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（上接D69版）1、报告期内标的公司报废的固定资产情况
单位：万元
日期

2025年1-6月

2024年

2023年

项目

房屋及建筑物

机器设备

合 计

房屋及建筑物

机器设备

运输设备

办公设备

合 计

房屋及建筑物

机器设备

运输设备

办公设备

其他

合 计

账面原值

591.50
77.49
668.99
290.48
58.48
37.45
7.22

393.63
45.72
546.47
120.65
19.21
0.46

732.52

累计折旧

320.76
36.13
356.89
31.04
47.61
35.58
6.86

121.09
0.36

475.28
114.62
18.25
0.11

608.62

减值准备

-
-
-
-

8.84
-
-

8.84
-

3.47
-
-
-

3.47

账面价值

270.75
41.35
312.10
259.43
2.03
1.87
0.36

263.70
45.36
67.72
6.03
0.96
0.35

120.43
2、报告期内标的公司暂时闲置固定资产情况
单位：万元

日期

2025年6月30日

2024年12月31日

项目

机器设备

机器设备

账面原值

1,230.11
1,230.11

累计折旧

943.72
940.91

减值准备

207.26
207.26

账面价值

79.14
81.94

上表中暂时闲置的固定资产主要系标的公司自2023年9月5,000吨泥化矿预处理系统建成后，一
选厂的浮选工段因产线使用计划调整暂时闲置，后续拟作为工业化实验使用。

（二）说明报告期内固定资产减值测算的过程和计算方法，固定资产减值准备是否计提充分
报告期内标的公司固定资产未计提减值准备，标的公司结合《企业会计准则第 8号——资产减

值》关于减值迹象的相关规定以及固定资产的具体使用情况，对固定资产进行了减值迹象分析，标的
公司对固定资产减值迹象判断情况如下：

企业会计准则规定

1、资产的市价当期大幅度下跌，其跌幅大大
高于因时间的推移或者正常使用而预计的下

跌。

2、企业经营所处的经济、技术或者法律等环
境以及资产所处的市场在当期或者将在近期
发生重大变化，从而对企业产生不利影响的

情况。

3、市场利率或者其他市场投资报酬率在当期
已经提高，从而影响企业计算资产预计未来
现金流量现值的折现率，导致资产可收回金

额大幅度降低。

4、有证据表明资产已经陈旧过时或者其实体
已经损坏。

5、资产已经或者将被闲置、终止使用或者计
划提前处置。

6、企业内部报告的证据表明资产的经济绩效
已经低于或者将低于预期，如资产所创造的
净现金流量或者实现的营业利润（或者亏损）

远远低于（或者高于）预计金额等。

7、其他有可能表明资产已发生减值的情况。

公司实际情况

标的公司固定资产主要为房屋建筑物以及机器
设备等，对使用价值较低或无使用价值的固定资
产公司已及时处置，公司其余账面固定资产均正

常使用，目前市价未发生大幅下跌。

虽然标的公司受到钼精矿市场价格波动的影响，
总体销售价格较 2023年最高点有所回落，但总
体趋于稳定，公司所处的经营环境良好，所处地
区经济环境、法律环境在报告期内未发生重大变

化。

报告期内，市场利率或者其他市场投资回报率未
发生明显波动。

标的公司定期对固定资产进行检查和维护，不存
在资产已经陈旧过时或者其实体已经损坏的情

形。

标的公司于报告期各期末对固定资产进行盘点，
实地观察固定资产的存放地点、状态及使用情

况，不存在资产长期闲置的情形。

标的公司目前盈利能力较为稳定，标的公司资产
在报告期内持续为公司带来经济绩效，未发现资

产的经济绩效已经低于或者将低于预期。

报告期各期末，标的公司不存在其他表明资产可
能已经发生减值的迹象

是否存在减值迹象

否

否

否

否

否

否

否

综上所述，报告期各期，标的公司生产经营正常，固定资产使用情况良好，盈利能力指标和现金流
量情况良好，标的公司对固定资产使用进行了合理安排，固定资产不存在减值迹象，固定资产减值准
备计提充分。

五、请结合标的公司的固定资产折旧政策，并比对使用生命周期及同行业公司情况，说明固定资
产折旧政策是否适当，是否符合《企业会计准则》相关规定

标的公司固定资产的折旧政策如下：
类 别

房屋及建筑物

机器设备

运输设备

办公设备

其他

折旧方法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

折旧年限（年）

8-30
5-14
5-10
5-10
3-20

残值率（%）

5
5
5
5

0-5

年折旧率（%）

11.88-3.17
19.00-6.78
19.00-9.50
19.00-9.50
33.33-4.75

与可比公司固定资产折旧政策对比情况如下：
可比公司

洛阳钼业

金钼股份

兴业银锡

金徽股份

华钰矿业

盛达资源

类 别

土地使用权、房屋建
筑物

采矿工程

机器设备

电子设备、器具及家
具

运输设备

房屋及建筑物

机器设备

运输设备

电子设备

房屋及建筑物

井巷工程资产

机器设备

运输设备

其他设备

房屋及建筑物

矿山构筑物

机械设备

运输工具

电子设备及其他

房屋及建筑物

构筑物

机器设备

运输设备

办公及电子设备

井巷工程资产

房屋及建筑物

矿山构筑物

机器设备

运输设备

办公设备

弃置费用

折旧方法

年限平均法

工作量法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

工作量法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

年限平均法

折旧年限（年）

8-45
预计矿山使用寿命

8-10
5
8

8-50
2-5-
8

4-20
10-40

5-15
5-15
3-15
20-30
20-30
10
3-4
3-10
10-50
5-20
5-10
5-7
5
20

20-40
20

5-15
4-10
3-5

矿山剩余服务年限

残值率（%）

0-5
0
5
5
5
3
3
3
3
5

5
5
5
5
5
5
5
5
4
4
4
4
4
4
5
5
5
5
5

年折旧率（%）

2.1-12.5
年采矿量

9.5-11.9
19
11.9

12.13-1.94
19.40-4.85

12.13
24.25-4.85
2.375-9.50

6.33-19.00
6.33-19.00
6.33-31.67
3.17-4.75
3.17-4.75

9.50
23.75-31.67
9.50-31.67
1.92-9.60
4.80-19.20
9.60-19.20
13.71-19.20

19.20
4.80

2.375-4.75
4.75

9.50-19.00
9.50-23.75
19.00-31.67

注：数据来源于同行业可比公司年度报告、招股说明书等公开披露文件；其中洛阳钼业涉及多种
矿业，故只对比了与钼矿相关的固定资产折旧政策。

由上表可见，标的公司和同行业公司主要使用的固定折旧方法均为年限平均法。标的公司机器
设备主要系采选及生产设备，折旧年限以10年为主，办公设备折旧年限以5年为主。标的公司其他类
别主要系弃置费，折旧年限为15年，即采矿证年限。标的公司的固定资产折旧年限符合资产的使用
周期。与同行业可比公司相比，标的公司的折旧政策不存在重大差异。标的公司的固定资产折旧政
策根据企业会计准则的要求以及公司实际生产经营的情况制定，标的公司的固定资产折旧政策与自
身的资产使用情况相匹配，具有合理性，与同行业公司政策不存在重大差异，符合《企业会计准则》相
关规定。

综上所述，标的公司固定资产折旧政策与自身的资产使用情况相匹配，与同行业公司政策不存在
重大差异，符合《企业会计准则》相关规定。

六、独立财务顾问、评估机构及会计师事务所核查程序及核查结论
（一）核查程序
1、获取标的公司固定资产卡片清单、钼精矿产品产量和销量等相关数据，查阅同行业可比公司公

