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南方建材股份有限公司资产置换置入 
资产评估报告书(二)摘要 
湘资评字（2005）第 097 号 

湖南湘资有限责任会计师事务所接受南方建材股份有限公司（以下

简称“南方建材”）委托，根据国家有关资产评估的规定，本着独立、客

观、公正、科学的原则，按照公认的资产评估方法，为满足南方建材资

产置换的需要，对拟置换进入的湖南物资产业集团有限公司下属湖南省

物资工贸总公司的部分固定资产及土地使用权、湖南华达化工轻工有限

公司及湖南省物贸实业有限责任公司的土地使用权进行了评估，其评估

结果作为南方建材进行资产置换的作价依据。本所评估人员按照必要的

评估程序对委托评估的资产实施了实地查勘、市场调查与询证，对委估

资产在二 00五年十一月三十日所表现的市场价值作出公允反映。现将资

产评估情况及评估结果报告如下：          

本次拟置换进入的湖南物资产业集团有限公司下属湖南省物资工贸

总公司固定资产及土地使用权、湖南华达化工轻工有限公司及湖南省物

贸实业有限责任公司的土地使用权评估价值总额为3,836.41万元，其中： 

1、湖南省物资工贸总公司评估结果 

资 产 评 估 汇 总 表    金额单位：人民币万元 

项       目 账款面价值 调整后账款面值 评估价值 增减值 增值率
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评估报告有效期为一年，即 2005 年 11 月 30 日至 2006 年 11 月 30

日。 

                                                                            

                               湖南湘资有限责任会计师事务所 

                                       中国·长沙 

 

                       二 OO 五年十二月二十二日 

   

 法  定  代  表  人：徐建文 

 

    中国注册资产评估师：段龙 

 

中国注册资产评估师：喻建杰 

 

 

 

 

评估机构名称：湖南湘资有限责任会计师事务所              

地        址：湖南省长沙市芙蓉中路二段 122 号 

联 系 电  话：0731-5178077                    

传        真：0731-5178000 

邮 政 编  码：410007 
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南方建材股份有限公司资产置换置入 
资产评估报告书(二) 
湘资评字（2005）第 097号 

湖南湘资有限责任会计师事务所接受南方建材股份有限公司（以下

简称“南方建材”）委托，根据国家有关资产评估的规定，本着独立、客

观、公正、科学的原则，按照公认的资产评估方法，为满足南方建材资

产置换的需要，对拟置换进入的湖南物资产业集团有限公司下属湖南省

物资工贸总公司部分固定资产及土地使用权、湖南华达化工轻工有限公

司及湖南省物贸实业有限公司的土地使用权进行了评估，其评估结果作

为南方建材进行资产置换的作价依据。本所评估人员按照必要的评估程

序对委托评估的资产实施了实地查勘、市场调查与询证，对委估资产在

二 00五年十一月三十日所表现的市场价值作出公允反映。现将资产评估

情况及评估结果报告如下： 

一、 委托方（资产占有方）简介  

1、南方建材股份有限公司概况 

注册地址：长沙市芙蓉中路 29号 

注册资本：人民币贰亿叁仟柒佰伍拾万元 

法人代表：刘平  

南方建材股份有限公司是湖南省建材行业的第一家上市公司，于

1999年 7月在深圳证券交易所上市（股票代码000906），现总股本为23750

万股，其中流通 A股为 6650 万股，总资产 15.20 亿元。公司前三大股东

分别为湖南华菱钢铁集团有限责任公司、湖南同力投资有限公司、湖南
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金球房地产开发有限公司。经过几年的发展，南方建材已经成为集原材

