
（上接

D15

版）

截至

２０１２

年

９

月

３０

日，南京钛白拥有

９

，

６７９．０５

平方米的房产尚未办理房产证，具体情况如下：

单位：万元

序号 建筑物名称 建成时间 建筑面积（

ｍ

２

） 账面原值 账面净值

１ ５２２Ａ

车间

１ ２００８

年

５

月

２

，

７７６．００ ３８５．４８ ３４７．９９

２ ５２２Ｂ

车间

２ ２００８

年

５

月

１

，

９８９．００ ３２２．３７ ２９１．０２

３ ５２２Ｃ

仓库

２００８

年

５

月

４９２．００ １１０．０３ ９９．３３

４ ５２２Ｄ

配电房

２００８

年

５

月

２０．００ ６．１７ ５．５７

５ ５２４

一水亚铁

２００８

年

５

月

８８５．００ １３８．９７ １２５．４５

６

二洗厂房

２０１２

年

６

月

２

，

８３５．７５ ７２４．１５ ７１９．２３

７

结晶厂房

２０１２

年

６

月

２６８．８０ ９６．５９ ９５．９４

８

粗品仓库

２０１２

年

６

月

４１２．５０ １０４．６６ １０３．９５

合计

９

，

６７９．０５ １

，

８８８．４２ １

，

７８８．４８

截至目前上述房屋的房产证书正在办理当中，本次评估没有考虑办证过程中缴纳相关费用对评估值的影响，上述未办证

房产的评估净值为

２

，

５１０．０３

万元，占总资产评估结果

１７１

，

１７６．７０

万元的比例为

１．４７％

，占净资产评估结果

９７

，

９５７．４６

万元的

比例为

２．５６％

。 金浦集团针对前述未办证房产承诺如下：因本次评估未考虑未办证房产办证过程中缴纳的相关费用对评估值

的影响，为保证上市公司利益，金浦集团承诺：因南京钛白补办前述截至评估基准日的未办证房产之房产证书所缴纳的相关

费用全部由金浦集团承担。 金浦集团将敦促南京钛白积极办理相关房产证书，并承诺于本次资产交割日前办理完毕，彻底消

除产权瑕疵风险。如果届时未办理完毕相关房产证书，金浦集团将在资产交割之日起

３０

日内，按照本次评估基准日相关资产

的评估值，以等值现金对相关资产进行回购，并在回购后将上述房产无偿提供给南京钛白使用。 如果因上述房屋建筑物受到

行政处罚，或因被勒令拆除而导致利益受损时，金浦集团将在南京钛白利益受损之日起

１０

日内，以现金补偿南京钛白全部经

济损失。

（

２

）抵押情况

截至

２０１２

年

９

月

３０

日，南京钛白已取得产权证书的房产当中，第

１

、

２

、

１５

项未设置抵押，第

２４

项抵押予南京化建产业

（集团）有限公司（简称“化建集团”），其余各项均抵押予南京中央门支行（简称“建行”）。

其中，抵押予化建集团的房产已解除抵押，改为等额现金抵押；抵押予建行的房屋建筑物原值合计

１２

，

７８５．４２

万元、净值

合计

１１

，

５４１．８８

万元，用作南京钛白

３

，

０００

万元借款的担保物；上述房产所坐落的土地（权证编号：宁六国用（

２０１０

）第

０７００８Ｐ

号）也已抵押予建行。

南京钛白以自有房屋建筑物和土地为自身借款提供抵押，在其经营状况较好、没有重大偿债风险的情况下，该等抵押事

项对估值无实质影响。

３

、在建工程

根据致同审计出具的致同审字（

２０１２

）第

３２０ＺＡ００６１

号《审计报告》，截至

２０１２

年

９

月

３０

日，南京钛白（合并口径）的在建

工程包括徐州钛白年产

８

万吨钛白粉项目及南京钛白与资源回用、环境保护等相关的部分改造项目。

在建工程的构成情况如下：

单位：万元

项目 账面余额

年产

８

万吨钛白粉、硫钛一体化热能利用项目

３７５．０９

硫酸亚铁中钛液回收项目

２７３．１０

酸解尾气改造项目

２２８．０９

雨污分流项目

１５７．０３

其他项目

１７３．６９

合计

１

，

２０６．９９

４

、无形资产

截至

２０１２

年

９

月

３０

日，南京钛白（合并口径）的无形资产主要包括土地使用权和非专利技术等，根据致同审计出具的致

同审字（

２０１２

）第

３２０ＺＡ００６１

号《审计报告》，其原值、累计摊销和净值情况如下：

单位：万元

项目 原值 累计摊销 净值

土地使用权

４

，

５４０．９７ ４０３．９２ ４

，

１３７．０５

非专利技术

３９０．００ １３９．７５ ２５０．２５

专有技术使用权

１５．００ － １５．００

软件

０．６７ ０．０１ ０．６６

合计

４

，

９４６．６４ ５４３．６９ ４

，

４０２．９５

（

１

）土地使用权

①

土地证办理情况

截至

２０１２

年

９

月

３０

日，纳入无形资产核算的上述土地使用权包括南京钛白的用地

４

宗和徐州钛白的用地

１

宗。 其中，

徐州钛白的该宗土地使用权面积为

７６

，

７５４

平方米，已缴纳土地出让金，相关权属证书在该时点尚未取得（该时点徐州钛白纳

入无形资产核算土地账面价值即其已缴纳的土地出让金为

１

，

３６２．１９

万元，评估值亦为

１

，

３６２．１９

万元，未增值）。 南京钛白纳

入无形资产核算的土地使用权合计面积为

１５７

，

９９９．３

平方米，具体情况如下：

土地使用证号 座落地 用途 面积（㎡） 终止时间

宁雨国用（

２００４

）第

０１１２２

号

雨花台区雨花镇小行村丁

树村

７２

号

仓储

１８

，

５５９．５ ２０５４

年

１

月

宁雨国用（

２００４

）第

０１１２３

号 雨花台区小行村丁树村 其他交通

３

，

７８２．７ ２０５３

年

８

月

宁六国用（

２０１０

）第

０７００８Ｐ

号 南京化学工业园区 工业

１２４

，

０７６．０ ２０５６

年

１２

月

宁六国用（

２０１１

）第

０３８１６Ｐ

号 南京化学工业园区 工业

１１

，

５８１．１ ２０６１

年

３

月

②

土地抵押情况

其中，宁六国用（

２０１０

）第

０７００８Ｐ

号《国有土地使用证》对应的土地已抵押予建行，截至

２０１２

年

９

月

３０

日，该土地原值

１

，

９００．３１

万元，净值

１

，

６８８．１１

万元，抵押详细情况参见固定资产部分关于抵押情况的描述。

③

审计基准日后徐州钛白的土地购买进展

根据

２０１２

年

７

月

１９

日签署的《国有建设用地使用权出让合同》，徐州钛白已另行受让面积为

８８

，

０４５

平方米的土地使用

权一项，该地块对应的土地出让金在审计基准日前未缴纳完毕，故未纳入无形资产，而是作为预付款项核算（其账面价值为

７９２．９２

万元，评估值为

７９２．９２

万元，未增值）。

截至本报告书签署之日，徐州钛白两项土地使用权的土地出让金均已缴纳完毕，并已分别取得贾国土资国用（

２０１２

）第

０２４２１

号、贾国土资国用（

２０１２

）第

０２４７４

号《国有土地使用证》。 相关信息如下：

土地使用证号 座落地 用途 面积（㎡） 终止时间

贾国土资国用（

２０１２

）第

０２４２１

号

徐州工业园区， 徐贾快速通

道北侧、华日化工南侧

工业用地

７６

，

７５４ ２０６１

年

１１

月

３０

日

贾国土资国用（

２０１２

）第

０２４７４

号

徐州工业园区， 徐贾快速通

道以北、天永路以西

工业用地

８８

，

０４５ ２０６２

年

９

月

３０

日

④

审计基准日后的土地收储情况

南京钛白已办证土地列表中的第

１

、

２

项已纳入南京市土地收储范围，同时，已办证房屋建筑物列表中的第

１

、

２

项坐落于

上述土地之上，也在收储范围之内。 该等土地房产为老厂区所用，目前已空置，土地收储对南京钛白日常生产经营无影响。

上述土地、房产以及道路、围墙等附属设施的账面净值合计为

７

，

７０７

，

８６１．３２

元，由当地政府收储，将于近期进行招拍挂出让。

根据中国（南京）软件谷管理委员会与南京钛白签订的协议书，中国（南京）软件谷管理委员会支付南京钛白搬迁补偿费

用为人民币

９

，

９９０

万元，南京钛白负责完成地块范围内的房屋以及定着物、构筑物、附着物等拆迁工作，将地块拆成自然平整

状态。 该协议中提及“该地块实施挂牌出让后，如果南京市财政局核定并拨付给中国（南京）软件谷管理委员会的额度不足以

支付拆迁补偿费用时，以南京财政局最终拨付额度为搬迁各类总补偿款”。 由于目前无法判断南京市财政局核定并拨付给中

国（南京）软件谷管理委员会的额度是否会低于拆迁补偿费用，金浦集团承诺，搬迁行为实现后，如果南京钛白最终获得的搬

迁补偿不足

９

，

９９０

万元，为避免其权益受损，其不足部分由江苏金浦集团有限公司进行补足。

根据上述收储安排，征地补偿收入和残料变现收入扣除拆迁费用后，其评估价值为

１０

，

０２１．３８

万元，较上述资产的账面原

值增值

９

，

２５０．５９

万元。

（

２

）非专利技术

非专利技术情况如下：

单位：元

非专利技术 开始使用日期 原值 累计摊销 净值

煅烧技术

２００９

年

３

月

１

，

５００

，

０００ ５３７

，

５００ ９６２

，

５００

水解包膜技术

２００９

年

３

月

２

，

４００

，

０００ ８６０

，

０００ １

，

５４０

，

０００

５

、商标

截至

２０１２

年

９

月

３０

日，南京钛白拥有“南南”注册商标，该商标在财务上未作为账面资产列示，本次评估也未对商标单

独估值。 商标情况如下：

２０１２

年

２

月

８

日，南京市工商行政管理局对南京钛白在“钛白粉”商品上使用

２０２２１９

号注册商标授予“南京市著名商标”

