取的措施费 
  

450,000.00 

2 参照省发布费率计取的措施费 2.1+2.2+…+2.8 
 

118,106.45 

2.1 环境保护费 一+二+三+1 0.12 5,542.87 

2.2 文明施工费 一+二+三+1 0.35 16,230.80 

2.3 安全施工费 一+二+三+1 0.08 3,695.25 

2.4 其他临时设施费 一+二+三+1 0.76 34,780.28 

2.5 夜间施工费 一+二+三+1 - - 

2.6 二次搬运费 一+二+三+1 0.56 25,505.54 

2.7 冬雨季施工增加费 一+二+三+1 0.61 27,714.35 

2.8 已完工程及设备保护费 一+二+三+1 0.10 4,637.37 



中冶美利纸业股份有限公司拟对外转让部分固定资产和在建工程项目         评估说明 

评估机构：辽宁众华资产评估有限公司                    电话:0411-82739279  传真 0411-82739270 

地址:大连市中山区鲁迅路 35 号盛世大厦 14 层           15             邮箱：ss0708@vip.sina.com 

三 其他项目费 
 

- - 

四 合计 一+二+三 - 4,695,964.45 

五 规费 1+2+…+4 - 219,285.57 

1 工程排污费 四 0.02 951.40 

2 社会保障费 四 2.62 123,193.93 

3 住房公积金 四 2.03 95,140.24 

4 危险作业意外伤害保险 四 - - 

六 税金 四+五 3.45 169,330.36 

七 合计 四+五+六 
 

5,084,580.38 

造价合计=21,090,570.32+5,084,580.38=26,175,150.70 元 

（2）前期费用： 

前期费用及其他费用包括建设单位管理费 1.32%、勘察设计费

3.46%、建设工程监理费 2.52%、招标代理费 0.43%、建设项目前期工

作咨询费 0.42%、其他费用 0.5%，合计 8.65%；散装水泥专项资金 2

元/㎡、新型墙体材料专项费 10 元/㎡，合计 12 元/㎡，委估对象建

筑面积 8,207.27 ㎡，故： 

前期费用及其他费用=26,175,150.70*8.65%+8,207.27*12 

=2,362,637.78 元 

（3）资金成本 

该建筑物建设的合理建设期为 2 年，假设在建设期内建设资金均

匀投入，贷款利率按一年期人民币贷款利率 6.0%计取资金成本： 

资金成本＝(26,175,150.70+2,362,637.78)×2×6.0%/2 

＝1,755,073.99 元 

（4）重置全价 

重置全价＝建筑安装工程造价＋前期及其他费用＋资金成本 

＝26,175,150.70+2,362,637.78+1,755,073.99 

＝30,292,862.47 元（取整 30,292,900.00 元） 

3、成新率： 

成新率=理论成新率×40%+勘察成新率×60% 
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(1)理论成新率 

该楼于 2003 年 1 月建成，已使用 11年。该建筑物设计使用年限

为 50年，尚可使用年限 39 年。  

理论成新率 =尚可使用年限/(尚可使用年限+已使用年限) × 

100% 

=39/50× 100%=78% 

(2)勘察成新率 

经评估人员现场勘查，该建筑物基础无不均匀下沉，承重构件完

好，墙体无裂缝，屋面无渗漏，地面整体面层牢固，门窗开关灵活，

内外墙无裂缝。通过评估人员现场勘察打分，成新率为 70%。 

房屋建筑物勘察成新率打分表 

部位 序号 勘察内容 标准分 勘察分 现场勘察情况 

结构部分

G 

1 地基基础 25 18 足够承载力，无不均匀下沉 

2 承重构件 20 14 基本完好 

3 墙体 25 18 完好，局部轻度磕碰 

4 屋面 20 14 
屋顶良好，卷材防水良好，

无渗漏 

5 地面 10 7 局部轻微磨损 

小计：(1+2+3+4+5)×80%= 56.8 
 

装修部分

S 

6 门窗 25 17 
开启基本灵活、五金件基本

完整 

7 外墙 35 24 基本完好,局部受轻微磕碰 

8 内墙 20 13 基本完好,局部受轻微磕碰 

9 顶棚 20 13 基本完好 

小计：(6+7+8+9)×10%= 6.7 
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设备部分

B 

10 电器照明 40 28 开关灵活，绝缘基本良好 

11 给排水 10 6 使用良好 

12 消防 50 32 
器具设施配备齐全，可随时

使用 

小计：(10+11+12)×10%= 6.6 
 

合计： 70.1 
 

(3)成新率 

成新率=理论成新率×40%+勘察成新率×60% 

=78%×40% +70%×60% 

=73%(取整) 

