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江苏省溧阳市上兴镇矿泉水采矿权

出让收益评估报告

摘 要

陕旺矿评报字[2021]第1019号

评估对象：江苏省溧阳市上兴镇矿泉水采矿权。

评估委托方：江苏省自然资源厅。

评估机构：陕西旺道矿业权资产评估有限公司。

评估目的：为委托确定采矿权出让收益提供参考意见。

评估基准日：2021年2月28日。

评估方法：折现现金流量法。

评估日期：2021年3月12日至2021年4月23日。

评估主要参数：

依据评审通过的江苏省地质调查研究院2021年2月编制的《江苏省溧阳市上兴镇矿

泉水井矿产资源开发利用方案》，该矿拟定生产规模8万m³/a，有效利用率98.5%，矿泉

水产量7.88万m³/a。矿山服务年限20年，评估计算年限21.50年（含基建期1.50年），

产品方案为500ml瓶装水、4.5L桶装水，不含税销售价格分为500ml瓶装水0.70元/瓶、

4.5L桶装水5.00元/桶，固定资产含税投资13278.00万元，单位总成本费用1004.61元

/m
3
，单位经营成本885.56元/m

3
；折现率8%。

评估结果：评估人员按照采矿权评估的原则和程序，选取适当的评估方法和评估参数，

经评定估算“江苏省溧阳市上兴镇矿泉水采矿权”评估价值为1297.54万元。

按照矿业权出让收益基准价核算：

根据《江苏省自然资源厅关于印发江苏省矿业权出让收益基准价的通知》（苏自然资

规发[2019]1号），苏南地区矿泉水采矿权基准价为8元/m³（资源储量），矿山服务年限
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20年，生产规模8万m³/a，20年内拟动用矿泉水资源储量为80万m³，按矿业权出让收益

基准价核算结果为1280.00万元（160×8）。

评估结论：

根据财综[2017]35号文，出让收益以评估价值、市场基准价就高原则确定，“江苏省

溧阳市上兴镇矿泉水采矿权”出让收益评估值为大写人民币壹仟贰佰玖拾柒万伍仟肆佰元

整（￥1297.54万元）。

评估有关事项声明：

根据《矿业权出让收益评估应用指南》（试行），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。如果使用本评估结论的时间

超过规定有效期，此评估结果无效，需要重新进行评估。

本报告仅供委托方为本报告所列明的评估目的而作。评估报告的使用权归委托方所

有，未经委托方同意，不得向他人提供或公开。除依据法律须公开的情形外，报告的全部

或部分内容不得发表于任何公开的媒体上。

特别事项说明：

关于评估计算年限，矿泉水资源属于开采过程中有补给来源的资源，通常情况下可以

永续开采，本次评估仅对20年的出让收益进行了评估计算，若未来的矿权人申请延长服

务年限，还需要追加其超出本次评估计算年限的出让收益。

重要提示：

以上内容摘自《江苏省溧阳市上兴镇矿泉水采矿权出让收益评估报告》，欲了解本评

估项目的全面情况，请认真阅读该评估报告全文。

法定代表人（签名）：

项目负责人（签名）：
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矿业权评估师（签名）：

陕西旺道矿业权资产评估有限公司

二〇二一年四月二十三日
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江苏省溧阳市上兴镇矿泉水采矿权

出让收益评估报告

陕旺矿评报字[2021]第 1019 号

陕西旺道矿业权资产评估有限公司受江苏省自然资源厅的委托，根据国家有关矿

业权评估的规定，本着独立、客观、公正的基本原则，按照公认的矿业权评估方法，

对“江苏省溧阳市上兴镇矿泉水采矿权”出让收益进行了评估。本公司评估人员按照

必要的评估程序对委托评估的采矿权进行了尽职调查，对该采矿权在 2021 年 2 月 28

日所表现的价值作出了公允反映。现将采矿权评估情况及评估结果报告如下。

1 评估机构

名 称：陕西旺道矿业权资产评估有限公司

地 址：陕西省西安市碑林区雁塔北路 74 号中安大厦 418 室

法定代表人：叶文其

统一社会信用代码：91610000667995421Q

探矿权采矿权评估资格证书编号：矿权评资〔2008〕004 号

2 评估委托方

评估委托方：江苏省自然资源厅

地 址：南京市水西门大街 58 号

3 采矿权人概况

该矿为拟出让采矿权，暂无采矿权人。

4 评估目的

江苏省自然资源厅拟以挂牌方式出让江苏省溧阳市上兴镇矿泉水采矿权，需要对
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该采矿权出让收益进行评估，本次评估即是为委托方确定该采矿权出让收益提供参考

意见。

5 评估对象和范围

5.1 评估对象

本次评估对象为江苏省溧阳市上兴镇矿泉水采矿权。

5.2 评估范围

根据矿业权出让收益评估合同书（合同编号：（苏）自然资矿评合字〔2021〕第

1号），拟出让采矿权名称：江苏省溧阳市上兴镇矿泉水采矿权；矿区面积：0.11km
2
。

矿区范围由 6个拐点坐标圈定（见表 5-1）。

表 5-1 矿区范围拐点坐标（2000 国家大地坐标系）

点号 X 坐标 Y 坐标 点号 X 坐标 Y 坐标

1 3499139.50 40427356.69 4 3499012.52 40427169.85

2 3498677.48 40427353.45 5 3499017.27 40426960.42

3 3498678.77 40427170.64 6 3499142.28 40426961.30

根据《江苏省溧阳市上兴镇矿泉水井矿产资源开发利用方案》（以下简称“开发

利用方案”），开采矿种：矿泉水；开采方式：深井泵抽水；生产规模 8万 m³/a。

根据《关于调整部分矿种矿山生产建设规模标准的通知》（国土资发[2004]208

号），生产规模为中型。根据《江苏省国土资源厅关于矿业权评估管理有关问题的通

知》（苏国土资发[2008]222 号）第三条，采矿权评估年限与法定的采矿权许可证颁

发年限一致，按照矿山建设规模确定，大型的 30 年，中型的 20 年，小型的 10 年以

内。本次评估确定矿山服务年限为 20 年。

5.3 矿业权沿革史

该采矿权为拟设采矿权。

5.4 矿业权评估史

该采矿权为拟新立挂牌出让采矿权，本次评估为首次出让收益评估。
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6 评估基准日

