
浙江华昌液压机械有限公司拟转让

单项资产价值评估项目

资 产 评 估 说 明

坤元评报〔2018〕597 号

（共一册 第一册）

坤元资产评估有限公司

二〇一八年十一月十三日



目 录

第一部分 关于评估说明使用范围的声明.....................................................................1

第二部分 企业关于进行资产评估有关事项的说明.....................................................2

第三部分 资产评估说明正文.........................................................................................7





2

第二部分 企业关于进行资产评估有关事项的说明

一、委托人与产权持有人概况

委托人及产权持有人均为浙江华昌液压机械有限公司，公司概况如下：

1．名称：浙江华昌液压机械有限公司(以下简称“华昌机械公司”)

2. 住所：浙江省杭州市临安区青山湖街道相府路 666

3. 法定代表人：程三红

4. 注册资本：叁仟陆佰万元整

5. 类型：其他有限责任公司

6. 统一社会信用代码：91330185143049450F

7. 发照机关：杭州市临安区市场监督管理局

8. 经营范围: 试制：机械科研产品；制造、加工：液压油缸、液压阀、液压

泵及马达、液压件、液压系统、水泵、电机、包装机械（在许可项目批准的有效期

内方可经营）。 服务：液压技术开发、转让、咨询;液压机械设备维修；其他无需

报经审批的一切合法项目。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经

营活动）

9．历史沿革

华昌机械公司成立于 1978 年 5 月 10 日，初始注册资本 1,800.00 万元，成立时

股东和出资情况如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 出资比例(%)

1 杭叉集团股份有限公司 612.00 34.00

2 浙江省机电设计研究院有限公司 702.00 39.00

3 冯秀荣 6.00 0.32

4 魏爱平 6.00 0.32

5 徐晓玲 6.00 0.32

6 陈副良 10.00 0.56

7 刘亚群 10.00 0.56

8 戚军 10.00 0.56

9 钱亮 10.00 0.56

10 沈玉芬 10.00 0.56

11 徐云奎 10.00 0.56

12 赵建明 10.00 0.56

13 郑继斌 10.00 0.56

14 郑秀静 10.00 0.56

15 章云崖 18.00 1.00
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16 朱征东 18.00 1.00

17 邵国建 90.00 5.00

18 陈应坚 126.00 7.00

19 程三红 126.00 7.00

合计 1,800.00 100%

经股权变更及增资后，截至评估基准日，华昌机械公司的注册资本为 3,600.00

万元，股权结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 出资比例(%)

1 杭叉集团股份有限公司 1,224.00 34.00

2 浙江省机电设计研究院有限公司 1,404.00 39.00

3 冯秀荣 10.00 0.28

4 魏爱平 9.00 0.25

5 徐晓玲 9.00 0.25

6 陈副良 17.00 0.47

7 刘亚群 17.00 0.47

8 戚军 17.00 0.47

9 钱亮 17.00 0.47

10 沈玉芬 17.00 0.47

11 徐云奎 17.00 0.47

12 赵建明 17.00 0.47

13 郑继斌 17.00 0.47

14 郑秀静 17.00 0.47

15 章云崖 32.00 0.89

16 朱征东 32.00 0.89

17 邵国建 180.00 5.00

18 陈应坚 252.00 7.00

19 程三红 252.00 7.00

20 王毓红 5.00 0.14

21 张志 5.00 0.14

22 谢建伟 2.00 0.06

23 胡晓军 5.00 0.14

24 何玉明 5.00 0.14

25 于惠忠 5.00 0.14

26 张宏 5.00 0.14

27 马彬荣 11.00 0.31

合计 3,600.00 100%

二、关于经济行为的说明

根据浙江省机电设计研究院有限公司浙机电院（2018）60 号文件，华昌机械公

司拟转让单项资产，为此需要对拟转让的单项资产的价值进行评估，为该经济行为

提供华昌机械公司拟转让的单项资产价值的参考依据。

三、关于评估对象和评估范围的说明

评估对象为华昌机械公司拟转让的单项资产。
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评估范围具体包括建筑物类固定资产、设备类固定资产及无形资产—土地使用

权，按照华昌机械公司提供的未经审计的委估资产申报汇总表反映，截至 2018 年 8

月 31 日，委估资产账面价值合计 22,959,138.29 元。

四、关于评估基准日的说明

根据浙江省机电设计研究院有限公司浙机电院（2018）60 号文件，委托人确定

本次评估基准日为 2018 年 8 月 31 日，并在资产评估委托合同中作了相应约定。

五、可能影响评估工作的重大事项说明

华昌机械公司承诺，截至评估基准日，委估资产不存在资产抵押、法律诉讼、

重大财务承诺等或有事项。

六、资产清查情况

1．为配合坤元资产评估有限公司对委估资产进行的资产评估工作，摸清公司截

至评估基准日的资产状况，产权持有人在 10 月初对委托评估的资产进行了全面的

清查和盘点，现将清查情况说明如下：

列入清查范围的建筑物类固定资产合计账面原值 31,584,881.53 元，账面净值

18,340,925.61 元，减值准备 0.00 元，主要包括装配车间、金工车间及办公楼等生

产及附属用房以及道路、围墙、绿化等构筑物。在评估基准日的详细情况如下表所

示：

编号 科目名称 项数
建筑面积 账面价值（元）

（平方米） 原值 净值

1 房屋建筑物 3 21,163.18 29,522,400.01 17,103,056.63

2 构筑物 5 2,062,481.52 1,237,868.98

3 减值准备 0.00

列入清查范围的设备类固定资产合计账面原值 1,574,783.60 元，账面净值

764,367.23 元，减值准备 0.00 元，主要包括高、低压开关柜、低压配电柜等配电

房设备以及办公楼的电梯，均分布于产权持有人各生产及办公场地内，在评估基准

日的详细情况见下表：

编

号
科目名称 计量单位 数量

账面价值（元）

原值 净值

1 固定资产—机器设备 台（套/项） 12 1,574,783.60 764,367.23

2 减值准备 0.00

列入清查范围的无形资产—土地使用权账面价值 3,853,845.45 元，系 1项出让
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的工业用地，土地面积 28,938.02 平方米，位于临安区青山湖街道相府路 666 号。

