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昆明市文彪工贸有限公司乌龙镇大石头山采石厂

采矿权出让收益评估报告摘要

鹏信矿采评报字 [2022]第 032 号

评估对象：昆明市文彪工贸有限公司乌龙镇大石头山采石厂采矿权。

评估委托方：昆明市东川区自然资源局。

原采矿权人：昆明市文彪工贸有限公司。

评估机构：深圳市鹏信资产评估土地房地产估价有限公司。

评估目的：昆明市东川区自然资源局拟以竞争性方式出让“昆明市文彪工贸有限公

司乌龙镇大石头山采石厂采矿权（扩大矿区范围）”，为此，需对该采矿权出让收益底

价进行评估。本次评估即是为了实现上述目的，而为委托方确定上述采矿权在本评估报

告所述各种条件下和评估基准日时点上采矿权出让收益底价提供参考意见。

评估基准日：2022 年 7 月 31 日。

评估方法：折现现金流量法。

评估主要参数：截至 2022 年 3 月 31 日，拟扩矿区范围内累计查明资源储量（证

实资源储量＋控制资源量＋推断资源量）400.30 万立方米（1072.80 万吨），其中：

原矿区范围内累计查明资源储量（证实资源储量＋控制资源量＋推断资源量）424.20

万吨（其中：证实资源储量 215.50 万吨、控制资源量 23.00 万吨、推断资源量 185.70

万吨）、新扩区范围内累计查明资源量（控制资源量＋推断资源量）648.60 万吨（其

中：控制资源量 371.70 万吨、推断资源量 276.90 万吨）；本次参与评估的资源储量

为 1072.80 万吨；评估利用资源储量为 1072.80 万吨；设计损失量 368.90 万吨；采

矿回采率 95%；评估利用可采储量 668.72 万吨。生产规模 30.00 万吨/年；矿山服务

年限 22.29 年，基建期 0.50 年，评估计算年限为 22.79 年；固定资产投资 741.34 万

元；产品方案为碎石；产品不含税价 31.86 元/吨；地质风险调整系数 1.0；折现率

8.00%。

评估结论：本公司在充分调查、了解和分析评估对象的基础上，依据科学的评估
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昆明市文彪工贸有限公司乌龙镇大石头山采石厂采矿权

出让收益评估报告正文

鹏信矿采评报字[2022]第 032 号

深圳市鹏信资产评估土地房地产估价有限公司（以下简称“本公司”）受昆

明市东川区自然资源局委托，对“昆明市文彪工贸有限公司乌龙镇大石头山采石

厂采矿权”出让收益底价进行评估。本公司接受委托之后，根据国家有关采矿权

评估的规定，本着客观、独立、公正的原则，按照公认的评估方法，遵循《矿业

权评估程序规范》（CMVS 11000—2008）规定的评估程序，对该矿进行了尽职调

查、收集资料和评定估算，对该采矿权在 2022 年 7 月 31 日所表现的采矿权出让

收益作出了公允反映。现将该采矿权出让收益评估情况及评估结论报告如下：

1．评估机构

评估机构名称：深圳市鹏信资产评估土地房地产估价有限公司；

住 所：深圳市福田区彩田路与福中路交汇处瑰丽福景大厦 3#楼 14 层

1401；

法定代表人：聂竹青；

统一社会信用代码：914403007084267362；

探矿权采矿权评估资格证书编号：矿权评资〔2020〕029 号。

2．委托方概况

评估委托方：昆明市东川区自然资源局（见附件第 8页）；

3．采矿权人概况

原采矿权人：昆明市文彪工贸有限公司（见附件第 9页）；

统一社会信用代码：915301136956948535；

类型：有限责任公司（自然人独资）；

住所：东川区乌龙镇坝塘村；

法定代表人：周明金；

成立日期：2009 年 11 月 17 日；
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营业期限：2009 年 11 月 17 日至长期；

经营范围：建筑用石料（凝灰岩）开采、销售；矿产品、工业用石灰岩销售；

仓储服务(依法需经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动)。

本次评估对象为拟竞争性方式出让的新设采矿权，拟设采矿权范围包含原采

矿权范围，尚无采矿权人。

4．评估目的

昆明市东川区自然资源局拟以竞争性方式出让“昆明市文彪工贸有限公司乌

龙镇大石头山采石厂采矿权（扩大矿区范围）”，为此，需对该采矿权出让收益

底价进行评估。本次评估即是为了实现上述目的，而为委托方确定上述采矿权在

本评估报告所述各种条件下和评估基准日时点上采矿权出让收益底价提供参考

意见。

5．评估对象与评估范围

5.1 评估对象

评估对象为“昆明市文彪工贸有限公司乌龙镇大石头山采石厂采矿权”。

昆明市东川区自然资源局2022年 4月7日颁发的 C5301132011037130110005

号《采矿许可证》登记内容如下：采矿权人：昆明市文彪工贸有限公司；矿山名

称：昆明市文彪工贸有限公司乌龙镇大石头山采石厂；经济类型：有限责任公司；

开采矿种：建筑石料用灰岩；开采方式：露天开采；生产规模：10.00 万吨/年；

矿区面积：0.0453 平方千米；矿区范围由 14 个拐点圈定，开采深度：由 1732

米至 1664 米标高；有效期限：陆年，自 2022年 4月7日至 2028 年 4 月 12 日（见

附件第 11 页）。矿区范围拐点坐标见表 1。

表 1 《采矿许可证》登记的矿区范围拐点坐标表（2000 国家坐标系）

拐点

编号

2000 坐标系 大地坐标系

X Y 经度 纬度

矿 1 2891313.87 34613084.84 103°07′50.47″ 26°07′34.53″

矿 2 2891302.64 34613118.50 103°07′51.67″ 26°07′34.15″

矿 3 2891192.62 34613121.10 103°07′51.73″ 26°07′30.58″
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矿 4 2891100.45 34613124.86 103°07′51.84″ 26°07′27.58″

矿 5 2891069.32 34613153.70 103°07′52.87″ 26°07′26.56″

矿 6 2890947.78 34613024.64 103°07′48.18″ 26°07′22.65″

矿 7 2890943.24 34613008.77 103°07′47.61″ 26°07′22.51″

矿 8 2890965.37 34612989.43 103°07′46.92″ 26°07′23.23″

矿 9 2891018.04 34612976.18 103°07′46.46″ 26°07′24.95″

矿 10 2891139.23 34612986.14 103°07′46.86″ 26°07′28.88″

矿 11 2891169.90 34612957.60 103°07′45.84″ 26°07′29.88″

矿 12 2891229.50 34612989.13 103°07′47.00″ 26°07′31.81″

矿 13 2891298.59 34613030.03 103°07′48.49″ 26°07′34.05″

矿 14 2891313.90 34613046.14 103°07′49.07″ 26°07′34.534″

开采标高：1732～1664 米

面积：0.0453 平方千米

5.2 评估范围

据《评估委托书》（见附件第 8页），评估范围为：

矿山名称：昆明市文彪工贸有限公司乌龙镇大石头山采石厂（以下简称“大

石头山采石厂”）；

开采矿种：建筑石料用灰岩；

开采方式：露天开采；

生产规模：30.00 万吨/年；

矿区范围：经昆明市东川区自然资源局备案，由昆明宏业佳信科技有限公司

评审通过的《云南省昆明市东川区大石头山建筑石料用灰岩矿勘查地质报告

（2022 年）》（西南有色昆明勘测设计(院)股份有限公司 2022 年 4 月编制）正

文第 9页中“表 1.4-1 扩大矿区范围拐点坐标表”确定的矿区范围。矿区范围

拐点坐标见下表。拟设矿区范围拐点坐标见下表 2。矿界关系见图 1。
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表2 拟设矿区范围拐点坐标表

