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D: BT AL 9 B 57 408
B=P+ C 2)
A
P: BT RAL EE T INME
C: #IFffiof B FENERB A ZE M T (A7) IE;

_n R; Rpn41
P = Zi:l (1+7)¢ t r(1+r)n 3)

A
Ri: $IFREEALAKSE | TR E (B BIARE);
r: HraE;
n: PITAEEALE R KA E
C=C+0C 4
Ci: o Bzl X AR LT HH ™ (A FH)NE;
Cp: W H izt Kim A RIELE MR (RFNE.
(2) Wz 484
RKAFAE, AN B B I A &1 N T A2 8 MR 1K
AR, HERZE A
R =04 A| 8+ |H P 48 +30 51 )5 A B.-38 Am F A (5)
REVF RN EE T L UBRKRTH R RS, GHEAAREE
WA EEALRE. FARKEEH AN E IR EHATIN N oo,
M E 15 2 4 By 28 M 5 A
(3) #ral=

BB B o T IR #1725
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P AR R AR AT BR 23 =) SULRAT B4 L SOAT B ) S W 7 I S5 AR ML B8 i I PN R R AT PR 2 ) B A 4
PSR S O EVTAG T« B PP A

AR R FEAR T AT 3 AR (WACC) 2 4 L Z v

T=7Tg XW4+71, XW, (6)
A
Wa: PO RALE 7 5 L&
D
Wa = i) (7)
We: BT A B9 AN SR L 5
E
We = (E+D) (8)

re: FrRM)E 0 T B Am 57 &

re: AALFEAA, ARKAIFfE IR I AT 7 Z 142 2 (CAPM)# 2 X
RN N

Te =1+ Pe X (hy —715) + € 9)

A

e GRS IRE =

Im: T3 H R

e BT A B AR 1 XU R R B R 4K

Be: WOIPARE AL ST F A B T 47 X & 4K

Be=Bux (1+(1—1)x) (10)
Bur T b/ B B U B AT AT 1 3 U 2 4K
By =—2t (11)

= o
1+(1-t)%
l

B LA B R (B ) B T 7 47 -3 MU & 4K

B, = 34%K + 66%, (12)
A
Ko — & B8 R W 4 6 - KU fE, @ % Bk K=1;
Bx: LB BRCE (FE7) 6 T s 7 T 3 R R K

BB B o T IR BT
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P AR R AR AT BR 23 =) SULRAT B4 L SOAT B ) S W 7 I S5 AR ML B8 i I PN R R AT PR 2 ) B A 4
PSR S O EVTAG T« B PP A

Di. Eii 250 8 7 b 5 13 B Ak 4 5 A gE 3%
(2) KEFREHE

RAEBOTE R ER, DV EVHRAKI, FHbh TPl
POPMEEAL LT IEE, BOA T2k 4 5 E A 577 B9 1 4 TR
AT IR R fuxd Al & 7= 2 E IR R H A A IRFHATIRE, HF
ER PR VT DU ER, PR DL e S KRS . A KA R R B
WA A B ARG L, AN IR AL N IR

() RRKIHHAE

L& BN A B b A 5

A #y b SN E B AR E RN X TR E =3
WA E M.

RRIFE LR BB EEEHAET M. FITE. #Ho.
HEMBIOH BT TRE, FEEH M. HFERR. Tk

BB FE R

Y0P AL HEHAT T Wb AT,

A 3 R4 B9 NN A H A LT

® 50. 40k AL A SERAE WA R
SRR ART/TT

LR 2022 4¢ 2023 4¢ 2024 4£ 2025 4F

AR k%%

BRI 863,438.67 853,679.95 899,973.82 750,600.62
A 886,483.97 837,708.73 871,792.62 700,724.21
B 229.83 261.07 292.85 264.45
BN 3,756.94 3,269.93 3,073.14 2,838.30
AL A 3,857.21 3,208.75 2,976.91 2,649.70
BHE -2.67% 1.87% 3.13% 6.64%
UL ON 145,915.97 259,761.09 202,434.76 249,997.92
BAS 149,757.93 264,015.20 198,052.12 239,980.07
B 36.74 75.24 62.00 83.87

%1741

3-2-264




P AR R AR AT BR 23 =) SULRAT B4 L SOAT B ) S W 7 I S5 AR ML B8 i I PN R R AT PR 2 ) B A 4
ARSI E VTG T = B PP AL )

£ 2022 4F 2023 4E 2024 4E 2025 4F

BN 3,971.56 3,452.36 3,265.26 2,980.83
LRI ZN 4,076.13 3,508.90 3,194.57 2,861.38
B -2.63% -1.64% 2.16% 4.01%
HER AT 19,655.50 651,769.26
FA 18,606.15 580,230.86
B 6.34 204.31
BRI A% 3,102.55 3,190.17
AL A 2,936.92 2,840.01
SEVilES 5.34% 10.98%
F R ON 803,611.86 800,734.00 611,685.27 357,798.47
A 810,084.11 780,949.76 575,263.74 336,829.47
B 193.90 228.95 177.01 115.73
AL 4,144.38 3,497.40 3,455.64 3,091.78
BN RRAR 4,177.76 3,410.98 3,249.88 2,910.58
SVl -0.81% 2.47% 5.95% 5.86%
REABRAN 501,971.23 500,622.37 759,345.96 910,275.83
AR 541,929.73 477,742.03 725,997.83 842,011.99
e 118.66 127.55 215.32 282.36
AL 4,230.26 3,925.00 3,526.57 3,223.84
BT A 4,567.00 3,745.61 3,371.69 2,982.08
SEVIIES -7.96% 4.57% 4.39% 7.50%
(3= N 331,973.75 348,405.11 333,642.41 350,096.01
A 355,701.52 329,903.24 311,910.83 332,363.71
B 72.44 82.03 82.95 95.34
AN 4,582.54 4,247.26 4,022.41 3,671.95
B A 4,910.07 4,021.71 3,760.41 3,485.96
SavilES -7.15% 531% 6.51% 5.06%
IR 44,347.22 192,105.26
BRAS 42,332.46 176,197.02
HE 15.56 68.17
BRI 2,850.74 2,818.17
BT RRAR 2,721.22 2,584.80
BHE 4.54% 8.28%
BN 2,646,911.47 2,763,202.51 2,871,084.95 3,462,643.36
REVE-S5 1k TP ol %5

REVE ™ N 35,582.04 27,074.43 65,024.01 73,473.45
A 19,696.06 23,438.42 62,558.96 65,327.77
SavilES 44.65% 13.43% 3.79% 11.09%
B 7 PTG SR AT FR A B H1757T
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PB4 B 2 R UARAT IBE AR B SO B4 3

WIS E B W K PN R BT IR A R AR 4

pE R i g = I o s

£ 2022 4F 2023 4E 2024 4E 2025 4
A= i TSN 61,621.49 55,801.34 56,645.34 47,732.56
BA 73,706.07 56,883.92 57,508.60 49,247.57
B -19.61% -1.94% -1.52% -3.17%
BN 97,203.53 82,875.77 121,669.35 121,206.01
BRI fE
BRAMIN 109,591.35 132,326.46 79,000.96 6,902.49
BA 118,483.94 127,034.32 80,084.71 6,302.98
SEVIIES -8.11% 4.00% -1.37% 8.69%
VL ON 213,850.68 65,614.40 21,568.86 -
BRAS 205,985.12 63,610.91 24,996.76 121.47
SVl 3.68% 3.05% -15.89%
9N 323,442.02 197,940.86 100,569.82 6,902.49
FoAtholh 5%
Tl T 16,785.38 17,297.06 3,613.55 52.02
BRAS 16,730.41 16,536.77 3,231.54 45.83
SEVilES 0.33% 4.40% 10.57% 11.89%
OGN 16,785.38 17,297.06 3,613.55 52.02
EEWLKWAET 3,084,342.40 3,061,316.20 3,096,937.67 3,590,803.88
EEWEBEETT 3,178,558.85 2,977,823.30 2,972,336.33 3,329,382.95
SSViIES -3.05% 2.73% 4.02% 7.28%

(1) BOFfE AL £ E b F RN T

1) = a4 B 48 U

AR, REBUFHUEPOFAE DL~ RIFIN, e LT~
b FUREAUR R UR] ITHARE T RHE E.

TR AAEMRERBOET, 2EMALE 3" #5545, BF
8 I KA (R B 28, M AT A SRR 2 AP B, b 2026-
2030 4 E RGO T LA F A B GE . IEE G4 P
. T2 RN AT e AR B, SRR BT A A i [
vi

2) £ & W RN Fo A A T

DURIAR AR PS> 3R An R 5% R 10 A 40 8 WX, 2025 4F
3T RANER, REAMERT RAALRTE, HARRTHELE

R B e o A R P
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P AR R AR AT BR 23 =) SULRAT B4 L SOAT B ) S W 7 I S5 AR ML B8 i I PN R R AT PR 2 ) B A 4
PSR S O EVTAG T« B PP A

ZHSEHEBRN, A TYHHESD, AARE, HILF BTN
BN BT Al AT B AR AR BB AR By TR R
fes BERA (BRITIE) - FIHFE, KRRRAEPTRRER . %Y &
O s25 £ 2 AR A8 Bl 2l AT TN

RAEA = ' AR AR B BN, B b Z RN A R M 2

R
= S1.EEW SN FIR A TN R
S ARM G

b E| 2026 2027 £ 2028 &£ 2029 £ 2030 £ TKEEAE
AR Lk 55
BRI 453,440.00| 454,400.00| 456,000.00| 459,200.00| 464,000.00| 464,000.00
A 444,599.12| 435,257.97| 433,926.00| 431,600.50| 432,490.87| 432,490.87
By 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00
R VR S 2,834.00)  2,840.00|  2,850.00|  2,870.00|  2,900.00|  2,900.00
B A 2,778.74|  2,72036|  2,712.04|  2,697.50|  2,703.07|  2,703.07
SSviIES 1.95% 4.21% 4.84% 6.01% 6.79% 6.79%
N 480,000.00| 486,400.00| 491,200.00| 494,400.00| 497,600.00| 497,600.00
% 465,393.79| 455,742.19| 454,411.40| 452,057.64| 453,026.35| 453,026.35
B 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00 160.00
AN 3,000.00[  3,040.00|  3,070.00]  3,090.00|  3,110.00{  3,110.00
B A 2,908.71|  2,84839|  2,840.07| 2,82536|  2,831.41|  2,831.41
SEVIIES 3.04% 6.30% 7.49% 8.56% 8.96% 8.96%
ST LON 742,440.00| 747,500.00| 754,400.00| 763,600.00| 768,200.00| 768,200.00
BRAS 673,525.32| 658,322.52| 655,953.87| 651,985.13| 653,143.72| 653,143.72
Big 230.00 230.00 230.00 230.00 230.00 230.00
LA 3,228.00 3,250.00 3,280.00 3,320.00 3,340.00 3,340.00
BN AR 2,928.37 2,862.27 2,851.97 2,834.72 2,839.76 2,839.76
SavilES 9.28% 11.93% 13.05% 14.62% 14.98% 14.98%
PELE COREHBO IR | 265,950.00| 270,000.00| 274,500.00| 275,400.00| 276,300.00| 276,300.00
BA 265,152.62| 259,851.45| 259,116.72| 257,817.16| 258,360.97| 258,360.97
B 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00 90.00
R VR S 2,955.00/  3,000.00|  3,050.00 3,060.00 3,070.00 3,070.00
AL A 2,946.14|  2,887.24|  2.879.07|  2,864.64|  2,870.68 2,870.68
BRI 0.30% 3.76% 5.60% 6.38% 6.49% 6.49%
WEE GEBO YA 162,100.00| 164,000.00| 166,000.00| 168,000.00| 170,000.00| 170,000.00
B 7 PTG SR AT FR A B 1770
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P AR R AR AT BR 23 =) SULRAT B4 L SOAT B ) S W 7 I S5 AR ML B8 i I PN R R AT PR 2 ) B A 4
ARSI EITAG T« B PPAL )

WH 2026 £ 2027 £ 2028 &£ 2029 £ 2030 £ FKEEEE

BAS 154,593.37| 151,648.27| 151,240.09| 150,518.11| 150,820.23| 150,820.23
B 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00
BN 3,242,000  3,280.00|  3,320.00]  3,360.00|  3,400.00|  3,400.00
AL A 3,091.87 3,032.97 3,024.80 3,010.36 3,016.40 3,016.40
SEVIIES 4.63% 7.53% 8.89% 10.41% 11.28% 11.28%
ﬁ?ﬁ )EK%E%%‘ e 475,890.00| 480,240.00| 484,590.00| 488,940.00| 493,290.00 493,290.00
A 475,399.71| 466,666.39| 465,527.96| 463,453.47| 464,500.54| 464,500.54
By & 145.00 145.00 145.00 145.00 145.00 145.00
BRI A% 3,282.00(  3,312.00 3,342.00 3,372.00 3,402.00 3,402.00
BT A 3278.62| 321839  3,210.54|  3,196.23|  3,203.45|  3,203.45
SEVIlES 0.10% 2.83% 3.93% 521% 5.84% 5.84%
REAE (R A 426,870.00| 430,650.00| 433,350.00| 436,050.00| 438,750.00| 438,750.00
BRAS 408,959.11| 400,944.54| 399.879.69| 397,957.82| 398,851.35| 398,851.35
B 135.00 135.00 135.00 135.00 135.00 135.00
AL 3,162.00(  3,190.00|  3,210.00]  3,230.00|  3,250.00|  3,250.00
LR VAE N 3,029.33|  2,969.96|  2,962.07|  2,947.84|  2,954.45|  2,954.45
SSviIES 4.20% 6.90% 7.72% 8.74% 9.09% 9.09%
(3= N 370,100.00 372,000.00| 374,000.00| 376,000.00| 378,000.00| 378,000.00
AR 361,527.93| 355,647.94| 354,896.32| 353,510.85| 354,245.77| 354,245.77
By 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00
LA 3,701.00 3,720.00 3,740.00 3,760.00 3,780.00 3,780.00
B A 3,615.28|  3,556.48|  3,548.96|  3,535.11 3,542.46|  3,542.46
SSViIES 2.32% 4.40% 5.11% 5.98% 6.28% 6.28%
BRI 243,466.00| 245,100.00| 246,820.00| 248,540.00| 250,260.00 250,260.00
BA 227,118.72| 221,912.70| 221,106.79| 219,748.57| 220,140.36| 220,140.36
B 86.00 86.00 86.00 86.00 86.00 86.00
RV S 2,831.00/  2,850.00|  2,870.00/  2,890.00|  2,910.00|  2,910.00
BT A 2,640.92|  2,580.38|  2,571.01 2,555.22|  2,559.77|  2,559.77
SavilES 6.71% 9.46% 10.42% 11.58% 12.04% 12.04%
BN 3,620,256.00 (3,650,290.00|3,680,860.00 | 3,710,130.00|3,736,400.00 | 3,736,400.00
REVE -S54k L= ol 5%