2．为使本次清查工作能够顺利进行，2018 年 10 月初，华昌机械公司由主要领

导负责，组织财务、基建、设备管理等部门的相关人员进行了清查工作。对委估资

产，相关人员进行了全面盘点。

在清查核实相符的基础上，资产管理人员填写了有关资产评估申报表。

3．在资产清查过程中，按评估公司所提供的资产评估资料清单的要求收集准备

相关的产权证明文件及其他财务和经济指标等相关评估资料。

七、资料清单

委托人及产权持有人声明已提供了资产评估所必须的以下资料，并保证所提供

资料的真实、合法、完整。

1. 浙江省机电设计研究院有限公司浙机电院（2018）60 号文件；

2．资产评估申报表；

3．资产权属证明文件、产权证明文件；

4．其他资料。
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（本页无正文）

委托人及产权持有人：

浙江华昌液压机械有限公司

单位负责人：

二〇一八年十月十一日
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第三部分 资产评估说明正文

一、评估对象和评估范围说明

(一) 评估对象和评估范围内容

1．评估对象为华昌机械公司拟转让的单项资产，评估范围具体包括建筑物类固

定资产、设备类固定资产及无形资产—土地使用权，按照华昌机械公司提供的未经

审计的委估资产申报汇总表反映，截至 2018 年 8 月 31 日，委估资产账面价值合计

22,959,138.29 元。

2．根据产权持有人提供的评估对象和相关资产的法律权属资料，未发现评估对

象和相关资产存在权属资料瑕疵情况。

(二) 实物资产的分布情况及特点

委托评估的实物资产包括建筑物类固定资产和设备类固定资产。其中：

列入评估范围的建筑物类固定资产合计账面原值 31,584,881.53 元，账面净值

18,340,925.61 元，减值准备 0.00 元，主要包括装配车间、金工车间及办公楼等生

产及附属用房以及道路、围墙、绿化等构筑物。在评估基准日的详细情况如下表所

示：

编号 科目名称 项数
建筑面积 账面价值（元）

（平方米） 原值 净值

1 房屋建筑物 3 21,163.18 29,522,400.01 17,103,056.63

2 构筑物 5 2,062,481.52 1,237,868.98

3 减值准备 0.00

列入评估范围的设备类固定资产合计账面原值 1,574,783.60 元，账面净值

764,367.23 元，减值准备 0.00 元，主要包括高、低压开关柜、低压配电柜等配电

房设备以及办公楼的电梯，均分布于产权持有人各生产及办公场地内，在评估基准

日的详细情况见下表：

编

号
科目名称 计量单位 数量

账面价值（元）

原值 净值

1 固定资产—机器设备 台（套/项） 12 1,574,783.60 764,367.23

2 减值准备 0.00

(三) 企业申报的账面记录或账面未记录的无形资产情况

1. 企业申报的账面记录的无形资产
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列入评估范围的无形资产—土地使用权账面价值 3,853,845.45 元，系 1项出让

的工业用地，土地面积 28,938.02 平方米，位于临安区青山湖街道相府路 666 号。

二、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

为本次经济行为，产权持有人按有关规定对资产进行了全面清查，并组织资产

管理人员，按照评估要求具体填写了委托评估资产清册，收集了有关的资料。在此

基础上，本评估公司的专业人员于 2018 年 10 月 11 日进行现场核实，具体过程如

下：

1．评估机构根据资产评估工作的需要，向产权持有人提供资产评估申报表表样，

并协助其进行资产清查工作；

2．了解产权持有人基本情况及委估资产状况，并收集相关资料；

3．审查核对产权持有人提供的资产评估申报表和有关资料；

4．根据资产评估申报表的内容进行现场核实和勘察，并对资产状况进行勘查、

记录；

5．查阅委估资产的房屋所有权证、国有土地使用证等产权证明资料，核实资产

权属情况；

6．收集并查验资产评估所需的其他相关资料。

(二) 资产核实结论

1．经核实，评估人员未发现列入评估范围的资产的实际情况与账面记录存在差

异，企业填报的资产评估申报表能较正确、全面地反映委托评估资产的账面价值情

况。

2．根据产权持有人提供的评估对象和相关资产的法律权属资料，评估人员未发

现评估对象和相关资产的法律权属资料存在瑕疵情况，但评估人员的清查核实工作

不能作为对评估对象和相关资产的法律权属的确认或保证。

三、评估技术说明

(一) 建筑物类固定资产

1. 概况

(1) 基本情况

列入评估范围的建筑物类固定资产共计 8项，合计账面原值 31,584,881.53 元，
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账面净值 18,340,925.61 元，减值准备 0.00 元。