根据《矿业权出让收益评估合同书》（合同编号：（苏）自然资矿评合字〔2021〕

第 1号），评估基准日确定为 2021 年 2 月 28 日。评估报告中计量和计价标准，均为

该评估基准日的客观有效标准。

7 评估依据

7.1 经济行为

《矿业权出让收益评估合同书》（合同编号：（苏）自然资矿评合字〔2021〕第

1号）。

7.2 主要法律法规

（1）《中华人民共和国矿产资源法》；

（2）《中华人民共和国资产评估法》；

（3）《矿产资源开采登记管理办法》；

（4）《矿业权评估管理办法》（试行）；

（5）《矿业权出让转让管理暂行规定》；

（6）《矿产储量登记统计管理暂行办法》；

（7）《矿产资源储量评审认定办法》；

（8）《矿产资源权益金制度改革方案》（国发﹝2017﹞29 号）；

（9）《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>的通知》

（财综﹝2017﹞35 号）；

（10）《关于调整部分矿种矿山生产建设规模标准的通知》（国土资发[2004]208

号）；

（11）《江苏省国土资源厅关于矿业权评估管理有关问题的通知》（苏国土资发

[2008]222 号）；

（12）《江苏省自然资源厅关于印发江苏省矿业权出让收益基准价的通知》（苏
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自然资规发﹝2019﹞1 号）。

7.3 评估准则和技术规范

（1）《中国矿业权评估准则》；

（2）《矿业权评估参数确定指导意见》（CMVS30800-2008）；

（3）《食品安全国家标准饮用天然矿泉水》（GB8537-2018）；

（4）《天然矿泉水资源地质勘查规范》（GB/T13727-2016）；

（5）《地下水质量标准》（GB/T14848-2017）。

7.4 引用的专业报告

（1）江苏省自然资源厅《<江苏省溧阳市上兴镇矿泉水资源勘查报告>矿产资源

储量评审备案证明》（苏自然资储备字[2020]6 号）；

（2）江苏省地质调查研究院 2021 年 2 月编写的《江苏省溧阳市上兴镇矿泉水井

矿产资源开发利用方案》及其审查意见；

（3）评估人员收集的其他资料。

8 评估原则

8.1 遵循独立性、客观性、公正性工作原则；

8.2 遵循矿业权与矿产资源相互依存原则；

8.3 遵循持续经营原则、公开市场原则；

8.4 遵循预期收益、替代性、贡献性原则；

8.5 遵循矿产资源开发最有效利用的原则；

8.6 遵循地质规律和资源经济规律的原则；

8.7 遵守矿产资源勘查开发规范的原则；

8.8 遵循供求、变动、竞争、协调和均衡原则。
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9 矿业权概况

9.1 矿区位置和交通、自然地理与经济概况

9.1.1 矿区位置和交通

瓦屋山 2 号井位于溧阳市西北上兴镇白马山的南侧瓦屋山地区，地理坐标:东经

119°13′52.38"， 北纬 31°36′43.37" (2000 国家大地坐标系)。行政上隶属于溧

阳市上兴镇管辖，距上兴镇 2Km，距溧阳市中心约 30Km。紧邻 G25 长深高速公路及 104

国道、S38 省道，南距宁杭高铁瓦屋山站 7km，交通运输条件较好(见图 9-1 交通位

置图)。

图 9-1 交通位置图
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9.1.2 自然地理与经济概况

溧阳市的地形比较复杂，在长期内、外地质营力的作用下，经过侵蚀、剥蚀、堆

积等地质过程，呈现出不同成因与形态的地貌景观。主要地貌形态有低山、丘陵、残

丘和平原，南部为低山丘陵区，北部属长江三角洲太湖堆积平原。茅山山脉展布于西

北部，天目山余脉蟠居于南部。著名的锅底山、石门尖、伍员山和丫髻山海拔分别为

540m、505m、 440m 和 410m。南部低山丘陵之中的天目湖、大溪两座水库现已建设成

为闻名遐迩的天目湖旅游渡假区。北部的太湖冲积平原地面标高 2～6m，地势由西南

向东北倾斜。瓦屋山 2号井位于茅山山脉南段、南部平原区前端的低山丘陵区。

溧阳市位于北半球亚热带和暖温带的过渡地带，属季风型气候，干湿冷暖四季分

明，雨量丰沛，无霜期长，日照充足，气候宜人。水资源比较丰沛，是江苏省雨量热

量的高值区。据溧阳市气象局五十年气象观测记录资料显示:年平均气温 15.7℃，降

水量 1133.6mm,相对湿度 79%，雨日 133 天，主导风向为东风，平均风速 2.1m/s,全年

平均无霜期 224 天，日照 2006.6 小时。四季特征是夏、冬季历时长，春、秋季短。

9.2 以往地质工作概况

2020 年，江苏省地质调查研究院在收集勘查区地质、水文地质的基础上进行了水

文调查，对瓦屋山 2 号井进行了抽水实验、水质分析和动态监测等工作，并于 2020

年 2 月提交了《江苏省溧阳市上兴镇矿泉水资源勘查报告》，推荐 2号井允许开采量

800m
3
/d。该报告通过江苏省矿产资源储量评审中心组织专家评审（苏储评审[2020]

