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证券代码：000962      证券简称：东方钽业      公告编号：2019-051 号 

宁夏东方钽业股份有限公司 

关于对深圳证券交易所关注函[2019]第 137 号回复的公告 
 

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整，没有虚

假记载、误导性陈述或重大遗漏。 

     
公司于2019 年 12 月 15 日收到深圳证券交易所发来的《关于对宁

夏东方钽业股份有限公司的关注函》（公司部关注函[2019]第 137 号）

公司现根据反馈意见所涉问题进行说明和解释，并公告如下： 

1. 按照《主板信息披露业务备忘录第 7号——信息披露公告格式》

第 1 号《上市公司收购、出售资产公告格式》的相关要求，补充披露

上述房产的历史沿革，包括你公司获得上述房产的时间、方式、价格、

运营情况等，并说明部分房产已签订租赁合同的情况是否影响你公司

出售相关房产；上述房产的权属，包括是否存在抵押、质押或者其他

第三人权利，是否存在涉及有关资产的重大争议、诉讼或仲裁事项，

是否存在查封、冻结情形等。 

回复： 

（1）北京房产的历史沿革 

2005 年 12 月份西北证券有限公司抵账给宁夏有色金属冶炼厂

（现控股股东中色（宁夏）东方集团有限公司的前身）22套房地产。

2006 年6月 1日，公司与宁夏有色金属冶炼厂签订了《房屋买卖合同》，

宁夏有色金属冶炼厂将其所取得的 18 套房产评估作价后出售给本公

司，该房产总建筑面积2387.08 平方米，经北京天健兴业资产评估有

限公司评估确认，上述房产交易价格为：平均单价为 11770 人民币元/
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平方米，总价为人民币2808.82 万元，双方同意以此作为交易的总价

格。2006 年 6 月 14 日，上述房产的产权正式过户到公司名下。（具

体内容详见2007 年 3 月 23 日《2006 年年度报告》） 

（2）房产的运营情况及部分房产已签订租赁合同的情况 

公司出售的北京11 套房产，2016 年以前用于公司华北销售业务

和公司内部员工赴京出差住宿。目前，部分房产对外租赁，其他房产

闲置。 

截止评估基准日，房屋日常维护良好，房屋 2#2506 和 2#2507 两

套和2#2502-5 一间已出租，除此未设定抵押等他项权利。 

租赁房产已签订租赁合同，根据双方签订的租赁合同第九条（一）

经甲乙双方协商一致，可以解除本合同；第十条（二）：租赁期内，

甲方需提前收回该房屋的，或乙方需提前退租的，应提前30 日通知对

方，并按月租金的100%支付违约金，甲方还应退还相应的租金。若公

司挂牌交易成功，合同双方将按合同约定，按照协商方式提前解除租

赁合同。 

（3）房产的权属情况 

北京 11 套房产不存在抵押、质押或者其他第三人权利，不存在

涉及有关资产的重大争议、诉讼或仲裁事项，不存在查封、冻结情形

等。 

 

2. 你公司在 2019 年底启动出售上述房产交易的目的、是否具有

商业实质，并结合你公司主营业务说明出售房产事项是否符合你公司

发展战略。 

回复： 

（1）出售房产交易的目的 
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    1）主要目的是为盘活闲置资产，促进公司主营业务发展。  

    2）如上述闲置房产按市场价格顺利出售并及时回收出售房产款

项，公司将获得的出售款项用于补充公司日常生产经营所需的流动资

金，减少经营资金融资需求，降低财务费用；同时减少固定资产折旧

计提，对公司的财务状况和经营成果将产生积极影响。  

    3）根据初步测算，如交易成功，该项交易预计将获得收益。 

    （2）出售房产具有商业实质 

    公司拟通过产权交易机构挂牌的方式公开对外出售房产，各项资

产转让价格以资产评估值为基础，评估结果具备公允性，最终交易对

方和交易价格将根据市场情况确定，并在受让方确定后签署房产转让

协议，收取资金。本次交易既符合公司主营业务发展需要，也有利于

公司优化资产业务结构，有双赢性质，具备商业实质。 

    （3）公司出售房产事项符合公司发展战略 

    公司围绕“聚焦实业、突出主业、专注专业”的战略部署，落实

“围绕钽铌产业做精做强，开拓新型材料持续发展”的发展战略。强

身健体，收缩不相关产业的投资与资产处置。房产的处置属于整合内

部非主业资源，优化资产结构的举措，符合公司发展战略。公司将各

项资源集中于钽铌主业，加快转型升级和结构调整力度，增强上市公

司的资本实力和可持续发展能力，有利于上市公司做优做强，有利于

国有资产的保值增值，符合上市公司及广大股东的利益。 

 