REE= TSN 72,898.90| 72,813.01| 72,725.56| 72,642.93| 72,570.56| 72,570.56
BRAS 66,017.71|  65977.61| 65,909.95| 65,840.65| 65,792.92| 65,792.92
BHE 9.44% 9.39% 9.37% 9.36% 9.34% 9.34%
U TR N 46,843.03| 46,843.03| 46,843.03| 46,843.03| 46,843.03| 46,843.03
BAS 48,401.77| 48,401.77| 48,401.77| 48,401.77| 48,401.77| 48,401.77
SavilES -3.17% -3.17% -3.17% -3.17% -3.17% -3.17%
B 7 PTG SR AT FR A B H17871
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PB4 B 2 R UARAT IBE AR B SO B4 3

WIS E B W K PN R BT IR A R AR 4

ARSI EITAG T« B PPAL )

WA 2026 4F 2027 4F 2028 4E 2029 4F 2030 £E TR B4
PN 119,741.93| 119,656.03| 119,568.58| 119,485.96| 119,413.59| 119,413.59
FEWLFBNETT 3,739,997.93 (3,769,946.03|3,800,428.58 | 3,829,615.96|3,855,813.59 | 3,855,813.59
FEWFEARETT 3,590,689.19(3,520,373.34|3,510,370.57 | 3,492,891.67 | 3,499,774.85| 3,499,774.85
EHF 3.99% 6.62% 7.63% 8.79% 9.23% 9.23%
(2) B2 3l A 4k FON
POT AT b S LB R R . EERAE, URAEFTES

%@F&%ﬁﬂ%A,F%ﬂﬁ

Bt Bk

BN AP ARTE H

W S8 S EE A A R B R AL L AT TN . Efh b S T A T &
BT 7=

R 52. H bl SZUg S Tl ER

SHHAL. NRT AT
W H 2026 4F | 20274F | 20284F | 20294E | 20304 | k&4
—. AEYEE
RE Y -2 7RO 150.00 150.00 150.00 150.00 150.00 150.00
FA 159.36 159.36 159.36 159.36 159.36 159.36
REVE = ih-2E TS 7K HLRON 1,600.00( 1,600.00| 1,600.00| 1,600.00| 1,600.00| 1,600.00
AR 814.92 814.92 814.92 814.92 814.92 814.92
L RSN 4,340.94| 4,340.94| 4,340.94| 4,340.94| 4,340.94| 4,340.94
A
= EIPE BA R A
£ B /%tr

Ef CPUREAR. B 45,870.47| 47,017.23| 48,192.66| 48,915.55| 48,915.55| 48,915.55
A 45,870.47| 47,017.23| 48,192.66| 48,915.55| 48,915.55| 48,915.55
B R, SR B

90,763.96| 90,763.96| 90,763.96| 90,763.96| 90,763.96| 90,763.96
W k. RN
AR 90,763.96| 90,763.96| 90,763.96| 90,763.96| 90,763.96| 90,763.96
RN M RN 14,575.19| 14,575.19| 14,575.19| 14,575.19| 14,575.19| 14,575.19
b %N 14,575.19| 14,575.19| 14,575.19| 14,575.19| 14,575.19| 14,575.19
JPIRUSCN 2917.25| 2917.25| 2917.25| 291725 2,917.25| 2.917.25
A 2,917.25 2,917.25| 2917.25| 2,917.25| 2,917.25| 2,917.25
LN 9,370.07| 9,370.07| 9,370.07| 9,370.07| 9,370.07| 9,370.07
A 9,370.07| 9,370.07| 9,370.07| 9,370.07| 9,370.07| 9,370.07
EHENE . BEE N 7,192.25| 7,192.25| 7,192.25| 7,192.25| 7,192.25| 7,192.25
AR 7,192.25| 7,192.25| 7,192.25| 7,192.25| 7,192.25| 7,192.25
VY. A5G K AR 46,240.00| 46,240.00| 46,240.00| 46,240.00| 46,240.00| 46,240.00
18 A 10,985.08| 10,985.08| 10,985.08| 10,985.08| 10,985.08| 10,985.08
PP (R A PR A 51797
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P AR R AR AT BR 23 =) SULRAT B4 L SOAT B ) S W 7 I S5 AR ML B8 i I PN R R AT PR 2 ) B A 4
AR M E VTG T« B PRAL ]

WH 2026 4F | 20274F | 20284F | 20294 | 20304 | KEEFE
PR A 436.83|  436.83|  436.83|  436.83|  436.83|  436.83
Fofth e A 10,955.84| 10,955.84| 10,955.84| 10,955.84| 10,955.84| 10,955.84
HARN SN AT 223,020.11(224,166.88(225,342.31|226,065.20(226,065.20|226,065.20
HAt v 5B A AT 194,041.20(195,187.96(196,363.39(197,086.28|197,086.28|197,086.28
2804 KM A Fm

BT AL B B A B M A8 630 T 48 4P AL 2 B I n A 7
HE M A, HLANE BT A (5F) K3E, B (5F) £7)

H 1% 3% 2%.

BOFR AL AN F R £ 7 5 F A FOE EA TR, Bl A
13%:; 7 #iam HE BB AT 0 Bl A A B AR Bl 1 AR, B

LK 13%.

BN B EBT = 4 TMA - T
ARAE R, (2018) 80 5 (kT3 MBI R W HIK3R B A ok ik o 4 3 22
BAAE 7 M Aot 7 208 M An SRR g )« 3 SAT 3G (B B R W 4K
BB AP, RV E IR L ERM . HF MR 0 A
BB ()RR o 4 R 3R 4 B 3G (AL
HETFGEIEE, WS A 252,104.67 7 T EAL G HEH AT
o R TR KR E 5 Anay it () K3
Tt A B P A g B 0 T R T R

3R 53. % & KM pnFiunER

SR NRMATT

W H 2026 4F | 20274F | 20284F | 20294F | 20304 | k&%
Wi R R 6,509.89| 7,008.48| 5,885.22
HE MM 2,789.95  3,003.63| 2,522.24
B M 1,859.97| 2,002.42| 1,681.49
ENTERL 2,377.81| 2,396.47| 2,41546| 2433.41| 2449.13| 2,449.13
- Hb A FH A 1,655.18| 1,655.18| 1,655.18| 1,655.18| 1,655.18| 1,655.18
B e R 4,597.55| 4,597.55| 4,597.55| 4,597.55| 4,597.55| 4,597.55
M7 7K g R 4 3,994.11| 4,025.77| 4,055.68| 4,081.88| 4,081.88
Bl VR IR A H18071
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P AR R AR AT BR 23 =) SULRAT B4 L SOAT B ) S W 7 I S5 AR ML B8 i I PN R R AT PR 2 ) B A 4
ARECEE ME VTG T B PRAL ]

WH 2026 5F | 20274F | 20284F | 20294F | 20304 K EEE
LS 3.33 3.33 3.33 3.33 3.33 3.33
AT ] 173.02 173.02 173.02 173.02 173.02 173.02
HORBL 2,316.10| 2316.10] 2,316.10] 2,316.10| 2,316.10| 2,316.10
& &lmeatt 11,122.99| 15,135.76| 15,186.42| 26,394.09| 27,290.72| 25,365.14

3.3 8] %% F e ol
(1) 44 % A
HEFRAFENHERERS FE, 2R ARENEHE EFNK

3 K
=S4 HEBHATUNZR
S NRMATT
W H 20264 | 20274F | 20284F | 20294 | 20304 KGR

ARG B IR 55 2 5,808.06| 5.808.06| 5,808.06| 5,808.06| 5,808.06| 5,808.06
2% 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00 50.00
byl 4.50 4.50 4.50 4.50 4.50 4.50
HERHET 5,862.56| 5,862.56| 5,862.56| 5,862.56| 5,862.56| 5,862.56

(2) & # % H MmN

Aol oy B 2 F N B T H

WA MEHHAER .
TREARIE A b 0y T 5 Ao T . T 1T 0 4 B A b ey B R 7
(ERF) BAAF I (H8H ) tHRaaET, HAh g 58 R ok 2%
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RRFFRE.
= S5 EEBERATNR
SRR ARG
Wi H 2026 5 | 20274 | 20284 | 20294F | 20304F IKEEF
HR L 37 T 13,340.70| 13,474.11| 13,608.85| 13,744.94| 13,882.39| 13,882.39
Gizplbie 6,356.85| 6,420.41| 6,484.62| 6,549.46| 6,614.96| 6,614.96
H—4% 2,832.23|  2,860.55| 2,889.16| 2918.05| 294723 2,947.23
Ta%% 277.49 280.26 283.06 285.89 288.75 288.75
INTHFZR, 208.11 210.20 212.30 214.42 216.57 216.57
#r1H 11,637.34| 11,637.34| 11,637.34| 11,637.34| 11,637.34| 11,637.34
P 6,052.11|  6,052.11| 6,052.11| 6,052.11| 4,584.34| 2.881.73
VAN 191.45 191.45 191.45 191.45 191.45 191.45
55045 9 83.40 83.40 83.40 83.40 83.40 83.40
T T FI8IT




P AR R AR AT BR 23 =) SULRAT B4 L SOAT B ) S W 7 I S5 AR ML B8 i I PN R R AT PR 2 ) B A 4

ARECEE ME VTG T B PRAL ]

TiH 2026 5F | 20274F | 20284F | 20294F | 20304 K EEE
PRI 2 22.07 22.07 22.07 22.07 22.07 22.07
ZENR B 70.34 70.34 70.34 70.34 70.34 70.34
(3 809.83 809.83 809.83 809.83 809.83 809.83
55 Bl ORI 2 78.79 78.79 78.79 78.79 78.79 78.79
AL 170.97 170.97 170.97 170.97 170.97 170.97
(L MERTE1 ik 3.11 3.11 3.11 3.11 3.11 3.11
oAbt 128.60 128.60 128.60 128.60 128.60 128.60
97 55 3 1,238.88| 1,238.88| 1,238.88| 1,238.88| 1,238.88| 1,238.88
K ola V¢ 432.00 432.00 432.00 432.00 432.00 432.00
K HL B 26.52 26.52 26.52 26.52 26.52 26.52
F 4.95 4.95 4.95 4.95 4.95 4.95
st 164.73 164.73 164.73 164.73 164.73 164.73
M EHEFE 885.72 885.72 885.72 885.72 885.72 885.72
R 7 96.14 96.14 96.14 96.14 96.14 96.14
anm il 3.77 3.77 3.77 3.77 3.77 3.77
lasiikie 222.71 222.71 222.71 222.71 222.71 222.71
HETE th A LA 9 255.98 255.98 255.98 255.98 255.98 255.98
VFIA TR 176.82 176.82 176.82 176.82 176.82 176.82
i 4.96 4.96 4.96 4.96 4.96 4.96
HESEW 0.16 0.16 0.16 0.16 0.16 0.16
FoAh 1,173.56| 1,173.56| 1,173.56| 1,173.56| 1,173.56| 1,173.56
B4 843.38 843.38 843.38 843.38 843.38 843.38
EEBHAGI 47,793.68| 48,023.84| 48,256.29| 48,491.07| 47,260.43| 45,557.82

(3) #F& %% A

AP BB R B R E B AR T ENA L 7%

THARTEA A 89 T K AR TN . 3 1H e 1% B8 A b ey [ 2 3% 72
(RBET) BAAAIE (P4 iHERAETN, MWah fig)h = 455 %
JH 8 RN B AT

& 56.01 & Bt A U2

AL NIRRT

3-2-272

WiH 2026 5 | 20274F | 20284F | 20294 | 20304 | KEF
HR 357 1M 1,277.84|  1,290.62| 1,303.53| 1,316.56| 1,329.73|  1,329.73
FbG—4 389.49 393.38 397.32 401.29 405.30 405.30
S 5! 1,945.50| 1,945.50| 1,945.50| 1,945.50| 1,945.50| 1,945.50
BREE 30,118.94| 30,355.26| 30,595.86| 30,823.18| 31,022.28| 31,022.28
B 7 PTG SR AT FR A B %1827




P AR R AR AT BR 23 =) SULRAT B4 L SOAT B ) S W 7 I S5 AR ML B8 i I PN R R AT PR 2 ) B A 4
ARECEE ME VTG T B PRAL ]

WH 2026 4E 2027 4E 2028 4& 2029 4E 2030 4E i & ==
B 71%% H 20,607.69| 20,769.39| 20,934.01| 21,089.54| 21,225.77| 21,225.77
WA 54,339.46| 54,754.15| 55,176.21| 55,576.07| 55,928.58| 55,928.58

(4) It %% A Fl

AR A B (T BT 418 UL, DLRCE 3OR] 3 7 8 ok SR W M 4 %5 LB L.
ELARTUM 25 B WAl 34 T &

4.3 \E 4 B

PO AL TR BT RIT K A E R HAMEEH™-FE.
B 5E Y7 4 UG B 6y S FR R AR . R GT A, A AT E E R
AT B, DA B A0 B o E VT K E R A WO R . A
BT IH & S H ok R4 8 B 3T 1HFL

WO AL T BT R O K= A BRI BB+ 34,
FEAFE LM EEEANE. RKATA, 3B HAT o P4
R, BEWFNEF AR ERFEEARE T HARET. LETN
ER AL E BT FTINE,

5.38 Jm FE A TN

EMAAREOV ALK L L NEEEFAET, TR Tz
Yo fumBit —F o K VEARM N, /= ALY K AT & By A3
R OWEEERTREMAFRITET) . URFIENFEEER LR
L5 T L R B

FEARKITAE 1, BRIt R A B I A 2B G 24T AR
T, KARGEMANEMRRZENFEZE T NLEE AR M0
EHAE K AR nH. RIS BT B A AR

38 An A=Y PR BB B A A B+ AR SO

(1) &= EHHRMEH

Bt B U R L

1837
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P AR R AR AT BR 23 =) SULRAT B4 L SOAT B ) S W 7 I S5 AR ML B8 i I PN R R AT PR 2 ) B A 4
PSR S O EVTAG T« B PP A

IR BN B R A A, REREFRFRRESY EETE
BT LT B BT AR O . AR AE R vk A AT BT

(2) BEEREH W EH

TR BT AREVESKRLEIWNET LS AT, HEFIL
FREMEFFEEANNEZER S, WARFE L FFELE I F e
FHRFEe. wEFLEMFRTEAL. FRERBE. RE7 240
Bk (RN I ) 46 B 7 B9 B A & DL RN (T BV D5 . B A RIE
fne g A BB VE N R AL, KRB A B R kAR R T AR E B A
ERLERFREFNIE. FRE BN, ELFEDT, REFLE
A A BT DA D B B R SR 3 L B O A At S (AL
WBELKZ BARKT R AL EENER, NS THEFZ
ABE R RE, HREAABR, B EATRE. ST,

EHEEF M PEN FRFFREREEIFRFNIAE (&
RASHRAE)  FH. WRATETRAIFEZD R, AHREFE
X8 B AR B A

TEE e mF=S ek et HEEHE

Bz H =2 E I A+F B+ RPCR - B T 30
TR = IR L /A2 H =

AT BB AR =0 & A S FH ] 2% R - (T LR AR

I R T =" e BN B UK o B 3

Hoep, ROBCRIUE BE RN BRI RCRE . RS &
Bl 548 Sk B At B K RS 9 T

T Ge ¥ BB IR A0 3 7 St 5 L] 3 0 X AR R B BU#EAT B

JSL A R I=" b A & B/ B A K R R 3 =

B B T (I B84
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P AR R AR AT BR 23 =) SULRAT B4 L SOAT B ) S W 7 I S5 AR ML B8 i I PN R R AT PR 2 ) B A 4
PSR S O EVTAG T« B PP A

Hea, NAHFEZCENLAKK. N EE. FREKAUKRSZ
b 5548 K B o B A IK R T

REAIFE N EZEEGAGFELE, WRELEE N R E2 BN
Ao aE  BNFo AR TR R R AT U R R A E W EFERANS
RAMEEER, B EREL, TREAKXRKRZENNEFENEZEN
Ao (REASHRAE) . FR. RRAFURNAHFTERLEER
3 mH., BARTNE R AL & i AR Tk,

(3) WARMIEHGEH

FAM T AT 2026 FFNNERTENESH, 254
6,338.11 7 0. ARV TN A 8 AR P840 ok — Hi @ 0 00 E A Aty
RATHAEFEARKERRNEEIE, WAFRZRTIENELE I,

6.Ffr 1351 5% il F

BOVP A A b FE VB B 3 28 BT AR A VE 7 K TE ME A 55,188.96 77 0T, £
o 6 JE WA T R B S JE T AR ALV KT 28 A 555.90 A n, BN IE
WK i A0 %E RL B 3 FE B AR BT AR AR B TEAEE, AR
GBI TR AN 54,633.06 7 T, EE A HET AT
W . AN FEFTFRL fifR 13,738.24 K70, NP ANEHE TR T
07 4.