称号，有效期自

２０１２

年至

２０１４

年止。

６

、专利技术

截至

２０１２

年

９

月

３０

日，南京钛白拥有

２

项发明专利及

８

项实用新型，根据国家相关法律规定，发明专利的保护期为

２０

年，实用新型的保护期为

１０

年。 上述专利技术未作为账面资产列示，而评估中对其进行了估值量化，评估价值合计为

７６５．８５

万元，评估方法参见本节“十、南京钛白

１００％

股权评估情况”。

专利技术具体情况如下：

序号 专利名称 专利类型 专利号 授权公告日

１

锐钛型化纤专用钛白粉的制备方法 发明专利

ＺＬ２００６ １ ００４０２９０．８ ２００７－１２－１９

２

氧化物包覆二氧化钛材料及其制备方法 发明专利

ＺＬ２００６ １ ００４０２８９．５ ２００８－０８－１３

３

管式过滤机 实用新型

ＺＬ２０１１ ２ ０１５６２６０．Ｘ ２０１１－１２－２１

４

闪蒸干燥机 实用新型

ＺＬ２０１１ ２ ０１５６２７２．２ ２０１１－１２－２１

５

气流粉碎除尘袋滤器 实用新型

ＺＬ２０１１ ２ ０１５６５７１．６ ２０１１－１２－２１

６

水解反应釜搅拌器 实用新型

ＺＬ２０１１ ２ ０１５６５７２．０ ２０１１－１２－２１

７

液相反应用气体分布器 实用新型

ＺＬ２０１１ ２ ０１５６６５１．１ ２０１１－１２－２１

８

固体物料链式输送装置 实用新型

ＺＬ２０１１ ２ ０１５６５５５．７ ２０１１－１２－２１

９

雷蒙磨磨辊 实用新型

ＺＬ２０１１ ２ ０１５６２７１．８ ２０１２－０１－１８

１０

钛白粉煅烧尾气干法回收用电除尘器 实用新型

ＺＬ２０１１ ２ ０１５６６４２．２ ２０１２－０１－１８

（二）对外担保

根据致同审计出具的致同审字（

２０１２

）第

３２０ＺＡ００６１

号《审计报告》，截至

２０１２

年

９

月

３０

日，南京钛白的对外担保金额合

计

２９

，

５００

万元，具体情况如下：

序号 被担保方名称 担保事项

担保金额

（万元）

借款或汇票开

具金额

（万元）

借款或汇票起始

日

借款或汇票到期

日

１

宏图三胞高科技术有限公司 承兑汇票

３

，

０００ ６

，

０００ ２０１２／７／１６ ２０１３／１／１６

２

三胞集团有限公司 承兑汇票

５

，

０００ １０

，

０００ ２０１２／５／９ ２０１２／１１／９

３

江苏宏图高科技股份有限公司 借款

２

，

０００ ２

，

０００ ２０１２／１／３１ ２０１３／１／３０

４

南京盛亚科技投资有限公司 借款

５

，

０００ ５

，

０００ ２０１２／３／２７ ２０１３／３／２７

５

南京博融科技开发有限公司 借款

５

，

０００ ５

，

０００ ２０１２／３／３１ ２０１３／３／３１

６

南京邦禾农业科技实业有限公

司

借款

１

，

０００ ４

，

０００ ２０１２／１／２０ ２０１３／１／１８

７

江苏鸿国文化产业有限公司 借款

２

，

０００ ２

，

０００ ２０１２／４／１９ ２０１３／４／１９

８

美丽华实业（南京）有限公司 借款

３

，

５００ ３

，

５００ ２０１２／９／５ ２０１３／９／５

９

江苏鸿国文化产业有限公司 借款

３

，

０００ ３

，

０００ ２０１２／９／２０ ２０１３／９／１９

合计

２９

，

５００ ４０

，

５００

截至本报告书签署之日，上述对外担保风险均已解除。

（三）主要负债情况

根据致同审计出具的致同审字（

２０１２

）第

３２０ＺＡ００６１

号《审计报告》，截至

２０１２

年

９

月

３０

日，南京钛白主要负债构成情况

如下表所示：

单位：万元

项目

２０１２

年

９

月

３０

日 概况

流动负债：

短期借款

３２

，

０００．００

借入的银行保证借款和抵押借款

应付票据

６

，

０００．００

应付银行承兑汇票

应付账款

６

，

６１５．０４

应付货款、运费及工程款

预收款项

４０８．２４

预收货款

应付职工薪酬

２

，

７９８．８１

应付工会经费、教育费，职工备付金等

应交税费

２

，

５２１．７２

应交企业所得税、增值税等税费

应付利息

１０５．５４

应付借款利息

其他应付款

２０６．５８

应付质保金等

一年内到期的非流动负债

７

，

０００．００

一年内到期的长期借款

其他流动负债

６６５．７１

一年内到期的递延收益

流动负债合计

５８

，

３２１．６４

非流动负债：

长期借款

１５

，

０００．００

长期抵押借款

递延所得税负债

６２９．８２

因试生产损益资本化等原因形成

其他非流动负债

６

，

８２３．５４

工厂拆迁补助等递延收益类项目

非流动负债合计

２２

，

４５３．３６

负债合计

８０

，

７７４．９９

八、主要产品和业务情况

（一）主要产品种类和用途概况

南京钛白的主营产品为钛白粉，是一种白色无机颜料，具有最佳的不透明性、白度和光亮度，被认为是目前性能最好的一

种颜料，广泛应用于涂料、油墨、塑料、橡胶、造纸、陶瓷、合成纤维、冶金等领域。 南京钛白生产的钛白粉有两个系列：金红石型

钛白粉和锐钛型钛白粉。

南京钛白生产钛白粉过程中的主要副产品为硫酸亚铁和以硫酸亚铁为原料进一步生产的氧化铁黑。

南京钛白生产的

ＮＡ１００

锐钛型钛白粉、

ＮＲ９５０

高性能金红石型钛白粉及副产品

ＮＨ９３３０

型氧化铁黑已通过江苏省新产

品新技术鉴定，其废酸回收技术也已通过南京市新产品新技术鉴定。

（二）主要产品的工艺流程

１

、工艺流程图

２

、工艺流程简述

（

１

）配矿、磨矿

钛精矿混配均匀经提升机送入球磨机料仓，球磨机将其磨至所需粒度，经分离等程序进入钛精矿粉仓库暂存。

（

２

）酸解

钛精矿粉由压缩空气（风管）送至酸解槽，在酸解槽中加入浓硫酸进行化学反应。 主要化学反应式如下：
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酸解过程由预混、引发、硫酸雾处理、熟化和三价铁还原等构成。