料贸易、汽车销售及服务和酒店、环保为一体的综合性大型企业集团。 

公司拥有 4个分公司和 12个控股子公司，员工总数 2657人，专科

以上文化程度占公司员工总数的 66 %以上。公司主营业务中，经销各大

钢厂的螺纹钢、线材、板材等各类钢材，年销售量达 25万余吨；经销鹏

程牌防腐涂料等名牌化工产品，年销量达 2 万余吨；经销铜、铝、铅、

锌等各种有色金属，年销量达 15000 余吨；经营广州本田、东风日产蓝

鸟和阳光、宝来、北京现代、捷达、红旗、瑞风汽车和解放系列卡车，

年销售各类汽车达 5500 余辆、维修各类汽车近 70000 台次；拥有 860 台

出租车的三维出租，分布在长沙、益阳、株洲、邵阳等地，在省内出租

车行业中享有良好的声誉，世界知名品牌博世汽车维修已在三维公司落

户；公司旗下的南方明珠国际大酒店，融餐钦、客房、洗浴、娱乐、休

闲、现代商务于一体，以其自身的经营特色和优质服务赢得了较好的社

会效益和经济效益。2003、2004 年公司分别实现主营业务收入 16.15 亿

元、17.58亿元, 主营业务利润 1.68亿元、1.74亿元。 

  公司推行“按制度管理，按程序办事”的管理规范，通过了 ISO9001：

2000 质量管理体系认证；重视发展战略研究和企业文化建设，推崇“服务

无极限，诚信到永远”经营理念，确定了“三年打基础，五年翻一番，十

年创伟业”的发展目标。 

2、湖南物资产业集团有限公司概况 

注册地址：长沙市五一中路 49号 

注册资本：人民币肆亿元 
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法人代表：刘平 

湖南物资产业集团有限公司是 1994 年由原物资厅成建制转体、改制

设立的大型企业集团，是湖南省政府国有资产授权经营单位，现有直属

公司 23家，资产总额 40.8 亿元，在册员工 4872人，铁路专用线 6股，

仓储面积 64万平方米，年吞吐量 100 万吨。 

集团经营业务主要涉及汽车、金属材料、化工原料营销；高新技术

投资、科技信息咨询、汽车物流、房地产经营、进出口贸易等领域，营

销网点遍布湖南，年主营业务收入规模 40亿元，为湖南省生产资料流通

领域的龙头企业。 

3、湖南物资工贸总公司概况 

注册地址：长沙市东风路 109 号 

注册资本：人民币叁佰玖拾肆万元 

法人代表：赵丽纯 

工贸总公司系湖南省物产集团下属全资子公司，成立于 1956 年，现

有员工 276 人，其中退休及内退人员 118 人，下岗人员 150 人（其中 123

人应聘到湖南省三维企业有限公司），现在职员工 8人。因各种主客观原

因，该公司连年亏损，已严重资不抵债，并于 1998 年停止一切经营活动，

留守、内退及下岗人员的基本生活费仅靠零星门面租金维持。 

4、湖南华达化工轻工有限公司概况 

注册地址：长沙市五一中路 49号 

注册资本：人民币叁佰伍拾万元 

法人代表：张家群  
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企业类型：有限责任公司（国有独资） 

