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四川天地源[2023]（矿评）字第 062号

四川天地源土地资源房地产评估有限公司接受江门市新会区自然资源局的委托，

根据国家有关矿业权评估的规定，本着客观、独立、公正的原则，按照公认的矿业权

评估方法，对广东省江门市新会区沙堆镇桔树嘴矿区建筑用花岗岩矿采矿权进行了出

让收益评估。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实地调

查、收集了评估有关资料，通过对获取的矿床地质，开发利用经济技术指标等信息的

综合分析研究，确定了评估方法、评估参数，经评定估算，对委托评估的采矿权在

2023年 4月 30日市场条件下对应的采矿权出让收益水平作出了公允反映。现谨将采

矿权出让收益评估情况及评估结论报告如下：

一、矿业权评估机构

机构名称：四川天地源土地资源房地产评估有限公司；

注册地址：四川省泸州市江阳区大山坪路北段 63号 3层；

法定代表人：周朝林；

营业执照统一社会信用代码：915105027175812360；

探矿权采矿权评估资格证书编号：矿权评资［2002］035号。

二、评估委托人

评估委托人：江门市新会区自然资源局。

三、采矿权人

该采矿权为拟出让采矿权，暂无采矿权人。

四、评估对象和范围

1、评估对象

评估对象：广东省江门市新会区沙堆镇桔树嘴矿区建筑用花岗岩矿采矿权。

2、评估范围

根据《采矿权出让收益评估委托合同书》、《广东省江门市新会区沙堆镇桔树嘴

矿区建筑用花岗岩矿储量核实报告》—广东省地质局第六地质大队（2023年 3月），

本次评估矿区范围由 13个拐点坐标圈定，矿区面积 1.3256km2，开采标高 381.40m～

10.00m。矿区范围拐点坐标见下表 1。
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表 1 拟设置矿区范围拐点坐标表（2000 国家大地坐标系）

拐点

编号

2000国家大地坐标系

X Y

1 2464921.91 38408711.24

2 2465075.69 38408807.69

3 2465603.57 38408860.33

4 2465739.11 38409002.92

5 2465998.35 38409204.67

6 2466224.22 38409402.40

7 2465916.23 38409805.07

8 2465732.81 38409836.85

9 2465621.71 38409854.84

10 2465461.44 38409869.63

11 2465089.92 38409742.64

12 2464671.00 38409544.27

13 2464386.98 38409040.82

拟设矿区面积 1.3256 km2，拟设开采标高 381.4m～10.0m

截至评估基准日，经评估人员现场调查与征询，上述拟设矿区范围内未设置其他

矿业权，无矿业权权属争议，可作为本次评估的范围。

3、以往矿业权评估史及出让收益处置情况

该采矿权为新设采矿权，之前未进行矿业权评估，矿业权尚未有偿处置。

五、评估目的

江门市新会区自然资源局拟依法公开出让“广东省江门市新会区沙堆镇桔树嘴矿

区建筑用花岗岩矿采矿权”，按照国家现行相关法律法规规定，需对该采矿权出让收

益进行评估。本次评估即是为实现上述目的而作的，向委托人提供在本评估报告所述

的各种条件下和评估基准日时点上“广东省江门市新会区沙堆镇桔树嘴矿区建筑用花

岗岩矿采矿权”公平、合理的出让收益参考意见。

六、评估基准日

本项目评估基准日是 2023年 4月 30日，评估值为评估基准日的时点有效价值。

评估基准日依据以下原则确定：

（1）有利于实现评估目的；

（2）尽可能接近经济行为实现日；

（3）尽可能减少评估基准日后的调整事项；

（4）便于评估计算；

（5）有利于评估所需资料的取得和有利于合理选择。
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七、评估原则

1、独立性、客观性和公正性原则。

2、预期收益原则、替代原则、效用原则、贡献原则。

3、尊重地质规律及资源经济规律、遵守矿产资源勘查开发规范原则。

八、评估依据

评估依据包括法规依据、行为、产权和取价依据等，具体如下：

1、法规依据

（1）《中华人民共和国矿产资源法》（2009年修改颁布）；

（2）《矿产资源开采登记管理办法》（2014年 7月 29日国务院令第 653号修

订）；

（3）《矿业权评估管理办法（试行）》（国土资发[2008]174号）；

（4）《中国矿业权评估准则》（中国矿业权评估师协会）；

（5）《固体矿产资源/储量分类》（GB/T17766－2020）；

（6）《固体矿产地质勘查规范总则》（GB/T13908-2020）；

（7）《矿产资源储量评审认定办法》；

（8）《建筑用卵石、碎石》（GB/T14685－2022）；

（9）财建（2006）694号《财政部国土资源部关于深化探矿权采矿权有偿取得

制度改革有关问题的通知》；

（10）国土资源部 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；

（11）国土资源部 2008年第 6号《国土资源部关于实施矿业权评估准则的公告》；

（12）国土资源部 2008年第 7号《国土资源部关于<矿业权评估参数确定指导意

见>的公告》；

（13）《矿业权评估参数确定指导意见》；

（14）财政部、自然资源部、税务总局关于印发《矿业权出让收益征收办法》的

通知（财综[2023]10号）；

（15）《矿业权出让收益评估应用指南（2023）》。

2、行为、产权和取价依据等

（1）《采矿权出让收益评估委托合同书》；

（2）《广东省江门市新会区沙堆镇桔树嘴矿区建筑用花岗岩矿储量核实报告》

（广东省地质局第六地质大队，2023年 3月）；

（3）《<广东省江门市新会区沙堆镇桔树嘴矿区建筑用花岗岩矿储量核实报告>

评审意见书》—广东省矿产资源储量评审中心（粤资储评审字[2023]55号）；

（4）《广东省江门市新会区沙堆镇桔树嘴矿区建筑用花岗岩矿矿产资源开发利
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用方案》—江门市粤地矿产勘查开发有限公司（2023年 5月）；

