
（上接

D45

版）

二、北部湾港务集团基本情况

（一）北部湾港务集团概况名称：广西北部湾国际港务集团有限公司

性质：有限责任（国有独资）

法定代表人：叶时湘

注册资本：

２０

亿元

注册地址：南宁市民族大道

１０９

号广西投资大厦

２２

楼

邮政编码：

５３００２８

联系电话：

０７７１－５５３６３０１

传真：

０７７１－５５９０９９６

工商注册登记证号：（企）

４５００００１００１９２４

（

１－１

）

税务登记证号码：

４５０１００７９９７０１７３９

经营范围：港口建设和经营管理、铁路运输、道路运输（上述项目涉及许可证的，取得相应资质及许可证后方可开展经营

活动）。

（二）历史沿革

北部湾港务集团是经广西壮族自治区人民政府桂政函（

２００６

）

１９５

号文批准，由防城港务集团、钦州港的国有产权经重组

整合并于

２００７

年

３

月

７

日设立，是自治区政府领导下的具有独立法人资格的国有独资公司。

２００９

年

１０

月，根据自治区政府

关于对广西北部湾港口整合重组的战略，自治区政府将北海港

４０．７９％

的国有法人股股份无偿划转至北部湾港务集团。北部

湾港务集团自设立以来，股本未发生变动。

截至本预案签署日，北部湾港务集团的控股股东为区国资委，区国资委是根据自治区人民政府授权，代表区人民政府对

国家出资企业履行出资人职责的政府机构。

（三）主要业务情况

北部湾港务集团本着“立足北部湾，面向东南亚，沟通东中西，服务大西南和东盟自由贸易区”的宗旨，以打造中国—东盟

区域性国际航运枢纽和港口物流中心为目标，全力搭建临港工业平台和港口物流平台，为西部大开发和中国—东盟自由贸易

区经济发展提供安全、高效、便捷的港口服务。

目前，北部湾港务集团已拥有防城港、钦州港和北海港等三个港域，形成了以集装箱、铁矿石、有色金属矿石、硫磷、非金

属矿石、煤炭、液体化工、粮食、油气等码头为主的港口生产结构布局和港口物流体系布局。

（四）主要财务指标（合并报表）

单位：亿元

主要财务数据或指标

２０１１

年

１２

月

３１

日

／ ２０１１

年度

２０１０

年

１２

月

３１

日

／ ２０１０

年度

２００９

年

１２

月

３１

日

／

２００９

年度

资产总额

３０６．１７ １９５．７７ １２１．３９

负债总额

２１６．２８ １２９．８５ ７７．４８

归属于母公司所有者权益

７２．１９ ５４．１３ ４１．０６

营业收入

２０２．８６ １００．９０ ３０．８０

利润总额

１６．７２ １０．１９ ５．００

归属于母公司所有者的净利润

１１．９１ ８．１６ ４．０８

注：

２００９

年、

２０１０

年、

２０１１

年的财务数据均已经中磊会计师事务所审计。

（五）主要下属企业

截至本预案签署日，北部湾港务集团下属的一级控股子公司及合营公司如下：

序

号

公司

注册资本

（

万

元

）

出资比例 经营范围

港口业

１

防城港务集团

有限公司

３０

，

０００ １００％

码头及其他港口设施服务

；

货物装卸

、

仓储服务

；

港口拖轮

、

驳运服

务

；

为船舶提供岸电

；

淡水供应

；

港口设施

、

设备和港口器械的租赁经

营

、

维修服务

；

集装箱业务

（

有效期至

２０１４

年

６

月

１

日

）。

物资供应

，

水电安装

，

工业和民用工程施工技术开发

，

成套机械设备技术开发

，

金属钢结构和构件制作安装

，

机械设备及装卸工具的设计

，

机械维

修

；

空调

、

制冷设备的安装及维修

；

办公自动化设备

、

计算机及其配

件

、

耗材

、

五金交电

、

化工原料

（

凭危险化学品经营许可证经营

）、

机电

产品

（

除汽车

）、

百货

、

建筑材料

、

农副产品的销售

；

代办中国移动通讯

集团广西有限公司防城港分公司手机入网

、

标准卡销售

、

代收话费业

务

；

代办广西区电信有限公司防城港市分公司固定电话

、

小灵通

、

宽

带网业务

；

房屋

、

商铺租赁

。

２

钦 州 市 港 口

（

集团

）

有限责

任公司

１２

，

０００ １００％

港口经营

、

水运辅助业

、

沿海运输

；

装卸

、

仓储

、

中转

、

包装

、

代理

；

船舶

代理

、

外轮理货

，

港口设备租赁

，

国内商业贸易

；

港口设备制造

、

安装

、

维修

、

船舶修理

；

港口项目工程施工

；

港口业务

、

技术咨询

、

培训

；

旅馆

业投资

。（

以上项目应经审批的未经审批前不得经营

）。

３

北海港股份有

限公司

１４

，

２１２ ４０．７９％

投资兴建港口

、

码头

；

装卸管理及服务

；

交通运输

（

普通货运

），

机械加

工及修理

，

外轮代理行业的投资及外轮理货

，

国内商业贸易

（

国家有

专项规定除外

），

机电配件

、

金属材料

（

政策允许部分

）、

五金交电化工

（

危险化学品除外

）、

建筑材料

、

装卸材料

、

渔需品

、

化工产品

（

含硫磺

、

硫酸

、

黄磷

、

磷酸

、

高氯酸钾的批发

，

有效期至

２０１３

年

６

月

１２

日

）、

化

肥的购销

。

船舶港口服务

（

为船舶提供岸电

、

淡水供应

；

国际

、

国内航

行船舶物料

、

生活品供应

）。

服务业

４

广西北部湾外

轮理货有限公

司

５００ ８４％

国际

、

国内航线传播的理货业务

；

国际

、

国内集装箱理箱业务

；

集装箱

装

、

拆箱理货业务

；

货物的计量

、

丈量业务

；

监装

、

监卸业务

；

货损

、

箱

损

、

箱损检定等业务

。

物流业

５

南宁国际综合

物流园有限公

司

１０

，

０００ ６０％

物流设施的投资

、

开发和经营管理

；

房地产开发

、

物业管理

（

凭自治证

经营

）；

场地租赁

，

商品信息咨询服务

；

销售

；

预包装食品

、

散装食品

（

凭许可证经营

，

有效期至

２０１３

年

９

月

１９

日

）、

化肥

、

铜材

、

矿产品

（

除国家专项规定外

）；

自营和代理一般经营项目商品和技术的进出

口业务

，

许可经营项目商品和技术的进出口业务须取得国家专项审

批后方可经营

（

国家现代公司经营或禁止进出口的商品和技术除

外

）。

６

泛湾物流股份

有限公司

５

，

０００ ４７．０６％

铁路

、

水路

、

公路运输项目筹建

（

取得相应许可证后方可开展经营活

动

）；

物流信息筹划与技术咨询服务

；

物流信息系统开发

、

国内货运代

理业务

、

国际货运代理业务

；

物流基地投资

；

商务服务

；

进出口贸易

（

国家有专项规定的除外

，

取得备案后方可开展经营活动

）。

临港工业

７

北海诚德金属

压延有限公司

３

，

３５０ ６７％

筹建不锈钢产品的加工

、

销售

、

运输项目

（

筹建期间不得从事经营活

动

，

筹建有效期至

２０１１

年

７

月

２０

止

）；

自营和代理各类商品和技术

的进出口

（

国家限制公司经营和禁止进出口商品和技术除外

）。

８

北海诚德镍业

有限公司

５０

，

０００ ３３％

筹建镍矿

、

烙矿

、

镍烙合金及不锈钢产品的生产

、

加工

、

销售

、

运输项

目

（

筹建期不准从事经营

，

筹建有效期至

２０１１

年

４

月

３１

日

）；

自营和

代理各类商品和技术的进出口

（

国家限定公司经营或禁止进出口的

商品和技术外

）。

投资

９

北 部 湾 控 股

（

香港

）

有限公

司

（

ＵＳＤ

）

９９０ １００％

投资与货物国际海运等业务

。

１０

防城港务投资

控股有限公司

１０

，

０００ ９９．５％

投资与资产管理

；

除码头以外的其他港口设施经营的投资

，

港区内货

物驳运经营的投资

，

港口拖轮经营的投资

，

港内铁路线经营的投资

。

１１

广西北部湾邮

轮码头有限公

司

５

，

０００ ９０％

对邮轮码头

、

旅游业

、

运输业

、

住宿业的投资

（

以上项目不含经营

）。

（

限于

２０１３

年

８

月

３０

日前缴足实收资本

。）

１２

北海铁山港务

有限公司

１

，