经营范围：化工产品（不含危险及监控化学品）、建筑装饰材料（不

含硅酮胶）、汽车零部件、普通机械、电器机械及器材、政策允许的化工

原料、轻工原料、金属材料。 

湖南华达化工轻工有限公司系湖南省物产集团下属全资子公司，前

身系湖南省化工轻工总公司。因各种主客观原因，该公司连年亏损，已

严重资不抵债，目前已基本停止经营。 

5、湖南物贸实业有限责任公司概况 

注册地址：长沙市五一中路 85号 

注册资本：人民币壹仟万元 

法人代表：薛媚芬  

企业类型：有限责任公司（国有独资） 

经营范围：经销普通机械、电器机械及器材、建筑材料（不含硅酮

胶）、汽车（含小轿车）及配件、轮胎、沥青、百货、针纺织品、五金、

交电、化工产品（不含危险及监控化学品）、橡胶制品、日用杂品和政策

允许的金属材料、矿产品、化工原料（不含危险及监控化学品）、农副产

品。 

湖南物贸实业有限责任公司系湖南省物产集团下属全资子公司，前

身系湖南物质贸易中心。因各种主客观原因，该公司连年亏损，已严重

资不抵债，目前已基本停止经营。 
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二、 评估目的 

为满足南方建材资产置换的需要，对拟置换进入的湖南物资产业集

团有限公司下属各公司的资产于评估基准日所表现的公允市场价值作出

反映。 

三、 评估范围和对象 

纳入评估的范围为湖南省物资工贸总公司固定资产及土地使用权，

账面含无形资产---土地使用权价值 1413.17 万元； 

湖南华达化工轻工有限公司位于长沙市心安里55号的划拔土地使用

权面积 1630.23 平方米，账面价值 692.11 万元； 

湖南物贸实业有限责任公司位于长沙市五一大道 363 号的划拔土地

使用权面积 1150.23 平方米，账面价值 381.25 万元。 

四、评估基准日 

本项目资产评估基准日是 2005 年 11 月 30 日，评估基准日的确定是

由委托方根据经济行为的性质和进度与评估机构共同商定的。本报告的

一切取价标准均为评估基准日有效的价格标准。 

五、评估原则 

根据国家国有资产管理及评估的有关法规，我们遵循独立、客观、

科学的工作原则以及资产持续经营原则、替代性原则和公开市场原则等

操作性原则。 
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六、评估依据 

     1、 行为依据 

（1）南方建材股份有限公司第二届董事会
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房产证、土地使用证、车辆行驶证及发票、合同及其他有关能够证

明产权归属的资料。 

 4、取价依据 

(1)1999 年《湖南省建筑工程单价估价表》及省建委发布的配套文件；

2002 年《湖南省统一安装工程预算基价表》及配套文件； 

(2)2001 年《湖南省建筑工程概算定额》及定额站发布的配套文件； 

(3)湖南省物价局、财政厅[1997]湘价费字第 96 号《关于调整消防

设施建设费收费标准的通知》； 

(4)湖南省物价局、财政厅[1997]湘价房字第 53 号《关于进一步规

范和加强对建设项目收费管理的通知》； 

(5)湖南省人民政府文件湘政发[1999]21 号《关于取消规范一批收费

项目的通知》； 

(6)《长沙市定额与造价》2005年第 5期及《长沙市房屋重置价格标准》； 

(7)原城乡建设环保部《房屋完损等级评定标准》[1984]城住字 678号； 

(8)委托方所申报的“固定资产—房屋建筑物清查评估明细表”房屋

产权证以及评估方现场勘查所掌握的实际资料； 

    (9)通过机械工业研究院机电产品报价手册编辑部的机电产品价格

信息查询系统查询的机电产品价格信息； 

(10)国内部分生产厂家和经营单位提供的现行市价； 

(11)通过询价获得的资料、委托方提供的有关现行价格资料； 

(12)委托方提供的设备使用、维护、检修情况； 

(13)委托方提供的机器设备清查评估明细表； 

(14)中信永道会计师事务所《资产评估常用数据与参数手册》（第二

版）； 
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(15)其他有关的评估资料。 

七、评估方法 

主要采用重置成本法对企业的实物资产进行评估。每类资产的具体

评估方法如下： 
 

（一）房屋建筑物的评估方法 

根据评估目的本次采用重置成本法对建筑物进行评估计算，计算公

式为： 

重置价值=重置单价×建筑面积 

评估净值=重置价值×成新率% 

根据委托方申报的“固定资产—房屋建筑物清查评估明细表”，到现

场逐项进行勘察，对每栋房屋的结构、层数、室内外装修、水卫、暖气、

电器安装、使用及维护情况作详细记录。认真核实房屋产权及土地使用

证，无法提供房屋产权证的要求出具产权说明，并由委托方组织人员通

过实地丈量和查阅有关资料来计算确定房屋的建筑面积。收集房屋的原

始记账款凭证，工程（预算）结算等有关的资料，分析其账款面价值构

成是否合理，最后进行评估计算。 

（二）设备的评估方法 

采用重置成本法，基本计算公式为： 

评估净值=评估原值×成新率 

1、评估原值的确定：针对不同设备，具体评估计算方法如下： 

（1）配电屏：评估原值按评估对象在评估基准日的市场价值加合理
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八、评估过程 