开披露信息，分析标的公司固定资产占比较高的原因及合理性，分析标的公司固定资产结构的合理
性、与经营规模的匹配性。

2、了解标的公司固定资产相关管理制度，抽查报告内大额固定资产增加相关原始单据，结合固定
资产盘点程序，核实固定资产的真实性；检查有关所有权证明文件，前往资产所在地不动产登记中心
调取不动产登记信息查询结果证明单，确定固定资产权属情况；获取标的公司相关盘点资料，并进行
现场实地观察和抽盘/监盘，关注其使用状态、闲置情况，同时了解后续使用计划。

3、获取标的公司管理层编制的固定资产减值测试表，结合实际盘点情况，分析固定资产是否存在
减值迹象，评估管理层是否充分识别已发生减值的资产。

4、查询同行业可比公司公开信息，了解其固定资产折旧政策，将相关固定资产折旧政策与标的公
司进行对比，分析标的公司固定资产折旧政策的合理性，是否符合企业会计准则相关规定。

（二）核查结论
1、标的公司固定资产占比较高，与同行业可比公司相比不存在重大差异，具有合理性；固定资产

真实、结构合理，与标的公司经营规模匹配。
2、标的公司生产经营正常，固定资产使用情况良好，报告期内固定资产不存在减值迹象，固定资

产减值准备计提充分。
3、标的公司固定资产折旧政策与自身的资产使用情况相匹配，与同行业公司政策不存在重大差

异，符合《企业会计准则》相关规定。
4、标的公司固定资产的增值具备合理性，符合评估相关准则。
问题9
报告书显示，标的公司存货账面价值0.47亿元，评估值0.64亿元，评估增值率34.63%，评估增值原

因系产成品和在产品按照售价重新评估所致。
请说明标的公司产成品和在产品评估值的具体计算过程，说明相关参数选取的合理性，结合标的

公司产品售价、毛利率水平说明产成品和在产品增值率较高的原因及合理性。
请独立财务顾问、评估机构核查上述事项并发表明确意见。
回复：
一、请说明标的公司产成品和在产品评估值的具体计算过程，说明相关参数选取的合理性，结合

标的公司产品售价、毛利率水平说明产成品和在产品增值率较高的原因及合理性
（一）标的公司产成品和在产品评估值增值情况
截至评估基准日，标的公司产成品及在产品账面值及评估值如下：

项目

产成品（钼精矿）

在产品（钼矿石）

账面值（万元）

1,080.47
476.70

评估值（万元）

2,281.41
912.49

增值率

111.15%
91.42%

（二）评估增值合理性分析
1、评估基准日时点结存的产成品及在产品账面单位成本较低
由于标的公司存货周转率高，2025年6月30日库存的产成品及在产品主要来自2025年6月新开

采矿石，其剥采比更低，因此结存单位成本较低。基于矿石资源禀赋特点，产成品及在产品单位成本
下降具备合理性。

2、标的公司产品售价及毛利率情况
根据《资产评估实务（一）》，由于本次评估基准日为2025年6月30日，基于标的公司2025年上半

年销售情况，本次评估选取的产品销售价格为 2025年 1-6月平均出厂销售单价（不含税）311,790.62
元/金属吨。

标的公司报告期内毛利率数据如下：
项目

销售毛利率

2023年度

77.92%
2024年度

66.42%
2025年1-6月

63.62%
平均值

69.32%
根据评估准则，产成品及在产品均以2025年1-6月平均销售价格为基础，其中在产品未来实现销

售的确定性较高，因此评估价值中包含部分可实现的利润；在产品评估值在产成品基础上考虑了在产
品的完工进度，也适当考虑了利润。由于标的公司产品售价较成本而言较高，毛利率较高，同时评估
基准日时产成品及在产品单位成本较低，因此评估增值具有合理性。

（三）产成品及在产品评估值计算过程
1、产成品评估值具体计算过程
根据《资产评估实务（一）》，本次评估产成品具体评估计算公式如下：
正常销售产品的评估值=不含税出厂销售价-销售费用-全部税金-适当税后净利润=不含税出厂

销售单价×[1-销售费用率-销售税金及附加费率-（销售利润率×所得税率）-销售利润率×（1-所得税
率）×净利润折减率]×数量

其中：销售费用率、税金及附加率、销售利润率是根据标的公司最近两年一期的销售费用、税金及
附加、利润总额得出。根据标的公司2023年、2024年、2025年1-6月利润表数据，各项费率计算结果
如下：

参数

销售费用率（销售费用/营业收入）

税金附加率（税金及附加/营业收入）

销售利润率（利润总额/营业收入）

2023年度

0.04%
8.76%
65.04%

2024年度

0.04%
8.77%
50.88%

2025年1-6月

0.08%
8.76%
48.43%

平均值

0.06%
8.77%
54.78%

标的公司为高新技术企业，故所得税率取15%。因该产成品系根据定单生产的一般产品，净利润
折减率取50%。

根据上述公式及参数计算出产成品评估增值率如下：
名称

钼精矿

账面数量（吨）

122.61
账面单价（元/吨）

88,124.55
评估单价（元/吨）

186,070.09
增值率

111.14%
2、在产品评估值具体计算过程
根据《资产评估实务（一）》，本次评估在产品具体评估计算公式如下：
在产品评估值=销售单价×转化率×[（1-销售费用率-税金及附加率-销售利润率×所得税率-销售

利润率（1-所得税率）×净利润折减率）]×实际数量×完工率
其中：销售费用率、税金及附加率、销售利润率、所得税率、净利润折减率取值与产成品相同。
经实际测量并结合历史数据，确认参数取值如下：矿石实时的平均品位为 0.090%、采出矿石量

121,132.20吨、矿石贫化率3%、选矿综合回收率81.97%、钼精矿平均品位45.80%；依据上述参数测算
出湿量吨与矿石吨的转化率0.1564%。完工率数据参考《2021-2025年采、选单位生产成本（或制造成
本）表、总成本表》中2025年1-6月单位生产成本占总成本的比例63.81%确认。销售价格按标的公司
2025年1-6月平均销售单价取值为126,450.34元/湿吨。

根据上述公式及参数计算出在产品评估增值率如下：

名称

钼矿石

账面数量（吨）

123,045.23
账面单价
（元/吨）

38.74
评估数量（吨）

121,132.2
评估单价
（元/吨）

75.33
增值率

91.42%
综上所述，本次评估产成品及在产品评估增值主要系其账面单价低及标的公司产品售价、毛利率

高两个因素所致，标的公司产成品及在产品评估值的相关参数取值及计算方式依据符合评估行业操
作规范，本次评估增值率较高具有合理性。

二、独立财务顾问及评估机构核查程序及核查结论
（一）核查程序
1、查阅了《资产评估实务（一）》，了解钼采选行业产成品及在产品评估值计算方法。
2、查阅了《国城实业股权评估报告及说明》、《内蒙古国城实业有限公司审计报告》、《内蒙古国城

实业有限公司卓资县大苏计钼矿2020年至2025年6月销售情况统计表》、《关于内蒙古国城实业有限

公司大苏计钼矿堆存矿石盘点说明》、《2021-2025年采、选单位生产成本（或制造成本）表、总成本表》、
《堆存矿石区域品位统计》核对了对于产成品及在产品入账依据、计算相关参数，核对了评估基准日销
售单价选取数值及依据，并对产成品与在产品的评估过程进行复核计算。