０００ ９０％

对港口

、

码头

、

仓储

、

装卸

、

物流业的投资

（

不含经营

）。

贸易

１３

广西惠民码头

商贸有限公司

２

，

５００ １００％

预包装食品

、

散装食品

、

乳制品

（

含婴幼儿配方乳粉

）

批发兼零售

，

针

纺织品

、

服装鞋帽

、

家用电器

、

家具

、

珠宝首饰

、

乐器

、

体育用品

、

钟表

眼镜

、

玩具

、

照相器材

、

建筑装修材料

、

化工产品

、

五金交电

、

农副产

品

、

日用百货

、

化妆品

、

文化用品

、

电子产品

、

通讯器材

、

工艺品

、

金银

首饰

、

机电设备的购销代理

；

国际货物运输代理

。（

法律法规禁止的项

目除外

，

法律法规限制的项目取得许可后方可开展经营

）

１４

广西泛海商贸

有限公司

２０

，

０００ ７０％

进出口贸易

（

自营和代理各类商品及技术的进出口业务

，

除国家限制

或禁止的项目外

），

煤炭批发经营

（

有效期至

２０１４

年

９

月

１３

日

）。

菜

籽

、

大豆

、

化肥

、

钢材

、

不锈钢

、

矿产品

（

除国家专控

）

的销售

；

货物仓储

（

危险品除外

）。

１５

广西泛华能源

有限公司

５

，

０００ ５１％

电子产品

、

服装

、

化肥

、

化工产品

、

矿产品

、

燃料油的购销代理

；

煤炭批

发经营

；

进出口贸易

。（

法律法规禁止的项目除外

，

法律法规限制的项

目取得许可后方可开展经营

）

房地产开发经营

１６

广西泛宇房地

产开发有限公

司

１０

，

０００ ６０．８２％

房地产开发经营

（

叁级

）；

房屋及土地租赁

；

环境绿化

、

环境清洁

、

绿化

花卉产销

。

建筑机械

、

工具维修及零配件

、

建筑材料的销售

；

提供货物

堆存

、

地磅服务

；

为旅客提供候船和上下船的设施和服务

、

旅客船票

销售

（

凭有效许可证经营

）；

酒店管理

；

旅店业

、

棋牌室

、

理发业

、

饭馆

、

体育场馆

、

游泳馆

、

餐饮业

、

票务代理

、

会议服务

（

仅限广西泛宇房地

产开发有限公司南宁新良港大酒店经营

）。

第三节 本次交易的背景和目的

一、本次交易的背景

（一）国家战略背景

广西北部湾港口地处中国

－

东盟经济圈、泛北部湾经济圈、泛珠三角区域经济圈、西部大开发战略区域、大湄公河次区域

经济合作区域、中越“两廊一圈”合作区域、南宁—新加坡经济走廊，是国家和西南地区能源、原材料、外贸物资等的重要集散

中枢之一，是西南地区铁路、公路、管道多种运输方式与海洋运输的主要换装节点，是西南地区内外贸物资转运的陆路运距最

短、最便捷的出海口，是以西南地区为主的港口腹地对外开放、实施西部大开发战略、参与泛珠江三角洲区域合作、参与国际

经济竞争与合作的重要依托。中国与东盟

９０％

以上的贸易集中在泛北部湾国家之间，而该区域内贸易大部分是通过泛北部湾

海域来进行的，海洋运输是中国与东盟贸易的主要运输方式。

２００８

年，《广西北部湾经济区发展规划》得到国务院的正式批准并实施，标志着广西北部湾经济区的开放开发正式纳入国

家战略。北部湾经济区作为我国第一个“重要国际区域经济合作区”，将在促进我国东中西地区良性互动发展和促进中国—东

盟自由贸易区建设中发挥重要作用。同时，北部湾经济区是继上海浦东新区、天津滨海新区、成渝统筹城乡综合配套改革试验

区、武汉城市群和长株潭城市群“两型社会”综合配套改革试验区之后，国家为深入实施西部大开发，完善区域经济布局，促进

全国区域协调发展和开放合作做出的又一重大战略决策。

建设北部湾经济区的重点为建设北部湾港口群。《广西北部湾经济区发展规划》明确提出：“建设现代化沿海港口群。坚持

以市场为导向，以实现规模化、集约化和现代化建设为目标，明确港口功能及其合理分工，推进港口经营一体化发展，建设广

西沿海港口群。规划沿海港口新建一批万吨级以上泊位和深水航道，打造港口物流中心，加强能源、铁矿石、集装箱运输系统

以及连接腹地的集疏运配套系统建设，提高沿海港口通过能力。”

（二）企业整合需要

广西北部湾港是我国计划打造的五大沿海港口群之西南沿海港口群的主力港口，主要包括北海港域、防城港域和钦州港

域，但目前北部湾港在规模方面及吞吐能力方面都无法与环渤海地区港口群、长三角地区港口群和珠三角地区港口群相提并

论。

２０１１

年

１－１１

月份北部湾港口群吞吐总量累计为

１４

，

０６２

万吨，同期环渤海地区港口群、长三角地区港口群吞吐总量累计

均超过

２００

，

０００

万吨，而同期珠三角地区港口群吞吐总量累计也超过

６０

，

０００

万吨。此外，北部湾港口专业化泊位不足，万吨

级以上泊位所占比重低于全国沿海港口的平均水平。

２００６

年

１１

月发布的《广西壮族自治区沿海港口布局规划》指出，广西沿海港口将形成以防城地区港口为主要港口，北海

地区港口、钦州地区港口为地区性重要港口，分工合作、协调发展的分层次发展格局。其中，防城地区港口将以大宗散货运输

为主，加快发展集装箱运输，逐步成为多功能的综合性港口；钦州地区港口主要依托临港工业开发，形成以能源、原材料等大

宗物资运输为主的港口；北海地区港口的石步岭港区将形成以商贸旅游和清洁型物资运输为主的综合性港口，铁山地区港口

则以服务临港工业为主，兼顾大宗散货中转运输及物流、保税、加工等。

２００７

年

３

月

７

日，由防城港务集团和钦州港重组整合设立而成的北部湾港务集团正式成立，标志着北部湾经济区港口资

源整合、统筹发展取得实质性突破。

２００９

年

１０

月

１９

日，北部湾港务集团通过无偿划转获得北海港

４０．７９％

的股份，正式拉开了整合北部湾港口的序幕。在此

背景下，本次发行主要目的是为了整合北部湾港务集团拥有的优质港口资源，提高北海港上市公司的持续盈利能力，实现北

部湾港务集团优质港口资源的整体上市。

二、本次交易的目的

（一）落实国家及自治区发展战略

如前所述，建设“大港口”是建设北部湾经济区的重点，而整合防城港、钦州港和北海港是北部湾经济区港口资源整合、统

筹发展的关键。

经过本次交易，防城港务集团和北部湾港务集团拥有的港口装卸、堆存业务的核心经营性资产将以上市公司为平台完成

整合，实现统筹建设、经营和管理，从而实现国家及自治区发展战略规划中的“大港口”整合。

（二）改善上市公司资产质量

为充分保护投资者尤其是中小投资者利益，防城港务集团和北部湾港务集团通过本次交易将拥有的港口装卸、堆存业务

的核心经营性资产注入上市公司，从而从根本上提升上市公司资产质量，改善上市公司盈利能力。

（三）避免同业竞争，规范关联交易，实现协同发展

本次资产重组将防城港务集团和北部湾港务集团优质的港口装卸、堆存业务相关的核心经营性资产整合注入上市公司，

可壮大公司规模、丰富公司业务结构、加强港口主业，发挥整合后的“北部湾”品牌优势，实现上市公司各项业务的协调发展，

规范关联交易，并有效避免与防城港务集团和北部湾港务集团的同业竞争。

（四）实现北部湾港务集团注入资产的承诺

北部湾港务集团于

２００８

年曾启动重大资产重组计划，以期将北部湾港务集团拥有的优质港口资产注入上市公司，以实

现北部湾优质港口资产的整合上市，提升北海港资产质量和盈利能力。但由于诸多方面的原因，北海港于

２００９

年暂停资产注

入工作。

北部湾港务集团承诺将择机重启资产重组工作，以提高北海港持续盈利能力，解决同业竞争、关联交易等问题。此次重组

的开展，将会给北部湾港务集团实现此诺言提供最好的机会与平台。

三、本次交易的原则

（一）围绕上市公司业务战略，明确定位，突出优势；

（二）改善上市公司盈利能力，保护全体股东的利益；

（三）完善公司治理，避免同业竞争，规范关联交易；

（四）提高管理效率，增强核心竞争力；

（五）坚持公开、公平、公正的原则。

第四节 本次交易具体方案

一、本次交易方案的主要内容

（一）发行股票的种类和面值

本次发行的股票种类为境内上市的人民币普通股（

Ａ

股），每股面值为人民币

１

元。

（二）发行对象和认购方式

本次发行股份的发行对象为防城港务集团、 北部湾港务集团和不超过

１０

名投资者。 防城港务集团以其持有的防城港

１００％

股权和北拖

５７．５７％

股权为对价认购股份， 北部湾港务集团以其持有的钦州港

１００％

股权为对价认购股份， 其他不超过

１０

名投资者以现金为对价认购股份。

（三）发行价格及定价依据

１

、发行股份购买资产部分

根据《重组管理办法》等有关规定，“上市公司发行股份的价格不得低于本次发行股份购买资产的董事会决议公告日前

２０

个交易日公司股票交易均价。”