BT L A & B K5 3 BOR A A EE BT H, R BE (&
HHAMYIERY (45: GR202445000788) , R (i A KILfu[E
W rAERED B =+ N\FRELHmAE . R MEEE BXR 5
BRAXTHEITHE (EHEARD L ATEE ) k) (ERLX
(2016132 5) . (WE#H MFERBXTELKBEHT AL L fofHA
RN TR AERE ARy AY (AL (2018176 5 ) A KHLE,

BB B o T IR #18571
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P AR R AR AT BR 23 =) SULRAT B4 L SOAT B ) S W 7 I S5 AR ML B8 i I PN R R AT PR 2 ) B A 4

AR T E AL T -

A

BB L A AR 79, 7 7 oL P R 15% B TF 2 2 ot

AE .

WA A T P A
RIEFHRST (KR) T RL
LR B A
ﬂﬁﬁﬂ%%ﬁ%%ﬁiﬁ%ﬁﬁ% B 40 ) ( W AL[2008147 &

A R

JAT AL T 5 B8 B UK,
FOHE 4 F 4\ BT 58

AR bR AR B AR E A, BERKITHNE
A FO R S, %A 5K T 4580 B 64T

& Tl A&

7.3 A TN &

BT Al By ok SR 28 #9040 & B TN £

Tl P xR R e B B

By A b, ARYEAR K VT Ak B

/\ n

/T\E:é/ﬁfﬁ%j?/ﬁnu\ ;F'J

2 TR IR

) #y

TRE

FIRA = RN EZE R2IAE
R KB ERXBHEFLERRXTHATREES

AR

P IR 25 B A RN IBAZ 90%TH N 2 A N &

F B e Al B A0AT b B9 7 3R

%ZE

TN

FLAR TN 25

WA

ERE R

BRI AR R AR

Zail

RIU 3 FRKERRAT U L
& H DU B9 — A 2k FIWT . TN A RS
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TEWON DL R H E 2 M 22 78 S5 B 7 A e 45 2
*k STARFKARMERETNR
EHis: ARMHT
WH 2026 4 2027 4 2028 £ 2029 4E 2030 4 Y =2
—. B 3,963,018.04(3,994,112.91|4,025,770.89|4,055,681.16|4,081,878.79|4,081,878.79
Wk E A 3,784,730.39(3,715,561.30|3,706,733.97|3,689,977.95|3,696,861.13|3,696,861.13
o 4 2% Bt 11,122.99|  15,135.76| 15,186.42| 26,394.09| 27,290.72| 25,365.14
R 5,862.56 5,862.56 5,862.56 5,862.56 5,862.56 5,862.56
B 47,793.68| 48,023.84| 4825629 48,491.07| 47,260.43| 45,557.82
WK 3 54,339.46| 54,754.15| 55,176.21| 55,576.07| 55,928.58| 55,928.58
WA 5% 9% F 49,734.91| 43,602.48| 39,788.90| 34,874.83| 29,419.39| 26,070.83
= BRI 9,434.03| 111,172.81| 154,766.54| 194,504.57| 219,255.96| 226,232.71
-7 ON
Bl VR IR A 18671




P AR R AR AT BR 23 =) SULRAT B4 L SOAT B ) S W 7 I S5 AR ML B8 i I PN R R AT PR 2 ) B A 4

ARECEE OME VTG T B PRAL

Bl VR IR A

WH 2026 £ 2027 £ 2028 £ 2029 &£ 2030 £ IKEEE
W EDAN ST - - - -
= FlE S 9,434.03| 111,172.81| 154,766.54| 194,504.57| 219,255.96| 226,232.71
e PR 2 H - - - 15,679.35|  24,462.07
1LY S i 9,434.03| 111,172.81| 154,766.54| 194,504.57| 203,576.62| 201,770.65
bne 37 IH e 213,092.83| 214,953.06| 214,955.64| 214,958.23| 213,493.05| 211,791.73
#r1H 206,603.90| 208,464.12| 208,466.71| 208,469.30| 208,471.88| 208,473.18
PR 6,488.93 6,488.93 6,488.93 6,488.93 5,021.17 3,318.56
e 0 e AR 40,119.45| 34,971.22| 31,814.87| 27,536.82| 22,920.20| 20,264.14
W BInEA 6,293.03|  2481.61| 247029 249773  2,561.08| 139,166.21
HZ B A -3,161.26 -634.57 -645.89 -618.45 -555.10
B R 3,116.18|  3,116.18|  3,116.18|  3,116.18|  3,116.18| 139,166.21
A H 6,338.11 - - - .
Fo Ak B AR 256,353.29| 358,615.47| 399,066.76| 434,501.89| 437,428.78| 294,660.32
Pz 7.70% 7.71% 7.71% 7.73% 7.78% 7.76%
Pl R B AE I 0.9636 0.8947 0.8306 0.7711 0.7156 9.2216
75~ I AR IUE 247,019.39| 320,837.63| 331,471.21| 335,039.17| 313,021.27(2,717,230.16

(M) HroFmm €

1. XA 3 19 % €

7 21 E I A P 3, 2 P aE A A B R R E R B ID A
7 (CCDC) F el Efrlk iz % .

RKAFAE LS ZE B TR, Z6 5 R 00K 3 H1 Ry T IR,
A CRFITEEREE 12 5—REFIPHS LN EF T IEH
MEY (F3FHh 020200 38 5 ) B9EK, W RAFRMRA +F M+
FIVLE B B BN A 8 B RRA 2, RRIEERA 10 FHE
ol a A N B RRA Bl rp=1.85%.

2.7 3 WU i 9

T WU i I A 48 7 A 2 5 AR 3 3 U AR R B BROAR #
B B R FONAF R 3, BRI R R A 5 0 MU M . 77 3 KU s
3 % DR R i 37 o 7 s R v BB AT . ARG LR E A

187
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P AR R AR AT BR 23 =) SULRAT B4 L SOAT B ) S W 7 I S5 AR ML B8 i I PN R R AT PR 2 ) B A 4
PSR S O EVTAG T« B PP A

FIR T 477 4t A o K BT M AR AR A T 37 0 AR, 1T 4 AR
A IE R KU A 5 8y 318 5 W 3 R i

WA (R EEREE 12 F— R FIPESNE+ I
EHMEY (FiFHh (2020038 5 ) W ER, FIH F EMIEHF T 85
WET R met, BEARATREENIE, FlaFE 300 1845,
PHIESGAREE, WHEEE B e E N REFRAEE, BE%
A DA EE 10 SR D0 b BB T DL A AR o A 8. 1HH
75 ] R BE AR 3 LA 3

AR o Bk P P R R S A T I A R N IRERF R, F S
& LRFE 5| W HLE, PR A BUR R AR B LIRS A8 1E A AR AR 4L
SAVA . AABERERFERFHEHATIHHE I FHEFREE,
FHR I HEEARTHME. JLAFHE. RTEHE, BEETEH
IR R E, B 1, =9.30%.

3 RN = 1 — 17 = 9.30% — 1.85% = 7.45%.

3G W E

Al BB AT, B LFHERE, VAT RAM, HEF
RRGHBARE, HFOLEEENRENERFTNERLTFHLE 5@
ek /1. DL EEEFMENEENL, RARFHGEREH, L8
TG H F 2030 £ 4 RS EAREM, 2031 FAT, b kK
NRAREMREH, ©LEEE Tt FREMA DR RS, UWEHF
ERFIARNFAREN ., WHFRRENE, ZFZHRA. FARNEH
ETHWHMEHTEH.

4. U3 2 Bt

DL iFIND 4RAT P iR B & R o 2k, # RBFOFE AL 57
N A KR AR, AARE S K. ATLEES. A

BB B o T IR 418871
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EH%I\I@E’E‘S‘EH&%ﬁEE’Aﬁ?M?iﬁﬂﬁfﬁ&iﬁﬁi%ﬂ@%ﬁﬁ#%%ﬁﬂ%ﬁﬁy’;féig gﬁﬁfﬁﬁggiﬁiii
KENBRERENTLM, ®BPELHTWAE, U EIESHE RN
¥, %410 FIND, V& ZIFE208 B M3t Tl s, 1HE A
AP B BT 250 B, 152 W b B E T B S ATAT RS R B
b1t o HEE AN B & RAREMIATIE, 152 BOT & EAL A KA
A 7 3 R AL B

5.4 M MU 7 R

EHEFAE B FLRIFEARE LT AR EL2FAE. AKX R
B HCTE A MRE P AR N BT R R A Rh YA A KB
A, BAFNHRERESFENEZ R, e k7. &iT
i, FEARNSN G T R ATHATT i, B
A % 4K e=1.48%.

6. A A 2 B = rd B T

5 A 22 5B 3 R A b 5 45 R B A AR AR, ART i R R B
REMZ AN B B NRAREN, G AURARL F ARG T E RN,
DA b i A AT 2 FE AR A A A R %, B, bR
BAAE AR ARG WA EAFAFERKRE.

7H IR WACC HitH

KL ERRWESS, RALAR, FRFHAR0TE:

= SSIMUERITERK
TiH 20265 | 20274 | 20284F | 20294 | 20304 TKEEAF
&R 0.66 0.69 0.70 0.73 0.76 0.76
fii g5t 0.34 0.31 0.30 0.27 0.24 0.24
70 IR F T 1.85% 1.85% 1.85% 1.85% 1.85% 1.85%
37 SR 2 9.30% 9.30% 9.30% 9.30% 9.30% 9.30%
IR 1.1524 1.1524 1.1524 1.1524 1.1524 1.1524
B 1.1006 1.1006 1.1006 1.1006 1.1006 1.1006
TCATAT B 0.6473 0.6473 0.6473 0.6473 0.6473 0.6473
T AL 15.00% 15.00% 15.00% 15.00% 15.00% 15.00%
H18911

BB I R A R
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PB4 B 2 R UARAT IBE AR B SO B4 3

WIS E B W K PN R BT IR A R AR 4
ARECEE OME VTG T B PR AL )

WH 2026 5F | 20274 | 20284F | 20294 | 20304 FKEEEE
B3 B 0.9266 0.8999 0.8879 0.8525 0.8167 0.8167
SRR 1.48% 1.48% 1.48% 1.48% 1.48% 1.48%
G TRARND PN 10.23% 10.03% 9.94% 9.68% 9.41% 9.41%
A (BifE) 2.73% 2.66% 2.61% 2.50% 2.47% 2.42%
?Sfijci)g BEA A 7.70% 7.71% 7.71% 7.73% 7.78% 7.76%

() BEURTIFEENH T
KRR FHEIARERAR (3), FRAYWIFES L NZEERK

FNAE K 4,264,618.83 F TC.

() FLEURBRET (AfF) FEENRT

S8, POF A A0k B IKE F S 27 () i EEAR
REHNERSREFRTHR, BARKTEIEER SRR

BAFZEMWIT ().

(i) EHAT R AE S,

Y (i) WwENER:
C=C1+C2=16,854.56 77 J&
EARE S TR

R SOAFEEMIRRET (AR WHEALER
SR ANRTTIT

AR AR L S A LS %
BRI AL WA RSB

HH HEEAKEE | ZEEEPEE
FoAth S2USCR 112,063.66 112,063.66
A2 /AL E N 112,063.66 112,063.66
JREASF T 3 127,679.90 127,679.90
FoAth 24K 13,052.90 13,052.90
FoAtb i 5 F it 2,984.97 2,984.97
— AN 2R B f5 315.97 315.97
BN R /AREE M 5N 144,033.74 144,033.74
Cl: WizhRER/ARLEMNET ™ (HfiD) $#E -31,970.07 -31,970.07
B B 4,121.46 4,121.46
fit] 7€ 557 5,640.33 7,700.89

Bl VR IR A H1907
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P AR R AR AT BR 23 =) SULRAT B4 L SOAT B ) S W 7 I S5 AR ML B8 i I PN R R AT PR 2 ) B A 4
ARECEE ME VTG T« B PRAL ]

| HEEAREME | ZEEHHMEE
e T 5,502.64 4,926.74
T B 23,408.53 41,505.64
1T PITRA BT 555.90 555.90
BN K R/ARLE T =Nt 39,228.85 58,810.62
B IEY R 20,639.98 9,985.98
BN R/ARLE M7 20,639.98 9,985.98
C2: FMENRER/ALZEMEE ™ (D) HE 18,588.87 48,824.64
C: WRARLEMET ™, AfHE -13,381.20 16,854.56

(b)) WIEFEIFEER

Bt BT 15 B B 2 8 MR PR 0B P=4,264,618.83 /7 T, A EH AN
fo AR A 2T R NE C=16,854.56 /5 7T, UL EIBMERAR
(2) , HEIFf R4 L8 B=4,281,473.39 7 L.
A 7E 2B B AT EE £ 8 E D=1,558,212.64 7 70, 15 2iFfE 4
By B AN 2% I E=B - D=2,723,260.75 7 7.