号），江苏省自然资源厅进行了备案（苏自然资储备字[2020]6 号）

溧阳市隶属于江苏常州市，地处长江三角洲，属上海经济区。耕地面积 112 万亩，

林地 32.8 万亩，河流和湖泊 42.6 万亩，物产丰富，是全国重要的农副产品生产基地，

著名的“鱼米之乡”、“丝绸之乡”、“茶叶之乡”，经济连续多年名列全国百强县

(市)。工业生产保持较快增长，金属冶炼、装备制造、输变电设备和新型材料四大支

柱产业优势明显。

。
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9.3 矿区地质概况

9.3.1 地层

矿区位于天目山脉延伸段、茅山山脉余脉，属扬子地层区下扬子地层分区南缘，

与江南地层区毗邻，其地层的岩性、岩相、沉积厚度及古生物等都显示过渡性特征。

区域上前第四纪地层自古生界志留系(S)- 新生界古近系(E)地层发育较齐全，各时代

地层特征见表 9-1。

表 9-1 溧阳市地区前第四纪地层划分简表
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区内地层出露不全，缺失古生界以前地层，出露的最老地层为下古生界志留系下

统高家边组(S1g),分布于上兴曹山的西南部及芳山东部；志留系中统至上古生界泥盆

系为一套浅海一三角洲相砂岩、泥岩等碎屑沉积岩，主要出露于茅山山脉和横涧、平

桥南部山区；上古生界石炭系至二叠系下统栖霞组(P1q)主要为浅海相沉积岩，分布于

溧阳市西部、南部边缘及后山北麓；二叠系下统孤峰组(P1g)至上统大隆组(P2d)为浅

海一三角洲一 湖沼相硅质岩、砂岩、泥岩等碎屑沉积岩及煤系，分布于李家园、松

岭、社渚、上黄等地；中生界三叠系下统石灰岩主要在上黄地区;侏罗系上统主要为

中酸性火山岩，分布于社渚、平桥、戴埠和别桥一带；白垩系至新生界第三系为河湖

相砂岩、粉砂岩、泥岩、砾岩等碎屑沉积岩，主要分布于殷桥-竹篑和南渡-埭头中新

生代盆地中。

矿区第四纪地层发育不全，主要分布于溧阳市中部和北部的平原区，厚 10～40m

不等，以中更新统(Qp2)、上更新统(Qp3)及全新统(Q4)为主。全新统(Q4)主要由粉质粘

土、粘土质粉砂及砂砾组成；上更新统(Qp3)主要为褐黄色、灰黄色粉质粘土、粉砂质

粘土；中更新统(Qp2)主要为粉砂质粘土、粘土质粉砂、砂砾组成，富水性一般。

9.3.2 地质构造

溧阳地质构造所处位置属于秦岭一昆仑纬向构造带南亚带之东延伸部位与中国

东部新华夏系第二隆起带南段北缘的交汇地区，是扬子准地台下扬子坳陷区的一部

分。三叠纪末期以来，本区遭受了强烈的构造变动，地壳表层形变剧烈，断裂构造发

育，按走向大致可分为北东-北北东向、近东西向、近南北向与北西向四组，并以东

西向构造和北北东向构造最为醒目。其中北东向断裂与褶皱主构造线方向一致,也控

制了晚中生代盆地的发育。北西向断裂晚于北东向，表现为切割北东向断裂。区内侵

入岩受南北向构造控制。

北东向构造主要有茅山山脉构造带，长荡湖一上黄构造带， 戴埠盆地构造带，

伍员山一独山构造带等；东西向构造表现为东西向的褶皱、断裂、窿起和坳陷。主要
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有:后山复式背斜，埭头断陷带，仙人山、土包山断裂隆起带，金山—离墨山复式背

斜，社渚一张渚复式向斜，苏皖边境太华山复式背斜；北北东向构造为规模较大的压

扭性断裂构造。

9.4 区域水文地质类型

9.4.1 地下水类型

区内赋存的地下水资源按地下水的赋存条件、水理性质及水力特征、含水介质条

件可分为松散岩类孔隙水、基岩水两大类型。基岩地下水按含水岩性和富水性分为碳

酸盐岩类裂隙溶洞水、基岩裂隙水两个亚类；松散岩类孔隙水按水力性质和埋藏条件

可分为潜水、承压含水层组。

9.4.2 地下水化学特征

潜水的水化特征与地貌关系密切，矿区处于低山丘陵地区，水化学类型为以

HCO3-Ca 型为主，主要由大气降水入渗-溶滤形成，矿化度大多为 0.5～1.0g/l (淡水)。

承压水分布在区内的南部冲洪积作用形成的扇间洼地平原区，水化学类型较单

一，全区为 HCO3-Ca.Mg 型，矿化度小于 1.0g/1。

基岩地下水水化学类型为 HCO3-Ca、HCO3-CaMg 型，矿化度大多为 0.5～1.0g/l (淡

水)；局部矿化度大于 1g/1。

9.4.3 地下水动态特征

潜水：根据溧阳市潜水监测井水位监测数据，全市潜水平均埋深 1.64m，年平均

水位变幅-0.41m (溧阳市水资源公报 2018 年)。

承压水：根据溧阳市孔隙承压水 44 眼监测井水位监测数据，全市孔隙承压水平

均埋深 8.14m， 年平均水位变幅 0.55m (溧阳市水资源公报 2018 年)。

基岩水：由于覆盖较薄，或直接裸露地表，或距补给区较近加之人工开采又较少

等原因，分布在区内的基岩裂隙水含水层(组)水位动态主要表现为受气象因素影响的

特征，一般每年有一个升降周期，即:一般每年 7～8月份地下水位最高，4月份和 11
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月份水位最低，仅在于裸露型含水层对降水等气象因素反映更为敏感，滞后期短，水