3. 你公司以市场法和收益法对上述房产进行评估，请详细说明两

种方法下的评估过程、评估参数、评估结果，其中，评估参数包括但

不限于市场法下可比案例的选取依据、对交易日期、交易情况、地域

等关键参数的调整方法；收益法下收入、成本、折现率等的预测依据
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及相关参数选取的合理性等，并披露相关资产的评估说明。同时，请

说明你公司选取市场法下的评估价值作为最终评估结果的原因和合

理性。 

回复： 

根据《资产评估准则--基本准则》，应当根据评估目的、评估对象、价值类

型、资料收集情况等相关条件，分析市场法、收益法、成本法三种基本方法的适

用性，依法选择评估方法。 

由于本次评估对象是住宅房地产，市场上可找到相同或相似交易案例，故本

次评估具备采用市场法的适用条件；市场上可找到相同或相似租赁案例，故本次

评估具备采用收益法的适用条件；本次评估对象结构清晰，各项房地产可以单独

评估确认，由于评估对象均非自建，预决算资料无法取得，北京千鹤家园小区房

地产无土地资料，不具备采用成本法的适用条件。 

    （一）市场法是在求取一宗委估房地产价格时，依据替代原理，将委估房地

产与类似房地产的近期交易价格进行对照比较，通过对交易情况、交易日期、区

域因素和个别因素等进行修正，得出委估房地产在评估基准日的价格。 

基本计算公式为： 

P=P′×A×B×C×D×E 

式中：P-----评估对象评估价值； 

P′-----参照物交易价格； 

A-----交易情况修正系数； 

B-----交易日期修正系数； 

C-----区域因素修正系数； 

D-----个别因素修正系数； 

E-----权益状况修正系数。 

交易情况修正系数A用于将参照物的交易价格调整为一般市场情况下的正

常、客观、公正的交易价格。 

交易日期修正系数B用于将参照物的交易价格调整为评估基准日的价格。 

区域因素修正系数C用于调整评估对象与参照物在地理位置、周边环境、交

通条件、基础设施等方面的差异。 
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个别因素修正系数D用于调整评估对象与参照物在结构、朝向、楼层、装修、