拐点编号
2000 坐标系 大地坐标系

X Y 经度 纬度

扩 1 2891313.87 34613084.84 103°07′50.47″ 26°07′34.53″

扩 2 2891302.64 34613118.5 103°07′51.67″ 26°07′34.15″

扩 3 2891192.62 34613121.1 103°07′51.73″ 26°07′30.58″

扩 4 2891100.45 34613124.86 103°07′51.84″ 26°07′27.58″

扩 5 2891069.32 34613153.7 103°07′52.87″ 26°07′26.56″

扩 6 2891038.9 34613184.51 103°07′53.97″ 26°07′25.56″

扩 7 2890907.75 34613044.4 103°07′48.88″ 26°07′21.34″

扩 8 2890943.24 34613008.77 103°07′47.61″ 26°07′22.51″

扩 9 2890932.59 34612978.94 103°07′46.54″ 26°07′22.17″

扩 10 2890985.09 34612786.07 103°07′39.61″ 26°07′23.93″

扩 11 2890996.45 34612814.8 103°07′40.65″ 26°07′24.29″

扩 12 2891046.5 34612868.15 103°07′42.58″ 26°07′25.90″

扩 13 2891129.77 34612909.47 103°07′44.10″ 26°07′28.59″

扩 14 2891154.94 34612950.74 103°07′45.59″ 26°07′29.40″

扩 15 2891243.88 34612968.24 103°07′46.25″ 26°07′32.29″

扩 16 2891284.55 34613009.62 103°07′47.75″ 26°07′33.59″

扩 17 2891298.59 34613030.03 103°07′48.49″ 26°07′34.05″

扩 18 2891313.9 34613046.14 103°07′49.07″ 26°07′34.54″

扩大标高：1732～1649 米

面积：0.0797 平方千米

矿产资源储量估算范围：据《云南省昆明市东川区大石头山建筑石料用灰岩

矿勘查地质报告（2022 年）》（西南有色昆明勘测设计(院)股份有限公司 2022

年 4 月编制），矿产资源储量估算范围即表 2所述矿区范围（见附件第 48 页）。
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资源储量类型及数量：据《云南省昆明市东川区大石头山建筑石料用灰岩矿

勘查地质报告（2022 年）》（西南有色昆明勘测设计(院)股份有限公司 2022 年

4 月编制），截至 2022 年 3 月 31 日，拟扩矿区范围内累计查明资源量（证实资

源储量＋控制资源量＋推断资源量）400.30 万立方米（1072.80 万吨），其中：

原矿区范围内累计查明（证实资源储量＋控制资源量＋推断资源量）424.20 万

吨（其中：证实资源储量215.50 万吨、控制资源量 23.00万吨、推断资源量 185.70

万吨）、新扩区范围内累计查明（控制资源量＋推断资源量）648.60 万吨（其

中：控制资源量 371.70 万吨、推断资源量 276.90 万吨）(见附件第 106 页)。

本次参与评估的资源储量为 400.30 万立方米（1072.80 万吨）；评估利用

资源储量 1072.80 万吨。

截至评估基准日，上述范围内未设置其他矿业权，无矿业权权属争议。

图 1 矿界关系示意图
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5.3 评估对象历史沿革

据《云南省昆明市东川区大石头山建筑石料用灰岩矿勘查地质报告（2022

年）》（西南有色昆明勘测设计(院)股份有限公司 2022 年 4 月编制），大石头

山采石厂采矿权于 2009 年首次设立，2013 年 1 月矿山历经第一次变更，变更后

于 2015 年 5 月、2016 年 4 月、2017 年 4 月历经三次延续，2018 年四月矿山

历经了第二次变更，变更了开采范围、标高及开采规模，2022 年 4 月矿山第三

次申请办理延续变更，变更了开采矿种后，2022 年 4 月 7 日，矿业权人取得了

现《采矿许可证》，其登记内容详见本报告“5.1 评估对象”。

5.4 评估对象评估史

2018 年 2 月 28 日，四川立诚矿业评估咨询有限公司对大石头山采石厂进行

过采矿权出让收益评估，并出具了《乌龙镇大石头山采石厂（扩大区）石灰岩矿

采矿权出让收益评估报告书》（川立评字[2018]026 号）。评估目的：征收采矿

权出让收益；评估基准日：2018 年 1 月 31 日；生产规模：10.00 万吨/年，新增

资源储量合计 392.11 万吨，对应采矿权出让收益为 82.84 万元（见附件第 229～

230 页）。

5.5 评估对象有偿处置情况

据《乌龙镇大石头山采石厂（扩大矿区范围）采矿权协议出让成交确认书》

及《云南采矿权出让合同》（东采出[2018]1 号），大石头山采石厂于 2018 年 3

月 30 日成交，出让矿区面积 0.0453 平方千米，开采标高：1732～1664 米，采

矿权出让收益金 82.84 万元，要求在出让合同签订日起 7个工作日内完成采矿权

出让收益缴纳。据《云南省非税收入收款收据》（No：0003303962）、《云南省

非税收入收款收据》（No：0003303960）、《云南省非税收入收款收据》（No：

0003303961）、《云南省非税收入收款收据》（No：0003303959），昆明市文彪

工贸有限公司于 2018 年 4月 09 日缴纳大石头山采石厂采矿权出让收益金 82.84

万元（见附件第 231～240 页）。

6．评估基准日

据《评估委托书》，本项目的评估基准日确定为 2022 年 7 月 31 日。评估报

告中的计量和计价标准，均为该评估基准日的客观有效标准。
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7．评估依据

7.1 法规依据

（1）《中华人民共和国资产评估法》；

（2）《中华人民共和国矿产资源法》；

（3）国务院 1998 年第 241 号令发布、2014 年第 653 号令修改的《矿产资

源开采登记管理办法》；

（4）《矿业权出让转让管理暂行规定》（国土资发〔2000〕309 号）；

（5）《探矿权采矿权招标拍卖挂牌管理办法（试行）》（国土资发〔2003〕

197 号）；

（6）《关于进一步规范矿业权出让管理的通知》（国土资发〔2006〕12 号）；

（7）《财政部国土资源部关于印发矿业权出让收益征收管理暂行办法》（财

综〔2017〕35 号）；

（8）《国土资源部关于完善矿产资源开采审批登记管理有关事项的通知》

（国土资规〔2017〕16 号）；

（9）《云南省人民政府关于印发云南省探矿权采矿权管理办法（2015 年修

订）和云南省矿业权交易办法（2015 年修订）的通知》（云政发〔2015〕49 号）；

（10）《中国矿业权评估准则》（中国矿业权评估师协会编著，2008 年 8

月中国大地出版社出版）；

（11）《矿业权评估参数确定指导意见》（中国矿业权评估师协会编著，2008

年 10 月中国大地出版社出版）；

（12）《矿业权出让收益评估应用指南（试行）》；

（13）《固体矿产资源储量分类》(GB/T 17766－2020)；

（14）《固体矿产地质勘查规范总则》（GB/T13908－2020）。

7.2 行为、产权和取价依据

（1）《评估委托书》；

（2）《营业执照》（统一社会信用代码：915301136956948535）；

（3）《采矿许可证》（证号： C5301132011037130110005）；
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（4）《<云南省昆明市东川区大石头山建筑石料用灰岩矿地质勘查报告>

（2022 年）矿产资源储量评审备案证明》（东自然资储备字〔2022〕01 号）；

（5）《<云南省昆明市东川区大石头山建筑石料用灰岩矿勘查地质报告>

（2022 年）评审意见书》（东自然资矿评储字〔2022〕01 号）；

（6）《云南省昆明市东川区大石头山建筑石料用灰岩矿勘查地质报告（2022

年）》（西南有色昆明勘测设计(院)股份有限公司 2022 年 4 月编制）；

（7）《矿产资源开发利用方案评审意见表》(（东）矿开审字〔2022〕01

号)及《矿产资源开发利用方案专家审查意见书》；

（8）《云南省昆明市东川区大石头山建筑石料用灰岩矿矿产资源开发利用

方案》（西南有色昆明勘测设计（院）股份有限公司 2022 年 6 月编制）；

（9）委托方和采矿权人提供及评估人员收集的其他相关资料。

8．矿产资源勘查和开发概况

本章内容除“8.7 矿山开发利用现状”以外，均摘自《云南省昆明市东川区

大石头山建筑石料用灰岩矿勘查地质报告（2022 年）》（西南有色昆明勘测设

计(院)股份有限公司 2022 年 4 月编制）。

8.1 矿区位置与交通

矿区位于东川区铜都镇312°方向，平距7.5千米处。行政区隶属东川区乌龙镇

坝塘村委会。矿区地理坐标极值（2000国家坐标系），东经103°07′39.61″～103°

07′53.97″，北纬26°07′21.34″～26°07′34.53″。

矿区有 2.5 千米乡镇公路与铜都镇至乌龙镇公路相接，至乌龙镇公路里程约

30 千米。昆明至东川有高速路相通，公路里程为 148 千米。交通便利。

8.2 矿区自然地理与经济概况

矿区位于小江流域大白河段以西，地形地貌属高中山地形地貌，大白河两岸

地形陡峻，坡度一般 10°～50°之间，矿区总体地势北西高南东低，扩大矿区

范围内最高点位于矿区北西部，高程为 1731.8 米，最低点位于矿区南部，高程

为 1649.0 米，相对高差 82.8 米。矿区及其附近有少量耕地，主要为荒山荒坡，

生长少量杂草及灌木丛，大部分区域岩石裸露。
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矿区属河谷湿热气候，日照充足，雨量充沛，植被发育一般。该区气候呈典