（5）《<广东省江门市新会区沙堆镇桔树嘴矿区建筑用花岗岩矿矿产资源开发利

用方案>审查意见书》—江门市地质矿业协会（江地矿协审字[2023]10号）。

九、采矿权概况

1、矿区位置与交通

新会区沙堆镇桔树嘴矿区位于新会城区 160°方向，距新会城区直距约 26km，

运距约 36km，矿区行政隶属江门市新会区沙堆镇管辖。矿区中心地理坐标为：东经

113°07′13″，北纬 22°16′54″。

矿区交通条件较好，原石场有约 4km 硬底化道路连接县道 X540，沿县道 X540

往北 19km连接江门大道，沿县道 X540往南 11km可到达西部沿海高速（S32）金门

出入口，可到达广东省各市。矿区距离东侧虎跳门水道约 5km。总体上水、陆路交通

较方便。（图 1）

图 1 拟设矿区位置

2、矿区自然地理环境及经济概况

2.1地形地貌

矿区属丘陵地貌，自然地形坡度一般 10～25°，局部达 30°以上。矿区南西高、

北东低，南西部最高标高 381.4m，北东部旧采坑最低 18.14m，矿区红线上最低标高

23.0m。矿区南西部为原始丘陵，植被较发育，主要为竹子、灌木和杂草，通视条件



广东省江门市新会区沙堆镇桔树嘴矿区建筑用花岗岩矿采矿权出让收益评估报告书正文

四川天地源土地资源房地产评估有限公司 5

一般，北东部为旧采坑，开采平台覆土复绿。

矿区周边水系较为发育，往东约 5km为虎跳门水道，往西约 5km为崖门水道，

均由北向南流入黄茅海。矿区内主要有一条溪沟，大致由西向东流向山间谷地汇成山

塘。旧采坑坑塘位于矿区北东部，面积约 4×104m2，水深平均 5m，蓄水量达 20×104m3。

矿区北东侧分布大小不一的鱼塘。区内最低侵蚀基准面标高参考虎跳门水道平水期河

面标高，为 1.2m。

2.2气象水文特征

江门市新会区属亚热带海洋性季风气候，温和潮湿，雨量充沛。根据江门市新会

区气象局三十多年(1988～2021年)统计，气温：区内年平均气温为 21.8℃，月平均气

温以 1月最低，为 13.6℃，7月最高，为 28.3℃。降雨量：年平均降雨量 1784.6mm；

年最小降雨量 1288mm；年最大降雨量约 2156mm，日最大降雨量 308mm（2012年 6

月 18日）。每年 4月至 9月为丰水期，降雨量约占全年的 83%，是地下水的补给期；

11月至次年 1月为枯水期，降雨量占全年的 10～11%，是地下水的消耗期。蒸发量：

多年蒸发量为 1170～1690mm，年最大蒸发量为 1750mm，年最小蒸发量为 920mm。

总体上年降雨量略大于蒸发量，但 7月至次年 1月蒸发量大于降雨量。相对湿度：该

区多年相对湿度 74.1～81%。风向及风速：区内季风变化不明显，9月至次年 5月为

东北偏东风，6月至 8 月为西南偏南风。平均每年有台风 3～4次，过境台风风力一

般 7～11级，最大 15级，并常伴随着暴雨。

2.3区域经济概况

新会区 2021年生产总值 896.14亿元，人均地区生产总值 98191元，地方财政一

般预算收入 58.56亿元，城镇居民人均可支配收入 45962 元，农村居民人均可支配

收入 27837元，位居全国城市市辖区高质量发展百强区第 45位。

区内矿产多为非金属矿床，主要为花岗岩、高岭土、石英砂等。

区内劳动力资源丰富，经济作物主要以水稻、蔬菜、水果、药材为主，优越的地

理位置和交通条件，历来工农业基础较好，工商贸易繁荣。

3、以往地质工作

（1）1980年，广东省地质局提交了江门幅 1:20万区域水文地质普查报告；

（2）2003年，广东省地质调查院完成了 1:25万江门市幅地质图的编制工作，获

得丰富的基础地质、矿产、物化探等资料；

（3）2003年 12月，广东省地质勘查局七五七地质大队在红旗矿区（兆安）开

展地质工作，提交了《广东省江门市新会区沙堆镇红旗矿区花岗岩（石料矿）储量勘

查报告》；

（4）2013年 3月，广东省地质局七五七地质大队在桔树嘴矿区（文丰）开展地

质详查工作，提交了《广东省江门市新会区沙堆镇桔树嘴矿区建筑用花岗岩矿详查报

告》；
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（5）2014年 11月，因桔树嘴矿区（文丰）范围调整，广东省地质局第六地质

大队对原划定矿区范围内的资源进行分割，提交了《广东省江门市新会区沙堆镇桔树

嘴矿区建筑用花岗岩矿储量分割说明书》；

（6）2018年 1月，江门市新会区人民政府办公室批复（新府办复〔2018〕20

号）同意矿山企业迅速对涉及安全隐患治理区域通过采取工程治理方式降低终了高陡

边坡安全隐患。江门市文丰石业有限公司委托江门市地质建设工程公司编制了《江门

市文丰石业有限公司矿区应急排险方案设计》，同时委托广东省地质局第六地质大队

编制了《江门市新会区沙堆镇文丰石场排险区花岗岩矿资源储量核实报告》；

（7）2020年 12月，广东省地质局第六地质大队提交了《广东省江门市新会区

沙堆镇桔树嘴矿区建筑用花岗岩矿闭坑地质报告》；

（8）受江门市新会区自然资源局委托，广东省地质局第六地质大队对广东省江

门市新会区沙堆镇桔树嘴矿区建筑用花岗岩矿开展了储量核实工作，并于 2023年 3

月完成了《广东省江门市新会区沙堆镇桔树嘴矿区建筑用花岗岩矿闭坑地质报告》，

并完成矿产资源储量评审工作。

4、开发利用现状

矿区以往设置过两个采矿权，采矿权人分别是江门市兆伦石业有限公司和江门市

文丰石业有限公司

（1）江门市兆伦石业有限公司于 2010年 12月取得由江门市国土资源局颁发的

采矿许可证，证号：C4407002010127130087352，有效期 2010 年 12 月 9 日至 2015

年 3月 9日，设计生产规模为 30万 m3/a，矿区面积 0.1401km2，开采标高 271m～10m。

经多年开采，矿区范围内开采形成一个不规则多边形的采坑，采坑底部汇水形成坑塘。

矿山生产产品规格：0～10mm石粉、10～20mm碎石、20～30mm碎石开采矿种为建

筑用花岗岩，矿区范围由 5个拐点圈定，拐点坐标见表 2。

表 2 江门市兆伦石业有限公司采矿许可证范围及拐点坐标

拐点

编号

1980西安坐标系 2000国家大地坐标系

X Y X Y

1 2465654.62 38409277.32 2465652.12 38409394.32

2 2465676.62 38409711.32 2465674.12 38409828.32

3 2465229.62 38409523.32 2465227.12 38409640.32

4 2465225.62 38409436.32 2465223.12 38409553.32

5 2465317.62 38409280.32 2465315.12 38409397.32

矿区面积：0.1401km2，开采标高：271m至 10m

（2）江门市文丰石业有限公司于 2015年 5月 15日首次取得由江门市国土资源

局颁发的采矿许可证，证号：C4407002015057130138187，有效期 2015年 5月 15日
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至 2019年 5月 15日。开采矿种为建筑用花岗岩，生产规模为 200万 m3/a，矿区面积

0.2265km2，开采标高 235m～60m，矿区范围由 9个拐点圈定，拐点坐标见表 3。矿

山生产产品规格：0～10mm石粉、10～20mm碎石、20～30mm碎石

因出让资源量未采完，2019年 5月 15日江门市文丰石业有限公司申请采矿许可

证延续，有效期为 2019年 5月 15日至 2020年 1月 15日，其它内容与旧证一致。

表 3 江门市文丰石业有限公司采矿许可证范围及拐点坐标

拐点

编号

1980西安坐标系 2000国家大地坐标系

X Y X Y

1 2466096.90 38409389.42 2466094.40 38409506.42

2 2466081.63 38409543.42 2466079.13 38409660.42

3 2465800.48 38409652.64 2465797.98 38409769.64

4 2465673.87 38409652.73 2465671.37 38409769.73

5 2465654.62 38409277.32 2465652.12 38409394.32

6 2465317.62 38409280.32 2465315.12 38409397.32

7 2465524.32 38409033.95 2465521.82 38409150.95

8 2465811.13 38409157.49 2465808.63 38409274.49

9 2466057.53 38409330.77 2466055.03 38409447.77

矿区面积：0.2265km2，开采标高：235m至 60m

前期剥离土方回填于拟设矿区南东部沟谷，回填面积为185646m2，排土厚度0.0～

30.7m，排土主要为全风化花岗岩，局部夹有少量半风化碎块。

旧采坑位于拟设矿区北东部。旧采坑近椭圆形采坑，长轴方向近南北向，南北长

约 920m，东西宽 688m，最高开采标高 284.9m，最低开采标高 18.14m（位于坑塘底

部），形成了 15级开采台阶，台阶高度约 8～20m，台阶宽度 2～50m，台阶坡面角

45°～78°。

现状大部分采剥范围位于拟设矿区范围内。拟设矿区范围外北东侧有小范围采

剥，主要是原石场为建设破碎加工区进行土方平整。拟设矿区范围外未产生建筑用花

岗岩矿资源量消耗。

旧采坑的开采平台覆土复绿，边坡未复绿，矿山道路两侧亦进行了复绿，排土场

复绿情况较好，排土坡面有冲沟现象。
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图 2 矿区范围套合图