S A A R #1917
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P AR R AR AT BR 23 =) SULRAT B4 L SOAT B ) S W 7 I S5 AR ML B8 i I PN R R AT PR 2 ) B A 4
PSR S O EVTAG T« B PP A

BEEbs THMAEREE S

TR A Bl % 3 R 3 AR OR KR A Y B AT R 2 AR
REH R FERFEAME RGN, ZEERELE. EHEH. T
EEAW . W RAEEEIFEE T, KL% BeEEx) BH
Sk S AT IR B R 2 B0 AR A 0 (B 99 N\ AT 6 3 B B 9 7 S T SE )
Z. WiiRE. Wilfit i E, fFHeTER:

(—) RFEEEITEER

SRR AR E, RO AT 2 H IR S e
T
BRI AR 4,758,728.72 7 g6, 1FAE1E 5,098,543.87 7 0L, T A
BEAE 339,815.15 77 76, HEE 7.14%.
PR K H A8 2,338,559.54 7 ot, FEME 2,327,905.54 7 06, iEfER
18 10,654.00 7 0. FBAEE 0.46%.
R IK AR 2,420,169.18 75 7T, E{E 2,770,638.33 & 6, T fE
A8 350,469.15 7 6, HEE 14.48%. LTk,
= 60.FZFTHEERICESR
PEASFEAREH . 2025 4 12 A 31 H
SRR ARG

7 . W TET A PR HHE WA BIER %

A B C=B-A D=C/Ax100
1 |[JishBEr= 637,913.28 648,727.88 10,814.60 1.70
2 |dEmah B 4,120,815.44 4,449,815.99 329,000.55 7.98

3| Hedr KRIIBA B 4,121.46 4,121.46

4 | B 16,715.71 23,816.14 7,100.43 42.48
5 | I E B 3,766,483.25 4,039,198.60 272,715.35 7.24

Bl VR IR A #19201
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P AR R AR AT BR 23 =) SULRAT B4 L SOAT B ) S W 7 I S5 AR ML B8 i I PN R R AT PR 2 ) B A 4
ARECEE OME VTG T B PR AL )

TKEHHE PRAGHHE W BMERY%
R H A B C=B-A D=C/Ax100
6 |fEEE T2 123,621.11 65,365.93 -58,255.18 -47.12
7 | LR 153,395.98 260,835.93 107,439.95 70.04
7-1|FHr: AL 129,847.87 231,589.67 101,741.80 78.35
8 |HAh AR BT~ 56,477.93 56,477.93
9 B R 4,758,728.72 5,098,543.87 339,815.15 7.14
10 [Jzh fu 5t 1,086,379.36 1,086,379.36
11 [JEm s f i 1,252,180.18 1,241,526.18 -10,654.00 -0.85
12 T 2,338,559.54 2,327,905.54 -10,654.00 -0.46
13 | B %= (A ENED 2,420,169.18 2,770,638.33 350,469.15 14.48

FEFE A A v VA 5500 1 4B 1R DU LI A U 4k
(2) WIEFEIFELER

FRW R E, BHBCTH ST EREE NIPEEA T K
A A K {8 A 2,420,169.18 75 70, AE{E A 2,723,260.75 7 G,
TS A8 303,091.57 770, HAEE 12.52%.

(Z) HREERNEZRMN

AR R £ U e (RORA# A4 ) VA
2,723,260.75 71 G, AR E E W BT (BRORA#E A )
14 2,770,638.33 7 76, 1k 47,377.58 76, 1% 1.71%. BAPMET &£
SR E R

1Je 7= Bl v VT il 7 DU 7 B AR B B IME AR, BB T
BN (R A) Tt it e Eo7 20, X P2 kAE % KA E
R R LT

2038 IRV R DAY B TR 3 A AR, R R - &
B CRAGE A ) B RN, XMRA B BERZ 2 ENEF. B
) VLR 0 A R % 2 MR

BB T TR A #1935
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P AR R AR AT BR 23 =) SULRAT B4 L SOAT B ) S W 7 I S5 AR ML B8 i I PN R R AT PR 2 ) B A 4
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	3-2 本次重大资产重组涉及的拟购买资产的评估报告及评估说明，或者估值报告
	目 录
	声  明
	中联评报字[2026]第1919号
	摘  要
	1. 2015年，防城港钢铁基地项目获批填海造地（国海证2015A45060200060号，证载面积905.5816公顷），其中一期已申请填海竣工验收面积896.8366公顷，因小部分区域存在施工误差超填，该期内893.5798公顷已于2019年底经自然资源部验收合格，在已完成竣工验收的区域中，有892.504908公顷填海造地已办理换发土地证手续；二期8.745公顷尚未办理填海竣工验收手续。因此国海证2015A45060200060号项下剩余13.076692公顷海域使用权，本次按海域使用权进行...
	2. 因历史沿革原因，防城港钢铁基地项目用地用海界线存在重叠与空档问题。其中国海证2015A45060200060号项下，重叠面积约1.27公顷，空档面积约5.18公顷，2023年8月7日，广西钢铁专文报请防城港市人民政府研究解决。目前，空档区域中5.18公顷已纳入围填海历史遗留问题未批已填类“两线之间”图斑（图斑编号450602-1007），并于2024年2月经自然资源部备案审查通过；按照法律法规规定，需完成生态评估报告、生态修复方案编制及违法查处工作后，方可按程序完善用海手续并落实生态修复，广...
	3. 2015年，广西钢铁已获得温排口用海（国海证2015A45060200077号，取、排水口海域面积0.28公顷），2018年广西钢铁重组后因工艺需求，防钢基地（一期）动力发电系统工程需新增温排水口用海，2021年广西钢铁承诺注销旧温排水口用海，并且承诺待赤沙作业区1、2号泊位后方堆场项目获得国家批准后，将变更温排水口位置并办理相关手续，在此前提下防城港市海洋局与广西钢铁集团签订新增温排水口的海域使用权出让合同（合同编号：2021002号），根据广西钢铁提供的出让价款缴纳凭证等材料，广西钢铁已...
	4. 国海证2015A45060200077号海域使用权内部存在改变用海方式0.0774公顷，广西钢铁在102号泊位污水处理池、103号泊位行车道桥建设中存在将港池用海改变为透水构筑物用海，原用海方式包括：透水构筑物，港池，取、排水口。目前广西钢铁已在办理海域使用权面积变更，但尚未取得新海域使用权证，由于该海域使用权金缴纳方式为逐年缴纳，根据财政部和国家海洋局印发《关于调整海域、无居民海岛使用金征收标准的通知》已批准按规定逐年缴纳海域使用金的用海项目，项目确权登记时间在通知施行前的，仍执行原海域使...
	5. 桂（2025）防城港市不动产权第0045825号（证载面积13.2534公顷）和（2025）防城港市不动产权第0045826号（证载面积44.4297公顷）两宗海域使用权实际已完成填海造地，截至评估基准日仍在办理竣工验收中，尚未办理换发土地使用权证，本次按海域使用权进行评估，其填海造地形成的构筑物在固定资产中评估，由于广西钢铁无法可靠估计该宗海域于未来办理国有建设用地使用权时可能需补缴的土地出让金及相关税费，本次评估的评估结论未考虑上述未来不可预见支出的影响。
	6. 广西钢铁于2019年8月27日与防城港市国土资源局签署《国有建设用地使用权出让合同》（合同编号：防港土出字2019011号），依法取得该宗地的建设用地使用权。合同约定：出让宗地编号为“450602010002GB00509、450602010003GB32170”，宗地面积3,087,405.7平方米，坐落于企沙工业园，用途为工业用地，在2021年8月30日前将宗地交付给广西钢铁，出让年期为50年（交付土地之日起算）。就前述《国有建设用地使用权出让合同》项下宗地，防城港市不动产登记局于202...
	7. 因历史规划时序原因，在防城港钢铁基地铁路专用线规划用地取得正式批复前，广西九丰能源科技有限公司等主体已先行取得防城港钢铁基地铁路专用线规划用地范围之内部分地块土地权属或存在征地进度等，因此广西钢铁实际占有使用该部分土地暂无法办理不动产权属证书；此外，防城港钢铁基地铁路专用线项目还实际占用防城港市港发控股集团有限公司通过赤沙东路、赤沙南路等钢铁基地配套产业区路网主干路项目填海造地取得的海域使用权对应土地。目前前述全部地块均由防城港钢铁基地铁路专用线项目实际投入使用，广西钢铁尚未完成该等土地使用...
	8. 截至评估基准日受限的货币资金明细如下：
	(1) 广西钢铁与自然人董华林建设工程施工合同纠纷案
	(2) 广西钢铁与自然人朱春喜建设工程施工合同纠纷案

	9. 广西钢铁为满足防城港钢铁基地项目产能淘汰的要求，于2024年通过司法拍卖方式以1.87亿元依法竞得徐州博丰钢铁有限公司70万吨/年炼铁产能指标。此产能指标为跨省调剂交易，先后经江苏省、广西壮族自治区工信主管部门公示及审批备案，完成全部产能转移手续，合法有效。依据工业和信息化部办公厅《关于暂停钢铁产能置换工作的通知》（工信厅原函〔2024〕327号），钢铁产能指标暂停置换，本次评估按账面价值列示。2026年4月29日工信部发布了新修订的《钢铁行业产能置换实施办法》【工信部原〔2026〕97号】...
	10. 2025年1月24日，广西钢铁收到广西广投临港壹号产业发展基金合伙企业（有限合伙）的首期增资款项，共计19,400.00万元；2026年1月16日，广西钢铁收到广西广投临港壹号产业发展基金合伙企业（有限合伙）的二期增资款48,000.00万元，合计收到增资款67,400.00万元。评估基准日广西钢铁账面未包含二期增资款48,000.00万元，因此未在本次评估结论中反映，若考虑上述期后事项对评估结论的影响，评估结论应增加48,000.00万元。
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	8. 项目实用的工程造价资料及材料信息资料；
	9. 中联资产评估集团有限公司价格信息资料库相关资料；
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	2. 同花顺iFinD金融数据终端；
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	D. 营业利润率=主营业务利润÷营业收入；
	主营业利润=营业收入-营业成本-税金及附加-销售费用-管理费用-研发费用-财务费用；
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	1) 投资性房地产-房屋系企业自建房产，承租方为广西钢铁的关联方，承租方租用房屋等资产为广西钢铁提供生产配套服务，供应生产所需氧气、氮气、氩气等工业气体，并提纯制氧副产品制取稀有气体以提升经济价值；生产供给烧结、炼钢工序所需石灰熔剂；承接钢铁基地内钢材物流短倒、航运装船业务，需配套车辆维修停放、加油及作业场地；同时专业处置、加工利用广西钢铁生产过程中产生的含铁尘泥、转炉除尘灰、炼铁水渣等固废及副产品，需配套相应堆放与处置场地，因此该部分房产的设计、建设都是以服务于企业生产为目的，与企业生产工艺、管...
	2) 对于投资性房地产-土地，其对应的土地面积为无形资产-土地使用权对应的同一宗地内的一部分，两者在物理实体上不可分割，因会计核算目的分别列示，本次评估将投资性房地产-土地使用权与无形资产-土地使用权视为同一宗地的整体资产，采用统一的评估方法对该宗地的市场价值进行测算，然后根据投资性房地产-土地使用权对应的面积，乘以上述单位面积地价，得出投资性房地产-土地使用权的评估值。工业用地采用市场法进行评估，对于填海造地形成的土地采用成本逼近法进行评估（填海造地形成的构筑物在固定资产中评估）。

	(2) 评估方法介绍
	1) 成本法
	A. 重置全价的确定
	a. 建安工程造价的确定
	b. 前期及其他费用的确定
	c. 资金成本的确定
	d. 可抵扣增值税额的确定

	B. 成新率的确定
	C. 评估值的确定

	2) 市场比较法（出让的工业土地）
	3) 成本逼近法（填海造地形成的土地）

	4. 固定资产-房屋建筑物
	(1) 评估方法选择
	(2) 评估方法介绍
	1) 重置成本法
	A. 重置全价的确定
	a. 建安工程造价的确定
	b. 前期费用及其他费用的确定
	c. 资金成本的确定
	d. 可抵扣增值税额的确定

	B. 成新率的确定
	C. 评估值的计算



	5. 固定资产-设备类资产
	(1) 机器设备评估
	1) 机器设备重置全价（不含税）
	A. 购置价
	B. 运杂费
	C. 安装调试费
	D. 前期及其他费用
	E. 资金成本
	F. 设备购置可抵扣增值税

	2) 机器设备成新率
	3) 评估值的确定

	(2) 运输车辆评估
	1) 运输车辆重置全价的确定
	A. 车辆购置价
	B. 车辆购置税
	C. 新车上户牌照手续费等

	2) 车辆成新率
	3) 评估值的确定

	(3) 电子设备评估
	1) 电子设备重置全价的确定
	2) 电子设备成新率
	3) 评估值的确定


	6. 在建工程
	7. 工程物资
	8. 无形资产-土地使用权
	(1) 评估方法选择
	1) 适宜采用的方法及理由
	A. 市场比较法：防城港钢铁基地项目用地均位于防城港市港口区企沙工业园内，近年来该区域工业用地市场活跃，成交案例较多，市场依据充分，故可选用市场比较法；防城港钢铁指挥部用地为商务金融用地防城港市港口区中心区域，近年来该区域商业用地市场较活跃，有一定的成交案例，市场依据较充分，故可选用市场比较法。
	B. 成本逼近法：对于填海造地形成的工业用地，其账面价值主要反映已缴纳的海域使用金及土地出让金，而填海造地的成本计入固定资产科目，同时由于填海造地工程（包括陆域形成、护岸等）缺乏完整的竣工决算资料，难以从固定资产科目中识别和分离相关成本。因此，本次评估将填海造地形成的陆域护岸等工程作为固定资产单独评估，对应的土地使用权采用成本逼近法进行评估，其价值主要由取得海域使用权所发生的相关费用及转为出让用地时需补缴的土地出让金构成。

	2) 不适宜采用的方法及理由
	A. 基准地价系数修正法：评估对象虽位于防城港市基准地价覆盖范围内，但该地基准地价对应的基准日为2018年6月30日，距本次评估基准日已超过6年，与当地市场情况存在较大差异，无法客观反映土地市场价值，故不适宜采用基准地价系数修正法进行评估。
	B. 委估土地为规划设计条件已经比较明确的工业用地、港口码头用地、商务金融用地，开发完成后的房地产主要为企业生产自用，且区域内无厂房、自用办公楼的市场交易案例，价值较难预测，故确定房地产总价难以确定，不宜采用剩余法评估。
	C. 防城港钢铁指挥部用地为商务金融用地，且位于城区较中地段，征地成本已不能反映委估宗地的市场价格而附近又无征收案例，故不宜采用成本逼近法进行评估；防城港钢铁基地项目用地周边主要为海域及工业建成项目，当地在用征地补偿标准为2023年初公布的标准，距评估基准日已接近三年，而这三年当地房地产价格变化较大，已不能较好地反映当地实际的征地补偿费用，且委估区域土地一级开发成本不易取得，故亦不宜用成本逼近法进行评估。
	D. 收益还原法：待估宗地所在区域无可供参考的土地出租案例用于估算潜在租金；同时，待估宗地上建筑物目前为企业自用，虽然该类房屋有一定的通用性，但评估对象所处区域的工业用地或商务金融用地极少有出租的情况，也难以通过房地租金剥离的方式准确测算土地纯收益有一定难度，故不适宜采用收益还原法进行评估。