位年变幅在 1.0～1.50m 也较大，而隐伏型含水层则对降水等反映稍显迟缓，滞后期

长，年变幅一般在 0.15～0.25m 之间。

9.5 矿泉水水源地地质、水文地质特征

9.5.1 水源地地质特征

瓦屋山 2 号井位于上兴镇瓦屋山地区北西向断裂和北北东向压扭性断裂的交汇

处，其中北西向断裂带为一条横切山体的张扭性断裂，十分有利于地下水的富集与运

移；北北东向压扭性逆掩断裂的东盘为透水性很弱的白垩系地层，起到了明显的阻水

作用。

2号深井凿建 2017 年 12 月，由张家港佳顺凿井降水工程队施工完成，深井井位

在溧阳市上兴镇瓦屋山，其地理坐标:东经 119°13′52.38"，北纬 31°36′43.37"，

井深 333.0m。

揭露的地层如下:

0～7.50m，为全新统地层，由灰黄色粉质粘土、 砂土组成，结构松散，透水性

良好；

7.50～27.0m，侏罗系灰白色角砾岩，岩芯较完整；

27.0～130.0m，侏罗系紫红色角砾岩，局部岩芯破碎；

130.0～333.00m，侏罗系灰白色、紫红色凝灰质角砾岩夹砂岩，局部岩芯破碎。

9.5.2 水源地水文地质特征

2号井的含水岩段岩性为侏罗系龙王山组灰白色、紫红色凝灰质角砾岩夹砂岩，

属于基岩裂隙水，含水岩段主要为 101.0～114.0m、132.0～ 144.0m、149.0～162.0m、

173.0～187.0m、229.0～ 242.0m、260.0～279.0m、293.0～ 297.0m、312.0～321.0m，

含水岩段总厚度为 97.0m，富水性较好，根据抽水试验资料显示:静止水位为 2.38m，

最大单井涌水量达到 1811.76m
3
/d。 其主要来源为大气降水入渗补给，以人工开采为
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主要排泄方式，水化学类型 HCO3-Ca.Mg 型为主。

9.5.3 矿泉水补给、径流、排泄条件

补给：2号井位于茅山山脉的南段，为一断块山体。山脊部分见有泥盆系和志留

系砂岩分布，其余周围山体均为侏罗系龙王山组火山碎屑岩。岩层层间裂隙和构造裂

隙比较发育，表层普遍分布有 2～3m 厚的风化层，山体坡降较缓，植被发育，较有利

于接受大气降水的入渗补给，并径流汇集至较大的断裂带中，形成丰富的碎屑岩类构

造裂隐水。

径流：2号井位于北西向断裂和北北东向压扭性断裂的交汇处，其中北西向断裂

带为一条横切山体的张扭性断裂，十分有利于地下水的富集与运移；北北东向压扭性

逆掩断裂的东盘为透水性很弱的白垩系地层，起到了明显的阻水作用。地下水主要通

过各种裂隐迳流汇集到该北西向断裂带中，在地貌条件控制下自西北向东南运移。

排泄：人工开采是主要排泄方式。

9.5.4 矿泉水成因分析

2号井赋存的中生界侏罗系龙王山组凝灰质角砾岩，沉积物质来源较广，含有大

量的锶菱矿等矿物，富含有二氧化硅、锶等矿物质和微量元素，为矿泉水中偏硅酸、

锶的聚集提供了物质来源。在地下水长期与凝灰质角砾岩介质相接触，经化学溶解作

用，使锶、偏硅酸含量不断聚集增高，最终形成天然饮用矿泉水资源。

9.6 矿泉水水源的动态特征

9.6.1 矿泉水水位、水温动态特征

根据2018年 5月～2019年 12月的动态观测资料，2号井日均抽水量在40~60 m/d,

其静止水位埋深变化于 2.20～2.39m 之间，变化幅度为 0.19m，变化幅度相对较小。

水温比较稳定，常年在 20.1～20.5C℃之间变化，变幅仅 0.4℃,说明补给来源较

为稳定。

9.6.2 矿泉水水质评价
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（1）感官指标：该矿泉水色度＜5，浑浊度＜1～4，无异臭异味，无肉眼可见物，

感官性良好，口感纯正。

（2）PH值6.70～8.33,水化学类型: HCO3-Ca.Mg型。溶解性总固体：309～704mg/l；

总硬度：212～322mg/l，属软水。

（3）饮用天然矿泉水界限指标：依据《食品安全国家标准饮用天然矿泉水》

(GB8537-2018)中所明确规定的饮用天然矿泉水界限指标，其中锶含量 0.394～

0.59mg/1.偏硅酸含量 25.8～45.7mg/l，均达到国标(GB8537-2018)要求。此外，该深

井水中还含有锂、锌、硒等多种对人体有益的微量元素。

（4）某些元素和组份的限量指标：深井地下水中限量元素和铜、镉、钡、铅、

汞、银、砷、六价铬、氟化物、硝酸盐等，含量都很低微，均在国标限量值以内。

（5）污染指标主要指挥发酚、氰化物、阴离子合成洗涤剂、矿物油、亚硝酸盐

等项。经检测，该深井地下水中各污染指标项目的含量较低，均在《食品安全国家标

准饮用天然矿泉水》( GB8537-2018)对污染物指标要求的允许值范围之内，反映该矿

泉水水源没有受到任何污染影响，为清洁卫生的安全水源。

（6）微生物指标：微生物指标主要指大肠菌群、粪链球菌、铜绿假单胞菌、产

气荚膜梭菌等项。经江苏省产品质量监督检测研究院对评价深井两期水样检测结果，

其微生物指标检出值为 0，符合《食品安全国家标准饮用天然矿泉水》(GB8537-2018)

的要求。

综上所述，2 号井的水质清澈透明，甘甜可口，水质变化不大，基本保持相对稳

定状态,其中锶含量 0.394～0.59mg/l、偏硅酸含量 25.8～45.7mg/l，可列为该深井

地下水的主要成份，同时还含有锌、锂、硒等十多种有益于人体健康的微量元素，对

照《食品安全国家标准饮用天然矿泉水》(GB8537-2018)相关要求，考虑到水质检测

中偏硅酸含量值范围主要在 25～30 mg/l,且矿泉水的水温达不到 25℃以上，因此不

能参与定名。即 2号井水可定名为锶型饮用天然矿泉水。水质稳定，完全可以用于瓶
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装天然饮用矿泉水及其系列饮品的开发和生产。