（二）核查结论
1、截至评估基准日，由于标的公司产成品及在产品因单位成本下降较大致使账面单价较低；由于

标的公司产品销售价格及毛利率较高，使得评估单价较高。
2、本次评估对于产成品及在产品评估的计算方式、取值依据符合评估行业操作规范，产成品及在

产品增值具有合理性。
问题10
报告书显示，标的公司无形资产--土地使用权账面价值3.22亿元，评估值4.01亿元，评估增值率

24.68%。
请结合可比案例的选择、对交易时间、交易情况、区域因素等因素确定修正系数的依据和计算过

程，说明土地使用权评估增值的合理性。
请独立财务顾问、评估机构核查上述事项并发表明确意见。
回复：
一、请结合可比案例的选择、对交易时间、交易情况、区域因素等因素确定修正系数的依据和计算

过程，说明土地使用权评估增值的合理性
（一）标的公司土地使用权基本情况
标的公司无形资产-土地共30宗，基本如下表：

序
号

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

合计

权证编号

卓国用土字第08-12号

卓国用（2012）
第150921200-13
号

蒙（2019）卓资
县 不 动 产 权0000742号

蒙（2019）卓资
县 不 动 产 权0000741号

无证

蒙（2019）卓资
县 不 动 产 权0000737号

蒙（2019）卓资
县 不 动 产 权0000740号

蒙（2019）卓资
县 不 动 产 权0000739号

无证

蒙（2021）凉城
县不动产权第0011626号

蒙（2021）凉城
县不动产权第0011623号

蒙（2021）凉城
县不动产权第0011625号

蒙 2023 凉 城
县不动产权第0008057号

蒙 2023 凉 城
县不动产权第0008059号

蒙 2023 凉 城
县不动产权第0008058号

蒙 2023 凉 城
县不动产权第0008063号

蒙 2023 凉 城
县不动产权第0008062号

蒙 2023 凉 城
县不动产权第0008065号

蒙 2023 凉 城
县不动产权第0008064号

蒙 2023 凉 城
县不动产权第0008141
蒙 2023 凉 城
县不动产权第0008140
蒙 2023 卓 资
县不动产权第0002373
蒙 2023 卓 资
县不动产权第0002368
蒙 2023 卓 资
县不动产权第0002371
蒙 2023 卓 资
县不动产权第0002369
蒙 2023 卓 资
县不动产权第0002372
蒙 2024 卓 资
县不动产权第0000270号

蒙 2024 卓 资
县不动产权第0000271号

蒙 2024 卓 资
县不动产权第0000269号

蒙 2024 卓 资
县不动产权第0000268号

土地位置

卓资县大榆
树乡羊南沟

村

卓资县卓镇
河南社区草

场沟

卓资县大榆
树乡羊圈湾

村

卓资县大榆
树乡羊圈湾

村

卓资山真河
南社区

卓资县大榆
树乡羊圈湾

村

卓资县大榆
树乡羊圈湾

村

卓资县大榆
树乡羊圈湾

村

卓资山真河
南社区

内蒙古凉城
县麦胡图镇

陈永村

内蒙古凉城
县麦胡图镇

陈永村

内蒙古凉城
县麦胡图镇

陈永村

内蒙古凉城
县麦胡图镇

陈永村

内蒙古凉城
县麦胡图镇
陈永村和陈

胜村

内蒙古凉城
县麦胡图镇

陈永村

内蒙古凉城
县麦胡图镇

陈胜村

内蒙古凉城
县麦胡图镇

陈永村

内蒙古凉城
县麦胡图镇

陈永村

内蒙古凉城
县麦胡图镇
陈永村和陈

胜村

内蒙古凉城
县麦胡图镇

陈永村

内蒙古凉城
县麦胡图镇
陈永村和陈

胜村

卓资县大榆
树乡羊圈湾

村

卓资县大榆
树乡羊圈湾

村

卓资县大榆
树乡羊圈湾

村

卓资县大榆
树乡羊圈湾

村

卓资县大榆
树乡羊圈湾

村

卓资县大榆
树乡羊圈湾

村

卓资县大榆
树乡羊圈湾

村

卓资县大榆
树乡羊圈湾

村

卓资县大榆
树乡羊圈湾

村

性质

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

出让

用途

工业

商服

工业

工业

商服

工业

工业

工业

商服

工业

工业

工业

采矿

采矿

采矿

采矿

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

取得时间

2007/1/24

2012/12/5

2012/4/26

2012/10/9

2015/3/12

2015/7/10

2015/7/10

2015/7/10

2015/3/12

2021/8/4

2021/8/4

2021/8/4

2023/7/31

2023/7/31

2023/7/31

2023/7/31

2023/7/31

2023/7/31

2023/7/31

2023/9/8

2023/9/8

2023/8/30

2023/8/30

2023/8/30

2023/8/30

2023/8/30

2024/3/26

2024/3/26

2024/3/26

2024/3/26

面积（m2）

16,368.70

2,252.00

100,000.00

100,485.00

300.00

83,000.00

200.00

1,900.00

900.00

372,593.70

32,958.80

421,300.00

58,505.67

71,408.09

6,083.16

1,518.68

10,506.16

56,313.29

625,348.57

10,076.16

639,546.17

357.00

2,098.00

451.00

8,619.00

74.00

3,728.00

9,687.00

87,643.00

438,648.00

3,162,869.15

原值（元）

452,021.85

1,000,000.00

6,030,000.00

6,059,246.00

160,059.10

5,353,825.38

12,900.79

122,557.44

480,177.29

30,383,947.35

2,687,695.58

34,355,806.39

7,123,936.86

8,791,014.41

741,208.18

186,277.72

1,285,405.95

6,887,411.20

76,477,857.44

1,241,167.01

78,743,474.47

47,026.37

273,680.04

59,263.85

1,122,622.32

10,183.76

486,069.57

1,262,145.48

11,414,817.80

57,128,281.14

340,380,080.74

净值（元）

296,065.75

708,352.33

4,622,885.44

4,645,306.98

120,714.46

4,300,804.49

10,363.14

98,452.33

362,142.79

28,054,511.49

2,481,639.04

31,721,861.11

6,838,979.35

8,440,149.34

711,559.78

178,826.66

1,233,989.78

6,611,914.73

73,418,743.08

1,195,865.02

75,869,381.99

45,225.52

263,199.50

56,994.31

1,079,631.88

9,793.77

473,118.29

1,228,515.73

11,110,670.67

55,606,101.56

321,795,760.31
账面原值包括支付的土地出让金、地上建筑物征地费、耕地占用税、契税等。
（二）请结合可比案例的选择、对交易时间、交易情况、区域因素等因素确定修正系数的依据和计

算过程
无形资产-土地使用权采用市场比较法评估，标的公司无形资产-土地分别位于卓资县和凉城县

内，故分别选取卓资县和凉城县内的土地成交案例作为可比案例，参照中房数据网公布的土地成交案
例。

具体如下：
1、卓资县工业土地成交案例

市/县
乌兰察布/卓资县

乌兰察布/卓资县

乌兰察布/卓资县

土地用途

工业用地

工业用地

工业用地

成交日期

2024/3/22
2024/3/22
2024/3/22

面积（m2）
7,081.00
3,105.00
14,618.00

金额(万元）

70.00
35.00
148.00

地面单价 (元/m2）
99.00
113.00
101.00

修正情况说明：
（1）可比案例的选择
本次评估选取的三个可比案例均与标的公司土地位置位于同一县区内。
（2）交易日期
三个可比案例交易日期均为2024年3月，与本次评估基准日较为接近。
（3）交易情况
三个可比案例均为招拍挂的成交价格。
（4）区域因素及实物因素
三个可比案例分别位于卓资县旗下营镇伏虎村、卓资县拐角铺、卓资县旗下营一间房，与标的公