4、评估值 

评估值=重置全价×成新率    

=30,292,900.00×73% 

=22,113,800.00 (元) 

 

案例二：长网多缸造纸机（机器设备清查评估明细第 1102 项） 

1、设备概述 

设备名称：长网多缸造纸机 

该机器规格型号为 1760mm，由西安晶瑞机械设备有限公司生产，

启用日期为 2007 年 12 月 31 日，账面原值为 4,552,064.07 元，账面

净值为 227,603.20 元，该设备喷口宽度为 2000mm，适应车速为

170-250m/分。 

2、重置全价的确定 

设备的重置全价由设备的购置价、运杂费、安装调试费、其他费

用、资金成本组成。 

2.1、设备的购置价 

经评估人员向该类设备的生产厂家询价，该型号的现含税购置价

为 2,727,200.00 元，但最终测算时按需扣除增值税。 
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2.2、运杂费 

由供方负责运送到施工现场，本次不考虑运杂费。 

2.3、安装调试费： 

根据《宁夏装饰装修工程预算定额 2004》和《宁夏安装工程预

算定额 2004》、中卫市工程建设造价管理站发布的《2013 年第 12 期

中卫市工程建设造价信息》计算出建计算得出建筑安装工程造价和询

价记录等有关文件；其安装直接费如下： 

序号 项目名称 计算基数 费率% 金额(元) 

一 分部分项工程费 
  

136,600.00 

二 措施项目费 
  

17,987.98 

1 参照定额规定计取的措施费 
  

14,100.00 

2 参照省发布费率计取的措施费 2.1+2.2+…+2.8 
 

3,887.98 

2.1 环境保护费 一+二+三+1 0.12 182.47 

2.2 文明施工费 一+二+三+1 0.35 534.31 

2.3 安全施工费 一+二+三+1 0.08 121.65 

2.4 其他临时设施费 一+二+三+1 0.76 1,144.94 

2.5 夜间施工费 一+二+三+1 - - 

2.6 二次搬运费 一+二+三+1 0.56 839.63 

2.7 冬雨季施工增加费 一+二+三+1 0.61 912.34 

2.8 已完工程及设备保护费 一+二+三+1 0.10 152.66 

三 其他项目费 
 

- - 

四 合计 一+二+三 - 154,587.98 

五 规费 1+2+…+4 - 7,218.73 

1 工程排污费 四 0.02 31.32 

2 社会保障费 四 2.62 4,055.46 

3 住房公积金 四 2.03 3,131.95 

4 危险作业意外伤害保险 四 - - 

六 税金 四+五 3.45 5,574.24 

七 合计 四+五+六 
 

167,380.96 

2.4、前期费用及其他费用 

前期费用及其他费用包括建设单位管理费 1.32%、勘察设计费
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3.46%、建设工程监理费 2.52%、招标代理费 0.43%、建设项目前期工