矿山为新立采矿权矿区，为合理开发矿产资源，规范采矿活动，受江门市新会区

自然资源局的委托，江门市粤地矿产勘查开发有限公司编制该矿区矿产资源开发利用

方案，为该矿区办理采矿权登记和合理开发利用区内矿产资源提供依据。

十、地质概况

1、矿区地质

1.1地层

矿区地层仅出露残坡积层。

残坡积层：分布于矿区范围表层（除旧采坑），平均厚度 0.6m。灰褐色，砂土

状，质地松散，主要为砂质黏性土，沟谷处多出露滚石。

1.2构造
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（1）断层

矿区发现两条断层，分别命名为 F1和 F2。

F1断层位于矿区东部，地表出露点有 D32，揭露钻孔有 ZK4-5。该断裂出露长

度为 180m，产状为 30°∠67°～76°。断裂带岩性主要为碎裂花岗岩，灰红色、中

细粒，较为完整，但存在较多微裂隙，蚀变作用较强，部分长石指甲可划，强度较低，

饱和抗压强度 26.8MPa。局部见有伟晶，粒径达 8cm。D32处断层面擦痕明显，擦痕

倾角为 19°。ZK4-5 揭露断层视厚度 17.7m，真厚度 6.9m，断层顶底接触面清晰，

断层下盘围岩硅化作用强烈，硅化作用影响深度 21.5m，抗压强度达到 160MPa。

F2断层位于矿区北东部，地表出露点有 D150、D151、D152、D153，该断裂出

露长度为 223m，产状为 280°～307°∠68°～74°。F2断层北部相对较厚（1.8m），

向南部收窄（0.5m）。断裂带岩性主要为碎裂花岗岩，灰红色、中细粒，蚀变作用较

强，多见有透镜体、断层泥，断层上盘围岩硅化作用强烈，D151处断层面擦痕明显，

擦痕倾角为 8°。

（2）节理

矿区岩石的节理和裂隙较发育。半风化花岗岩以风化裂隙为主，裂隙面多见高岭

土化；微风化花岗岩以凝固阶段形成的原生节理为主，节理面光滑，基本没有风化痕

迹；微风化花岗岩局部见有后期形成的裂隙，裂隙面有铁质浸染。

矿区主要发育五组节理裂隙。主要裂隙倾向北东，倾角较倾。岩体节理裂隙多数

近于平行展布，断续出现，节理裂隙面平直，延伸不一，多数在 2～30 m，裂隙间距

0.5～5 m，节理裂隙面接触平直、紧密，局部微张，裂隙宽多不过 3 mm，结构紧密，

透水性及富水性能差，多见有深灰色基性岩侵染膜。

1.3岩浆岩

矿区内主要出露晚侏罗世中粒、中细粒斑状黑云母二长花岗岩（ηγJ32d），分布

于整个矿区范围，新鲜岩石为灰白色、肉红色，细粒花岗结构，块状构造，主要矿物

成分为钾长石（约 42%）、斜长石（约 28%）、石英（约 26%）、黑云母（约 4%）

等。矿区内的花岗岩呈岩基产出，整体上特征相似，主要区别在颜色（灰白色或肉红

色）和粒度（中粒或中细粒），由于岩浆冷凝差异、残留岩浆缓慢结晶，局部中细粒

花岗岩内发育团包状粗粒自形晶体。

此外，矿区内小规模出露辉绿玢岩岩脉，呈脉状侵入于花岗岩节理裂隙中，地表

和钻孔（4个）均有揭露，旧采坑岩脉呈“人”字形侵入，平面上出露长度约 375m，

脉宽为 0.1m～20m，脉体主要产状为 285°∠72°、168°∠80°、330°∠75°。辉

绿玢岩岩脉在侵入过程中，主通道为张裂构造，副通道为节理裂隙，岩脉呈现分支和

汇合现象。岩脉与围岩接触面有突变和渐变两种情况，渐变情况主要是岩脉侵入过程

中使围岩部分重熔后，基性熔浆与酸性熔浆相混凝固形成蚀变花岗岩。

花岗岩岩体自上而下按风化程度分带，大致可分为全风化、半风化、微～未风化
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等三个风化带。花岗岩的全风化、半风化层饱和抗压强度低，是建筑用花岗岩矿体的

覆盖层。

2、矿体地质

2.1矿体特征

矿体赋存于晚侏罗世中粒、中细粒斑状黑云母二长花岗岩（ηγJ32d），该岩体呈

岩基状产出。矿石为坚硬的微～未风化花岗岩，中粒、中细粒花岗结构，块状构造，

颜色为灰白色、肉红色。矿体以上为覆盖层，包括半风化层、全风化层、残坡积层和

填土。受拟设矿区范围和拟设标高限制，矿体平面上呈“花生仁”状，剖面上呈“锲形”

状。矿体延展面积 1.21km2，矿体南北方向最长为 1783m，矿体东西方向最宽为 969m。

矿体赋存标高 342.6m～10.0m，未采剥范围矿体埋深 13.3m～68.9m，已采剥范围内侧

矿体出露地表，埋深 0m。矿体厚度变化较大，拟设矿区南西部矿体较厚，最厚 332.6m，

拟设矿区北东部坑塘处矿体较薄，最薄 8.1m。矿体向四周及深部延伸出矿区外，矿

体岩性单一，质地坚硬。

矿区内小规模出露辉绿玢岩岩脉，脉宽为 0.1m～20m，在旧采坑岩脉呈“人”字形

侵入，平面上出露长度约 375m，深部有 4个钻孔揭露，脉体主要产状为 285°∠72°、

168°∠80°、330°∠75°。微风化辉绿玢岩岩质地坚硬，一并作为建筑用石料矿体。

2.2矿石质量

2.2.1矿石特征及结构构造

本区矿石为坚硬的微～未风化中粒、中细粒斑状黑云母二长花岗岩，花岗结构，

似斑状结构，块状构造。

矿石呈灰白色、肉红色，块状，可见斑晶。矿石矿物成分主要有条纹长石(12%)、

正长石(30%)、钠-更长石(25%)、中长石(3%)、石英(26%)。副、次要矿物黑云母(4%)、

白云母少量、磷灰石少量。

钾长石包括条纹长石和正长石，呈半自形～它形板状或粒状，粒径 0.5～5.1mm。

条纹长石主晶为正长石或微斜长石，客晶为条纹状钠长石。

斜长石包括钠-更长石和中长石，呈半自形板状或粒状，粒径 0.75～4.5mm。钠-

更长石发育钠长石聚片双晶及卡钠复合双晶，中长石发育环带构造，可见弱绢云母化，

与钾长石镶嵌分布。

石英呈他形粒状或不规则状，粒径大小 0.45～3.5mm，较均匀分布在长石颗粒间。

黑云母呈片状，多色性明显，片径 0.1～0.75mm，不均匀分布。白云母呈片状，

二级干涉色，不均匀分布。

此外，本区出露有辉绿玢岩脉。辉绿玢岩灰黑色，斑状结构、基质辉绿结构，块

状构造。斑晶主要为拉长石(8%)、普通辉石(2%)，基质主要为拉长石(47%)、普通辉

石(40%)、石英少量。斑晶拉长石呈半自形板状，粒径 0.5～4.5mm，可见发育聚片双

晶，可见碳酸盐化。普通辉石斑晶呈半自形柱粒状，粒径大小 0.75～2.5mm，正高突
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起，斜消光，发育辉石式解理，部分已较强碳酸盐化、弱绿泥石化。基质矿物组成为