施工质量、配套服务设施、已使用年限等方面的差异。 

权益状况修正系数E用于调整评估对象与参照物在土地使用权类型、规划条件

装修、用益物权设立情况、担保物权设立情况、租赁或占有情况、拖欠税费情况、

查封情况、权属清晰情况待方面的差异。 

    （二）收益法是基于预期原则和货币的时间价值观念，运用适当的折现率，

将预期的委估的房地产在未来各年的正常净收益折算成估价期的现值，累加后得

出委估房地产价值的评估方法。 

收益法的基本公式：  

其中： 

P——房地产价格 

Ri——第 i 年的纯收益 

r——折现率  

n——收益期 

①确定房地产年有效毛收益。根据产权持有者提供的租赁合同书以及周边区

市场调查情况，合同期内按照合同约定的租金作为计算年有效毛收益的基础，合

同期外按照市场租金水平作为计算年有效毛收益的基础，并按照评估对象所在地

区同类房产的平均出租率确定评估对象的出租率。 

②确定房地产年总费用。委估房地产在正常出租年份的年总费用包括：该房

地产的管理费、保险费、维修费及经营税金等(包括：城市维护建设税及教育费附

加、房产税、土地使用税)；上述成本的计算是按照国家及当地政府的规定或参照

行业惯例进行的，其中涉及的委估房地产的重置成本是参考当地相似房屋建筑物

造价指标取定的。 

③确定房地产的年纯收益。房地产的年纯收益是其房地产年有效毛收益减房

地产年总费用的余额。 

④确定折现率。采用安全利率加风险调整值法。由于已签订租约的房产和未

签订租约的房产风险是不同的，对于合同期内和合同期外，采用不同的折现率。 

⑤确定房地产价值。 
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（三）评估案例 

以宁夏东方钽业股份有限公司，固定资产-房屋建筑物评估明细表序号 1 千鹤

家园 2#2403 为例 

1.基本情况 

千鹤家园小区东临惠新北里街、南临惠新北街、西临惠新西街、北临北四环

东路辅路，评估对象所在 2 号位于小区北部，建成于 2003 年 9 月，东西朝向，每

层房号 01 至 08 共 8 户，3 部电梯 1 部砼梯。评估对象位于 2 号楼 24 层，2403

号朝西。房地产证登记表记录共 14 套房地产，2403 房为其中 1 套，建筑面积为

108.97 平方米。 

房屋所有权证号为京房权证朝股 06 字第 00239 号，证载房屋所有权人为宁夏

东方钽业股份有限公司，房屋坐落朝阳区北四环东路 108 号千鹤家园 2 号楼，产

别为股份制，幢号见登记表(共 14 套)，结构为钢混，房屋总层数 25，建筑面积为

1805.06 平方米，设计用途为住宅。 

2.市场法测算过程 

（1） 选取比较实例 

评估对象位于北京市朝阳区北四环东路 108 号千鹤家园 2 号楼，交通便利，

有地铁 5 号线、公交 18、567、674、684 路等多条线路通过。评估根据该建筑物

的区位和情况，选择与评估对象同区域的建筑物 A、B、C 三宗交易实例作为比

较实例，三宗实例均为正常格局房地产： 

案例 A：千鹤家园住宅小区，位于朝阳区北四环东路 108 号，塔楼建成于 2003

年 9 月，钢混结构，中楼层/25 层，2 室 1 厅，朝向西，建筑面积 108.97 平方米，

售价 728 万（除税）。装修标准：外墙贴砖，防盗门，塑钢窗；室内简装。成交

日期 2018 年 5 月 30 日。 

案例 B：千鹤家园住宅小区，位于朝阳区北四环东路 108 号，塔楼建成于 2003

年 9 月，钢混结构，高楼层/25 层，2 室 1 厅，朝向西，建筑面积 104.1 平方米，

售价 746 万（除税）。装修标准：外墙贴砖，防盗门，塑钢窗；室内精装。成交

日期 2019 年 8 月 15 日。 

案例 C：千鹤家园住宅小区，位于朝阳区北四环东路 108 号，塔楼建成于 2003

年 9 月，钢混结构，25/25 层，2 室 1 厅，朝向西，建筑面积 104.1 平方米，售价

704 万（除税）。装修标准：外墙贴砖，防盗门，塑钢窗；室内精装。成交日期
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2019 年 2 月 25 日。 

 

比较因素条件说明表 

比较内容 实例 A  实例 B 实例 C 评估对象 

所处地区 
北四环东路

108 号 

北四环东路

108 号 

北四环东路 108

号 

北四环东路 108

号 

交易日期 2018.5.30 2019.8.15 2019.2.25 2019.9.30 

交易情况 正常 正常 正常 正常 

繁华程度 较繁华 较繁华 较繁华 较繁华 

交通便捷程度 较便捷 较便捷 较便捷 较便捷 

环境 较好 较好 较好 较好 

公共配套 较齐全 较齐全 较齐全 较齐全 

建成年代(年) 2003 2003 2003 2003 

装修情况 简装 精装 精装 简装 

建筑结构 钢混 钢混 钢混 钢混 

建筑面积(m2) 108.97 104.1 104.1 108.97 

楼层 中楼层/25F 高楼层/25F 25/25F 24/25F 

朝向 西 西 西 西 

设备设施 三梯八户 三梯十户 三梯十户 三梯八户 

格局 2 室 1 厅 2 室 1 厅 2 室 1 厅 1 室 2 厅 

土地使用权类型 出让 出让 出让 出让 

规划条件 无规划限制条件 无规划限制条件 无规划限制条件 无规划限制条件 

用益物权设立情况 无用益物权设立 无用益物权设立 无用益物权设立 无用益物权设立 

担保物权设立情况 无担保物权设立 无担保物权设立 无担保物权设立 无担保物权设立 

租赁或占有情况 无租赁或占有 无租赁或占有 无租赁或占有 无租赁或占有 

拖欠税费情况 无拖欠税费 无拖欠税费 无拖欠税费 无拖欠税费 

查封情况 无查封 无查封 无查封 无查封 

权属清晰情况 权属清晰 权属清晰 权属清晰 权属清晰 

交易单价(元/m2) 66,807 71,662 67,627  

（2） 交易情况修正 

交易情况修正系数=正常交易的交易情况指数/比较实例的交易情况指数 

设定正常交易的交易情况指数为 100，因比较实例 A、B、C 均为正常成交价，

故不需进行交易情况修正。 

（3） 进行交易日期修正 

交易日期修正系数=评估基准日价格指数/比较实例交易时点价格指数 

评估案例交易时间与评估基准日不同，二手房交易指数有变化，故进行交易
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日期修正。 

