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注册资产评估师声明 
一Ƚᡇ们在执行ᵢ资产评估业ࣗ中θ遵循相ީ法律法规和资产评

估准则θ恪ᆾ独立Ƚᇘ㿸和ޢ↙的原则χṯ据ᡇ们在执业过程中收集

的资料θ评估ᣛ告陈述的内容是ᇘ㿸的θ并对评估结论合理性ᢵ᣻相

ᓊ的法律䍙任Ⱦ 
ӂȽ评估对象⎿及的资产Ƚ负债清ঋ及经营预测资料由委托人Ƚ

被评估ঋ位申ᣛ并经ެ签章确认χᡶᨆ供资料的真ᇔ性Ƚ合法性Ƚ完

整性θᚦᖉ使用评估ᣛ告是委托人和相ީᖉӁ方的䍙任Ⱦ 
пȽᡇ们ф评估ᣛ告中的评估对象没ᴿ⧦ᆎ或者预期的利益ީ

系χф相ީᖉӁ方没ᴿ⧦ᆎ或者预期的利益ީ系θ对相ީᖉӁ方уᆎ

在偏㿷Ⱦ 
四Ƚᡇ们已对评估ᣛ告中的评估对象及ެᡶ⎿及资产䘑行⧦场调

查χᡇ们已对评估对象及ެᡶ⎿及资产的法律ᵹ属状߫给予必要的ީ

注θ对评估对象及ެᡶ⎿及资产的法律ᵹ属资料䘑行了查验θ并对已

经发⧦的问题䘑行了如ᇔ披露θъ已ᨆ请委托人及相ީᖉӁ方完善产

ᵹԛ满足出ޭ评估ᣛ告的要求Ⱦ 
五Ƚᡇ们出ޭ的评估ᣛ告中的分析Ƚ判断和结论਍评估ᣛ告中假

设和限定条Ԭ的限制θ评估ᣛ告使用者ᓊᖉ充分考虑评估ᣛ告中载明

的假设Ƚ限定条ԬȽ特别Ӂ项说明及ެ对评估结论的影响Ⱦ 
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评估报告摘要 
 

्京中企঄资产评估ᴿ限䍙任ޢਮ接਍五矿资ᵢ股份ᴿ限ޢਮ

的委托θṯ据ᴿީ法律Ƚ法规和资产评估准则θ遵循独立Ƚᇘ㿸Ƚ

ਮ的股ޢ的原则θ按照必要的评估程序θ对湖঍金ᤉ置业ᴿ限↙ޢ

东全部ᵹ益在评估ะ准日的ᐸ场ԭ值䘑行了评估Ⱦ⧦将评估ᣛ告摘

要如сφ 
评估目的φ因五矿资ᵢ股份ᴿ限ޢਮ拟转让新材料Ӂ业部ᡶ属

资产及子ޢਮ股ᵹӁᇒθѰ↚需要对评估ะ准日ᡶ⎿及的湖঍金ᤉ

置业ᴿ限ޢਮ股东全部ᵹ益ԭ值䘑行评估θѰр述经济行Ѱᨆ供ԭ

值৸考依据Ⱦ 
评估对象φ湖঍金ᤉ置业ᴿ限ޢਮ的股东全部ᵹ益ԭ值 
评估范围φ湖঍金ᤉ置业ᴿ限ޢਮ的全部资产及负债Ⱦ包括流ࣞ

资产和固定资产等θ总资产䍜面ԭ值Ѱ 44,156.29 万元χ负债Ѱ流ࣞ
负债θ总负债䍜面ԭ值Ѱ  32,823.99 万元χ净资产䍜面ԭ值 11,332.30 万元Ⱦ 

评估ะ准日φ2016ᒪ 12ᴾ 31日 
ԭ值类型φᐸ场ԭ值 
评估方法φ资产ะ础法Ƚ收益法 
评估结论φᵢ评估ᣛ告选用资产ะ础法评估结果作Ѱ评估结

论Ⱦޭ体评估结论如сφ 
湖঍金ᤉ置业ᴿ限ޢਮ评估ะ准日总资产䍜面ԭ值Ѱ 44,156.29 

万元θ评估ԭ值Ѱ 44,871.10 万元θ增值额Ѱ 714.81 万元θ增值率Ѱ1.62 %χ总负债䍜面ԭ值Ѱ 32,823.99 万元θ评估ԭ值Ѱ 32,823.99 万
元θ增值额Ѱ 0.00万元θ增值率Ѱ 0%χ净资产䍜面ԭ值Ѱ 11,332.30 

䠃要ᨆ示 
ᵢ摘要内容摘自评估ᣛ告↙文θ欲了解ᵢ评估项目的䈜

㓼情߫和合理理解评估结论θᓊ认真阅䈱评估ᣛ告↙文Ⱦ 
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万元θ净资产评估ԭ值Ѱ 12,047.11 万元θ增值额Ѱ 714.81 万元θ增
值率Ѱ 6.31 %Ⱦ 

资产ะ础法ޭ体评估结果䈜㿷с列评估结果汇总表φ 
资产ะ础法评估结果汇总表 

评估ะ准日φ2016ᒪ 12ᴾ 31日                 金额ঋ位φ人民ᐷ万元 

湖঍金ᤉ置业ᴿ限ޢਮ的股东全部ᵹ益ԭ值评估结果Ѱ12,047.11 万元Ⱦ 
ᵢ评估ᣛ告仅Ѱ评估ᣛ告中ᨅ述的经济行Ѱᨆ供ԭ值৸考依据θ

评估结论的使用ᴿ效期限自评估ะ准日 2016 ᒪ 12 ᴾ 31 日起一ᒪᴿ
效Ⱦ 

评估ᣛ告使用者ᓊᖉ充分考虑评估ᣛ告中载明的假设Ƚ限定条

ԬȽ特别Ӂ项说明及ެ对评估结论的影响Ⱦ 

项目 䍜面ԭ值 评估ԭ值 增减值 增值率% A B C=B-A D=C/A×100% 
一Ƚ流ࣞ资产 1 44,084.68  44,811.37  726.69  1.65  
ӂȽ非流ࣞ资产 2 71.61  59.73  -11.88  -16.59  
ެ中φ长期股ᵹ投资 3           投资性ᡵ地产 4           固定资产 5 71.61  59.73  -11.88  -16.59        在建工程 6           无形资产 7     

ެ中φ土地使用ᵹ 8           ެ他非流ࣞ资产 9     
资产总䇗 10 44,156.29  44,871.10  714.81  1.62  
пȽ流ࣞ负债 11 32,823.99  32,823.99  0.00  0.00  
四Ƚ非流ࣞ负债 12     
负债总䇗 13 32,823.99  32,823.99  0.00  0.00  
净资产 14 11,332.30  12,047.11  714.81  6.31  
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五矿资本股份ᴿ限公司拟转让新材料Ӂ业部所属资产及子公司

股权涉及的湖南金拓置业ᴿ限公司股东全部权益ԭ值 
评估报告正文 

五矿资ᵢ股份ᴿ限ޢਮφ 
्京中企঄资产评估ᴿ限䍙任ޢਮ接਍贵ޢਮ的委托θṯ据ᴿ

ީ法律Ƚ法规和资产评估准则θ遵循独立Ƚᇘ㿸Ƚޢ↙的原则θ采

用资产ะ础法Ƚ收益法θ按照必要的评估程序θ对五矿资ᵢ股份ᴿ

限ޢਮ拟转让新材料Ӂ业部ᡶ属资产及子ޢਮ股ᵹᡶ⎿及的湖঍金

ᤉ置业ᴿ限ޢਮ的股东全部ᵹ益在 2016ᒪ 12ᴾ 31日的ᐸ场ԭ值䘑行
了评估Ⱦ⧦将资产评估情߫ᣛ告如сȾ 

一Ƚ委托人Ƚ被评估ঋ位及业ࣗ㓜定书㓜定的ެ他评估ᣛ告使

用者 i
⅗评估的委托人Ѱ五矿资ᵢ股份ᴿ限ޢਮθ被评估ঋ位Ѱ湖

঍金ᤉ置业ᴿ限ޢਮθ业ࣗ㓜定书㓜定的ެ他评估ᣛ告使用者包括

国家法律Ƚ法规规定的评估ᣛ告使用者使用Ⱦ (一) 委托人简介 1.委托人概߫ 
ޢ“ਮδԛс简〦“五矿资ᵢ”或ޢਮ੃〦φ五矿资ᵢ股份ᴿ限ޢ

ਮ”ε 
ਮ地址φ长沙ᐸ高新ᢶ术开发区麓枫路ޢ 69ਭ 
法定ԙ表人φ任珠峰 
 ਮ证券ԙ码φ600390εޢਮδрᐸޢਮ类型φ股份ᴿ限ޢ
注߂资金φ人民ᐷ৷ᤴ柒亿肆仟捌佰৷ᤴ捌万柒仟捌佰捌ᤴ䍦

元整 
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ᡆ立日期φ1999ᒪ 8ᴾ 31日 
营业期限φ长期 
经营范围φԛ自ᴿ资产䘑行高新ᢶ术产业Ƚᡵ地产项目的投资