我所接受委托后，即选派资产评估人员进驻企业，了解企业基本情

况，制定资产评估前期工作计划，并协助企业进行资产清查工作。随后

资产评估组进驻现场，开展资产评估工作。整个评估工作分四个阶段进

行：2005年 12 月 10 日至 2005年 12 月 15 日是实地清查、现场评估阶

段，2005年 12 月 16 日至 2005年 12 月 22 日是评估汇总阶段和提交报

告阶段。 

（一） 评估前期的准备工作阶段 

本阶段的主要工作是：根据评估工作的需要，向企业布置资产评估

申报表，协助企业进行资产申报工作；同时收集资产评估所需文件资料，

制订资产评估的实施方案。 

（二） 现场评估阶段 

 根据国有资产评估的有关原则和规定，对评估范围内的资产进行了产

权鉴定和评估，具体步骤如下： 

1、听取企业有关人员对企业情况以及待评估资产历史和现状的介

绍； 

2、对企业眺`b抉诜缕�裳&

裳。
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4、核实评估资产的产权证明文件，查阅设备购置合同等资料； 

5、查阅工程概预算资料，调阅设备运行情况等有关资料； 

6、开展市场调查、询价工作； 

7、对企业实物资产进行评估，测算其评估价值。 

（三） 评估汇总阶段 

根据对各类资产的初步评估结果，进行汇总分析工作，确认评估工

作中没有发生重评和漏评的现象，并根据汇总分析情况，对资产评估结

果进行调整、修改和完善。 

（四） 提交报告阶段  

根据评估工作情况，起草评估报告书，向委托方提交资产评估报告

书初稿，根据企业意见，进行必要的合理的修改，在经企业确认无误后，

向委托方提交正式资产评估报告书。 

九、评估结论 

本次拟置换进入的湖南物资产业集团有限公司下属湖南省物资工贸

总公司固定资产及土地使用权、湖南华达化工轻工有限公司及湖南省物

贸实业有限责任公司的土地使用权评估价值总额为3,836.41万元，其中： 

1、湖南省物资工贸总公司评估结果 

资 产 评 估 汇 总 表    金额单位：人民币万元 

项       目 账款面价值 调整后账款面值 评估价值 增减值 增值率% 

固定资产 139.97 139.97 161.33 21.37 15.27 

其中：建筑物 84.53 84.53 160.05 75.52 89.33 
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机器设备 55.44 55.44 1.29 -54.15 -97.68
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十、特别事项说明 

