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关于对包头华资实业股份有限公司 

2021 年年度报告的二次问询函的回复 

 

上海证券交易所上市公司管理二部：  

内蒙古嘉信达土地资产估价有限责任公司（以下简称评估公司或我们）于

2022 年 5 月 27 日收到包头华资实业股份有限公司（以下简称华资实业或公司）

转来的贵部《关于包头华资实业股份有限公司 2021 年年度报告的二次问询函》

（上证公函【2022】0497 号）（以下简称问询函）。本评估公司 2022 年 3 月接

受华资实业委托，依照《中华人民共和国资产评估法》及其他相关法律、行政法

规和资产评估准则的规定，坚持独立、客观、公正的原则，履行一系列资产评

估程序，对包头华资实业股份有限公司拟对固定资产进行减值测试所涉及的房

屋建（构）筑物及部分机械设备于评估基准日 2021 年 12 月 31 日的公允价值减

去处置费用后的净额进行资产评估。现就问询函相关问题回复如下： 

问题 2.问询函回复显示，公司称尽管停产多年，但是其制糖设备处于国内

行业领先水平，如决定启动制糖生产，稍加检修就可开机生产。评估报告结果显

示公司期末固定资产可收回金额高于账面价值，因此本期未计提固定资产减值

准备。请公司： 

（3）补充披露评估报告，详细说明上述资产具体评估方法、评估增值情况

及其合理性； 

请评估机构对问题（3）发表意见。 

公司答复： 

（3）补充披露评估报告，详细说明上述资产具体评估方法、评估增值情况

及其合理性 
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公司自停产后，每年末均对固定资产进行减值测试。本期为此专门聘请了专

业评估机构。 

本期以资产减值测试为目的的资产评估采用成本法，评估范围为除运输工具

和其他设备外的包括上述闲置固定资产在内的房屋建筑物（100 项）、构筑物（34

项）、机械设备（778 项）。经评估，公司资产账面价值 8,170.27 万元，评估价

值 14,062.47 万元，评估增值 5,892.20 万元。 

由于被评估资产不存在活跃的交易市场，已停产多年无法产生现金流量，不

适采用市场法和收益法，故本次资产评估采用成本法。公司部分房产系上世纪 50

年代初期建成，建设年代较早，造价相对较低，部分机器设备亦购建较早，账面

净值几近残值，物理损耗低于财务制度规定的折旧年限，加之以前年度公司已计

提了相应的减值准备，故形成评估增值，据此公司认为，评估机构采用的评估方

法是适当的；评估机构所得出的评估结论是合理的。 

评估机构对问题（3）的回复： 

一、评估方法 

(一)评估方法选择的技术思路 

资产评估基本方法包括成本法、市场法和收益法。 

1、成本法，是指首先估测被评估资产（对部分资产或资产组合）的重置成

本，然后估测被评估资产已存在的各种贬值因素，并将其从重置成本中予以扣除，

从而得到被评估资产价值的评估思路。 

重置成本法适用于可重建、可购置的评估对象。 

2、市场法是指将评估对象与参考案例、在市场上已有交易案例的同类资产

进行因素修正、比较以确定评估对象价值的评估思路。 

市场法适用的条件是在同一供求范围内存在足够多的类似被评估资产的交

易案例。  

3、收益法是指通过将被评估资产可以预期收益资本化或折现以确定评估对
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象价值的评估思路。 