9.7 矿山开发利用现状

根据《〈江苏省溧阳市上兴镇矿泉水资源勘查报告〉矿产资源储量评审备案证明》

(苏自然资储备字[2020]6 号)，核定该矿区可采资源量为 800m
3
/d (合 29.2 万 m

3
/年)。

开发利用方案设计的年取水量为 8万 m
3
。瓦房山 2号井已施工，该矿为拟出让采矿权，

出让收益评估工作正在进行。

10 评估实施过程

（1）委托方于 2021 年 3 月 12 日通过公开抽签方式委托本评估机构承担江苏省

溧阳市上兴镇矿泉水采矿权出让收益评估工作，明确了评估目的、对象、范围，确定

评估基准日，签订了《矿业权出让收益评估合同书》。

（2） 2021 年 3 月 18 日～19 日，矿业权评估师蔡攀赴江苏省溧阳市上兴镇，进

行现场进行尽职调查。对该采矿权的地理位置、当地矿泉水价格进行了了解，并收集

了相关地质报告和开发利用方案等资料。

（3）2021 年 3 月 20 日～3 月 25 日，本评估机构由相关业务人员组成项目组，

对收集的资料进行分析、归纳，确定评估方法，选取评估参数，对该采矿权出让收益

进行估算，编写评估报告。

（4）2021 年 3 月 26 日～3 月 28 日，经过公司内部三级审核，矿业权评估师签

字、法定代表人签发报告，3月 29 日向委托方提交评估报告初稿。

（5）2021 年 3 月 30 日～4 月 22 日，江苏省自然资源厅安排矿业权评估师专家

对评估报告进行了审查，专家提出了修改意见，评估人员按照专家意见进行了适当的

修改，4月 23 日向委托方提交评估报告。

11 评估方法

根据《矿业权出让收益评估应用指南》（试行），适用于采矿权出让收益的评估

方法有基准价因素调整法、交易案例比较调整法、收入权益法、折现现金流量法。
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江苏省矿业权出让收益基准价已经公布，但基准价因素调整法细则尚未出台，不

具备采用“基准价因素调整法”的条件；因缺乏相同或相似性的矿业权出让收益交易

案例，也未发布因素调整细则，故不适用“交易案例比较法”；该矿服务年限大于 5

年，生产规模为中型，故不适用“收入权益法”。该矿开发利用方案经过审查，设计

技术经济指标合理，未来收益可以预测，综上分析，依据《矿业权评估技术基本准则》

（CMVS 00001-2008）、《收益途径评估方法规范》（CMVS 12100-2008）以及《矿业

权出让收益评估应用指南》（试行），本次评估采用折现现金流量法。其计算公式为：


 


n

t
tt i

COCIP
1 )1(

1)(

式中： P —矿业权评估价值；

CI —年现金流入量；

CO—年现金流出量；

tCOCI )( 
—年净现金流量；

i— 折现率；

t— 年序号（i＝1、2、3……n）；

n— 评估计算年限。

12 评估参数的确定

本次评估折现现金流量法涉及的主要参数为：生产能力、矿山服务年限和评估计

算年限、固定资产投资、流动资金、总成本费用和经营成本、采矿技术指标、产品销

售收入、销售税金及附加、企业所得税、折现率等。

12.1 主要技术经济指标与参数选取的依据及评述

12.1.1 评估依据的主要资料

本项目评估利用的矿产资源储量主要以《江苏省溧阳市上兴镇矿泉水资源勘查报

告》（以下简称”勘查报告“）评审意见书（苏储评审[2020]5 号）及《江苏省溧阳
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市上兴镇矿泉水资源勘查报告》矿产资源储量评审备案证明（苏自然资储备字[2020]6

号）为依据。

主要经济指标选取主要依据江苏省地质调查研究院 2021 年 2 月编写的《江苏省

溧阳市上兴镇矿泉水井矿产资源开发利用方案》并参考《矿业权评估参数确定指导意

见》确定。

12.1.2 评估依据的主要资料评述

“勘查报告”由江苏省地质调查研究院编写，在收集勘查区地质、水文地质的基

础上进行了水文调查，对瓦屋山 2号井进行了抽水实验、水质分析和动态监测等工作，

并于 2020 年 2 月提交了勘查报告，推荐 2号井允许开采量 800m
3
/d。该报告通过江苏

省矿产资源储量评审中心组织专家评审，江苏省自然资源厅进行了备案，可以作为本

次评估的储量依据。

“开发利用方案”由江苏省地质调查研究院编写，方案章节安排得当，内容齐全。

方案根据市场需求，设计取水量为 8万 m³/a，方案从资源优质优用与绿色开发的角度

出发，结合市场定位，设计的产品方案、开发利用流程及经济技术参数合理。经过专

家审查，可以作为评估参考依据。

12.2 主要技术指标选取及计算

12.2.1 生产规模

根据“开发利用方案”，设计的生产规模为 8万 m³/a，并与委托方沟通，确定生

产规模为 8万 m³/a。有效利用率 98.5%，矿泉水产量 7.88 万 m³/a。

12.2.2 开采方式

根据“开发利用方案”，设计采用深井泵进行抽水开采。

12.2.3 产品方案

根据“开发利用方案”，设计产品方案为 500ml 瓶装水和 4.5L 桶装水。

12.2.4 矿山服务年限及评估计算年限
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矿泉水的特性为循环补给，在合理开采的前提下，可永续开发，故服务年限理论