（4） 进行区域因素修正 

区域因素修正系数 = 估价对象区域因素指数/比较实例的区域因素指数 

因比较实例与评估对象位于同一区域，故对繁华程度、交通便捷程度、环境、

公共配套等区域因素进行调整。 

（5） 进行个别因素修正 

以评估对象房地产的个别因素，如建成年代、装修、面积、楼层、朝向、结

构、设备设施、格局等为基准，比较评估对象与交易实例在上述方面的差异并进

行调整。 

（6） 权益状况因素修正 

以评估对象房地产的权益状况因素，如土地使用权类型、规划条件装修、用

益物权设立情况、担保物权设立情况、租赁或占有情况、拖欠税费情况、查封情

况、权属清晰情况为基准，比较评估对象与交易实例在上述方面的差异并进行调

整。 

（7） 计算评估对象的评估值 

因素比较修正系数表 

项目 实例 A 实例 B 实例 C 

交易日期修正 180.37/182.26 180.37/182.18 180.37/181.49 

交易情况修正 100/100 100/100 100/100 

区域因素修正    

1．繁华程度 100/100 100/100 100/100 

2．交通便捷程度 100/100 100/100 100/100 

3．环境 100/100 100/100 100/100 

4．公共配套 100/100 100/100 100/100 

个别因素修正    

1．建成年代 100/100 100/100 100/100 

2．装修 100/100 100/110 100/110 

3．建筑结构 100/100 100/100 100/100 

4．面积 100/100 100/101 100/101 

5．楼层 100/102 100/100 100/97 

6．朝向 100/100 100/100 100/100 

7．设备设施 100/100 100/99 100/99 

8．格局 100/105 100/105 100/105 

权益状况因素修正    
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项目 实例 A 实例 B 实例 C 

1．土地使用权类型 100/100 100/100 100/100 

2．规划条件 100/100 100/100 100/100 

3．用益物权设立情况 100/100 100/100 100/100 

4．担保物权设立情况 100/100 100/100 100/100 

5．租赁或占有情况 100/100 100/100 100/100 

6．拖欠税费情况 100/100 100/100 100/100 

7．查封情况 100/100 100/100 100/100 

8．权属清晰情况 100/100 100/100 100/100 

 

因素比较修正系数计算表 

项目 实例 A 实例 B 实例 C 

交易单价(元/m2) 66,807 71,662 67,627 

交易情况修正 1.0000 1.0000 1.0000 

交易日期修正 0.9896 0.9901 0.9938 

区域因素修正 1.0000 1.0000 1.0000 

个别因素修正 0.9337 0.8659 0.8927 

权益状况因素修正 1.0000 1.0000 1.0000 

比准单价(元/m2) 61,733 61,437 59,996 

（8） 确定评估值 

市场单价＝(61,733+61,437+59,996)÷3 

＝61,055 (元/m2) 取整 

评估值＝市场单价×面积 

＝61,055×108.97 

＝6,653,200(元) 百位取整 

3.收益法测算过程 

（1） 计算公式 

 

其中：P—房地产价格 

      Ri—未来第 i 个年度预期收益额 

      r—折现率  

      n—收益期 

 

 