拉长石、普通辉石、石英，粒径 0.05～0.25mm。拉长石呈半自形板柱状，可见碳酸

盐化。普通辉石呈他形粒状，部分碳酸盐化、局部绿泥石化，常见充填分布于拉长石

构成的三角形格架中，构成辉绿结构。石英呈他形粒状，呈充填状分布于其他矿物间

隙。

2.2.2矿石的化学成分

根据化学分析结果表明，花岗岩矿石 SiO2含量 75.80～76.74%，平均 76.21%；

Al2O3含量 12.27～12.64%，平均 12.48%；Fe2O3含量 0.85～1.23%，平均 0.97%； TiO2

含量 0.05～0.066%，平均 0.05%；K2O含量 3.90～4.36%，平均 4.15%；Na2O含量 2.96～

3.31%，平均 3.10%；CaO含量 0.38～1.01%，平均 0.67%；MgO含量 0.042～0.11%，

平均 0.06%。其余化学成分含量较低。

辉绿玢岩 SiO2含量 50.06%；Al2O3含量 15.17%；Fe2O3含量 9.06%； TiO2含量

1.46%；K2O含量 1.39%；Na2O 含量 2.64%；CaO 含量 10.40%；MgO 含量 6.35%。

其铁、镁、钙含量明显比花岗岩高。

2.2.3矿石物理性能

经取样检测，矿区半风化岩的饱和抗压强度为 22.4～77.4MPa，平均值为 54.9MPa。

不能达到《矿产地质勘查规范 建筑用石料》（DZ/T 0341-2020）建筑用花岗岩强度要求，

但可达到《矿产地质勘查规范 建筑用石料》（DZ/T 0341-2020）砌石料原岩强度要求。

微风化岩饱和抗压强度为 80.3～165.0MPa，平均 94.9MPa。达到《矿产地质勘查规范

建筑用石料类》（DZ/T 0341-2020）要求。矿石饱和抗压强度试验结果呈现一定规律：1）

一般来说埋藏深度越深饱和抗压强度越大；2）一般来说硅化花岗饱和抗压强＞微风化辉

绿玢岩饱和抗压强＞微风化花岗岩饱和抗压强。本矿区矿体是由微～未风化花岗岩、辉绿

玢岩组成，按抗压强度划分，属坚硬岩。

根据矿石小体重样品分析结果表明，微风化花岗岩矿石小体重为 2.51～2.63 g/cm3，

平均 2.58 g/cm3；辉绿玢岩矿石进行小体重测试，为 2.62～2.78 g/cm3，平均 2.70 g/cm3。

经测试，全风化岩体重分别为 1.72 g/cm3、1.81 g/cm3、1.76 g/cm3，平均值为 1.76

g/cm3。

2.2.4矿石的天然放射性

花岗岩矿石内照射指数 IRa为 0.2～1.2，外照射指数 Iγ为 0.4～1.7；辉绿玢岩矿石

内照射指数 IRa为 0.2～0.3，外照射指数 Iγ为 0.3～0.4。

根据《建筑材料放射性核素限量》（GB6566-2010）和《民用建筑工程室内环境

污染控制规范》（GB50325-2020）判定标准和要求，区内矿石满足 IRa≤1.3和 Iγ≤1.9

要求，属 B类装修材料，不可用于建筑主体材料，不可用于Ⅰ类民用建筑的内饰面，

但可用于Ⅱ类民用建筑物、工业建筑物内饰面及其他一切建筑物的外饰面。该矿山建

筑用石料应严格按照使用范围进行使用。
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2.2.5矿石的碱活性

测试结果表明，6个样品的 14d膨胀率为 0.06～0.08%，在大多数情况下可以判

定为无潜在碱-硅酸反应危害。

综上所述，本次采集的矿石满足建筑用石料的碱骨料指标要求。

2.3矿石类型及品级

矿床为岩浆矿床，矿床成因单一，为岩浆侵入成因。花岗岩矿体呈岩基状产出，

辉绿玢岩矿体呈脉状产出，矿石为微风化的中粒、中细粒斑状黑云母二长花岗岩和辉

绿玢岩。

矿石品级根据矿石物理性质特征判断属于坚硬岩。矿石为建筑用石料，不分品级。

3、矿床开采技术条件

3.1水文地质条件

矿区地势总体为南西高、北东低，北东部为旧采坑，地下水、地表水主要接受大

气降雨，水文地质单元划分简单，整体属于一个水文单元。矿区的地表水经山坡分向

东流向山间溪沟或坑塘，然后向东流入虎跳门水道，最终向南汇入黄茅海。区内最低

侵蚀基准面标高参考虎跳门水道平水期河面标高（1.2m），矿山设计最低开采标高为

10m，位于最低侵蚀基准面以上。

矿区内地表水体不发育，矿区范围内地表无大的水系流经矿区，矿区地貌南西高、

北东低，山体坡度有利于大气降水排泄。矿区内主要溪流 X01 位于矿区南部，长约

200m，枯水期流量 0.746L/s（2023.2.2测，以下测流时间相同）。

矿区采坑边坡有 3处渗水，均为裂隙水，分别为 Q01、Q02和 Q03，标高分别为

35.7m、36.7m、164.3m，流量不大，分别为 0.027L/s、0.047L/s、0.016L/s。

矿区内有 3处坑塘，分别为 T01、T02和 T03。T01位于 ZK4-3西侧 30m，水源

主要为 X01流入，水量不大，可见塘底，水量约 1000m3。T02位于 ZK4-5东侧 20m，

有部分在矿区范围外，水量约 5000m3。T03 为旧采坑底部，位于矿区北东部，水源

为山间溪沟、下降泉和大气降水流入，面积约 4×104m2，水深平均 4m，蓄水量达

16×104m3，向东沿管涵流出矿区。3处坑塘水少量用于矿山绿化用水。此外，矿区北

东侧分布大小不一的鱼塘，单个鱼塘水量一般小于 3000m3。

矿区水文地质勘查类型为第二类，属裂隙水为主的充水矿床，地形有利于自然排

水，花岗岩裂隙含水层富水性弱，地下水补给条件较差，开采最低标高（10m）位于

当地侵蚀基准面（1.2m）以上，矿床的水文地质条件复杂程度简单。

3.2工程地质条件

矿区为南西部为原始地貌，北东部为旧采坑。旧采坑近椭圆形，长轴方向近南北

向，南北长约 920m，东西宽 688m，最高开采标高 284.9m，最低开采标高 18.14m（位

于坑塘底部），形成了 15级开采台阶，台阶高度约 8～20m，台阶宽度 2～50m，台

阶坡面角 45°～78°。矿区岩石单一、构造简单，目前岩质边坡稳定性较好，局部
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松动岩石可能在极端天气条件下出现掉块现象，但不容易发生整体滑坡。目前旧采坑

土质边坡稳定性较好，局部见有少量崩塌土方。

矿山前期剥离土方回填于矿区南东部沟谷，回填面积为 185646m2，部分位于本

次矿区范围内，排土场土质松散，多见有冲刷水沟，在极端天气条件下容易发生滑坡

或者泥石流等地质灾害。

矿区矿体属于是硬质岩，节理裂隙影响较小，整体稳定性较好。但在矿区开采工

程中，爆破、机械振动等因素会造成岩矿体松动，岩崩等，会存在一定的安全隐患，

且矿山开采时高差较大，松散岩组厚度变化较大，遇水易软化崩解，稳固性较差。矿

区工程地质勘查类型为第三类，工程地质条件复杂程度中等。

3.3环境地质条件

矿区为南西部为原始地貌，北东部为旧采坑。南西部地势高，北东部地势低。土

地利用类型为乔木林地、采矿用地、裸土地和坑塘水面等，矿区南西部植被发育，主

要为竹子、灌木和杂草，矿区距离最近的村庄沙角村为 2.3km，简易道路连通。

矿区所在区域地壳稳定性为基本稳定，区内无重大的污染源。露天采场局部可能

会发生崩塌或滑坡，旧排土场可能诱发泥石流。开采过程裸露面积较大，造成地形地

貌和土地植被破坏。矿区地质环境类型为第二类，地质环境质量中等。

3.4开采技术条件小结

矿区地表水不发育，含水层主要为基岩裂隙含水层，地下水补给条件较差，富水

性弱，水文地质条件简单；矿区风化岩层较厚，南东部为旧排土场，未来开采高差较

大，工程地质条件中等；露天采场可能会发生崩塌或滑坡，旧排土场可能诱发泥石流，

开采过程裸露面积较大，地质环境质量中等。

综上所述，矿床开采技术条件属水文地质条件简单、工程地质条件中等和地质环

境质量中等的类型（Ⅱ-4）。

十一、评估过程

根据国家现行有关评估的政策和法规规定，按照《矿业权评估程序规范》

（CMVS11000-2008）的要求，我公司组织了评估人员、地质工程师及财会人员，对

广东省江门市新会区沙堆镇桔树嘴矿区建筑用花岗岩矿采矿权实施了如下评估程序：

⑴接受委托阶段：江门市新会区自然资源局公开选择评估机构，我公司中选获得

广东省江门市新会区沙堆镇桔树嘴矿区建筑用花岗岩矿采矿权的评估资格，并接受了

江门市新会区自然资源局的采矿权评估委托。

⑵尽职调查阶段：2023年 5月 15日，我公司矿业权评估人员和地质工程师在委

托人的陪同下进行了现场调查，查阅了有关材料，征询、了解、核实矿床地质勘查、

矿山设计等基本情况，现场收集、核实与评估有关的地质资料、设计资料等。

⑶评定估算阶段：2023年 5月 16日～5月 25日依据收集的评估资料，进行归纳

整理，确定评估方法，完成初步的估算。具体步骤如下：根据所收集的资料进行归纳、
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整理，查阅有关法律、法规，调查有关矿产开发及销售市场，按照确定的评估程序和