及ެ他ᇔ业投资θ投资咨询θ资产਍托管理δу得从Ӂ吸收ᆎ款Ƚ集

资收款Ƚ਍托䍭款Ƚ发᭴䍭款等国家金融监管及䍘᭵信用业ࣗεχ金

属材料及制品Ƚ电子材料及制品Ƚ电源材料及制品Ƚ机电产品及设

备Ƚौ工原料及ौ工产品δу含ধ险ौ学品和监᧝品ε的生产Ƚ销

售χ高新ᢶ术开发χ企业策划χ企业经营管理咨询χᡵ地产开发经

营χ矿产品的开采δ限分支机构经营εȽ生产Ƚࣖ工Ƚ销售χ新材

料Ƚ新ᢶ术Ƚ新工艺的ᢶ术开发Ƚᡆ果转让Ƚ咨询服ࣗδу含中

介εχ经营ᵢ企业Ʌ中঄人民共和国䘑出口企业资格证书ɆṮ定范围

内的䘑出口业ࣗȾδ依法须经批准的项目θ经相ީ部门批准੄方可开

展经营活ࣞε 2.ޢਮ股ᵹ结构及਎更情߫ 
五矿资ᵢ股份ᴿ限ޢਮδ即原金瑞新材料科ᢶ股份ᴿ限ޢਮε系

由长沙矿߬研究院ᴿ限䍙任ޢਮδ原长沙矿߬研究院εȽ湖঍঄菱钢

铁集团ᴿ限䍙任ޢਮȽ中国电子科ᢶ集团ޢਮ第四十ޡ研究ᡶδ原信

ᚥ产业部电子第四十ޡ研究ᡶεȽ长沙高新ᢶ术产业开发区银佳科ᢶ

ᴿ限ޢਮȽ中国߬金䘑出口湖঍ޢਮ等 5 家ঋ位共ੂ发起θ经国家
经䍮委ԛ国经䍮企改[1999]718ਭ文批准ੂ意设立Ⱦ1999ᒪ 8ᴾ 31日
经湖঍省工商行᭵管理局依法批准登记注߂θ注߂资ᵢ 6,670 万元人
民ᐷθ企业法人营业执照注߂ਭ 4300001004097θ注߂地址Ѱ长沙ᐸ
高新ᢶ术开发区麓枫路 69 ਭȾޢਮ组㓽形式Ѱ股份ᴿ限ޢਮθ总
部地址Ѱ湖঍省长沙ᐸ麓山঍路 966ਭȾ  2000 ᒪ 12 ᴾ 14 日经中国证券监督管理委员Րԛ证监发行ᆍ
δ2000ε173 ਭ文批准θޢਮ向社Րޢ开发行人民ᐷᲤ通股δA 股ε4,000 万股θ注߂资ᵢ਎更Ѱ人民ᐷ 10,670 万元Ⱦ2006 ᒪޢਮᇔ施了
股ᵹ分置改革Ⱦ  
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2007ᒪ 6ᴾθޢਮ将资ᵢޢ〥金 5,335万元转增股ᵢθ转增੄ޢ
ਮ总股ᵢ由原来的 10,670万股਎更Ѱ 16,005万股θ਎更੄θ企业法人
营业执照注߂ 430000000027178ਭȾ  2012ᒪ 10ᴾ 18日θޢਮ਌得中国证监ՐɅީ于Ṯ准金瑞新材料
科ᢶ股份ᴿ限ޢਮ非ޢ开发行股票的批复Ɇδ证监许可 [2012]1362
ਭεθṮ准ޢਮ非ޢ开发行у超过 3,528万股新股Ⱦ2013ᒪ 3ᴾޢਮ
开始向特定对象非ޢ开发行 35,278,745股θ 2013ᒪ 4ᴾ 1日θޢਮ在
中国证券登记结算ᴿ限䍙任ޢਮр海分ޢਮ完ᡆ↚⅗非ޢ开发行股

票的股份登记工作θ2013ᒪ 7ᴾޢਮ完ᡆ工商਎更手续Ⱦ  2013ᒪ 5ᴾ 16日θޢਮ召开 2012ᒪ度股东大Րᇗ䇤通过了Ʌޢ
ਮ 2012 ᒪ度利润分配预案Ɇθޢਮԛ 2013 ᒪ 4 ᴾ 1 日ޢਮ总股ᵢ195,328,745股Ѱะ数θԛ资ᵢޢ〥金向全体股东每 10股转增 10股θ
合䇗转增 195,328,745 股θ转增੄ޢਮ总股ᵢ਎更Ѱ 390,657,490 股Ⱦ2013ᒪ 7ᴾ 9日θޢਮ完ᡆ在中国证券登记结算ᴿ限䍙任ޢਮр海分
〥金转增股ᵢ的股份登记工作θ2013ޢ⅗↚ਮޢ ᒪ 12ᴾޢਮ完ᡆ工
商਎更手续θ਎更੄θ注߂资ᵢѰ 390,657,490 元θ企业法人营业执
照注߂ਭѰ 430000000027178Ⱦ 2015ᒪ 4ᴾ 29日θޢਮ਌得中国证监Ր出ޭɅީ于Ṯ准金瑞新
材料科ᢶ股份ᴿ限ޢਮ非ޢ开发行股票的批复Ɇδ证监许可[2015]777
ਭεθṮ准ޢਮ非ޢ开发行у超过 7,000万股新股Ⱦ2015ᒪ 7ᴾ 3日θ
天职国䱻出ޭ天职业ᆍɋ2015Ɍ10644 ਭɅ验资ᣛ告ɆȾ经ެᇗ验θ
截㠩 2015ᒪ 7ᴾ 3日θޢਮ非ޢ开发行人民ᐷᲤ通股δA股ε60,598,911
股δ每股面值人民ᐷ 1元εθ每股发行ԭ格Ѱ人民ᐷ 11.02元θ募集
资金总额Ѱ人民ᐷ 667,799,999.22 元θ扣除ᵢ⅗发行䍯用人民ᐷ12,289,542.30元θ募集资金净额Ѱ人民ᐷ 655,510,456.92元Ⱦެ中新增
注߂资ᵢ人民ᐷ 60,598,911元θ资ᵢޢ〥人民ᐷ 594,911,545.92元Ⱦ਎
更੄注߂资金Ѱ人民ᐷ肆亿伍仟壹佰䍦ᤴ伍万䱼仟肆佰零壹元整Ⱦ 2016 ᒪθޢਮ通过第ޣኀ董ӁՐ第ӂ十五⅗Ր䇤决䇤Ƚ第ޣኀ
董ӁՐ第ӂ十ޣ⅗Ր䇤决䇤Ƚ第ޣኀ董ӁՐ第ӂ十九⅗Ր䇤决䇤Ƚ
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2016ᒪ第一⅗临时股东大Ր决䇤及Ʌ金瑞新材料科ᢶ股份ᴿ限ޢਮ发
行股份购买资产并募集配套资金暨ީ联交易ᣛ告书(修䇘稿)Ɇθ并经
中国证券监督管理委员ՐɅީ于Ṯ准金瑞新材料科ᢶ股份ᴿ限ޢਮ向

中国五矿股份ᴿ限ޢਮ等发行股份购买资产并募集配套资金的批复Ɇ(证监许可ɏ2016ɐ3159ਭ)Ṯ准θޢਮ获准向中国五矿股份ᴿ限ޢਮȽ
深圳ᐸ金牛投资(集团)ᴿ限ޢਮȽ惠州ᐸ国঄企业ᴿ限ޢਮȽ经易᧝
股集团ᴿ限ޢਮȽ经易金业ᴿ限䍙任ޢਮȽ久勋(्京)咨询ᴿ限ޢ
ਮȽ西宁城ᐸ投资管理ᴿ限ޢਮ及青海঄鼎ᇔ业股份ᴿ限ޢਮ等 8
੃特定对象非ޢ开发行人民ᐷᲤ通股(A 股)股票 1,819,298,972 股购买
五矿资ᵢ᧝股ᴿ限ޢਮ 100.00%股ᵹȽ五矿证券ᴿ限ޢਮ合䇗3.3966%股ᵹȽ五矿经易期䍝ᴿ限ޢਮ合䇗 10.40%股ᵹ及五矿国䱻信
托ᴿ限ޢਮ合䇗 1.86%股ᵹ等相ީ资产θ每股面值 1.00元θ每股发行
ԭ格Ѱ 10.15 元θԛ股份支付的对ԭ总额Ѱ人民ᐷ 18,465,884,565.80
元χ并获准向ު业全球ะ金管理ᴿ限ޢਮȽ঄ᇓ证券ᴿ限䍙任ޢ

ਮȽ前海开源ะ金管理ᴿ限ޢਮȽ颐和银丰(天津)投资管理ᴿ限ޢ
ਮȽ中信证券股份ᴿ限ޢਮȽ招商证券资产管理ᴿ限ޢਮȽ深圳ᐸ

ᒩᆿ置业投资ᴿ限ޢਮȽ招商䍘富资产管理ᴿ限ޢਮȽ中建资ᵢ᧝

股ᴿ限ޢਮ及中䘒海䘆发展股份ᴿ限ޢਮ等 10 ੃特定对象非ޢ开发
行人民ᐷᲤ通股(A 股)股票 1,477,832,509 股θ每股面值 1.00 元θ每股
发行ԭ格Ѱ 10.15元θ募集资金总额Ѱ人民ᐷ 14,999,999,966.35元Ⱦ਎
更੄注߂资ᵢѰ人民ᐷ 3,748,387,882.00元Ⱦ 

截↘评估ะ准日 2016 ᒪ 12 ᴾ 31 日θޢਮ已向五矿股份ᴿ限ޢ
ਮ非ޢ开发行 1,757,017,625 股购买五矿资ᵢ᧝股ᴿ限ޢਮ 100%股
ᵹθ向深圳ᐸ金牛投资(集团)ᴿ限ޢਮ非ޢ开发行 7,146,285股及惠州
ᐸ国঄企业ᴿ限ޢਮ非ޢ开发行 1,557,536 股购买五矿证券ᴿ限ޢਮ
合䇗 3.3966%股ᵹȽ向经易᧝股集团ᴿ限ޢਮ非ޢ开发行 16,959,714
股Ƚ经易金业ᴿ限䍙任ޢਮ非ޢ开发行 15,236,167 股及久勋(्京)咨
询ᴿ限ޢਮ非ޢ开发行 17,155,862 股五矿经易期䍝ᴿ限ޢਮ合䇗10.40%股ᵹȾ五矿资ᵢ᧝股ᴿ限ޢਮȽ五矿证券ᴿ限ޢਮ及五矿经
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易期䍝ᴿ限ޢਮ的过户及਎更登记手续均已完ᡆθ但新发行股份尚

ᵠ在中国证券登记结算ᴿ限䍙任ޢਮр海分ޢਮࣔ理股份登记手

续Ⱦ 2017ᒪ 1ᴾθ五矿国䱻信托ᴿ限ޢਮ合䇗 1.86%股ᵹ过户㠩ޢਮ
੃сȾ 2017ᒪ 1ᴾ 10日θ天健Ր䇗师Ӂࣗᡶδ特殊Ფ通合Տε出ޭ天
健验[2017]1-3ਭ验资ᣛ告Ⱦṯ据验资ᣛ告θ截↘ 2017ᒪ 1ᴾ 9日θޢ
ਮ已完ᡆ向 8 ੃特定对象非ޢ开发行人民ᐷᲤ通股(A 股)股票购买相
ީ资产及向 10੃特定对象非ޢ开发行人民ᐷᲤ通股(A股)股票募集资
金的相ީ出资ӁᇒȾ 2017 ᒪ 4 ᴾθޢਮ完ᡆ工商信ᚥ਎更θޢਮ੃〦由“金瑞新材料
科ᢶ股份ᴿ限ޢਮ”਎更Ѱ“五矿资ᵢ股份ᴿ限ޢਮ”Ⱦ䈛⅗Ӂ项完ᡆ
੄θ中国五矿股份ᴿ限ޢਮ占ᴿ五矿资ᵢ 1,764,220,035 股θ占∊47.07%θ长沙矿߬研究院ᴿ限䍙任ޢਮ占ᴿ五矿资ᵢ 125,626,629股θ
占∊ 3.35%Ⱦ (ӂ) 被评估ঋ位简介 1.ޢਮ简߫ 