收益法适用的条件是与被评估资产具有独立获利能力，而且相对应的收益和

成本能够比较准确的量化。 

(二)评估方法的选择 

1、市场法：本次评估对象工艺流程为甜菜制糖设备及相关房屋建筑物，不

具备活跃的交易市场，在市场上难以找到相同或相类似的交易案例，故本项目未

采用市场法进行评估。 

2、收益法：被评估资产已停产多年，无法产生现金流量。相关历史财务资

料距评估基准日年代久远，无法作为可靠参考资料，故本项目未采用收益法进行

评估。 

3、成本法：本次评估对象为机器设备及房屋建筑物。被评估资产虽已停产，

但并未失去使用价值，被评估资产是可再生、可复制的资产，并且具备可利用的

历史资料。 

根据《以财务报告为目的的评估指南》中评协[2017]45 号（2017 年 9 月 8

日）第五章第三十条、三十一条相关规定，本次评估采用成本法进行评估。 

（三）具体评估方法 

1、房屋建（构）筑物的评估 

纳入评估范围的房屋建筑物、构筑物，评估人员在账证核实、资料审阅和现

场勘查的基础上根据其功能特点、使用状况和资料取得情况，同时考虑本次评估

范围内建（构）筑物均为工业用途，故采用重置成本法评估。 

重置成本法，即从建（构）筑物的再建造费用或投资的角度来考虑，通过估

算出建（构）筑物的重置价格或重建价格，结合成新率，计算建（构）筑物的评

估值。 

评估价值=重置全价×综合成新率-处置费用。 

（1）重置全价的确定  



内蒙古嘉信达土地资产估价有限责任公司 

4 

 

重置单价=工程综合造价+前期及其他费用+工程项目管理费+资金成本，重置

全价=重置单价×建（构）筑物面积。  

①对于大型、价值高、重要的建(构)筑物主要采用典型案例法，即根据同类

建筑物的工程预决算进行个别因素调整确定建安成本单价，同时考虑前期工程费

及其他费用、资金成本因素求和确定重置成本单价，以产权证登记面积计算出建

筑物重置全价。  

②对于价值量小、结构简单的建(构)筑物采用单方造价法确定其建安综合造

价。 

（2）综合成新率的确定  

采用下列方法确定其综合成新率，其计算公式为：  

综合成新率=现场勘察成新率×60%+年限成新率×40%  

其中：年限法成新率=(耐用年限-已使用年限)/耐用年限×100%；  

现场勘察成新率：将影响建（构）筑物成新率程度的主要因素分为三部分：

基础结构部分、硬覆盖部分、设备部分(水电配套等)。通过上述建(构)筑物造价

中影响因素各占的比重，确定不同结构形式建筑各因素的标准分值，根据现场勘

察实际情况确定各分类评估分值，根据此分值确定现场勘察成新率。    

（3）评估值的计算  

评估值=重置全价×综合成新率-处置费用 

2、机器设备的评估  

根据企业提供的机器设备明细清单，逐一进行核对，做到账表、账实相符，

同时通过对有关的合同、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，由工程技术人员对设备进行必要的现场调查和核实。  

对机器设备评估采用重置成本法。 

具体公式如下： 

评估值＝重置全价×成新率-处置费用 
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（1）重置价值的确定  

重置成本由购置费（含运杂费、安装调试费）、工程项目管理费、资金成本

等部分构成。 

重置全价计算公式： 

重置全价＝设备购置费（含运杂费、装调试费）＋工程项目管理费＋合理的

资金成本 

评估值＝重置全价×成新率-处置费用 

重置全价所包含的各项费用的计算标准如下：  

①设备购置价的确定  

对于各类标准设备和有生产厂家提供成型设备的非标准设备，根据设备的用

途、功能、主要技术参数指标，主要通过查阅各种报价手册中查得价格和向设备

生产厂商、设备经销商询价等途径，取得与评估对象品质及功能相同或相似的设

备的全新现行市场价格，在此基础上确定设备的购置价；对年久已被淘汰不再继

续生产的设备，按其替代或类似设备的参照价调整后作为其购置价。 

②工程项目管理费的确定  

项目建设管理费包括、可研报告费用、环境评价费用、招投标、工程监理费、

工程竣工验收等相关费用，一般大型、成套生产线设备予以计取。依据财建

[2016]504 号，财政部关于印发《基本建设项目建设成本管理规定》的通知确定。  

③资金成本的确定  

资金成本以设备购置价、运杂费、安装调试费、基础费、其他费用等为基数，

按照项目工期，根据评估基准日同期贷款基准利率，假设资金均匀投入，计取合

理建设工期的资金成本。 

（2）设备成新率的确定；  

依据国家有关的经济技术、财税等政策，以调查核实的各类机器设备的使用

寿命，根据设备现状及设备运行、维护保养状况、充分考虑设备的设计、制造、
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使用情况以及维护状况等因素，并分析实体性、功能性和经济性贬值因素，综合