方法，对委托评估的采矿权出让收益进行初步估算，完成评估报告初稿。

⑷出具评估报告阶段：2023年 5月 26日～6月 8日对评估报告初稿进行评估机

构的审核，与委托人充分交换评估初步结果意见。在遵守评估评估准则前提下，认真

对待委托人提出的意见，作必要的修改和完善，出具正式采矿权出让收益评估报告。

十二、评估方法

根据《矿业权出让收益评估应用指南(2023)》，采矿权出让收益评估可选用的评

估方法有折现现金流量法、收入权益法、可比销售法。应当根据实际勘查程度或开发

阶段、资源储量估算情况、矿产资源储量规模和矿山生产规模，结合各评估方法的使

用前提与适用范围和矿业权出让收益征收管理的相关规定，选择恰当的评估途径及其

对应的评估方法。

由于缺少近期相似交易环境成交的、具有可比条件的矿业权交易案例，不具备采

用可比销售法进行评估的条件；收入权益法限于不具备折现现金流量法条件的采矿

权。鉴于：江门市新会区沙堆镇桔树嘴矿区建筑用花岗岩矿已经完成勘查、设计相关

工作，预期收益和风险可以预测并以货币计量，预期收益年限可以预测或确定；其资

源储量、采矿技术指标、产品方案、投资、销售收入、成本费用等技术经济参数可根

据勘查、设计资料和评估人员对同类矿山调查获取。该矿满足收益途径折现现金流量

法的应用条件。

折现现金流量法基本思路：是将矿业权所对应的矿产资源勘查、开发作为现金流

量系统，将评估计算年限内各年的净现金流量，以与净现金流量相匹配的折现率，折

现到评估基准日的现值之和，作为矿业权评估价值。

其计算公式为： 
 
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n

t
t

t
i

COCIP
1 )1(

1
)(

式中：P—— 采矿权评估价值；

CI——年现金流入量；

CO——年现金流出量；

i —— 折现率；

t —— 年序号（t＝1，2，3，…，n）；

n ——评估计算年限。

十三、主要技术参数的选取与计算

本次评估选用相关数据主要以委托人提供的《广东省江门市新会区沙堆镇桔树嘴

矿区建筑用花岗岩矿储量核实报告》（广东省地质局第六地质大队，2023年 3月）

（以下简称“储量核实报告”）、《<广东省江门市新会区沙堆镇桔树嘴矿区建筑用花

岗岩矿储量核实报告>评审意见书》—广东省矿产资源储量评审中心（粤资储评审字
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[2023]55号）（以下简称“储量核实报告评审意见书”）、《广东省江门市新会区沙堆

镇桔树嘴矿区建筑用花岗岩矿矿产资源开发利用方案》—江门市粤地矿产勘查开发有

限公司（2023年 5月）（以下简称“开发利用方案”）、《<广东省江门市新会区沙堆

镇桔树嘴矿区建筑用花岗岩矿矿产资源开发利用方案>审查意见书》—江门市地质矿

业协会（江地矿协审字[2023]10号）（以下简称“开发利用方案审查意见”）等为依据。

1、评估所依据和引用资料评述

1.1“储量核实报告”评述

2023年 3 月，广东省地质局第六地质大队提交了“储量核实报告”，该报告经广

东省矿产资源储量评审中心评审通过（粤资储评审字[2023]55号）。“储量核实报告”

通过了有关部门的核查及备案，可作为本次评估依据。

1.2“开发利用方案”评述

2023年 5月，江门市粤地矿产勘查开发有限公司提交了“开发利用方案”，该“开

发利用方案”经江门市地质矿业协会审查通过（2023年 5月 20日）并形成“开发利用

方案审查意见”（江地矿协审字[2023]10号）。“开发利用方案”设计的经济及技术参

数可供本次评估对比分析及选取利用。

2、评估基准日保有资源储量与评估利用的资源储量

2.1评估基准日保有资源储量

根据委托人提供的“储量核实报告”、“储量核实报告评审意见书”，截至储量估算

基准日 2023年 1月 31日，矿区范围内保有建筑用花岗岩矿资源量 14659.40万立方

米，其中：控制资源量 13348.10万立方米，推断资源量 1311.30万立方米；矿区可综

合利用资源总量为 2940.70万立方米，其中：全风化层 1310.10万立方米、半风化花

岗岩 1570.30万立方米、夹石 16.60万立方米、残坡积层 43.70万立方米。

该矿为拟设矿山，储量估算基准日至评估基准日未动用资源储量，评估基准日保

有资源储量与储量估算基准日一致。

2.2评估利用的资源储量

根据《矿业权出让收益评估应用指南（2023）》，矿业权范围内的资源储量均为

评估利用资源储量。故本次参与评估的保有资源储量即为评估利用的资源储量，建筑

用花岗岩矿评估利用的资源量为 14659.40 万立方米；矿区可综合利用资源总量为

2940.70万立方米，其中：全风化层 1310.10万立方米、半风化花岗岩 1570.30万立方

米、夹石 16.60万立方米、残坡积层 43.70万立方米。

3、开采方案

根据“开发利用方案”，考虑矿体的形态、产状及赋存标高和矿区的地形地貌条

件，该矿床适宜采用露天开采方式。

4、产品方案
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根据“开发利用方案”，矿山产品方案为建筑用花岗岩规格碎石、机制砂、机制

砂尾泥、回填用半风化层及夹石、水洗砂、水洗砂尾泥、回填用残坡积层。

根据“开发利用方案”，建筑用花岗岩矿实体石料体重为 2.58t/m3，综合粉碎率

25%，机制砂、水洗砂容重 1.46t/m3，尾泥容重 1.3t/m3，全风化层、残坡积层及填土

松散系数为 1.2，半风化层及夹石松散系数为 1.3。产品产量为：

建筑用花岗岩规格碎石（松方）：980.00×2.58×(1-25%)÷1.41=1344.89万立方

米/年；

机制砂（松方）：980.00×2.58×25%×90%÷1.46=389.65万立方米/年；

机制砂尾泥（松方）：980.00×2.58×25%×10%÷1.3=48.62万立方米/年；

水洗砂（松方）：1193.21÷11.87×1.76×0.554×0.9÷1.46=60.42万立方米/年；

水洗砂尾泥（松方）：1193.21÷11.87×1.76×(1-0.554×0.9)÷1.3=68.24万立方

米/年；

残坡积层（松方）：（39.00-25.19）×1.2÷11.87=1.40万立方米/年；

半风化层及夹石（松方）：(1430.56+10.76)×1.3÷11.87=154.73万立方米/年。

5、开采技术指标

根据“开发利用方案”，全矿开采境界内最终圈定的建筑用花岗岩可采储量为

11746.39万立方米，全风化层为 1217.56 万立方米，半风化花岗岩及夹石为 1430.86

万立方米，残坡积层为 39.80万立方米（其中 25.19万立方米作复垦复绿土）。即建

筑用花岗岩设计损失量为 2913.01万立方米、全风化层及填土设计损失量为 92.54万

立方米、半风化花岗岩设计损失量为 139.44万立方米、夹石设计损失量为 5.84万立

方米、残坡积层设计损失量为 3.90万立方米；采矿回采率为 98%；废石混入率为 1%。

6、可采储量、采出矿石量

6.1可采储量

根据《中国矿业权评估准则》，评估矿山建筑用花岗岩可采储量按下式进行计算：

（1）建筑用花岗岩

评估利用的可采储量=评估利用的资源储量－设计损失量－采矿损失量

=（评估利用的资源储量－设计损失量）×采矿回采率

=（14659.40-2913.01）×98%

=11511.46（万立方米）

（2）全风化层

评估利用的可采储量=评估利用的资源储量－设计损失量－采矿损失量

=（评估利用的资源储量－设计损失量）×采矿回采率

=（1310.10－92.54）×98%

=1193.21（万立方米）

（3）半风化花岗岩及夹石
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评估利用的可采储量=评估利用的资源储量－设计损失量－采矿损失量