੃〦φ湖঍金ᤉ置业ᴿ限ޢਮ 
类型φᴿ限䍙任ޢਮδ非自然人投资或᧝股的法人独资ε 
住ᡶφ长沙高新开发区麓枫路 69 ਭ金瑞科ᢶ工业园内综合楼一

楼 
法定ԙ表人φ杜维吾 
注߂资ᵢφ䱼仟捌佰万元整 
ᡆ立日期φ2013ᒪ 06ᴾ 24日 
营业期限φ2013ᒪ 06ᴾ 24日 㠩 2093ᒪ 06ᴾ 23日 
经营范围φᡵ地产开发经营χ物业管理χᡵኁ租赁χ高新ᢶ术

创业服ࣗχ企业管理咨询服ࣗȾδ依法需经批准的项目θ经相ީ部门

批准੄方可开展经营活ࣞε 2.ޢਮ股ᵹ结构及਎更情߫ 
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截㠩评估ะ准日 2016ᒪ 12ᴾ 31日θޢਮ的股ᵹ结构Ѱφ 
股东 认缴额 

˄万元  ˅ 实缴额 
˄万元  ˅ 认缴出资方式 时间 股权

比例 
金瑞新材料科技股份ᴹ

限ޜਨ 6800 6800 䍗币及实物资产 2015ᒤ 6ᴸ 17日 100% 
注φ金瑞新材料科ᢶ股份ᴿ限ޢਮ于 2017 ᒪ 4 ᴾ更੃Ѱ五矿资

ᵢ股份ᴿ限ޢਮ 3.ޢਮ产ᵹ和经营管理结构 
湖঍金ᤉ置业ᴿ限ޢਮѱ要从Ӂᡵ地产开发经营Ƚ物业管理和ᡵ

ኁ租赁等业ࣗȾ 
湖঍金ᤉ置业ᴿ限ޢਮ全部岗位编制 30人θ部门 5个θެ中䍘

ࣗ部Ѱ集团ޢਮ派出机构θ副总职ࣗ一㓝岗位可ԛṯ据人员工作需

要ԛ及能力θ逐↛充ᇔ或ᨆᤊθޢਮс设工程部Ƚ䘆营服ࣗ部Ƚ营

销部Ƚ综合部Ƚ䍘ࣗ部Ⱦ 4.䘇пᒪ的䍘ࣗ和经营状߫ 
被评估ঋ位䘇пᒪ来的䍘ࣗ状߫如с表φ 

金额ঋ位φ人民ᐷ万元 
项目 2014ᒤ 2015ᒤ 2016ᒤ 

一、流动资产合计 12,940.06  38,759.47  44,084.68  
䍗币资金 4,076.56  2,703.11  4,453.75  

预付款项 14.96  3,122.39  4,100.72  
应收利息 0.00  10.51  0.00  
其他应收款 0.00  12,355.12  21,364.09  
存䍗 8,848.53  20,133.92  13,986.40  
其他流动资产 0.00  434.42  179.73  
Ҽ、非流动资产合计 53.81  47.18  71.61  
固定资产 53.81  47.18  71.61  
三、资产总计 12,993.86  38,806.65  44,156.29  
四、流动负债合计 6,255.31  32,769.01  32,823.99  
短期借款 0.00  25,000.00  25,000.00  
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应付䍖款 0.00  41.77  1,672.77  
预收款项 4.78  7,437.75  4,297.35  
应付职工薪酬 250.07  240.00  327.53  
应交税费 0.46  1.02  1,190.87  
应付利息 0.00  40.87  33.23  
其他应付款 6,000.00  7.61  302.25  
五、非流动负债合计 0.00  0.00  0.00  
  负债总计 6,255.31  32,769.01  32,823.99、ޝ
七、净资产(ᡰᴹ者权益) 6,738.55  6,037.64  11,332.30  

被评估ঋ位䘇пᒪ来的经营状߫如с表φ 
金额ঋ位φ人民ᐷ万元 

项     目 2014ᒤ 2015ᒤ 2016ᒤ 
一、营业收入   28,282.18      ߿：营业成本   18,362.12          营业税金及附࣐   1,792.02          销售费用 43.61  406.77  392.45          管理费用 23.75  295.62  662.60          䍒࣑费用 -12.62  0.50  14.98          资产߿值损失            投资收益(损失以"－"ਧ填列)    
Ҽ、营业利润(亏损以"－"ਧ填列) -54.75  -702.89  7,058.01      ࣐：其他业࣑利润            ࣐：营业外收入  1.98  1.54          ߿：营业外支出    
三、利润总额(亏损以"－"ਧ填列) -54.75  -700.91  7,059.55          ߿：ᡰ得税费用 0.00  0.00  1,764.89  
四、净利润(净亏损以“－”ਧ填列) -54.75  -700.91  5,294.66  

被评估ঋ位评估ะ准日的Ր䇗ᣛ表经天健Ր䇗师Ӂࣗᡶδ特殊Ფ

通合Տε्京分ᡶᇗ䇗θ并发表了无保留意㿷Ⱦ 5.委托人ф被评估ঋ位之间的ީ系 
委托人Ѱ被评估ঋ位的᧝股股东Ⱦ 
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(п) 业ࣗ㓜定书㓜定的ެ他评估ᣛ告使用者 
ᵢ评估ᣛ告仅供委托人和国家法律Ƚ法规规定的评估ᣛ告使用者

使用θу得被ެ他任何第п方使用或依赖Ⱦ 
ӂȽ评估目的 
因五矿资ᵢ股份ᴿ限ޢਮ拟转让新材料Ӂ业部ᡶ属资产及子ޢ

ਮ股ᵹӁᇒθѰ↚需要对评估ะ准日ᡶ⎿及的湖঍金ᤉ置业ᴿ限ޢਮ

股东全部ᵹ益ԭ值䘑行评估θѰр述经济行Ѱᨆ供ԭ值৸考依据Ⱦ 
五矿资ᵢ股份ᴿ限ޢਮ就↚Ӂ项θ于 2017ᒪ 8ᴾ 4日召开总经

理ࣔޢՐθ并一㠪通过形ᡆɅ五矿资ᵢ股份ᴿ限ޢਮ总经理ࣔޢՐ决

䇤ɆȾ 
пȽ评估对象和评估范围 (一) 评估对象 
ṯ据评估目的θ评估对象是湖঍金ᤉ置业ᴿ限ޢਮ的股东全部ᵹ

益ԭ值Ⱦ (ӂ) 评估范围 
评估范围是湖঍金ᤉ置业ᴿ限ޢਮ的全部资产及负债Ⱦ包括流ࣞ

资产和固定资产等θ总资产䍜面ԭ值Ѱ 44,156.29 万元χ负债Ѱ流ࣞ
负债θ总负债䍜面ԭ值Ѱ 32,823.99 万元χ净资产䍜面ԭ值 11,332.30 
万元Ⱦ 
被评估ঋ位ѱ要ᇔ物资产如сφ 1κᆎ䍝 
项目੃〦Ѱ五矿麓谷科ᢶ产业园开发项目θ位于湖঍省长沙ᐸ高

新区麓枫路 69ਭȾ一期建设规模Ѱ 111,710.88ᒩ方米θӂ期规划总建
筑面〥 105,238.78ᒩ方米Ⱦ一期开发已经完ᡆθะ准日处于销售阶段θ
ӂ期项目↙处于项目开发阶段θ已ᴿ部分ᤵ到预售许可证䘑行预售θ

因↚ṯ据项目的开发阶段уੂθ一期项目ṯ据销售和出租情߫分Ѱ开

发产品和出租开发产品њ项Ⱦ 
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整个项目均按照开发阶段相ᓊ਌得建设用地规划许可证φ建规

δ地εᆍ第高新区出[2014]0031ਭχ一期建设工程规划许可证φ建规[建]
ᆍ第高新建 2δ2014ε0061ਭȽ建规[建]ᆍ第高新建 2δ2014ε0062ਭȽ
建规[建]ᆍ第高新建 2δ2014ε0063ਭχӂ期建设工程规划许可证φ建
规 [建 ]ᆍ第高新建 2δ 2016ε 0019 ਭθ建筑开工许可证430102201503130101/430102201503130201/430102201607210101/430102201607210201Ⱦ 

ᆎ䍝Ѱ开发ᡆᵢ和开发产品θ项目都处于土地证ਭѰ长国用

δ2014ε第 0884053 ਭ的土地使用ᵹрθ使用ᵹ人Ѱ湖঍金ᤉ置业ᴿ
限ޢਮθ地ਭѰ 430104006018GB09903θ土地用途Ѱ工业用地θ使用
ᵹѰ出让用地θ㓾↘日期Ѱ 2064ᒪ 1ᴾ 13日θ使用ᵹ面〥Ѱ 75,066.66
ᒩ方米θ䈛宗地土地另ᴿ规划路幅面〥 70.71ᒩ方米θ绿ौ带面〥Ѱ2822.59ᒩ方米Ⱦ (1)开发产品 
开发产品Ѱ已开发完ᡆ的五矿˙麓谷科ᢶ产业园一期项目的可售

部分物业Ⱦ项目建设规模Ѱ 111,710.88 ᒩ方米θ可售面〥 100,595.90
ᒩ方米Ⱦ开发产品形态Ѱ B-1-B-5ȽC1-C12ȽD1ȽD2 及 D 区地с室等
工业地产θB区Ѱ五栋ޣ层框架结构空心楼盖车间χC区Ѱ四栋ޣ层
框架结构空心楼盖车间χD区Ѱ一层地с室θ地рѰӂ栋ޡ层框架结
构空心楼盖车间Ⱦ出租开发产品Ѱ对外租赁的ᡵ产θ分别Ѱ B 区的B4栋 501ਭ工业地产θ面〥Ѱ 1285.28ᒩ方米θB区的 B4栋 502ਭ工
业地产θ面〥Ѱ 1276.93ᒩ方米θ合䇗 2562.21ᒩ方米Ⱦ (2)开发ᡆᵢ 
开发ᡆᵢѰ↙在开发的五矿˙麓谷科ᢶ产业园ӂ期的销售物业θ

建设位置Ѱ高新区麓枫路 69 ਭθ建筑性䍞Ѱ工业用ᡵȾ项目规划总
建筑面〥 105,238.78ᒩ方米θ䇗算容〥率建筑面〥Ѱ 82,854.74ᒩ方米θ
地р 82,825.49ᒩ米θ地с 29.25ᒩ方米θ可售面〥 50,996.87ᒩ方米θ
地с车位 617个θ开发ᡆᵢ形态Ѱ四栋十п层框架结构空心楼盖车间χ
一栋十五层框架结构宿舍楼χӂ层地с室θ一层裙楼Ⱦ 
序ਧ 项目 面积˄ᒣ方米˅ 
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1 可售面积 50,996.87 2 Ҽ期配套用ᡯ 13,517.59 3 出租工业地产 17,031.80 
开发ᡆᵢ中的䍜面ᡆᵢ如сφ 