型的立体气候，从河谷区至山顶高山区呈现气候差异大，夏季，河谷区较炎热，

高山区凉爽；冬季河谷区较暖和，高山区有降雪。年平均气温 14.9℃，极端最

高气温 42℃，极端最低气温-7.8℃。年平均降水量约为 1000.5 毫米，降雨主要

集中在 5～9月雨季，雨季月平均降雨量约 200.1 毫米日平均降雨量约 6.67 毫

米），日最大降雨量 153.3 毫米。年日照时 2327.5 小时，年蒸发量 1856.4 毫米。

高山最大降雪量可达 23 厘米。最大风速 28 米/秒，主导风向为西南风。相对湿

度 76%。矿区位于小江流域大白河段以西，大白河为区域内最低侵蚀基准面，其

标高为 1110 米。

矿区地形地貌属高中山地形地貌，自然坡度陡。地表岩石风化强烈，裂隙较

为发育，岩石破碎，受降雨影响易发生危岩滚落、坍塌等灾害，矿山未来开采过

程中诱发危岩滚落、小规模坍塌等灾害现象可能性较大。

东川区国土面积 1859 平方千米，全区辖 7镇 1乡，144 个行政村，1220 个

村民小组。全区总人口约 31 万。在 1858.79 平方千米的国土面积上居住着汉、

彝、苗、回、布依等多种民族，农业耕地面积 20 万亩。农产品有玉米、马铃薯、

烤烟、油菜籽等，农业经济欠发达。

东川地处云贵高原北部边缘，境内地处深大断裂带，侵蚀构造强烈，形成了

典型的深切割高山峡谷地貌。东川境内矿产资源丰富，铜文化历史悠久，素有“天

南铜都”之称。是我国六大产铜基地之一，目前已探明铜矿储量约 300 万吨金属

量、铁矿储量 1亿吨、铅锌矿储量 10 万金属吨、磷矿储量 4亿吨。上述矿产都

得到了开发利用。东川旅游资源十分丰富，具有多样性、立体性、变异性等特点，

此外，冶金、化工、机械、建材、食品、皮革、造纸等部门发展亦较迅速。东川

是国家的滇东工业规划区。

居民主要从事农业生产，经济欠发达，矿区基建其它建筑材料需从东川区进

购。矿区附近电网等基础电力设施已建设完成，电力供应已基本满足矿山生产发

展的需要。
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8.3 以往地质工作概况

（1）1980 年，云南省地质局区域地质调查大队编制了《中华人民共和国区

域地质调查报告（东川幅地质部分）》；

（2）1980 年，云南省地质局水文地质工程地质队编制了《中华人民共和国

区域水文地质工程地质调查报告（东川幅水文部分）》；

（3）2009 年 6 月，云南省有色地质三〇六队编制了《云南省寻甸县南海普

通建筑材料用石灰岩矿资源储量核实报告》，该报告经昆明宏业佳信科技有限公

司评审通过，并在东川区国土资源局备案（东国土资储备字【2010】13 号)。其

备案的探明石灰岩矿资源量（333）9.35 万立方米（23.38 万吨）。

（4）2015 年 2 月，昆明市文彪工贸有限公司编制了《云南省昆明市东川区

大石头山采石厂普通建筑材料用石灰岩矿资源储量核实报告》，该报告经昆明宏

业佳信科技有限公司评审通过并出具了评审意见书（东国土资矿评储字【2015】

02 号），并在东川区国土资源局备案（东国土资储备字【2015】01 号)。其备案

的累计查明资源储量为 51.01 万立方米（135.19 万吨）。

（5）2017 年 10 月，西南有色勘测设计(院)股份有限公司编制了《云南省

昆明市东川区大石头山采石厂石灰岩矿勘查报告（2017 年）》，该报告经昆明

市东川区国土资源局备案（东国土资储备字【2017】07 号），其备案的累计查

明矿石量 169.25 万立方米（448.50 万吨）。

（6）2022 年 4 月，西南有色勘测设计(院)股份有限公司编制了《云南省

昆明市东川区大石头山建筑石料用灰岩矿勘查地质报告（2022 年）》。2022 年

5 月 23 日，昆明宏业佳信有限公司评审通过了该报告，并出具了《<云南省昆明

市东川区大石头山建筑石料用灰岩矿勘查地质报告>（2022 年）评审意见书》（东

自然资矿评储字〔2022〕01 号），2022 年 6 月 2 日，昆明市东川区自然资源局

以《<云南省昆明市东川区大石头山建筑石料用灰岩矿勘查地质报告>（2022 年）

矿产资源储量评审备案证明》（东自然资储备字〔2022〕01 号）对专家评审通

过的资源储量进行了备案。

截至 2022 年 3 月 31 日，拟扩矿区范围内累计查明资源量（证实资源储量＋

控制资源量＋推断资源量）400.30 万立方米（1072.80 万吨），其中：原矿区范
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围内累计查明（证实资源储量＋控制资源量＋推断资源量）424.20 万吨（其中：