=（评估利用的资源储量－设计损失量）×采矿回采率

=（1570.30+16.60－139.44－5.84）×98%

=1412.79（万立方米）

（4）残坡积层

评估利用的可采储量=评估利用的资源储量－设计损失量－采矿损失量

=（评估利用的资源储量－设计损失量）×采矿回采率

=（43.70－3.90）×98%

=39.00（万 m3）

6.2采出矿石量

根据“开发利用方案”，该矿建筑用花岗岩废石混入率为 1%，即建筑用花岗岩

采出矿石量为 11511.46÷（1－1%）=11627.74万立方米。

7、生产规模、矿山服务年限及评估计算年限

7.1生产规模

根据“开发利用方案”，设计矿山生产规模为 980.00万立方米/年（实方）。根据

矿山生产能力、矿山服务年限与储量规模相匹配原则和“开发利用方案”分析，本次评

估确定该矿生产规模为 980.00万立方米/年（实方）。

7.2矿山服务年限

按照《中国矿业权评估准则》及《矿业权评估参数确定指导意见》的规定，矿山

合理生产年限 T按下式计算:

T=
Q

A（1-ρ）

式中： T—矿山合理生产服务年限；

A—矿山生产能力（万 m³/年）；

Q—可采储量（万 m³）；

ρ—废石混入率。

按上式计算，则：

T =
11511.46

=11.87（年）

980.00×（1-1%）

7.3评估计算年限

根据公式和有关参数计算该矿山的合理生产服务年限约为 11.87年。“开发利用

方案”设计该矿的基建期为 2年，本次评估确定该矿基建期为 2年。因此，本项评估

计算年限确定为 13.87年，其中 2023年 5月－2025年 4月为基建期；2025年 5月至
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2037年 3月为生产期。

十四、主要经济参数的选取与计算

1、销售收入

1.1销售收入计算公式

年销售总收入=矿山产品销售价格×矿山产品年产量

1.2相关参数

矿业权评估中，销售价格的取值依据一般包括：矿产资源开发利用方案或（预）

可行性研究报告或矿山初步设计资料；企业会计报表资料；市场收集的价格凭证；国

家（包括有关期刊）公布、发布的价格信息。

产品销售价格应根据资源禀赋条件综合确定，一般采用当地平均销售价格，原则

上以评估基准日前的三个年度内的价格平均值或回归分析后确定评估计算中的价格

参数。对服务年限短的小型矿山，可以采用评估基准日当年价格的平均值确定评估用

的产品价格。

“开发利用方案”设计该建筑用规格碎石不含税销售价格为 70.00元/m³，副产品机

制砂不含税销售价格为 60.00元/m³，水洗砂不含税销售价格为 60.00元/m³，尾泥不

含税销售价格为 3.00元/m³，半风化花岗岩及夹石不含税销售价格为 15.00元/m³，回

填用残坡积松散体堆料不含税销售价格为 6.00元/m³。

根据评估人员市场调查，当地建筑用花岗岩矿规格碎石不含税销售价格约

65.00~75.00元/m3，机制砂不含税销售价格约 60.00~70.00元/m3，水洗砂不含税销售

价格约 55.00~65.00元/m3，尾泥不含税销售价格约 3.00元/m3，回填用块石不含税销

售价格约 10.00~20.00元/m3，回填用土不含税价格约 5.00~8.00元/m3。

评估人员通过对比分析后认为“开发利用方案”设计的部分销售价格基本反应了

当地类似矿山矿产品市场销售价格平均水平，本次评估予以采用。故本次评估取建筑

用规格碎石不含税销售价格为 70.00元/m³，副产品机制砂不含税销售价格为 63.00元

/m³，水洗砂不含税销售价格为 60.00元/m³，尾泥不含税销售价格为 3.00元/m³，半

风化花岗岩及夹石不含税销售价格为 15.00元/m³，残坡积层不含税销售价格为 6.00

元/m³。

1.3年销售收入

则正常年份销售收入＝1344.89×70.00+389.65×63.00+60.42×60.00+

154.73×15.00+1.40×6.00+（48.62+68.24）×3.00

＝124995.38（万元）

销售收入估算详见附表三。

2、投资估算

2.1固定资产投资的确定

根据“开发利用方案”，矿山项目投资详见下表。
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表 4 矿山项目投资表

序号 指标名称 单位 数量
单价

（元）
总价（万元） 备 注

一 工程直接费用 万元 81569.64

1 设备投资 万元 60348.00 含破碎设备

2 基建剥离 万元 1228.64

2.1 第四系及全风化层 万 m3 19.52 28 546.56

2.2 半风化层 万 m3 13.01 48 624.48

2.3 副产建筑用花岗岩 万 m3 1.2 48 57.6

3 道路及总图 万元 4580.00 含加油设施

4 防排水 万元 850.00

5 机修 万元 350.00

6 水电 万元 4860.00 含外电线路建设

7 土石方工程 万元 2500.00

8 建（构）筑物 万元 3500.00

9 智慧矿山建设 万元 2500.00

10 临时堆场及相关设施 万元 450.00

11 安全设施投资费用 万元 403.00
不含覆盖层临时转运堆

场及相关设施

二 工程建设其它费用 万元 81480.59

1
前期勘察、设计等费

用
万元 3500.00

2 征（租）地费用 亩 2152 30000 6454.52
征租地单价暂按 3万元/

亩计算

3 林地使用费 m2 1216 18500 2248.92
林地使用费暂时按

18500元/亩计算

4 采矿权出让收益 69277.14

4.1 建筑用花岗岩 万 m3 11511.46 5.61 64579.30
建筑用花岗岩按 5.61元

/m3计算

4.2 半风化层 万 m3 1412.79 2.3 3249.41 按 2.3元/m3计算

4.3 建筑用砂 万 m3 1193.21 1.2 1431.85 按 1.2元/m3计算

4.4 残坡积层 万 m3 13.81 1.2 16.58 按 1.2元/m3计算

三 预备费 万元 12235.45 按工程直接费 15%计

四 估算总投资 万元 175285.67
未包括流动资金及利息

等

根据“开发利用方案”设计，扣除征（租）地费用、林地使用费、矿价款、预备费

后矿山固定资产投资为 85069.64万元，其中：露采剥离工程 3728.64万元；房屋建筑
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物工程 9730.00万元；设备及安装工程 68111.00万元，其他费用为 3500.00万元。根

据矿业权评估相关规定，评估人员对固定资产投资重新归类，其他费用按比例分摊至

露采剥离工程、房屋建筑工程和设备及安装工程，经计算，评估确定矿山固定资产投

资：露采剥离工程 3888.63万元（含增值税进项税 321.08万元），房屋建筑工程 10147.50

万元（含增值税进项税 837.87元），设备及安装工程 71033.51万元（含增值税进项

税 8172.00万元），合计固定资产投资为 85069.64万元。评估人员经分析后认为该矿

上述固定资产与矿山生产规模是匹配的，能满足企业正常建设与生产，本次评估予以

利用。

固定资产在基建期均匀投入。于 2023年 5月~12月投资固定资产 28356.55万元，

2024年投入 42534.82万元，2025年 1月~4 月投入 14178.27 万元。固定资产投资情

况详见“附表一”、“附表四”。

2.2更新改造资金的确定

本次评估中房屋建筑物折旧按照 20年计提，机器设备折旧计提年限按照 12年。

房屋建筑物及机器设备可折旧年限均大于矿山生产服务年限，不需要投入更新改造资

金。

2.3固定资产残（余）值的回收

根据《中国矿业权评估准则》及《矿业权评估参数确定指导意见》，本项目评估

固定资产残值率按 5%计算（按原值计算），余值即为评估计算期末固定资产净值。

评估计算生产期末（2037年 3月）回收固定资产残（余）值 7597.72万元，其中：房

屋建筑物残（余）值 4039.97万元、机器设备残（余）值 3557.75万元。

2.4无形资产投资

根据《开发利用方案》，矿山设计的土地使用补偿费为 6454.52万元、林地补偿

费 2248.92万元，合计 8703.44万元。无形资产在基建期按月均匀投入，按评估计算

的生产服务年限进行摊销。

2.5流动资金

流动资金是指为维持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》，采用扩大指标估算法估算流动资金。非金属矿