判断评估基准日设备的成新率。 

①使用年限成新率的确定 

使用年限成新率=（经济耐用年限-已使用年限）/经济耐用年限×100% 

②观测法成新率的确定 

在评测设备成新率时，重点观测了解设备的以下情况： 

a.设备现时技术性能状况； 

b.在占用时间内设备开动是否饱满； 

c.购入后实际使用年限； 

d.设备维护保养状况； 

e.是否发生过重大故障； 

f.查阅设备档案，了解关键零部件更换情况； 

g.设备配套完整性； 

h.设备工况是否恶劣。 

在评测设备使用过程的各项影响因素基础上，结合《资产评估常用数据和参

数手册》机器设备成新率评估参考表各项内容，综合分析确定设备的综合成新率。 

③综合成新率的确定 

综合成新率采用权重法，年限法成新率权重 40%，观测法成新率权重 60%。

公式为： 

综合成新率=年限法成新率×40%+观测法成新率×60% 

对于已经提足折旧超期使用的设备，如能继续发挥其功能，按现场勘察成新

率确定综合成新率。 

资产处置费用的确定 
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按现行税收制度简易税率 3%计算减半征收，实收为 2%，城建、教育费附加、

地方教育费三项费用合计为 12%，其他杂费取值评估值的 0.2%。 

处置费=（重置成本×成新率）×2%+简易税率征收增值税额×12% + 其他杂

费 

=（重置成本×成新率）×2% ×（1+12%）+（重置成本×成新率）×0.2% 

=（重置成本×成新率）×[2%×（1+12%）+0.2%] 

=（重置成本×成新率）×2.44% 

（4）评估值的计算  

设备评估值=重置全价×综合成新率-处置费用 

二、评估增值情况及合理性说明 

（一）评估结论 

经实施现场调查、市场调查、询证和评定估算等评估程序，在评估前提和假

设条件充分实现的前提下，采用成本法，对包头华资实业股份有限公司资产评估

申报表所列示固定资产于评估基准日 2021 年 12 月 31 日评估价值为

140,624,704.00 元，人民币大写金额为：壹亿肆仟零陆拾贰万肆仟柒佰零肆元

整，评估增值 58,921,963.98 元，增值率为 72%。 

评估结果汇总表 

                                                        单位：元                                                

项     目 
账面价值 评估价值 

原值 净值 原值 净值 

1 房屋建筑物 183,750,082.24 47,233,764.44 185,430,461.00 90,830,790.00 

2 构筑物 68,240,297.53 20,281,291.64 38,539,146.00 23,600,742.00 

3 机器设备 195,940,833.75 14,187,683.94 126,562,521.65 26,193,172.00 

合     计 447,931,213.52 81,702,740.02 350,532,128.65 140,624,704.00 

（二）评估结论及分析 

1、房屋建筑物类固定资产评估增值 
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评估范围内房屋建筑物及构筑物账面原值 251,990,379.77 元，净值

67,515,056.08 元，评估增值 46,916,475.92 元，其中：房屋建筑物评估增值

43,597,025.56 元;构筑物评估增值 3,319,450.36 元。 

评估增值原因： 

部分委估房产系上世纪 50 年代初期建成，建设年代较早，造价相对较低，

部分房屋建筑物账面净值为 0.00 元，加之物理损耗低于财务制度规定折旧年限，

故评估增值。 

2、机械设备类固定资产评估增值 

评估范围内机械设备账面原值195,940,833.75元，净值14,187,683.94元，

评估增值 12,005,488.06 元。 

评估增值原因： 

由于 2018 年 4 月已有评估机构对机器设备进行评估并计提减值

102,229,666.60 元，原账面净值较低，加之部分机器设备购建较早，账面净值为

5%的残值，实际机器设备物理损耗低于财务制度规定的折旧年限，故评估增值。 

    通过上述对房屋建筑物及机械设备类固定资产评估结论分析，我们认为本

次委估资产评估增值是合理的。 

 

 

 

 

                            内蒙古嘉信达土地资产估价有限责任公司 

                                      2022 年 8 月 12 日 