交易均价的计算公式为：董事会决议公告日前

２０

个交易日公司股票交易均价

＝

决议公告日前

２０

个交易日公司股票交易

总额

／

决议公告日前

２０

个交易日公司股票交易总量。

本次发行股份购买资产的定价基准日即为本次董事会决议公告日， 北海港向防城港务集团和北部湾港务集团发行股份

购买资产的发行价格为公司董事会决议公告日前

２０

个交易日股票交易均价，即发行价格为

７．５１

元

／

股。

２

、配套融资部分

本次募集配套资金的定价原则是询价发行。 向不超过

１０

名投资者募集配套资金的发行价格按照现行相关规定办理，不

低于定价基准日前二十个交易日公司股票交易均价的

９０％

，即不低于

６．７６

元

／

股，最终发行价格将在公司取得中国证监会关

于本次非公开发行股票的核准批文后，由发行人董事会根据股东大会的授权，按照相关法律、行政法规及规范性文件的规定，

依据发行对象申购报价的情况，按照价格优先的原则合理确定发行对象、发行价格和发行股数。本次发行股份募集配套资金

的发行对象并不属于《上市公司非公开发行股票实施细则》第九条规定的情形之一。

定价基准日至发行日期间，若北海港股票发生除权、除息（包括但不限于派息、送股、资本公积金转增股本等），则本次发

行股份的价格和数量将按照有关规则进行相应调整。具体调整办法以上市公司相关的股东大会决议为准。

（四）发行数量

１

、向防城港务集团和北部湾港务集团发行股份数量

公司本次拟向防城港务集团和北部湾港务集团共计发行不超过

６．９

亿股股份。本次发行股份的最终数量，将以有权国有

资产监督管理机关备案或核准的目标资产评估报告所确定的目标资产评估值为依据， 由董事会提请股东大会授权并根据实

际情况确定。

２

、向特定投资者发行股份数量

本次交易中，拟募集配套资金总额不超过总交易额的

２５％

，即不超过

１７．２７

亿元，发行股份数量不超过

２．３

亿股，最终发

行数量以发行价格和拟募集配套资金的额度为测算依据，提请股东大会授权公司董事会按相关法律法规确定。

如本次发行价格因上市公司出现派息、送股、资本公积金转增股本等除权除息事项做相应调整时，发行数量亦将作相应

调整。

（五）拟购买的标的资产

本次发行股份拟购买的标的资产为股权资产， 包括防城港务集团持有的防城港

１００％

股权和北拖

５７．５７％

股权以及北部

湾港务集团持有的钦州港

１００％

股权。

本次交易后，防城港和钦州港将成为本公司的全资子公司，北拖将成为本公司的控股子公司。

拟购买标的资产的具体内容详见“第五节 交易标的的基本情况”之“二、拟购买资产的基本情况”。

（六）标的资产的定价

标的资产的定价以具有证券从业资格的评估机构评估出具的并经有权国有资产监督管理部门核准或备案的结果确定价

值。

截至本预案签署日，标的资产的评估工作尚未正式完成。经初步预估，标的资产的预估值为

５１．８２

亿元。

（七）标的资产自评估基准日至交割日期间损益的归属

目标资产自评估基准日至交割完成日止过渡期间所产生的损益由防城港务集团和北部湾港务集团全部享有或承担。

对于标的资产在过渡期间实现的损益，在本次重大资产重组实施过程中，将由注册会计师进行专项审计，确认标的资产

在过渡期间损益数额。标的资产在过渡期间实现盈利的，由上市公司将相应的数额归还资产出售方；标的资产在过渡期间出

现亏损的，则由资产出售方将相应的数额向上市公司补足。

（八）本次发行股票的限售期及上市安排

公司本次向防城港务集团和北部湾港务集团发行的股份， 自股份发行结束登记至其名下之日起

３６

个月内不得转让，在

限售期限届满后，方可在深交所上市交易。

公司本次向不超过

１０

名投资者募集配套资金发行的股份，自股份发行结束登记至其名下之日起

１２

个月内不得转让，在

限售期限届满后，方可在深交所上市交易。

本次发行完成后，由于公司送红股、转增股本等原因增持的公司股份，亦应遵守上述约定。若交易对方所认购股份的锁定

期

／

限售期的规定与证券监管机构的最新监管意见不相符， 本公司及交易对方将根据相关证券监管机构的监管意见进行相应

调整。

（九）本次发行股份购买资产决议的有效期

本次发行股份购买资产决议的有效期为重组报告书提交股东大会审议通过之日起

１２

个月内。

（十）关于本次发行前滚存利润的安排

北部湾港务集团和防城港务集团因本次发行取得的股份不享有自评估基准日至交割日期间公司实现的可供股东分配利

润。公司评估基准日前的滚存未分配利润，由本次发行后的新老股东按照持股比例共享。

对于上市公司在过渡期间实现的损益，在本次重大资产重组实施过程中，将由注册会计师进行专项审计，确认上市公司

在过渡期间实现的损益数额。上市公司在过渡期间实现盈利的，由上市公司将过渡期间实现的盈利在资产交割日后全额向本

次发行前的公司股东进行分配；上市公司在过渡期间出现亏损的，则由北部湾港务集团、防城港务集团和本次发行前的股东

共同承担。

（十一）募集资金用途

本次交易募集的配套资金拟用于补充流动资金。

二、本次交易方案实施需履行的审批程序

本次交易尚需满足多项交易条件方可完成，包括但不限于：

１

、有权国有资产监督管理部门对于目标资产评估结果的备案或核准；

２

、北部湾港务集团和防城港务集团再次就本次交易召开董事会审议通过本次交易的相关议案；

３

、上市公司召开本次交易的第二次董事会审议通过本次交易的相关议案；

４

、有权国有资产监督管理部门对于本次重大资产重组具体方案的批准；

５

、上市公司召开股东大会，批准本次重大资产重组的相关事项；

６

、中国证监会对本次重组行为的核准和中国证监会豁免北部湾港务集团及防城港务集团的要约收购义务。

三、本次交易行为是否构成关联交易

本次交易构成重大关联交易，公司将在召开董事会、股东大会审议相关议案时，提请关联方回避表决相关议案。

四、本次交易行为是否构成重大资产重组

（一）本次交易构成重大资产重组

本次交易拟购买资产的预估价值合计为

５１．８２

亿元，北海港

２０１１

年度经审计的合并财务报表总资产为

９．３６

亿元、净资

产为

３．７５

亿元。拟购买资产占北海港合并报表净资产的比例符合《重大重组管理办法》第十一条的相关规定，本次交易构成重

大资产重组。

北部湾港务集团于

２００９

年

１０

月

１９

日取得本公司控制权，

２００８

会计年度本公司经审计的合并财务会计报告期末资产总

额为

６．３７

亿。根据《重组办法》第十二条和《证券期货法律适用意见第

１２

号》第一条的相关规定，本次交易构成借壳重组。

本次交易涉及北海港发行股票购买资产以及借壳重组事项，根据《重大重组管理办法》第二十八条和第四十六条的规定，

本次交易应当提交中国证监会并购重组委审核。

（二）本次交易行为符合《重组办法》第十二条规定的条件说明

１

、上市公司购买的资产对应的经营实体持续经营时间应当在

３

年以上

本次拟注入资产为防城港

１００％

股权、北拖

５７．５７％

股权和钦州港

１００％

股权，防城港、北拖和钦州港均为依法设立且合法

存续的有限责任公司，其中防城港设立于

２００１

年

６

月

２８

日，北拖设立于

２００３

年

１０

月

２８

日，钦州港设立于

２００４

年

１０

月

２７

日，上述三家公司自设立开始便处于北部湾港务集团控制下，且持续经营时间均在

３

年以上。北海港购买的资产不属于金融、

创业投资等特定行业。

２

、上市公司购买的资产对应的经营实体最近两个会计年度净利润均为正数且累计超过人民币

２

，

０００

万元

根据标的资产的模拟财务报表， 标的资产对应的经营实体最近两个会计年度以扣除非经常性损益前后孰低的原则计算

的净利润均为正数，且累计净利润（扣除非经常性损益前后孰低）超过人民币

１０

亿元，符合累计净利润超过

２

，

０００

万元的规

定。

３

、公司治理

本次重大资产重组完成后，北海港将符合中国证监会关于上市公司治理与规范运作的相关规定，在业务、资产、财务、人

员、机构等方面独立于控股股东、实际控制人及其控制的其他企业，与控股股东、实际控制人及其控制的其他企业间不存在同

业竞争或者显失公平的关联交易。

综上所述，本次交易属于《重组办法》第十二条规定的借壳重组，且本次重组符合《重组办法》第十二条规定的借壳重组的

条件。

五、本次交易是否导致公司控制权变化

本次交易发生前，公司控股股东为北部湾港务集团，持股比例为

４０．７９％

。本次发行完成后，北部湾港务集团及其全资子

公司防城港务集团合计持有本公司约

７０．４３％

的股权，自治区国资委为本公司实际控制人，故本次交易不会导致公司控制权

发生变化。由于本次交易将触发北部湾港务集团及防城港务集团对北海港的要约收购义务，根据《上市公司收购管理办法》相

关规定，经公司股东大会非关联股东表决通过，同意北部湾港务集团及防城港务集团免于发出要约，北部湾港务集团及防城

港务集团可以向中国证监会申请免于以要约方式增持本公司股份。 北部湾港务集团和防城港务集团将按照相关法律法规规

定提出豁免要约收购义务的申请。

第五节 交易标的基本情况

一、拟购买资产概况

根据本公司与防城港务集团和和北部湾港务集团签订的附生效条件的《框架协议》，北海港拟向防城港务集团和北部湾

港务集团发行股份， 购买防城港务集团旗下防城港

１００％

股权和北拖

５７．５７％

股权以及北部湾港务集团旗下钦州港

１００％

股

权。本次交易完成后，防城港和钦州港将成为本公司全资子公司，北拖将成为本公司控股子公司。

本次交易前，防城港务集团、北部湾港务集团、本公司和标的资产的股权关系如下图所示：

本次交易后，北部湾港务集团、防城港务集团以及本公司和标的资产的股权关系如下图所示：