上为永续。该矿拟设生产规模为 8 万 m³/年，根据《关于调整部分矿种矿山生产建设

规模标准的通知》（国土资发[2004]208 号），生产规模为中型。根据《江苏省国土

资源厅关于矿业权评估管理有关问题的通知》（苏国土资发[2008]222 号）第三条，

采矿权评估年限与法定的采矿权许可证颁发年限一致，按照矿山建设规模确定，大型

的 30 年，中型的 20 年，小型的 10 年以内。所以本次评估确定矿山服务年限为 20 年。

根据“开发利用方案”，设计的基建期为 18 个月，即 1.50 年，因此本次评估基

建期按 1.50 年计算，则评估计算年限为 21.50 年，即从 2021 年 3 月至 2042 年 8 月。

12.3 主要经济指标参数的确定与计算

12.3.1 固定资产投资

根据“开发利用方案”，设计的固定资产含税投资 13604.00 万元，其中建筑工

程 5150.00 万元，机器设备 8128.00 万元，征地费用 326.00 万元。

矿业权评估固定资产投资中不考虑征地费用，扣减征地费用后，固定资产含税投

资为 13278.00 万元，其中建筑工程为 5150.00 万元，机器设备 8128.00 万元。

上述固定资产在基建期均匀投入，固定资产投资详见附表六。

根据自 2019 年 4 月 1 日起执行的《关于深化增值税改革有关政策的公告》(以下

简称《公告》)。增值税一般纳税人发生增值税应税销售行为或者进口货物，原适用

16%税率的，税率调整为 13%；原适用 10%税率的，税率调整为 9%。

固定资产投资不含税为 11917.69 万元，其中建筑工程 4724.77 万元、机器设备

7192.92 万元。

12.3.2 固定资产残（余）值回收及更新改造资金投入

根据《矿业权评估参数确定指导意见》中固定资产类别及工矿企业固定资产折旧

年限的有关规定，结合本评估项目的特点，建筑工程折旧年限为 20 年，机器设备折

旧年限为 10 年，净残值率均按 5%计算。建筑工程、机器设备在评估计算期内不需更
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新改造资金，建筑工程在2042年 8月回收残余值为236.24万元，机器设备分别在2032

年及 2042 年 8 月回收残余值 359.65 万元。

12.3.3 无形资产投资（征地费用）

根据“开发利用方案”，设计的征地费用为 326.00 万元，本次评估将其计入无

形资产（征地费用），在基建期开始全部投入，按矿山服务年限进行摊销。

12.3.4 流动资金

流动资金是指为维持正常生产所占用的全部周转资金，根据矿业权评估有关规

定，本次评估采用扩大指标估算法，流动资金估算可按固定资产资金率进行估算，非

金属矿山企业固定资产资金率一般为 5%～15%。本项目按固定资产投资 7%估算流动资

金，固定资产含税投资为 13278.00 万元，则：

流动资金＝固定资产投资×固定资产资金率

＝13278.00×7%

＝929.46（万元）

流动资金在生产期第一年流出，在 2032 年 8 月全部收回。

12.3.5 销售收入

根据评估确定的的生产能力及销售单价，计算年销售收入。

（1）产品产量

根据“开发利用方案”，矿山年采水量 8万 m³/a，有效使用率 98.5%，矿泉水产

量 7.88 万 m³/a，年产 500ml 瓶装水 3880 万瓶，年产 4.5L 桶装水 1320 万桶。

（2）销售价格

根据《矿业权出让收益评估应用指南》（试行），产品销售价格参照《矿业权评

估参数确定指导意见》，采用一定时段的历史价格平均值确定。

矿泉水作为一种快速日用消费品，主要供应给城市居民及行政机关和企、事业单

位，市场销售价格较为平稳。近年来随着社会整体物价水平的上涨，其销售价格也出
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现了小幅上涨。而近 3年来，矿泉水销售价格相对较为平稳，所以本次评估采用评估

基准日前 3个年度的平均价格作为本次评估的产品销售价格。

根据评估人员调查了解，矿泉水的价格因品牌效应、含有的矿物质不同，价格浮

动较大。根据评估人员对桶装水、瓶装矿泉水市场销售状况进行的调查、询价，非知

名品牌3年500ml矿泉水的含税价格约为1～2元/瓶，4.5L桶装水的含税价格约为8～

14 元/桶，矿泉水的运费、广告费、各级分销商费用等约占矿泉水价格的 50%，扣减

增值税及运费、广告费、各级分销商费用等后，500ml 矿泉水不含税出厂价格为 0.44～

0.88 元/瓶，桶装水不含税出厂价格为 3.54～6.19 元/桶。

“开发利用方案”中设计的 500ml 瓶装水不含税出厂价格为 0.70 元/瓶，4.5L 桶

装水不含税出厂价格为 5.00 元/桶，评估人员认为开发利用方案设计的矿泉水不含税

价格比较合理，所以本次评估 500ml 瓶装水不含税价格取 0.70 元/瓶，4.5L 桶装水不

含税价格取 5.00 元/桶。

（3）销售收入

根据《中国矿业权评估准则》，假设本矿山生产的产品全部销售，则：

正常生产年销售收入＝3880×0.7+1320×5.00＝9316.00(万元)

12.3.6 总成本费用及经营成本

本项目评估成本费用的估算，主要依据“开发利用方案”并参照《中国矿业权评

估准则》、《矿业权评估参数确定指导意见》及矿业权评估有关规定重新归集取值。

本次评估时采用正常生产年成本计算单位生产成本，由于小数点后四舍五入原因

造成手算验证与附表所列示结果（个位尾数、小数点后尾数)存在部分误差。并不影

响评估结果计算的准确性，报告中各列示数据均源自相应附表自动计算结果。

（1）外购原材料与动力费

根据“开发利用方案”，设计的瓶装水外购原材料与动力费不含税为 1552.00 万

元/年，桶装水外购原材料与动力费不含税为 3960.00 万元/年，正常生产年外购原材
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料与动力费为 5512.00 万元（1552.00+3960.00），则：