金额ঋ位φ人民ᐷ万元 
序ਭ ᆎ䍝项目 ӂ期余额δ开发ᡆᵢε 1 土地ᖷ用䍯及᣼迁补偿䍯 2,696.16 2 前期工程䍯 573.33 3 ะ础设施䍯 55.23 4 建ᆿ工程䍯 1,996.72 5 开发间接䍯 276.95 6 资ᵢौ利ᚥ 800.74 

ᡵኁ开发ᡆᵢ(总䇗ε 6,399.12 2Ƚ机器设备 
车辆 1辆θ用于日常的交通䘆输θ维修保养↙常θ均在ᒪ检ᴿ效

期内Ⱦ电子设备ѱ要ᴿ电脑Ƚ打দ机Ƚ空调和家ޭ等θ共䇗 106项θ
购置于 2013ᒪ㠩 2016ᒪθ᭴置ޢਮࣔޢ室θ设备使用状߫良好Ⱦ 

委托评估对象和评估范围ф经济行Ѱ⎿及的评估对象和评估范

围一㠪Ⱦ评估ะ准日θ评估范围内的资产Ƚ负债䍜面ԭ值已经天健Ր

䇗师Ӂࣗᡶδ特殊Ფ通合Տε्京分ᡶᇗ䇗θ并发表了无保留意㿷Ⱦ 
四Ƚ ԭ值类型及ެ定义 
ṯ据评估目的θ确定评估对象的ԭ值类型Ѱᐸ场ԭ值Ⱦ 
ᐸ场ԭ值是指自愿买方和自愿ঌ方θ在各自理性行Ӂъᵠ਍任何

强迫的情߫сθ评估对象在评估ะ准日䘑行↙常ޢᒩ交易的ԭ值估䇗

数额Ⱦ 
五Ƚ 评估ะ准日 
评估ะ准日是 2016ᒪ 12ᴾ 31日Ⱦ 
评估ะ准日由委托人确定Ⱦ 
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Ƚ 评估依据 (一)经济行Ѱ依据 2017ᒪޣ 8ᴾ 4日形ᡆ的Ʌ五矿资ᵢ股份ᴿ限ޢਮ总经理ࣔޢՐ决
䇤ɆȾ (ӂ)法律法规依据 1.Ʌ中঄人民共和国ޢਮ法Ɇδ2013 ᒪ 12 ᴾ 28 日第十ӂኀ全国
人民ԙ表大Ր常ࣗ委员Ր第ޣ⅗Ր䇤修↙εχ 2.Ʌ中঄人民共和国资产评估法Ɇδ中঄人民共和国ѱ席Ԛ第四
十ޣਭθ中঄人民共和国第十ӂኀ全国人民ԙ表大Ր常ࣗ委员Ր第ӂ

十一⅗Ր䇤于 2016ᒪ 7ᴾ 2日通过θ⧦予ޢᐹθ自 2016ᒪ 12ᴾ 1日
起施行εχ 3.Ʌ中঄人民共和国城ᐸᡵ地产管理法Ɇδ2007ᒪ 8ᴾ 30日第十
ኀ全国人民ԙ表大Ր常ࣗ委员Ր第ӂ十九⅗Ր䇤通过εχ  4.Ʌ中঄人民共和国土地管理法Ɇδ2004ᒪ 8ᴾ 28日第十ኀ全国
人民ԙ表大Ր常ࣗ委员Ր第十一⅗Ր䇤通过εχ 5.Ʌ中঄人民共和国企业ᡶ得税法Ɇδ2007ᒪ 3ᴾ 16日第十ኀ全
国人民ԙ表大Ր第五⅗Ր䇤通过εχ 6.Ʌ中঄人民共和国企业国ᴿ资产法Ɇδ2008 ᒪ 10 ᴾ 28 日第十
一ኀ全国人民ԙ表大Ր常ࣗ委员Ր第五⅗Ր䇤通过εχ 7.Ʌ企业国ᴿ资产监督管理暂行条例Ɇ(国ࣗ院Ԛ第 378ਭ)χ 8.Ʌ企业国ᴿ资产交易监督管理ࣔ法Ɇ(国ࣗ院国ᴿ资产监督管理
委员ՐȽ中঄人民共和国䍘᭵部Ԛ第 32ਭ) 9.Ʌ国ᴿ资产评估管理ࣔ法Ɇδ国ࣗ院Ԛ第 91ਭεχ 10.Ʌީ于দ发<国ᴿ资产评估管理ࣔ法施行㓼则>的通知Ɇ(国资
ࣔ发[1992]36ਭ)χ 11.Ʌ企业国ᴿ资产评估管理暂行ࣔ法Ɇδ国ࣗ院国ᴿ资产监督管
理委员ՐԚ第 12ਭεχ 12.Ʌީ于ࣖ强企业国ᴿ资产评估管理工作ᴿީ问题的通知Ɇδ国
资委产ᵹ[2006]274ਭεχ 
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13.Ʌީ于企业国ᴿ资产评估ᣛ告ᇗṮ工作ᴿީӁ项的通知Ɇδ国
资产ᵹ[2009]941ਭεχ 14.Ʌީ于দ发<企业国ᴿ资产评估项目备案工作指引>的通知Ɇ
δ国资发产ᵹɏ2013ɐ64ਭεχ 15.Ʌ企业Ր䇗准则——ะᵢ准则Ɇ(䍘᭵部Ԛ第 33ਭ)χ 16.Ʌ中঄人民共和国增值税暂行条例ᇔ施㓼则Ɇδ䍘᭵部Ƚ国家
税ࣗ总局Ԛ第 50ਭεχ 17.Ʌ中঄人民共和国城镇土地使用税暂行条例Ɇδ2006 ᒪ 12 ᴾ30日国ࣗ院第 163⅗常ࣗՐ䇤通过εχ 18.Ʌঅ䇤出让国ᴿ土地使用ᵹ规定Ɇδ国土资源部Ԛ第 21ਭεχ (п)评估准则依据 1.Ʌ资产评估准则——ะᵢ准则Ɇδ䍘企[2004]20ਭεχ 2.Ʌ资产评估职业道德准则——ะᵢ准则Ɇδ䍘企[2004]20ਭεχ 3.Ʌ注߂资产评估师ީ注评估对象法律ᵹ属指ሲ意㿷Ɇ (Րঅ[2003]18ਭ)χ 4.Ʌ资产评估准则——评估程序Ɇδ中评অ[2007]189ਭεχ 5.Ʌ资产评估准则——工作ᓋ稿Ɇδ中评অ[2007]189ਭεχ 6.Ʌ资产评估准则——机器设备Ɇδ中评অ[2007]189ਭεχ 7.Ʌ资产评估准则——уࣞ产Ɇδ中评অ[2007]189ਭεχ 8.Ʌ资产评估ԭ值类型指ሲ意㿷Ɇδ中评অ[2007]189ਭεχ 9.Ʌ评估机构业ࣗ䍞量᧝制指঍Ɇδ中评অ[2010]214ਭεχ 10.Ʌ资产评估准则——企业ԭ值Ɇδ中评অ[2011]227ਭεχ 11.Ʌ资产评估准则——评估ᣛ告Ɇδ中评অ[2011]230ਭεχ 12.Ʌ资产评估准则——业ࣗ㓜定书Ɇδ中评অ[2011]230ਭεχ 13.Ʌ资产评估准则-利用щ家工作Ɇδ中评অ[2012]244ਭεχ 14.Ʌ资产评估职业道德准则-独立性Ɇδ中评অ[2012]248ਭεȾ 15.Ʌ企业国ᴿ资产评估ᣛ告指঍Ɇδ中评অ[2011]230ਭεȾ (四)ᵹ属依据 1.国ᴿ土地使用证χ 2.ᴿީ产ᵹ转让合ੂχ 
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3.ެ他ᴿީ产ᵹ证明Ⱦ (五)਌ԭ依据  1.Ʌ国家䇗委ީ于দ发<建设项目前期工作咨询收䍯暂行规定>
的通知Ɇ(䇗ԭ格[1999]1283ਭ)χ 2.Ʌ国家䇗委Ƚ建设部ީ于发ᐹ<工程勘察设䇗收䍯管理规定>的
通知Ɇδ䇗ԭ格[2002]10ਭεχ 3.Ʌ国家䇗委Ƚ国家⧥境保ᣚ总局ީ于规范⧥境影响咨询收䍯ᴿ
ީ问题的通知Ɇ(䇗ԭ格[2002]125ਭ)χ 4.Ʌ国家䇗委ީ于দ发<招标ԙ理服ࣗ收䍯管理暂行ࣔ法>的通
知Ɇδ䇗ԭ格[2002]1980ਭεχ 5.Ʌ䍘᭵部ީ于দ发<ะᵢ建设䍘ࣗ管理若ᒨ规定>的通知Ɇ(䍘建[2002]394ਭ)χ 6.Ʌ国家发展改革委Ƚ建设部ީ于দ发<建设工程监理ф相ީ服
ࣗ收䍯管理规定>的通知Ɇδ发改ԭ格[2007]670ਭεχ 7.商ࣗ部Ƚ发改委Ƚޢᆿ部Ƚ⧥境保ᣚ部Ԛ 2012ᒪ第 12ਭɅ机
ࣞ车强制ᣛ废标准规定Ɇχ 8.评估ะ准日银行ᆎ䍭款ะ准利率及外汇汇率χ 9.湖঍省住ᡵ和城乡建设঻ީ于দ发Ʌ湖঍省建设工程䇗ԭࣔ
法Ɇ及Ʌ湖঍省建设工程⎾耗量标准Ɇ的通知δ湘建ԭ[2014]113ਭεχ 10.Ʌ湖঍省建筑装饰装修工程⎾耗量标准Ɇ2014ᒪχ 11.Ʌ湖঍省ᆿ装工程⎾耗量标准Ɇ2014ᒪχ 12.Ʌ湖঍省建设工程䇗ԭࣔ法Ɇ2014ᒪχ 13.长沙ᐸ 2016ᒪ第ޣ期建设工程材料ԭ格信ᚥχ 14.Ʌ湖঍省物ԭ局Ƚ省䍘᭵঻ީ于䠃新发ᐹ全省国土资源系统
行᭵Ӂ业性收䍯项目和标准的通知Ɇδ湘ԭ䍯ɏ2003ɐ42ਭεχ  15.Ʌ机电产品ᣛԭ手߂Ɇδ2016ᒪεχ 16.企业ᨆ供的项目可行性研究ᣛ告Ƚ项目投资概算Ƚ设䇗概算
等资料χ 17.企业ᨆ供的相ީ工程预决算资料χ 18.企业ф相ީঋ位签䇘的工程ᢵ发包合ੂχ 
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19.企业ᨆ供的在建工程付款䘑度统䇗资料及相ީ付款凭证χ 20.企业ᨆ供的ԛ前ᒪ度的䍘ࣗᣛ表Ƚᇗ䇗ᣛ告χ 21.企业ᴿީ部门ᨆ供的ᵠ来ᒪ度经营䇗划χ 22.企业ᨆ供的ѱ要产品目前及ᵠ来ᒪ度ᐸ场预测资料χ 23.企业ф相ީঋ位签䇘的原材料购买合ੂχ 24.评估人员⧦场勘察记录及收集的ެ他相ީ估ԭ信ᚥ资料χ 25.ф↚⅗资产评估ᴿީ的ެ他资料Ⱦ (ޣ)ެ他৸考依据 1.Ʌ城镇土地估ԭ规程ɆδGB/T18508-2014εχ 2.Ʌ城镇土地分等定㓝规程Ɇ(GB/T18507-2014)χ 3.Ʌᡵ地产估ԭ规范Ɇ(GB/T50291-2015)χ 4.被评估ঋ位ᨆ供的资产清ঋ和评估申ᣛ表χ 5.天健Ր䇗师Ӂࣗᡶδ特殊Ფ通合Տε् 京分ᡶ出ޭ的ᇗ䇗ᣛ告χ 6.्京中企঄资产评估ᴿ限䍙任ޢਮ信ᚥᓉȾ 
七Ƚ 评估方法 
企业ԭ值评估的ะᵢ方法ѱ要ᴿ收益法Ƚᐸ场法和资产ะ础法Ⱦ 
企业ԭ值评估中的收益法θ是指将预期收益资ᵢौ或者ᣎ⧦θ确