根据产权持有人提供的《固定资产--房屋建筑物评估明细表》和《固定资产—

构筑物及其他辅助设施评估明细表》，委估资产的详细情况如下表所示：

编号 科目名称 项数
建筑面积 账面价值（元）

（平方米） 原值 净值

1 房屋建筑物 3 21,163.18 29,522,400.01 17,103,056.63

2 构筑物 5 2,062,481.52 1,237,868.98

3 减值准备 0.00

产权持有人对建筑物类固定资产的折旧及减值准备的计量采用如下会计政策：

建筑物类固定资产折旧采用年限平均法，各类建筑物类固定资产的使用寿命、

预计净残值和年折旧率如下：

类别 使用寿命(年) 预计净残值 年折旧率（%）

房屋及建筑物 20 原价的 5% 4.75

资产负债表日，有迹象表明建筑类固定资产发生减值的，按照账面价值与可收

回金额的差额计提相应的减值准备。截至评估基准日，产权持有人未计提减值准备。

评估人员通过核对明细账、总账和固定资产卡片，核实了委估资产的财务账面

记录和折旧情况。经核实委估建筑物的账面原值主要由建安造价和相关税费构成。

2) 分布情况

上述委估建筑物类固定资产均分布于临安区青山湖街道相府路 666 号华昌机械

公司厂区内。建筑物类固定资产包括房屋建筑物 3幢，合计建筑面积 21,163.18 平

方米，为装配车间、金工车间、办公楼等生产及附属用房，建于 2009 年，结构为

钢结构和钢混，设计、施工质量一般，日常维护正常；构筑物及其他辅助设施 5项，

主要为围墙、道路、绿化等，建于 2009-2010 年。其对应的土地已取得临国用（2012）

第 01391 号《国有土地使用证》，使用权面积 28,938.02 平方米，用途工业，使用

权类型出让，终止日期至 2056 年 11 月 11 日。

3) 权属情况

评估人员采取核对原件与复印件的一致性等方式对上述建筑物的权属资料进行

了核查验证，委估建筑物类固定资产不存在权属瑕疵情况。

4) 核实过程

在核实账面记录、所有权归属的基础上，评估人员对委估资产进行了现场勘查。

在现场踏勘过程中，着重核实了建筑物的外观、建筑结构、装修、设备等状况，对

有关建筑物的坐落、四至、面积、产权等资料进行核实，对其使用、维修保养情况
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也认真进行了核实调查，并作了必要的记录。

2. 具体评估方法

由于列入本次评估范围的建筑物类固定资产系工业厂房及附属建筑，类似建筑

物市场交易不活跃及未来预期正常收益存在很大的不确定性，故本次选用成本法进

行评估。评估值中不包含相应土地使用权的评估价值。

成本法是通过用现时条件下重新购置或建造一个全新状态的待估建筑物所需的

全部成本，减去待估建筑物已经发生的各项贬值，得到的差额作为评估价值的评估

方法。本次评估采用成新折扣的方法来确定待估建筑物已经发生的各项贬值。计算

公式为：

评估价值＝重置价值×成新率

(1) 重置价值的评估

重置价值一般由建安工程费用、前期及其它费用、建筑规费、应计利息和开发

利润组成，结合评估对象具体情况的不同略有取舍。

1) 建安工程费用

因无法取得完整的建筑物竣工决算资料，建筑安装工程造价以近期建造同类建

筑物的单方造价为基础，采用类比法进行修正后确定。即以类似工程竣工决算中的

建安工程单价为基础，从结构、层高跨度、基础、装饰、材料、附属设施六个方面

进行类比修正，得出待估建筑物的建安工程类比单价，再根据待估建筑物的建筑面

积和类比单价计算建安工程费用。

类比法可比实例的选择：可比实例一般选取同一地区，相同结构，近期建造的

建筑物。选取的顺序为：在同一厂区内与评估对象相似的在近期建造的能用其他方

法得出工程造价的建筑物，本公司资料库内该地区相似的建筑物，本公司资料库内

该地区附近的相似的建筑物，政府有关部门公布的重置造价。

2) 前期费用和其他费用

结合基本建设的有关规定和产权持有人的实际发生情况，按建安工程费用的

9.45%计取。具体构成如下：

咨询论证费 0.85%

勘测设计费用 4.00%

建设管理费 4.60%

合计 9.45%
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3) 建筑规费

建筑规费按建筑面积计取，标准如下：

费用名称 收费标准

基础设施配套费 63 元/平方米

对构筑物评估时不考虑建筑规费。

4) 应计利息

应计利息计息周期按正常建设工期，利率取金融机构同期贷款利率，资金视为

在建设期内均匀投入。

5) 开发利润

开发利润指投资者在建设期的合理回报，在行业平均投资利润率的基础上计算

确定。

(2) 成新率

1) 复杂、大型、独特、高价的建筑物分别按年限法、完损等级打分法确定成新

率后，经加权平均，确定综合成新率。

A. 年限法

年限法的计算公式为：

成新率(K1) ＝（经济耐用年限－已使用年限）/经济耐用年限×100%

对不同结构类型的建筑物的经济耐用年限按下述标准确定：

建筑物类别 非生产用 生产用

钢结构、钢混 60 年 50 年

构筑物 15～30 年

B. 完损等级打分法

即将建筑物分为结构、装饰和设备等部分，按具体情况确定其造价比例，然后

将每部分中具体项目结合标准打分，综合打分情况确定每一部分成新，最后以各部

分的成新和所占造价比例加权得出建筑物的成新率，计算公式为：

成新率(K2)＝结构部分比重×结构部分完损系数＋装饰部分比重×装饰部分完

损系数＋设备部分比重×设备部分完损系数

打分标准参照《有关城镇房屋新旧程度（成新）评定暂行办法》的有关内容。

C. 成新率的确定

将上述两种方法的计算结果取加权平均值确定综合成新率。

K ＝ A1×K1＋A2×K2
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其中 A1、A2 分别为加权系数，本次评估 A1、A2 各取 0.5。