（

３

）沉降

经酸解工序后的黑钛液进入沉降池内，加入絮凝剂，在沉降过程中，除去浮渣，待澄清之后，渣送至洗渣工序，澄清液经精

滤送至结晶工序。

（

４

）洗渣

由酸解工序沉降池沉淀的酸渣，依然含有大量可溶性的

ＴｉＯ２

，本工序目的是回收这部分

ＴｉＯ２

。

酸渣经水洗过滤，滤液收集后返回酸解槽，滤渣送至废渣场，废水在厂区污水处理站处理达标后排入化工园区污水处理

厂。

（

５

）真空结晶

本工序用以除去以七水硫酸亚铁形式存在的铁，同时也除去锰和镁等杂质。

经沉降工序处理后的清钛液被加入结晶器中，在真空和搅拌的条件下冷却。 当结晶内悬浮液达一定温度并经过一定时间

后，结晶过程完成，结晶的钛液送至贮槽。

（

６

）亚铁分离

钛液贮槽的硫酸亚铁（俗称绿矾）悬浮液经真空吸滤、离心分离得到副产品绿矾，清液则送至过滤工段。

（

７

）过滤

本工序用以除去钛液中的絮凝渣子和机械杂质。 分离后的清液，经加热、加助滤剂和板框压滤机之后，清液送至浓缩工

序，滤渣送至洗渣工序。

（

８

）浓缩

本工序用于增加钛液中的钛含量，以满足后续水解工序要求。 由前一工序处理的钛液，经预热、蒸发、分离等实现汽液分

离，蒸汽冷凝水进入循环冷却水系统，浓钛液待用。

（

９

）水解

水解是向浓钛液中加入偏钛酸（

Ｈ２ＴｉＯ３

）晶种，然后通入蒸汽，使浓钛液中的钛以固体偏钛酸形式沉析出来，经本工序，约

有

９５％

的钛可转变为固体，铁和其它杂质则保留在母液（废酸）中。

（

１０

）一次水洗

水解浆料由泵送至叶滤机过滤，得到的滤液为浓度约

２２％

的废酸，废酸收集后输送至废酸浓缩回收站进行回收处理。

过滤得到的滤饼达需要的厚度后，用二次水洗工序收集到洗涤水对滤饼进行洗涤，洗涤所得含有铁离子的酸性废水送至

企业污水处理站处理。

经一次水洗的滤饼卸下后在浆槽中用于后续工序。

（

１１

）漂白

由于水洗后的偏钛酸浆料还含有少量高价金属离子（铁、铬、钒），这些杂质会影响到产品的色度与品质，必须完全除去。

一次水洗后的偏钛酸浆料放入漂白槽中，在一定温度下加入定量浓硫酸和三价钛液，还原后的浆料经适当冷却后输送至二次

水洗。

（

１２

）二次水洗（漂洗）

二次水洗在板框压滤机中进行，使用脱盐水对滤料进行清洗，滤液返回至一次水洗工序作为清洗水使用，过滤得到的偏

钛酸部分用于制备三价钛液，返回前一工序使用。

（

１３

）盐处理

为改善产品性能，需在产品中加入各种盐类。 本工序将二次水洗后的浆料与定量的磷酸、碳酸钾、硫酸铝盐溶液混合，以

调整

ＴｉＯ２

浆料浓度。

（

１４

）预过滤、煅烧

二次水洗后的悬浮液（浆料）送至板框压滤机进行预过滤，随后用泵送至煅烧工序，在一定的高温下，无定形的偏钛酸转

化为具有晶格性质的二氧化钛，最终偏钛酸变成具有颜料性能的

ＴｉＯ２

粗品。

如果在煅烧前将金红石晶种加入浆料中，煅烧时能使晶种结构发生变化从而用于生产金红石型钛白粉。

（

１５

）粉碎

本工序将块状

ＴｉＯ２

结晶体磨至所需粒径，对于锐钛型产品，通过本工序将获得成品，包装入库。 如将煅烧生成的钛白粉

粗品经辊压磨挤压成饼状并卸料，即形成金红石型钛白粉粗品，可用于金红石型产品的后续加工工序。

（

１６

）打浆砂磨

本工序将粉碎后的金红石粗品进一步研磨，从而获得包含较小颗粒

ＴｉＯ２

的浆液。

（

１７

）包膜（表面处理）

本工序中，采用硅酸钠、硫酸铝等助剂对

ＴｉＯ２

悬浮液进行表面包膜处理。

（

１８

）水洗、隔膜压滤

本工序采用脱盐水洗去除前序工序引入的

Ｎａ２ＳＯ４

等水溶性盐杂质。

（

１９

）闪蒸干燥

水洗后的金红石型

ＴｉＯ２

滤饼由旋转闪蒸炉进行干燥，采用天然气加热。

（

２０

）超微粉碎

干燥后的物料采气流粉碎机进行粉碎并加入表面活性剂，以提高产品分散性能。 至本工序，金红石型钛白粉产品加工完

成，可包装入库。

（

２１

）废酸浓缩

该工序为一次水洗工序后的附属工序，一次水洗产生的浓度约

２２％

废酸先与转窑尾气进行换热蒸浓，然后经冷却、蒸发

等过程逐步分离出硫酸亚铁，最终得到浓度约

７０％

浓硫酸，实现循环利用。

（三）南京钛白的主要经营模式

１

、采购模式

南京钛白采购模式包括签订年度框架采购协议与招标询价、密封及开放式报价等相结合的方式，比质比价、分批采购。对

于采购量较大、对生产影响比较大的原材料，为保障基本供应，南京钛白采取与供应商签订年度采购框架协议的方式；对于供

应量比较稳定、供应商数量较多的原材料，则要求供应商以特快传递方式密封报价；对于其他材料，则要求供应商以传真方式

开放式报价。同时，为降低原料价格波动风险，节约成本、控制物资库存，南京钛白采取分批采购模式，根据生产计划安排具体

采购订单。 对于钛矿等大宗原材料，下订单时向各主要供应商询价，通过比质比价方式确定当批最佳货源，以控制采购成本。

２

、生产模式

生产部门根据销售部门的产品销售情况，制定相应生产计划，逐步落实到日常生产制造中，并协调和督促生产计划的完

成，同时对产品的生产过程、工艺纪律、卫生规范等执行情况进行监督管理，由各生产车间负责具体产品的生产流程管理，切

实做到管理的精细化。

３

、销售模式

为减少中间环节，降低销售费用，南京钛白主要采取面向终端客户的直销模式，同时兼顾分销和国际贸易。 南京钛白设有

专门的价格委员会，由销售、采购、生产、技术负责人员以及行业专家组成，根据实际生产成本，综合考虑市场供需情况及原材

料价格标划预期，不定期开会讨论，确定具体产品价格。销售部定期编制销售计划，并从年度逐步细化至季度、月度及周度，由

销售部负责人牵头推进实施，销售目标的完成会同时考核销售量以及销售效益两个指标。

（四）产销情况

１

、产量、收入及单价情况

南京钛白的下游客户主要分布于涂料、塑料等行业。 最近两年及一期内，南京钛白的产销情况如下：

（

１

）锐钛型

期间 产量（万吨） 销量（万吨） 销售收入（万元） 平均单价（元

／

吨）

２０１２

年

１

至

９

月

２．５６ ２．７０ ３７

，

２３２．８７ １３

，

８０８．８０

２０１１

年度

２．７８ ２．６４ ３７

，

５８４．５７ １４

，

２２１．５４

２０１０

年度

２．２７ ２．４２ ２２

，

９８７．２４ ９

，

５１２．４２

（

２

）金红石型

期间 产量（万吨） 销量（万吨） 销售收入（万元） 平均单价（元

／

吨）

２０１２

年

１

至

９

月

２．８３ ２．８６ ４５

，

３４０．３０ １５

，

８５２．４０

２０１１

年度

３．６７ ３．４７ ５６

，

４５８．３５ １６

，

２８１．８４

２０１０

年度

３．０３ ３．０４ ３４

，

６４１．４０ １１

，

３９２．５４

２

、主要客户销售占比

最近两年及一期内，南京钛白不存在向单个客户的销售比例超过总额的

５０％

或严重依赖于少数客户的情况，前五名客户

销售收入占总销售收入比例如下：

项 目

２０１２

年

１

至

９

月

２０１１

年度

２０１０

年度

前五名销售总额（万元）

２０

，

３４６．２７ １９

，

７８５．６１ １７

，

６１９．７４

前五名客户销售占比

２４％ ２１％ ３０％

（五）原材料和能源供应情况

１

、成本构成情况

南京钛白对外采购的原材料主要为钛精矿、硫酸、铁粉等，其中钛精矿、硫酸等主要原材料成本占生产成本比例较大，另

外，水电动力成本占生产成本的比例也较高。

根据南京钛白财务部门统计，最近两年及一期内，主要产品每吨产量对应的成本构成如下（单位：元）：

（

１

）金红石型钛白粉（不含粗品加工）

成本类别

２０１２

年

１

至

９

月

２０１１

年

２０１０

年

吨成本 比例 吨成本 比例 吨成本 比例

主要原材料

（钛矿、硫酸、铁粉）

７

，

２２２．５４ ５５％ ６

，

４００．１８ ５０％ ３

，

８４２．８９ ３９％

水电动力

（水、电、蒸汽、天然气）

３

，

０８７．９２ ２４％ ３

，

３５７．３０ ２６％ ３

，

２９４．４１ ３３％

人工成本

５６８．７５ ４％ ６２５．９９ ５％ ５５８．１３ ６％

制造费用

１

，

１９２．４６ ９％ １

，

４５６．５６ １１％ １

，

４２０．６２ １４％

其他成本

９７５．５１ ７％ １

，

０６９．２８ ８％ ７４２．７２ ８％

合计

１３

，

０４７．１８ １００％ １２

，

９０９．３１ １００％ ９

，

８５８．７７ １００％

（

２

）锐钛型钛白粉

成本类别

２０１２

年

１

至

９

月

２０１１

年

２０１０

年

吨成本 比例 吨成本 比例 吨成本 比例

主要原材料

（钛矿、硫酸、铁粉）

７

，

６１６．７７ ６６％ ６

，

７３０．６９ ６０％ ３

，

８７６．６５ ４７％

水电动力

（水、电、蒸汽、天然气）

２

，

３１３．７６ ２０％ ２

，

４６８．０９ ２２％ ２

，

３２５．１３ ２８％

人工成本

４６１．６２ ４％ ５２８．８４ ５％ ５１１．４３ ６％

制造费用

８９６．１２ ８％ １

，

１０１．６５ １０％ １

，

２７３．１６ １６％

其他成本

３１８．６６ ３％ ３４０．５６ ３％ ２０５．１６ ３％

合计

１１

，

６０６．９３ １００％ １１

，

１６９．８３ １００％ ８

，

１９１．５３ １００％

２

、主要供应商采购占比

最近两年及一期南京钛白从前五名供应商采购占总采购额比例如下（采购统计均采用含增值税口径）：

项 目

２０１２

年

１

至

９

月

２０１１

年度

２０１０

年度

前五名采购总额（万元）

４３

，

０２８．３４ ３４

，

７９０．０４ ２２

，

１５４．４３

前五名供应商采购占比

５９％ ３９％ ４２％

最近两年及一期内，南京钛白不存在向单一供应商采购比例超过采购总额

５０％

的情况。

（六）安全生产及污染治理情况

１

、安全生产情况

南京钛白始终坚持“安全第一，预防为主”的安全管理方针，高度重视安全生产，建立了完善的安全生产管理体系，成立了

由总经理任主任、总经理助理为副主任、各部门负责人、工会和专职安全员组成的安全生产委员会，由安全环保部统管安全工

作，各车间配备专职安全员。

南京钛白按照有关法律、法规，结合实际生产情况，不断修订和完善安全生产责任制，做到一岗一责，并制定和完善了包

括《安全生产责任制》、《安全生产费用投入保障制度》和《安全生产经济责任制考核制度》在内的三十余项安全生产管理制度

和安全技术规程。

南京钛白生产装置通过了南京市公安消防局建筑工程消防验收， 取得了南京市安全生产监督管理局的危险化学品建设

项目安全生产许可并完成了作业场所职业健康监督管理备案。南京钛白实行《特种作业人员管理制度》，对需要取得资格认证

的岗位执行持证上岗制度，特种作业人员需取得《特种作业操作证》（安监部门发证）或《特种设备作业人员证》（质监部门发

证）后方可独立作业。

南京钛白重视安全培训和安全教育，每年编制全员培训计划，开展培训。通过培训提高了员工的安全技能及安全意识。通

过定期和不定期进行安全检查，及时消除安全隐患。 南京钛白制定了《生产安全事故应急预案》，并根据计划组织突发安全事

故演练，通过演练提高员工安全意识和对突发性安全事故的处理和控制能力。

