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	问题1（原问题2）：关于资产基础法评估
	一、本次评估仅采用资产基础法一种评估方法的原因及合理性
	（一）未采用市场法的原因
	（二）未采用收益法的原因
	1、从统筹发展地区经济角度，目前租金条款存在一定优惠，暂时无法反映标的公司真实价值
	2、未来租金收入具有不确定性
	3、市场上难以找到同类型租赁模式的客观租金
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	（四）市场其他仅采用一种评估方法的案例
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	二、“投资性房地产-房屋及辅助设施”各项评估增值因素的金额及其占比，综合成新率确定过程中关键参数选取的依据及合理性，打分法计算的完好分值率与年限法计算的理论成新率是否存在较大差异
	（一）投资性房地产评估情况
	（二）“投资性房地产-房屋及辅助设施”各项评估增值因素的金额及其占比
	（三）综合成新率确定过程中关键参数选取的依据及合理性，打分法计算的完好分值率与年限法计算的理论成新率是否存在较大差异
	1、打分法
	2、年限法
	3、成新率增值原因及合理性


	三、“投资性房地产-房屋辅助设施”“投资性房地产-在建工程”前期费用的具体构成，前期费用评估测算标准与企业实际分摊费用的差异及原因；评估采用的基准贷款利率测算的资金成本高于账面资金成本的原因；重置成本中包含投资利润的合理性，投资利润率的确定依据及合理性，与行业可比案例是否相符
	（一）“投资性房地产-房屋辅助设施”“投资性房地产-在建工程”前期费用的具体构成，前期费用评估测算标准与企业实际分摊费用的差异及原因
	（二）评估采用的基准贷款利率测算的资金成本高于账面资金成本的原因
	（三）重置成本中包含投资利润的合理性，投资利润率的确定依据及合理性，与行业可比案例是否相符
	1、考虑投资利润率原因
	2、投资利润率的确定依据
	3、行业可比案例情况


	四、“投资性房地产-土地使用权”采用市场法及基准地价系数修正法过程中涉及关键参数的选取依据及合理性，市场法计算的宗地价格与基准地价系数修正法评估的宗地价格是否存在较大差异
	（一）市场比较法
	1、收集宗地交易实例
	2、比较因素的选择及条件说明
	3、因素修正

	（二）基准地价系数修正法
	1、确定基准地价内涵
	2、确定基准地价标准
	3、期日修正系数（K1）
	4、确定土地使用权年期修正系数（K2）
	5、确定估价对象宗地影响地价区域因素及个别因素修正系数之和∑K i
	6、容积率修正（K3）
	7、计算估价设定开发程度条件下的宗地地价
	8、评估结果

	（三）“投资性房地产-土地使用权”采用市场法及基准地价系数修正法过程中涉及关键参数的选取依据及合理性
	（四）市场法计算的宗地价格与基准地价系数修正法评估的宗地价格是否存在较大差异

	五、评估“固定资产-机器设备”时考虑联合调试费的原因，联合调试费计算与分摊的准确性；机器设备成新率计算过程中关键参数选择的合理性，观察法与年限法计算的成新率数据如存在较大差异，分析差异原因
	（一）固定资产及在建工程评估情况
	（二）评估“固定资产-机器设备”时考虑联合调试费的原因，联合调试费计算与分摊的准确性
	1、“固定资产-机器设备”评估增值情况
	2、考虑联合调试费的原因，联合调试费计算与分摊的准确性

	（三）机器设备成新率计算过程中关键参数选择的合理性，观察法与年限法计算的成新率数据如存在较大差异，分析差异原因

	六、评估“固定资产-机器设备”“在建工程-设备安装”时考虑前期费用、资金成本及投资利润的原因及合理性，与行业情况是否相符。
	七、中介机构核查程序和核查意见
	（一）核查程序
	（二）核查意见


	问题2（原问题3）：关于评估作价的公允性
	一、上市公司租赁标的公司土地、房产、设备等的具体使用、产品生产和销售情况
	（一）土地使用权属于标的公司，由上市公司租赁使用
	（二）基建对应厂房和建筑物所有权属于标的公司，由上市公司租赁使用
	1、截至报告期末建设完成的厂房和建筑物
	2、截至报告期末尚未完工的厂房和建筑物

	（三）超级工厂使用的生产设备所有权分属标的公司和上市公司，实际使用方为上市公司
	1、汽车整车制造涉及的工艺流程及设备
	2、截至报告期末已转固设备
	3、截至报告期末尚未转固设备


	二、结合租金收益及相关支出测算，量化分析标的公司是否存在经济性贬值的风险
	（一）引起经济性贬值的原因
	（二）从宏观经济情况看，标的公司不存在经济性贬值风险
	（三）从市场需求和供给情况看，标的公司不存在经济性贬值风险
	（四）从企业经营状况与资产价值看，标的公司不存在经济性贬值风险
	1、为扶持领军“链主”企业，当前租金存在一定优惠，无法反映标的公司真实价值，未来不排除发生租金上涨的情形，目前租金标准本身不能说明标的公司的经济性贬值风险
	2、若按照附近标准厂房作为参考租金谨慎性测算，标的公司也能够实现盈利，标的公司不存在经济性贬值风险
	3、超级工厂具备新质生产力特征，与行业内其他超级工厂相比也处于领先地位，不存在经济性贬值风险
	4、根据评估作价情况和模拟资产减值测试验证，未发生减值，标的公司不存在经济性贬值风险


	三、结合行业政策、产品需求、竞争格局、产能利用率及在手订单等因素，分析上市公司能否消化收购标的公司后新增的产能，收购完成后对相关资产的管理和后续业务安排
	（一）结合行业政策、产品需求、竞争格局、产能利用率及在手订单等因素，分析上市公司能否消化收购标的公司后新增的产能
	1、行业政策支持，新能源车已成为自主品牌发展的重要推动力
	2、产品需求旺盛，树立科技豪华品牌
	3、竞争格局激烈，优质品牌持续向先进化、智能化发力
	4、本次交易本身不会新增上市公司设计产能，但标的资产有利于提高上市公司优化生产节拍

	（二）收购完成后对相关资产的管理和后续业务安排

	四、资产基础法评估的作价高于评估基准日标的公司可辨认净资产公允价值的原因，并结合前述问题进一步分析本次评估作价的公允性
	（一）资产基础法评估的作价高于评估基准日标的公司可辨认净资产公允价值的原因
	（二）结合前述问题进一步分析本次评估作价的公允性
	1、与租赁行业上市公司的PB倍数对比分析
	2、与仅用资产基础法作为定价依据的交易案例对比分析
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