本次重大资产重组，北部湾港务集团旗下纳入资产注入范围的泊位明细如下：

序号 公司 泊位 状态 备注

１

防城港

０－８

号泊位

（

防城港域

）

已运营 岸线状态见注

①

９－１７

号泊位

（

防城港域

）

已运营 已取得岸线批文

１８－２２

号泊位

（

防城港域

）

试运营 尚未取得岸线批文

综合中级码头

（

防城港域

）

已运营 岸线状态见注

①

中级泊位

１－５

号

（

防城港域

）

已运营 岸线状态见注

①

东湾液体化工码头

（

防城港域

）

已运营 已取得岸线批文

１－２

号泊位

（

铁山港域

）

试运营 尚未取得岸线批文

２

钦州港

勒沟区

１

—

２

号泊位 已运营 已取得岸线批文

勒沟区

７

—

８

号泊位 已运营 岸线状态见注

②

勒沟区

９

—

１０

号泊位 已运营 岸线状态见注

①

大榄坪

１

—

２

号泊位 试运营 已取得岸线批文

大榄坪

３

—

４

号泊位 试运营 尚未取得岸线批文

合计

：

４２

个泊位

注

①

：项目建设当时适用的法律法规未就岸线使用审批手续作出明确规定，北部湾港务集团和防城港务集团已与相关主

管部门沟通， 拟由有关主管部门在本次重大资产重组报告书通过本公司董事会审议前对该部分泊位使用岸线的合法性进行

确认。

注

②

：属于国务院经济综合宏观调控部门批准建设的项目，依法不再另行办理使用港口岸线的审批手续。

注

③

：缺岸线批文的泊位数量占本次交易拟注入泊位总数的比例约为

２１％

，缺岸线批文的泊位资产的预估值占本次交易

拟注入资产总预估值的比例约为

２６％

（泊位资产由土地、码头水工和堆场构成，扣除土地之后缺岸线批文的泊位资产的评估

值占拟注入资产总预估值的比例约为

１２％

）。

北部湾港务集团旗下未纳入本次资产注入范围的泊位明细如下：

序号 公司 泊位 状态 备注

１

防城港

４０３－４０７

号泊位

（

防城港域

）

建设中 建设完成后注入北海港

２０

万吨级码头

（

防城港域

）

已运营

手续尚不完善

，

待手续完善后

注入北海港

３－４

号泊位

（

铁山港域

）

建设中 建设完成后注入北海港

２

钦州港

大榄坪

５

—

８

号泊位 建设中 建设完成后注入北海港

大榄坪

１２

—

１３

号泊位 建设中 建设完成后注入北海港

合计

：

１４

个泊位

二、拟购买资产的基本情况

（一）防城港

１

、防城港概况

公司名称：防城港北部湾港务有限公司

成立日期：

２００１

年

６

月

２８

日

注册号：（企）

４５０６０００００００３３０８

（

１－１

）

注册资本：

１．６５

亿元

实收资本：

１．６５

亿元

法定代表人：叶时湘

注册地址：广西防城港市港口区友谊大道

２２

号

经营范围：港口装卸、仓储服务（凡涉及许可证的项目凭许可证在有效期内经营）

目前的股权结构：

股东名称 持股数量

（

万股

）

持股比例

（

％

）

防城港务集团有限公司

１６

，

５００ １００

合计

１６

，

５００ １００．００

２

、防城港历史沿革

（

１

）公司成立

２００１

年

６

月

４

日，防城港务局、广西柳州钢铁（集团）公司、广西五金矿产进出口集团公司、中国防城外轮代理有限公司、

桂林旅游股份有限公司和广州新宏光海运有限公司共六家单位于广西防城港市签订《发起人协议》，约定共同发起设立防城

港务股份有限公司。

２００１

年

６

月

２１

日，广西壮族自治区人民政府以桂政函［

２００１

］

９１

号文批准成立防城港务股份有限公司。

２００１

年

６

月

２８

日，广西壮族自治区工商行政管理局颁发企业法人营业执照，防城港务股份有限公司成立，公司经营范围

为港口装卸、仓储服务。成立时，防城港务股份有限公司注册资本

１６

，

５００

万元，实收资本

１６

，

５００

万元，其中防城港务局以生

产经营性资产出资

２３

，

４９７．８７

万元，持股

１６

，

０００

万股，其他五家单位分别以货币方式出资

１４６．８６

万元，各自持股

１００

万股，

防城港务局的上述出资经广西无双资产评估有限责任公司评估（广资评报字［

２０００

］第

６２１

号），并经广西壮族自治区财政厅

确认（桂财企函［

２００１

］

３５

号），所有发起人的出资经天健信德会计师事务所信德深验资报字［

２００１

］第

１０

号验资报告验证。

成立时，防城港的股权结构如下：

股东名称 持股数量

（

万股

）

持股比例

（

％

）

防城港务局

１６

，

０００ ９６．９７

广西柳州钢铁

（

集团

）

公司

１００ ０．６０６

广西五金矿产进出口集团公司

１００ ０．６０６

中国防城外轮代理有限公司

１００ ０．６０６

桂林旅游股份有限公司

１００ ０．６０６

广州新宏光海运有限公司

１００ ０．６０６

合计

１６

，

５００ １００．００

（

２

）第一次股权转让

２００８

年

１０

月

８

日，桂林旅游股份有限公司与防城港市高速集装箱运输有限公司签订《股份转让协议》，由前者将其持有

的防城港

１００

万股股份转让给后者，交易价格以防城港

２００７

年底的每股净资产为准，即

３．２４７

元

／

股。此次股份转让后，防城

港的股权结构如下：

股东名称 持股数量

（

万股

）

持股比例

（

％

）

防城港务集团有限公司

１６

，

０００ ９６．９７

广西柳州钢铁

（

集团

）

公司

１００ ０．６０６

广西五金矿产进出口集团公司

１００ ０．６０６

中国防城外轮代理有限公司

１００ ０．６０６

防城港市高速集装箱运输有限公司

１００ ０．６０６

广州新宏光海运有限公司

１００ ０．６０６

合计

１６

，

５００ １００．００

注：防城港务集团有限公司系原防城港务局根据防城港市人民政府防政函［

２００４

］

５６

号文批准改制而来。

（

３

）第二次股权转让

２００８

年

１２

月

２６

日，广西五金矿产进出口集团公司与防城港务集团签署《股权转让协议》，由前者将其持有的防城港

１００

万股股份转让给后者，交易价格参照防城港

２００７

年底的每股净资产适当上浮，确定为

３．３６

元

／

股。此次股权转让后，防城港的

股权结构如下：

股东名称 持股数量

（

万股

）

持股比例

（

％

）

防城港务集团有限公司

１６

，

１００ ９７．５７６

广西柳州钢铁

（

集团

）

公司

１００ ０．６０６

中国防城外轮代理有限公司

１００ ０．６０６

广西防港物流有限公司

１００ ０．６０６

广州宏光船舶管理有限公司

１００ ０．６０６

合计

１６

，

５００ １００．００

注：广西防城港物流有限公司系原防城港市高速集装箱运输公司更名而来，广州宏光船舶管理有限公司系原广州新宏光

海运有限公司更名而来。

（

４

）第三次股权转让

２００９

年

１

月

１５

日，广西柳州钢铁（集团）公司与防城港务集团签署《股权转让协议》，由前者将其持有的防城港

１００

万股

股份转让给后者，交易价格参照防城港

２００７

年底的每股净资产适当上浮，确定为

３．３６

元

／

股。此次股权转让后，防城港的股权

结构如下：

股东名称 持股数量

（

万股

）

持股比例

（

％

）

防城港务集团有限公司

１６

，

２００ ９８．１８２

中国防城外轮代理有限公司

１００ ０．６０６

广西防港物流有限公司

１００ ０．６０６

广州宏光船舶管理有限公司

１００ ０．６０６

合计

１６

，

５００ １００．００

（

５

）第四次股权转让

２０１２

年

６

月

１１

日，中国防城外轮代理有限公司与防城港务集团签订股权转让协议，由前者将其持有的防城港

１００

万股

股份转让给后者，交易价格以上述股权在

２０１１

年

１２

月

３１

日的评估值为准，即

５．６０

元

／

股。

２０１２

年

６

月

１８

日，该次股权变动

办理完毕工商变更登记。此次股权转让后，防城港的股权结构如下：

股东名称 持股数量

（

万股

）

持股比例

（

％

）

防城港务集团有限公司

１６

，

３００ ９８．７８８

广西防港物流有限公司

１００ ０．６０６

广州宏光船舶管理有限公司

１００ ０．６０６

合计

１６

，

５００ １００．００

（

６

）第五次股权转让

２０１２

年

６

月

１８

日，广州宏光船舶管理有限公司与防城港务集团签订股权转让协议，由前者将其持有的防城港

１００

万股

股份转让给后者，交易价格以上述股权在

２０１１

年

１２

月

３１

日的评估值为准，即

５．６０

元

／

股。因防城港在上述第四次股权转让

后，于

２０１２

年

６

月

１８

日按照持股比例对股东进行了利润分配，每股分配约

２．９７

元，故本次股权转让实际交易价格约为

２．６３

元

／

股。

２０１２

年

６

月

２１

日，该次股权变动办理完毕工商变更登记。此次股权转让后，防城港的股权结构如下：

股东名称 持股数量

（

万股

）

持股比例

（

％

）

防城港务集团有限公司

１６

，

４００ ９９．３９４

广西防港物流有限公司

１００ ０．６０６