司土地位置卓资县大榆树乡羊圈湾村的区域位置类似，不做修正；实物因素中宗地面积大小存在差
异，故对宗地面积进行修正调整。

（5）评估结果
基于上述修正因素，经修正后，卓资县工业用地50年期的地面单价为110元/平方米，折合7.33万

元/亩。
2、凉城县工业土地成交案例

市/县
乌兰察布/凉城县

乌兰察布/凉城县

乌兰察布/凉城县

土地用途

工业用地

工业用地

工业用地

成交日期

2024/11/1
2024/6/15
2023/11/9

面积（m2）
106,042.00
31,069.00
4,437.00

金额(万元）

1,018.00
295.16
43.00

地面单价 (元/m2）
96.00
95.00
97.00

修正情况说明：
（1）可比案例的选择
本次评估选取的三个可比案例均与标的公司土地位置位于同一县区内。
（2）交易日期
三个可比案例交易日期为2024年11月、2024年6月、2023年11月，与本次评估基准日较为接近。
（3）交易情况
三个可比案例均为招拍挂的成交价格。
（4）区域因素及实物因素
三个可比案例分别位于凉城县六苏木镇八苏木村、凉城县六苏木镇八苏木村岱海电厂东门南侧、

凉城县永兴镇板城村，与标的公司土地位置凉城县麦胡图镇陈永村和陈胜村的区域位置较为类似，不
做修正；实物因素中宗地面积大小存在差异，故对宗地面积进行修正调整。

（5）评估结果
基于上述修正因素，经修正后，凉城县工业用地50年期的地面单价为100元/平方米，折合6.67万

元/亩。
3、卓资县商服土地成交案例

市/县
乌兰察布/卓资县

乌兰察布/卓资县

乌兰察布/卓资县

土地用途

其他商服用地

其他商服用地

其他商服用地

成交日期

2021/4/13
2022/11/28
2022/11/28

面积（m2）
878.00
2,436.00
1,947.00

金额(万元）

91.00
247.00
198.00

地面单价 (元/m2）
1,036.00
1,014.00
1,017.00

修正情况说明：
（1）可比案例的选择
本次评估选取的三个可比案例均与标的公司土地位置位于同一县区内。
（2）交易日期
三个可比案例交易日期为2021年4月、2022年11月、2022年11月，当地县城经济较不发达，商业

土地成交量较少，本次评估选取了最近的三个成交案例。
（3）交易情况
三个可比案例均为招拍挂的成交价格。
（4）区域因素及实物因素
三个可比案例分别位于当地县城，与标的公司土地位置卓资县卓资山镇的区域位置较为类似，不

做修正；实物因素也较为类似，不做修正。
（5）评估结果
基于上述修正因素，经修正后，卓资县商业用地40年期的地面单价为970元/平方米。
（三）土地价格情况
1、当地土地市场行业
近五年，卓资县土地市场经历了从需求不稳到低迷下行，再到逐步回暖，最终趋于平稳且用地类

型愈发丰富的转变，工业用地始终是市场核心，整体行情与区域发展节奏和宏观环境紧密相关。
2021年卓资县土地市场延续了此前以工业用地为核心的交易格局，但市场需求不稳定，呈现成交

与流拍并存的态势。卓资山镇东滩村、和平村等多地有多宗工业用地顺利成交，其中最大成交工业用
地面积达75,429㎡，为区域工业发展提供了空间支撑；而卓资山镇五星社区、巴音锡勒镇召庙村等地
的部分工业用地却遭遇流拍，反映出当时企业对部分地块的认可度存在差异，土地市场尚未形成稳定
的需求态势。同时，土地基准地价延续此前标准，未出现大幅调整，市场价值体系相对稳固。

2022年受公共卫生事件、房地产销售下行以及融资受限等多重不利因素叠加影响，卓资县土地市
场供需两端均陷入冷清。当年国有土地使用权出让收入仅完成7,085万元，较上年大幅减少5,724万
元，减幅高达44.7%。

2023年随着乌兰察布市整体土地市场回暖，卓资县土地市场同步走出低迷。这一年卓资县成为
乌兰察布市国有建设用地供应量较大的旗县之一，与察右前旗、凉城县合计供应面积达936.42公顷。
交易端也呈现活跃态势，工业用地的稳定出让，搭配区域土地市场的整体向好，推动卓资县土地市场
逐步恢复活力。

2024年土地市场彻底摆脱前两年的波动状态，进入平稳运行阶段。全年土地交易围绕工业用地
稳步推进，未出现大规模集中出让或流拍潮。1-11月国有建设用地使用权出让项目达17项，交易额
2,142万元。

2025年卓资县土地市场在平稳的基础上，用地类型突破了以工业用地为主的单一格局，呈现多元
化拓展态势。成交方面，8月卓资山镇苏计村成交一宗0.5公顷的一类工业用地；10月复兴乡拐角铺
村成交一宗供电用地出让，丰富了土地交易类型。此外还在大榆树乡羊圈湾村推出多宗采矿用地，进
一步拓宽了土地供应的类型范围，为区域产业多元化发展提供了土地保障，也让土地市场的支撑作用
更加全面。

2、标的公司土地出让合同情况
标的公司无形资产-土地分别位于卓资县和凉城县内，根据标的公司提供的《国有建设用地使用

权出让合同》，2012年工业用地地面价为60.30元/平方米，2021年工业用地地面价为84.66元/平方米，
2023年工业用地地面价为 105.36元/平方米，2023年土地出让单价比 2021年土地出让单价提高了
24.45%，2023年土地出让单价比2012年土地出让单价提高了74.73%。

（四）说明土地使用权评估增值的合理性
本次无形资产-土地评估结果如下：

序号

1
2

土地位置

卓资县大榆树乡羊南
沟村

卓资县卓镇河南社区
草场沟

用途

工业

商服

取得时间

2007/1/24
2012/12/5

面积（m2）
16,368.70
2,252.00

原值（元）

452,021.85
1,000,000.00

净值（元）

296,065.75
708,352.33

评估值（元）

0.001
2,090,000.00

3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30

合计

卓资县大榆树乡羊圈
湾村

卓资县大榆树乡羊圈
湾村

卓资山真河南社区

卓资县大榆树乡羊圈
湾村

卓资县大榆树乡羊圈
湾村

卓资县大榆树乡羊圈
湾村

卓资山真河南社区

内蒙古凉城县麦胡图
镇陈永村

内蒙古凉城县麦胡图
镇陈永村

内蒙古凉城县麦胡图
镇陈永村

内蒙古凉城县麦胡图
镇陈永村

内蒙古凉城县麦胡图
镇陈永村和陈胜村

内蒙古凉城县麦胡图
镇陈永村

内蒙古凉城县麦胡图
镇陈胜村

内蒙古凉城县麦胡图
镇陈永村

内蒙古凉城县麦胡图
镇陈永村

内蒙古凉城县麦胡图
镇陈永村和陈胜村

内蒙古凉城县麦胡图
镇陈永村

内蒙古凉城县麦胡图
镇陈永村和陈胜村

卓资县大榆树乡羊圈
湾村

卓资县大榆树乡羊圈
湾村

卓资县大榆树乡羊圈
湾村

卓资县大榆树乡羊圈
湾村

卓资县大榆树乡羊圈
湾村

卓资县大榆树乡羊圈
湾村

卓资县大榆树乡羊圈
湾村

卓资县大榆树乡羊圈
湾村

卓资县大榆树乡羊圈
湾村

工业

工业

商服

工业

工业

工业

商服

工业

工业

工业

采矿

采矿

采矿

采矿

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

2012/4/26
2012/10/9
2015/3/12
2015/7/10
2015/7/10
2015/7/10
2015/3/12
2021/8/4
2021/8/4
2021/8/4
2023/7/31
2023/7/31
2023/7/31
2023/7/31
2023/7/31
2023/7/31
2023/7/31
2023/9/8
2023/9/8
2023/8/30
2023/8/30
2023/8/30
2023/8/30
2023/8/30
2024/3/26
2024/3/26
2024/3/26
2024/3/26