证实资源储量 215.50 万吨、控制资源量 23.00 万吨、推断资源量 185.70 万吨）、

新扩区范围内累计查明（控制资源量＋推断资源量）648.60 万吨（其中：控制

资源量 371.70 万吨、推断资源量 276.90 万吨）。

8.4 矿区地质概况

8.4.1 矿区地层

矿区出露地层简单，除在地形低洼处分布少量第四系残坡积（Qel+dl）外，主

要出露二叠系下统茅口组（P1m），栖霞组（P1q）地层。现由新至老进行如下描

述：

（1）第四系残坡积（Qel+dl）：

第四系残坡积主要为褐红色粘土夹白云质灰岩碎块，结构松散。零星覆盖于

矿层上方及局部坡地及沟谷低洼处、填充在碳酸盐风化后的溶沟、溶槽及裂隙中。

矿区厚度 0～0.5 米，局部大于 0.5 米。对露天采矿基本无影响。

（2）二叠系下统茅口组（P1m）：

岩性为灰白-深灰色白云质灰岩，中厚层状、块状构造，泥微晶—细粒结构。

出露于整个矿区，地层产状：260°∠25°，为矿区矿层。区域厚度 229～532 米，

矿区次施工钻孔深度为 25.10～101.10 米，未揭穿此地层。

（3）二叠系下统栖霞组（P1q）：

上部为灰色、浅灰色中层至厚层状粉晶屑灰岩；底部灰色虎斑状灰岩夹厚层

状白云岩；区域厚度 108～250 米，与下伏地层为整合接触。分布于矿区以外的

东部。

8.4.2 矿区构造

矿区范围内构造不发育，未发现明显的断裂、褶皱等构造，除近地表岩石节

理裂隙及溶蚀裂隙发育外，未见其它构造痕迹。矿区地层呈向西倾的单斜构造。

8.4.3 岩浆岩

矿区内无岩浆岩出露。
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8.5 矿产资源概况

8.5.1 矿体特征

矿区矿体（层）为二叠系下统茅口组（P1m）组地层，岩性为灰白至深灰色

白云质灰岩，中厚层状、块状构造，泥微晶至细粒结构。矿体呈向西倾的单斜构

造，遍布矿区并延出矿区以外。矿区矿体出露于地表，露头好，出露走向长约

400 米，倾向宽约 390 米，纵横向延伸均较稳定。矿区矿体近地表见有风化裂隙

及溶蚀沟槽，地表溶蚀沟槽内见褐红色粘土充填，厚 0～0.5 米；深部矿体较为

完整，溶蚀裂隙发育弱，多充填次生方解石及铁泥质物。矿区内岩层产状 260°

∠25°，矿体无夹石，矿体顶板为局部覆盖的第四系残坡积粘土夹碎石层，矿体

底板为灰白至深灰色白云质灰岩，矿床规模属小型。

矿区采用地表探槽工程及深部钻探工程控制矿体，其中施工探槽工程 4条，

主要沿走向线按勘查间距分布，控制层矿地表出露情况；施工钻孔 5个，地表工

程沿着勘探线在地表布置施工，钻孔工程根据矿体倾角及矿体标高沿着勘探线布

设，钻孔工程间距及深度根据矿体倾角及需要控制的矿体标高施工，钻孔工程布

设间距为 150～302 米，钻孔深度为 25.10～101.10 米。施工的探矿工程，对矿

区矿层（体）露头及其沿走向、倾向延伸变化情况作了系统揭露和控制。矿体规

模、形态已大致查明，工程控制程度已达到详查阶段的规范要求。

8.5.2 矿石质量

矿石结构：矿石结构以泥晶、微晶结构为主，具选择性重结晶，重结晶后粒

度达粉晶结构；次为生物碎屑结构、砂屑结构，细晶结构、隐晶质结构、粒状结

构等。

矿石构造：矿石构造主要为中厚层状构造、块状构造。

矿石的矿物成分主要由方解石组成，次为团粒、生物碎屑，含微量白云石、

铁泥质、金属矿物。

方解石：粒径大部分≤0.03 毫米，呈泥微晶状，具选择性重结晶，重结晶

后粒度达粉晶，且聚集呈不规则斑块状产出，大部分以生物碎屑和砂屑形式产出，

少数为后生矿物沿裂隙不均匀充填。



昆明市文彪工贸有限公司乌龙镇大石头山采石厂采矿权出让收益评估报告·正文

深圳市鹏信资产评估土地房地产估价有限公司 13

白云石：粒径≤0.03 毫米，泥微晶状、它形粒状，不均匀分布，极少数为

后生矿物沿微裂隙充填。

铁泥质：粒径≤0.004 毫米，黄褐色隐晶质，星散浸染，不均匀充填并浸染

于方解石中。

金属矿物：粒径≤0.1 毫米，半自形—它形粒状，星散分布。

矿石岩相碱活性情况：矿区矿石不存在潜在的碱活性。

矿石硫酸盐及硫化物含量为 0.2%～0.3%，矿区矿石硫酸盐及硫化物均符合

建筑用石料Ⅰ类标准。

矿石表观密度质量为：2690～2710 千克/立方米，吸水率质量为：0.2～0.4%，

矿区矿石表观密度、吸水率质量指标符合建筑用石料粗骨料、细骨料的Ⅰ类质量

指标。

矿石坚固性能性能为 1%，压碎性性能为 9%～10%，矿区矿石坚固性、压碎性

指标均符合建筑用石料的Ⅰ类指标。

矿石物理力学指标：矿石天然密度 2.64 克/立方厘米～2.72 克/立方厘米，

饱和密度 2.65 克/立方厘米～2.73 克/立方厘米，饱和单轴向抗压强度为 33.10

兆帕～82.2 兆帕，黏聚力 4.79 兆帕～7.70 兆帕，内摩擦角 43.3°～55.3°。

矿区矿石水饱和抗压强度符合建筑用石料用途。

矿石类型按结构可分泥微晶灰岩型（泥微晶结构）矿石，团粒—粉晶灰岩型

（团粒～粉晶结构）矿石，含生物碎屑灰岩型（含生物碎屑结构）矿石，其化学

成分相差不大。

8.5.3 矿石加工技术性能

由矿石质量、物理性能特征可知，矿区矿石符合建筑石料用指标要求。现就

矿山现有的矿石加工工艺叙述如下：

矿区矿体经过爆破及二次爆破产生的毛石，可作为商品石料出售，或经过机

械破碎工序加工成不同粒度的商品碎石、石粉；也可作为板材销售。矿石的加工

工艺流程见图 2。

矿山矿石生产实践表明，该类矿石经破碎筛分后，可满足不同规格的建筑石

料用石料。矿区矿石加工性能为易加工。
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图 2 矿石加工流程图

8.6 开采技术条件

8.6.1 水文地质条件

矿区属高中山构造剥蚀地貌，地形切割较深，矿体位于地下水位及最低侵蚀

基准面之上，矿坑涌水能自流排泄；矿体总体为斜坡向产出，开采方式为山坡露

天开采；矿床为化学与生物化学为主的沉积型矿床，矿体露头部分经风化淋滤；

矿床充水水源以大气降水充水的矿床。

综上所述，矿区矿床水文地质勘查类型属以大气降水充水为主的简单类型。

8.6.2 工程地质条件

矿区属构造侵蚀、剥蚀高中山地貌，矿体上覆盖层为第四系残坡积层，覆盖

层较薄，对矿体开采影响小，矿体为白云质灰岩，岩性组合较简单，矿体底板为

中厚层状白云质灰岩、粉晶灰岩；矿区内构造不发育，对矿体围岩稳定性影响小；

矿区矿体及围岩风化程度弱—中等、岩溶发育程度一般；矿区矿层岩体结构以块

状及中层状为主；第四系主要分布于矿区外沟谷低洼处；矿体总体为斜坡向产出，

开采方式为山坡露天开采；矿床充水水源以大气降水充水的矿床。矿床为化学与
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生物化学为主的沉积型矿床，矿体露头部分经风化淋滤。无软弱岩层存在，局部

岩体风化强烈地段易发生工程地质问题。

综上所述，矿床工程地质勘查类型属以半坚硬中层状、块状可溶盐岩类岩组

为主的中等类型。

8.6.3 环境地质条件

根据《中国地震动参数区划图》（GB18306-2015）和《建筑抗震设计规范》

（GB50011-2010，2016 年版）），该区地震基本烈度≥9度，地震动峰值加速度

≥0.40g。属于不稳定区域，地质环境条件复杂程度为中等。

矿区区域属于不稳定区域，水体质量一般，矿石及废土石成分稳定，无有毒

有害元素，但是，矿山将来采用露天开采，采坑范围内植被全部被毁坏，地表珍

贵的土壤资源被剥离、丢弃，原始基本稳定的场地，因露采人工切坡，产生了新

的不稳定因素，对场地稳定性有不良影响，矿山露天开采对矿山地质环境有一定

破坏作用，会造成较为明显的不良后果。

综上所述，矿区地质环境质量属以次生环境地质问题为主的中等类型。

8.7 矿山开发利用现状

大石头山采石厂为生产矿山，生产规模为 10.00 万吨/年，矿山开采方式为

露天开采，矿山开采的矿石主要自用于烧制石灰。

9．评估实施过程

本项目评估自 2022 年 1 月 17 日至 2022 年 9 月 6 日止，共分为以下四个阶

段：

（1）接受委托阶段：2022 年 1 月 17 日，昆明市东川区自然资源局以招标

方式确定本公司为大石头山采石厂（扩大矿区范围）采矿权出让收益评估工作的

服务机构，并与本公司签订了《乌龙镇大石头山采石厂扩大矿区范围矿业权出让

收益评估等 4个报告编制服务技术服务合同》（合同编号：勘测股合字〔2022〕

第 087 号），2022 年 8 月 4 日，委托方出具了《评估委托书》。

（2）尽职调查阶段：2022 年 8 月 9 日，评估人员尹亚伟在昆明市文彪工贸

有限公司工作人员罗琴的陪同下，对委托评估的采矿权进行了现场调查，收集评
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估用资料，并对产权信息和相关资料进行了核实、查验，并了解到大石头山采石