定评估对象ԭ值的评估方法Ⱦ收益法常用的ޭ体方法包括股利ᣎ⧦法

和⧦金流量ᣎ⧦法Ⱦ 
企业ԭ值评估中的ᐸ场法θ是指将评估对象ф可∊рᐸޢਮ或者

可∊交易案例䘑行∊较θ确定评估对象ԭ值的评估方法Ⱦᐸ场法常用

的њ种ޭ体方法是рᐸޢਮ∊较法和交易案例∊较法Ⱦ 
企业ԭ值评估中的资产ะ础法θ是指ԛ被评估企业评估ะ准日的

资产负债表Ѱะ础θ合理评估企业表内及表外各项资产Ƚ负债ԭ值θ

确定评估对象ԭ值的评估方法Ⱦ 
Ʌ资产评估准则——企业ԭ值Ɇ规定θ注߂资产评估师执行企业

ԭ值评估业ࣗθᓊᖉṯ据评估目的Ƚ评估对象Ƚԭ值类型Ƚ资料收集

情߫等相ީ条Ԭθ分析收益法Ƚᐸ场法和资产ะ础法п种资产评估ะ

ᵢ方法的适用性θᚦᖉ选择一种或者多种资产评估ะᵢ方法Ⱦ 
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ṯ据评估目的Ƚ评估对象Ƚԭ值类型Ƚ资料收集情߫等相ީ条Ԭθ

ԛ及п种评估ะᵢ方法的适用条Ԭθi ⅗评估选用的评估方法Ѱφ收

益法Ƚ资产ะ础法Ⱦ评估方法选择理由如сφ 
ᐸ场法需要ᴿޢ开活跃的ᐸ场作Ѱะ础θ৸照物及ᴿީ指标Ƚᢶ

术৸数等资料可搜集到Ⱦ但目前国内类似的交易案例很少θ并ъ信ᚥ

у易਌得θ无法ሱᢴ足够数量的可∊交易案例θ因↚ᵢ项目уᇒ采用

ᐸ场法Ⱦṯ据委托人Ƚ被评估ঋ位ᨆ供的资料和ᵢ评估项目的ޭ体情

߫θᵢ⅗评估采用资产ะ础法及收益法њ种方法䘑行评估Ⱦ (一) 收益法 
ᵢ⅗评估选用⧦金流量ᣎ⧦法中的企业自由⧦金流ᣎ⧦模型Ⱦ

⧦金流量ᣎ⧦法的ᨅ述ޭ体如сφ 
股东全部ᵹ益ԭ值＝企业整体ԭ值ι付ᚥ债ࣗԭ值 1.企业整体ԭ值 
企业整体ԭ值是指股东全部ᵹ益ԭ值和付ᚥ债ࣗԭ值之和Ⱦṯ据

被评估ঋ位的资产配置和使用情߫θ企业整体ԭ值的䇗算ޢ式如сφ 
企业整体ԭ值＝经营性资产ԭ值+溢余资产ԭ值+非经营性资产

负债ԭ值 (1)经营性资产ԭ值 
经营性资产是指ф被评估ঋ位生产经营相ީ的θ评估ะ准日੄企

业自由⧦金流量预测ᡶ⎿及的资产ф负债Ⱦ经营性资产ԭ值的䇗算ޢ

式如сφ 0.5-nnn1i 0.5-ii r)(1g)(r g)(1Fr)(1 FP






 


 
ެ中φPφ评估ะ准日的企业经营性资产ԭ值χ Fiφ评估ะ准日੄第 iᒪ预期的企业自由⧦金流量χ Fnφ预测期ᵡᒪ预期的企业自由⧦金流量χ rφᣎ⧦率(↚处Ѱࣖᵹᒩ均资ᵢᡆᵢ,WACC)χ nφ预测期χ iφ预测期第 iᒪχ gφ永续期增长率Ⱦ 
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ެ中θ企业自由⧦金流量䇗算ޢ式如сφ 
企业自由⧦金流量=ᚥ前税੄净利润+ᣎ旧ф摊销-资ᵢ性支出-营

䘆资金增ࣖ额 
ެ中θᣎ⧦率(ࣖᵹᒩ均资ᵢᡆᵢ,WACC)䇗算ޢ式如сφ DE Dt)(1KDE EKWACC de 




  
ެ中φkeφᵹ益资ᵢᡆᵢχ kdφ付ᚥ债ࣗ资ᵢᡆᵢχ Eφ ᵹ益的ᐸ场ԭ值χ Dφ 付ᚥ债ࣗ的ᐸ场ԭ值χ tφ ᡶ得税率Ⱦ 
ެ中θᵹ益资ᵢᡆᵢ采用资ᵢ资产定ԭ模型(CAPM)䇗算Ⱦ䇗算ޢ

式如сφ cfe rβMRPrK   
ެ中φrfφ无风险利率χ MRPφᐸ场风险溢ԭχ 

βφᵹ益的系统风险系数χ rcφ企业特定风险调整系数Ⱦ (2)溢余资产ԭ值 
溢余资产是指评估ะ准日超过企业生产经营ᡶ需θ评估ะ准日੄

企业自由⧦金流量预测у⎿及的资产Ⱦ (3)非经营性资产Ƚ负债ԭ值 
非经营性资产Ƚ负债是指ф被评估ঋ位生产经营无ީ的θ评估

ะ准日੄企业自由⧦金流量预测у⎿及的资产ф负债Ⱦ 2.付ᚥ债ࣗԭ值 
付ᚥ债ࣗ是指评估ะ准日被评估ঋ位需要支付利ᚥ的负债Ⱦ (ӂ) 资产ะ础法 1κ流ࣞ资产 
评估范围内的流ࣞ资产ѱ要包括θ䍝ᐷ资金Ƚ预付款项Ƚެ 他ᓊ

收款Ƚᆎ䍝Ⱦ 
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(1)䍝ᐷ资金包括银行ᆎ款和ެ他䍝ᐷ资金θ通过Ṯᇔ银行对䍜
ঋȽ银行函证等θԛṮᇔ੄的ԭ值确定评估值Ⱦ (2)各种ᓊ收款项在Ṯᇔ无误的ะ础рθṯ据每笔款项可能收回的
数额确定评估值Ⱦ对于ᴿ充分理由相信全都能收回的θ按全部ᓊ收款

额䇗算评估值χ对于很可能收у回部分款项的θ在难ԛ确定收у回䍜

款的数额时θ借ࣟ于়史资料和⧦场调查了解的情߫θޭ 体分析数额Ƚ

⅖款时间和原因Ƚ款项回收情߫Ƚ⅖款人资金Ƚ信用Ƚ经营管理⧦状

等θ按照䍜龄分析法θ估䇗出䘏部分可能收у回的款项θ作Ѱ风险损

失扣除੄䇗算评估值χ对于ᴿ确凿ṯ据表明无法收回的θ按零值䇗算Ⱦ (3)预付䍜款θṯ据ᡶ能收回的相ᓊ䍝物形ᡆ资产或ᵹ利的ԭ值确
定评估值Ⱦ对于能够收回相ᓊ䍝物的或ᵹ利的θ按Ṯᇔ੄的䍜面值作

Ѱ评估值Ⱦ对于那些ᴿ确凿证据表明收у回相ᓊ䍝物θ也у能形ᡆ相

ᓊ资产或ᵹ益的预付䍜款θެ评估值Ѱ零Ⱦ 2κ开发产品 
δ1ε对于ᆎ䍝数量较大Ƚ已经完工的开发产品θ结合已掌握ᖻ

估ᡵኁ的ࣕ能类型Ƚԭ值特ᖷ和ᖉ前及预期状߫θi ⅗针对评估范围

中的开发产品δᖻ售商品ᡵε采用ᐸ场法䘑行评估Ⱦᵢ⅗评估开发产

品属于↙常销售的ᡵ产θṯ据销售ԭ格减去销售䍯用Ƚ销售税金及䱺

ࣖȽ土地增值税Ƚᡶ得税及适ᖉ净利润确定评估值Ⱦ 
䇗算ޢ式Ѱφ 
评估ԭ值=预䇗销售金额-销售䍯用-销售税金及䱺ࣖ-土地增值税-

ᡶ得税-适ᖉ数额的净利润 
ެ中φ对于已经预售的开发产品θ按照预售合ੂ的ԭ格确定ެᐸ

场ԭ格Ⱦ 
对于尚ᵠ出售的开发产品θ估ԭ人员深入㓼㠪地分析了估ԭ对象

的ᇔ䱻情߫Ƚ特点和委托人ᨆ供的ᴿީ资料θ并䘑行了大量的周边ᐸ

场调查θ估ԭ对象周边交易案例丰富θ对于䘇期销售Ƚੂ类的ᡵኁ䘑

行统䇗分析θ排除特殊情߫θ਌ެᒩ均销售ঋԭ作Ѱ委估对象的评估

ঋԭθ若䘇期无销售情߫θ选用ᐸ场法䘑行评估Ⱦ 
ᐸ场法是指ṯ据替ԙ原理θ选择ф估ԭ对象属于ੂ一供需圈θ条
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Ԭ类似或使用ԭ值相似的若ᒨᡵ地产交易案例作Ѱ∊较ᇔ例θ就交易