合计

１６

，

５００ １００．００

（

７

）第六次股权转让

２０１２

年

６

月

２４

日，广西防港物流有限公司与防城港务集团签订股权转让协议，由前者将其持有的防城港

１００

万股股份

转让给后者，交易价格为上述股权在

２０１１

年

１２

月

３１

日的评估值为准，即

５．６０

元

／

股。因防城港在上述第四次股权转让后，于

２０１２

年

６

月

１８

日按照持股比例对股东进行了利润分配，每股分配约

２．９７

元，故本次股权转让实际交易价格约为

２．６３

元

／

股。

２０１２

年

６

月

２５

日，该次股权变动办理完毕工商变更登记，公司法律形式相应变更为有限责任公司，公司名称变更为防城港北

部湾港务有限公司。

股东名称 持股数量

（

万股

）

持股比例

（

％

）

防城港务集团有限公司

１６

，

５００ １００

合计

１６

，

５００ １００．００

防城港不存在出资不实或影响其合法存续的情况。

（

８

）历次股权转让价格与本次交易价格差异说明

防城港历次股权转让，是防城港务集团逐渐收购防城港股权的过程。前三次股权转让，经报区国资委批准，双方同意以防

城港

２００７

年底的每股净资产作为交易的定价依据，三次股权转让的价格分别为

３．２４７

元

／

股、

３．３６

元

／

股和

３．３６

元

／

股；后三次

股权转让，交易定价以转让股权在

２０１１

年

１２

月

３１

日的评估值为依据，转让价格为

５．６０

元

／

股。

本次重大资产重组，上市公司拟发行股份购买的防城港务集团持有的防城港

１００％

股权，遵循市场化的定价原则，以标的

资产的公允价值（标的资产的评估价值）作为定价依据。根据预估数据，截至评估基准日，防城港的每股净资产为

８．２７

元，每股

预估价值为

２２．９１

元，预估增值率为

１７７％

。

本次交易的资产作价与历次交易相比存在较大幅度的上浮，其原因在于存在大量的资产无偿划转，即为实施本次重大资

产重组，防城港务集团和北部湾港务集团将旗下大量港口核心经营性资产无偿划入了防城港，拟以防城港为载体将旗下防城

港域和铁山港域的资产注入上市公司，由此导致了防城港于评估基准日的资产范围较以往历次交易发生了重大变化，港口泊

位数量增加，如防城港域

１８－２２

号泊位以及铁山港域

１－２

泊位等均为新增泊位（

２０１２

年

１

月

３１

日划入防城港），且资产增幅

巨大，截至

２０１２

年

１

月

３１

日，其资产账面值（不含负债）和预估值（不含负债）情况如下：

资产名称 账面值

（

万元

）

评估值

（

万元

）

防城港域

１８－２２

号泊位

１０７

，

９１２．６０ １１７

，

０８０．９３

铁山港域

１－２

号泊位

５４

，

９５３．６６ ７０

，

４５０．０９

合计

１６２

，

８６６．２６ １８７

，

５３１．０２

关于无偿划转后防城港的备考财务数据、预估数据以及预估增值原因详见本节之“二、拟购买资产的基本情况”之“（一）

防城港”之“

５

、拟注入资产备考财务报表”以及本节之“四、目标资产的预估值”。

另外，与前三次股权转让相比，本次交易价格上浮的另一个原因在于标的资产（含无偿划转的资产）自第三次股权转让以

来经营业绩较好，其中

２０１０

年和

２０１１

年归属于母公司的净利润分别达

４．３７

亿元和

４．６６

亿元，经营成果丰富。

３

、港口业务概况

（

１

）防城港域

防城港口位于北部湾北岸，是中国大陆海岸线最西南的深水良港，全国沿海

２４

个主要港口之一，货运吞吐量常年位于广

西第一。防城港口地理位置和港口条件优良，港湾水深、避风，三面环山，航道短且不淤积，水域、陆域宽阔，可利用岸线长。港

口北靠云、贵、川、渝，东邻粤、琼、港、澳，西接越南，南濒北部湾，处在中国大陆资源丰富的大西南经济圈和经济活跃的东南亚

经济圈的交叉结合部，是连接大西南和东南亚的枢纽。港口交通便利，陆路交通有高速公路和铁路与全国干线连网，海路与

８０

多个国家和地区的

２２０

多个港口通航。

防城港口始建于

１９６８

年，当时是援越物资的起运港。

１９８３

年

７

月国务院批准对外开放，

１９８６

年完成一期工程建设，

１９８７

年投入营运。经过几十年的发展，现已成为滇、黔、桂、川、渝等西南地区省份最便捷的出海门户和重要的对外贸易口岸。

防城港务集团下现拥有自主码头及其他港口设施，主营货物装卸、堆存、配送等服务。近三年来，旗下港口的货物吞吐量

稳步增长，

２００９

年为

４

，

５００

万吨，

２０１０

年为

５

，

０５２

万吨，

２０１１

年为

６

，

１６８

万吨。 随着相关在建工程的竣工及北部湾经济区经

济的起飞，防城港务集团的收入和利润可实现持续快速增长。

（

２

）铁山港域

铁山港口地理位置优越：位于北海市东部，东邻广东省湛江市，南邻北部湾，距北海市区

４０

多公里，距南宁市

２５０

公里，

距玉林

１７０

公里，距湛江市约

１５０

公里。铁山港是西南地区以及华南、中南部分地区最便捷的出海口，处于西南经济圈、泛珠

三角经济圈和东盟经济圈的中心枢纽位置。铁山港对外交通十分便捷：拥有完善的对外公路交通网络，主要有南宁至北海高

速公路、（北海）合浦至山口（往广州）高速公路、玉林至铁山港高速公路（在建）、北海至铁山港一级公路、（北海）营盘经铁山港

至（北海）闸口二级公路等，这些公路形成铁山港区三横三纵便捷畅通的区域公路交通运输网络。

铁山港口一期深水码头工程

１

号至

４

号泊位于

２００７

年

９

月开工建设。项目总投资

３６６

，

３５０

万元，共建

４

个

１０

万吨级散

货泊位（其中水工按

１５

万吨级预留），设计吞吐能力

１

，

２００

万吨。

２００９

年年底，

１

号泊位、

２

号泊位投入试运行。

铁山港口属于试运营初期，行业地位不高，但发展速度较快，

２０１１

年完成吞吐量

４０６

万吨。此外，铁山港口可建

１０

万至

２０

万吨级大型深水泊位

５０

个以上。

４

、本次拟注入资产情况

（

１

）防城港务集团划转至防城港的资产

防城港务集团已将其下属港口资产无偿划转给防城港，主要包括防城港务集团本部、南作业区、液体化学品作业区、集装

箱部以及港口铁路专用线的相关资产，具体包括

０－２２

号泊位、中级泊位

１－５

号、东湾液体化工码头和综合中级码头等

３０

个

泊位资产。

对于尚在防城港务集团名下的与港口装卸、堆存业务相关的在建工程资产，防城港务集团已作出承诺，在该等泊位建设

完工并依法取得必要批准开始运营后全部注入上市公司，以避免同业竞争。

（

２

）北部湾港务集团划转至防城港的资产

北部湾港务集团已将名下铁山港

１

号泊位、

２

号泊位共计

２

个泊位资产和新北部湾港

８

号拖轮资产无偿划转至防城港。

５

、拟注入资产备考财务报表

防城港近二年及一期的主要财务数据及指标如下（备考数据，未经审计）：

单位：万元

科目

２０１２

年

１

月

３１

日

／

２０１２

年

１

月

２０１１

年

１２

月

３１

日

／ ２０１１

年度

２０１０

年

１２

月

３１

日

／ ２０１０

年度

资产总额

４２６

，

１８３．９１ ４７９

，

０３９．７５ ４７４

，

２３２．４５

负债总额

２８９

，

７２０．５６ ２７５

，

９３０．９８ ２４７

，

６９７．１８

归属母公司的所有者权益

１３６

，

４６３．３５ ２０３

，

１０８．７７ ２２６

，

５３５．２７

营业收入

１０

，

４６２．０２ １３７

，

３２８．２０ １１３

，

５８１．３３

利润总额

２

，

３３１．００ ５４

，

８７８．１７ ５１

，

４００．２７

净利润

１

，

９８１．３５ ４６

，

６４６．４４ ４３

，

６９０．２３

（二）北拖

１

、北拖概况

公司名称：北部湾拖船（防城港）有限公司

成立日期：

２００３

年

１０

月

２８

日

注册号：企合桂防总副字第

４５０６００４００００００７４

号

注册资本：

６

，

８００

万元

实收资本：

６

，

８００

万元

法定代表人：谢毅

注册地址：防城港务集团有限公司作业区内

经营范围：港口拖船服务目前的股权结构：

股东名称 出资额

（

万元

）

出资比例

（

％

）

防城港务集团有限公司

３

，

９１４．５５ ５７．５７

华南拖船有限公司

２

，

８８５．４５ ４２．４３

合计

６

，

８００．００ １００．００

其中，华南拖船有限公司的股权结构如下：

注

①

：华南拖船有限公司的控股股东为

ＰＳＡ

海事（私人）有限公司（其持股比例为

５０％

），实际控制人为新加坡政府。

注

②

：商船三井株式会社（

Ｍｉｔｓｕｉ Ｏ．Ｓ．Ｋ． Ｌｉｎｅｓ

，

Ｌｔｄ

简称：

ＭＯＬ

）是日本的大型海运公司，在东京证券交易所（

ＴＹＯ

：

９１０４

）上市，总部位于日本东京都港区；东京汽船株式会社（

Ｔｏｋｙｏ Ｋｉｓｅｎ Ｃｏ．Ｌｔｄ．

）是日本的大型仓库和运输关联企业，在东京证券

交易所（

ＴＹＯ

：

９１９３

），主要办公机构位于神奈川。

２

、北拖历史沿革

（

１

）公司成立

２００３

年

９

月

９