厂目前的建设、开发等相关情况。

（3）评定估算阶段：2022 年 8 月 10 日至 9月 5日，评估人员根据调查了

解的情况，对收集到的有关资料进行整理、归纳和分析，确定了评估方法，制定

了评估方案，对委托评估的采矿权出让收益进行评定估算，完成评估报告初稿和

内部复核。

（4）提交报告阶段：2022年 9月6日，本公司向昆明市东川区自然资源局提

交评估报告进行公示。

10．评估方法

10.1 评估方法的选取

2022 年 4 月，西南有色昆明勘测设计(院)股份有限公司编制了《云南省昆

明市东川区大石头山建筑石料用灰岩矿勘查地质报告（2022 年）》（以下简称

《勘查地质报告（2022 年）》），该报告经相关部门组织专家评审并备案；2022

年 6 月，西南有色昆明勘测设计(院)股份有限公司编制了《云南省昆明市东川区

大石头山建筑石料用灰岩矿矿产资源开发利用方案》（以下简称《开发利用方

案》），该方案经相关部门组织专家审查通过。本公司资产评估部门提供了《长

期待摊费用评估明细表》。

根据上述资料，大石头山采石厂预期收益年限可以预测，预期收益和风险可

以预测并以货币计量，具备收益途径评估方法应用的前提条件，并基本满足采用

“折现现金流量法”进行评估适用条件。

根据《矿业权出让收益评估应用指南（试行）》的相关规定，对具备评估资

料条件且适合采用不同评估方法进行评估的，应当采用两种以上评估方法进行评

估，通过比较分析合理形成评估结论。鉴于截至本次评估基准日 2022 年 7 月 31

日，基准价因素调整法、交易案例比较调整法的相关准则规范尚未发布实施，相

关参数无法可靠获取，相似的交易案例难以获得，不具备采用基准价因素调整法、

交易案例比较调整法进行评估的条件，而收入权益法限于不适用折现现金流量法

的情形。所以本次评估只采用“折现现金流量法”对该采矿权估算评估计算年限

内全部资源储量的评估值。
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10.2 折现现金流量法的计算公式

式中：P——矿业权评估价值；

CI——年现金流入量；

CO——年现金流出量；

（CI－CO）t——年净现金流量；

i——折现率；

t——年序号(t＝1，2，3，……，n)；

n——评估计算年限。

11．评估相关资料评述

本次评估采矿权人提供了《勘查地质报告（2022 年）》、《开发利用方案》

及其评审备案材料，现分别对上述资料评述如下：

11.1 地质勘查资料评述

2022 年 4 月，西南有色昆明勘测设计(院)股份有限公司编制了《勘查地质

报告（2022 年）》（见附件第 31 页）。2022 年 5 月 23 日，昆明宏业佳信有限

公司评审通过了该报告，并出具了《<云南省昆明市东川区大石头山建筑石料用

灰岩矿勘查地质报告>（2022 年）评审意见书》（东自然资矿评储字〔2022〕01

号）（以下简称《评审意见书》，见附件第 12 页）。2022 年 6 月 2 日，昆明市

东川区自然资源局以《<云南省昆明市东川区大石头山建筑石料用灰岩矿地质勘

查报告>（2022 年）矿产资源储量评审备案证明》（东自然资储备字〔2022〕01

号）对专家评审通过的资源储量进行了备案（见附件第 11 页）。

评估人员分析，《勘查地质报告（2022 年）》已通过相关职能部门组织的

专家评审，并在昆明市东川区自然资源局进行了备案；《勘查地质报告（2022

年）》储量估算范围与本次评估范围一致。《勘查地质报告（2022 年）》可作

为本次评估的基础材料。

1

1( )
(1 )

n

t t
t

P CI CO
i
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11.2 矿山设计资料评述

2022 年 6 月，西南有色昆明勘测设计(院)股份有限公司编制了《开发利用

方案》（见附件第 127页），2022 年 7 月 20 日，昆明宏业佳信科技有限公司组

织专家审查通过了《开发利用方案》，并出具了《矿产资源开发利用方案评审意

见表》(（东）矿开审字〔2022〕01 号)及《矿产资源开发利用方案专家审查意

见书》（见附件第 119～122 页）。

《开发利用方案》设计依据的储量资料为《勘查地质报告（2022 年）》，

矿山开采设计保有资源储量 857.30 万吨，设计生产能力 30.00 万吨/年；设计开

采方式为露天开采方式；开拓方式为公路开拓；运输方式为汽车运输；采矿方法：

自上而下分台阶开采；产品方案为碎石。

评估人员分析，《开发利用方案》已通过相关职能部门组织的专家审查，设

计范围与本次评估范围一致。《开发利用方案》设计采用的开采方式、开拓方案、

开采技术指标、投资成本等经济评价内容基本符合矿山实际，可作为本次评估技

术、经济指标选取参考依据。

12．评估参数的确定

12.1 评估利用资源储量

本报告根据《矿业权出让收益评估应用指南（试行）》的规定确定评估利用

资源储量。

12.1.1 储量估算基准日累计查明资源储量

据《勘查地质报告（2022 年）》，截至 2022 年 3 月 31 日，拟扩矿区范围

内累计查明资源量（证实资源储量＋控制资源量＋推断资源量）400.30 万立方

米（1072.80 万吨），其中：原矿区范围内累计查明（证实资源储量＋控制资源

量＋推断资源量）424.20 万吨（其中：证实资源储量 215.50 万吨、控制资源量

23.00 万吨、推断资源量 185.70 万吨）、新扩区范围内累计查明（控制资源量

＋推断资源量）648.60 万吨（其中：控制资源量 371.70 万吨、推断资源量 276.90

万吨）(见附件第 106 页)。

根据云南省有关规定，采矿权出让收益评估，评估利用资源储量估算的基准

日以 2006 年 9 月 30 日为准。大石头山采石厂采矿权于 2009 年首次设立，则拟
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扩矿区范围内截至 2022 年 3月 31 日累计查明资源储量即为截至 2006 年 9月 30

日保有资源储量。

12.1.2 评估利用资源储量的确定

本次评估利用资源储量为 400.30 万立方米（1072.80 万吨）。

12.2 开采、加工方式

据《开发利用方案》，设计开采方式为露天开采方式；开拓方式为公路开拓；

运输方式为汽车运输；采矿方法：自上而下分台阶开采（见附件第 172、224 页）。

本次评估确定开采方式为露天开采。

12.3 开采技术指标

据《开发利用方案》，设计回采率为 95%（见附件第 182 页）。

本次评估确定采矿回采率为 95%。

12.4 产品方案

据《开发利用方案》，设计产品方案为碎石（见附件第 168 页）。

本次评估确定产品方案为碎石。

12.5 评估利用可采储量

本报告评估利用可采储量按照《矿业权出让收益评估应用指南（试行）》：

“10.1 参照《矿业权评估参数确定指导意见》以及其他指导意见，确定与评估

方法所必需的评估参数以及 10.2 可采储量应根据矿山设计文件或者设计规范的

规定进行确定”的规定，在《开发利用方案》基础上调整确定。

经评估人员查询，矿山设计规范中可采资源储量的计算公式与《矿业权评估

利用资源储量指导意见》（CMVS30300-20210）评估利用可采储量计算公式相同。

故本次评估利用可采储量采用《矿业权评估利用矿产资源储量指导意见》

（CMVS30300-2010）中的公式进行计算。即：

评估利用可采储量＝（评估利用资源储量－设计损失量）×采矿回采率

据《开发利用方案》，设计损失量为 368.80 万吨（见附件第 170～175 页）。

本次评估设计损失量取 368.80 万吨。则评估利用可采储量为：

评估利用可采储量

＝（1072.80－368.90）×95%
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＝668.72（万吨）

本次评估利用可采储量为 668.72 万吨。

评估利用可采储量估算详见附表三。

12.6 生产能力及服务年限

12.6.1 生产能力

据《评估委托书》，生产规模为 30.00 万吨/年（见附件第 8页）。

据《开发利用方案》，设计生产规模为 30.00 万吨/年（见附件第 169 页）。

本次评估确定矿山生产能力为年产原矿 30.00 万吨。

12.6.2 服务年限

矿山合理服务年限根据下列公式计算：

T＝Q÷A

式中：T—合理的矿山服务年限；

Q—评估利用可采储量，668.72 万吨；

A—矿山生产能力，30.00 万吨/年。

由此计算出大石头山采石厂的矿山服务年限为：

T＝668.72÷30.00＝22.29（年）

据《开发利用方案》，基建时间为 0.5 年（见附件第 224 页）。本次评估计

算年限取 22.79 年（22.29＋0.50），自 2022 年 8 月至 2045 年 5 月，其中 2022

年 8 月至 2023 年 1 月为基建期。

12.7 销售收入估算

12.7.1 计算公式

年销售收入＝矿石年产量×矿石不含税销售价格

12.7.2 产品产量

据“12.6.1 生产能力”，矿石年产量为 30.00 万吨。

12.7.3 销售价格

据《开发利用方案》，设计矿山产品含税销售价格为 30.00 元/吨，税率 13%

（见附件第 214 页）。经计算，产品不含税销售价格为 26.55 元/吨[30.00÷（1

＋13%）]。
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评估人员对东川区及周边建筑用碎石进行了调查了解，建筑用碎石产品近几