	(2) 评估方法介绍
	1) 市场比较法是根据市场中的替代原理，将待估宗地与具有替代性的，且在评估基准日近期市场上交易的类似土地使用权进行比较，并对类似土地使用权的成交价格作适当修正，以此估算待估宗地客观合理价格的方法。
	2) 成本逼近法是以开发土地所耗费的各项客观费用之和为主要依据，加上客观的利润、利息、应缴纳的税金和土地增值来确定土地价格的评估方法。


	9. 无形资产-海域使用权
	10. 无形资产-其他
	(1) 软件
	(2) 外购铁产能指标
	(3) 专利权和软件著作权评估

	11. 递延所得税资产
	12. 其他非流动资产
	13. 负债

	(四) 收益法
	1. 概述
	2. 评估思路
	(1) 对纳入报表范围的资产和主营业务，按照历史经营状况的变化趋势和业务类型预测预期收益（净现金流量），并折现得到经营性资产的价值；
	(2) 将纳入报表范围，但在预期收益（净现金流量）预测中未予考虑的诸如基准日存在的货币资金、应收（应付）股利等流动资产（负债），及呆滞或闲置设备、房产以及未计及损益的在建工程等非流动资产（负债），定义为基准日存在的溢余性或非经营性资产（负债），单独预测其价值；
	(3) 将纳入报表范围，但在预期收益（净现金流）估算中未予考虑的长期股权投资，单独测算其价值；
	(4) 将上述各项资产和负债价值加和，得出被评估单位的企业价值，经扣减基准日的付息债务价值后，得到被评估单位的权益资本（股东全部权益）价值。

	3. 评估模型
	(1) 基本模型
	(2) 收益指标
	(3) 折现率

	4. 收益期限


	八、 评估程序实施过程和情况
	(一) 评估准备阶段
	1. 项目洽谈及接受项目委托
	2. 确定评估方案编制工作计划
	3. 提交资料清单及访谈提纲
	4. 辅导填表和评估资料准备工作

	(二) 现场评估阶段
	1. 初步了解整体情况
	2. 审阅核对资料
	3. 重点清查
	4. 尽职调查访谈
	5. 确定评估途径及方法
	6. 进行评定估算

	(三) 评估汇总阶段
	(四) 提交报告阶段

	九、 评估假设
	(一) 一般假设
	1. 交易假设
	2. 公开市场假设
	3. 企业持续经营假设

	(二) 特殊假设
	1. 本次评估假设评估基准日外部经济环境不变，国家现行的宏观经济不发生重大变化；
	2. 企业所处的社会经济环境以及所执行的税赋、税率等政策无重大变化；
	3. 企业未来的经营管理团队尽职，并继续保持现有的经营管理模式；
	4. 评估只基于基准日现有的经营能力。不考虑未来可能由于管理层、经营策略和追加投资等情况导致的经营能力扩大，也不考虑后续可能会发生的生产经营变化；
	5. 本次评估的各项资产均以评估基准日的实际存量为前提，有关资产的现行市价以评估基准日的国内有效价格为依据；
	6. 本次评估假设委托人及被评估单位提供的基础资料和财务资料真实、准确、完整；
	7. 评估范围仅以委托人及被评估单位提供的评估申报表为准，未考虑委托人及被评估单位提供清单以外可能存在的或有资产及或有负债；
	8. 本次评估测算的各项参数取值不考虑通货膨胀因素的影响；
	9. 在未来的预测期内，评估对象的各项期间费用不会在现有基础上发生大幅的变化，仍将保持其最近几年的变化趋势持续，并随经营规模的变化而同步变动。
	10. 鉴于企业的货币资金或其银行存款等在生产经营过程中频繁变化，评估时不考虑存款产生的利息收入，也不考虑付息债务之外的其他不确定性损益。
	11. 有关利率、汇率、赋税基准及税率、政策性征收费用等不发生重大变化。
	12. 本次评估假设被评估单位在评估基准日享有的高新技术企业认证未来能够持续取得高新技术企业资格；
	13. 本次评估假设评估基准日后被评估单位的现金流为均匀流入，现金流出为均匀流出。


	十、 评估结论
	(一) 资产基础法评估结论
	(二) 收益法评估结论
	(三) 评估结果的差异分析
	(四) 评估结果的选取

	十一、 特别事项说明
	(一) 引用其他机构出具报告结论的情况
	(二) 权属资料不全或权属瑕疵事项
	1. 截至评估基准日，未取得房屋产权证明的投资性房地产明细如下：
	2. 截至评估基准日，纳入固定资产评估范围内未取得产权证的房屋账面原值合计2,534,970,153.17元，账面净值合计2,304,908,318.66元；已建成完工的5个项目：2030冷轧工程、2030冷轧110KV变电站、公司办公楼（管控楼）、物业楼、厂前区1#、2#公寓楼已竣工投入使用，因历史沿革原因，截至评估基准日尚未完成工程报建和不动产登记，其余建筑物，因存在竣工验收备案进度、跨宗土地建设、用地用海重叠空档等历史遗留问题，未办理不动产登记，广西钢铁目前正持续对接相关主管部门，逐项推进手...
	3. 本次评估的车辆中车辆证载权人与实际产权人不相符的明细如下：
	4. 2015年，防城港钢铁基地项目获批填海造地（国海证2015A45060200060号，证载面积905.5816公顷），其中一期已申请填海竣工验收面积896.8366公顷，因小部分区域存在施工误差超填，该期内893.5798公顷已于2019年底经自然资源部验收合格，在已完成竣工验收的区域中，有892.504908公顷填海造地已办理换发土地证手续；二期8.745公顷尚未办理填海竣工验收手续。因此国海证2015A45060200060号项下剩余13.076692公顷海域使用权，本次按海域使用权进行...
	5. 因历史沿革原因，防城港钢铁基地项目用地用海界线存在重叠与空档问题。其中国海证2015A45060200060号项下，重叠面积约1.27公顷，空档面积约5.18公顷，2023年8月7日，广西钢铁专文报请防城港市人民政府研究解决。目前，空档区域中5.18公顷已纳入围填海历史遗留问题未批已填类“两线之间”图斑（图斑编号450602-1007），并于2024年2月经自然资源部备案审查通过；按照法律法规规定，需完成生态评估报告、生态修复方案编制及违法查处工作后，方可按程序完善用海手续并落实生态修复，广...
	6. 2015年，广西钢铁已获得温排口用海（国海证2015A45060200077号，取、排水口海域面积0.28公顷），2018年广西钢铁重组后因工艺需求，防钢基地（一期）动力发电系统工程需新增温排水口用海，2021年广西钢铁承诺注销旧温排水口用海，并且承诺待赤沙作业区1、2号泊位后方堆场项目获得国家批准后，将变更温排水口位置并办理相关手续，在此前提下防城港市海洋局与广西钢铁集团签订新增温排水口的海域使用权出让合同（合同编号：2021002号），根据广西钢铁提供的出让价款缴纳凭证等材料，广西钢铁已...
	7. 国海证2015A45060200077号海域使用权内部存在改变用海方式0.0774公顷，广西钢铁在102号泊位污水处理池、103号泊位行车道桥建设中存在将港池用海改变为透水构筑物用海，原用海方式包括：透水构筑物，港池，取、排水口。目前广西钢铁已在办理海域使用权面积变更，但尚未取得新海域使用权证，由于该海域使用权金缴纳方式为逐年缴纳，根据财政部和国家海洋局印发《关于调整海域、无居民海岛使用金征收标准的通知》已批准按规定逐年缴纳海域使用金的用海项目，项目确权登记时间在通知施行前的，仍执行原海域使...
	8. 桂（2025）防城港市不动产权第0045825号（证载面积13.2534公顷）和（2025）防城港市不动产权第0045826号（证载面积44.4297公顷）两宗海域使用权实际已完成填海造地，截至评估基准日仍在办理竣工验收中，尚未办理换发土地使用权证，本次按海域使用权进行评估，其填海造地形成的构筑物在固定资产中评估，由于广西钢铁无法可靠估计该宗海域于未来办理国有建设用地使用权时可能需补缴的土地出让金及相关税费，本次评估的评估结论未考虑上述未来不可预见支出的影响。
	9. 广西钢铁于2019年8月27日与防城港市国土资源局签署《国有建设用地使用权出让合同》（合同编号：防港土出字2019011号），依法取得该宗地的建设用地使用权。合同约定：出让宗地编号为“450602010002GB00509、450602010003GB32170”，宗地面积3,087,405.7平方米，坐落于企沙工业园，用途为工业用地，在2021年8月30日前将宗地交付给广西钢铁，出让年期为50年（交付土地之日起算）。就前述《国有建设用地使用权出让合同》项下宗地，防城港市不动产登记局于202...
	10. 因历史规划时序原因，在防城港钢铁基地铁路专用线规划用地取得正式批复前，广西九丰能源科技有限公司等主体已先行取得防城港钢铁基地铁路专用线规划用地范围之内部分地块土地权属或存在征地进度等，因此广西钢铁实际占有使用该部分土地暂无法办理不动产权属证书；此外，防城港钢铁基地铁路专用线项目还实际占用防城港市港发控股集团有限公司通过赤沙东路、赤沙南路等钢铁基地配套产业区路网主干路项目填海造地取得的海域使用权对应土地。目前前述全部地块均由防城港钢铁基地铁路专用线项目实际投入使用，广西钢铁尚未完成该等土地使...

	(三) 评估程序受限或评估资料不完整的情形
	(四) 评估基准日存在的法律、经济等未决事项
	(五) 担保、租赁及其或有负债（或有资产）等事项的性质、金额及与评估对象的关系
	1. 截至评估基准日受限的货币资金明细如下：
	(1) 广西钢铁与自然人董华林建设工程施工合同纠纷案
	(2) 广西钢铁与自然人朱春喜建设工程施工合同纠纷案

	2. 截至评估报告日，因广西钢铁向银行借款抵押导致的资产处置权受限情况如下：
	(六) 重大期后事项
	1. 2025年1月24日，广西钢铁收到广西广投临港壹号产业发展基金合伙企业（有限合伙）的首期增资款项，共计19,400.00万元；2026年1月16日，广西钢铁收到广西广投临港壹号产业发展基金合伙企业（有限合伙）的二期增资款48,000.00万元，合计收到增资款67,400.00万元。评估基准日广西钢铁账面未包含二期增资款48,000.00万元，因此未在本次评估结论中反映，若考虑上述期后事项对评估结论的影响，评估结论应增加48,000.00万元。
	2. 评估基准日后新增的1,000万元以上的诉讼、仲裁情况如下：
	(七) 本次评估对应的经济行为中，可能对评估结论产生重大影响的瑕疵情形
	(八) 其他需要说明的事项
	1. 广西钢铁为满足防城港钢铁基地项目产能淘汰要求，于2024年通过司法拍卖方式以1.87亿元依法竞得徐州博丰钢铁有限公司70万吨/年炼铁产能指标。此产能指标为跨省调剂交易，先后经江苏省、广西壮族自治区工信主管部门公示及审批备案，完成全部产能转移手续，合法有效。依据工业和信息化部办公厅《关于暂停钢铁产能置换工作的通知》（工信厅原函〔2024〕327号），钢铁产能指标暂停置换，本次评估按账面价值列示。2026年4月29日工信部发布了新修订的《钢铁行业产能置换实施办法》【工信部原〔2026〕97号】，...
	2. 评估师和评估机构的法律责任是对本报告所述评估目的下的资产价值量做出专业判断，并不涉及到评估师和评估机构对该项评估目的所对应的经济行为做出任何判断。评估工作在很大程度上，依赖于委托人及被评估单位提供的有关资料。因此，评估工作是以委托人及被评估单位提供的有关经济行为文件，有关资产所有权文件、证件及会计凭证，有关法律文件的真实合法为前提。
	3. 评估过程中，评估人员观察所评估房屋建筑物的外貌，在尽可能的情况下察看了建筑物内部装修情况和使用情况，未进行任何结构和材质测试。在对设备进行勘察时，因检测手段限制及部分设备正在运行等原因，主要依赖于评估人员的外观观察和被评估单位提供的近期检测资料及向有关操作使用人员的询问情况等判断设备状况。
	4. 评估师执行资产评估业务的目的是对评估对象价值进行估算并发表专业意见，并不承担相关当事人决策的责任。评估结论不应当被认为是对评估对象可实现价格的保证。
	5. 本次评估范围及采用的由被评估单位提供的数据、报表及有关资料，委托人及被评估单位对其提供资料的真实性、完整性负责。
	6. 评估报告中涉及的有关权属证明文件及相关资料由被评估单位提供，委托人及被评估单位对其真实性、合法性承担法律责任。
	7. 在评估基准日以后的有效期内，如果资产数量及作价标准发生变化时，应按以下原则处理：
	(1) 当资产数量发生变化时，应根据原评估方法对资产数额进行相应调整；
	(2) 当资产价格标准发生变化、且对资产评估结果产生明显影响时，委托人应及时聘请有资格的资产评估机构重新确定评估价值；
	(3) 对评估基准日后，资产数量、价格标准的变化，委托人在资产实际作价时应给予充分考虑，进行相应调整。

	8. 本次评估结论建立在评估对象产权持有者及管理层对企业未来发展趋势的准确判断相关规划落实，企业持续运营的基础上，如企业未来实际经营状况与经营规划发生偏差，且被评估单位及时任管理层未采取相应有效措施弥补偏差，则评估结论将会发生重大变化。特别提请报告使用者对此予以关注。
	9. 评估范围仅以委托人及被评估单位提供的资产评估明细表为准，未考虑委托人及被评估单位提供清单以外可能存在的或有资产及或有负债。
	10. 本次评估，评估师未考虑长期股权投资控股权和少数股权等因素产生的溢价和折价。


	十二、 评估报告使用限制说明
	(一) 本评估报告只能用于本报告载明的评估目的和用途。同时，本次评估结论是反映被评估单位在本次评估目的下，根据公开市场的原则确定的现行公允市价，没有考虑将来可能承担的抵押、担保事宜，以及特殊的交易方可能追加付出的价格等对评估价格的影响，同时，本报告也未考虑国家宏观经济政策发生变化以及遇有自然力和其他不可抗力对资产价格的影响。当前述条件以及评估中遵循的持续经营原则等其他情况发生变化时，评估结论一般会失效。评估机构不承担由于这些条件的变化而导致评估结果失效的相关法律责任。
	(二) 本评估报告成立的前提条件是本次经济行为符合国家法律、法规的有关规定，并得到有关部门的批准。
	(三) 本评估报告只能由评估报告载明的评估报告使用人使用。评估报告的使用权归委托人所有，未经委托人许可，本评估机构不会随意向他人公开。
	(四) 委托人或者其他资产评估报告使用人未按照法律、行政法规规定和资产评估报告载明的使用范围使用资产评估报告的，资产评估机构及其资产评估师不承担责任。
	(五) 除委托人、资产评估委托合同中约定的其他资产评估报告使用人和法律、行政法规规定的资产评估报告使用人之外，其他任何机构和个人不能成为资产评估报告的使用人。
	(六) 未征得本评估机构同意并审阅相关内容，评估报告的全部或者部分内容不得被摘抄、引用或披露于公开媒体，法律、法规规定以及相关当事方另有约定的除外。
	(七) 资产评估报告使用人应当正确理解和使用评估结论。评估结论不等同于评估对象可实现价格，评估结论不应当被认为是对评估对象可实现价格的保证。
	(八) 评估结论的使用有效期：根据资产评估相关法律法规，涉及法定评估业务的资产评估报告，须委托人按照法律法规要求履行资产评估监督管理程序后使用。评估结果使用有效期一年，自评估基准日2025年12月31日起计算，至2026年12月30日止。超过一年，需重新进行资产评估。