n

i
i

i

r

R
P

1 1
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（2） 确定折现率 

资本化率采用安全利率加上风险调整值的方法来求取。所谓安全利率，是指

无风险的资本投资收益率，以银行一年期存款利率作为安全利率，考虑到估价对

象的用途、利润、风险，结合近期房地产市场供求现状以及同类物业的投资风险

和行业报酬率，确定资本化率。于评估基准日，一年期定期存款利率为 1.5%，北

京房地产租赁期内取 5.5%的年风险调整值，租赁期外取 6.5%的年风险调整值；

得出租赁期内资本化率为 7.0%，租赁期外资本化率为 8.0%。 

（3） 确定收益期限 

委估北京房地产建成于 2003 年 9 月，钢混结构，经济耐用年限为 60 年，已

建成 15.98 年，尚可使用年限为 44.02 年，委托人未能提供土地使用权相关资料，

故本次评估以房产年限计算收益期，未考虑残余价值。 

（4） 确定年有效毛收入 

评估对象 2#2403 房，建筑面积 108.97 平方米，评估基准日对周边同类房产

的租金进行调查，平均租金水平在每日每建筑面积 3.2 元至 3.6 元，通过比较分析

评估对象与周边房产的差异，调整后得出客观租金，过程如下： 

A.选取比较实例 

案例 A：千鹤家园房产，建成于 2003 年，高楼层/25F，朝东，建筑面积 109

平方米，月租金 10,500 元（除税），折合每平方米日租金为 3.21 元，简装。 

案例 B：千鹤家园房产，建成于 2003 年，中楼层/25F，朝南，建筑面积 101

平方米，月租金 10,500 元（除税），折合每平方米日租金为 3.47 元，简装。 

案例 C：千鹤家园房产，建成于 2003 年，中楼层/25F，朝南，建筑面积 112

平方米，月租金 12,000 元（除税），折合每平方米日租金为 3.57 元，简装。 

比较因素条件说明表 

比较内容 评估对象 实例 A  实例 B 实例 C 

所处地区 北四环东路 108 号 北四环东路 108 号 北四环东路 108 号 北四环东路 108 号 

交易日期 2019.9.30 2019.9.30 2019.9.28 2019.9.28 

交易情况 正常 正常 正常 正常 

繁华程度 较繁华 较繁华 较繁华 较繁华 

交通便捷程度 较便捷 较便捷 较便捷 较便捷 

环境 较好 较好 较好 较好 

公共配套 较齐全 较齐全 较齐全 较齐全 
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比较内容 评估对象 实例 A  实例 B 实例 C 

建成年代 2003 2003 2003 2003 

装修情况 简装 简装 简装 简装 

结构 钢混 钢混 钢混 钢混 

建筑面积(m2) 108.97 109 101 112 

楼层 24/25F 高楼层/25F 中楼层/25F 中楼层/25F 

朝向 西 东 南 南 

设备设施 良好 良好 良好 良好 

格局 1 室 2 厅 1 室 2 厅 2 室 1 厅 2 室 1 厅 

交易单价 (元

/m2) 
 3.21 3.47 3.57 

B.交易情况修正 

交易情况修正系数=正常交易的交易情况指数/比较实例的交易情况指数 

设定正常交易的交易情况指数为 100，因比较实例 A、B、C 均为正常成交价，

故不需进行交易情况修正。 

C.进行交易日期修正 

交易日期修正系数=评估基准日价格指数/比较实例交易时点价格指数 

评估案例交易时间与评估基准日相近，近期房屋租金无较大波动，故不需进

行交易日期修正。 

D.进行区域因素修正 

区域因素修正系数 = 估价对象区域因素指数/比较实例的区域因素指数 

因比较实例与评估对象位于同一区域，故不需对繁华程度、交通便捷程度、

环境、公共配套等区域因素进行调整。 

E.进行个别因素修正 

以评估对象房地产的个别因素，如建成年代、装修、面积、用途、楼层、结

构、临街状况等为基准，比较评估对象与交易实例在上述方面的差异并进行调整。 

F.计算评估对象的评估值 

因素比较修正系数表 

项目 实例 A 实例 B 实例 C 

交易情况修正 100/100 100/100 100/100 

交易日期修正 100/100 100/100 100/100 

区域因素修正    

1．繁华程度 100/100 100/100 100/100 
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项目 实例 A 实例 B 实例 C 

2．交通便捷程度 100/100 100/100 100/100 

3．环境 100/100 100/100 100/100 

4．公共配套 100/100 100/100 100/100 

个别因素修正    

1．建成年代 100/100 100/100 100/100 

2．装修 100/100 100/100 100/100 

3．结构 100/100 100/100 100/100 

4．面积 100/100 100/101 100/100 

5．楼层 100/101 100/102 100/102 

6．朝向 100/102 100/105 100/105 

7．设备设施 100/100 100/100 100/100 

8．格局 100/100 100/102 100/102 

 

因素比较修正系数计算表 

项目 实例 A 实例 B 实例 C 

交易单价(元/m2) 3.21 3.47 3.57 

交易情况修正 1.0000 1.0000 1.0000 

交易日期修正 1.0000 1.0000 1.0000 

区域因素修正 1.0000 1.0000 1.0000 

1．繁华程度 1.0000 1.0000 1.0000 

2．交通便捷程度 1.0000 1.0000 1.0000 

3．环境 1.0000 1.0000 1.0000 

4．公共配套 1.0000 1.0000 1.0000 

个别因素修正 0.9804 0.9064 0.9154 

1．建成年代 1.0000 1.0000 1.0000 

2．装修 1.0000 1.0000 1.0000 

3．结构 1.0000 1.0000 1.0000 

4．面积 1.0000 0.9804 1.0000 

5．楼层 1.0000 0.9804 0.9804 

6．朝向 0.9804 0.9524 0.9524 

7．设备设施 1.0000 1.0000 1.0000 

8．格局 1.0000 1.0000 1.0000 

综合修正系数 0.9804 0.9064 0.9154 

比准单价(元/m2) 3.15 3.15 3.27 

G..确定评估值 

本次评估单价取三个可比案例修正值的平均数作为评估值。 
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市场单价＝(3.15+3.15+3.27)÷3 