情߫Ƚ交易日期Ƚ区域因素Ƚ个别因素等条Ԭф估ԭ对象䘑行对照∊

较θ并对∊较ᇔ例䘑行修↙θ从而确定估ԭ对象ԭ格的方法Ⱦ 
ะᵢ䇗算ޢ式φ P=P’×A×B×C×D 
式中φP——被估ᡵ地产评估ԭ值χ        P’——可∊交易ᇔ例ԭ值χ        A——交易情߫修↙系数χ        B——交易日期修↙系数χ        C——区域因素修↙系数χ        D——个别因素修↙系数Ⱦ 
δ2ε对于ᆎ䍝数量较小Ƚ预收∊例高的Ƚ销售䘑度҆㿸的Ƚ短

期内δ1ᒪԛ内ε可ԛ销售完∋的θ采用ᐸ场ԭ值倒扣法䘑行评估θ
已经签䇘销售δ预售ε合ੂ的ṯ据合ੂ确定开发产品销售金额θ尚ᵠ

签䇘商品ᡵ销售δ预售ε合ੂ的ѱ要采用ᐸ场法确定开发产品销售金

额θ在↚ะ础р扣除相ީ税䍯和适ᖉ∊例的利润确定评估值Ⱦ 
䇗算ޢ式φ开发产品评估值=开发产品у含税销售收入-销售䍯

用-税金及䱺ࣖ-土地增值税-ᡶ得税-适ᖉ数额的净利润 
δ3ε对开发产品中已经对外出租的θ视ੂ投资性ᡵ地产处理Ⱦ 3κ开发ᡆᵢ 
δ1ε对于↙在开发的ᡵ地产项目或ᴿ明确开发䇗划的θ考虑到

已਌得ᖉ地规划部门ᇗ定的规划建设指标θ周边原ᴿ开发项目较

多θ可∊性较强θ结合项目ᵠ来的经营模式θᵢ⅗采用ࣞ态假设开

发法䘑行评估Ⱦ 
ࣞ态假设开发法的ะᵢ原理是䘆用⧦金流ᣎ⧦法原理θ预测开

发项目按评估ะ准日的ᡵ产ᐸ场ԭ格Ƚ销售䘑度Ƚ开发䘑度及自持

物业租赁䘑度ᆿ排θ测算ᵠ来各ᒪᡵ产销售⧦金流入Ƚ出租物业出

租⧦金流入Ƚ੄续开发ᡆᵢȽ出租物业出租经营ᡆᵢȽ销售䍯用Ƚ

管理䍯用和相ީ税金(税金及䱺ࣖȽ增值税Ƚ土地增值税及企业ᡶ得
税)及营䘆资金追ࣖ的⧦金流出Ƚ期ᵡ资产回收金额流入θ得出每ᒪ
的净⧦金流量θ采用适ᖉ的ᣎ⧦率将各期净⧦金流ᣎ⧦并ࣖ和而得
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到的开发项目ԭ值Ⱦ 
䇗算ޢ式Ѱφ 


 


n 1i i)折现率(1开发项目ᒤ净现金流䟿

开发成本评估值  
开发项目ᒪ净⧦金流量=开发完ᡆ੄的ᡵ地产销售及经营收入金

额-续建开发及经营ᡆᵢ-管理䍯用-销售䍯用-增值税-营业税金及䱺ࣖ-
企业ᡶ得税 

估䇗开发建设期 
ṯ据项目建设规模及开发䇗划θ按照项目䘑度⧦状θ预䇗项目੄

续开发建设期 
开发完ᡆ੄的ᡵ地产销售收入金额 
对于已预售部分θ按照预售已签䇘合ੂ总ԭ扣除增值税੄确定预

售部分销售金额χ对于ᵠ预售部分θ按开发完ᡆ੄可售ᡵኁ的预䇗销

售䘑度及у含税销售ԭ格来确定Ⱦ 
ṯ据䍘税ɋ2016Ɍ36ਭ文Ʌީ于全面᧞开营业税改ᖷ增值税试点

的通知Ɇθ自 2016 ᒪ 5 ᴾ 1 日起θ在全国范围内全面᧞开营业税改
ᖷ增值税δԛс〦营改增ε试点θ建筑业Ƚᡵ地产业Ƚ金融业Ƚ生活

服ࣗ业等全部营业税纳税人θ纳入试点范围θ由缴纳营业税改Ѱ缴纳

增值税Ⱦ 
ṯ据国家税ࣗ总局ޢ 2016ᒪ第 18ਭɅᡵ地产开发企业销售自行

开发的ᡵ地产项目增值税ᖷ收管理暂行ࣔ法Ɇ的规定θ对于增值税的

䇗算θᡵ地产开发企业中的一般纳税人销售自行开发的ᡵ地产项目θ

适用一般䇗税方法䇗税θ按照਌得的全部ԭ款和ԭ外䍯用θ扣除ᖉ期

销售ᡵ地产项目对ᓊ的土地ԭ款੄的余额䇗算销售额Ⱦ销售额的䇗算

  式如сφޢ
销售额=(全部ԭ款和ԭ外䍯用-ᖉ期允许扣除的土款)/(1+11%) 
ੂ时规定θᡵ地产开发企业中的一般纳税人销售自行开发的ᡵ地

产老项目θ可ԛ选择适用简易䇗税方法按照 5%的ᖷ收率䇗税θ一经
选择简易䇗税方法䇗税的θ36个ᴾ内у得਎更Ѱ一般䇗税方法䇗税Ⱦ 
ᡵ地产老项目θ是指φ  
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AȽɅ建筑工程施工许可证Ɇ注明的合ੂ开工日期在 2016ᒪ 4ᴾ30日੄的ᡵ地产项目χ BȽɅ建筑工程施工许可证Ɇφ 注明合ੂ开工日期或者ᵠ਌得Ʌ建

筑工程施工许可证Ɇ但建筑工程ᢵ包合ੂ注明的开工日期在 2016ᒪ 4
ᴾ 30日੄的建筑工程项目Ⱦ 
ᵢ⅗评估中已开工老项目的增值税䇗ᖷ规则θṯ据被评估ঋ位向

ѱ管税ࣗ机ީ备案结果并结合项目䘑展情߫确定Ⱦ 
੄续开发ᡆᵢ 
ᡵ地产开发ᡆᵢѱ要包括土地ᡆᵢȽ前期工程䍯Ƚ建筑ᆿ装工程

䍯Ƚ开发间接䍯等Ⱦ对于开发项目的预算总投资θ被评估ঋ位ᇔ行ћ

格的ᇗ批制度θ因↚θ对于ᵠ来ᒪ度的开发ᡆᵢ投入θᵢ⅗评估ṯ据

项目的预算总投资фะ准日已投入ᡆᵢθ结合项目的开发䇗划和ᇔ䱻

开发情߫䘑行预测Ⱦ 
销售䍯用 
对于销售䍯用θԛᵠ销售部分ᡵ地产开发总ԭ值Ѱ䇗算ะ数θṯ

据行业通常的销售䍯用∊例和ᵢ项目的ᇔ䱻情߫及预测期内预䇗的

销售䍯用水ᒩθ预测੄续建设开发期及经营期ᒪ度的销售䍯用Ⱦ 
管理䍯用 
管理䍯用ѱ要包括续建工程建设过程中发生的各项管理䍯用θ按

续建ᡆᵢ的一定∊例਌值θṯ据行业通常的管理䍯用∊例和ᵢ项目的

ᇔ䱻情߫及预测期内预䇗的管理䍯用水ᒩθ预测੄续建设开发期及经

营期ᒪ度的管理䍯用Ⱦ 
税金及䱺ࣖ 
税金及䱺ࣖ=ᓊ交增值税×税金及䱺ࣖ率 
土地增值税 
ṯ据䍘税ɋ2016Ɍ43ਭ文Ʌީ于营改增੄契税ᡵ产税土地增值税

个人ᡶ得税䇗税依据问题的通知Ɇ及ᖉ地税ࣗ部门对ᡶ开发项目的相

ީ规定θ按ᡵኁ销售收入预ᖷθᖻ项目完ᡆ੄θ按照地块统一䘑行汇

算清缴θ多退少补Ⱦ 
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ެ中φ AȽ 转让ᡵ地产਌得的收入у含增值税收入χ BȽ Ʌ中঄人民共和国土地增值税暂行条例Ɇ等规定的土地增值

税扣除项目⎿及的增值税䘑项税额θ允许在销项税额中䇗算

抵扣的θу䇗入扣除项目θу允许在销售税额中䇗算抵扣的θ

可ԛ䇗入扣除项目Ⱦ 
ᡶ得税 
按照⧦行税法规定的ᡶ得税率测算Ⱦ 
δ2ε对开发产品中已经对外出租的θ视ੂ投资性ᡵ地产处理Ⱦ 4κ机器设备 
对于机器设备ѱ要采用ᡆᵢ法䘑行评估Ⱦ 
ṯ据企业ᨆ供的机器设备明㓼清ঋθ䘑行了Ṯ对θ做到䍜表相

符θੂ时通过对ᴿީ的合ੂȽ法律ᵹ属证明及Ր䇗凭证ᇗ查Ṯᇔ对

ެᵹ属予ԛ确认Ⱦ在↚ะ础рθ组㓽щ业工程ᢶ术人员对ѱ要设备

䘑行了必要的⧦场勘察和ṮᇔȾ 
ᡆᵢ法䇗算ޢ式如сφ 
评估值=䠃置全ԭ×综合ᡆ新率 (1)䠃置全ԭ的确定 
对于需要ᆿ装的设备θ䠃置全ԭ一般包括φ设备购置ԭȽ䘆ᵸ

䍯Ƚᆿ装工程䍯Ƚ建设工程前期及ެ他䍯用和资金ᡆᵢ等χ对于у

需要ᆿ装的设备θ䠃置全ԭ一般包括φ设备购置ԭ和䘆ᵸ䍯Ⱦੂ

时θṯ据“䍘税ɏ2008ɐ170ਭ”文Ԭ规定θ对于增值税一般纳税人θ符
合增值税抵扣条Ԭ的设备θ设备䠃置全ԭᓊ䈛扣除相ᓊ的增值税Ⱦ

设备䠃置全ԭ䇗算ޢ式如сφ 
需要ᆿ装的设备䠃置全ԭ=设备购置ԭ+䘆ᵸ䍯+ᆿ装工程䍯+前

期及ެ他䍯用+资金ᡆᵢ-设备购置ԭ中可抵扣的增值税和䘆䍯中可
抵扣的增值税 

у需要ᆿ装的设备䠃置全ԭ=设备购置ԭ+䘆ᵸ䍯-设备购置ԭ中
可抵扣的增值税和䘆䍯中可抵扣的增值税 
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购置ԭ 
对于小型设备ѱ要是通过查询评估ะ准日的ᐸ场ᣛԭ信ᚥ确定