	十三、 评估报告日
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	2. 天职国际会计师事务所（特殊普通合伙人）出具的《广西钢铁集团有限公司审计报告》（天职业字[2026]30398号）（复印件）；
	3. 委托人和被评估单位企业法人营业执照（复印件）；
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	5. 被评估单位涉及的主要权属证明资料（复印件）；
	6. 委托人及被评估单位承诺函；
	7. 签字资产评估师承诺函；
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	10. 签字资产评估师资格证书（复印件）；
	11. 资产评估委托合同（复印件）；
	12. 资产账面价值与评估结论存在较大差异的说明。

	第一部分 关于评估说明使用范围的声明
	第二部分 企业关于进行资产评估有关事项的说明
	第三部分 资产清查核实情况说明
	一、评估对象与评估范围说明
	(一) 评估对象与评估范围内容
	(二) 实物资产的分布情况及特点
	1.实物资产分布情况和存放地点
	2.实物资产的使用现状、技术特点、大修及改扩建情况
	（1）存货
	（2）投资性房地产
	（3）房屋建筑物类资产
	（4）设备类资产
	（5）在建工程类资产

	(三) 企业申报的账面记录或者未记录的无形资产情况
	1.无形资产-土地使用权
	2.无形资产-海域使用权
	3.无形资产-其他
	(四) 企业申报的表外资产的类型、数量
	(五) 引用其他机构出具的报告的结论所涉及的资产类型、数量和账面金额（或者评估值）

	二、资产核实情况总体说明
	(一) 资产核实人员组织、实施时间和过程
	(二) 资产核实与尽职调查的内容
	1.本次评估的经济行为背景情况，主要为委托人和被评估单位对本次评估事项的说明；
	2.评估对象存续经营的相关法律情况，主要为评估对象的有关章程、投资出资协议、重大合同情况等；
	3.评估对象的相关资产的产权情况；
	4.评估对象执行的会计制度以及固定资产折旧方法、存货成本入账和存货发出核算方法等；
	5.评估对象最近几年的债务、借款情况以及债务成本情况；
	6.评估对象执行的税率税费及纳税情况；
	7.评估对象的应收应付账款情况；
	8.评估对象最近几年的关联交易情况；
	9.评估对象的主营业务和历史经营业绩等；
	10.评估对象最近几年主营业务成本，主要成本构成项目和设备及场所（折旧摊销）、人员工资福利费用等情况；
	11.评估对象最近几年主营业务收入情况；
	12.评估对象未来几年的经营计划以及经营策略，包括：市场需求、价格策略、成本费用控制、资金筹措和投资计划等以及未来的主营收入和成本构成及其变化趋势等；
	13.评估对象的主要经营优势和风险，包括：国家政策优势和风险、产品（技术）优势和风险、市场（行业）竞争优势和风险、财务（债务）风险、汇率风险等；
	14.评估对象近年经基准日的资产负债表、损益表、现金流量表以及营业收入明细和成本费用明细；
	15.与本次评估有关的其他情况。
	(三) 影响资产核实的事项及处理方法
	1.截至评估基准日受限的货币资金明细如下：
	（1）广西钢铁与自然人董华林建设工程施工合同纠纷案
	（2）广西钢铁与自然人朱春喜建设工程施工合同纠纷案

	2.截至评估报告日，因广西钢铁向银行借款抵押导致的资产处置权受限情况如下：
	(四) 资产清查核实结论
	1.资产核实结果与账面记录存在差异的情况
	2.权属资料不完善等权属不清晰的资产
	（1）截至评估基准日，未取得房屋产权证明的投资性房地产明细如下：
	（2）截至评估基准日，纳入固定资产评估范围内未取得产权证的房屋账面原值合计2,534,970,153.17元，账面净值合计2,304,908,318.66元；已建成完工的5个项目：2030冷轧工程、2030冷轧110KV变电站、公司办公楼（管控楼）、物业楼、厂前区1#、2#公寓楼已竣工投入使用，因历史沿革原因，截至评估基准日尚未完成工程报建和不动产登记，其余建筑物，因存在竣工验收备案进度、跨宗土地建设、用地用海重叠空档等历史遗留问题，未办理不动产登记，广西钢铁目前正持续对接相关主管部门，逐项推进手...
	（3）本次评估的车辆中车辆证载权人与实际产权人不相符的明细如下：
	（4）2015年，防城港钢铁基地项目获批填海造地（国海证2015A45060200060号，证载面积905.5816公顷），其中一期已申请填海竣工验收面积896.8366公顷，因小部分区域存在施工误差超填，该期内893.5798公顷已于2019年底经自然资源部验收合格，在已完成竣工验收的区域中，有892.504908公顷填海造地已办理换发土地证手续；二期8.745公顷尚未办理填海竣工验收手续。因此国海证2015A45060200060号项下剩余13.076692公顷海域使用权，本次按海域使用权进行...
	（5）因历史沿革原因，防城港钢铁基地项目用地用海界线存在重叠与空档问题。其中国海证2015A45060200060号项下，重叠面积约1.27公顷，空档面积约5.18公顷，2023年8月7日，广西钢铁专文报请防城港市人民政府研究解决。目前，空档区域中5.18公顷已纳入围填海历史遗留问题未批已填类“两线之间”图斑（图斑编号450602-1007），并于2024年2月经自然资源部备案审查通过；按照法律法规规定，需完成生态评估报告、生态修复方案编制及违法查处工作后，方可按程序完善用海手续并落实生态修复，广...
	（6）2015年，广西钢铁已获得温排口用海（国海证2015A45060200077号，取、排水口海域面积0.28公顷），2018年广西钢铁重组后因工艺需求，防钢基地（一期）动力发电系统工程需新增温排水口用海，2021年广西钢铁承诺注销旧温排水口用海，并且承诺待赤沙作业区1、2号泊位后方堆场项目获得国家批准后，将变更温排水口位置并办理相关手续，在此前提下防城港市海洋局与广西钢铁集团签订新增温排水口的海域使用权出让合同（合同编号：2021002号），根据广西钢铁提供的出让价款缴纳凭证等材料，广西钢铁已...
	（7）国海证2015A45060200077号海域使用权内部存在改变用海方式0.0774公顷，广西钢铁在102号泊位污水处理池、103号泊位行车道桥建设中存在将港池用海改变为透水构筑物用海，原用海方式包括：透水构筑物，港池，取、排水口。目前广西钢铁已在办理海域使用权面积变更，但尚未取得新海域使用权证，由于该海域使用权金缴纳方式为逐年缴纳，根据财政部和国家海洋局印发《关于调整海域、无居民海岛使用金征收标准的通知》已批准按规定逐年缴纳海域使用金的用海项目，项目确权登记时间在通知施行前的，仍执行原海域使...
	（8）桂（2025）防城港市不动产权第0045825号（证载面积13.2534公顷）和（2025）防城港市不动产权第0045826号（证载面积44.4297公顷）两宗海域使用权实际已完成填海造地，截至评估基准日仍在办理竣工验收中，尚未办理换发土地使用权证，本次按海域使用权进行评估，其填海造地形成的构筑物在固定资产中评估，由于广西钢铁无法可靠估计该宗海域于未来办理国有建设用地使用权时可能需补缴的土地出让金及相关税费，本次评估的评估结论未考虑上述未来不可预见支出的影响。
	（9）广西钢铁于2019年8月27日与防城港市国土资源局签署《国有建设用地使用权出让合同》（合同编号：防港土出字2019011号），依法取得该宗地的建设用地使用权。合同约定：出让宗地编号为“450602010002GB00509、450602010003GB32170”，宗地面积3,087,405.7平方米，坐落于企沙工业园，用途为工业用地，在2021年8月30日前将宗地交付给广西钢铁，出让年期为50年（交付土地之日起算）。就前述《国有建设用地使用权出让合同》项下宗地，防城港市不动产登记局于202...
	（10）因历史规划时序原因，在防城港钢铁基地铁路专用线规划用地取得正式批复前，广西九丰能源科技有限公司等主体已先行取得防城港钢铁基地铁路专用线规划用地范围之内部分地块土地权属或存在征地进度等，因此广西钢铁实际占有使用该部分土地暂无法办理不动产权属证书；此外，防城港钢铁基地铁路专用线项目还实际占用防城港市港发控股集团有限公司通过赤沙东路、赤沙南路等钢铁基地配套产业区路网主干路项目填海造地取得的海域使用权对应土地。目前前述全部地块均由防城港钢铁基地铁路专用线项目实际投入使用，广西钢铁尚未完成该等土地使...

	3.企业申报的账外资产的核实情况


	第四部分 宏观经济形势、行业及企业分析
	一、宏观经济发展状况分析
	(一) 国际方面
	(二) 国内方面
	1.粮食增产丰收，畜牧业稳定增长
	2.工业生产较快增长，装备制造业和高技术制造业增势较好
	3.服务业平稳增长，现代服务业发展良好
	4.市场销售规模扩大，服务零售较快增长
	5.固定资产投资同比下降，制造业投资保持增长
	6.货物进出口稳定增长，贸易结构持续优化
	7.居民消费价格总体平稳，核心CPI温和回升
	8.就业形势总体稳定，城镇调查失业率平稳
	9.居民收入持续增长，农村居民收入增速快于城镇

	二、行业分析
	(一) 行业现状
	1.行业基本情况
	2.行业产能情况
	3.行业供需情况
	4.行业销售价格
	(二) 行业监管及政策形势
	(三) 行业发展趋势

	三、企业分析
	(一) 被评估单位主营业务及经营管理状况
	(二) 被评估单位历史年度财务分析
	1.资产负债状况分析
	2.收入利润状况分析
	3.财务指标分析
	（1）盈利能力分析
	（2）营运能力分析
	（3）财务风险分析
	（4）成长能力分析

	(三) 经营性资产、非经营性资产、溢余资产分析
	1.其他应收款112,063.66万元，包括广西钢铁和柳钢股份之间的关联方资金往来102,235.05万元和防城港财政局项目建设前期类费用补助资金9,927.84万元。上述款项不对企业未来正常经营造成影响。
	2.应付账款127,679.90万元，其他流动负债2,984.97万元，为企业应付未付的企业基建相关的工程款和设备款，该负债与企业正常经营无关。
	3.一年内到期非流动负债315.97万元，为融资租赁借款利息。
	4.长期股权投资4,121.46万元，为企业参股中矿国链（广西）矿业科技有限责任公司的投资款，广西钢铁对该企业无控制权，本次收益法测算未考虑该企业未来现金流影响，做非经营性资产考虑。
	5.固定资产5,640.33万元，无形资产-土地使用权1,310.46万元，为位于防城港市区的指挥部办公楼和商服土地，这部分资产计划未来改造成宾馆使用，未来收益无法判断，因此做非经营性资产考虑。
	6.无形资产-土地使用权22,098.07万元，为企业二期工程建设预留土地，因为二期工程尚未有明确的投资预算，未来经营收益无法可靠估计，因此本次评估不考虑企业未来二期投资的情形，相关预留土地做非经营性资产考虑。在建工程-体育场5,502.64万元，为职工生活区基础设施，因建设预算需重新修改而暂缓建设，目前二期工程以及二期职工生活区尚未投建，目前体育场停建未对职工生活造成影响，由于本次评估不考虑二期投资，因此体育场做非经营性资产考虑。
	7.递延收益20,639.98万元，与递延收益相关的递延所得税资产为555.90万元，递延收益为企业已经取得的政府补助，不会对未来经营现金流产生影响，本次评估以递延收益对应的应付所得税作为评估值，与相关的递延所得税资产一同作为非经营性资产，不在未来现金流中考虑。


	第五部分 资产基础法评估说明
	一、流动资产
	(一) 评估范围
	(二) 评估程序
	1.根据企业填报的流动资产评估申报表，与企业财务报表进行核对，明确需进行评估的流动资产的具体内容。
	2.根据企业填报的流动资产评估申报表，到现场进行账务核对，原始凭证的查验，对实物类流动资产进行盘点、对资产状况进行调查核实。
	3.收集与整理相关文件、资料并取得资产现行价格资料。
	4.在账务核对清晰、情况了解清楚并已收集到评估所需的资料的基础上分别评定估算。
	(三) 评估方法
	1.货币资金
	（1）银行存款
	（2）其他货币资金

	2.衍生金融资产
	3.应收票据
	4.应收账款
	5.应收款项融资
	6.预付账款
	7.其他应收款
	8.存货
	（1）材料采购（在途物资）
	（2）原材料
	（3）产成品（库存商品）
	1) 不含税售价：不含税售价是按照评估基准日前后的市场价格确定的；
	2) 产品销售税金及附加费率主要包括以增值税为税基计算交纳的城市建设税与教育附加，按其占销售收入的比例计算；
	3) 销售费用率是按销售费用与销售收入的比例平均计算；
	4) 营业利润率=主营业务利润÷营业收入；
	5) 所得税率按企业现实执行的税率；
	6) r为一定的比率，由于产成品未来的销售存在一定的市场风险，具有一定的不确定性，根据基准日调查情况及基准日后实现销售的情况确定其风险。其中r对于畅销产品为0，一般销售产品为50%，勉强可销售的产品为100%。

	（4）在产品（自制半成品）
	1) 在产品完工程度：以各品类在产品账面归集成本为基础，结合对应产成品年度综合生产成本占比进行测算确定；
	2) 不含税售价：不含税售价是按照评估基准日前后的市场价格确定的；
	3) 产品销售税金及附加费率主要包括以增值税为税基计算交纳的城市建设税与教育附加，按其占销售收入的比例计算；
	4) 销售费用率是按各项销售费用与销售收入的比例平均计算；
	5) 营业利润率=主营业务营业利润÷营业收入；
	6) 所得税率按企业现实执行的税率；
	7) r为一定的比率，由于产成品未来的销售存在一定的市场风险，具有一定的不确定性，根据基准日调查情况及基准日后实现销售的情况确定其风险。其中r对于畅销产品为0，一般销售产品为50%，勉强可销售的产品为100%。



	二、长期股权投资
	(一) 评估范围
	(二) 被投资单位简介
	1.历史沿革及股本结构
	2.资产、财务及经营状况
	(三) 评估过程及方法
	(四) 长期股权投资评估结果