100,000.00
100,485.00
300.00

83,000.00
200.00
1,900.00
900.00

372,593.70
32,958.80
421,300.00
58,505.67
71,408.09
6,083.16
1,518.68
10,506.16
56,313.29
625,348.57
10,076.16
639,546.17
357.00
2,098.00
451.00
8,619.00
74.00

3,728.00
9,687.00
87,643.00
438,648.00
3,162,869.15

6,030,000.00
6,059,246.00
160,059.10
5,353,825.38
12,900.79
122,557.44
480,177.29

30,383,947.35
2,687,695.58
34,355,806.39
7,123,936.86
8,791,014.41
741,208.18
186,277.72
1,285,405.95
6,887,411.20
76,477,857.44
1,241,167.01
78,743,474.47
47,026.37
273,680.04
59,263.85

1,122,622.32
10,183.76
486,069.57
1,262,145.48
11,414,817.80
57,128,281.14
340,380,080.74

4,622,885.44
4,645,306.98
120,714.46
4,300,804.49
10,363.14
98,452.33
362,142.79

28,054,511.49
2,481,639.04
31,721,861.11
6,838,979.35
8,440,149.34
711,559.78
178,826.66
1,233,989.78
6,611,914.73
73,418,743.08
1,195,865.02
75,869,381.99
45,225.52
263,199.50
56,994.31

1,079,631.88
9,793.77

473,118.29
1,228,515.73
11,110,670.67
55,606,101.56
321,795,760.31

12,810,000.00
12,870,000.00
290,000.00

10,720,000.00
25,000.00
240,000.00
850,000.00

46,200,000.00
4,060,000.00
52,230,000.00
7,297,500.00
8,911,300.00
751,200.00
180,000.00
1,280,000.00
6,930,000.00
77,530,000.00
1,253,900.00
80,170,100.00
50,100.00
280,600.00
60,100.00

1,142,600.00
10,020.00
491,300.00
1,283,400.00
11,710,800.00
59,504,400.00
401,222,320.00

注1：该“卓资县大榆树乡羊南沟村”土地使用权的产权证号为“卓国用(土)字第08-12号”，经产调
后，该土地由于历史原因，房管局调档未查询到该地块信息，故纳入本次评估，评估值为0。

根据上表，标的公司无形资产-土地使用权账面价值 3.22亿元，评估值 4.01亿元，评估增值率
24.68%。

举例说明如下：
序号30-卓资县大榆树乡羊圈湾村，权证编号蒙2024卓资县不动产权第0000268号，坐落卓资县

大榆树乡羊圈湾村，土地性质出让，土地用途工业，宗地三通一平，宗地面积438,648.00平方米，账面
原值57,128,281.14元，账面净值55,606,101.56元，终止日期至2074年3月25日。

1、比较实例选择
根据《城镇土地估价规程》，比较实例的选择应当满足以下条件：（1）比较实例至少3个；（2）与估

价对象属于同一供需圈；（3）用途相同或相近；（4）交易时间与估价期日相差不超过3年；（5）在地域上
属近邻区域或类似区域；（6）所选实例应发生实际交易。

根据上述原则，评估机构通过中指数据网查询到近年来土地挂牌出让成交案例，具体详见以下土
地交易实例调查表：

序号

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10

宗地坐落

卓资山镇和平村（高顺园区）

卓资山镇和平村(东至空地、西至
进场道路、南至空地

旗下营镇碌碡坪村

旗下营镇一间房

卓资山镇苏计村

旗下营镇伏虎村

卓资县拐角铺

旗下营镇经济开发园区(油房营
村)

卓资县红召乡红召村

卓资县大榆树乡羊圈湾村

交易时间

2024-09-27
2024-09-27
2024-09-03
2024-03-22
2024-03-22
2024-03-22
2024-03-22
2023-12-11
2023-10-07
2023-08-04

用途

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

工业

土 地 面 积
（m2）
10,913
1,183
1,411
14,618
16,614
7,081
3,105
1,255
1,808

557,823

年限

50
50
50
50
50
50
50
50
50
50

交 易 总 价
（万元）

192.00
22.00
20.00
148.00
318.00
70.00
35.00
16.00
16.00

5,877.00

地 面 单 价
（元/m2）

176
186
142
101
191
99
113
127
88
105

通过市场调查，根据替代原则，从土地位置、土地等级、成交地面价等特点对土地交易实例进行比
选，序号1、2、3、5、8、9土地位置与卓资县大榆树乡羊圈湾村距离较远、土地等级不同且成交地面价差
异较大，序号10为被评估单位自己成交案例，因此本次评估选取序号4、6、7作为比较案例。

案例比较因素

宗地名称

宗地位置

土地用途

土地面积（m2）
土地等级

土地容积率

交易总价（万元）

地面单价（元/m2）
交易情况

交易时间

使用年限

土地权属性质

比较实例一

旗下营镇伏虎村

旗下营镇伏虎村

工业用地

7,081
-

0.80
70
99

招拍挂成交价

2024/3/22
50年

出让

比较实例二

卓资县拐角铺

卓资县拐角铺

工业用地

3,105
-

1.00
35
113

招拍挂成交价

2024/3/22
50年

出让

比较实例三

旗下营镇一间房

旗下营镇一间房

工业用地

14,618
-

1.00
148
101

招拍挂成交价

2024/3/22
50年

出让

2、比较实例概况及因素条件说明
案例

比较因素

坐落

土地用途

土地面积（m2）
成交价格（万元）

地面单价（元/m2）
交易日期

交易情况

土地容积率

土地等级

使用年限

区
位
状
况

实
物
状
况

交通条件

基本设施

环境质量

产业集聚度

城市规划

宗地面积（m2）
宗地形状

临街状况

持有期限制

转让条件限制

被评估地块

卓资县大榆树乡羊
圈湾村

工业用地

438,648.0
——

——

2025/6/30
——

1.0
无

设定50年

一般

宗地外“三通一平”

环境一般

一般

无特殊规划限制

438,648.0
规则矩形

一面临街

无

无

案例A
旗下营镇伏虎村

工业用地

7,081
70
99

2024/3/22
成交价

0.8
无

50年

一般

宗地外“三通一平”

环境一般

一般

无特殊规划限制

7,081
规则矩形

一面临街

无

无

案例B
卓资县拐角铺

工业用地

3,105
35
113

2024/3/22
成交价

1.0
无

50年

一般

宗地外“三通一平”

环境一般

一般

无特殊规划限制

3,105
规则矩形

一面临街

无

无

案例C
旗下营镇一间房

工业用地

14,618
148
101

2024/3/22
成交价

1.0
无

50年

一般

宗地外“三通一平”