南京钛白注重员工的职业健康，建立了员工职业卫生档案，为员工提供工作服、防尘、防毒口罩等劳动保护用品，定期对

有毒有害岗位人员进行查体，规范作业场所和作业过程的职业病危害警示标识等。

南京钛白近五年重伤和死亡事故为零，重大火灾爆炸事故为零，重大设备事故为零，职业病危害事故为零，千人负伤率

≤

０．２５％

，做到了安全生产，未因违反任何安全生产法律法规而受到处罚。

２

、污染防治情况

南京钛白重视环境保护工作，坚持“遵守法令，保护共同的地球和明天；持续改善，创造人类美好的家园”的理念，强化从

源头防治污染，通过推进清洁生产，实现可持续发展。 南京钛白建立了完善的环境保护体系，实行总经理负责制，总经理助理

主管，具体工作由安全环保部组织实施，其职责是贯彻执行环保方针、政策，制定、实施环保工作计划、规划，审查、监督建设项

目的“三同时”（“三同时”是指建设项目中防治污染的措施，必须与主体工程同时设计、同时施工、同时投产使用）工作，组织全

厂环保工作的实施、验收及考核，监督“三废”的达标排放及作业场所的劳动保护，指导和组织环境监测，负责事故的调查、分

析和处理，编制环保统计报表及环保经济责任考核等。 车间有专职环保员负责本部门环境保护管理工作，污水处理站产生的

污泥委托第三方处理实现综合利用。

企业在生产运行过程中为保证环境管理系统的有效运行，制定完善了环境管理制度，明确了环境管理的主要内容，包括

下列几点：

（

１

）组织贯彻国家及地方的有关环保方针、政策法令和条例，做好环境教育和技术培训，提高职工的环保意识和技术水

平，提高污染控制的责任心。

（

２

）制定并实施南京钛白化工

２０１２

年至

２０１５

年企业环境保护行动计划；定期检查环保设施的运行状况及对设备的维修

与管理，严格控制“三废”的排放。

（

３

）掌握南京钛白内部污染物排放状况，每日填写污染物排放纪录表。

（

４

）组织环境监测，检查南京钛白环境状况，并及时将环境监测信息向环保部门通报。

（

５

）调查处理南京钛白污染事故和污染纠纷；组织“三废”处理利用技术的实验和研究；建立《突发环境事件应急预案》。

南京钛白领导重视环境保护工作，制定了一系列规章制度以促进工厂的环境保护工作，并通过奖惩保证环境保护管理制

度的认真执行。 具体包括：

（

１

）环境保护工作管理规定；

（

２

）建设项目环境保护管理规定；

（

３

）废水排放环保管理规定；

（

４

）废气排放环保管理规定；

（

５

）固体废物环保管理规定；

（

６

）环境噪声管理规定；

（

７

）环保设施管理规定；

（

８

）承包商、供应商环保管理规定；

（

９

）环保宣传、教育培训管理规定；

（

１０

）环保检查管理规定；

（

１１

）环境污染事故管理规定；

（

１２

）环境保护考核细则；

（

１３

）钛白公司废油管理规定（试行）。

综上，企业建立了较为严格的环境管理体系，且日常生产运行期间，各项环保工作有序进行，保证了企业环境保护的制度

化和系统化，为企业的持续、健康发展奠定了基础。

３

、相关处罚情况

最近三年，南京钛白所受环保处罚情况如下：

序

号

《处罚决定书》主要信息

日期 文号 处罚原因 处罚决定 发文单位

１ ２００９．１１．１７

宁环罚字［

２００９

］

０３６

号

２００９

年

７

月

２２

日暴雨， 因厂区雨排无法排

水，厂内大量积水并漫溢至小营河，事后未

及时向环保部门报告

责令立即改正，处罚款

２

万元

南京市环境保

护局

２ ２０１０．４．１６

宁环罚字［

２０１０

］

００７

号

２００９

年

１０

月

２０

日，南京市环境监测站对公

司处理后废水进行监督检测，发现总排氨氮

超标

责令立即改正，处应交

排污费三倍罚款，即

３６７５９

元

南京市环境保

护局

３ ２０１０．１０．１１

宁环罚字［

２０１０

］

０３１

号

污水处理装置产生的污泥未按规定处理

责令停止违法行为，消

除污染， 处罚款

１６

万

元

南京市环境保

护局

４ ２０１２．２．１０

宁环罚［

２０１１

］

１２２

号

２０１１

年

８

月

２５

日南京市环保局监督检查时

发现电石废渣露天堆放，未采取有效的防扬

散措施

责令停止违法行为，限

期整改；处罚

６

万元

南京市环境保

护局

２０１２

年

６

月

２７

日，南京化学工业园区管理委员会出具《整治验收意见》，认为：南京钛白由于雨污分流不清和污泥黄石膏

处置不规范被列入限期整治，南京钛白对此高度重视，专门成立领导小组开展雨污改造和固废堆场整治，截止目前已完成雨

污分流明管整治，对电石渣和硫酸亚铁堆场进行了整改，按期完成了整治任务，验收组一致同意通过验收。

根据南京市环境保护局

２０１２

年

１０

月

２３

日出具的 《关于南京钛白化工有限责任公司环保法律核查情况的意见》（

２０１２－

Ｓ－０５０

号），南京市环境保护局认为，经核实，南京钛白对上述涉及处罚的行为进行了整改，并缴纳了罚款。 南京市环境保护局

出具的结论性意见认为，南京钛白在核查期间内履行建设项目环境管理制度，污染物排放达到管理要求，同意南京钛白上市

核查申报。

截至本报告书签署之日，南京钛白环保核查申报材料已上报江苏省环保厅，省环保厅公示已经结束，后续审查程序正在

进行中。

自

２０１０

年

１１

月成立以来，徐州钛白未受到安全生产及环保方面处罚。

４

、最近两年及一期安全生产及环保支出情况

单位：万元

项目

２０１２

年度

１

至

９

月

２０１１

年度

２０１０

年度

安全生产支出

１１５．７３ １２３．３２ １０６．３８

环境保护支出

５

，

３７９．５６ ６

，

６２８．４６ ５

，

４７６．８７

（七）产品质量控制情况

南京钛白高度重视质量控制，作为钛白粉行业骨干企业，于

２００６

年参与起草了

ＧＢ／Ｔ １７０６－２００６

《二氧化钛颜料》标准。在

此基础上，从行业和自身实际出发，南京钛白进一步制定了高于该标准的企业内部标准，目前执行企标

Ｑ／３２０１ＮＴＨ０３－２０１１

《钛白粉》标准，并严格按此标准组织生产；如果客户对产品有特殊要求，则按客户的要求组织生产。南京钛白于

２０１２

年

５

月

９

日获得国际标准认证证书 （注册号：

Ｊ１２Ｑ２０６９１Ｒ０Ｍ

）， 认证其钛白粉系列产品的生产质量管理体系符合

ＧＢ／Ｔ１９００１－２００８／

ＩＳ０９００１

：

２００８

体系要求。

南京钛白通过市场调研、客户满意度调查等了解客户的需求，通过前期的沟通、合同的评审等过程确定并满足客户需求，

对客户的抱怨、投诉等问题制定了《销售服务管理办法》，建立了以总经理挂帅、技术人员为主的销售服务工作小组，为客户提

供技术服务，及时解决问题以达到客户满意。近三年南京钛白没有产生产品质量纠纷，

２０１２

年

１

至

９

月，客户满意度达

９５％

以

上。

南京钛白采取的过程质量控制措施主要包括：

１

、严格实施检验岗位管理

南京钛白从进厂检验、 过程检验到最终检验都按

ＩＳＯ９００１

标准建立了相关作业指导文件， 并对检验人员进行了入职培

训、再培训和考核，只有符合要求的人员才允许上岗。

２

、严格过程检验

南京钛白生产过程中的各工序岗位设置了中间控制项目和自检项目，加强中间品质量管理。

３

、定期召开质量会议

南京钛白定期于每周一、三、五召开生产调度会，由生产技术部组织；每周一召开生产销售协调会，由生产技术部组织。 总

经理、生产副总、生产车间、质检中心等各部门的主管及相关人员参会，及时解决生产、销售中出现的问题，以不断改善、改进

南京钛白生产工艺并提高产品质量，满足客户需求。

４

、严格遵守质量管理体系

南京钛白由质量管理者代表监督钛白粉产品的质量管理体系运作情况，不断完善质量管理体系并落实到位，不断改进产

品质量。

质量管理者代表由总经理任命，由分管生产技术副总经理兼任，质量管理者代表职责：

（

１

）确保按

ＧＢ／Ｔ１９００１－２００８

和

ＧＢ／Ｔ２４００１－２００４

标准建立管理体系，并实施和保持；

（

２

）及时向总经理报告管理体系运行的绩效和改进需求；

（

３

）负责协调处理体系运行中的重大问题；

（

４

）确保在整个组织内形成满足顾客要求、实行环境保护的意识；

（

５

）负责有关质量

／

环境管理体系事宜、与外部的沟通和联络。

质量管理者代表职权：

（

１

）代表总经理对管理体系运行工作绩效统一指挥；

（

２

）根据公司发展状况，提出管理体系的变更和改进要求；

（

３

）审批年度公司内部审核计划并组织实施；

（

４

）总经理授予的其他有关体系管理的职权。

（八）产品所处技术阶段

南京钛白的主要产品钛白粉处于大批量生产阶段，生产所采取的硫酸法工艺已较为成熟。

九、立项、环评等行政审批情况

（一）南京钛白

１

、立项

南京钛白已取得的项目立项备案情况如下：

序号 许可内容 发文单位 文号 日期

１

５

万吨

／

年硫酸法钛白粉搬迁改造项

目

南京市经济委员会 市备

３２０１００５０１５６ ２００５－８－１１

２

钛白粉质量升级及扩能技术改造

项目［注］

南京市经济和信息化委员会

及南京化学工业园区经济发

展局

宁化管备字［

２０１２

］

００７

号

２０１２－１１－５

注：根据“宁化管备字［

２０１２

］

００７

号”《登记备案通知书》，该项目实施后，形成

１０

万吨

／

年钛白粉生产能力（保持全厂

５

万

吨

／

年粗品生产能力不变，新增

５

万吨

／

年金红石型粗品（外购半成品）加工能力，同时全厂产品结构调整为

３

万吨

／

年锐钛型钛

白粉和

７

万吨

／

年金红石型钛白粉）。 该项目备案通知自签发之日起两年内有效。

２

、环境保护

南京钛白已取得的项目环境保护批复情况如下：

序号 许可内容 发文单位 文号 日期

１

“

５

万吨

／

年硫酸法钛白粉搬迁改造项目”《环境影响

报告书》批复

南京市境保护局

宁 环 建 ［

２００６

］

１００

号

２００６－１０－２５

２

“

５

万吨

／

年硫酸法钛白粉搬迁改造项目”《环境影响

报告书补充说明》批复

南京市境保护局

宁 环 建 ［

２００７

］

１４２

号

２００７－１２－２４

３

“钛白粉质量升级及扩能改造项目”《环境影响报告

书》批复［注］

南京市境保护局

宁 环 建 ［

２０１２

］

１５３

号

２０１２－１０－３１

注：“宁环建［

２０１２

］

１５３

号”文件所称“钛白粉质量升级及扩能改造项目”，是指南京钛白“在现有

５

万吨

／

年硫酸法钛白粉

生产工艺基础上，进行工艺优化并适当扩能，项目实施后形成

１０

万吨

／

年钛白粉的生产能力（保持全厂

５

万吨

／

年粗品生产能力

不变，新增

５

万吨

／

年金红石型粗品（外购半成品）加工能力，同时全厂产品结构调整为

３

万吨

／

年锐钛型钛白粉和

７

万吨

／

年金

红石型钛白粉）”，该批复自下达之日起五年内有效。

３

、用地、规划

南京钛白已取得的用地、规划相关批复情况如下：

序号 许可内容 批文类型 文号 日期

１

年产

５

万吨硫酸法钛白粉搬迁改造项目