购置ԭχ对于没ᴿᐸ场ᣛԭ信ᚥ的设备θѱ要是通过৸考ੂ类设备的

购置ԭ确定Ⱦ 
䘆ᵸ䍯 
䘆ᵸ䍯是指设备在䘆输过程中的䘆输䍯Ƚ装卸搬䘆䍯及ެ他ᴿީ

的各项ᵸ䍯Ⱦ䘆ᵸ䍯䇗算ޢ式如сφ 
䘆ᵸ䍯=设备购置ԭ×䘆ᵸ䍯率 
䘆ᵸ䍯率৸照Ʌ机械工业建设项目概算编制ࣔ法及各项概算指

标Ɇ确定Ⱦ 
ᆿ装工程䍯 
ᆿ装工程䍯৸照Ʌ机械工业建设项目概算编制ࣔ法及各项概算指

标Ɇ确定Ⱦ 
设备购置ԭ中可抵扣的增值税 
ṯ据“䍘税ɏ2008ɐ170ਭ”文Ԭ规定θ对于符合增值税抵扣条Ԭ的

设备θ䇗算出可抵扣的增值税Ⱦ 
对于䘆输设备θ按照评估ะ准日的ᐸ场ԭ格θࣖр车辆购置税Ƚ

牌照䍯等ެ它合理䍯用确定ެ䠃置全ԭȾ䘆输设备䠃置全ԭ䇗算ޢ式

如сφ 
䠃置全ԭ=购置ԭ+购置ԭ×10%/(1+17%)+牌照䍯-购置ԭ中可抵扣

的增值税 (2)ᡆ新率的确定 
通过对设备(仪器)使用情߫(工程⧥境Ƚ保养Ƚ外㿸Ƚ开机率Ƚ

完好率)的⧦场考察θ查阅必要的设备(仪器)䘆行ȽӁ故Ƚ检修Ƚ性
能考Ṯ等记录䘑行修↙੄予ԛ确定Ⱦ  对于щ用设备和通用机器设备 
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ѱ要依据设备经济寿命ᒪ限Ƚ已使用ᒪ限θ通过对设备使用状

߫Ƚᢶ术状߫的⧦场勘察了解θ确定ެ尚可使用ᒪ限θ然੄按ԛс

 式确定ެ综合ᡆ新率Ⱦޢ
综合ᡆ新率＝尚可使用ᒪ限/(尚可使用ᒪ限+已使用ᒪ限)×100%  对于电子设备Ƚ空调设备等小型设备θѱ要依据ެ经济寿命

ᒪ限来确定ެ综合ᡆ新率χ对于大型的电子设备䘎৸考ެ工作⧥

境Ƚ设备的䘆行状߫等来确定ެ综合ᡆ新率Ⱦ  对于车辆θѱ要依据商ࣗ部Ƚ发改委Ƚޢᆿ部Ƚ⧥境保ᣚ部
Ԛ 2012ᒪ第 12ਭɅ机ࣞ车强制ᣛ废标准规定Ɇθ小Ƚ微型非营䘆载
ᇘ汽车Ƚ大型非营䘆轿车Ƚ轮式щ用机械车无使用ᒪ限限制Ⱦԛ车

辆行驶䠂程确定ᡆ新率θ然੄结合⧦场勘查情߫䘑行调整Ⱦ䇗算ޢ

式如сφ 
行驶䠂程ᡆ新率＝(规定行驶䠂程ι已行驶䠂程)λ规定行驶䠂程×100% 
综合ᡆ新率 = 理论ᡆ新率×调整系数 (3)评估值的确定 
设备评估值=设备䠃置全ԭ×综合ᡆ新率 5κ负债 
ީ于流ࣞ负债中短期借款Ƚᓊ付䍜款Ƚ预收䍜款Ƚᓊ交税䍯Ƚᓊ

付职工薪酬Ƚᓊ付利ᚥȽެ他ᓊ付款Ƚެ他流ࣞ负债的评估θᡇ们ṯ

据企业ᨆ供的各项目明㓼表θԛ经过ᇗ查Ṯᇔ੄的ᇗ䇗数作Ѱެ评

估值θ对于各类负债中θ经Ṯᇔ并非ᇔ䱻ᢵ᣻的负债项目θ按零值

䇗算Ⱦ 
 Ƚ 评估程序ᇔ施过程和情߫ޡ
评估人员于 2017ᒪ 8ᴾ 12日㠩 2017ᒪ 9ᴾ 25日对评估对象⎿

及的资产和负债ᇔ施了评估Ⱦѱ要评估程序ᇔ施过程和情߫如сφ (一) 接਍委托 
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2017ᒪ 8ᴾ 12日θᡇޢਮф委托人就评估目的Ƚ评估对象和评
估范围Ƚ评估ะ准日等评估业ࣗะᵢӁ项θԛ及各方的ᵹ利Ƚ义ࣗ等

达ᡆঅ䇤θ并ф委托人অ商拟定了相ᓊ的评估䇗划Ⱦ (ӂ) 前期准备 1.拟定评估方案 
针对ᵢ项目资产的特点θѰ了保证䍞量Ƚ统一评估方法和৸

数θ结合ԛᖶ从Ӂੂ类企业评估工作的经验和评估范围内企业资产

的特点θ评估人员编制了评估䇗划 ,包括评估的ޭ体↛骤Ƚ时间䘑
度Ƚ人员ᆿ排和ᢶ术方案等内容θ拟定了Ʌ资产评估操作方案ɆȾ 2.组建评估团队 

接਍委托੄θṯ据评估范围内的资产分ᐹȽᡶ属行业和资产

量θᡇޢਮṯ据评估䇗划组ᡆ了评估小组θ确定了䈛项目的总负䍙

人及⧦场负䍙人θ组㓽了评估工作队伍θ配备了相ީщ业的评估δᢶ

术ε人员Ⱦ 3.ᇔ施项目ฯ䇣 (1)对被评估ঋ位人员ฯ䇣 
Ѱ使被评估ঋ位的䍘ࣗф资产管理人员理解并做好资产评估材

料的填ᣛ工作θ确保评估申ᣛ材料的䍞量θᡇޢਮ准备了企业ฯ䇣材

料θ对被评估ঋ位相ީ人员䘑行了ฯ䇣θ并派щ人对资产评估材料填

ᣛ中碰到的问题䘑行解答Ⱦ (2)对评估人员ฯ䇣 
Ѱ了保证评估项目的䍞量和ᨆ高工作效率θ䍥彻落ᇔ拟定的资产

评估操作方案θᡇޢਮ对项目团队ᡆ员讲解了项目的经济行Ѱ背ᲥȽ

评估对象⎿及资产的特点Ƚ评估ᢶ术思路和ޭ体操作要求等Ⱦ (п) ⧦场调查 
评估人员于 2017ᒪ 8ᴾ 12日㠩 2017ᒪ 9ᴾ 8日对评估对象⎿及

的资产和负债䘑行了必要的清查Ṯᇔθ对被评估ঋ位的经营管理状߫

等䘑行了必要的尽职调查Ⱦ 



五矿资本股份ᴹ限ޜਨ拟转让新材料һ业部ᡰ属资产及子ޜਨ股权涉及的湖南金拓置业ᴹ

限ޜਨ股东全部权益价值评估报告 
北京中企华资产评估ᴹ限䍓任ޜਨ                                              28 

1.资产Ṯᇔ (1)指ሲ被评估ঋ位填表和准备ᓊ向评估机构ᨆ供的资料 
评估人员指ሲ被评估ঋ位的䍘ࣗф资产管理人员在自行资产清

查的ะ础рθ按照评估机构ᨆ供的“资产评估申ᣛ表”及ެ填写要求Ƚ

资料清ঋ等θ对纳入评估范围的资产䘑行㓼㠪准确的填ᣛθੂ 时收集

准备资产的产ᵹ证明文Ԭ和反映性能Ƚ状态Ƚ经济ᢶ术指标等情߫的

文Ԭ资料等Ⱦ (2)初↛ᇗ查和完善被评估ঋ位填ᣛ的资产评估申ᣛ表 
评估人员通过查阅ᴿީ资料θ了解纳入评估范围的ޭ体资产的䈜

㓼状߫θ然੄仔㓼ᇗ查各类“资产评估申ᣛ表”θ检查ᴿ无填项у全Ƚ

错填Ƚ资产项目у明确等情߫θ并ṯ据经验及掌握的ᴿީ资料θ检查

“资产评估申ᣛ表”ᴿ无漏项等θੂ 时反馈给被评估ঋ位对“资产评估申

ᣛ表”䘑行完善Ⱦ (3)⧦场ᇔ地勘查 
ṯ据纳入评估范围的资产类型Ƚ数量和分ᐹ状߫θ评估人员在被

评估ঋ位相ީ人员的配合сθ按照资产评估准则的相ީ规定θ对各项

资产䘑行了⧦场勘查θ并针对уੂ的资产性䍞及特点θ采਌了уੂ的

勘查方法Ⱦ (4)补充Ƚ修改和完善资产评估申ᣛ表 
评估人员ṯ据⧦场ᇔ地勘查结果θ并和被评估ঋ位相ީ人员充分

沟通θ䘑一↛完善“资产评估申ᣛ表”θԛ做到φ䍜Ƚ表Ƚᇔ相符Ⱦ (5)查验产ᵹ证明文Ԭ资料 
评估人员对纳入评估范围的土地Ƚ车辆等资产的产ᵹ证明文Ԭ资

料䘑行查验θ对ᵹ属资料у完善Ƚᵹ属у清Ღ的情߫ᨆ请企业Ṯᇔ或

出ޭ相ީ产ᵹ说明文ԬȾ 2.尽职调查 
评估人员Ѱ了充分了解被评估ঋ位的经营管理状߫及ެ面临的

风险θ䘑行了必要的尽职调查Ⱦ尽职调查的ѱ要内容如сφ 
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(1)被评估ঋ位的়史沿革Ƚѱ要股东及持股∊例Ƚ必要的产ᵹ
和经营管理结构χ (2)被评估ঋ位的资产Ƚ䍘ࣗȽ生产经营管理状߫χ (3)被评估ঋ位的经营䇗划Ƚ发展规划和䍘ࣗ预测信ᚥχ (4)评估对象Ƚ被评估ঋ位ԛᖶ的评估及交易情߫χ (5)影响被评估ঋ位生产经营的宏㿸Ƚ区域经济因素χ (6)被评估ঋ位ᡶ在行业的发展状߫ф前Ქχ (7)ެ他相ީ信ᚥ资料Ⱦ (四) 资料收集 