1、本项评估是在独立、客观、公正、科学的原则下作出的，本评

估机构及参加本次评估工作人员与委托方之间无任何利害关系。 

 2、本报告所称“评估价值”，是指所评估资产在现有用途不变并持

续经营，以及在评估基准日之状况和外部经济环境前提下，为本报告书

所列的目的而提出的公允估价意见。 

3、本报告是在委托方提供的会计记录、会计凭证、会计报表以及

其他相关资料的基础上作出的，委托方对上述资料真实性和可靠性负责；

我所对评估原则的正确性，评估方法的可行性与适当性，以及评估结果

的公允性负责。 

4、纳入本次资产置换范围的湖南省物资工贸总公司位于长沙市东

风路 109 号的 2 项房产均未办理房产权证，但已取得资产占有单位及公

司主管部门湖南物资产业集团有限公司的证明，相关权证尚在办理之中。 

5、纳入本次资产置换范围的湖南省物贸实业有限责任公司位于长

沙市芙蓉区五一中路的土地使用权面积



 18

号《土地评估报告》，评估价值分别为 987.47 万元、1131.87 万元、2780.77

万元。上述土地估价报告已经湖南省国土资源厅湘国土资函（2005）464

号《关于湖南物资产业集团有限公司土地估价报告备案和土地资产处置

方案的批复》同意备案，并同意上述划拔土地在不改变原土地用途的前

提下，采取国家作价入股方式处置给南方建材股份有限公司，其中备案

评估价的 75%，即 3675.08 万元作为国家法人股置换到南方建材股份有限

公司；备案评估价的 25%，即 1225.03 万元作为国家股，委托湖南省土地

资本经营公司持有股权。 

十一、基准日期后重大事项 

在评估基准日后有效期内资产数量发生变化时，应根据原评估方法

对资产额进行相应调整；若资产价格标准发生变化，对资产评估产生明

显影响时，此评估报告一般会失效。  

十二、评估报告法律效力 

 1、本报告经财产评估主管机关审核确认或备案后方具法律效力。

本次评估结果是反映评估对象在本次评估目的下，根据公开市场原则确

定的现行公允市价，没有考虑将来可能承担的抵押、担保事宜，以及特

殊的交易方可能追加付出的价格等对评估价格的影响，也未考虑国家宏

观经济政策发生变化以及遇有自然力和其它不可抗力对资产价格的影

响。 

2、本评估报告的作用依照法律法规的有关规定发生法律效力。 
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 3、根据国家现行规定，本资产评估报告有效期为一年，自评估基

准日 2005年 11 月 30 日计算起，至 2005 年 11 月 30 日止。当评估目的

在有效期内实现时，要以评估结果作为作价的参考依据（还需结合评估

基准日的期后事项的调整）。超过一年，需重新进行资产评估。 

 4、本评估结论仅供委托方为评估目的使用和送交资产评估主管机

关审查使用，评估报告书的使用权归委托方所有，未经委托方许可，评

估机构不得随意向他人提供或公开。如报告使用者因使用报告不当造成

的后果，本所不承担责任。 

十三、评估报告提出日期 

本报告提出日期为 2005 年 12 月 22 日。  

                                                  

                          湖南湘资有限责任会计师事务所 

                                   中国·长沙                                              

                                 二 OO五年十二月二十二日 

     

法  定  代  表  人：徐建文 

 

    中国注册资产评估师：段龙 

 

中国注册资产评估师：喻建杰 
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备  查  文  件 

 
1、有关经济行为文件： 

南方建材股份有限公司第二届董事会 2005 年第二次临时会议决

议； 

湖南物资产业集团有限公司（2005）第 3次专题会议纪要； 

资产置换协议； 

湖南省省属国有企业改革领导小组办公室湘国个改革办函

（2005）74 号《关于湖南物资产业集团有限公司有关土地资产置换的意

见》； 

湖南省国土资源厅湘国土资函（2005）464 号《关于湖南物资产

业集团有限公司土地估价报告备案和土地资产处置方案的批复》； 

湖南省人民政府国有资产监督管理委员会湘国资产权函（2005）

133 号《关于对南方建材股份有限公司资产置换有关情况处理意见的函》。  

2、房屋权证复印件及其他权属证明； 

3、湖南新大地评估咨询有限责任公司出具的湖南新大地[2005]（估）

字第 177 号、第 188 号、第 189 号《土地评估报告》； 

4、委托方（资产占有方）营业执照复印件； 

5、湖南省物资工贸总公司 2005 年 11 月 30 日会计报表； 

6、委托方及资产占有方的承诺函； 

7、资产评估人员和评估机构的承诺函； 

8、资产评估机构资格证书复印件； 
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9、评估机构营业执照复印件； 

10、参加本评估项目的人员名单及其资格证书复印件。 

 

 