环境一般

一般

无特殊规划限制

14,618
规则矩形

一面临街

无

无

3、比较因素条件修正
比较实例
比较因素

地面单价（元/m2）
交易日期调整

交易情况修正

土地容积率

使用年限

区
位
状
况

实
物
状
况

交通条件

基本设施

环境质量

产业集聚度

城市规划

宗地面积

宗地形状

临街状况

持有期限制

转让条件限制

待估宗地

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

案例A
99
100
100
100
100
100
100
100
100
100
98
100
100
100
100

案例B
113
100
100
100
100
100
100
100
100
100
97
100
100
100
100

案例C
101
100
100
100
100
100
100
100
100
100
99
100
100
100
100

修正说明如下：
（1）交易日期调整：卓资县大榆树乡羊圈湾村的评估基准日为2025年6月30日，三个案例成交时

间均为2024年3月，乌兰察布市卓资县的工业土地市场价格较为稳定，因此交易日期不做修正。
（2）交易情况修正：案例A、B、C均为实际成交价格，不作修正。
（3）卓资县大榆树乡羊圈湾村与三个案例在交通条件、基本设施、环境质量、产业集聚度、城市规

划等方面相同或相似，因此不做修正。
（4）宗地面积因素修正：一般土地面积越大，可利用程度越好，地价越高。卓资县大榆树乡羊圈湾

村比三个案例的宗地面积均大，因此三个案例分别调整-2%、-3%、-1%。
（5）容积率修正：卓资县大榆树乡羊圈湾村与案例B、C的规划容积率均为1.0，案例A的规划容积

率为0.8，但对工业土地，通常容积率不予修正。
4、比较因素条件计算

比较实例
比较因素

地面单价（元/m2）
交易日期调整

交易情况修正

区域因素

实物因素

宗地面积调整

使用年限修正

修正后价格

权重

比准单价

案例A
99

100/100
100/100
100/100

100/98
1.00
101
1/3

110（元/m2）

案例B
113

100/100
100/100
100/100

100/97
1.00
116
1/3

案例C
101

100/100
100/100
100/100

100/99
1.00
102
1/3

三个可比案例比较价格较接近，因此比准单价三者的简单平均值为110元/平方米。
上述比准单价为50年的市场价格，因此还需要进行使用年限修正：
使用年限修正：卓资县大榆树乡羊圈湾村使用年限剩余 48.8年，而三个案例的使用年限均为 50

年，工业土地还原率取 6%，因此年限修正系数为K=[1－1/（1＋6.00%）̂48.8]/[1－1/（1＋6.00%）̂50]＝
0.996。

卓资县大榆树乡羊圈湾村的地面单价=110×0.996=110元/平方米（取整）
卓资县大榆树乡羊圈湾村的市场价值＝438,648.00×110＝48,250,000.00元（取整）。
5、征地费
根据标的公司提供账面构成明细，卓资县大榆树乡羊圈湾村的征地费为154,380.94元，则：
征地费=154,400.00元
6、契税
卓资县契税税率为3%，则：
契税=市场价值×契税税率
=48,250,000.00×3%
=1,450,000.00元
7、耕地占用税
卓资县的耕地占用税为22元/平方米，则：
耕地占用税=438,648.00×22
=9,650,000.00元
8、评估结果
评估值=市场价值+征地费+契税+耕地占用税
=48,250,000.00+154,400.00+1,450,000.00+9,650,000.00
=59,504,400.00元
9、评估增减值分析
无形资产-土地评估增减值情况如下：

资产名称

序号 30-卓资县大榆树乡羊
圈湾村

账面净值（元）

55,606,101.56
评估净值（元）

59,504,400.00
增值额（元）

3,898,298.44
增值率

7.01%
标的公司其他土地类资产均采用上述相同的评估方法与依据，土地使用权整体增值情况如下：

资产名称

无形资产-土地使用权

账面净值（元）

321,795,760.31
评估净值（元）

401,222,320.00
增值额（元）

79,426,559.69
增值率

24.68%
上述土地使用权增值的主要原因系：（1）该地区土地市场上行，土地使用权价格上涨；（2）会计折

旧年限短于评估经济使用年限，土地账面价值低估。本次举例的“序号 30-卓资县大榆树乡羊圈湾
村”，由于取得时间为2024年3月26，接近评估基准日，故增值率低于其他土地资产的增值率。

综上所述，标的公司土地类资产评估结果及增值情况符合市场实际情况及评估准则要求，具备合

理性。
二、独立财务顾问及评估机构核查程序及核查结论
（一）核查程序
1、获取标的公司无形资产-土地明细账、不动产权证、国有土地使用权证、土地出让合同、土地出

让金缴纳凭证等资料，分析土地账面值构成内容，账实核对一致。
2、现场到标的公司所在地不动产登记中心打印标的公司不动产登记信息，获取标的公司不动产

信息登记资料；对标的公司负责人访谈了解未办理权属证书土地的原因以及权属证书办理工作进展，
由标的公司出具情况说明；取得标的公司所在地自然资源部门、住房和城乡建设部门出具的合法合规
证明以及关于土地的专项证明。核实法律权属和土地使用合规性。

3、查询中房数据网公布的卓资县和凉城县内土地成交案例，作为本次评估的可比案例，核实当
地土地市场价格情况。

（二）核查结论
本次评估结合可比案例，交易时间、交易情况、区域因素等修正系数的确定依据、计算过程符合评

估准则规定；并以“序号30-卓资县大榆树乡羊圈湾村”土地使用权为例，展示本次评估中的土地类资
产的评估方法与依据，评估结果及增值情况符合市场实际情况及评估准则要求，土地使用权评估增值
具有合理性。

问题11
截至本报告书签署日，标的公司存在部分土地、房产未取得权属证书的情况，原因为国城集团于

2018年通过破产重整取得国城实业控制权时将土地、房产质押给银行进行融资，未能去办理相关手
续。目前，标的公司仍存在部分土地、房产因抵押给哈行成都分行用于办理并购贷款，而无法短期内
完善权属。当地主管部门出具的证明表明相关手续及权属证书的办理不存在实质性障碍，国城集团
已出具承诺，如由于该等事项导致标的公司遭受损失，将承担一切法律责任并及时、足额地向其作出
补偿或赔偿。

（1）请说明未取得权属证书的土地、房产的占比情况，未取得权属证书的具体原因，权属是否存
在争议或纠纷，权属证书办理工作是否存实质性障碍，未推进权属证书办理事项的原因及合理性。

（2）请说明上述产权瑕疵对标的公司未来生产经营的影响，将权属瑕疵资产纳入本次评估作价范
围的合理性及是否符合资产评估的相关规定，是否会对公司利益造成损害。

（3）请说明标的公司临时用地的具体用途，如若存在无法继续使用的情形，是否会对标的公司的
生产经营构成重大不利影响。

请独立财务顾问、评估机构、律师事务所核查上述事项并发表明确意见。
回复：
一、请说明未取得权属证书的土地、房产的占比情况，未取得权属证书的具体原因，权属是否存在

争议或纠纷，权属证书办理工作是否存实质性障碍，未推进权属证书办理事项的原因及合理性
（一）未取得权属证书的土地占比情况，未取得具体原因，权属是否存在争议或纠纷，权属证书办

理工作是否存在实质性障碍，未推进权属证书办理事项的原因及合理性
截至 2025年 6月 30日，标的公司土地总面积 358.94公顷，其中未取得证书土地面积 42.89公顷，