日，防城港务局与华南拖船有限公司签订《北部湾拖船（防城港）有限公司合资经营合同》，约定共同设立北

部湾拖船（防城港）有限公司。

２００３

年

１０

月

２２

日，广西防城港市对外贸易经济合作局以防外经贸发［

２００３

］

１０３

号文批准成立北部湾拖船（防城港）有

限公司。

２００３

年

１０

月

２８

日，防城港市工商行政管理局颁发企业法人营业执照，北部湾拖船（防城港）有限公司成立，公司经营范

围为港口公用码头的经营（含港区拖船服务、海上救捞、潜水作业、溢油处理）。成立时，北部湾拖船（防城港）有限公司注册资

本

４

，

８００

万元，实收资本

４

，

８００

万元，其中防城港务局以资产出资

２７

，

６３１

，

４７２

元，占注册资本的

５７．５７％

，华南拖船有限公司

以美元现金出资，折合人民币

２０

，

３６８

，

５２８

元，占注册资本的

４２．４３％

，防城港务局上述出资经中通诚资产评估有限公司评估

（中通桂评报字［

２００３

］第

０３

号），所有发起人的出资经广西祥浩会计师事务所桂祥会事验字［

２００３

］第

７４

号验资报告验证。

成立时，北拖的股权结构如下：

股东名称 出资额

（

万元

）

出资比例

（

％

）

防城港务局

２

，

７６３．１５ ５７．５７

华南拖船有限公司

２

，

０３６．８５ ４２．４３

合计

４

，

８００．００ １００．００

（

２

）第一次增资

２００７

年

５

月

２１

日，北拖、防城港务集团和华南拖船有限公司通过协议决定，由防城港务集团和华南拖船有限公司按照持

股比例向北拖增加出资，其中防城港务集团以人民币新增出资

１

，

１５１．４０

万元，华南拖船有限公司以美元新增出资，折合人民

币

８４８．６０

万元。

２００７

年

６

月

２７

日，防城港市商务局以防商发［

２００７

］

３５

号文批准此次增资。

２００７

年

１１

月

２

日，南宁公信联合会计师事务所以南公信验字［

２００７

］

１５０

号验资报告对上述出资进行了验证。

２００８

年

１

月

１６

日，防城港市工商行政管理局向北拖换发了新的企业法人营业执照。

增加注册资本后，北拖的股权结构如下：

股东名称 出资额

（

万元

）

出资比例

（

％

）

防城港务集团有限公司

３

，

９１４．５５ ５７．５７

华南拖船有限公司

２

，

８８５．４５ ４２．４３

合计

６

，

８００．００ １００．００

注：防城港务集团有限公司系原防城港务局根据防城港市人民政府防政函［

２００４

］

５６

号文批准改制而来。

北拖不存在出资不实或影响其合法存续的情况。

３

、业务概况

北拖主要从事港口拖船服务，业务范围覆盖北部湾海域，年服务船舶可达

２

，

０００

艘次，公司荣获

２００９

年度广西海上搜救

中心“先进集体”和

２０１０

年度防城港市海上搜救中心“先进集体”荣誉称号。

４

、本次拟注入资产情况

北拖公司的所有资产全部属于本次资产注入的范围，主要包括

７

艘全回转拖轮（含一艘在建）。

５

、拟注入资产财务报表

北拖近二年及一期的主要财务数据及指标如下：

单位：万元

科目

２０１２

年

１

月

３１

日

／

２０１２

年

１

月

２０１１

年

１２

月

３１

日

／ ２０１１

年度

２０１０

年

１２

月

３１

日

／ ２０１０

年度

资产总额

１４

，

６６８．９４ １４

，

５５９．３７ １２

，

４１７．４３

负债总额

１１９．００ ２３６．９４ １４９．８６

归属母公司的所有者权益

１４

，

５４９．９４ １４

，

３２２．４３ １２

，

２６７．５７

营业收入

６２０．１７ ７

，

４０１．５８ ５

，

５９３．６２

利润总额

２６７．６６ ３

，

２２４．６３ ２

，

２８８．３４

归属母公司净利润

２２７．５１ ２

，

７３９．１７ ２

，

１５２．２４

注：

２０１０

年、

２０１１

年的财务数据均已经广西立信会计师事务所有限责任公司审计，

２０１２

年

１

月财务数据未经审计。

（三）钦州港

１

、钦州港概况

公司名称：钦州市港口（集团）有限责任公司

成立日期：

２００４

年

１０

月

２７

日

注册号：企

４５０７０００００００６０７８

（

１－１

）

注册资本：

１．２

亿元

实收资本：

１．２

亿元

法定代表人：叶时湘

注册地址：钦州市钦州港区

经营范围：港口经营、水运辅助业、沿海运输；装卸、仓储、中转、包装、代理；船舶代理、外轮理货，港口设备租赁，国内商业

贸易；港口设备制造、安装、维修、船舶修理；港口项目工程施工；港口业务、技术咨询、培训；旅馆业投资。（以上项目应经审批

的未经审批前不得经营）。

目前的股权结构：

股东名称 股权性质 出资额

（

万元

）

出资比例

（

％

）

北部湾港务集团 国有法人股

１２

，

０００ １００．００

合计

１２

，

０００ １００．００

２

、钦州港历史沿革

钦州港成立于

２００４

年

１０

月

２７

日，是钦州市人民政府按照政企分开的原则，以钦政发［

２００４

］

３３

号文和钦政函［

２００４

］

１３６

号文的决定组建，注册资本

１２

，

０００

万元，由钦州市财政局代表钦州市政府以原钦州市港务局部分资产出资设立，上述出资经

广西桂鑫诚会计师事务所桂鑫诚（

２００４

）第

２２

号验资报告验证，公司经营范围为：港口经营、水运辅助业、沿海运输、公路运

输；货物承运、装卸、仓储、中转、包装、代理；船舶代理、外轮理货，港口设备租赁，国内商业贸易；港口设备制造、安装、维修、船

舶修理；港口项目工程施工；港口业务、技术咨询、培训；旅馆业投资。（以上项目应经审批的未经审批前不得经营）。

２００７

年

３

月

１

日，经区政府桂政函［

２００６

］

１９５

号文批准，区国资委以桂国资发［

２００７

］

３８

号文决定，将钦州港整体划归北

部湾港务集团，自此钦州港成为北部湾港务集团的全资子公司，股权结构至今未发生变动。

钦州港不存在出资不实或影响其合法存续的情况。

３

、港口业务概况

钦州港地处北部湾湾顶，钦州湾中部。钦州湾具有良好的建港自然条件，港湾三面临陆、水深浪小、水域宽阔、潮流平顺、

泥沙不易落淤、基岩埋藏较深，湾内可利用的岸线长，并具有良好的天然深水航道和较完善的疏运设施，是一个适于建造深水

泊位的良好天然港址。

钦州港具有得天独厚的区位优势：处于广西南（宁）北（海）钦（州）防（城）沿海经济区的中心枢纽位置，背靠地域辽阔、蕴

含丰富自然资源和发展潜力巨大的大西南和华中地区，面对经济发展活跃的东南亚国际市场，地理位置十分优越。随着我国

全方位对外开放和西部大开发的实施，钦州港将被定位为北部湾地区的重要的工业港，并承担广西区内及西南、华中部分地

区的物资中转任务，逐步发展成西部出海通道的主要口岸之一，成为广西及西南地区走向世界的门户和桥梁。

二十世纪九十年代初，我国对钦州港才开始进行开发建设，经过近十几年的发展，钦州港已成为北部湾主要的贸易口岸

之一。钦州港拥有自主码头及其他港口设施，主营货物装卸、仓储配送等服务。近三年来，钦州港港口货物吞吐量快速增长，其

中

２００９

年为

８７０

万吨，

２０１０

年为

７９５．４

万吨，

２０１１

年为

９１４．８

万吨。

４

、剥离资产范围

基于使所注入资产主营突出、质地优良的目的，北部湾港务集团已对钦州港的部分资产予以先行剥离处理。剥离的方式

为国有资产内部无偿划转，由钦州港划转至钦州北部湾港务投资有限公司，与拟剥离资产相关的债权和债务一同划转。

５

、本次拟注入资产情况

剥离资产后，钦州港下属拟注入资产的范围包括本部、钦州集装箱公司

６０％

股权、钦州市港口（集团）轮驳有限公司

１００％

股权、钦州市港口建设投资有限责任公司的码头类资产以及港口铁路专用线，具体资产包括勒沟区

１－２

号泊位、勒沟区

７－１０

号泊位、 大榄坪

１－４

号泊位等

１０

个泊位以及相关拖轮资产 （其中包括北部湾港务集团已无偿划转给钦州港的新北部湾港

１

号拖船）。

对于此次未注入上市公司的与港口装卸、堆存业务相关的在建工程资产，北部湾港务集团已作出承诺，在该等泊位建设

完工并依法取得必要批准开始运营后，全部注入上市公司，以避免同业竞争。

６

、拟注入资产备考财务报表

钦州港近二年及一期的主要财务数据及指标如下（备考数据，未经审计）：

单位：万元

科目

２０１２

年

１

月

３１

日

／

２０１２

年

１

月

２０１１

年

１２

月

３１

日

／ ２０１１

年度

２０１０

年

１２

月

３１

日

／ ２０１０

年度

资产总额

２０６

，

４５２．５０ １７５

，

０９１．０９ １４８

，

８３４．２８

负债总额

１４８

，

１０５．２３ １３０

，

１６９．６８ １１９

，

０３８．７５

归属母公司的所有者权益

５３

，

５４７．２７ ４０

，

１２１．４１ ２９

，

７９４．５３

营业收入

２

，

７２３．６３ ３４

，

３４９．９３ ２６

，

４３７．０９

利润总额

６５８．７７ ５

，

２３９．５４ ４

，

６５３．９２

归属母公司净利润

５５９．５０ ４

，

４４８．４０ ４

，

２２３．４５