山的流动资金估算参考指标为按固定资产投资的 5%-15%资金率估算流动资金，本次

评估按固定资产资金率的 14%估算。故本次评估确定的流动资金为 11909.75万元，

计算过程如下：

流动资金＝固定资产投资原值（含税）×固定资产资金率

＝85069.64×14%

＝11909.75（万元）

流动资金在 2025年 5月投入 11909.75万元，在评估计算期末 2037年 3月全部

回收。
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3、成本参数的选取估算

根据《矿业权评估准则》及评估人员所掌握的资料，确定本项目采用“制造成本

法”估算总成本费用，故矿山企业的成本构成包括生产成本（其中包括外购材料及辅

料、外购燃料及动力、职工薪酬、折旧费、维简费、安全费用等费用）、管理费用、

销售费用、财务费用等。

根据“开发利用方案”，设计的矿山单位矿石成本费用表如下表。

表 5 单位矿石成本费用表

序号 项 目 单位 成 本 备 注

1 外购材料 元/m3 20.00
包括爆破材料、矿山设备耗材

等

2 动力及燃料 元/m3 28.00
包括用电、其他各类设备柴

油、机油消耗等

3 工资及附加 元/m3 4.57

4 维简费 元/m3 5.16 按原矿石 2元/吨计取

5 修理费 元/m3 3.20

6 折旧费 元/m3 5.95

7 其它制造费 元/m3 2.00

8 管理费 元/m3 16.31
包括安全、环保、复垦绿化、

租金等提取

8.1 安全措施费 元/m3 7.61

8.2 环保措施费 元/m3 1.00

8.3 复垦绿化费 元/m3 0.65

8.4 办公费用 元/m3 4.50

8.5 土地租金 元/m3 0.55

8.6 其它 元/m3 2.00

9 销售成本 元/m3 4.50

10 合计 元/m3 89.69

“开发利用方案”设计的成本费用经济指标基本反映了当地建筑用花岗岩矿行业

成本费用一般水平，可作为本次评估经济参数选取的依据或基础。因此本次项目评估

对于成本费用取值主要依据开发利用方案，个别参数依据评估人员的工作经验及结合

目前市场情况作适当的调整。各项成本费用确定过程如下：

3.1生产成本

（1）外购原材料及辅料费

根据“开发利用方案”，矿山单位外购材料及辅料费用含税价为 20.00元/m³，折合

不含税价为 17.70 元/m³。评估人员分析该项数据之后认为其能满足企业达产的生产
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性支出，则本次评估确定单位外购材料及辅料费为 17.70元/m³。则：

正常生产年份外购原材料及辅料费＝年原矿产量×单位外购原材料及辅料费

＝980.00×17.70

＝17346.00（万元）

（2）外购燃料及动力费

根据“开发利用方案”，矿山单位外购燃料及动力费含税价为 28.00元/m³，折合不

含税价为 24.78元/m³。评估人员分析该项数据之后认为其能满足企业达产的生产性

支出。故本次评估确定单位外购燃料及动力费为 24.78元/m³。则：

正常生产年份单位外购燃料及动力费＝年原矿产量×单位外购燃料及动力费

＝980.00×24.78

＝24284.40（万元）

（3）职工薪酬根据广东省统计局发布的《广东统计年鉴—2022》，广东省采矿业

就业人员 2021年平均工资为 18.79万元/人·年。根据《广东统计年鉴—2022》及《广

东统计年鉴—2021》，广东省采矿业 2021年就业人员平均工资增长约为 8%，广东省 2022

年平均工资增长基准线尚未公布，参照 2021年取 8%。本次评估福利费按工资的 14%、

五险一金按 45%（养老 20%、医疗 10%、工伤 1%、生育 1%、失业 1%、公积金 12%）、

工会经费按 2%、职工教育经费按 6%计算，则该矿单位原矿的职工薪酬费为 12.90元/

立方米(18.79×1.08×(1+0.14+0.45+0.02+0.06)×373÷980.00）。则：

正常生产年份职工薪酬＝年产量×单位职工薪酬

＝980.00×12.90

＝12642.00（万元）

（4）折旧费

本次评估确定房屋建筑物折旧年限为 20年、残值率为 5%，机器设备折旧年限平均

按 12年、残值率为 5%。经测算，正常生产年份折旧费合计为 5418.75万元，平均单位

折旧费为 5.53元/m³。

（5）修理费

矿业权评估中，修理费一般是指固定资产的日常修理。根据“开发利用方案”，矿

山维修费为 3.20元/m³，折合不含税价为 2.83元/m³。评估认为该修理费能满足的达产

生产性支出。本次评估确定修理费为 2.83元/立方米。则：

正常生产年份修理费＝年产量×单位修理费

＝980.00×2.83

＝2773.40（万元）

（6）维简费

根据《矿业权评估参数确定指导意见》（CMVS30800-2008），采矿系统固定资

产不再按其服务年限提取折旧，而是按财政部门规定的以原矿产量计提维简费、安全
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费用和井巷工程基金，直接列入总成本费用，对计提维简费的非金属矿等按评估计算

的服务年限内采出矿石量和采矿系统固定资产投资计算单位原矿石折旧性质的维简

费，以按规定标准计提的维简费扣除单位原矿石折旧性质的维简费后全部余额作为更

新费用（余额为负数时不再列更新费用）。

矿山露采剥离工程投资 3888.63万元，评估计算年限内采出的建筑用花岗岩矿石

量为 11627.74万立方米，则单位原矿折旧性质维简费为 0.31元/立方米（3888.63÷1.09

÷11627.74）。

正常生产年份折旧性质维简费＝年原矿产量×单位原矿折旧性质维简费

＝980.0×0.31

＝303.80（万元）

本矿为露天开采，基建工作后续维护简单，本次评估不计提更新性质的维简费。

（7）安全费用

根据财资[2022]136号文件，非金属矿山露天开采安全费用按 3.00元/吨提取，则

本次评估选取单位原矿安全费用取值 3.00元/吨。则单位建筑用花岗岩矿安全费用为

7.74元/m³（3.00×2.58）。则：

正常年份安全费用＝年产量×单位安全费用

＝980.00×7.74

＝7585.20（万元）

（8）其他制造费用

根据“开发利用方案”，矿山其他制造费用为 2.00元/m³。按照确定的参数能够客观

反映当前经济技术条件及该矿社会实际生产力水平条件下合理有效利用资源的原则，

评估人员分析该项数据之后认为其能满足企业达产的生产性支出。则：

正常年份其他费用＝年产量×单位其他费用

＝980.00×2.00

＝1960.00（万元）

3.2管理费用

管理费用包括矿产资源补偿费、无形资产摊销费和其他管理费用。根据《广东省

人民政府文件》（粤府〔2016〕67 号），矿产资源补偿费费率为零，故本次评估矿

山产品单位矿产资源补偿费为零；无形资产投资按评估计算的服务年限进行摊销，本

次评估确定单位摊销费为 0.75元/m³（8703.44÷11.87÷980.00）。根据《广东省自然

资源厅矿山地质环境治理恢复基金管理暂行办法》（粤自然资规字[2020]6号），采

矿权人应设立矿山地质环境治理恢复基金，基金总额核算依据经审查通过的“矿山地

质环境保护与土地复垦方案”中矿山地质环境治理恢复与土地复垦费确定；固体矿山

基金按年度计提,年度基金计提额按照核定的治理基金总额、占用资源总矿石量、实

际生产矿石量确定。因该矿未提供“矿山地质环境保护与土地复垦方案”，且“开发
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利用方案”在设计的管理费用中包含了办公、安全、环保、复垦绿化、土地租赁等费