评估人员ṯ据评估项目的ޭ体情߫䘑行了评估资料收集θ包括直

接从ᐸ场等渠道独立获਌的资料θ从委托人等相ީᖉӁ方获਌的资

料θԛ及从᭵府部门Ƚ各类щ业机构和ެ他相ީ部门获਌的资料θ并

对收集的评估资料䘑行了必要分析Ƚᖈ纳和整理θ形ᡆ评定估算的依

据Ⱦ (五) 评定估算 
评估人员针对各类资产的ޭ体情߫θṯ据选用的评估方法θ选਌

相ᓊ的ޢ式和৸数䘑行分析Ƚ䇗算和判断θ形ᡆ了初↛评估结论Ⱦ项

目负䍙人对各类资产评估初↛结论䘑行汇总θ撰写并形ᡆ评估ᣛ告草

稿Ⱦ (ޣ) 内部ᇗṮ 
ṯ据ᡇޢਮ评估业ࣗ流程管理ࣔ法规定θ项目负䍙人在完ᡆ评估

ᣛ告草稿一ᇗ੄形ᡆ评估ᣛ告初稿并ᨆ交ޢਮ内部ᇗṮȾ项目负䍙人

在内部ᇗṮ完ᡆ੄θ形ᡆ评估ᣛ告ᖷ求意㿷稿并ᨆ交ᇘ户ᖷ求意㿷θ

ṯ据反馈意㿷䘑行合理修改੄形ᡆ评估ᣛ告↙式稿并ᨆ交委托人Ⱦ 
九Ƚ 评估假设 
ᵢ评估ᣛ告分析估算采用的假设条Ԭ如сφ (一) 一般假设 
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1.假设评估ะ准日੄被评估ঋ位持续经营χ 2.假设评估ะ准日੄被评估ঋ位ᡶ处国家和地区的᭵治Ƚ经济和
社Ր⧥境无䠃大਎ौχ 3.假设评估ะ准日੄国家宏㿸经济᭵策Ƚ产业᭵策和区域发展᭵
策无䠃大਎ौχ 4.假设和被评估ঋ位相ީ的利率Ƚ汇率Ƚ赋税ะ准及税率Ƚ᭵策
性ᖷ收䍯用等评估ะ准日੄у发生䠃大਎ौχ 5.假设评估ะ准日੄被评估ঋ位的管理层是负䍙的Ƚ稳定的θъ
ᴿ能力᣻ᖉެ职ࣗχ 6.假设被评估ঋ位完全遵ᆾᡶᴿ相ީ的法律法规χ 7.假设评估ะ准日੄无у可ᣍ力对被评估ঋ位造ᡆ䠃大у利影
响Ⱦ (ӂ) 特殊假设 1.假设评估ะ准日੄被评估ঋ位采用的Ր䇗᭵策和编写ᵢ评估
ᣛ告时ᡶ采用的Ր䇗᭵策在䠃要方面保持一㠪χ 2.假设评估ะ准日੄被评估ঋ位在⧦ᴿ管理方式和管理水ᒩ的
ะ础рθ经营范围Ƚ方式ф目前保持一㠪Ⱦ 

ᵢ评估ᣛ告评估结论在р述假设条Ԭс在评估ะ准日时ᡆ立θᖉ

р述假设条Ԭ发生较大਎ौ时θ签ᆍ资产评估师及ᵢ评估机构将уᢵ

᣻由于假设条Ԭ改਎而᧞ሲ出уੂ评估结论的䍙任Ⱦ 
十Ƚ 评估结论 (一) 收益法评估结果 
湖঍金ᤉ置业ᴿ限ޢਮ评估ะ准日总资产䍜面ԭ值Ѱ 44,156.29 

万元θ总负债䍜面ԭ值Ѱ 32,823.99 万元θ净资产䍜面ԭ值Ѱ11,332.30 万元θ收益法评估੄的股东全部ᵹ益ԭ值Ѱ 12,012.71 万
元θ增值额Ѱ 680.40 万元θ增值率Ѱ 6.00%Ⱦ 
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(ӂ) 资产ะ础法评估结果 
湖঍金ᤉ置业ᴿ限ޢਮ评估ะ准日总资产䍜面ԭ值Ѱ 44,156.29 

万元θ评估ԭ值Ѱ 44,871.10 万元θ增值额Ѱ 714.81 万元θ增值率Ѱ1.62 %χ总负债䍜面ԭ值Ѱ 32,823.99 万元θ评估ԭ值Ѱ 32,823.99 万
元θ增值额Ѱ 0.00万元θ增值率Ѱ 0%χ净资产䍜面ԭ值Ѱ 11,332.30 
万元θ净资产评估ԭ值Ѱ 12,047.11 万元θ增值额Ѱ 714.81 万元θ增
值率Ѱ 6.31 %Ⱦ 

资产ะ础法ޭ体评估结果䈜㿷с列评估结果汇总表φ 
资产ะ础法评估结果汇总表 

评估ะ准日φ2016ᒪ 12ᴾ 31日                     金额ঋ位φ人民ᐷ万元 

(п) 评估结论 
收益法评估੄的股东全部ᵹ益ԭ值Ѱ 12,012.71 万元θ资产ะ础

法评估੄的股东全部ᵹ益ԭ值Ѱ 12,047.11 万元θњ者相差  34.40  
万元θ差异率Ѱ 0.29%Ⱦ 
差异产生原因ѱ要是њ种评估方法考虑的角度уੂθ收益法是从

企业的ᵠ来获利能力角度考虑的θᡆᵢ法是从资产的߃਌得途ᖺ考虑

项目 䍜面ԭ值 评估ԭ值 增减值 增值率% A B C=B-A D=C/A×100% 
一Ƚ流ࣞ资产 1 44,084.68  44,811.37  726.69  1.65  
ӂȽ非流ࣞ资产 2 71.61  59.73  -11.88  -16.59  
ެ中φ长期股ᵹ投资 3           投资性ᡵ地产 4           固定资产 5 71.61  59.73  -11.88  -16.59        在建工程 6           无形资产 7     

ެ中φ土地使用ᵹ 8           ެ他非流ࣞ资产 9     
资产总䇗 10 44,156.29  44,871.10  714.81  1.62  
пȽ流ࣞ负债 11 32,823.99  32,823.99  0.00  0.00  
四Ƚ非流ࣞ负债 12     
负债总䇗 13 32,823.99  32,823.99  0.00  0.00  
净资产 14 11,332.30  12,047.11  714.81  6.31  



五矿资本股份ᴹ限ޜਨ拟转让新材料һ业部ᡰ属资产及子ޜਨ股权涉及的湖南金拓置业ᴹ

限ޜਨ股东全部权益价值评估报告 
北京中企华资产评估ᴹ限䍓任ޜਨ                                              32 

的Ⱦi ⅗评估中ѱ要资产Ѱᡵ地产类ᆎ䍝θ资产ะ础法对ެѱ要采用

的是静态假设开发法θ是站在评估ะ准日θ假设开发完ᡆ੄按⧦时点

的ᐸ场ԭ格和੄续开发ᡆᵢθ扣减税䍯Ƚ利ᚥȽ利润而得到的值θ较

好地反映了目前企业的资产ԭ值Ⱦ而收益法是对企业ᵠ来的ᡵ地产项

目开发Ƚ销售䘑行合理预测θ通过ᵠ来净⧦金流入ᣎ⧦ࣖ总得出评估

结论θ由于目前国家对ᡵ地产ᐸ场↙在䘑行一系列的宏㿸调᧝θφ 来

ᡵ地产᭵策ޭᴿ一定的у可预䇗性θ由↚也Րሲ㠪ᡵ地产企业ᵠ来项

目开发䘑度Ƚ物业销售䘑度ޭᴿ较大的у确定性Ⱦ结合被评估ঋ位的

ᇔ䱻情߫及ᵢ⅗评估目的θᡇ们认Ѱ资产ะ础法评估结果更能ᇘ㿸地

反映ᵢ⅗评估目的с股东全部ᵹ益ԭ值Ⱦ故最㓾选਌资产ะ础法得出

的评估值作Ѱ最㓾评估结果Ⱦ 
ṯ据р述分析θᵢ评估ᣛ告评估结论采用资产ะ础法评估结果θ

即φ湖঍金ᤉ置业ᴿ限ޢਮ的股东全部ᵹ益ԭ值评估结果Ѱ12,047.11 万元Ⱦ 
ᵢ评估ᣛ告没ᴿ考虑由于ޭᴿ᧝制ᵹ或者缺҅᧝制ᵹ可能产生

的溢ԭ或者ᣎԭδ没ᴿ考虑流ࣞ性ε对评估对象ԭ值的影响Ⱦ 
十一Ƚ 特别Ӂ项说明 
ԛсѰ在评估过程中已发⧦可能影响评估结论但非评估人员执

业水ᒩ和能力ᡶ能评定估算的ᴿީӁ项φ (一)利用щ业ᣛ告情߫ 
ᵢ评估ᣛ告的资产类型ф䍜面金额ԛ天健Ր䇗师Ӂࣗᡶδ特殊

Ფ通合Տε्京分ᡶ出ޭ的天健京ᇗɏ2017ɐ1357ਭɅ湖঍金ᤉ置业
ᴿ限ޢਮᇗ䇗ᣛ告ɆѰ依据θр述ᇗ䇗ᣛ告的意㿷φ湖঍金ᤉ置业ᴿ

限ޢਮ䍘ࣗᣛ告在ᡶᴿ䠃大方面按照企业Ր䇗准则的规定编制θޢ允

反映了金ᤉ置业ᴿ限ޢਮ 2016ᒪ 12ᴾ 31日的䍘ࣗ状߫ԛ及 2016ᒪ1-12ᴾ的经营ᡆ果和⧦金流量χ (ӂ)ṯ据Ʌ注߂资产评估师ީ注评估对象法律ᵹ属指ሲ意㿷Ɇθ
被评估企业和相ީᖉӁ人ᓊᖉᨆ供评估对象法律ᵹ属等资料θ并对ᡶ

ᨆ供的评估对象法律ᵹ属资料的真ᇔ性Ƚ合法性和完整性ᢵ᣻䍙任χ





 

 

评估报告附Ԭ 
䱺Ԭ一Ƚ经济行Ѱ文Ԭχ 
䱺ԬӂȽ被评估ঋ位щ项ᇗ䇗ᣛ告χ 
䱺ԬпȽ委托人和被评估ঋ位法人营业执照复দԬχ 
䱺Ԭ四Ƚ评估对象⎿及的ѱ要ᵹ属证明资料χ 
䱺Ԭ五Ƚ委托人和相ީᖉӁ方的ᢵ䈰函χ 
䱺ԬޣȽ签ᆍ资产评估师的ᢵ䈰函χ 
䱺Ԭ七Ƚ्京中企঄资产评估ᴿ限䍙任ޢਮ资产评估资格证书

复দԬχ 
䱺ԬޡȽ्京中企঄资产评估ᴿ限䍙任ޢਮ证券业资䍞证书复

দԬχ 
䱺Ԭ九Ƚ्京中企঄资产评估ᴿ限䍙任ޢਮ营业执照副ᵢ复দ

Ԭχ 
䱺Ԭ十Ƚ्京中企঄资产评估ᴿ限䍙任ޢਮ评估人员资格证书

复দԬȾ  