2) 其他建筑物的成新率以年限法为基础，结合其实际使用情况、维修保养情况

和评估专业人员现场勘查时的经验判断综合评定。

3. 评估举例

现以办公楼（列《固定资产—房屋建筑物评估明细表》第 3 项）为例对房地产

成本法的评估过程作具体说明。

(1) 基本情况

办公楼建于 2009 年 12 月，建筑面积为 4,294.19 平方米，共 4层。装修情况如

下：内墙刷乳白色油漆、外墙系玻璃幕墙，地面铺瓷砖，铝扣板吊顶，铝合金门窗，

水卫电照保证，消防系统完善，整体成新较好。已取得临房权证青山湖字第

201100076 号《房屋所有权证》。

(2) 重置价值确定

A. 委评房屋的建安类比单价

由于无法取得完整的工程竣工决算书，根据类似工程建安单价，对结构、层高

跨度、装饰、基础、材料价格和附属设施进行比较、修正，从而得到办公楼的建安

类比单价为 1,220.00 元/平方米。

名称 杭州某办公楼 办公楼 调整系数

面积 24,122.97 4,294.19

案例建安造价(元/m2) 1,207.33 待估

基础 桩基 桩基 1.00

结构类型 钢混 钢混 1.00

层高对造价的影响 地上 14 层，正常层高 地上 4层，正常高度 0.95

面积对造价的影响 适合使用 适合使用 1.00

装修 一般

内墙乳白色油漆、外墙系

玻璃幕墙，铝扣板吊顶 1.04

材料人工价格变动 2016 年 总体上涨 1.02

修正因素合计 1.0078

建安工程造价(元/m2) 取整 1,220

B. 前期及其他费用

前期及其他费用主要包括咨询论证费、勘测设计费和建设管理费等，按建安工

程单价的 9.45%计，为：

1,220.00×9.45%＝115.29 元/平方米

C. 建筑规费

建筑规费系指城市基础设施配套费，按建筑面积计取，为 63 元/平方米。

D. 应计利息
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房屋建造工期按 12 个月计，利率按 1年以内贷款利率取 4.35%，资金在建设期

内均匀投入。

应计利息＝(1,220.00＋115.29＋63)×4.35%×12/12/2

＝30.41 元/平方米

E. 开发利润

开发利润按照杭州市临安区当前类似物业的市场状况和建筑物自身的特点，以

及建筑物的集中投资年期的长短及预期收益情况，确定建安工程费用、前期及其它

费用、建筑规费之和的 6%为开发成本利润率。

开发利润＝(1,220.00＋115.29＋63)×6%

＝83.90 元/平方米

F. 委估房屋的重置价值

重置单价＝重置建安工程造价＋前期及其他费用＋建筑规费＋应付利息+开发

利润

＝11,220.00＋115.29＋63＋30.41＋83.90

＝1,513.00 元/平方米（取整后）

重置价值＝1,513.00 元/平方米×4,294.19 平方米

＝6,497,110.00 元（圆整至十位后）

(3) 成新率确定

办公楼的成新率分别按年限法、完损等级打分法计算，加权平均综合评定办公

楼的成新率。

A. 年限法：钢混结构建筑物，耐用年限定为 50 年，已使用 8.67 年，尚可使

用 41.33 年。

K1＝尚可使用年限/经济耐用年限内×100%＝41.33/50×100%＝82.66%

B. 完损等级打分法：根据结构、装饰、其他设备的完损程度及所占的造价比

重综合确定。根据该工业建筑物所占造价比重，确定其结构、装饰、其他设备各占

权重 75%、15%、10%。

(A) 结构工程

结构分地基基础、承重构件、非承重构件、屋面工程、楼地面工程各项按 20%、

20%、10%、10%、15% ，根据现场勘察情况分别打分 80、80、80、80、80，乘相应

比重,结构部分综合得分小计 60.00 分。
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(B) 装饰工程