单位外购原材料与动力费＝5512.00÷8＝689.00（元/m³）

（2）职工薪酬

根据“开发利用方案”，设计的瓶装水年职工薪酬为 123.25 万元，桶装水年职

工薪酬为 301.75 万元，正常生产年职工薪酬为 425.00 万元（123.25+301.75），则：

单位职工薪酬＝425.00÷8＝53.13（元/m³）

（3）折旧费用

根据《矿业权评估参数确定指导意见》，固定资产投资中建筑工程、机器设备，

应计提折旧。本项目采用年限平均法连续折旧。

根据前述，建筑工程、机器设备折旧年限分别为 20 年、10 年，净残值率均取 5%。

建筑工程年折旧费 224.43 万元，机器设备年折旧费为 683.33 万元，则：

正常生产年折旧费＝224.43+683.33＝907.75（万元）

单位折旧费＝907.75÷8＝113.47（元/m³）

（4）维修费

根据“开发利用方案”，设计维修费按照机器设备投资的 3%计算，本次评估机器

设备不含税投资为 7192.92 万元，则单位修理费为 26.97 元/m³（7192.92×3%÷8）。

正常生产年修理费＝26.97×8＝215.76（万元）

（5）管理费用

根据“开发利用方案”，管理费用包含水资源费、其他管理费用和摊销费。

① 水资源费

根据江苏省财政厅 江苏省发展和改革委员会 江苏省水利厅文件《关于地热水、

矿泉水水资源费改征资源税有关事项的通知》（苏财综[2020]83 号），自 2020 年 9

月 1 日，全省地热水、矿泉水水资源费征收标准为零，水行政主管部门不再征收地热

水、矿泉水的资源费。
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所以本次评估水资源费为零。

② 其他管理费用

根据“开发利用方案”，设计其他管理费用按照年销售收入的 5%计算，本次评估

年销售收入 9316.00 万元，单位其他管理费用为 58.23 元/m³（9316.00×5%÷8），

则：

正常生产年其他管理费用＝58.23×8＝465.84（万元）

③ 摊销费

根据“开发利用方案”，设计的无形资产投资（征地费用）为 326.00 万元，按

照矿山服务年限摊销，则正常生产年摊销费为 16.30 万元（326.00÷20），则：

单位摊销费＝16.30÷8＝2.04（元/m³）

综上，单位管理费用为 60.27 元/m³，正常生产年管理费用为 482.14 万元。

（6）销售费用

根据“开发利用方案”，设计销售费用按照年销售收入的 5%计算，本次评估年销

售收入 9316.00 万元，单位销售费用为 58.23 元/m³（9316.00×5%÷8）则：

正常生产年销售费用＝58.23×8＝465.84（万元）

（7）财务费用

根据《矿业权评估参数确定指导意见》，矿业权评估中，财务费用只考虑流动资

金贷款利息，一般假定流动资金中 30%为自有资金，70%为银行贷款。本次评估计算的

流动资金为 929.46 万元。根据在评估基准日执行的中国人民银行的规定，一年期贷

款利率为 4.35%，则：

单位财务费用＝929.46×70%×4.35%÷8＝3.54（元/m³）

正常生产年份财务费用＝3.54×8＝7084.44 （万元）

（8）总成本费用和经营成本

总成本费用为上述成本之和，单位总成本费用 1004.61 元/m³，单位总成本费用
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扣减折旧费、摊销费、财务费用后，单位经营成本为 885.56 元/m³。