年销售价格在 30.00～40.00 元/吨（含税）之间。

本次评估建筑用碎石产品销售价格取 36.00 元/吨（含税），经计算，产品

不含税销售价格为 31.86 元/吨（36.00÷1.13）。

12.7.4 年销售收入

正常生产年份销售收入以 2024 年为例：

年销售收入＝30.00×31.86＝955.80（万元）

12.8 固定资产投资估算

12.8.1 固定资产投资

据《开发利用方案》中“表10-1新增建设投资估算表”及“10.3项目总投资”

章节（见附件第211、213页），设计利用原有资产投资85.00万元（不含税），新

增固定资产投资为735.10万元（含税）。其中，剥离工程45.60 万元，建筑物40.78

万元，设备及安装431.83 万元，其他费用138.13 万元，工程预备费78.76 万元。

按照采矿权评估有关规定，剔除新增资产中的工程预备费，并将剩余的其他费

用按剥离工程、建筑物、设备及安装占其三项总投资的比例分摊。剔除工程预备费，

并分摊剩余的其他费用后，新增固定资产投资为656.34万元（含税），其中：剥离

工程57.75万元，建筑工程51.65 万元，设备及安装546.94万元。

据《开发利用方案》，设计矿山主要设备配置均为新增（见附件第182页）。

故本次评估利用原有资产全部列为建筑工程。

本次评估用固定资产投资（原有资产投资不含税、新增投资含税）取 741.34

万元，其中：剥离工程 57.75 万元，建筑工程136.65 万元，设备及安装546.94

万元。

原有固定资产投资在评估基准日一次性投入。

新增固定资产投资于基建期均匀投入，计算过程详见附表五。

12.8.2 更新改造资金投入与回收固定资产残（余）值

根据《中国矿业权评估准则》和《矿业权评估参数确定指导意见》的相关规定，

本次评估剥离工程以零残值折旧的形式计提。机器设备的折旧年限按不低于10年计

提折旧，房屋建筑物的折旧年限按不低于20年计提折旧，机器设备、房屋建筑物固
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定资产残值按原值的5%计。固定资产的残值在各类固定资产折旧年限结束年回收，

余值在评估计算期末回收。

本次评估房屋建筑物固定资产按25年计提折旧，机器设备固定资产按12年计

提折旧，房屋建筑物和机器设备固定资产的净残值按原值的5%计算，生产期末回收

全部固定资产残（余）值。

房屋建筑物折旧年限大于评估计算用矿山服务年限，无需投入更新改造资金，

生产期末回收余值20.05万元。

机器设备折旧年限小于评估计算用矿山服务年限，需于2035年投入更新改造资

金 546.94 万元，同时回收残值24.20万元，生产期末回收余值87.80万元。

详见附表六。

12.8.3 无形资产投资

根据《矿业权评估参数确定指导意见》，通过以出让、转让或其他方式取得

的一定年期的土地使用权，将土地使用权价格计为无形资产投资，以摊销方式逐

年回收。据评估人员分析，《开发利用方案》设计投资中未含该投资，本次评估用

无形资产投资（土地使用权投资）参照企业实际情况选取。

据本公司资产投资部门提供的《长期待摊销费用评估申报明细表》，土地租

用费为 326.89 万元（见附件第 241 页）。本次评估予以采用，无形资产投资在

评估基准日投入。

12.9 流动资金

流动资金是指为维护生产所占用的全部周转资金。根据《中国矿业权评估准

则》和《矿业权评估参数确定指导意见》的规定，采用扩大指标估算法估算流动

资金。

本次评估流动资金率参考非金属矿山按固定资产投资总额的 5～15%估算流

动资金。本次评估固定资产资金率按 5.00% 估算。则流动资金为：

流动资金＝固定资产投资额×固定资产资金率

＝（656.34＋85.00×1.09）×5.00%

＝37.45（万元）

流动资金在生产期第一年投入，评估计算期末全部收回。
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12.10 经营成本估算

据《开发利用方案》，“表 11-1 露天采矿制造成本估算表”、“表 11-2 破

碎制造成本估算表”、“表 11-3 总成本费用估算表”中设计的基础数据，评估

人员重新计算了各项单位设计成本，详见表 3（见附件第 217～219 页）。

表 3 《开发利用方案》设计成本表（含税）

序号 项目 单位成本（元/吨）

1 制造成本 19.31

1.1 原料 0.00

1.2 辅助材料 7.82

1.3 燃料 0.00

1.4 动力 2.65

1.5 工人工资及附加 4.47

1.6 制造费用 4.37

1.6.1 折旧费 1.36

1.6.2 修理费 0.20

1.6.3 车间管理人员工资及附加 2.60

1.6.4 其他制造费用 0.21

2 管理费用 2.90

2.1 摊销费 0.38

2.2 公司管理层工资及附加 0.40

2.3 安全生产费 1.00

2.4 地质环境治理恢复费用 0.40

2.5 其他费用 0.72

3 财务费用 0.09

3.1 流动资金利息 0.09
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3.2 建设投资利息 0.00

4 营业费用 0.30

5 总成本费用（含税） 22.60

经营成本采用总成本费用扣除折旧费、折旧性质的维简费、土地租用费摊销、

财务费用确定。总成本费用采用“制造成本法”计算，由生产成本、管理费用、

财务费用、销售费用构成。

生产成本中的折旧费、维简费、修理费，管理费用中的安全生产费用及财务

费用根据采矿权评估有关规定重新计算。

本次评估以 2024 年为例，各项成本费用计算如下：

12.10.1 生产成本

生产成本包括外购材料费、外购燃料及动力费、工人工资及福利费及制造费用。

（1）外购材料费

据“表 3”，吨原矿原料 0，辅助材料 7.82 元（含税）。

本次评估吨原矿外购材料费取 6.92 元[（0＋7.82）÷1.13]（不含税），年

外购材料费 207.60 万元（6.92×30.00）。

（2）外购燃料及动力费

据“表 3”，吨原矿燃料 0元、动力费 2.65 元（含税）。

本次评估吨原矿外购燃料及动力费取 2.35 元[（0.00＋2.65）÷1.13]（不

含税），年外购燃料及动力费 70.50 万元（2.35×30.00）。

（3）工人工资及福利费

据“表 3”，吨原矿工人工资及附加为 4.47 元、车间管理人员工资及附加

为 2.60 元。

本次评估吨原矿工人工资及福利费取 7.07 元（4.47＋2.60），年工人工资

及福利费 212.10 万元（7.07×30.00）。

（4）制造费用

制造费用包括折旧费、修理费和其他制造费用。本报告在“表 3”的基础上，

根据评估准则的要求，对部分费用重新进行估算。



昆明市文彪工贸有限公司乌龙镇大石头山采石厂采矿权出让收益评估报告·正文

深圳市鹏信资产评估土地房地产估价有限公司 25

1 折旧费

根据《矿业权评估参数确定指导意见》的规定，开拓工程不提折旧，按财政

部门规定计提维简费，直接列入总成本费用。矿业权评估只反映房屋建筑物和机

器设备的折旧。另据“国土资发〔2002〕271 号”文的规定，各类固定资产的折

旧方法均采用直线法，固定资产残（余）值按原值的 5%计算。据“12.8.2 更新

改造资金投入与回收固定资产残（余）值”，本次评估房屋建筑物按 20 年综合

计算折旧，固定资产残值率取 5%；机器设备按 10 年综合计算折旧，固定资产残

值率取 5%。固定资产年折旧费计算如下：

房屋建筑物年折旧额＝房屋建筑物投资额×（1－残值率）÷折旧年限

＝(51.65÷1.09＋85.00)×（1－5%）÷25

＝5.03 （万元）

机器设备年折旧额＝机器设备投资额×（1－残值率）÷折旧年限

＝(546.94÷1.13)×（1－5%）÷12

＝38.33 （万元）

年折旧费＝5.03＋38.33＝43.36（万元）

吨原矿折旧费＝43.36÷30.00＝1.45（元）。

计算过程详见附表六。

2 维简费

本次评估参照《关于提高部分重点非金属矿企业维简费提取标准的通知》（建

材经财发[1991]81号）及“（85）建材非字861号”文有关规定，吨原矿维简费

2.50元，即年维简费为75.00 万元（2.50×30.00）。其中折旧性质的维简费与更

新性质的维简费按《中国矿业权评估准则》和《矿业权评估参数确定指导意见》的

有关规定分别计算：

折旧性质的维简费＝剥离工程固定资产投资额÷评估计算采出矿石量

＝57.75 ÷1.09÷668.72

＝0.08（元/吨）
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本评估项目取吨原矿折旧性质维简费0.08元，年折旧性质维简费2.40万元