三、目标资产的主要财务数据

（一）目标资产的主要财务数据

根据标的资产的模拟财务报表，标的资产的主要财务数据如下（备考数据，未经审计）：

单位：万元

科目

２０１２

年

１

月

３１

日

／

２０１２

年

１

月

２０１１

年

１２

月

３１

日

／

２０１１

年度

２０１０

年

１２

月

３１

日

／ ２０１０

年度

资产总额

６４７

，

３０５．３５ ６６８

，

６９０．２１ ６３５

，

４８４．１６

负债总额

４３７

，

９４４．７９ ４０６

，

３３７．６０ ３６６

，

８８５．７９

归属母公司的所有者权益

２０４

，

５６０．５６ ２５７

，

５５２．６１ ２６８

，

５９７．３８

营业收入

１３

，

８０５．８２ １７９

，

０７９．７１ １４５

，

６１２．０３

利润总额

３

，

２５７．４３ ６３

，

３４２．３３ ５８

，

３４２．５２

净利润

２

，

７６８．３６ ５３

，

８３４．０１ ５０

，

０６５．９１

本次重大资产重组标的资产的载体公司为防城港北部湾港务有限公司、北部湾拖船（防城港）有限公司和钦州市港口（集

团）有限责任公司，其中防城港北部湾港务有限公司、钦州市港口（集团）有限责任公司和北海港同为港口类企业，其

２０１０

年

和

２０１１

年备考利润表主要数据如下：

单位：万元

项目

防城港北部湾港务有限公司

（

合并

口径

）

钦州市港口

（

集团

）

有限责任公

司

（

合并口径

）

合计

２０１１

年

２０１０

年

２０１１

年

２０１０

年

２０１１

年

２０１０

年

营业收入

１３７

，

３２８．２０ １１３

，

５８１．３３ ３４

，

３４９．９３ ２６

，

４３７．０９ １７１

，

６７８．１３ １４０

，

０１８．４２

利润总额

５４

，

８７８．１７ ５１

，

４００．２７ ５

，

２３９．５４ ４

，

６５３．９２ ６０

，

１１７．７１ ５６

，

０５４．１９

归属母公司净

利润

４６

，

６４６．４４ ４３

，

６９０．２３ ４

，

４４８．４０ ４

，

２２３．４５ ５１

，

０９４．８４ ４７

，

９１３．６８

（二）目标资产的主要财务数据与北海港收入、净利润的比较

相对于防城港和钦州港，北海港收入实现了较快幅度的增长，但归属于母公司净利润呈有所降低，相关数据如下：

单位：万元

财务指标

２０１２

年

３

月

３１

日

／ ２０１２

年第

一季度

２０１１

年

１２

月

３１

日

／ ２０１１

年

度

２０１０

年

１２

月

３１

日

／ ２０１０

年

度

营业收入

４７

，

６６３．２０ １０１

，

９４７．１４ ４０

，

５０１．２１

利润总额

１

，

１９３．３１ ５

，

０１８．６１ ４

，

４２９．６８

净利润

９８３．３９ ３

，

９３２．１７ ３

，

９８３．０１

归属母公司净利润

９８４．１０ ３

，

９２５．０６ ３

，

９８９．２９

北海港收入总额和利润总额低于防城港和钦州港，

２０１１

年北海港的营业收入为

１０１

，

９４７．１４

万元， 利润总额为

５

，

０１８．６１

万元， 防城港和钦州港的营业收入合计为

１７１

，

６７８．１３

万元，利润总额为

６０

，

１１７．７１

万元。其差别主要原因如下：

上市公司与标的资产收入差异原因：

１

、业务规模不同：标的资产因港口吞吐量大，其港口装卸堆存业务量远高于上市公司，其港口业务收入对总营业收入的

贡献远大于上市公司。

２

、收入结构不同：上市公司因港口规模小，其在港口堆存业务之外，还积极开展了贸易业务，贸易业务收入占其收入的比

重较大，

２０１１

年上市公司货物贸易业务收入占公司营业收入的比例达到

７２．０５％

。

上市公司与标的资产利润率差异原因：

１

、标的资产主要从事的港口装卸、堆存业务、涉及集装箱、铁矿石、煤炭等货物的运输堆存业务的毛利率相比于上市公司

主营的贸易类业务较高，属于港口运营中优质核心资产，具有较强的盈利能力和较高的增长潜力。

２

、标的资产的港口业务规模远远大于上市公司，摊薄了相应的固定成本费用，并且标的资产的港口专业化、自动化水平

相对更高，相应降低了营运成本，使得标的资产具有较高的毛利率。

综上所述，本次拟注入的港口资源均为优质资产，资产盈利能力强，收益率较高，本次交易，优质港口资源的注入将极大

的提升上市公司收入和净利润水平，同时，公司将通过采购、销售等资源的共享节约降低成本，通过管理组织结构的梳理减少

管理成本，从而进一步提高盈利水平，实现公司的可持续性发展。

四、目标资产的预估值

（一）预估值情况

１

、预估总况

根据标的资产的模拟财务报表，标的资产的帐面价值合计为

１９８

，

４２８．９３

万元（母公司口径），预估值合计为

５１８

，

２２２．７２

万元，评估增值

３１９

，

７９３．７９

万元，增值率

１６１．１６％

，具体如下：

单位：万元

标的资产 账面价值 评估价值 增减值 增值率

（

％

）

防城港

１００％

股权

１３６

，

４６３．３５ ３７８

，

０１６．３１ ２４１

，

５５２．９６ １７７．０１

北拖

５７．５７％

股权

８

，

３７６．４０ ９

，

４１０．５２ １

，

０３４．１２ １２．３５

钦州港

１００％

股权

５３

，

５８９．１８ １３０

，

７９５．８９ ７７

，

２０６．７１ １４４．０７

合计

１９８

，

４２８．９３ ５１８

，

２２２．７２ ３１９

，

７９３．７９ １６１．１６

注：防城港、北拖和钦州港账面值为母公司口径。

２

、预估明细

截至本预案签署日，上述预估数据的具体明细如下：

（

１

）防城港

单位：万元

项 目

账面价值 评估价值 增减值 增值率

（

％

）

Ａ Ｂ Ｃ＝Ｂ－Ａ Ｄ＝Ｃ ／ Ａ×１００％

１

流动资产

３８

，

３７２．０７ ３８

，

４１６．４５ ４４．３８ ０．１２

２

非流动资产

３８７

，

８１１．８４ ６２９

，

３２０．４２ ２４１

，

５０８．５８ ６２．２７

３

其中

：

固定资产

２６４

，

３９３．４１ ３０４

，

２８２．８８ ３９

，

８８９．４７ １５．０９

４

在建工程

７９

，

７８７．３４ ５７

，

４２０．１９ －２２

，

３６７．１５ －２８．０３

５

无形资产

４２

，

６１１．５０ ２６６

，

６３６．１５ ２２４

，

０２４．６５ ５２５．７４

６

长期待摊费用

９３３．９２ ９２９．５７ －４．３５ －０．４７

７

递延所得税资产

８５．６８ ５１．６３ －３４．０５ －３９．７４

８

资产总计

４２６

，

１８３．９１ ６６７

，

７３６．８７ ２４１

，

５５２．９６ ５６．６８

９

流动负债

７２

，

７２０．２０ ７２

，

７２０．２０ － －

１０

非流动负债

２１７

，

０００．３６ ２１７

，

０００．３６ － －

１１

负债合计

２８９

，

７２０．５６ ２８９

，

７２０．５６ － －

１２

净资产

（

所有者权益

）

１３６

，

４６３．３５ ３７８

，

０１６．３１ ２４１

，

５５２．９６ １７７．０１

（

２

）北拖

单位：万元

项目

账面价值 评估价值 增减值 增值率

（

％

）

Ａ Ｂ Ｃ＝Ｂ－Ａ Ｄ＝Ｃ ／ Ａ×１００％

１

流动资产

３

，

０５２．８５ ３

，

０２５．６１ －２７．２４ －０．８９

２

非流动资产

１１

，

６１６．１０ １３

，

４３９．６２ １

，

８２３．５３ １５．７０

３

其中

：

固定资产

８

，

３０７．６０ ９

，

５９２．９８ １

，

２８５．３９ １５．４７

４

在建工程

３

，

３０８．５０ ３

，

８４６．６４ ５３８．１４ １６．２７

５

资产总计

１４

，

６６８．９５ １６

，

４６５．２３ １

，

７９６．２９ １２．２５

６

流动负债

１１９．００ １１９．００ － －

７

负债合计

１１９．００ １１９．００ － －

８

净资产

（

所有者权益

）

１４

，

５４９．９４ １６

，

３４６．２３ １

，

７９６．２９ １２．３５

注：北拖

１００％

股权的评估值为

１６

，

３４６．２３

万元，防城港务集团注入北海港的北拖

５７．５７％

股权的评估值即为

９

，

４１０．５２

万

元。

（

３

）钦州港

单位：万元

项目

账面价值 评估价值 增减值 增值率

（

％

）

Ａ Ｂ Ｃ＝Ｂ－Ａ Ｄ＝Ｃ ／ Ａ×１００％

１

流动资产

９３

，

１７５．５８ ９３

，

４４４．５８ ２６９．００ ０．２９

２

非流动资产

９６

，

９２９．００ １７３

，

８６６．７１ ７６

，

９３７．７１ ７９．３８

３

其中

：

长期股权投资

７

，

４４２．４５ ８

，

３０３．９０ ８６１．４５ １１．５７

４

固定资产

３５

，

７９５．４９ ３８

，

７５６．０６ ２

，

９６０．５７ ８．２７

５