占比为11.95%，如下表所示：

序号

1

2
3
4
5

合计

坐落

卓资山镇河南社区

万吨选厂

地面站

炸药库附近

其他零星土地

用途

商服

工业

工业

工业

工业

面积（公顷）

0.12

40.34
1.15
1.20
0.08
42.89

未取得证书原因

标的公司已签署土地出让合同，但因地理坐标转换
偏移暂无法办证

标的公司 2012年申报用地 68.8998公顷，目前已累
计取得 28.5585公顷土地，剩余部分因自治区政府

用地指标限制暂未办理。

红线外土地，暂未办理

红线外土地，暂未办理

红线外土地，暂未办理

注：上表第2-5项因未办理土地出让手续而位于红线外，标的公司未入账，评估机构也未将其纳
入本次评估范围。扣除未入账红线外土地，标的公司未取得证书土地面积0.12公顷，占比仅为0.03%。

上述土地权属不存在争议或纠纷，根据卓资县和凉城县自然资源局出具的《证明》：“国城实业使
用部分未取得土地权证土地的情形具有一定的历史遗留原因，相关土地权属不存在争议或纠纷，相关
土地产权证书办理工作不存在实质性障碍，国城实业在建设、使用及占用该土地过程中不存在重大违
法违规行为，允许国城实业继续使用该等土地及地上房产，不会因上述土地未办理报批手续而给予行
政处罚”，上述土地的权属证书办理不存在实质性障碍。

标的公司正在积极推进上述土地的权属证书办理工作，具体如下：
上表中第1项土地，主要系由于土地勘测及多次调整土地坐标系适用标准等历史原因，导致房屋

所有权证所附房地产平面图记载的坐标位置与土地宗地图记载的坐标位置不匹配。卓资县自然资源
局针对该项土地已出具《证明》，允许标的公司继续使用该土地，且不会进行处罚，并积极协调办理土
地坐标修正手续。

上述表中第2-5项土地，标的公司已提交申请文件并推进权属证书办理工作。卓资县自然资源
局表示，卓资县用地指标由内蒙古自治区政府每年下发，鉴于国城实业是当地重要企业，后续根据全
县用地需求进行用地指标分配时，会给予优先考虑。

（二）未取得权属证书的房产占比情况，未取得具体原因，权属是否存在争议或纠纷，权属证书办
理工作是否存实质性障碍，未推进权属证书办理事项的原因及合理性

截至 2025年 6月 30日，标的公司总房产面积 87,830.47平方米，账面价值 72,900.35万元，其中未
取得权属证书的房产面积为33,375.27平方米，账面价值为11,032.69万元，面积和账面价值占比分别
为38.00%和15.13%。其中300平方米以上未办证房产情况如下：

序号

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16
17
18

合计

建筑物名称

选矿实验室

露天库房

变电所

新建车库及停车场

药剂制备车间

尾矿压滤车间

细碎车间

筛分车间

维修车间

精矿处理车间

尾矿输送泵站

尾矿送变电所

磨浮主厂房

矿台料棚

尾矿回水泵房

硝酸铵库

2#岩石炸药库

变配电室

建筑面积（㎡）

390.85
446.5
663.8

2,120.00
790.52

10,541.60
724.34
972.42
468

1,359.59
496.25
324.25
3,238.82
5,381.43
409.5
383.67
302.00
726.76

29,740.30

所在地块土地证号

蒙（2019）卓资县不动产权0000741号

蒙（2019）卓资县不动产权0000741号

蒙（2019）卓资县不动产权0000741号/
蒙（2024）卓资县不动产权0000269号

蒙（2024）卓资县不动产权0000271号/
蒙（2019）卓资县不动产权0000741号

蒙（2024）卓资县不动产权0000269号

蒙（2021）凉城县不动产权第 0011626
号

蒙（2024）卓资县不动产权0000269号

蒙（2024）卓资县不动产权0000269号

蒙（2021）凉城县不动产权第 0011625
号

蒙（2024）卓资县不动产权0000269号

蒙（2024）卓资县不动产权0000269号

蒙（2024）卓资县不动产权0000269号

1,686.63㎡位于核减的40.3413公顷土
地，1,552.19㎡位于蒙（2019）卓资县不

动产权0000741号土地上

无

无

无

无

无

未取得证书原因

土地处于抵押状态

部分土地处于抵押状态

待其他土地解除抵押状态
后，统一办理房产证

历史遗留原因注，所在土地
部分未取得土地使用权证，

部分土地处于抵押状态

历史遗留原因，所在土地未
取得土地使用权

注：“历史遗留原因”是指在国城集团通过破产重整成为控股股东前，标的公司存在部分房产报建
手续不全或未取得土地使用权的情况。

上述房产权属不存在争议或纠纷，根据卓资县和凉城县住房和城乡建设局出具的《证明》：“国城
实业未履行报批报建手续的房产以及部分房产建设在未取得土地使用权的土地上等情形具有一定的
历史遗留原因，相关房产权属不存在争议或纠纷，相关产权证书办理工作不存在实质性障碍，国城实
业在建设、使用及占有该房屋过程中不存在重大违法违规行为，不会要求拆除或没收该房屋，不会因
上述房屋未及时办理相关报批手续而给予行政处罚”，上述房产的权属证书办理不存在实质性障碍。

标的公司已与当地政府部门沟通，并推动上述房产权属证书办理工作，拟统筹办理全厂区的房产
确权及登记事宜，以解决历史遗留问题。因标的公司部分土地目前抵押给哈行成都分行，产权证书办
理存在一定的制约，标的公司将在解除上述土地抵押后立即启动上述房产权属证书办理工作。进展
如下：

1、标的公司已经提交第三方出具的房屋质量鉴定检测报告，卓资县住房和城乡建设局已完成验
收并于2025年4月出具了《关于内蒙古中西矿业有限公司年处理300万吨钼矿石技术改造项目厂房
等建筑办理产权登记的意见》，经认定，标的公司未办证房产中的重要生产设施涵盖磨浮主厂房、精矿
处理车间、筛分车间、药剂制备车间、选矿实验室等，合计建筑面积 11,269.34平方米，账面价值 5,
414.37万元，占未办证房产账面价值的49.08%。上述设施建筑结构安全及主要功能均符合国家现行
标准规范要求，不影响整体安全生产，相关住建手续无需另行补办，权属证书办理无障碍。

2、未办证房产中尾矿压滤车间、细碎车间等生产设施合计13,315.71平方米，账面价值3,077.71万
元，占未办证房产账面价值的27.90%。该部分房产对应的土地均已取得土地证，待标的公司土地解质
押后统一办理不动产权证，权属证书办理无障碍。

同时标的公司控股股东、实际控制人已承诺：“将积极督促、协调国城实业与未取得不动产权属证
书的土地、房产所在地之自然资源部门、住建部门进行沟通，确保国城实业可以继续正常使用该等土
地、房产，不影响国城实业日常生产经营活动，并积极督促、推动国城实业尽快办理完毕该等土地、房
产的不动产权证”。

二、请说明上述产权瑕疵对标的公司未来生产经营的影响，将权属瑕疵资产纳入本次评估作价范
围的合理性及是否符合资产评估的相关规定，是否会对公司利益造成损害

（一）请说明上述产权瑕疵对标的公司未来生产经营的影响
上述产权瑕疵土地合计42.89公顷，仅0.12公顷纳入本次评估范围，占比仅为0.03%，占比很低，且

该部分土地的权属办理不存在障碍，对标的公司未来生产经营不会产生重大不利影响。
上述产权瑕疵房产合计 33,375.27平方米，均纳入本次评估范围，其中磨浮主厂房、精矿处理车