装饰工程包括门窗、外粉饰、内粉饰等，综合打 78 分，乘造价比重 15%，得

11.70 分。

(C) 其他设备

经现场对弱电系统、供电线路、给排水管线等的勘察，基本完好，打 78 分，

乘造价比重 10%，得 7.80 分。

完损等级打分法 K2＝Ka＋Kb＋Kc＝79.50%

C. 综合成新率：本次评估权数 A1、A2 分别取定年限法 0.5，完损等级打分法

0.5；

成新率：K＝A1×K1＋A2×K2

＝0.5×82.66%＋0.5×79.50%

＝81.08%

办公楼的综合成新率取定为 81.00%。

(4) 评估价值确定

评估值＝重置价值×成新率

＝6,497,110.00×81.00%

＝5,262,700.00 元（取整后）

4. 建筑物类固定资产评估结果

账面原值 31,584,881.53 元

账面净值 18,340,925.61 元

重置价值 32,153,040.00 元

评估价值 25,911,660.00 元

评估增值 7,570,734.39 元

增值率 41.28%

(二) 设备类固定资产

1. 概况

(1) 基本情况

列入评估范围的设备类固定资产共计 12 台（套/项），合计账面原值

1,574,783.60 元，账面净值 764,367.23 元，减值准备 0.00 元。

根据产权持有人提供的《机器设备评估明细表》，设备类固定资产在评估基准日



浙江华昌液压机械有限公司拟转让单项资产价值评估项目 资产评估说明

15 坤元资产评估有限公司

的详细情况如下表所示：

编

号
科目名称 计量单位 数量

账面价值（元）

原值 净值

1 固定资产—机器设备 台（套/项） 12 1,574,783.60 764,367.23

2 减值准备 0.00

产权持有人对设备类固定资产的折旧及减值准备的计量采用如下会计政策：

固定资产折旧采用年限平均法，各类机器设备的使用寿命、预计净残值和年折

旧率如下：

类别 折旧年限（年） 残值率 年折旧率（%）

机器设备 5-10 5% 9.50-19.00

产权持有人对设备类固定资产的减值准备计提采用个别认定的方式。截至评估

基准日，产权持有人未对上述设备计提减值准备。

(2) 主要设备与设备特点

评估人员对委估设备及其装置的购建过程、机器设备权属等情况进行了解，掌

握主要设备的配置情况、技术性能要求等资料数据。

委估机器设备主要系高、低压开关柜、低压配电柜等配电房设备以及办公楼的

电梯，均分布于产权持有人各生产、办公场地内。

(3) 设备的购置日期、技术状况与维护管理

委估设备主要系国产，其原始制造质量较好，购置时间范围为 2010 年。产权持

有人有较为完整健全的设备维修、保养、管理制度，有专人负责。

(4) 现场调查方法、过程和结果

本公司评估人员首先向产权持有人财务部门了解与查核设备的账面价值与构成

有关的情况，并听取企业有关部门对公司设备管理及分布的情况介绍，向设备管理

部门了解设备的名称、规格型号、生产厂家等历史资料；与产权持有人的设备管理

人员一起，按照设备的存放地点，制订机器设备勘查计划，落实勘查人员、明确核

查重点。

对照《机器设备评估明细表》，评估人员对列入评估范围的设备进行了逐项勘查，

对设备名称、数量、规格型号、生产厂家、购建时间等内容进行了核对，对设备的

新旧程度、使用状态、使用环境等情况进行了观察，了解了设备的使用、保养、修

理等情况，对机器设备所在的整个工作系统、工作环境和工作强度进行了必要的勘

查评价，并将勘查情况作了相应记录。

(5) 权属核查情况



浙江华昌液压机械有限公司拟转让单项资产价值评估项目 资产评估说明

16 坤元资产评估有限公司

评估人员查阅了设备购置发票、付款凭证等资料，对设备的权属资料进行了一

般的核查验证。经核实，没有发现委估的设备类固定资产存在权属资料瑕疵情况。

2. 具体评估方法

对于委估的设备类固定资产，二手市场交易不活跃，难以收集并获得在公开市

场上相同或者相似的交易案例，故不宜采用市场法；委估设备主要系配电设施及电

梯，无法单独对委估资产的未来收益进行合理预测，故不宜采用收益法；而其属于

可再生、可复制的资产，可以合理计算评估对象的重置成本和相应贬值，故可以采

用成本法。

成本法是指按照重建或者重置被评估资产的思路，将评估对象的重建或者重置

成本作为确定资产价值的基础，扣除相关贬值（包括实体性贬值、功能性贬值、经

济性贬值），以此确定资产价值的评估方法。本次评估采用成新折扣的方法来确定

待估设备已经发生的各项贬值，计算公式为：

评估价值＝重置成本—实体性贬值—功能性贬值—经济性贬值

＝重置成本×成新率

(1) 重置成本的确定

重置成本是指资产的现行再取得成本，由设备现行购置价、运杂费、安装调试

费、建设期管理费和资金成本等若干项组成。

A．现行购置价

通过直接向生产厂家询价、查阅《机电产品报价手册》等资料获得现行市场价

格信息进行必要的真实性、可靠性判断，并与被评估资产进行分析、比较、修正后

确定设备现行购置价；对于不能直接获得市场价格信息的设备，则先取得类似规格

型号设备的现行购置价，再用规模指数法、价格指数法等方法对其进行调整。

B．相关费用

根据设备的具体情况分别确定如下：

(A) 运杂费

运杂费以设备现行购置价为基数，一般情况下，运杂费费率参照《资产评估常

用数据与参数手册》中的机器设备国内运杂费率参考指标，结合设备体积、重量及

所处地区交通条件和运输距离评定费率；对现行购置价已包含运费的设备，则不再

另计运杂费。

(B) 安装调试费
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安装调试费以设备现行购置价为基数，根据设备安装调试的具体情况、现场安

装的复杂程度和附件及辅材消耗的情况评定费率。对现行购置价内已包含安装调试

费的设备或不用安装即可使用的设备，不再另计安装调试费。

(C) 建设期管理费

建设期管理费包括工程管理费、设计费等，根据产权持有人的实际发生情况和

工程建设其他费用计算标准，并结合相似规模的同类建设项目的管理费用水平，确

定被评设备的建设期管理费率。

(D) 资金成本

资金成本指投资资本的机会成本，计息周期按正常建设期，利率取金融机构同

期贷款利率，资金视为在建设期内均匀投入。

C．重置成本

重置成本＝现行购置价＋相关费用

(2) 成新率的确定

根据委估设备特点、使用情况、重要性等因素，确定设备成新率。

A．对价值较大、重要的设备，采用综合分析系数调整法确定成新率。

综合分析系数调整法，即以年限法为基础，先根据被评设备的构成、功能特性、

使用经济性等综合确定经济耐用年限 N，并据此初定该设备的尚可使用年限 n；再

按照现场勘查时的设备技术状态，对其运行状况、使用环境、工作负荷大小、生产

班次、使用效率、维护保养情况等因素加以分析研究，确定各项成新率调整系数，

综合评定该设备的成新率。

根据以往设备评估实践中的经验总结、数据归类，本公司分类整理并测定了各

类设备成新率相关调整系数及调整范围，如下：

设备利用系数 B1 (0.85-1.15)

设备负荷系数 B2 (0.85-1.15)

设备状况系数 B3 (0.85-1.15)

环境系数 B4 (0.80-1.00)

维修保养系数 B5 (0.80-1.00)

则：综合成新率 K=n/N ×B1×B2×B3×B4×B5×100%

B．对于高、低压开关柜等配电房设备，主要以年限法为基础，结合设备的维护

保养情况和外观现状，确定成新率。计算公式为：
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年限法成新率(K1) ＝（经济耐用年限－已使用年限）/经济耐用年限×100%

3. 评估举例

现以电梯(列《固定资产——机器设备评估明细表》第 11 项) 为例对机器设备

的评估过程作具体说明。

(1) 概况

该设备系西子奥的斯电梯有限公司生产，设备型号为 OH5000MKL，设备购置时

间为 2010 年 1 月，启用时间为 2010 年 1 月，其账面原值为 219,500.00 元，账面

净值 40,510.27 元。

(2) 重置成本的确定

A. 现行购置价

我们参考设备合同价，并向生产厂家询价，同时根据市场行情和设备复杂系数、

设备重量等情况，确定该型设备现行购置价约为 177,112.07 元（不含税价）。

B．其他费用

(A) 运杂费

根据设备体积、重量及所处地区交通条件和运输距离的情况，运杂费率确定为

现行购置价的 1%。

(B) 安装调试费

根据设备安装调试的具体情况、现场安装的复杂程度和附件及辅材消耗的情况，

安装调试费率确定为现行购置价的 10%。

(C) 建设期管理费

根据企业具体情况和设备复杂程度，建设期管理费率确定为现行购置价的 2%。

(D) 应计利息

从设备订货到安装调试后开始投产的工期评定为 3个月；资金视为均匀投入，

利率为半年期银行贷款利率（4.35%），因此资金成本率为 4.35%×3/12×1/2。

C. 重置成本

重置成本 = 现行购置价×（1+运杂费率+安装调试费率）

×（1+管理费率）×（1+资金成本率）

= 177,112.07×(1+1%+10%)×(1+2%)×(1+4.35%×3/12×1/2)

= 201,620.00 元（已圆整）

(3) 成新率确定
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该设备成新率采用综合分析法评定，即以使用年限法为基础，初定成新率，再