《建设用地规划许可

证》

宁开发区 （

３

） 规用 地

［

２００６

］

０１８

号

２００６－１０

２

年产

５

万吨硫酸法钛白粉搬迁改造项目

《建设工程规划许可

证》

宁开发区 （

３

） 规建 筑

［

２００７

］

０２４

号

２００８－６－４

３

５

万吨

／

年硫酸法钛白粉搬迁项目

Ｉ

标段和

Ⅱ

标段土建、设备等工程

《建筑工程施工许可

证》

宁化园建许（

２００６

）

０５８

号

２００６－１２－７

４ ５

万吨

／

年硫酸法钛白粉搬迁项目

Ⅱ

标段

《建筑工程施工许可

证》

宁化园建许（

２００７

）

０１８

号

２００７－２－１８

截至

２０１２

年

９

月

３０

日，南京钛白拥有

４

宗土地使用权，均已取得权属证书，情况如下：

土地使用证号 座落地 用途 面积（㎡） 终止时间

宁雨国用（

２００４

）第

０１１２２

号

雨花台区雨花镇小行村丁

树村

７２

号

仓储

１８

，

５５９．５ ２０５４－１－３

宁雨国用（

２００４

）第

０１１２３

号 雨花台区小行村丁树村 其他交通

３

，

７８２．７ ２０５３－８－３

宁六国用（

２０１０

）第

０７００８Ｐ

号 南京化学工业园区 工业

１２４

，

０７６．０ ２０５６－１２－２５

宁六国用（

２０１１

）第

０３８１６Ｐ

号 南京化学工业园区 工业

１１

，

５８１．１ ２０６１－３－１７

综上，南京钛白已取得了截至目前应取得的全部相关批准证书、证照。 其后续将随着钛白粉质量升级及扩能技术改造项

目的推进，尚需取得建设工程规划许可证、建筑工程施工许可证等证照，并取得试生产和正式生产的批复。

（二）徐州钛白

１

、立项

徐州钛白已取得的项目立项备案情况如下：

序号 许可内容 发文单位 文号 日期

１

年产

８

万吨钛白粉（硫、钛一体化热能利用）

搬迁一期工程

徐州市经济和信息

化委员会

３２０３００１１０２１４１

２０１１－５－９

（有效期两年）

２

、环境保护

徐州钛白已取得的项目环境保护批复情况如下：

序号 许可内容 发文单位 文号 日期

１

年产

８

万吨钛白粉（硫、钛一体化热能利用）

搬迁一期工程项目

徐州市环境保护局 徐环项书［

２０１１

］

４２

号

２０１１－９－１３

（有效期五年）

３

、用地、规划

徐州钛白已取得的用地、规划相关批复情况如下：

序号 许可内容 发文单位 文号 日期

１

８

万吨

／

年钛白粉 （硫钛一体化热能

利用）

《建设用地规划许可

证》

贾园地字第

３２０３０５２０１２１２０００８

号

２０１２－６－１２

２

８

万吨

／

年钛白粉 （硫钛一体化热能

利用）

《建设用地规划许可

证》

贾园地字第

３２０３０５２０１２２００２１

号

２０１２－１１－６

３

办公楼、食堂及辅助楼

《建设工程规划许可

证》

贾规建字第

３２０３０５２０１２２００１６

号

２０１２－９－１７

４ １０１

办公楼、

１０２

食堂及辅助

《建筑工程施工许可

证》

２０１２０１９

号

２０１２－１１－１５

徐州钛白“

８

万吨

／

年钛白粉（硫钛一体化热能利用）”项目所涉及厂房等建筑对应的规划工作正在进行中，预计取得相关

规划、施工证书不存在实质性障碍。

徐州钛白拥有

２

宗土地使用权，均已取得权属证书，情况如下：

土地使用证号 座落地 用途 面积（㎡） 终止时间

贾国土资国用（

２０１２

）第

０２４２１

号

徐州工业园区，徐贾快速通道北侧、

华日化工南侧

工业用地

７６

，

７５４ ２０６１－１１－３０

贾国土资国用（

２０１２

）第

０２４７４

号

徐州工业园区，徐贾快速通道以北、

天永路以西

工业用地

８８

，

０４５ ２０６２－９－３０

综上，徐州钛白已取得了截至目前应取得的全部相关批准证书、证照。其后续将随着

８

万吨

／

年钛白粉项目推进，尚需取得

厂房建设的《建设工程规划许可证》、《建筑工程施工许可证》等证照，并取得试生产和正式生产的批复。 预计随规划工作的正

常推进，上述证书的取得不存在实质性障碍。

十、南京钛白

１００％

股权评估情况

根据中通诚评估出具的中通评报字〔

２０１２

〕

２５６

号《资产评估报告》，中通诚评估根据标的资产的特性以及评估准则的要

求， 结合资料收集情况等相关条件， 确定采用资产基础法和收益法两种方法对标的资产进行评估， 资产基础法评估结果为

９７

，

９５７．４６

万元，收益法评估结果为

１０４

，

６４９．０１

万元，差异

６

，

６９１．５５

万元，最终确定以资产基础法评估结果作为本次交易标

的最终评估结论。

南京钛白在评估基准日

２０１２

年

９

月

３０

日的评估净值为

９７

，

９５７．４６

万元，较南京钛白母公司账面净资产

６３

，

３７０．７１

万元，

评估增值

３４

，

５８６．７５

万元，增值率

５４．５８％

；该评估结果较南京钛白合并报表归属于母公司所有者权益

６３

，

４８６．５５

万元，评估增

值

３４

，

４７０．９１

万元，增值率

５４．３０％

。

收益法评估过程中，未考虑徐州钛白筹建

８

万吨

／

年钛白粉项目的现金流量，其原因是，徐州钛白成立于

２０１０

年

１１

月，评

估基准日徐州钛白项目厂房尚未开始建设，整体处于筹建中，虽然项目预计于

２０１３

年底建成，但考虑到项目建设进度仍存在

一定不确定性，后续生产各工序环节的成本核算以及期间费用无法明确，故未对徐州钛白采用收益法评估。

中通诚评估对标的资产进行评估，依赖于以下基本假设：

１

、交易假设。交易假设是假定所有待评估资产已经处在交易过程中，评估师根据待评估资产的交易条件等模拟市场进行

估价。

２

、公开市场假设。 公开市场假设是假定待评估资产在公开市场中进行交易，从而实现其市场价值。 资产的市场价值受市

场机制的制约并由市场行情决定，而不是由个别交易决定。 这里的公开市场是指充分发达与完善的市场条件，是一个有自愿

的买者和卖者的竞争性市场，在这个市场上，买者和卖者的地位是平等的，彼此都有获得足够市场信息的机会和时间，买卖双

方的交易行为都是在自愿的、理智的，而非强制或不受限制的条件下进行的。

（一）资产基础法评估情况

中通诚评估采用资产基础法对南京钛白母公司报表的全部资产和负债进行评估得出的评估基准日

２０１２

年

９

月

３０

日的

评估结论如下：

南京钛白总资产（母公司报表，下同）账面价值为

１４４

，

０７６．４６

万元，负债账面价值为

８０

，

７０５．７５

万元，净资产账面价值为

６３

，

３７０．７１

万元；总资产评估价值为

１７１

，

１７６．７０

万元，负债评估价值为

７３

，

２１９．２４

万元，净资产评估价值为

９７

，

９５７．４６

万元。总

资产评估值比账面值增值

２７

，

１００．２４

万元，增值率为

１８．８１％

；净资产评估值比账面值增值

３４

，

５８６．７５

万元，增值率为

５４．５８％

。

具体情况如下：

单位：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％

流动资产

１ ７４

，

９８２．４１ ７５

，

０４０．１５ ５７．７４ ０．０８％

非流动资产

２ ６９

，

０９４．０５ ９６

，

１３６．５５ ２７

，

０４２．５０ ３９．１４％

其中：长期股权投资

３ ５

，

０００．００ ５

，

１５６．２４ １５６．２４ ３．１２％

固定资产

４ ６０

，

１２１．４４ ７３

，

９７８．５９ １３

，

８５７．１５ ２３．０５％

在建工程

５ ８３１．９０ ９０４．５０ ７２．６０ ８．７３％

无形资产

６ ３

，

０４０．１１ １５

，

９９６．６３ １２

，

９５６．５２ ４２６．１９％

递延所得税资产

７ １００．５９ １００．５９ ０．００ ０．００％

资产总计

８ １４４

，

０７６．４６ １７１

，

１７６．７０ ２７

，

１００．２４ １８．８１％

流动负债

９ ５８

，

２５２．４０ ５７

，

５８６．６９ －６６５．７１ －１．１４％

非流动负债

１０ ２２

，

４５３．３６ １５

，

６３２．５５ －６

，

８２０．８１ －３０．３８％

负债总计

１１ ８０

，

７０５．７５ ７３

，

２１９．２４ －７

，

４８６．５１ －９．２８％

净资产

１２ ６３

，

３７０．７１ ９７

，

９５７．４６ ３４

，

５８６．７５ ５４．５８％

资产基础法评估中，徐州钛白作为南京钛白的长期股权投资列示。徐州钛白的资产包括货币资金、预付账款（主要是预付

厂区

８８

，

０４５

平方米土地的部分土地出让金）和无形资产（厂区

７６

，

７５４

平方米土地，已支付土地出让金，截至评估基准日尚未

办理土地使用权证）等。南京钛白对徐州钛白的长期股权投资账面价值为

５

，

０００

万元，评估价值为

５

，

１５６．２４

万元，增值

１５６．２４

万元。

资产基础法评估中，资产部分的固定资产和无形资产增值较大，负债部分的非流动负债评估减值较大，评估情况如下：

１

、固定资产

单位：万元

科目名称

账面价值 评估价值 增减值 增值率

原值 净值 原值 净值 原值 净值 原值 净值

房屋建筑物

２４

，

４６０．０２ ２２

，

３３５．０８ ３２

，

９１５．８６ ２９

，

８０９．７０ ８

，

４５５．８３ ７

，

４７４．６２ ３４．５７％ ３３．４７％

机器设备

４９

，

９９４．５０ ３７

，

２８４．７０ ５５

，

２０５．８５ ４３

，

７６８．４７ ５

，

２１１．３５ ６

，

４８３．７６ １０．４２％ １７．３９％

车辆

６２９．５４ ３４５．３２ ４９７．１３ ２６６．９９ －１３２．４０ －７８．３４ －２１．０３％ －２２．６９％

其他设备

４６３．９２ １５６．３３ ３１１．３０ １３３．４４ －１５２．６１ －２２．８９ －３２．９０％ －１４．６４％

合计

７５

，

５４７．９８ ６０

，

１２１．４４ ８８

，

９３０．１４ ７３

，

９７８．５９ １３

，

３８２．１６ １３

，

８５７．１５ １７．７１％ ２３．０５％

（

１

）固定资产—房屋建筑物

①

评估范围

纳入本次评估范围内房屋建筑类固定资产账面原值为

２４

，

４６０．０２

万元，账面净值为

２２

，

３３５．０８

万元。

②

资产概况

委估资产位于南京市化工工业园区和雨花台区，包括房屋建筑物及构筑物共计

１２０

项，取得方式为自建。 纳入评估范围

内的房屋建筑物及构筑物由生产装置、辅助生产装置、储运装置、公用工程、办公及生活设施等组成。

③

评估方法

本次采用成本法对房屋建筑物进行评估。成本法是指首先估测被评估资产的重置成本，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而得到被评估资产价值的一种评估方法。