间、筛分车间和药剂制备车间等重要生产设施合计11,269.34平方米，根据卓资县住建局2025年出具
的《关于内蒙古中西矿业有限公司年处理300万吨钼矿石技术改造项目厂房等建筑办理产权登记的
意见》，该部分产权瑕疵房产可直接办理权属证书，不会对标的公司未来生产经营产生不利影响；尾矿
压滤车间、细碎车间等生产设施合计 13,315.71平方米房产对应土地的均已取得土地证，拟在相关土
地解押后统一办证，不会对标的公司未来生产经营造成不利影响；剩余房产如矿台料棚、配电室和分
矿仓等辅助生产设施合计8,790.22平方米，因房产对应土地位于红线外，预计办证所需时间较长，但
证书办理不存在障碍，且主要为辅助类设施，账面价值占总房产账面价值仅为3.49%，对标的公司未来
生产经营不会产生重大不利影响。

标的公司所在地住房和城乡建设局和自然资源局均已出具证明，不会要求拆除或没收相关房屋，
不会因上述资产而给予行政处罚，同时标的公司控股股东和实际控制人已出具兜底承诺，确保不会因
上述资产影响标的公司日常生产经营活动。

综上所述，上述资产不会对标的公司未来生产经营产生重大不利影响。
（二）将上述资产纳入本次评估作价范围的合理性及是否符合资产评估的相关规定，是否会对公

司利益造成损害
《资产评估执业准则-不动产》第二十九条规定：“在企业价值评估中，应当关注企业经营方式及不

动产实际使用方式对不动产价值的影响”。上述资产为标的公司长期使用，是其经营性资产的一部
分，并能从中持续获取经济利益，因此将其纳入评估范围更能反映标的公司的真实价值和体现交易定
价的公平性，具有合理性。

《资产评估执业准则-不动产》第六条规定：“资产评估专业人员应关注不动产的权属，收集相关的
权属证明文件，对于没有权属证明文件的不动产应当要求委托人或者其他相关当事人做出承诺或说
明”。针对上述资产，标的公司已出具说明，证明该部分资产权属归其所有，且卓资县和凉城县两地的
自然资源局、住房和城乡建设局分别出具《证明》，证明相关土地和房产未取得权证具有一定的历史遗
留原因，且权属不存在争议或纠纷，权属办理不存在实质性障碍。上市公司收购中也存在将瑕疵资产
纳入评估作价范围的情况，如2023年大中矿业（001203.SZ）收购金辉稀矿案例中，金辉稀矿约2.35万
平方米房屋建筑物未办理房产证，资产评估机构将无证房产纳入评估。因此上述资产纳入本次评估
范围符合评估相关准则。

鉴于上述情况，为保护上市公司利益，标的公司控股股东、实际控制人承诺：“将积极督促、协调国
城实业与未取得不动产权属证书的土地、房产所在地之自然资源部门、住建部门进行沟通，确保国城
实业可以继续正常使用该等土地、房产，不影响国城实业日常生产经营活动。如国城实业未取得不动
产权属证书的土地、房产被相关行政主管机关要求收回、拆除、恢复原状，或被要求补缴相关费用、处
以罚款等，将以现金支付的方式无条件补足国城实业应缴费用、罚款，并承担国城实业因此受到的全
部经济损失，保证不损害国城实业、国城矿业及中小股东的利益”。

综上所述，将权属瑕疵资产纳入本次评估作价范围具有合理性，符合评估相关准则，不会对上市
公司利益造成损害。

三、请说明标的公司临时用地的具体用途，如若存在无法继续使用的情形，是否会对标的公司的
生产经营构成重大不利影响

（一）请说明标的公司临时用地的具体用途
标的公司临时土地8.7501公顷，系为建设大苏计钼矿露天开采绿色改造节能减排胶带输送系统

工程建设项目所占用。该胶带系统由2座固定式破碎站（不涉及占用临时用地）及胶带机（总长度约
4.00km，带宽2m，主要采用机架一体式架空布置）组成。目前该胶带系统已建成，除胶带机临时用地
约0.8公顷外，其他原用于工程建设的临时工棚、生活用房等已无需使用。

（二）如若存在无法继续使用的情形，是否会对标的公司的生产经营构成重大不利影响
标的公司临时用地到期后可申请续期一次，续期不存在实质障碍，根据2025年9月《内蒙古自治

区自然资源厅关于露天开采战略性矿产资源临时使用土地的通知（试行）》（内自然资发(2025)9号）：
“露天开采战略性矿产资源临时用地原则每期不超过五年”，标的公司露天开采的钼金属是战略性矿
产资源，临时用地续期可高达五年，因此在临时用地到期前，标的公司有较为充足的时间通过出让或
联营入股的方式取得该土地的长期使用权。

其次，标的公司临时用地面积较小，根据忻州恒立地产评估咨询有限公司在标的公司联营入股西
沟排土场时出具的《土地估价报告》（忻恒立（2025）[估]字第 002号），相近区域土地评估单价为 45.00
元/m2，据此测算标的公司通过联营入股取得该临时用地的成本为393.75万元，金额较小。

综上所述，临时用地到期后无法继续使用的可能性较小，同时标的公司可通过出让或联营入股的
方式取得该土地的长期使用权且成本较小，因此不会对标的公司的生产经营构成重大不利影响。

四、独立财务顾问、评估机构及律师事务所核查程序及核查意见
（一）核查程序
1、获取标的公司土地和房产明细表、土地使用权证、土地出让合同、土地出让金缴纳凭证、房产

证等资料；前往资产所在地不动产登记中心调取不动产登记信息查询结果证明单，确定不动产权属情
况；分析标的公司已办证和未办证土地、房产的面积和价值等信息。

2、访谈标的公司负责人，了解相关土地、房产未取得权属证书的原因以及权属证书办理工作进
展；获取标的公司控股股东、实际控制人关于瑕疵房产土地出具的承诺函。

3、对标的公司所在地自然资源局、住房和城乡建设局等部门工作人员进行访谈以了解标的公司
相关土地、房产未取得权属证书的原因、权属是否存在争议、办证是否存在实质障碍以及未办证是否
构成重大违法违规等。获取标的公司所在地自然资源部门、住房和城乡建设部门出具的合法合规证
明。

4、查阅《资产评估执业准则-不动产》和相关案例资料，分析将权属瑕疵资产纳入评估范围的合理
性及是否符合资产评估的相关规定，并分析是否会对公司利益造成损害。

5、获取标的公司临时用地的审批资料，了解临时用地的使用情况。查阅露天开采战略性矿产资
源临时用地政策资料；访谈标的公司负责人和所在地自然资源局工作人员，了解临时用地到期后的解
决措施及可行性。

（二）核查结论
1、标的公司未取得权属证书的土地和房产主要是历史遗留原因，权属不存在争议或纠纷，权属证

书办理工作不存在实质性障碍，标的公司已推进权属证书办理事项。
2、标的公司权属瑕疵资产不会对标的公司未来生产经营产生重大不利影响，将权属瑕疵资产纳

入本次评估作价范围具有合理性，符合《资产评估执业准则-不动产》的相关规定，不会对公司造成损
害。

3、标的公司为露天开采战略性矿产资源企业，临时用地到期后无法继续使用的可能性较小，同时
标的公司可通过出让或联营入股的方式取得该土地的长期使用权且成本较小，不会对标的公司的生
产经营构成不利影响。

问题12
报告书显示，标的公司存在实际采矿规模超过采矿证证载规模以及实际选矿产能超过项目审批

和环评审批的选矿规模的情况。
请说明上述情形产生的原因，是否存在受到相关主管部门处罚的风险，在矿权管理方面是否存在

其他违法违规行为，是否构成对本次交易的实质性障碍。
请独立财务顾问和律师事务所核查上述事项并发表明确意见。

（下转D71版）