作咨询费 0.42%、其他费用 0.5%，合计 8.65% 

前期费用及其他费用＝（2,727,200.00＋167,380.96）×8.65% 

                  ＝ 250,381.25 元 

2.5、资金成本 

资金成本的计算基础为设备购置价、运杂费、安装调试费、前期

费及其他，根据资金投入合理建设工期和基准日执行的贷款利率计算

确定。 

该设备的合理建设工期为 1年，假设在建设期内资金均匀投入，

贷款利率按一年期利率 6.00%计取资金成本： 

资金成本  

=(2,727,200.0＋167,380.96+250,381.25)*1*6.00%/2 

= 94,348.87 元 

2.6、重置全价的确定 

重置全价=设备不含税购置价+运杂费+安装费+其他费用+资金成

本 

= 2,727,200.0/1.17＋167,380.96+250,381.25＋94,348.87 

= 2,843,100.00（百位取整） 

3、成新率的确定 

大型设备、关键设备、专用设备，是通过对设备进行技术鉴定，

并结合使用年限法综合确定其成新率。使用年限法权重 40%，技术鉴

定权重为 60%。 

（1）用年限法计算 

使用年限法确定成新率： 

则年限成新率＝(经济耐用年限-已使用年限)/经济耐用年限

×100% 

上述设备于 2007 年 12 月正式投入使用，主要设备经济寿命为

15 年。该设备已使用 6 年，剩余寿命年限为 9年。 

成新率=[（尚可使用年限-已使用年限）÷尚可使用年限]×100% 
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      =[9÷15]×100% 

      =60% 

（2）现场勘察法 

根据现场勘察该设备的各个部分的运行状态及检修记录评分如

下表列示，测算得出现场勘察成新率为 53% 

序号 设备部份 实际技术状况 标准分 评估分 

1 滚筒装置 
装置没有变形、裂纹、开焊及松动现象。

指示器指示正确。 
10 5 

2 电气系统 电路正常，指示器指示正确，灵活好用。 10 5 

3 主机装置 
启动装置正常，未发现明显腐蚀，堵灰现

象。 
50 28 

4 空气预热器 
传热无积灰，伸缩膨胀自如，漏风率小于

设计值。 
10 5 

5 散热装置 散热扇无堵灰现象，工作正常 10 5 

6 钢结构 
构件连接稳固、无明显锈蚀，性能达到设

计要求 
10 5 

合      计 
 

100 53 

（3）综合成新率 

按使用年限法、技术评定法各占 40%和 60%。 

综合成新率=理论成新率×40%+现场勘测成新率×60% 

          =60%%×40%+53%×60% 

          =56%（取整） 

4、评估值的确定 

评估值=重置全价数量综合成新率 

= 2,843,100.0056% 

= 1,592,100.00 元 

案例三：75T/H 循环流化床锅炉项目（在建工程-设备清查评估

明细第 3项）。 

1、设备概述 

工程名称：75T/H 循环流化床锅炉项目 

该锅炉规格型号为 TG-75/5.29-M9，账面原值为 4,552,064.07

元，账面净值为 227,603.20 元，由太原锅炉集团有限公司制造，额
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度蒸发量为 75t/h，额度蒸汽压力 5.29Mpa,蒸汽温度 450℃，给水温

度 150℃，林格曼黑度为 1 级。 

2、重置全价的确定 

设备的重置全价由设备的购置价、运杂费、安装调试费、其他费

用、资金成本组成。 

2.1、设备的购置价 

经评估人员向该类设备的生产厂家询价，该型号的现含税购置价

为 10,258,700.00 元。 

2.2、运杂费 

由供方负责运送到施工现场，本次不考虑运杂费。 

2.3、安装调试费： 

根据《宁夏装饰装修工程预算定额 2004》和《宁夏安装工程预

算定额 2004》、中卫市工程建设造价管理站发布的《2013 年第 12 期

中卫市工程建设造价信息》计算出建计算得出建筑安装工程造价和询

价记录等有关文件；其安装直接费如下： 

序号 项目名称 计算基数 费率% 金额(元) 

一 分部分项工程费 
  

710,800.00 

二 措施项目费 
  

98,042.91 

1 参照定额规定计取的措施费 
  

77,700.00 

2 参照省发布费率计取的措施费 2.1+2.2+…+2.8 
 

20,342.91 

2.1 环境保护费 一+二+三+1 0.12 954.72 

2.2 文明施工费 一+二+三+1 0.35 2,795.63 

2.3 安全施工费 一+二+三+1 0.08 636.48 

2.4 其他临时设施费 一+二+三+1 0.76 5,990.63 

2.5 夜间施工费 一+二+三+1 - - 

2.6 二次搬运费 一+二+三+1 0.56 4,393.13 

2.7 冬雨季施工增加费 一+二+三+1 0.61 4,773.58 

2.8 已完工程及设备保护费 一+二+三+1 0.10 798.75 

三 其他项目费 
 

- - 

四 合计 一+二+三 - 808,842.91 
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五 规费 1+2+…+4 - 37,770.21 