基本计算公式：评估价值

＝

重置全价

×

成新率

Ａ

、重置全价由建筑安装工程造价、前期及其他费用、资金成本三部分组成

Ａ．１

建筑安装工程造价

对于典型建筑物工程，采用预决算调整法。 根据预决算资料及竣工资料确定工程量，按照

２００４

年《江苏省建筑与装饰工

程计价表》、

２００４

年《江苏省安装工程计价表》和

２００９

年《江苏省建设工程费用定额》等定额标准进行取费计算，套用评估基准

日时点的人工、材料、机械市场价格确定建筑安装工程造价。 其他建筑工程采用价格指数调整法。 由于委估资产建设期为两

期，且历史资料齐全，通过选取典型建筑物工程测算出各类建筑工程的造价指数，结合资产各组成部分得出建筑安装工程造

价。

Ａ．２

前期及其他费用

前期费用包括工程项目前期规划、可行性研究、勘察设计、工程招标费等；其他费用包括建设单位管理费，工程监理费等

费用。 房屋建筑物的前期费用及其他费用，按照建设部和建筑物所在地建设工程投资估算指标，依据评估基准日资产规模确

定系数。

Ａ．３

资金成本

资金成本采用评估基准日适用的中国人民银行公布的建设期贷款利率计算。 设定投资在建设期内均匀投入。

Ｂ

、成新率的确定

本次评估对建筑物主要采用使用年限法和现场勘察法综合判定成新率。

Ｂ．１

使用年限法

使用年限法依据建筑物已使用年限、使用状况和维修情况来综合考虑其尚可使用年限，最后判断其成新率。

Ｂ．２

现场勘察法

现场勘察法依据评估对象的建造特点、设计水平、施工质量、使用状况和维护保养情况以及各部位在该评估对象所占的

比重，通过评估人员现场鉴定勘察与了解判断其成新率。

Ｂ．３

综合成新率

综合成新率

＝

使用年限法成新率

×４０％＋

现场勘察法成新率

×６０％

Ｂ．４

对以下情况，采用合理方法确定成新率：

对于能够基本正常、安全使用的建筑物，其成新率一般不应低于

３０％

；

如果现场勘察法和使用年限法计算成新率的差距较大，经评估人员分析原因后，凭经验判断，取两者中相对合理的一种；

对于条件所限无法实施观察鉴定的项目，一般采用使用年限法确定成新率。

④

评估结果及分析

经评估后， 委估房屋建筑物类固定资产在评估基准日

２０１２

年

９

月

３０

日的评估值为

２９

，

８０９．７０

万元， 评估值较账面值

２２

，

３３５．０８

万元增值

７

，

４７４．６２

元，增值率为

３３．４７％

。评估增值主要是由于以下两方面原因：

Ａ

、物价上涨的影响。

５

万吨

／

年钛白

粉项目于

２００６

年

１２

月开工建设，

２００８

年

５

月竣工。评估基准日建筑成本中人工、地方材料、钢材等市场价格较建设期有所上

涨；

Ｂ

、折旧政策的影响。 房屋建筑物折旧年限较经济耐用年限短。

因此导致本次房屋建筑物评估有一定幅度的增值。

⑤

评估案例———二洗厂房

Ａ

、基本概况

该厂房位于南京市化学工业区大纬东路

２２９

号， 由四川晨光工程设计院设计。 该厂房主体结构为钢筋砼框架结构 （钢

混），封闭式生产性构筑物，三层，总建筑面积为

２

，

８３５．７５

平方米，账面原值

７２４．１５

万元，账面净值

７１９．２３

万元。

Ｂ

、重置全价确定

Ｂ．１

建筑安装工程造价

评估师依据该工程决算资料、施工图纸和相关设计文件确定工程量，再以工程量为基础，根据

２００４

年《江苏省建筑与装

饰工程计价表》和

２００９

年《江苏省建设工程费用定额》，并调到评估基准日市场价格水平，然后进行取费，得出工程的建筑工

程费用，计算结果如下：

基础工程取费表

序号 费用名称 计算公式 费率 金额（元）

１

分部分项工程量计价合计 综合单价

×

工程量

８２３

，

０８０．８６

２

措施项目费用 措施项目清单计价合计

３４

，

１５７．８５

３

其它项目费 其它项目费

４

规费

３０

，

００３．３５

５

独立费（桩基）

１

，

２９３

，

２００．００

６

税金 ［（

１

）

＋

（

２

）

＋

（

３

）

＋

（

４

）

＋

（

５

）］

×

费率

３．４８％ ７５

，

８７９．３８

７

基础工程造价 （

１

）

＋

…

．．＋

（

６

）

２

，

２５６

，

３２１．４４

地上建筑工程取费表

序号 费用名称 计算公式 费率 金额（元）

１

分部分项工程量计价合计 综合单价

×

工程量

３

，

９１４

，

８００．８４

２

措施项目费用 措施项目清单计价合计

１６２

，

４６４．２３

３

其它项目费 其它项目费

４

规费

１４２

，

７０４．２８

５

独立费

１６４０×４０

６

税金 ［（

１

）

＋

（

２

）

＋

（

３

）

＋

（

４

）

＋

（

５

）］

×

费率

３．４８％ １４６

，

８５４．９３

７

地上建筑工程造价 （

１

）

＋

…

．．＋

（

６

）

４

，

３６６

，

８２４．２８

防腐工程取费表

序号 费用名称 计算公式 费率 金额（元）

１

分部分项工程量计价合计 综合单价

×

工程量

１

，

７００

，

２２３．８５

２

措施项目费用 措施项目清单计价合计

３５

，

７０４．７１

３

其它项目费 其它项目费

４

规费

６０

，

７５７．５０

５

税金 ［（

１

）

＋

（

２

）

＋

（

３

）

＋

（

４

）］

×

费率

３．４８％ ６２

，

５２４．６７

６

安装工程造价 （

１

）

＋

…

．．＋

（

５

）

１

，

８５９

，

２１０．７３

建筑安装工程造价汇总表

序号 费用名称 计算公式 费率 金额（元）

一 基础工程造价

２

，

２５６

，

３２１．４４

二 地上工程造价

４

，

３６６

，

８２４．２８

三 水电工程造价 建筑面积

×

单方工程造价

３５ ９９

，

２５１．２５

四 防腐工程造价

１

，

８５９

，

２１０．７３

五 建筑安装工程造价

８

，

５８１

，

６０７．７０

Ｂ．２

前期及其他费用

根据建设部及南京市有关概算预算编制规定，评估范围内建筑工程适用的前期及其他费用项目包括建设单位管理费、勘

察设计费、工程建设监理费等。

前期及其他费用测算表

序号 名称 计算公式 费率 费用（元）

一 建筑安装工程造价

８

，

５８１

，

６０７．７０

１

建设单位管理费 一

×

费率

２．６４％ ２２６

，

５５４．４４

２

环境影响评价费 一

×

费率

０．０８％ ６

，

８６５．２９

３

安全评价费 一

×

费率

０．０４％ ３

，

４３２．６４

４

可行性研究费 一

×

费率

０．２５％ ２１

，

４５４．０２

５

勘察设计费 一

×

费率

３．９９％ ３４２

，

４０６．１５

６

工程建设监理费 一

×

费率

１．５７％ １３４

，

７３１．２４

７

招标代理服务费 一

×

费率

０．０６％ ５

，

１４８．９６

８

联合试运转费用 一

×

费率

３．００％ ２５７

，

４４８．２３

９

临时设施费用 一

×

费率

０．５０％ ４２

，

９０８．０４

二 前期及其他费用

１＋

…

＋９ １

，

０４０

，

９４９．０１

Ｂ．３

资金成本

该项目的正常建设工期为

２

年，假设建设资金匀速投入，评估基准日时一至三年期贷款利率为

６．１５％

。

资金成本

＝

（建安工程费

＋

前期及其他费用）

×６．１５％×２÷２

＝

（

８

，

５８１

，

６０７．７０＋１

，

０４０

，

９４９．０１

）

×６．１５％×２÷２

＝５９１

，

７８７．２４

（元）

Ｂ．４

重置全价

重置全价

＝

工程建安造价

＋

前期及其他费用

＋

资金成本

＝８

，

５８１

，

６０７．７０＋１

，

０４０

，

９４９．０１＋５９１

，

７８７．２４

＝１０

，

２１４

，

３４４

（元）

Ｃ

、成新率的确定

Ｃ．１

使用年限法

该厂房于

２０１２

年

６

月投入使用，距评估基准日使用

０．２５

年，房屋的经济使用年限为

５０

年，尚可使用年限为

４９．７５

年。 根

据尚可使用年限占其总使用年限的比率确定其年限法成新率，其计算公式如下：

年限法成新率

＝

尚可使用年限

／

（尚可使用年限

＋

已使用年限）

×１００％

＝４９．７５／

（

４９．７５＋０．２５

）

×１００％

＝１００％

（四舍五入取整）

Ｃ．２

观察法

该厂房使用约

０．２５

年，处于在用状态，日常保养维护较好，现场查勘结果如下：建筑物基础无不均匀沉降、裂缝现象、整体

强度较好，外墙面平整，内墙面层平整整洁，屋面结构层无渗漏，防水、隔热、保温基本完好，门窗及转动部分灵活。 电照线路，

给排水、消防设备完好，均能正常使用。 现鉴定如下：

观察法成新率鉴定表

项目 基本情况 建筑物现状 标准分 评估分 合计

结构

部分

Ｇ

地基基础 桩基 有足够的承载力无下沉

２５ ２５

９９

承重构件 钢筋砼梁板柱 基本完好

２５ ２５

非承重构件 红砖、空心砖 完整、平直完好

１５ １５

屋面 卷材防水、保温隔热 完全无渗漏

２０ ２０

地面 水泥砂浆 基本完好，稍有磨损

１５ １４

装饰

部分

Ｓ

门窗 塑钢窗、钢门 基本完好，轻微变形

３０ ２９

９６

外墙 涂料 部分裂缝

２０ １８

内墙 涂料 部分裂缝

２０ １９

顶棚 涂料、吊顶 部分裂缝

３０ ２９

设备

部分

Ｂ

给排水、消防水

ＰＰＲ

管、

ＵＰＶＣ

排水 基本完好，通畅

６０ ５９

９９

电照 工业照明 基本完好

３０ ３０

其他 通风、防雷 基本完好

１０ ９

成新率

％ ９９％×７３％＋９６％×５％＋９９％×２２％＝９９％

其中：

Ｇ＝７３％

，

Ｓ＝５％

，

Ｂ＝２２％

Ｃ．３

综合成新率

综合成新率

＝

年限法成新率

×４０％＋

观察法成新率

×６０％

＝１００％×４０％＋９９％×６０％

＝９９％

（四舍五入取整）

Ｄ

、评估值的确定

评估值

＝

重置全价

×

综合成新率

＝１０

，

２１４

，

３４４×９９％

＝１０

，

１１２

，

２０１

（元） 取整

Ｅ

、小结

根据以上评估结果，二洗厂房账面原值

７２４．１５

万元，账面净值

７１９．２３

万元，评估值为

１

，

０１１．２２

万元，评估增值

２９１．９９

万

元，增值率

４０．６０％

。

（

２

）固定资产—机器设备类

①

评估范围

南京钛白列报评估的机器设备主要为生产用机械。 在评估基准日机器设备类固定资产账面原值为

４９

，

９９４．５０

万元，账面

净值为

３７

，

２８４．７０

万元。

②

资产概况

南京钛白列报评估所有机器设备均为公司在正常经营过程中陆续购置的，除早期购置的少量设备外观较为陈旧、技术性

能相对较差外，其余设备的性能、精度、效率等技术状态良好，南京钛白的设备管理及维修制度较为完善，各种设备按规定维

修保养，定期进行设备状态检查，使用中能严格执行操作规程、正确合理的使用设备，截至评估基准日，设备运行正常，维护保

养良好。

③

评估方法

本次设备类固定资产的评估以资产按照现行用途继续使用为假设前提，采用成本法进行评估。

成本法的基本公式：评估价值

＝

重置全价

×

成新率

Ａ

、重置全价的确定

国产设备部分，对于能查到现行市场价格的设备，根据分析选定的现行市价作为设备购置价，再加上运杂费、安装调试

