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4_E5_85_A8_c51_84969.htm 一、××厂简况 ××厂始建

于1958年，是生产大型综合性发电设备的制造工厂，该厂总

占地面积约73万平方米，厂房建设面积23万平方米，职

工10175人，下辖14个分厂及1个研究所。 二、整体区位条件 

（一）自然地理位置 ××厂位于××省××市，其厂区已发

展成××市市中区的一部分。 ××市是1983年8月经国务院批

准成立的省辖市，辖四区一县，面积为5953.75平方公里，市

中区面积为1093.18平方公里。××市距××省会约59公里。 

（二）整体经济环境 ××建市十年来，国民经济一直保持持

稳定高速发展。初步统计，1992年全市国民生产总值76亿元

，完成工农业总产值183.17亿元，财政收入71883万元。尤其

是工业生产得到了迅速发展，××市始终把发展工业作为振

兴经济的战略任务来抓，制定和实施了一系列促进工业生产

发展的政策措施。1992年全市完成工业总产值142.09亿元，比

上年增长41.08％。 （三）交通条件 ××市的交通条件比较优

越，连接西北、西南地区的铁路、公路干线贯穿该市境内，

井有若干铁路支线与主线相连；由市到县，由县到乡的公路

网络已经形成，公路密度已达每平方公里115公里。并有已建

成的大件公路，进而与长江水运相连，交通更加便利。 ××

厂西靠××铁路，厂内有铁路专用线连接主要生产厂房和×

×铁路，该厂生产所需的原材料及其产品都将通过专用铁路

经铁路运输编组站后连接××铁路。厂区北侧的××西路为

通往××火车北站的必经之路，东面的××公路可通往全国



各地，南面的××西路，西面的××路都是××市的主要城

市干道。 （四）基础设施状况 ××市近几年投入了大量资金

，加速了能源、交通、通讯等基础设施的建设。全市主变电

容量已达96.27万千伏安，电力供应充足；程控电话装机容量

已达2.5万门．2000门9000HZ移动电话通讯畅通。目前，移动

通信网络已覆盖××市全境。报刊投递的机械化等在不断完

善壮大，可办理国际通讯信函，包裹和报话业务；××市水

源丰富，全市拥有水资源83亿立方米。××厂所处区域的电

源、排水、供水、通讯、道路等基础设施在已基本配套完善

，投资环境良好。 （五）工业集聚状况 ××市一个以重型机

械、矿山机械、发电设备等制造为骨干的重要的机械工业基

地，机械工业的产值已占全市工业总产值的四分之一以上。

许多重型企业可以形成互为原料的生产体系。以××厂为龙

头14家企业事业单位组成的××联合公司，可以生产大、中

、小交直流电机及水轮发电机组。 三、评估原则 1．以成本

逼近法为主。××厂是大型的国有企业，建厂历史较长。以

前国家确定企业的生产品种，规定任务并且限定销售价格，

而财务核算中不含土地资产的价值，这种历史状况不能不予

以考虑。虽然近两年开始实行企业自主经营总承包，销售定

价放开，并且将部分资产转换经营机制，组建股份制企业，

而生产经营仍然是建立在原××厂的基础之上。所以，在进

行土地资产评估过程中，土地资产价值额占资产额的比重不

宜过高。因此，用成本逼近法进行评沽较适宜。 2．用市场

资料比较法调整评沽结果。企业所使用的土地是国有资产，

土地资产折价入股组建股汾制企业，由××厂作为国有法人

股的持有者行使股权。因此，土地资产的评估也要使用国有



资产的价值得以充分体现，防止国有资产的流失。用成本逼

近法评估的结果需要以市场资料加以验证和调整，以使国有

土地资产价值更接近于现时的市场价值。 四、运用成本逼近

法进行评沽 从土地使用现状看，评估土地已经为开发后的熟

地，工业生产所需的基础设施都已经开发完成。因此，这里

按工业用地熟地进行评估，主要包括土地使用权的取得费用

及土地开发费用两部分。 100Test 下载频道开通，各类考试题

目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