正常生产年总成本费用为 8036.81 万元，扣减年折旧费、年摊销费、年财务费用

后，正常生产年经营成本为 7084.44 万元。

12.4 销售税金及附加

根据《矿业权评估参数确定指导意见》，税金及附加根据国家和省级政府财税主

管部门发布的有关标准进行计算。本评估项目的销售税金及附加包括城市维护建设

税、教育费附加、地方教育附加和资源税。

12.4.1 应纳增值税

根据自 2019 年 4 月 1 日起执行的《关于深化增值税改革有关政策的公告》(以下

简称《公告》)。增值税一般纳税人发生增值税应税销售行为或者进口货物，原适用

16%税率的，税率调整为 13%；原适用 10%税率的，税率调整为 9%。应交增值税为销项

税额减进项税额。

矿山生产期开始及机器设备更新年份，销项增值税抵扣当期外购材料和动力费、

修理费进项增值税后的余额，抵扣设备进项增值税；当期未抵扣完的设备进项税额结

转下期抵扣。

正常生产年销项税额＝正常年销售收入×增值税税率

＝9316.00×13%

＝1211.08（万元）

正常生产年进项税额＝（年外购原材料与动力费+年修理费）×增值税税率

＝（5512.00+215.76）×13%

＝744.61（万元）

正常生产年应纳增值税＝正常生产年销项税额-正常生产年进项税额

＝1211.08-744.61

＝466.47（万元）
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12.4.2 城市维护建设税

根据《中华人民共和国城市维护建设税暂行条例》有关规定，纳税人所在地在市

区的，税率为 7%；纳税人所在地在县城、镇的，税率为 5%；纳税人所在地不在市区、

县城或者镇的，税率为 1%。该采矿权为拟出让采矿权，暂无矿业权人。鉴于该矿位于

上溧阳市兴镇，本次评估城市维护建设税税率取 5%。

正常生产年城市维护建设税＝应纳增值税额×城市维护建设税率

＝466.47×5%

＝23.32(万元）

12.4.3 教育费附加及地方教育附加

根据“国务院令第 448 号”《国务院关于修改〈征收教育费附加的暂行规定〉的

决定》的规定，教育费附加税率为 3%。根据《关于统一地方教育附加政策有关问题的

通知》（财综[2010]98 号），自 2011 年起地方教育附加费率标准统一调整按 2%征收。

正常生产年教育费附加及地方教育费附加＝应纳增值税额×教育费附加税率

＝466.47×5%

＝23.32(万元）

12.4.4 资源税

根据“江苏省人民代表大会常务委员会关于资源税具体适用税率等有关事项的决

定（2020 年 5 月 15 日江苏省第十三届人民代表大会常务委员会第十六次会议通过）”，

矿泉水原矿资源税为 10.00 元/m³，生产规模为 8万 m³/a。

正常生产年应纳资源税＝10.00×8

＝80.00（万元）

综上，正常生产年销售税金及附加＝23.32+23.32+80.00

＝126.64（万元）
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12.5 企业所得税

根据《中华人民共和国企业所得税法》，企业所得税按基本税率 25%计算。计算

基础为年销售收入总额减掉准予扣除项目后的应纳税所得额。准予扣除项目包括总成

本费用、城市维护建设税、教育附加费、资源税等。

根据《矿业权出让收益评估应用指南（试行)》，企业所得税以利润总额为基数，

按企业所得税税率计算，不考虑亏损弥补及企业所得税减免、抵扣等税收优惠。

正产生产年应纳企业所得税＝（9316.00-8036.81-126.64）×25%

＝288.14（万元）

12.6 折现率

根据《矿业权出让收益评估应用指南》（试行），折现率参照《矿业权评估参数

确定指导意见》相关方式确定；矿产资源主管部门另有规定的，从其规定。

根据《国务院关于印发矿产资源权益金制度改革方案的通知》（国发[2017]29 号），

在矿业权出让环节，将探矿权采矿权价款调整为矿业权出让收益。参考国土资源部公

告 2006 年第 18 号《关于实施〈矿业权评估收益途径评估方法修改方案〉的公告》，

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%，地质勘查程度

为详查及以下的探矿权评估折现率取 9%。

本次评估的为采矿权，折现率取 8%。

13 评估假设

（1）假定的未来矿山生产方式、生产规模、产品结构保持不变，且持续经营；

（2）国家产业、金融、财税政策在预测期内无重大变化；

（3）以现有开采技术水平为基准；

（4）市场供需水平基本保持不变；
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14 评估结论

14.1 评估结果

评估人员在充分调查、了解和分析评估对象及市场情况的基础上，依据科学的评

估程序，选取合理的评估方法和评估参数，经评定估算，“江苏省溧阳市上兴镇矿泉

水采矿权”评估价值为 1297.54 万元。

根据《矿业权出让收益评估应用指南（试行）》，按照相应的评估方法和模型，

估算评估计算年限内（333）以上类型全部资源储量的评估值，并计算其单位资源储

量价值，其中推断的内蕴经济资源储量（333）不做可信度系数调整。根据矿业权范

围内全部评估利用的资源储量（含预测的资源储量）及地质风险调整系数，估算出资

源储量对应的矿业权出让收益评估值。计算公式如下：

式中：P—矿业权出让收益评估值；

P1—估算评估计算年限内 333 以上类型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，含预测的资源储量(334)?；

k—地质风险调整系数。

本评估项目中开发利用的资源为矿泉水，属于永续性补给的资源类型，故 k=1；

评估计算年限内的评估利用资源储量 Q1与全部评估利用资源储量 Q一致，P等于 P1。

综上，“江苏省溧阳市上兴镇矿泉水采矿权”评估价值为 1297.54 万元。

14.2 按照矿业权出让收益基准价核算结果

根据《江苏省自然资源厅关于印发江苏省矿业权出让收益基准价的通知》（苏自

然资规发[2019]1 号），苏南地区矿泉水采矿权基准价为 8元/m³（资源储量），矿山

服务年限 20 年，生产规模 8万 m³/a，20 年内拟动用矿泉水资源储量为 160 万 m³，则

kQ
Q

P
P 

1

1



江苏省溧阳市上兴镇矿泉水采矿权出让收益评估报告

陕西旺道矿业权资产评估有限公司
25

矿业权出让收益基准价核算结果为 1280.00 万元（160×8）。

14.3 评估结论

根据财综[2017]35 号文，出让收益以评估价值、市场基准价就高原则确定，“江

苏省溧阳市上兴镇矿泉水采矿权”出让收益评估值为大写人民币壹仟贰佰玖拾柒万伍

仟肆佰元整（￥1297.54 万元）。

15 特别事项说明

关于评估计算年限，矿泉水资源属于开采过程中有补给来源的资源，通常情况下

可以永续开采，本次评估仅对 20 年的出让收益进行了评估计算，若未来的矿权人申

请延长服务年限，还需要追加其超出本次评估计算年限的出让收益。

16 矿业权评估报告使用限制

16.1 评估结论使用的有效期

根据《矿业权出让收益评估应用指南》（试行），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。如果使用本评估结

论的时间超过规定有效期，此评估结果无效，需要重新进行评估。

16.2 评估基准日后的调整事项

在评估结论使用的有效期内，如果矿业权所依附的矿产资源发生明显变化，或者

由于扩大生产规模追加投资后随之造成采矿权价值发生明显变化，委托方可以委托本

机构按原评估方法对原评估结果进行相应的调整。

16.3 评估结果有效的其他条件

本评估结果是在特定的评估目的前提下，根据未来矿山持续经营原则来确定采矿

权的价值，评估中没有考虑国家宏观经济政策发生变化或其他不可抗力可能对其造成

的影响。如果上述前提条件和持续经营原则发生变化，本评估结果将随之发生变化而

失去效力。
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16.4 评估报告的使用范围

本评估报告仅供此次特定的评估目的和递交有关部门审查使用。未经委托方许

可，我公司不会随意向任何单位、个人提供或公开。

本评估报告的使用权属于委托方。本评估报告的复印件不具有法律效力。

17 评估机构和矿业权评估师

法定代表人（签名）：

项目负责人（签名）：

矿业权评估师（签名）：

18 矿业权评估报告日

出具评估报告日期为 2021 年 4 月 23 日。

陕西旺道矿业权资产评估有限公司

二〇二一年四月二十三日
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