费、前期及其他费用和资金成本等其他合理费用确定重置全价；对于不能查到现行市场价格的设备，选取功能相近的替代产

品的市场价格并相应调整作为设备购置价，再加上运杂费、安装调试费、前期及其他费用和资金成本等其他合理费用确定重

置全价。 其重置全价的计算公式为：

重置全价

＝

设备购置价

＋

运杂费

＋

安装调试费

＋

前期及其他费用

＋

资金成本

＋

其他合理费用

对于零星购置的小型设备、不需要安装的设备，其重置全价的计算公式为：

重置全价

＝

设备购置价

＋

运杂费

对于进口设备的现行市场价格，以向设备生产商及代理商进行询价为主，对于询价较困难的设备，按照近两年的同类产

品合同价，考虑国外物价指数、汇率的变化及设备的先进程度等因素调整确定，计算公式为：

重置全价

＝ＣＩＦ

价

＋

关税

＋

增值税

＋

银行财务费

＋

外贸手续费

＋

国内运杂费

＋

安装调试费

＋

其他合理费用

Ｂ

、主要取价参数的确定

Ｂ．１

设备购置价

在确定设备购置价时主要依据设备生产厂家及代理商的报价以及企业最近购置的同类机器设备的不含税成交价格等资

料。

Ｂ．２

设备运杂费费率

对需要取设备运杂费的项目，按照设备的价值、重量、体积以及距离等的一定比率计算。

Ｂ．３

设备安装工程费

根据工程决算资料、施工图纸和相关设计文件确定工程量，再以工程量为基础，按照现行的江苏省建设工程预算定额及

相关取费文件，并调整至评估基准日市场价格水平，确定设备的安装工程费用。

若为需要加装基础的大型设备，则设备基础费依据委估建筑物决算中的工程量，按照设备所在地的现行建筑安装工程预

算定额，并调整至评估基准日市场价格水平，计算确定设备基础费。

Ｂ．４

前期及其他费用

前期及其他费用包括建设单位管理费、可行性费用、勘查设计费和工程监理费等费用。 按照建设部和建筑物所在地建设

工程投资估算指标，依据企业申报的评估基准日资产规模确定费率。

Ｂ．５

资金成本

资金成本指建设期贷款利息。 贷款利率以评估基准日时中国人民银行公布的贷款利率为准。 具体计算公式为：

资金成本

＝

设备购置价或建造成本

×

适用利率

×

合理工期

÷２

Ｃ

、成新率的确定

主要采用观察法和使用年限法确定成新率，其计算公式为：

成新率

＝

观察法成新率

×６０％＋

使用年限法成新率

×４０％

Ｃ．１

观察法。 观察法是对评估设备的实体各主要部位进行技术鉴定，并综合分析资产的设计、制造、使用、磨损、维护、修

理、大修理、改造情况和物理寿命等因素，将评估对象与其全新状态相比较，考察由于使用磨损和自然损耗对资产的功能、使

用效率带来的影响，判断被评估设备的成新率。

Ｃ．２

使用年限法。 其计算公式为：

经济使用年限是指从资产开始使用到因经济上不合算而停止使用所经历的年限。

Ｃ．３

若观察法成新率和使用年限法成新率的差异较大，经分析原因后，根据评估师的专业判断，选取两者中相对合理的一

种。

④

评估结果及分析

在评估基准日机器设备类固定资产账面原值为

４９

，

９９４．５０

万元， 账面净值为

３７

，

２８４．７０

万元， 评估净值为

４３

，

７６８．４７

万

元，评估增值

６

，

４８３．７６

万元，增值率为

１７．３９％

。

南京钛白机器设备类固定资产评估增值主要是由于以下原因：

Ａ

、物价上涨影响。在机器设备方面，近些年各类钢材、电缆等原材料及人工费的价格有不同程度的涨幅，该类设备的建造

成本有一定幅度的增长；

Ｂ

、折旧政策影响。 南京钛白部分机器设备的财务折旧年限短于评估中所使用的经济使用年限，造成账面价值较低。

因此导致本次机器设备评估有一定幅度的增值。

⑤

案例———摆锤式研磨机

ＰＭ１２Ｕ５

Ａ

、资产概况

设备名称：摆锤式研磨机

规格型号：

ＰＭ１２Ｕ５

生产厂家：德国诺尔曼·艾索有限公司

购入日期：

２００７

年

７

月

１

日

启用日期：

２００８

年

６

月

２６

日

账面原值：

１０

，

４６５

，

７３６．３４

元

账面净值：

７

，

９２０

，

９４２．７２

元

主要用途：用于各种矿粉制备、煤粉制备，比如生料矿、石膏矿、煤炭等材料的细粉加工。

Ｂ

、重置全价的确定

重置全价（含税）

＝ＣＩＦ

价

＋

关税

＋

增值税

＋

银行财务费

＋

外贸手续费

＋

国内运杂费

＋

安装调试费

＋

其他合理费用

重置全价（不含税）

＝

重置全价（含税）

－

增值税

摆锤式研磨机重置全价计算表

序号 费用名称 计费基数 计算公式 费率

金 额

外汇（欧元） 折合人民币（元）

１ ＦＯＢ

价

９００

，

０００．００

２

国外海运费

ＦＯＢ

价

１×

费率

４．００％ ３６

，

０００．００

３

国外运输保险费

ＦＯＢ

价

＋

海运费 （

１＋２

）

×

费率

１．００％ ９

，

３６０．００

４ ＣＩＦ

到岸价（取整） 外币额

１＋２＋３ ９５０

，

０００．００

５

人民币折算价（含税）

４×

汇率

８．１８８５ ７

，

７７９

，

０７５．００

６

关税

ＣＩＦ

价

５×

费率

８．００％ ６２２

，

３２６．００

７

增值税

ＣＩＦ

价

＋

关税 （

５＋６

）

×

费率

１７．００％ １

，

４２８

，

２３８．１７

８

银行财务费

ＦＯＢ

价

１×

费率

０．５０％ ４

，

５００．００ ３６

，

８４８．２５

９

外贸手续费

ＣＩＦ

价

５×

费率

１．００％ ７７

，

７９０．７５

１０

商检费

ＦＯＢ

价

１×

费率

０．３０％ ２

，

７００．００ ２２

，

１０８．９５

１１

国内运杂费

ＣＩＦ

价

５×

费率

２．００％ １５５

，

５８１．５０

１２

安装工程费

２４８

，

２４３．３０

１３

设备基础费

１４８

，

５９５．７６

１４

小计

５～１３ １０

，

５１８

，

８０７．６８

１５

前期及其他费用

１４ １４×

费率

１２．１３％ １

，

２７５

，

９３１．３７

１６

合计

１４＋１５ １１

，

７９４

，

７３９．０５

１７

贷款利率

６．１５％

１８

付款期限 年

２

１９

资金成本 合计值 （

１６×

贷款利率

×

年限）

÷２ ７２５

，

３７６．４５

２０

重置成本（含税）

１６＋１９ １２

，

５２０

，

１１５．５０

２１

重置成本（扣税）

２０－７ １１

，

０９１

，

８７７．３３

２２

取整

１１

，

０９１

，

９００．００

其中：

Ｂ．１

安装工程费

依据该工程决算资料、施工图纸和相关设计文件确定工程量，再以工程量为基础，通过

２００４

《江苏省建筑与装饰工程计价

表》及

２００９

《江苏省建设工程费用定额》进行计算并取费，得出该设备的基础费用，计算结果如下：

安装工程造价计算表（

５１２／５１３

前粉碎工序）

序号 费用名称 计算公式 费率 金额（元）

１

分部分项工程量计价合计 综合单价

×

工程量

２

，

０９９

，

２４６．３１

２

措施项目费用 措施项目清单计价合计

４４

，

０８４．１７

３

其它项目费 其它项目费

４

规费

７５

，

０１６．５７

５

税金 ［（

１

）

＋

（

２

）

＋

（

３

）

＋

（

４

）］

×

费率

３．４８％ ７７

，

１９８．４８

６

建筑工程造价 （

１

）

＋

…

．．＋

（

５

）

２

，

２９５

，

５４５．５３

评估师经查阅决算审计报告及核实企业相关账面分摊结果后，确定该工序设备安装费占该工序安装费（含土建）的比例

为

３９．０９％

，则该工序设备安装费按现行价格水平进行调整之后为

８９７

，

３２８．７４

元（

２

，

２９５

，

５４５．５２×３９．０９％＝８９７

，

３２８．７４

）。 经核实

企业相关账面分摊结果后， 该摆锤式研磨机安装费占该工序设备安装费的比例为

２７．６６％

， 则该设备的安装费为

２４８

，

２４３．３０

元（

８９７

，

３２８．７４×２７．６６％＝２４８

，

２４３．３０

）。

Ｂ．２

设备基础费的确定

依据该工程决算资料、施工图纸和相关设计文件确定工程量，再以工程量为基础，通过

２００４

《江苏省建筑与装饰工程计价

表》及

２００９

《江苏省建设工程费用定额》进行计算并取费，得出该设备的基础费用，计算结果如下：

设备基础造价计算表（

５１２／５１３

前粉碎工序）

序号 费用名称 计算公式 费率 金额（元）

１

分部分项工程量计价合计 综合单价

×

工程量

４

，

４０１

，

６２２．３６

２

措施项目费用 措施项目清单计价合计

４３８

，

７４２．３３

３

其它项目费 其它项目费

４

规费

１６９

，

４１２．７６

５

独立费

２６

，

７２５．００

６

税金 ［（

１

）

＋

（

２

）

＋

（

３

）

＋

（

４

）

＋

（

５

）］

×

费率

３．４８％ ２２０

，

９４８．６６

７

建筑工程造价 （

１

）

＋

…

．．＋

（

６

）

５

，

２５７

，

４５１．１１

评估师经查阅决算审计报告及核实企业相关账面分摊结果后，确认该工序设备部分基础费占该工序基础费（含土建）的

比例为

８．４８％

，则该工序设备部分基础费按现行价格水平进行调整之后为

４４５

，

８３１．８５

元（

５

，

２５７

，

４５１．１１×８．４８％＝４４５

，

８３１．８５

）。

经核实企业相关账面分摊结果后，确认该摆锤式研磨机基础费占该工序设备基础费的比例为

３３．３３％

，则该设备的基础费为

１４８

，

５９５．７６

元（

４４５

，

８３１．８５×３３．３３％＝１４８

，

５９５．７６

）。

Ｃ

、成新率的确定

Ｃ．１

使用年限法成新率

评估师参考《机器设备评估常用数据与参数》，并结合该类设备市场实际使用状况，确定该设备经济使用年限为

１８

年，现

已使用

４．３

年，依据使用年限法计算其成新率如下：

＝

（

１８－４．３

）

／１８×１００％

＝７６％

Ｃ．２

观察法成新率

现场观察鉴定表

序号 部位 技术状态 标准分 评估分

１

设备主机 设备外表面有一定程度的磨损，整体结构稳定，抗震性较好。

１０ ７

２

分析系统 分析机运行较为稳定，各项操作均符合设计要求。

２５ ２０

３

风机系统 风量基本达到设计要求，运行基本稳定。

２０ １５

４

分离系统

分离效果良好，旋风强度基本达到工作要求，管道未见异常，故障

率较低。

１５ １２

５

辅助系统 破碎机、提升机、给料机等设备运转正常，控制良好。

１５ １２

６

动力系统 动力系统供能正常，传动准确、稳定。

１５ １０

合计

１００ ７６

Ｃ．３

综合成新率

＝

年限法成新率

×４０％＋

观察法成新率

×６０％

＝７６％×４０％＋７６％×６０％

＝７６％

Ｄ

、评估值的确定

评估值

＝

重置全价

×

综合成新率

＝１１

，

０９１

，

９００．００×７６％

＝ ８

，

４２９

，

８４０．００

（元）

Ｅ

、小结

根据以上评估结果，摆锤式研磨机

ＰＭ１２Ｕ５

账面原值

１

，

０４６．５７

万元，账面净值

７９２．０９

万元，评估值为

８４２．９８

万元，评估

增值

５０．８９