通过对设备的使用强度、使用时间、制造质量、故障和维护保养等情况的分析，确

定调整系数，计算综合成新率。

根据设备具体情况、行业技术发展特点，评定该设备经济耐用年限为 15.00 年，

该设备已使用 8.67 年，尚可使用年限初定为 6.33 年。根据该设备目前使用的情况，

评定各系数如下：

设备成新率调整系数如下：

设备利用系数 B1(范围为 0.85-1.15) 投入使用时间短，取为 1.00

设备负荷系数 B2(范围为 0.85-1.15) 负荷一般，取为 1.00

设备状况系数 B3(范围为 0.85-1.15) 设备状况正常，取为 1.00

环境系数 B4(范围为 0.80-1.00) 环境状况良好，取为 1.00

维修保养系数 B5 (范围为 0.80-1.00) 维修保养较好，取为 1.00

则：综合成新率 K1 = n/N×B1×B2×B3×B4×B5×100%

= 6.33/15.00×100%×1.00×1.00×1.00×1.00×1.00

= 42% (圆整后)

(4) 评估结果

评估价值 = 重置成本×综合成新率

= 201,620.00×42%

= 84,680.00 元(圆整后)

4. 设备类固定资产评估结果

账面原值 1,574,783.60 元

账面净值 764,367.23 元

重置价值 1,535,330.00 元

评估价值 759,800.00 元

评估减值 4,567.23 元

减值率 0.60%

(三) 无形资产—土地使用权

1. 概况

(1) 基本情况

无形资产--土地使用权账面价值3,853,845.45元，其中账面余额3,853,845.45
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元，减值准备 0.00 元。

列入评估范围的土地使用权系 1宗出让的工业用地，土地面积 28,938.02 平方

米，分布于临安区青山湖街道相府路 666 号。

(2) 核实情况

产权持有人对土地使用权的初始计量、摊销及减值准备的计量采用如下会计政

策：

土地使用权按成本进行初始计量。

根据土地使用权的合同性权利及其他法定权利等综合因素判断，能合理确定土

地使用权为公司带来经济利益期限的，将出让年限确定为土地使用权的使用寿命，

对土地使用权按照直线法摊销。

资产负债表日，检查无形资产预计给公司带来未来经济利益的能力，按企业会

计准则要求计提无形资产减值准备。截至评估基准日，产权持有人未对土地使用权

计提减值准备。

评估人员通过核对明细账、总账和企业其他财务记录，核实了土地使用权的原

始入账价值和摊销情况。

评估人员采取核对原件与复印件的一致性等方式对上述土地的权属资料进行了

核查验证，经核查验证委估土地使用权的权属资料无权属瑕疵的情况。

在核实产权归属和账面记录的基础上，评估人员对列入评估范围的土地使用权

进行了现场勘查。在现场踏勘过程中，着重核实了土地的坐落、四至、面积、产权、

性质等状况，对土地的登记状况、权利状况、利用状况进行了核对，对其实际土地

利用情况（包括地上建筑物及附着物状况）也认真进行了核实调查，并作了必要的

记录。

(3) 核实结果

经评估人员核实，列入本次评估范围的宗地基本情况如下表所示：

宗地基本情况表

土地证号 土地位置

土地使用

权取得方

式

权利终止

日期

面积（平方

米）

原始入账价值

（元）
账面价值（元）

其他权

利限制

临国用

（2012）第

01391 号

临安区青山

湖街道相府

路 666 号

出让的工

业用地

2056年11

月 11 日
28,938.02 4,926,220.49 3,853,845.45

地面附着物概况表
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土地证号 建筑物项数 建筑物面积（平方米） 构筑物项数 土地实际开发程度

临国用（2012）第 01391 号 3 28,938.02 5 五通一平

2. 土地的一般因素、区域因素和个别因素

(1) 土地的一般因素

临安区是杭州市辖区，位于浙江省杭州市西部。地处浙江省西北部天目山区，

东邻余杭区，南连富阳区和桐庐县、淳安县，西接安徽省歙县，北接安吉县及安徽

省绩溪县、宁国市。临安区境东西宽约 100 千米，南北长约 50 千米，总面积 3,118.77

平方千米；辖 5 个街道 13 个乡镇 298 个行政村。2017 年 8 月 10 日， 浙江省人民

政府正式撤销县级临安市，设立杭州市临安区，以原临安市的行政区域为临安区的

行政区域，临安区人民政府驻锦城街道衣锦街 398 号。

2017 年 9 月 15 日，杭州市临安区正式挂牌成立，成为杭州“第十区”。

2017 年，临安区实现地区生产总值 572.7 亿元，增长 8.7%；财政总收入 74.9

亿元，增长 15.6%，其中一般公共预算收入 43.3 亿元，增长 16%；城镇居民人均可

支配收入 48,761 元，增长 8.7%；农村居民人均可支配收入 28,201 元，增长 9.1%。

2017 年，临安区实现规模工业销售产值 746.5 亿元，增长 10.2%。全年接待游

客 1,466 万人次，实现旅游业综合收入 164 亿元，社会消费品零售总额 192.3 亿元。

自营出口突破 150 亿元。金融机构存贷款余额分别增长 38.4%和 23.9%。全年完成

固定资产投资 290.4 亿元，增长 9.2%。引进浙商回归到位资金 40.7 亿元，实际利

用外资 2.3 亿美元，分别增长 59.9%、11.6%。

(2) 土地的区域因素

青山湖街道位于临安区东大门，东至余杭区接壤（临安区界），北接安吉，西、

南分别与我区高虹镇、锦北街道、锦城街道和板桥镇为邻，是青山湖科技城的核心

区块和产业区块所在地。属于浙江省“一小时交通、经济、生活圈”的核心地带，

位于杭州城区半小时交通圈，萧山国际机场 1小时交通圈，上海、宁波国际港口两

个半小时交通圈。

青山湖街道地处丘陵缓坡与平原的结合带，总面积 135.6 平方公里，有林地 5.1

万亩。辖 19 个村、285 个村民小组、1个居委会。常住人口 5.7 万余人，其中外来

人口 2.5 万。

2016 年全年实现规模工业销售产值 291.4 亿元，财政总收入 20.68 亿元（含科

技城），同比增长 13.6%；完成全社会固定资产投资 80 亿元；实现农业总产值 3.45

亿元，同比增长 7.8%；农民人均纯收入达到 2.885 万元。
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(3) 土地的个别因素