＝3.19 (元/m2)  

参考评估基准日与上年同期的北京二手房出租挂牌价格指数变动率，确定未

来三年租金增长率2.7%，三年后租金保持在第三年基础上不变。本次评估年出租

率按11个月确定，年空置率按8%考虑。详见附表1。 

（5） 确定年总费用 

A.年管理费 

管理费是指为房屋及设备正常使用每年需要支付的日常管理、人员工资等费

用，管理费通常按年营业收入的 5%计算，具体计算见附表 2。 

B.年维修费 

维修费是指为保障房屋及设备正常使用每年需要支付的修缮费，维修费通常

按房屋重置全价的 1%计算，具体计算见附表 2。 

C.年保险费 

保险费是指房产所有人为使自己的房产避免意外损失而向保险公司支付的费

用，根据保险公司的有关规定，保险费率为房屋重置价的 0.2%，具体计算见附表

2。 

D.税费 

委估对象应当缴纳的税费主要包括房产税、城建税及教育费附加等，具体计

算如下： 

a.房产税 

根据税法的有关规定，房产税按照租金收入的 12%计算，或按房产扣除 30%

后价值的 1.2%计算，具体计算见附表 2。 

b.城建税及教育费附加 

根据税法的有关规定，增值税率取 5%，城建税是增值税的 7%，教育费附加

是增值税的 3%，地方教育费附加是增值税的 2%，附加税率共计按客观收益的

0.6%计算，具体计算见附表 2。 

c.根据税法的有关规定，土地使用税按土地面积每平方米 12 元计算，分摊土

地面积是 57.35 平方米(未见证载，按容积率 1.9 测算)，具体计算见附表 2。 

（6） 确定纯收入 
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分段计算出年有效收入、年费用，最后得出年纯收入，详见附表 3。 

（7） 确定房地产价格 

将年纯收入、资本化率、收益年限代入收益法公式，折现加和得出房地产价

格为1,202,000元，详见附表3。 

4.评估值的确定及公司选取市场法的原因和合理性 

千鹤家园 2#2403 号房地产市场法评估结果为 665.32 万元，收益法评估结果

为 120.20 万元，差异很大。收益法评估所得出的结论虽能体现房地产的总体收益

能力，但房地产获利能力的量化和现值化存在诸多不确定因素,故本次评估未采用

收益法评估结果作为最终评估结论，而是选取更能真实反映评估对象市场价值的

市场法评估结果作为最终评估结果。 

评估结论为：千鹤家园2#2403号房地产在评估基准日的市场价值评估值为

665.32万元。 

（四）评估结论及分析 

1、评估结论（收益法） 

在评估基准日 2019 年 9 月 30 日，宁夏东方钽业股份有限公司所有的北京千

鹤家园小区 11 套房地产账面价值为 1,264.96 万元，评估价值为 1743.19 万元。评

估结论详细情况见下表： 

资产评估结果汇总表 

评估基准日：2019 年 9 月 30 日 

产权持有单位：宁夏东方钽业股份有限公司 金额单位：人民币万元 

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% 

1 非流动资产 1,264.96 1,743.19 478.23 37.81% 

2        固定资产 1,264.96 1,743.19 478.23 37.81% 

3 资产合计 1,264.96 1,743.19 478.23 37.81% 

 