	三、投资性房地产
	(一) 评估范围
	(二) 资产概况
	1.产权概况
	（1）截至评估基准日，纳入评估范围的下列投资性房地产尚未取得房屋所有权证或房地产权证：
	（2）截至评估基准日，纳入评估范围的下列投资性房地产已取得产权证，

	2.物理概况
	3.利用概况

	(三) 评估过程
	1.资料审查
	（1）评估申报表的审查
	（2）权证审查

	2.现场勘察
	3.市场调查
	4.评定估算

	(四) 评估方法
	1.评估方法选择
	（1）投资性房地产-房屋系企业自建房产，同时房产承租方为广西钢铁的关联方，承租方租用房屋等资产为广西钢铁提供生产配套服务，供应生产所需氧气、氮气、氩气等工业气体，并提纯制氧副产品制取稀有气体以提升经济价值；生产供给烧结、炼钢工序所需石灰熔剂；承接钢铁基地内钢材物流短倒、航运装船业务，需配套车辆维修停放、加油及作业场地；同时专业处置、加工利用广西钢铁生产过程中产生的含铁尘泥、转炉除尘灰、炼铁水渣等固废及副产品，需配套相应堆放与处置场地，因此该部分房产的设计、建设都是以服务于企业生产为目的，与企业生产...
	（2）对于投资性房地产-土地，投资性房地产-土地使用权对应的土地面积为无形资产-土地使用权对应的同一宗地内的一部分，两者在物理实体上不可分割，因会计核算目的分别列示，本次评估将投资性房地产-土地使用权与无形资产-土地使用权视为同一宗地的整体资产，采用统一的评估方法对该宗地的市场价值进行测算，然后根据投资性房地产-土地使用权对应的面积，乘以上述单位面积地价，得出投资性房地产-土地使用权的评估值。工业用地采用市场法进行评估，对于填海造地形成的土地采用成本逼近法进行评估，填海造地形成的构筑物在固定资产中评估。

	2.评估方法介绍
	（1）成本法
	1) 重置全价的确定
	A. 建安工程造价的确定
	B. 前期及其他费用的确定
	C. 资金成本的确定
	D. 可抵扣增值税额的确定

	2) 成新率的确定
	3) 评估值的确定

	（2）市场比较法（出让的工业土地）
	（3）成本逼近法（填海造地形成的土地）


	(五) 评估结果
	1.评估结果及增减值
	2.评估增减值原因分析

	(六) 典型案例-成本法-办公楼（房屋建筑物评估明细表序号5）
	1.房屋建筑物概况
	2.评估过程
	（1）重置全价的确定
	1) 建安工程造价的确定
	2) 前期及其他费用的确定
	3) 资金成本的确定
	4) 可抵扣增值税额的确定

	（2）成新率的确定
	（3）评估值的确定


	(七) 投资性房地产-土地典型案例

	四、固定资产
	(一) 房屋建筑物资产评估技术说明
	1.评估范围
	2.资产概况
	（1）产权概况
	（2）物理概况
	1) 主要房屋建筑物资产及分布情况
	A. 厂前办公生活区房屋建筑物主要为管控中心大楼、A3-A12#倒班公寓楼、食堂、门卫室等；
	B. 生产区生产用房包括炼铁系统、长材系统轧线、烧结球团系统、炼钢连铸系统、废钢处理系统等生产用房，主要房屋建筑物为主厂房、办公楼、综合楼、主控楼、中控楼、转运站、1#库至9#库、检验车间、试验车间、电控楼、电气楼及配料除尘监测站、液压站房、操作室、循环水泵房、污水站、变电所等辅助用房；截至评估基准日委估的部分房屋未办理房屋所有权证。上述资产基准日现状较好，可正常使用。
	C. 构筑物主要为码头泊位、厂区道路、烟囱、高炉、雨水收集池等，上述资产基准日现状较好，可正常使用。

	2) 主要房屋建筑物结构
	A. 混凝土框架剪力墙结构：主要包括钢铁基地指挥部大楼等，这类建筑为钢筋混凝土独立基础，钢筋混凝土柱、梁、板、多孔砖墙，内外墙抹灰刷涂料，水泥地面，铝合金门窗，屋面水泥炉渣保温，SBS防水。
	B. 砖混结构：主要包括门卫室等生活及生产用房。一般为钢筋混凝土筏板基础，370mm砖墙承重，现浇构造柱、圈梁、楼面及屋面板、楼梯。屋面炉渣砾石保温、砂浆找平上铺卷材防水，外墙面为抹灰墙刷涂料，内墙面为抹灰墙刷乳胶漆，地砖地面或砂浆找平面，天棚抹灰面刷乳胶漆。室内配有电照，暖通等，有上下水。
	C. 钢结构：钢结构主要承重构件由钢材组成。包括钢柱子、钢梁、钢结构基础、钢屋架、钢屋盖等。主要包括出铁主厂房、转运站等，一般为砖基础，钢屋架、钢椽条、彩钢夹芯板屋面、多孔砖墙、水泥砂浆抹面、丙烯酸外墙涂料、水泥地面、钢防盗门、铝合金卷闸门、铝合金窗


	（3）利用概况
	（4）特殊事项

	3.评估过程
	（1）第一阶段：前期准备阶段
	（2）第二阶段：现场调查阶段
	1) 清查核实基础数据并收集评估所需资料
	2) 现场勘查
	3) 市场调查

	（3）第三阶段：评估作价阶段

	4.评估方法
	（1）评估方法选择
	（2）评估方法介绍
	1) 重置成本法
	A. 重置全价的确定
	a.建安工程造价的确定
	b.前期及其他费用的确定
	c.资金成本的确定
	d.可抵扣增值税额的确定
	B. 成新率的确定
	C. 评估值的确定



	5.评估结果
	（1）评估结果及增减值
	（2）评估增减值原因分析

	6.典型案例-成本法-办公楼（房屋建筑物评估明细表序号4）
	（1）房屋建筑物概况
	（2）评估过程
	1) 重置全价的确定
	A. 建安工程造价的确定
	B. 前期及其他费用的确定
	C. 资金成本的确定
	D. 可抵扣增值税额的确定

	2) 成新率的确定
	3) 评估值的确定


	7.典型案例-成本法-净化水站1、2#雨水收集池（构筑物评估明细表第267、855项）
	（1）构筑物概况
	（2）评估过程
	1) 重置全价的确定
	A. 建安工程造价的确定
	B. 前期及其他费用的确定
	C. 资金成本的确定
	D. 可抵扣增值税额的确定

	2) 成新率的确定
	3) 评估值的确定



	(二) 设备类资产评估技术说明
	1.评估范围
	2.资产概况
	3.评估过程
	（1）清查核实工作
	1) 为保证评估结果的准确性、根据企业设备资产的构成特点，指导该公司根据实际情况填写资产申报评估明细表，并以此作为评估的参考资料。
	2) 针对资产申报评估明细表中不同的设备资产性质及特点，采取不同的清查核实方法进行现场勘察。做到不重不漏，并对设备的实际运行状况进行认真观察和记录。
	3) 设备评估人员对大型、重点设备采取查阅设备运行记录，查阅设备技术档案，了解设备的实际状况；并向现场操作、维护人员了解设备的运行检修情况，更换的主要部件及现阶段设备所能达到的主要技术指标情况；向企业设备管理人员了解设备的日常管理情况及管理制度的落实情况，从而比较充分地了解设备的历史变更及运行情况；以抽查盘点的方式对实物进行核查核实。
	4) 根据现场实地勘察结果，进一步完善评估申报表，要求做到“表”、“实”相符。
	5) 关注本次评估范围内设备的产权问题，如查阅并核对车辆行驶证；调阅固定资产明细账及相关财务凭证，了解设备账面原值构成情况。

	（2）评估作价
	（3）评估汇总
	（4）撰写评估技术说明

	4.评估方法
	（1）机器设备评估
	1) 机器设备重置全价（不含税）
	A. 购置价
	B. 运杂费
	C. 安装调试费
	D. 前期及其他费用
	E. 资金成本
	F. 设备购置可抵扣增值税

	2) 机器设备成新率
	3) 评估值的确定

	（2）运输车辆评估
	1) 运输车辆重置全价的确定
	A.车辆购置价
	B.车辆购置税
	C.新车上户牌照手续费等

	2) 车辆成新率
	3) 评估值的确定

	（3）电子设备评估
	1) 电子设备重置全价的确定
	2) 电子设备成新率
	3) 评估值的确定


	5.评估结果及评估增减值原因的分析
	（1）评估结果
	（2）评估增减值原因分析
	1) 机器设备
	2) 车辆
	3) 电子设备


	6.评估案例——机器设备案例一：2#焦炉本体(机器设备评估设备明细表序号2118)
	（1）设备概况
	（2）设备重置全价的确定
	1) 购置价
	2) 运杂费
	3) 安装调试费
	销售价中已包含设备安装调试费，故不再单独计取。
	4) 前期及其他费用
	5) 资金成本
	6) 设备购置可抵扣增值税
	7) 单台设备重置全价

	（3）成新率的确定
	（4）评估值的确定

	7.评估案例——机器设备案例二：精轧机本体(机器设备评估设备明细表序号5523)
	（1）设备概况
	（2）设备重置全价的确定
	1) 购置价
	2) 运杂费
	3) 安装调试费
	4) 前期及其他费用
	5) 资金成本
	6) 设备购置可抵扣增值税
	7) 单台设备重置全价

	（3）成新率的确定
	（4）评估值的确定

	8.评估案例——车辆案例别克GL8商务车7座(车辆评估明细表序号85)
	（1）车辆概况
	（2）重置全价的确定
	1) 购置价：经查询，该种型号的别克GL8商务车已停产停售，改版后的在售车型为别克GL8 2025款陆上公务舱舒适DG版，经向汽车经销商咨询及网上询价，别克GL8 2025款陆上公务舱舒适DG版的销售价格为199,900.00元（此价格为含增值税价格）。
	2) 车辆购置税：按主管部门规定，为不含税价格的10%，即购置税＝含税购置价÷1.13×10%＝16,274.00（元）
	3) 新车注册上牌费等其他费用
	4) 可抵扣增值税额
	5) 重置全价

	（3）成新率的确定
	1) 行驶里程成新率
	2) 年限法成新率
	3) 车辆特殊情况调整系数a

	（4）评估值的确定

	9.评估案例——电子设备案例电子天平（电子设备评估明细表序号97）
	（1）设备概况
	（2）设备重置全价的确定
	（3）成新率的确定
	（4）评估值的确定



	五、在建工程
	(一) 在建工程－土建工程
	1.评估范围
	2.资产概况
	3.账面清查
	4.评估过程
	（1）在明确评估目的、确定评估范围的基础上，指导企业全面清查核对各项在建工程，填写在建工程清查评估明细表，准备在建工程的工程设计合同、工程承包合同、工程预算书、工程款支付申请表等有关文件资料，做好资产评估的前期准备工作。
	（2）根据委托人提供的在建工程清查评估明细表，核对在建工程明细账、总账余额和评估申报表是否相符，进行账表、账账、账实核对。了解在建工程的具体内容、开工时间、结算方式、实际完工程度和工程量；核对申报材料上所列的支付款项与实际支付的款项的一致性，了解评估基准日后新发生支付款项和支付人。
	（3）检查在建工程付款原始凭证是否齐全。
	（4）查阅相关的工程图纸等技术档案资料。
	（5）核实委托人提供的在建工程清查评估明细表，实地勘察在建工程的形象进度，了解工程是否存在拖延、闲置及废弃情形。
	（6）对在建工程做必要的技术状况调查，查看相关工程监理简报，了解工程质量是否符合设计要求，是否存在实体性和功能性贬值。
	（7）对取得的评估资料，进行综合分析、汇总，复核、整理评估工作底稿，编写资产评估技术说明及评估明细表。

	5.评估方法
	6.评估结果及增减值原因分析
	7.评估案例

	(二) 在建工程－设备安装工程
	1.评估范围
	2.设备安装工程概况
	3.评估过程
	（1）检查资产评估明细表各项内容填写情况，并核实在建工程评估明细表合计数与财务报表在建工程账面数是否一致；根据申报的在建工程项目，审核相关设备购置安装合同，并通过与财务人员交谈了解工程实际进度情况及设备款项支付情况，了解其账面值的构成，并分析其合理性；
	（2）现场实地调查设备到位情况，安装情况，核实是否按照合同条款执行；是否存在拖延、闲置及废弃情形。
	（3）通过现场了解，确定评估方法，测算在建工程——设备安装工程评估值；
	（4）撰写在建工程评估技术说明。

	4.评估方法
	5.评估结果及增减值分析
	6.典型案例


	六、工程物资
	七、无形资产
	(一) 无形资产-土地使用权评估技术说明
	1.评估范围
	2.评估对象概况
	（1）产权概况
	（2）现状利用概况
	（3）特殊事项

	3.评估程序
	（1）收集资料及准备
	（2）实地查勘
	（3）市场调查
	（4）评估作价

	4.评估方法
	（1）评估方法选择
	1) 适宜采用的方法及理由
	A. 市场比较法：防城港钢铁基地项目用地均位于防城港市港口区企沙工业园内，近年来该区域工业用地市场活跃，成交案例较多，市场依据充分，故可选用市场比较法；防城港钢铁指挥部用地为商务金融用地防城港市港口区中心区域，近年来该区域商业用地市场较活跃，有一定的成交案例，市场依据较充分，故可选用市场比较法。
	B. 成本逼近法：对于填海造地形成的土地，其账面价值主要反映已缴纳的海域使用金及土地出让金，而填海造地的成本计入固定资产科目，同时由于填海造地工程（包括陆域形成、护岸等）缺乏完整的竣工决算资料，难以从固定资产科目中识别和分离相关成本。因此，本次评估将填海造地形成的陆域护岸等工程作为固定资产单独评估，对应的土地使用权采用成本逼近法进行评估，其价值主要由取得海域使用权所发生的相关费用及转为出让用地时需补缴的土地出让金构成。

	2) 不适宜采用的方法及理由
	A. 基准地价系数修正法：评估对象虽位于防城港市基准地价覆盖范围内，但该地基准地价对应的基准日为2018年6月30日，距本次评估基准日已超过6年，与当地市场情况存在较大差异，无法客观反映土地市场价值，故不适宜采用基准地价系数修正法进行评估。
	B. 委估土地为规划设计条件已经比较明确的工业用地、港口码头用地、商务金融用地，开发完成后的房地产主要为企业生产自用，且区域内无厂房、自用办公楼的市场交易案例，价值较难预测，故确定房地产总价难以确定，不宜采用剩余法评估。
	C. 防城港钢铁指挥部用地为商务金融用地，且位于城区较中地段，征地成本已不能反映委估宗地的市场价格而附近又无征收案例，故不宜采用成本逼近法进行评估；防城港钢铁基地项目用地周边主要为海域及工业建成项目，当地在用征地补偿标准为2023年初公布的标准，距评估基准日已接近三年，而这三年当地房地产价格变化较大，已不能较好地反映当地实际的征地补偿费用，且委估区域土地一级开发成本不易取得，故亦不宜用成本逼近法进行评估。
	D. 收益还原法：待估宗地所在区域无可供参考的土地出租案例用于估算潜在租金；同时，待估宗地上建筑物目前为企业自用，虽然该类房屋有一定的通用性，但评估对象所处区域的工业用地或商务金融用地极少有出租的情况，也难以通过房地租金剥离的方式准确测算土地纯收益有一定难度，故不适宜采用收益还原法进行评估。