（0.08×30.00）；吨原矿更新性质维简费2.42元（2.50－0.08），年更新性质维

简费72.60万元（2.42×30.00）。

3 修理费

据“表3”，吨原矿修理费为0.22元（含税）。

本次评估吨原矿不含税修理费取0.18元（0.22÷1.13），年修理费5.40万元

（0.18×30.00）。

4 其他制造费用

据“表3”，吨原矿其他制造费用为0.21元。

本次评估吨原矿其他制造费用取0.21元，年其他制造费用6.30万元（0.21×

30.00）。

5 制造费用

年制造费用

＝年折旧费＋年维简费＋年修理费＋年其他制造费用

＝43.36 ＋75.00＋5.40＋6.30

＝130.06（万元）

折合吨原矿制造费用 4.34 元（130.06÷30.00）。

（5）生产成本

年生产成本

＝年外购材料费＋年外购燃料及动力费＋年工人工资及福利费＋年制造费用

＝207.60＋70.50＋212.10＋130.06

＝620.26 （万元）

折合吨原矿生产成本 20.68 元（620.26÷30.00）。

12.10.2 管理费用

管理费用包括安全生产费用、土地使用补偿费摊销、管理人员工资及福利费、

矿山环境恢复治理费用和土地复垦费用和其他管理费用。

（1）安全生产费用
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按照财政部、国家安全生产监管总局《关于印发<企业安全生产费用提取和