委估宗地土地面积 28,938.02 平方米，位于临安区青山湖街道相府路 666 号。

该宗地地势平坦，形状规则，交通条件较好，公共服务设施一般。宗地实际开发程

度为红线外“五通”（即通路、供电、供水、排水、通讯）、红线内“五通一平”，

评估设定的土地开发程度与实际开发程度相一致，宗地红线外“五通”及红线内“场

地平整”。根据《国有土地使用证》和国有土地出让合同，宗地用途为工业用地，

使用年限为 50 年，使用终止日期为 2056 年 11 月 11 日。

3. 评估方法

(1) 土地使用权的价值内涵

对于委估的出让的工业用地，根据产权持有人提供资料及评估人员现场踏勘，

委估宗地用途为工业，评估设定用途为工业；在评估基准日 2018 年 8 月 31 日，委

估宗地的剩余使用年期为 38.20 年，按上述年期设定使用年期；委估宗地规划红线

内房屋已建成，评估设定的开发程度为宗地红线外“五通”(通水、通电、通路、

通气、通讯)和宗地红线内场地平整。综上所述，本次评估土地地价的内涵是指在

评估基准日 2018 年 8 月 31 日，委估宗地在出让权利状态、设定的土地开发程度、

土地用途及土地使用年限条件下的国有土地使用权价格。

(2) 评估方法的选择

通行的评估方法有市场法、收益还原法、剩余法、成本逼近法、基准地价系数

修正法等。评估方法的选择结合评估师收集的有关资料，根据地产市场情况并结合

评估对象的具体条件、用地性质及评估目的等，选择适当的评估方法。

对于委估出让的工业用地，由于评估对象为位于临安区的工业用地，其土地市

场较为活跃，因此，本次评估采用市场法进行评估。

(3）选用的评估方法简介及参数的选取路线

市场法是在求取一宗待评估土地的价格时，根据替代原则，将待估土地与在较

近时期内已经发生交易的类似土地交易实例进行对照比较，并依据后者已知的价格，

参照该土地的交易情况、期日、区域、个别因素、使用年期等差别，修正得出待估

土地的评估基准日地价的方法。计算公式为：

V=VB×A×B×C×D×E

式中 V：待估宗地使用权价值；

VB：比较案例价格；
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A：待估宗地交易情况指数/比较案例交易情况指数

B：待估宗地期日地价指数/比较案例期日地价指数

C：待估宗地区域因素条件指数/比较案例区域因素条件指数

D：待估宗地个别因素条件指数/比较案例个别因素条件指数

E：待估宗地使用年期指数/比较案例使用年期指数

A. 市场交易情况修正

通过对交易案例交易情况的分析，剔除非正常的交易案例，测定各种特殊因素

对正常土地价格的影响程度，从而排除掉交易行为中的一些特殊因素所造成的交易

价格偏差。

B. 期日修正

采用地价指数或房屋价格指数的变动率来分析计算期日对地价的影响，将交易

价格修订为评估基准日的价格。

C. 区域因素修正

区域因素包括的内容主要有地区的繁华程度、交通状况、基础设施状况、区域

环境条件、城市规划、土地使用限制、区域产业集聚程度等。由于不同用途的土地，

影响其价格的区域因素也不同，区域因素修正的具体内容根据评估对象的用途分别

确定。

D. 个别因素修正

个别因素是指构成宗地的个别特性（宗地条件）并对其价格产生影响的因素。

个别因素比较的内容，主要有宗地（地块）的位置、面积、形状、宗地基础及市政

设施状况、地形、地质、临街类型、临街深度、临街位置、宗地内开发程度、水文

状况、规划限制条件等，根据交易案例中土地的个别因素与评估对象的差异进行修

正。

E. 土地使用年期修正

土地使用年期是指土地交易中契约约定的土地使用年限。土地使用权年期的长

短，直接影响可利用土地并获相应土地收益的年限，也就是影响土地使用权的价格。

通过土地使用权年期修正，将交易案例中土地使用权年期修正到评估土地使用年期，

消除由于使用期限不同所造成的价格上的差别。

4. 评估过程

(1) 比较样本的选取
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委估宗地位于临安区青山湖街道相府路 666 号，用途为工业用地，因此可在与

该宗地所在类似的区域或同一供需圈内选取三个工业用地交易样本为比较样本，以

市场法进行比较修正确定委估宗地比准地价。经调查，本次评估选取以下三个样本

为宗地的比较样本：

委估宗地比较样本一览表

代号 样本位置
土地

性质

交易

方式

修正单价

(元/M2)
交易时间 使用年限 面积（米 2）

样本 A 高虹镇高乐村 工业 出让 562 2018 年 7 月 50年 6,258.00

样本 B 高虹镇高乐村 工业 出让 562 2018 年 7 月 50年 4,238.00

样本 C
青山湖街道洞霄宫村

牛棚坞
仓储 出让 600 2018 年 8 月 50年 6,833.00

(2) 比较因素选择

市场法是以各比较样本为基础，通过比较样本宗地与委估宗地间影响因素的差

距，来确定评估宗地地价。通常情况下，具体比较因素有土地用途、交易日期、交

易情况、使用年期、区域因素及个别因素六大类。经评估人员初步分析比较，此次

评估在区域因素和个别因素中具体因子有：对外交通便捷度、基础设施完善度、环

境因素状况、生活设施配套、工业集聚状况、规划限制、临路状况、宗地面积、地

质条件、土地使用限制、土地开发程度等。

(3) 编制比较因素条件说明表

根据委估宗地和比较样本的各因素条件，列表如下：

委估宗地及其样本因素条件说明表

比较因素 委估宗地 样本 A 样本 B 样本 C

土地面积 28,938.02 6,258.00 4,238.00 6,833.00

修正地价(元/M2) 待估 562 562 600

交易情况 待估 挂牌成交 挂牌成交 挂牌成交

交易时间 2018 年 8 月 2018 年 7 月 2018 年 7 月 2018 年 8 月

使用年限 38.20 50 50 50

区域

因素

对外交通便捷度 交通便捷 交通便捷 交通便捷 交通便捷

基础设施完善度 较好 一般 一般 较好

环境因素状况 一般 一般 一般 一般

生活设施配套 较好 一般 一般 较好

工业集聚状况
较好，位于杭叉工业

园区
一般 一般 一般

规划限制 有规划限制 有规划限制 有规划限制 有规划限制

个别

因素

宗地形状 规则 规则 规则 规则

地质条件 一般 相似 相似 相似
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临路状况 临路 临路 临路 临路