用，本着谨慎性原则，故本次评估不再考虑另计该项费用。

“开发利用方案”设计矿山单位原矿管理费用为 16.31元/m³（包括办公、安全、环

保、复垦绿化、土地租赁等），扣除安全费之后管理费为 8.70元/m³。评估人员分析

上述数据之后认为其能满足企业达产的生产性支出，则本评估项目最后确定的单位管

理费用为 9.45元/m³（8.70+0.75）。则：

正常生产年份管理费用＝年产量×单位管理费用

＝980.00×9.45

＝9261.00（万元）

3.3销售费用

销售费用按照销售收入的 6%取值。评估人员分析该数据，认为其能满足企业达

产的生产性支出，则本次评估确定单位销售费用为 7.65元/m³(125774.68×6%÷980.00)。

则：

正常生产年份销售费用＝年产量×单位销售费用

＝980.00×7.65

＝6193.60（万元）

3.4财务费用

财务费用按照《中国矿业权评估准则》及采矿权评估规定计算。

本矿所需流动资金为 11909.75万元，设定资金来源 70%为贷款，根据评估基准

日时中国人民银行公布的一年期贷款市场报价利率（LPR）3.65%计算，则单位流动

资金贷款利息为：

单位流动资金贷款利息＝11909.75×70%×3.65%÷980.00＝0.31（元/m³）

正常生产年份利息支出＝年产量×单位利息支出

＝980.00×0.31

＝303.80（万元）

3.5总成本费用及经营成本

总成本费用是指生产成本与期间费用（包括管理费用、销售费用、财务费用）之和。

经营成本是指产品总成本费用扣除固定资产折旧费、折旧性质的维简费、无形资产摊销

费、财务费用等以后的全部费用。计算如下：

正常年份总成本费用＝生产成本+管理费用+销售费用+财务费用

＝72313.55+9261.00+7497.00+303.80

＝89375.35（万元）

正常年份经营成本＝总成本费用－固定资产折旧费－折旧性质维简费－无形资产

摊销费－财务费用

＝89375.35－5418.75－303.80－735.00－303.80
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＝82614.00（万元）

4、税金及附加

税金及附加估算情况详见“附表八”。

本项目的税金及附加包括城市维护建设税、教育费附加、地方教育费附加和资源

税。城市维护建设税和教育费附加和地方教育费附加以应交增值税为税基。根据国发

[1985]19号文件《中华人民共和国城市维护建设税暂行条例》，国家城市建设税税率

按纳税人所在地分别规定为：在市区为 7%；在县城、镇的为 5%；不在市区县城或

镇的为 1%。该矿城市维护建设税税率为 5%。教育费附加按照国务院令[1990]第 60

号和国务院令[2005]第 448号计算；地方教育附加根据矿产资源所在地区关于地方教

育附加征收的方式和税率计算。根据国发明电[1994]2号文件《关于教育费征收问题

的紧急通知》，确定教育费附加率为 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）及《广东省地方教育附加征收使用管理暂行办法》，

广东省地方教育附加按应纳增值税额的 2%计税。

4.1增值税

应交增值税为销项税额减进项税额，依据 2019年 3月 20日发布的《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日起执行。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%。

根据以上文件，确定增值税销项税率为 13%，以销售收入为税基；增值税进项税

率为 13%，以设备材料费、外购燃料动力费、修理费为税基，增值税进项税率为 9%，

以不动产为税基。

正常生产年份计算如下：

年增值税销项税额＝销售收入×销项税率

＝124995.38×13%

＝16249.40（万元）

年材料动力维修费进项税额＝（年材料费＋年动力费+年修理费）×进项税率

＝（17346.00+24284.40+2773.40）×13%

＝5772.49（万元）

正常年份应交增值税额＝年销项税额－进项税额－固定资产进项税

＝16249.40－5772.49－0

＝10476.91（万元）

4.2城市维护建设税

正常生产年份计算如下：

年城市维护建设税＝年应交增值税额×城市维护建设税率（该采矿权取 5%的税率）

＝10476.91×5%＝523.85（万元）
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4.3教育费附加

正常生产年份计算如下：

年教育费附加＝年增值税额×教育费附加率（3％）

＝10476.91×3%＝314.31（万元）

4.4地方教育附加

年地方教育附加＝年增值税额×地方教育附加率（2％）

＝10476.91×2%＝209.54（万元）

4.5资源税

根据《中华人民共和国资源税法》（2020年 9月 1日起施行）及《广东省人民

代表大会常务委员会关于广东省资源税具体适用税率等事项的决定》（2020年 9月 1

日起施行），建筑用花岗岩、建筑用砂的资源税按销售收入的 4%计税。矿山则正常

生产年份资源税：

年资源税＝销售收入×资源税率（4%）

＝124995.38×4%＝4999.82（万元）

4.6税金及附加

正常生产年份计算如下：

税金及附加合计＝城市维护建设税+教育费附加+地方教育附加+资源税

＝523.85+314.31+209.54+4999.82

＝6047.52（万元）

4.7所得税

依据 2007年 3月 16日中华人民共和国主席令第 63号公布、自 2008年 1月 1

日起施行的《中华人民共和国企业所得税法》，企业所得税率为 25%。

正常生产年份具体计算如下：

正常生产年份利润总额＝年销售收入－年总成本费用－年税金及附加

＝124995.38-89375.35-6047.52

＝29572.51（万元）

正常生产年份所得税＝年利润总额×所得税税率

＝29572.51×25％

＝7393.13（万元）

5、折现率

根据《中国矿业权评估准则》及国土资源部 2006年第 18号公告，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%，本次评估对象为采矿权，

故本次评估确定本项目折现率取 8%。

十五、评估结论
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评估人员在充分调查、了解和分析评估对象的基础上，按照采矿权出让收益评估

的原则和程序，选取适当的评估方法和评估参数，经认真估算，确定广东省江门市新

会区沙堆镇桔树嘴矿区建筑用花岗岩矿采矿权在评估基准日的出让收益评估值为人

民币 108015.66 万元，大写人民币：壹拾亿捌仟零壹拾伍万陆仟陆佰元整。

十六、采矿权出让收益基准价核算结果

根据江门市自然资源局公布实施的《江门市矿业权出让收益市场基准价》（2019

年 3月 9日），建筑用花岗岩单位可采储量采矿权出让收益市场基准价为 2.90元/立

方米，经与委托方沟通全风化层、中风化层及残坡积层基准价参考黏土单位可采储量

采矿权出让收益市场基准价 0.86元/吨，根据“开发利用方案”数据，半风化层体重

2.30t/m3，全风化层 1.76t/m3，残坡积层 1.50t/m3。

则按照采矿权出让收益市场基准价核算的评估值为：2.90×11511.46+1412.79×

0.86×2.30+1193.21×0.86×1.76+13.81×0.86×1.50=38001.59 万元，大写人民币：叁

亿捌仟零壹万伍仟玖佰元整。

十七、评估假设

本报告所称采矿权出让收益评估价值是基于所列评估目的、评估基准日及下列基

本假设而提出的公允价值意见：

⑴以产销均衡原则及当地建筑用花岗岩行业一般水平确定评估用技术经济参数；

⑵所遵循的有关政策、法律、制度仍如现状而无重大变化，所遵循的有关社会、

政治、经济环境以及开发技术和条件等仍如现状而无重大变化；

⑶以设定的资源储量、生产方式、生产规模、产品结构及开发技术水平以及市场

供需水平为基准且持续经营；

⑷在矿山开发收益期内有关产品价格等因素在正常范围内变动；

⑸不考虑将来可能承担的抵押、担保等他项权利或其他对产权的任何限制因素以

及特殊交易方可能追加付出的价格等对其评估价值的影响；

⑹无其它不可抗力及不可预见因素造成的重大影响。

十八、特别事项说明

提请报告使用者在使用该评估结论时注意以下事项：

⑴根据《矿业权出让收益评估应用指南（2023）》（2023年 5月 1日执行），

本评估报告评估结论使用有效期：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。超过评估结论使用有效期，需要重新进

行评估。

⑵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、利率的变动、矿产品市场价值的巨大波动等。本次评估

在评估基准日后出具评估报告日期之前未发生重大事项。在评估报告出具日期之后和

本评估结论有效期内，如发生影响委托评估采矿权出让收益的重大事项，不能直接使




