万元，增值率

６．４２％

。

２

、无形资产

单位：万元

科目名称 账面价值 评估价值 增减值 增值率

土地使用权

２

，

７７４．８６ １４

，

９０２．７２ １２

，

１２７．８６ ４３７．０６％

其他无形资产

２６５．２５ １

，

０９３．９１ ８２８．６６ ３１２．４１％

（

１

）无形资产—土地使用权

①

评估范围

列入评估范围的土地使用权原始入账价值为

３

，

１５６．１３

万元，账面净值为

２

，

７７４．８６

万元。

②

资产概述

本次评估涉及的土地位于南京市化学工业园区和雨花台，共计

４

宗，用途分别为工业、仓储、其他建设用地，评估对象总

面积

１５７

，

９９９．３０

平方米。

其具体状况如下：

编号 土地权证编号 土地权利人 土地位置

使用权类

型

登记用途

使用权终止日

期

土地面积

（

ｍ

２

）

１

宁六国用（

２０１０

）第

０７００８Ｐ

号

南京钛白化工有限

责任公司

南京化学工业园

区

出让 工业

２０５６．１２．２５ １２４

，

０７６．００

２

宁雨国用（

２００４

）第

０１１２２

号

南京钛白化工有限

责任公司

雨花台区雨花镇

小行村丁树村

７２

号

出让 仓储

２０５４．１．３ １８

，

５５９．５０

３

宁雨国用（

２００４

）第

０１１２３

号

南京钛白化工有限

责任公司

雨花台区小行村

丁树村

出让 其他交通

２０５３．８．３ ３

，

７８２．７０

４

宁六国用（

２０１１

）第

０３８１６Ｐ

号

南京钛白化工有限

责任公司

南京化学工业园

区

出让 工业

２０６１．３．１７ １１

，

５８１．１０

③

评估方法

评估师根据评估对象土地的特点及土地的实际状况，选取市场比较法、基准地价系数修正法作为本次评估的基本方法。

评估方法确定的依据：一、评估对象处于南京市基准地价区域内，可采用基准地价系数修正法评估；二、南京市土地市场

比较发达，有充足的具有替代性的土地交易实例的地区，根据估价师在估价对象所在区域内的现场勘查和走访当地国土资源

管理部门，交易案例较多，可选用市场比较法进行评估。

Ａ

、市场比较法

市场比较法是根据市场中的替代原理，将待估宗地与具有替代性、且在估价期日近期市场上交易的类似地产进行比较，

并对类似地产的成交价格作适当修正，以此估算待估宗地客观合理价格的方法，其计算公式为：

待估宗地价格

＝

比较实例宗地价格

×

待估宗地情况指数

／

比较实例宗地情况指数

×

待估宗地估价期日地价指数

／

实例宗地估

价期日地价指数

×

待估宗地区域因素条件指数

／

比较实例宗地区域因素条件指数

×

待估宗地个别因素条件指数

／

比较实例宗地

个别因素条件指数。

选择比较交易实例时，根据待估宗地情况，应符合以下要求：

ａ

、用途类型相同或相近

ｂ

、交易类型相同

ｃ

、属于正常交易

ｄ

、区域及个别条件相近

ｅ

、同一开发程度

本次评估，选择三个已发生交易，且用途与待估宗地相同的实例，以它们的价格作比较，结合影响地价的因素，进行因素

修正，求取待估宗地的价格。

Ｂ

、基准地价系数修正法

基准地价系数修正法，是在求取一宗待估宗地价格时，根据当地基准地价水平，参照与待估宗地相同土地级别或均质区

域内该类用地地价标准和各种修正因素说明表，根据两者在区域条件、个别条件、土地使用年限、土地使用权转让评估市场行

情、容积率、微观区位条件以及土地开发程度等的差异，确定修正系数，修正基准地价从而得出评估对象地价的一种方法，其

基本公式为：

宗地地价

＝

宗地所在区域的级别基准地价

×Ｋ１×Ｋ２×Ｋ３×

（

１＋∑Ｋ

）

±Ｋ４

式中：

Ｋ１

—期日修正系数

Ｋ２

—土地使用年限修正系数

Ｋ３

—容积率修正系数

Ｋ４

—开发程度修正

∑Ｋ

—影响地价区域因素及个别因素修正系数之和

④

评估结论与分析

于评估基准日， 土地使用权的评估价格为

１４

，

９０２．７２

万元， 比账面值

２

，

７７４．８６

万元增值

１２

，

１２７．８６

万元， 增值率

４３７．０６％

。

评估增值的主要原因是：

Ａ

、六合区化学工业园用地主要是

２００７

年从一级土地市场取得出让用地，出让价格较低。 近几年由于南京市政府对经济

技术开发区基础设施的大力投入和招商引资政策，造成周边土地市场价格较

２００７

年有大幅增长；

Ｂ

、雨花台区用地为南京钛白原厂区工业用地，由于城市改造，政府拟收储该地块，土地用途改为住宅及商业。根据南京钛

白与当地政府部门签订的土地收储协议为基础，确定评估值，导致该地块土地使用权增值较大。

⑤

案例———钛白

－

出

０１

（土地权证编号：宁六国用（

２０１０

）第

０７０００８Ｐ

号）

Ａ

、概况

该宗土地使用权位于南京化学工业园区，使用权人为南京钛白，土地使用权面积

１２４

，

０７６．００

平方米，用途为工业用地。

Ｂ

、市场比较法

根据前述的市场比较法的基本原理，其基本公式如下：

待估宗地价格

＝

比较实例宗地价格

×

交易情况修正

×

期日修正

×

区域因素修正

×

个别因素修正

Ｂ．１

比较案例的选择

待估宗地位于南京市化学工业园区，通过调查分析，评估师选择了与待估宗地条件类似的

３

个案例作为待估宗地的比较

案例，比较实例与待估宗地各因素及其条件说明如下：

待估宗地各因素及其条件说明

内容 待估宗地 案例

Ａ

案例

Ｂ

案例

Ｃ

位置 南京化学工业园 南京化学工业园 南京化学工业园 南京化学工业园

用途 工业 工业 工业 工业

交易类型 出让 出让 拍卖 出让

交易情况 正常 正常 偏低 正常

交易期日

２０１２－９－３０． ２０１１－０５－３１ ２０１１－７－１４ ２０１２－７－１４

成交价（万元）

２６５８ ７８４ ６６７

成交单价（元

／

平方米）

３３３．０２ ３１５．０５ ３３３．３０

容积率

＞０．６ ＞０．４ ＞０．７ ＞０．７

建筑密度

≥３８％ ≥３８％

绿地率

１２％－１５％ １２％－１５％

使用年限

４４．２４ ５０ ５０ ５０

区

域

因

素

产业聚集度 区域内工业用地 相同 相同 相同

道路类型 交通型次干道 交通型次主干道 交通型次干道 交通型次干道

公交便捷度 不便捷 相同 相同 相同

基础设施完善度 七通一平 相同 相同 相同

公用设施完备度

公用设施类型

较差

相同 相同 相同

环境质量优劣度 较好 较好 较好 较好

个

别

因

素

临街状况 一面临街 二面临街 一面临街 三面临街

宗地面积（

ｍ２

））

１２４

，

０７６．００ ７９

，

８１４ ２４

，

８８５ ２０

，

０１２

宗地形状 较规则 规则 规则 规则

地质状况 较差 较差 较差 较差

规划条件 一般性限制 一般性限制 一般性限制 一般性限制

Ｂ．２

结合待估宗地的具体情况，选择比较案例的主要考虑因素有：

Ｂ．２．１

交易时间：距评估基准日较近。

Ｂ．２．２

交易情况：正常、客观、公正的交易。

Ｂ．２．３

土地使用年限：指自评估基准日起的土地使用有效年限差别修正。

Ｂ．２．４

区域因素：主要有距产业聚集度、交通便捷度、公交便捷度、基础设施完善度、公用设施完备度、环境质量优劣度等。

Ｂ．２．５

个别因素：主要有临街状况、宗地面积、形状、地质状况、规划条件等。

Ｂ．３

编制比较因素条件指数表

Ｂ３．１

交易类型

待估宗地及比较案例均为挂牌交易，因此不进行交易类型修正。

Ｂ．３．２

交易情况修正指数

比较案例

Ａ

、

Ｃ

所选交易案例为正常交易下的比较案例，不进行交易情况修正。 比较案例

Ｂ

的拍卖价偏低，要进行交易情

况修正。

Ｂ．３．３

交易期日修正指数

根据中国城市地价动态监测网发布南京市的工业用地水平如下：

南京市工业用地地价水平

年份

２０１２

年第二季度

２０１１

年第

４

季度

２０１１

年第

３

季度

２０１１

年第

２

季度

地价水平

１０６４ １０４７ １０４５ １０４２

Ｂ．３．４

土地使用年限修正指数

利用年期修正公式

Ｋ＝

［

１－１／

（

１＋ｒ

）

ｍ

］

／

［

１－１／

（

１＋ｒ

）

ｎ

］进行修正。

土地还原率的无风险报酬率取近期中国人民银行发行的中长期国债利率的平均值为

４．０５６９％

， 考虑风险因素调整值，确

定此次评估的土地还原利率为

７．００％

。

Ｂ．３．５

区域因素修正

确定比较因素条件指数可见下表：

宗地因素条件指数表

内容 待估宗地 案例

１

案例

２

案例

３

用途

１００ １００ １００ １００

交易类型

１００ １００ １００ １００

交易情况

１００ １００ ９５ １００

交易期日

１．０２１１ １．０１８２ １．０１８２

容积率

１００ １００ １００

使用年限

０．９８３３ ０．９８３３ ０．９８３３

区域因

素

产业聚集度

１００ １００ １００ １００

道路类型

１００ １００ １００ １００

公交便捷度

１００ １００ １００ １００

基础设施完善度

１００ １００ １００ １００

公用设施完备度

１００ １００ １００ １００

环境质量优劣度

１００ １００ １００ １００

个别因

素

临街状况

１００ １０１ １００ １０２

宗地面积

１００ １００ ９９ ９９

宗地形状

１００ １００ １００ １００

地质状况

１００ １００ １００ １００

规划条件

１００ １００ １００ １００

Ｂ．４

编制比较因素条件修正系数表

根据比较因素条件指数，编制待估宗地的比较因素修正系数表，见下表：

宗地的比较因素修正系数表

内容 案例

１

案例

２

案例

３

用途

１００／１００ １００／１００ １００／１００

交易类型

１００／１００ １００／１００ １００／１００

交易情况

１００／１００ １００／９５ １００／１００

交易期日

１．０２１１ １．０１８２ １．０１８２

容积率

１００／１００ １００／１００ １００／１００

使用年限

０．９８３３ ０．９８３３ ０．９８３３

区域

因素

产业聚集度

１００／１００ １００／１００ １００／１００

道路类型

１００／１００ １００／１００ １００／１００

公交便捷度

１００／１００ １００／１００ １００／１００

基础设施完善度

１００／１００ １００／１００ １００／１００

公用设施完备度

１００／１００ １００／１００ １００／１００

环境质量优劣度

１００／１００ １００／１００ １００／１００

个别

因素

临街状况

１００／１０１ １００／１００ １００／１０２

宗地面积

１００／１００ １００／９９ １００／９９

宗地形状

１００／１００ １００／１００ １００／１００

地质状况

１００／１００ １００／１００ １００／１００

规划条件

１００／１００ １００／１００ １００／１００

综合调整系数

０．９８４４ １．０６４５ １．００１３

成交单价（元

／

平方米）

３３３．０２ ３１５．０５ ３３３．３０

比准价格（元

／

平方米）

３２７．８２ ３３５．３７ ３３３．７３

待估宗地最终价格（元

／

平方米）

３３２．３１

经过以上测算，以三个比较案例的比准价格的算术平均值为市场比较法结果，待估宗地评估单价为

３３２．３１

元

／

平方米。

(
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版
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