在建工程

３７

，

９３０．１５ ３７

，

９３０．１５ － －

６

无形资产

１４

，

９５２．４７ ８８

，

１９６．６５ ７３

，

２４４．１８ ４８９．８５

７

长期待摊费用

６７９．９５ ６７９．９５ － －

８

递延所得税资产

１２８．４９ － －１２８．４９ －１００．００

９

资产总计

１９０

，

１０４．５８ ２６７

，

３１１．２９ ７７

，

２０６．７１ ４０．６１

１０

流动负债

１１６

，

８９８．９８ １１６

，

８９８．９８ － －

１１

非流动负债

１９

，

６１６．４２ １９

，

６１６．４２ － －

１２

负债合计

１３６

，

５１５．４０ １３６

，

５１５．４０ － －

１３

净资产

（

所有者权益

）

５３

，

５８９．１８ １３０

，

７９５．８９ ７７

，

２０６．７１ １４４．０７

（二）预估方法说明

评估机构采取成本法对标的资产进行预估。

１

、预估范围

本次预估的基准日为

２０１２

年

１

月

３１

日，预估范围包括：

防城港预估范围包括拟注入的防城港务集团本部、南作业区、集装箱部、液体化学品作业区、港口铁路专用线相关资产和

负债、铁山港

１－２

号泊位资产及相应负债以及新北部湾港

８

号拖船资产。

北拖预估范围包括北拖公司所属的全部资产和负债。

钦州市港口（集团）有限公司预估范围包括经审计剥离后的钦州市港口（集团）有限公司资产负债、北部湾港务集团注入

的大榄坪

３－４

号码头和相应的土地及负债以及新北部湾港

１

号拖船、国际集装箱码头公司

６０％

股权、钦州市港口（集团）轮驳

有限公司

１００％

股权、港口建投公司的码头类资产以及港口铁路专用线。

２

、评估方法

（

１

）流动资产，主要包括货币资金、应收票据、应收帐款、预付帐款、其他应收款、存货等，因各种原因本次对流动资产的预

估暂按审计后的帐面值进行评估。

（

２

）长期股权投资

根据长期投资单位的具体情况，由于本次评估的为具备整体资产评估条件的长期投资单位，故采用成本法对被投资单位

进行整体评估，确定被投资单位在评估基准日的净资产评估值，再根据股权投资比例计算长期投资评估值，计算公式为：

长期股权投资评估值

＝

评估基准日被投资单位净资产评估值

×

投资股权比例

（

３

）房屋建筑物类资产

根据本次评估目的和资产特点，采用成本法进行评估。

成本法是用现时条件下重新购置或建造一个全新状态的被评估资产所需的全部成本，减去被评估资产已发生的贬值，得

到的差额作为评估资产的评估值的一种资产评估方法。 本次评估采用成本法的假设前提是房屋建筑物类资产按现行用途继

续使用。

成本法的计算公式为：

评估值

＝

重置成本

×

成新率

①

重置成本的确定

重置成本

＝

建安工程造价

＋

前期及其他费用

＋

资金成本

＋

合理利润

重置成本中各组成项目按如下方式确定：

Ｉ

、建安工程造价的是指为建筑工程而直接或间接耗费的各种材料、人工和机械费用等，通常指土建和安装工程费用。

ＩＩ

、前期及其他费用

前期及其他费用根据被投资单位的投资额和有关资料、以及国家相关文件规定计取。

ＩＩＩ

、资金成本采用评估基准日适用的中国人民银行公布的贷款利率计算。设定投资在建设期内均匀投入。建设期按项目

的正常建设工期进行确定。

Ⅳ

、合理利润：是指为开发建设房屋建筑物而应获得的平均利润。

②

成新率的确定

成新率主要采用年限法和观察法综合确定。

成新率

＝

年限法成新率

×Ｘ％＋

观察法成新率

×Ｙ％

其中：

Ｘ％

为观察法成新率权重，

Ｙ％

为年限法成新率权重

Ｉ

、年限法成新率

年限法是依据建筑物预计尚可使用年限与其总使用年限的比率确定成新率。其计算公式为：

ＩＩ

、观察法成新率

观察法是评估师通过现场勘察，根据观察和查阅建筑物历史资料，了解建（构）筑物的设计水平、建造情况、施工质量、使

用状况、磨损程度、维护保养、改造情况和物理寿命等因素，将评估对象与其全新状态相比较，考察由于使用磨损和自然损耗

对资产的功能、使用效率和安全带来的影响，对实体各主要部位进行打分，判断被评估建筑物的成新率。

（

４

）设备类资产

根据本次评估目的和资产特点，采用成本法进行评估。

成本法的计算公式为：评估值

＝

重置成本

×

成新率

①

重置成本的确定

根据企业的特点，本次设备类资产评估采用含税（增值税）价进行测算。

Ｉ

、进口设备重置成本的确定

直接从国外进口设备重置成本由国外设备购置价格和国内费用构成，其中国外设备购置价格按到岸价即

ＣＩＦ

价计算，汇

率按评估基准日中国人民银行公布的外汇牌价计算。国内费用包括进口关税、增值税、银行手续费、外贸手续费、国内运杂费、

安装调试费、相应的资金成本以及应计的前期及其他费用等组成，计算公式为：

重置成本

＝

国外设备购置到岸价 （

ＣＩＦ

）

＋

进口关税

＋

增值税

＋

银行手续费

＋

外贸手续费

＋

国内运杂费

＋

安装调试费

＋

前期及其

他费用

＋

资金成本

ＩＩ

、国产设备重置成本的确定

重置成本

＝

设备购置价

＋

运杂费

＋

安装调试费

＋

前期及其他费用

＋

资金成本

对于办公设备和电子设备，运杂费和安装费根据设备售价中是否包含送货、安装服务内容而决定取舍；不需安装设备不

考虑前期及其他费用及资金成本。

Ａ．

设备购置价的确定

对于国产的机电产品设备和办公电子设备，主要通过询价及市场调查等渠道获得设备报价，在此基础上根据设备生产厂

家、制造质量、目前市场交易等因素进行分析确定设备的购置价格。

Ｂ．

设备运杂费的确定

设备运杂费主要包括运费、装卸费、保险费用等，评估中按设备的价值、重量、体积以及距离等的一定比率计算。评估中根

据设备单价及体积重量及所处地区交通条件选定具体费率。单价高、体积小、重量轻且处于交通方便地区的设备取下限，反之

取上限。

设备运杂费

＝

设备购置价

×

运杂费率

Ｃ．

设备安装调试费的确定

设备安装调试费

＝

设备购置价

×

安装调试费率

设备安装调试费率按不同的设备参照有关标准选取。

Ｄ．

前期及其他费用

前期及其他费用根据被投资单位的投资额和有关资料、以及国家相关文件规定计取。

Ｅ．

资金成本

资金成本采用评估基准日适用的中国人民银行公布的贷款利率计算。设定投资在建设期内均匀投入。建设期按项目的正

常建设工期进行确定。

ＩＩＩ

、机动车辆重置成本的确定

重置成本

＝

车辆购置价

＋

车辆购置税

＋

入户上牌费及其它费用

②

成新率的确定

评估中主要采用观察法和年限法综合确定设备的成新率。

成新率

＝

观察法成新率

×Ｘ％＋

年限法成新率

×Ｙ％

其中：

Ｘ％

为观察法成新率权重，

Ｙ％

为年限法成新率权重

Ｉ

、观察法

由评估人员对委估设备的实体各主要部位进行观察鉴定，以判断确定委估设备的成新率。评估人员在作出判断时主要依

据现场勘察委估设备的工作状态、工作环境，参考设备的日常负荷率、原始制造质量、维修保养等情况，并广泛听取设备实际

操作人员、维护人员和管理人员的意见。

ＩＩ

、年限法

根据委估设备预计尚可使用年限与其总使用年限的比率确定成新率，其计算公式为：

③

评估值的计算

评估值

＝

重置成本

×

成新率

（

５

）在建工程

在建工程包括土地工程和设备安装工程，因在建工程部分没有完工，而完工的在建工程尚未进行工程决算，可能存在评

估基准日后尚需支付的工程款和相关费用，由于这些费用被评估单位未能确定而未能提供给评估机构。为了避免评估过程产

生的工程款和相关费用未计入负债而产生的误差风险，故不适宜采用收益法、市场比较法进行评估，也不宜采用重置成本法

按工程形象进度进行评估。根据以上分析，在建工程采用账面价值调整法进行评估。评估公式如下：

评估值

＝

经核实后的账面价值（剔除利息）

×

调整系数

＋

资金成本

（

６

）土地使用权

根据《城镇土地估价规程》，结合本次评估目的和委估宗地的具体情况，本次评估采用市场比较法和成本逼近法。

①

市场比较法

市场比较法是以条件类似土地买卖实例与待估土地加以对照比较，并依据比较实例已知的价格，对其进行交易期日、情

况、区域及个别因素的差别进行修正，从而得出待估土地价格在评估基准日时地价的一种估价方法。其基本公式为：

估价对象地价

＝

比较宗地地价

×Ａ×Ｂ×Ｃ×Ｄ

式中，

Ａ＝

估价对象评估基准日地价指数

／

比较实例评估基准日地价指数

Ｂ＝

估价对象情况指数

／

比较实例区域因素条件指数

Ｃ＝

估价对象区域因素条件指数

／

比较实例区域因素条件指数

Ｄ＝

估价对象个别因素条件指数

／

比较实例个别因素条件指数

②

成本逼近法

成本逼近法是以开发土地所耗费的各项费用之和为主要依据，再加上一定的利息、利润、应缴纳的税金确定土地价格的

估价方法。则：

土地价格

＝

土地取得费

＋

土地开发费

＋

相关税费

＋

投资利息

＋

投资利润

＋

增值收益

（

７

）长期待摊费用

通过账表、账账核对，了解费用的内容、投入的时间、受益期间情况进行全面的分析后，根据评估基准日后尚存的权利来

确定评估值。

（

８

）递延所得税资产

根据各项递延所得税的具体情况进行分析，分别确定其评估值。

（

９

）负债

负债分为流动负债和长期负债。因多种原因本次对流动资产的预估暂按审计后的帐面值进行评估。
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