1 工程排污费 四 0.02 163.87 

2 社会保障费 四 2.62 21,219.18 

3 住房公积金 四 2.03 16,387.16 

4 危险作业意外伤害保险 四 - - 

六 税金 四+五 3.45 29,165.82 

七 合计 四+五+六 
 

875,778.94 

2.4、前期费用及其他费用 

前期费用及其他费用包括建设单位管理费 1.32%、勘察设计费

3.46%、建设工程监理费 2.52%、招标代理费 0.43%、建设项目前期工

作咨询费 0.42%、其他费用 0.5%，合计 8.65% 

前期费用及其他费用＝（10,258,700.00＋875,778.94）×8.65% 

                  ＝963,132.43 元 

2.5、资金成本 

资金成本的计算基础为设备购置价、运杂费、安装调试费、前期

费及其他，根据资金投入合理建设工期和基准日执行的贷款利率计算

确定。 

该设备的合理建设工期为 1年，假设在建设期内资金均匀投入，

贷款利率按一年期利率 6.00%计取资金成本： 

资金成本  

=(10,258,700.00＋875,778.94+963,132.43)*1*6.00%/2 

=362,928.34 元 

3、在建工程评估价值的确定 

在建工程评估价值=设备不含税购置价+运杂费+安装费+其他费

用+资金成本 

=10,258,700.00/1.17＋875,778.94+963,132.43＋362,928.34 

=10,626,400.00（百位取整） 
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第六部分  评估结论及分析 

一、评估结论 

辽宁众华资产评估有限公司接受中冶美利纸业股份有限公司的

委托，根据有关法律、法规和资产评估准则、资产评估原则，采用公

认的评估方法，按照必要的评估程序，对中冶美利纸业股份有限公司

拟进行资产转让的行为涉及的相关资产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： 

在评估假设条件成立前提下，纳入评估范围的资产在评估基准日

2013 年 12 月 31 日的账面净额合计为 32,862.42 万元，评估价值为

人民币 29,408.38 万元，评估减值 3,454.04 万元，减值率为 10.51%。

评估结果汇总情况见下表： 

评估结果汇总表        

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         

2 非流动资产 32,862.42 29,408.38 -3,454.04 -10.51 

3 其中：可供出售金融资产         

4 固定资产 13,771.82 11,834.76 -1,937.06 -14.07 

5 在建工程 19,090.60 17,573.62 -1,516.99 -7.95 

6 其他非流动资产 - - - - 

7 资产总计 32,862.42 29,408.38 -3,454.04 -10.51 

评估结果详细情况见评估明细表。 
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二、评估结论与账面值比较变动情况及原因 

纳入评估范围的资产账面价值合计为 32,862.42 万元，评估价值

为人民币29,408.38万元，评估减值3,454.04万元，减值率为10.51%。

减值原因主要如下： 

1、房屋建筑物类资产增减值如下： 

（1）房屋建筑物类资产评估原值增值 6,396,330.71 元，增值率

9.52%，主要是由于委估房屋建设年代较早，期后人材机上涨所致。 

（2）房屋建筑物类评估净值增值 1,954,922.36 元，增值率

1.91%。主要是由于评估原值增值。 

2、设备类资产增减值如下： 

（1）设备类资产原值评估减值 88,018,692.39 元，减值率

124.76%，主要原因是因为本次评估设备的购置价不包含增值税，同

时技术进步导致购置价格下降所致。 

（2）设备类资产净额评估减值 21,325,734.50 元，减值率

15.73%。主要原因系评估原值减值所致； 

3、在建工程类资产增减值如下： 

（1）土建工程评估增值 60,825,465.73 元，增值率 278.95%，

主要原因是账面中部分土建工程在设备工程中计量，评估值则是全部

按土建工程进行评估所致。 

（2）设备安装工程评估减值 75,995,325.11 元，减值率 44.94%，

主要原因是因为本次评估设备的购置价不包含增值税，同时也存在工

期过长设备功能性贬值等不合理因素所致。 
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