2.评估结论（市场法） 

在评估基准日 2019 年 9 月 30 日，宁夏东方钽业股份有限公司所有的北京千

鹤家园小区 11 套房地产账面价值为 1,264.96 万元，评估价值为 8,756.69 万元。(大

写为人民币捌仟柒佰伍拾陆万陆仟玖佰元整，精确至佰位)。评估结论详细情况见

下表： 
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资产评估结果汇总表 

评估基准日：2019 年 9 月 30 日 

产权持有单位：宁夏东方钽业股份有限公司 金额单位：人民币万元 

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% 

1 非流动资产 1,264.96 8,756.69 7,491.73 592.25% 

2        固定资产 1,264.96 8,756.69 7,491.73 592.25% 

3 资产合计 1,264.96 8,756.69 7,491.73 592.25% 

3.评估结论与账面价值比较变动情况及原因 

评估结果较账面值增减值情况见下表： 

评估结果与账面价值比较表 

产权持有单位：宁夏东方钽业股份有限公司 金额单位：人民币元 

序号 科目名称 账面价值 评估价值 增减值 增值率 

一 非流动资产合计 12,649,582.93  87,566,900.00  74,917,317.07  592.25% 

1 固定资产 12,649,582.93  87,566,900.00  74,917,317.07  592.25%  

二 资产合计 12,649,582.93  87,566,900.00  74,917,317.07  592.25% 

评估增值的主要原因为产权持有单位取得评估对象时间为2006年，距离评估

基准日较远，近十几年有较大增值。 
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附表1 

单位：人民币元 

楼层 

收益阶段 

收入  

出租面积 租金单价 

空置率 年有效租金收入 
押金利

息收入 

其它

收入 
有效收入小计 

带租约面积 租约外面积 租约单价 市场单价 

起始日 终止日 (1) (2) (3) (4) (5) 
(6)=(1)×(3)+(2)×(

4)×(1-(5)) 
(7) (8) 

(9)＝

∑(6)+(7)+(8) 

千鹤家园

2#2403 

  

  

  

2019 年 10 月 1 日 2019 年 12 月 31 日   108.97    3.19  8% 29,182     
29,182  

2020 年 1 月 1 日 2020 年 12 月 31 日   108.97    3.28  8% 120,022     
120,022  

2021 年 1 月 1 日 2021 年 12 月 31 日   108.97    3.37  8% 123,315     
123,315  

2022 年 1 月 1 日 2063 年 9 月 30 日   108.97    3.46  8% 126,609     
126,609  
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附表2 

 

单位：人民币元 

楼层 

费用 

维修费 管理费 保险费 税金 
其它

费用 
费用小计 

费率 重置价 金额 费率 金额 费率 重置价 金额 
附加税

率 
房产税 

土地面

积 
税额 金额 

(10) (11) 
(12)=(10)×

(11) 
(13) 

(14)=(9)×(

13) 
(15) (16) 

(17)=(

16)×(1

5) 

(18) (19) (20) (21) 

(22)=(9)×(

18)+ (19)+ 

(20 )×(21) 

(23) 
(24)=(12)＋(14)＋

(17)＋(22)＋(23) 

千鹤家园

2#2403 

0.25% 284,085 710 5.0% 1,459 0.05% 284,085 142 0.6% 3,502 57.35 3.00 3,849  6,160 

1.0% 284,085 2,841 5.0% 6,001 0.2% 284,085 568 0.6% 14,403 57.35 12.00 15,811  25,221 

1.0% 284,085 2,841 5.0% 6,166 0.2% 284,085 568 0.6% 14,798 57.35 12.00 16,226  25,801 

1.0% 284,085 2,841 5.0% 6,330 0.2% 284,085 568 0.6% 15,193 57.35 12.00 16,641  26,380 
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附表3 

 

单位：人民币元 

楼层 

收益阶段 有效总收入  
费用 净收益 

资本化率 折现系数 折现值 

费用小计 收入-费用 

起始日 终止日 (9) 
(24)=(12)＋(14)＋

(17)＋(22)＋(23) 
(25)=(9)-(24) (26) (27) (28)=(25)×(27) 

千鹤家园

2#2403 

2019 年 10 月 1 日 2019 年 12 月 31 日 29,182  6,160 23,022 8.00% 0.9809 22,583 

2020 年 1 月 1 日 2020 年 12 月 31 日 120,022  25,221 94,801 8.00% 0.9083 86,106 

2021 年 1 月 1 日 2021 年 12 月 31 日 123,315  25,801 97,514 8.00% 0.8410 82,009 

2022 年 1 月 1 日 2063 年 9 月 30 日 126,609  26,380 100,229 8.00% 10.0902 1,011,334 

评估值        1,202,000 
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4. 你公司拟于 12 月 30 日召开股东大会对出售资产事项进行审