面积因素 面积较大，利于开发
面积较小，不利

于开发

面积较小，不利

于开发

面积较小，不利

于开发

土地开发程度 五通一平 现状交地 现状交地 现状交地

(4) 编制比较因素条件指数表

根据上述比较因素条件说明，以委估宗地的各项因素条件状况为基准，相应指

数为 100，将比较样本相应因素条件与委估宗地相比较。确定比较样本相应指数，

列表如下：

比较因素 委估宗地 样本 A 样本 B 样本 C

交易情况 100 100 100 100

交易时间 100 100 100 100

剩余使用年期 94.32 100 100 100

区域

因素

对外交通便捷度 100 100 100 100

基础设施完善度 100 96 96 100

环境因素状况 100 100 100 100

生活设施配套 100 96 96 100

工业集聚状况 100 98 98 98

规划限制 100 100 100 100

个别

因素

宗地形状 100 100 100 100

地质条件 100 100 100 100

临路状况 100 100 100 100

面积因素 100 96 96 96

土地开发程度 100 100 100 100

上述指数表中各项因素指数制定说明如下：

1) 交易情况

本次评估各案例均为挂牌出让成交价，修正系数均为 100。

2) 交易时间

由于三个样本与委估宗地交易时间差异不大，本次评估不进行修正

3) 剩余使用年期

剩余使用年期指数，按当地工业用地情况，按下列公式计算得出：

剩余使用年期指数＝(1-1/(1＋土地还原率)
剩余使用年期

)/ (1-1/(1＋土地还原

率)50)

土地还原率以评估基准日适用的一年期银行存款利率 1.50%为基础，再加上一

定的风险因素调整值，取为 6%。

4) 区域及个别因素

三个样本分别在不同的位置，用地条件略有不同，且三样本与委估宗地不在同
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一位置，因此有上述指数。其他具体因素条件差异见因素条件说明表。

(5) 因素修正

在各因素条件指数表的基础上，将委估宗地的因素条件指数与比较样本的因素

条件指数进行比较，得到各因素修正系数，计算得到结果。

委估宗地比较因素修正系数表

比较因素 样本 A 样本 B 样本 C

交易情况 1.0000 1.0000 1.0000

交易时间 1.0000 1.0000 1.0000

剩余使用年期 0.9432 0.9432 0.9432

区域因素

对外交通便捷度 1.0000 1.0000 1.0000

基础设施完善度 1.0417 1.0417 1.0000

环境因素状况 1.0000 1.0000 1.0000

生活设施配套 1.0417 1.0417 1.0000

工业集聚状况 1.0204 1.0204 1.0204

规划限制 1.0000 1.0000 1.0000

修正系数小计 1.1070 1.1070 1.0200

个别因素

宗地形状 1.0000 1.0000 1.0000

地质条件 1.0000 1.0000 1.0000

临路状况 1.0000 1.0000 1.0000

面积因素 1.0417 1.0417 1.0417

土地开发程度 1.0000 1.0000 1.0000

修正系数小计 1.0417 1.0417 1.0417

因素修正合计 1.0880 1.0880 1.0020

比准价格(元/M2) 611.00 611.00 601.00

6) 比准地价确定

从上述对比分析及修正中可看出，三个样本修正得到的比准地价分别为 611.00

元/平方米、611.00 元/平方米、601.00 元/平方米，可见委估宗地地价水平也接近。

则根据样本修正情况，确定以样本得到的比准地价算术平均价确定评估地价，经分

析确定委估宗地最终比准地价为 608.00 元/平方米。

委估宗地评估价值 = 608.00 元/平方米×28,938.02 平方米

= 17,594,300.00 元（圆整至百位）

5. 无形资产-土地使用权评估结果

账面价值 3,853,845.45 元

评估价值 17,594,300.00 元

评估增值 13,740,454.55 元

增值率 356.54%
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四、评估结论及分析

本着独立、公正、科学、客观的原则，运用资产评估既定的程序和公允的方法，

对列入评估范围的资产实施了实地勘察和评估计算，采用成本法和市场法进行了评

估，得出委估的华昌机械公司拟转让的单项资产在评估基准日 2018 年 8 月 31 日的

评估结论如下：

(一) 评估结果

经综合分析，华昌机械公司拟转让的单项资产评估结果为：

建筑物类固定资产账面价值 18,340,925.61 元，评估价值 25,911,660.00 元，

评估增值 7,570,734.39 元，增值率为 41.28%；

设备类固定资产账面价值 764,367.23 元，评估价值 759,800.00 元，评估减值

4,567.23 元，减值率为 0.60%；

无形资产—土地使用权账面价值 3,853,845.45 元，评估价值 17,594,300.00

元，评估增值 13,740,454.55 元，增值率为 356.54%。

评估结论根据以上评估工作得出，详细情况见评估明细表。

(二) 评估结果与账面值变动情况及原因分析

1. 建筑物类固定资产评估增值 7,570,734.39 元，增值率为 41.28%，系近年来

材料、人工有所上涨以及经济耐用年限高于折旧年限综合导致；

2. 设备类固定资产评估减值 4,567.23 元，减值率为 0.60%，系因为设备的购

置价格下降导致；

3. 无形资产—土地使用权评估增值 13,740,454.55 元，增值率为 356.54%，系

因为近年来土地市场价格上涨导致。
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