使用管理办法>的通知》（财企〔2012〕16 号）的规定，非金属矿山露天矿山安

全生产费每吨 2.00 元，地下矿山每吨 4.00 元。

本次评估吨原矿安全生产费用取 2元，应提取年安全生产费用 60.00 万元

（2.00×30.00）。

（2）管理人员工资及福利费

据“表 3”，管理人员工资及福利费为 0.40 元/吨。

本次评估吨管理人员工资及福利费取 0.40 元，年管理人员工资及福利费

12.00 万元（0.40 ×30.00）。

（3）矿山环境恢复治理费用和土地复垦费用

据《财政部 国土资源部 环境保护部关于取消矿山地质环境治理恢复保证金

建立矿山地质环境治理恢复基金的指导意见》（财建〔2017〕638 号），财政部、

国土资源部、环境保护部取消矿山地质环境治理恢复保证金，建立矿山地质环境

治理恢复基金。矿山企业按照满足实际需求的原则，根据其矿山环境保护与土地

复垦方案，将矿山地质环境恢复治理费用按照企业会计准则相关规定预计弃置费

用，计入相关资产的入账成本，在预计开采年限内按照产量比例等方法摊销，并

计入生产成本。

据“表 3”，吨原矿矿山环境恢复治理费用和土地复垦费用为 0.40 元。

本次评估吨原矿环境恢复治理及复垦费取0.40 元，年环境恢复治理及复垦费

12.00 万元（0.40×30.00）。

（4）土地租用费摊销

据《长期待摊费用评估明细表》，土地租用费为 326.89 万元（见附件第 241

页）。本次评估年土地租用费摊销费为 14.70 万元（326.89÷668.72 ×30.00），

吨原矿征地费摊销为 0.49 元（14.70 ÷30.00）。

（5）其他管理费用

据“表3”，吨原矿其他费用为0.72元。

本次评估吨原矿其他管理费用取0.72元，年其他管理费用21.60 万元（0.72

×30.00）。



昆明市文彪工贸有限公司乌龙镇大石头山采石厂采矿权出让收益评估报告·正文

28 深圳市鹏信资产评估土地房地产估价有限公司

（6）管理费用

年管理费用＝年安全生产费用＋年管理人员工资及福利费＋年土地租用费

摊销＋年矿山地质环境治理恢复基金费＋年其他管理费用

＝60.00 ＋12.00 ＋12.00 ＋14.70＋21.60

＝120.30 （万元）

折合吨原矿管理费用 4.01 元（120.30 ÷30.00）。

12.10.3 财务费用

财务费用按照《矿业权评估参数确定指导意见》（CMVS30800－2008）规定

计算。

据“11.9 流动资金”，大石头山采石厂流动资金为 37.45 万元，假定未来

生产年份该矿流动资金的 70%为银行贷款。本次评估按中国人民银行 2015 年 10

月 24 日起执行的一年期贷款基准利率 4.35%进行估算。则吨原矿财务费用为：

吨原矿财务费用

＝流动资金×70%×贷款利率÷生产规模

＝37.45×70%×4.35%÷30.00

＝0.04 （元/吨）

本评估项目取吨原矿财务费用为0.04元，正常生产年份年财务费用1.20 万

元（0.04×30.00）。

12.10.4 销售费用

据《开发利用方案》，销售费用按销售收入 1%计算（见附件第 214 页）。

本次评估销售费按销售收入的 1%进行计算，吨原矿销售费用为 0.32 元

（955.80×1%÷30.00），年销售费用为 9.56 万元（0.32×30.00）。

12.10.5 总成本费用

年总成本费用

＝年生产成本＋年管理费用＋年财务费用＋年销售费用

＝620.26＋120.30＋1.20＋9.56

＝751.32 （万元）

折合吨原矿总成本费用 25.05 元（751.32 ÷30.00）。



昆明市文彪工贸有限公司乌龙镇大石头山采石厂采矿权出让收益评估报告·正文

深圳市鹏信资产评估土地房地产估价有限公司 29

12.10.6 经营成本

年经营成本

＝年总成本费用－年折旧费－年折旧性质的维简费－年土地租用费摊销－

年财务费用

＝751.32－43.36－2.40－14.70－1.20

＝689.66 （万元）

折合吨原矿经营成本 22.99 元（689.66 ÷30.00）。

详见附表七、附表八。

12.11 税费估算

12.11.1 销售税金及附加

本项目的销售税金及附加主要包括城市维护建设税、教育费附加、地方教育

附加和资源税。

（1）应交增值税

应交增值税为销项税额减进项税额。

据《关于深化增值税改革有关政策的公告》（财政部税务总局海关总署公告

2019 年第 39 号），自 2019 年 4 月 1 日起，纳税人发生增值税应税销售行为或

者进口货物，原适用 16%和 10%税率的，税率分别调整为 13%、9%。

销项税率为 13%（以产品销售收入为税基）。

根据《关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》（财税〔2016〕36 号）

及增值税相关规定，材料费、动力费、修理费、机器设备及建筑工程等可抵扣进

项税。矿业权评估中，为简化计算，计算增值税进项税额时以材料费、动力费、

修理费、机器设备及建筑工程为税基，材料费、动力费、修理费及机器设备进项

税税率为 13%，建筑工程进项税税率 9%。

抵扣机器设备、不动产进项增值税额后正常生产年（以 2024 年为例）应交

增值税计算如下：

正常生产年销项税额＝年销售收入×销项税率（13%）

＝955.80×13%

＝124.25（万元）
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正常生产年进项税额

＝（年外购材料费＋年外购燃料及动力费＋年修理费）×进项税率（13%）

＝（207.60 ＋70.50 ＋5.40 ）×13%

＝36.86（万元）

正常生产年应交增值税

＝124.25－36.86

＝87.39（万元）

（2）城市维护建设税

城市维护建设税和教育费附加以应交增值税为税基。根据 2020 年 8 月 11 日

第十三届全国人民代表大会常务委员会第二十一次会议通过《中华人民共和国城

市维护建设税法》（主席令第 51 号）规定，纳税人所在地在市区的，税率为百

分之七；纳税人所在地在县城、镇的，税率为百分之五；纳税人所在地不在市区、

县城或者镇的，税率为百分之一。采矿权人所在地为东川区乌龙镇坝塘村，本次

评估取城市维护建设税税率 1%。

正常生产年城市维护建设税

＝87.39×1%

＝0.87 （万元）

（3）教育费附加

国家规定的教育费附加费费率为增值税的 3%。

正常生产年教育费附加

＝87.39×3%

＝2.62 （万元）

（4）地方教育附加

据《云南省财政厅云南省地方税务局关于调整地方教育附加征收政策的通

知》（云财综〔2011〕46 号），自 2011 年 1 月 1 日起云南省地方教育附加费率

调整为 2%。

正常生产年份年地方教育附加＝年应交增值税额×地方教育附加费率

正常生产年地方教育附加
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＝87.39×2%

＝1.75（万元）

（5）资源税

2019 年 8 月 26 日，第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议通

过了《中华人民共和国资源税法》，资源税的税目、税率，依照《税目税率表》

执行；《税目税率表》中规定实行幅度税率的，其具体适用税率由省、自治区、

直辖市人民政府统筹考虑该应税资源的品位、开采条件以及对生态环境的影响等

情况，在《税目税率表》规定的税率幅度内提出，报同级人民代表大会常务委员

会决定，并报全国人民代表大会常务委员会和国务院备案；从衰竭期矿山（设计

开采年限超过十五年，且剩余可采储量下降到原设计可采储量的 20%以下或剩余

服务年限不超过 5年的矿山）开采的矿产品，减征 30%资源税。

根据2020年 7月29日云南省第十三届人民代表大会常务委员会第十九次会

议通过的《省人大常委会关于云南省资源税税目税率计征方式及减免税办法的决

定》，自 2020 年 9 月 1 日起，石灰岩资源税税率为 6%。本次评估建筑石料用灰

岩矿资源税税率取 6%。

正常年份资源税

＝955.80×6%

＝57.35（万元）

本次评估生产期最后 5年的资源税按正常生产年应交资源税的 70%估算。

（6）年销售税金及附加

正常生产年销售税金及附加

＝年城市维护建设税＋年教育费附加＋年地方教育附加＋年资源税

＝0.87＋2.62＋1.75＋57.35

＝62.59（万元）

12.11.2 所得税

据《中华人民共和国企业所得税法》（2007 年 3 月 16 日第十届全国人民代

表大会第五次会议通过），从 2008 年 1 月 1 日起，企业所得税的税率为 25%。

本报告按 25%税率估算企业所得税。估算基数为销售收入总额减准予扣除项目后
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的应纳税所得额，准予扣除项目包括总成本费用、销售税金及附加（即城市维护

建设税、教育费附加、地方教育附加和资源税）。

年企业所得税

＝（年销售收入－年总成本费用－年销售税金及附加）×所得税税率

＝（955.80 ―751.32―62.59）×25%

＝35.47（万元）

12.12 折现率

根据中华人民共和国国土资源部〔2006 年第 18 号〕公告，凡涉及国家收取

矿业权价款的评估，地质勘查程度为勘探以上的探矿权及（申请）采矿权评估折

现率取 8%。本次评估参照价款评估的规定，折现率取 8%。

13．应征收的采矿权出让收益评估值

13.1 资源储量的评估值

将第 11 章参数代入“9.2 折现现金流量法的计算公式”，计算出估算评估

计算年限内的评估利用资源储量的评估值为 520.94 万元。

计算过程详见附表一。

13.2 应征收的采矿权出让收益评估值

应征收的采矿权出让收益评估值，采用《矿业权出让收益评估应用指南（试

行）》推荐的下列公式计算：

公式中：P—矿业权出让收益评估值；

P1—估算评估计算年限内全部资源储量的评估值；

Q1—估算评估计算年限内的评估利用资源储量；

Q —全部评估利用资源储量；

k—地质风险调整系数（k＝1）。

经计算，应征收的采矿权出让收益评估值为 520.94 万元。

计算过程详见附表一。

14．评估假设

kQ
Q

P
P 

1

1
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基准价计算结果：据《昆明市东川区国土资源局公告》（东国土资公告〔2019〕

1 号），建筑石料用灰岩（石灰岩）采矿权出让收益市场基准价为 0.48 元/吨；

据本报告“12.1 评估利用资源储量”，参与评估的资源储量 1,072.80 万吨。经

计算，“昆明市文彪工贸有限公司乌龙镇大石头山采石厂采矿权（拟扩矿区范围）”

出让收益基准价为 514.94 万元，大写人民币伍佰壹拾肆万玖仟肆佰元整。

其中：原矿区范围内需有偿处置的保有资源量 32.09 万吨，对应的采矿权出

让收益基准价为 15.40 万元，大写人民币壹拾伍万肆仟元整；

新扩区范围内保有资源量 648.60 万吨，对应的采矿权出让收益基准价为

311.33 万元，大写人民币叁佰壹拾壹万叁仟叁佰元整。

16．评估基准日期后调整事项说明

评估报告评估基准日后发生的影响委托评估采矿权出让收益的期后事项，包

括国家和地方的法规和经济政策的出台，矿产品市场价格的较大波动等。

本次评估在评估基准日后至出具评估报告日期（评估报告日）之前，未发生

影响委托评估采矿权价值的重大事项。

17．特别事项说明

17.1 评估结论使用的有效期

据《矿业权出让收益评估应用指南（试行）》的规定，本报告评估结果公开

的，自公开之日起有效期一年；评估结果不公开的，自评估基准日起有效期一年。

评估结果使用有效期以内，如果矿产资源储量发生变化，在实际作价时应根

据原评估方法对采矿权出让收益进行相应调整；当价格标准发生重大变化而对采

矿权出让收益产生明显影响时，评估委托方应及时聘请评估机构重新确定采矿权

评估出让收益。

超过评估结果使用有效期，需重新进行评估。

17.2 评估结论有效的其他条件

本项目评估结论是以特定的评估目的为前提，根据国家的法律、法规和有关

技术经济资料，并在特定的假设条件下确定的采矿权出让收益评估值，评估中没

有考虑将本报告用于其他目的可能对采矿权出让收益评估值所带来的影响，也未
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考虑其他不可抗力可能对其造成的影响。如果上述前提条件发生变化，本评估结

论将随之发生变化而失去效力。

17.3 其他责任划分

本评估结论是在独立、客观、公正的原则下做出的，本评估机构及参加本次

评估人员与评估委托方及原采矿权人之间无任何利害关系。

本公司只对本项目评估结论本身是否合乎职业规范要求负责，而不对资产业

务定价决策负责。

本次评估工作中评估委托方所提供的有关文件材料（包括勘查地质报告

（2022 年）、开发利用方案及其相关资料等）是编制本评估报告的基础，相关

文件材料提供方应对所提供的有关文件材料的真实性、合法性、完整性承担责任。

对存在的可能影响评估结论的瑕疵事项，在评估委托方未做特殊说明而评估人

员已履行评估程序仍无法获知的情况下，评估机构和评估人员不承担相关责任。

本评估报告含有若干附表和附件，附表是构成本评估报告的必要组成部分，

与本评估报告正文具有同等法律效力；附件是编制本评估报告的重要依据。

本评估报告经本评估机构法定代表人、矿业权评估师签名，并加盖评估机构

评估报告专用章及矿业权评估师专用章后生效。

18．矿业权评估报告使用限制

本评估报告及评估结论仅供委托方用于评估报告载明的评估目的和用途，不

应同时用于或另行用于其他目的。

本评估报告的所有权属于委托方。除法律法规规定以及相关当事方另有约定

外，未征得本公司同意，评估报告的全部或部分内容不得被摘抄、引用或者披露

于公开媒体。未经委托方许可，本公司不会随意向任何单位、个人提供或公开。

本评估报告的复印件不具有任何法律效力。

19．矿业权评估报告日

本项目评估报告日即出具出让收益评估报告的日期：2022 年 9 月 6 日。
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