议。请你公司说明该交易的后续交易安排，说明交易对你公司净利

润影响数的测算依据，同时，结合上述出售的预计完成时间，说明

相关损益的确认时点，并重点对上述交易及相关影响的不确定性进

行风险提示。 

回复： 

（1）公司交易的后续安排 

公司将于2019年 12月 30日召开公司2019年第五次临时股东大

会，会议审议通过后，公司将于 2020 年 1月份启动挂牌出售工作，

以房产的资产评估值为挂牌价，在选定的产权交易所，进行挂牌出售。 

2019 年 1-9 月份，公司营业收入 4.53 亿元，归属于上市公司股

东的净利润 1663 万元，资产负债率 28%。四季度公司生产经营正常，

保持持续稳定发展。 

    （2）交易对公司净利润影响数的测算依据 

按照中通诚资产评估有限公司出具的中通评报字【2019】12273

号评估报告中所述，拟出售公司北京千鹤家园 11 套房产评估值为

8756.69 万元，若上述房产按评估值完成出售，扣除账面净值、各类

税费（土地增值税、增值税及附加税、印花税等），考虑公司第一次

竞拍预计存在流拍情况的因素，测算了拟出售资产对公司净利润的影

响 3000 万元。由于交易是否成交及成交价格存在不确定性，本次交

易对公司经营和财务状况的最终影响尚待产生实际成交价格后方可

确定。  

（3）出售的预计完成时间及相关损益的确认时点 

中通诚资产评估有限公司出具的《宁夏东方钽业股份有限公司拟

出售其所有的北京千鹤家园小区 11套房地产项目资产评估报告》（中
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通评报字【2019】12273 号），评估报告所揭示评估结论的使用有效

期为一年，自评估基准日 2019 年 9月 30 日起，至 2020 年 9月 29 日

止。由于公司此次出售房产较多，且采取的是在产权交易所挂牌出售

的方式，结合北京市房地产市场调控政策及公司所做的市场调研情

况，此次所出售的房产在评估有效期内具体成交数量具有较大不确定

性，如未能全部成交，在评估报告有效期满，即 2020 年 9月 29 日后，

公司将视北京市房地产市场需求状况，决定是否再评估后继续挂牌出

售，直至全部出售为止，公司将根据相关要求对出售进展情况进行公

告。 

公司将于2019年 12月 30日召开公司2019年第五次临时股东大

会，会议审议通过后，公司将于 2020 年 1月份启动挂牌出售工作，

之后根据挂牌陆续成交结果，按照《企业会计准则》中收入确认需满

足的条件要求，公司出售房产收入确认的时点为收取款项并办理房屋

产权变更登记之时，同时确认相关损益。 

（4）此项交易的风险提示 

公司拟处置公司所有的北京千鹤家园小区 11 套房地产，评估价

值为 8,756.69 万元。交易对方及成交价格待实际成交后方可确定。 

2020 年，随着国家关于房地产调控政策“房住不炒”和“长效

机制”的不断健全与加强，房地产市场将呈现健康平稳发展，但北京

房地产市场价格变化的不确定性因素仍很大，本次交易系通过产权交

易机构公开挂牌出售，交易成功与否存在不确定性，敬请投资者注意

投资风险。 

 

                        宁夏东方钽业股份有限公司 

                            2019 年 12 月 18 日 

http://stock.eastmoney.com/hangye/hy451.html

	资本化率采用安全利率加上风险调整值的方法来求取。所谓安全利率，是指无风险的资本投资收益率，以银行一年期存款利率作为安全利率，考虑到估价对象的用途、利润、风险，结合近期房地产市场供求现状以及同类物业的投资风险和行业报酬率，确定资本化率。于评估基准日，一年期定期存款利率为1.5%，北京房地产租赁期内取5.5%的年风险调整值，租赁期外取6.5%的年风险调整值；得出租赁期内资本化率为7.0%，租赁期外资本化率为8.0%。
	A.年管理费
	管理费是指为房屋及设备正常使用每年需要支付的日常管理、人员工资等费用，管理费通常按年营业收入的5%计算，具体计算见附表2。
	B.年维修费
	维修费是指为保障房屋及设备正常使用每年需要支付的修缮费，维修费通常按房屋重置全价的1%计算，具体计算见附表2。
	C.年保险费
	保险费是指房产所有人为使自己的房产避免意外损失而向保险公司支付的费用，根据保险公司的有关规定，保险费率为房屋重置价的0.2%，具体计算见附表2。
	D.税费
	委估对象应当缴纳的税费主要包括房产税、城建税及教育费附加等，具体计算如下：
	a.房产税
	根据税法的有关规定，房产税按照租金收入的12%计算，或按房产扣除30%后价值的1.2%计算，具体计算见附表2。
	b.城建税及教育费附加
	根据税法的有关规定，增值税率取5%，城建税是增值税的7%，教育费附加是增值税的3%，地方教育费附加是增值税的2%，附加税率共计按客观收益的0.6%计算，具体计算见附表2。
	c.根据税法的有关规定，土地使用税按土地面积每平方米12元计算，分摊土地面积是57.35平方米(未见证载，按容积率1.9测算)，具体计算见附表2。
	分段计算出年有效收入、年费用，最后得出年纯收入，详见附表3。