	（2）评估方法介绍
	1) 市场比较法是根据市场中的替代原理，将待估宗地与具有替代性的，且在评估基准日近期市场上交易的类似土地使用权进行比较，并对类似土地使用权的成交价格作适当修正，以此估算待估宗地客观合理价格的方法。
	2) 成本逼近法是以海域取得费为依据，加上客观的利润、利息、应缴纳的税金和增值来确定土地价格的评估方法（填海造地形成的构筑物在固定资产中评估）。


	5.评估结果及增减值原因分析
	（1）评估结果及增减值
	（2）评估增减值原因分析

	6.典型案例-进厂道路用地（无形资产—土地使用权评估明细表序号1.00）
	（1）待估宗地基本情况
	1) 土地登记状况
	2) 土地权利状况
	3) 土地利用状况

	（2）地价定义
	1) 土地用途设定
	2) 开发程度设定
	3) 土地使用年限设定
	4) 土地利用条件说明
	5) 使用权价格类型

	（3）地价影响因素分析
	1) 一般因素
	A. 地理位置与自然状况
	a.地理位置
	b.自然环境
	c.行政区划与人口状况
	d.城市交通条件及基础设施状况
	B. 土地市场状况、土地管理及地价政策
	C. 城市规划和发展目标
	D. 城市社会经济发展状况

	2) 区域因素
	A. 区域概况
	B. 交通条件
	C. 基础设施条件
	a.通路
	b.供电
	c.通讯
	d.通上水
	e.通下水
	f.通气
	D. 公共设施状况
	E. 环境条件
	F. 产业聚集程度
	G. 区域规划条件
	H. 区域主要用地类型

	3) 个别因素

	（4）评估原则
	1) 合法原则
	2) 供需原则
	3) 协调原则
	4) 替代原则
	5) 变动原则

	（5）评估方法
	1) 适宜采用的方法及理由
	A. 市场比较法：市场比较法：待估宗地位于防城港市港口区企沙工业园内，近年来该区域工业用地市场活跃，成交案例较多，市场依据充分，故可选用市场比较法。

	2) 不适宜采用的方法及理由
	A. 基准地价系数修正法：
	B. 成本逼近法：待估宗地所在区域周边主要为海域及工业建成项目，当地在用征地补偿标准为2023年初公布的标准，距评估基准日已接近三年，而这三年当地房地产价格变化较大，已不能较好的反映当地实际的征地补偿费用，且委估区域土地一级开发成本不易取得，故亦不宜用成本逼近法进行评估。
	C. 收益还原法：待估宗地所在区域无可供参考的土地出租案例用于估算潜在租金；同时，待估宗地上建筑物目前为企业自用，虽然该类房屋有一定的通用性，待估宗地所处区域的工业用地基本以自用为主，极少有出租的情况，也难以通过房地租金剥离的方式准确测算土地纯收益有一定难度，故不适宜采用收益还原法进行评估。
	D. 假设开发法：同一供需圈近期类似工业用地的房地产以企业购地后自建自用为主，工业厂房租赁或买卖案例较少，未形成稳定公开的工业厂房租赁与买卖交易市场，故不适宜采用假设开发法进行评估。


	（6）市场比较法评估过程
	1) 选取可比实例
	A. 本次交易实例主要通过以下途径获得
	B. 选择可比实例应该符合下列条件：
	C. 本次评估选择以下三个可比实例

	2) 比较因素的选择
	3) 编制因素条件说明表
	4) 编制比较因素修正系数表


	根据评估对象与比较实例各种因素具体情况，编制比较因素条件指数表。比较因素指数主要根据评估人员经验确定。其中需要特殊说明的是：
	5) 确定估算结果
	（7）地价的确定


	(二) 无形资产-海域使用权评估技术说明
	1.评估范围
	2.评估对象概况
	3.评估程序
	（1）收集资料及准备
	（2）实地查勘
	（3）评估作价及报告

	4.评估方法
	5.评估结果及增减值原因分析
	（1）评估结果
	（2）增减值原因分析
	1) 本次评估海域使用金测算依据为《关于调整海域、无居民海岛使用金征收标准的通知》（财综〔2018〕15号），该文件规定的海域使用金征收标准，较权利人初始取得海域使用权时的征收标准高，因此导致海域使用权评估结果存在较大增值。
	2) 评估范围内的海域使用权账面值仅包含海域使用金，但本次评估价值构成除海域使用金外，还包含资金利息、合理利润及增值收益等内容，因此导致海域使用权评估增值。


	6.其他需要说明的事项
	（1）2015年，防城港钢铁基地项目获批填海造地（国海证2015A45060200060号，证载面积905.5816公顷），其中一期已申请填海竣工验收面积896.8366公顷，因小部分区域存在施工误差超填，该期内893.5798公顷已于2019年底经自然资源部验收合格，在已完成竣工验收的区域中，有892.504908公顷填海造地已办理换发土地证手续；二期8.745公顷尚未办理填海竣工验收手续。因此国海证2015A45060200060号项下剩余13.076692公顷海域使用权，本次按海域使用权进行...
	（2）因历史沿革原因，防城港钢铁基地项目用地用海界线存在重叠与空档问题。其中国海证2015A45060200060号项下，重叠面积约1.27公顷，空档面积约5.18公顷，2023年8月7日，广西钢铁专文报请防城港市人民政府研究解决。目前，空档区域中5.18公顷已纳入围填海历史遗留问题未批已填类“两线之间”图斑（图斑编号450602-1007），并于2024年2月经自然资源部备案审查通过；按照法律法规规定，需完成生态评估报告、生态修复方案编制及违法查处工作后，方可按程序完善用海手续并落实生态修复，广...
	（3）2015年，广西钢铁已获得温排口用海（国海证2015A45060200077号，取、排水口海域面积0.28公顷），2018年广西钢铁重组后因工艺需求，防钢基地（一期）动力发电系统工程需新增温排水口用海，2021年广西钢铁承诺注销旧温排水口用海，并且承诺待赤沙作业区1、2号泊位后方堆场项目获得国家批准后，将变更温排水口位置并办理相关手续，在此前提下防城港市海洋局与广西钢铁集团签订新增温排水口的海域使用权出让合同（合同编号：2021002号），根据广西钢铁提供的出让价款缴纳凭证等材料，广西钢铁已...
	（4）国海证2015A45060200077号海域使用权内部存在改变用海方式0.0774公顷，广西钢铁在102号泊位污水处理池、103号泊位行车道桥建设中存在将港池用海改变为透水构筑物用海，原用海方式包括：透水构筑物，港池，取、排水口。目前广西钢铁已在办理海域使用权面积变更，但尚未取得新海域使用权证，由于该海域使用权金缴纳方式为逐年缴纳，根据财政部和国家海洋局印发《关于调整海域、无居民海岛使用金征收标准的通知》已批准按规定逐年缴纳海域使用金的用海项目，项目确权登记时间在通知施行前的，仍执行原海域使...
	（5）桂（2025）防城港市不动产权第0045825号（证载面积13.2534公顷）和（2025）防城港市不动产权第0045826号（证载面积44.4297公顷）两宗海域使用权实际已完成填海造地，截至评估基准日仍在办理竣工验收中，尚未办理换发土地使用权证，本次按海域使用权进行评估，其填海造地形成的构筑物在固定资产中评估，由于广西钢铁无法可靠估计该宗海域于未来办理国有建设用地使用权时可能需补缴的土地出让金及相关税费，本次评估的评估结论未考虑上述未来不可预见支出的影响。

	7.典型案例-建设填海造地用海（无形资产—海域评估明细表序号1）
	（1）资产概况
	1) 海域使用权登记情况
	2) 权利状况
	3) 利用状况

	（2）海域价格定义
	（3）海域价格影响因素分析
	（4）评估原则
	1) 最有效利用原则：
	2) 市场供需原则：
	3) 贡献原则：

	（5）评估过程
	1）海域取得费（Q）
	2）海域开发费用（D）
	3）税费（T）
	4）海域开发利息（B）
	5）海域开发利润（I）
	6）海域增值收益（C）
	7）海域使用年期修正系数（K1）
	8）海域使用权价格（P）


	(三) 无形资产-其他评估技术说明
	1.其他无形资产概况
	2.专利权和软件著作权评估
	（1）资产概况
	（2）评估方法的选择
	（3）评估案例——专利权案例（无形资产—其他无形资产评估明细表序号35）
	1）专利信息
	2）研发费用
	3）研发利润
	4）资金成本
	5）重置成本
	6）技术贬值率的确定
	7）广西钢铁享有该专利权的收益比例
	8）评估价值

	3.外购软件评估
	4.外购产能指标评估
	5.无形资产—其他无形资产评估结果及增减值原因分析


	八、递延所得税资产
	九、其他非流动资产
	十、负债
	(一) 流动负债
	1.短期借款
	2.应付票据
	3.应付账款
	4.预收款项
	5.合同负债
	6.应付职工薪酬
	7.应交税费
	8.其他应付款
	9.一年内到期的非流动负债
	10.其他流动负债

	(二) 非流动负债
	1.长期借款
	2.长期应付款
	3.递延收益
	4.递延所得税负债



	第六部分 收益法评估说明
	一、收益法的评估对象
	二、收益法概述
	(一) 收益法的定义和原理
	(二) 收益法的应用前提
	(三) 收益法选择的理由和依据

	三、收益预测的假设条件
	(一) 国家现行的有关法律法规及政策、国家宏观经济形势无重大变化，本次交易各方所处地区的政治、经济和社会环境无重大变化。
	(二) 针对评估基准日资产的实际状况，假设企业持续经营。
	(三) 本次评估假设被评估单位在评估基准日享有的高新技术企业认证未来能够持续取得高新技术企业资格。
	(四) 本次评估假设评估基准日后被评估单位的现金流为均匀流入，现金流出为均匀流出。
	(五) 假设被评估单位的经营者是负责的，并且公司管理层有能力担当其职务。
	(六) 除非另有说明，假设公司完全遵守所有有关的法律法规。
	(七) 假设被评估单位未来将采取的会计政策和编写此份报告时所采用的会计政策在重要方面基本一致。
	(八) 假设公司在现有的管理方式和管理水平的基础上，经营范围、方式与目前方向保持一致。
	(九) 本次评估，假设在未来的预测期内，评估对象的主营业务、产品的结构，收入与成本的构成以及销售策略和成本控制等保持其建成达产后状态持续，而不发生较大变化。
	(十) 在未来的预测期内，评估对象的各项期间费用不会在现有基础上发生大幅的变化，仍将保持其最近几年的变化趋势持续，并随经营规模的变化而同步变动。
	(十一) 鉴于企业的货币资金或其银行存款等在生产经营过程中频繁变化，评估时不考虑存款产生的利息收入，也不考虑付息债务之外的其他不确定性损益。
	(十二) 有关利率、汇率、赋税基准及税率、政策性征收费用等不发生重大变化。
	(十三) 无其他人力不可抗拒因素及不可预见因素对企业造成重大不利影响。

	四、收益法评估计算及分析过程
	(一) 收益法评估模型
	1.评估思路
	（1）对纳入报表范围的资产和主营业务，按照历史经营状况的变化趋势和业务类型预测预期收益（净现金流量），并折现得到经营性资产的价值；
	（2）将纳入报表范围，但在预期收益（净现金流量）预测中未予考虑的诸如基准日存在的货币资金、应收（应付）股利等流动资产（负债），及呆滞或闲置设备、房产以及未计及损益的在建工程等非流动资产（负债），定义为基准日存在的溢余性或非经营性资产（负债），单独预测其价值；
	（3）将纳入报表范围，但在预期收益（净现金流）估算中未予考虑的长期股权投资，单独测算其价值；
	（4）将上述各项资产和负债价值加和，得出被评估单位的企业价值，经扣减基准日的付息债务价值后，得到被评估单位的权益资本（股东全部权益）价值。

	2.评估模型
	（1）基本模型
	（2）收益指标
	（3）折现率


	(二) 收益年限的确定
	(三) 未来收益的确定
	1.营业收入和营业成本估算
	（1）被评估单位主营业务收入预测
	1) 产品销量价格预测
	2) 主营业务收入和成本预测

	（2）被评估单位其他业务收支预测

	2.税金及附加预测
	3.期间费用的预测
	（1）销售费用预测
	（2）管理费用预测
	（3）研发费用预测
	（4）财务费用预测

	4.折旧摊销预测
	5.追加资本预测
	（1）资产更新投资估算
	（2）营运资金增加额估算
	（3）资本性支出估算

	6.所得税费用预测
	7.现金流预测结果

	(四) 折现率的确定
	1.无风险利率的确定
	2.市场风险溢价的确定
	3.资本结构的确定
	4.贝塔系数的确定
	5.特性风险系数的确定
	6.债权期望报酬率rd的确定
	7.折现率WACC的计算

	(五) 经营性资产评估值的确定
	(六) 非经营性或溢余资产（负债）评估值的确定
	(七) 收益法评估结果


	第七部分 评估结论及其分析
	一、评估结论
	(一) 资产基础法评估结论
	(二) 收益法评估结论
	(三) 评估结果的差异分析
	(四) 评估结果的选取

	二、评估结论与账面价值比较变动情况及原因

	企业关于进行资产评估有关事项的说明
	一、委托人、被评估单位和其他资产评估报告使用人
	(一) 委托人概况
	(二) 被评估单位概况
	1.企业基本情况
	2.历史沿革及股东结构
	3.组织架构
	4.资产、财务及经营状况
	5.核心业务情况
	6.公司执行的主要会计政策

	(三) 委托人与被评估单位之间的关系

	二、关于经济行为的说明
	三、关于评估对象与评估范围的说明
	(一) 评估范围内主要资产情况
	1.流动资产为货币资金、应收票据、应收类款项、预付账款、存货和其他流动资产，流动性较好。
	2.纳入评估范围内的实物资产账面值4,261,696.30万元，占评估范围内总资产的89.56%。主要为存货、投资性房地产、房屋建（构）筑物、生产设备、运输设备及电子设备等。这些资产具有以下特点：
	（1）存货
	（2）投资性房地产
	（3）房屋建筑物类资产
	（4）设备类资产
	（5）在建工程


	(二) 企业申报的账面记录或者未记录的无形资产情况
	1.国有土地使用权详见下表：
	2.海域使用权
	3.无形资产-其他

	(三) 企业申报的表外资产的类型、数量

	四、关于评估基准日的说明
	五、可能影响评估工作的重大事项的说明
	(一) 曾经进行过清产核资或者资产评估的情况，调账情况
	(二) 影响生产经营活动和财务状况的重大合同、重大诉讼事项
	(三) 抵（质）押及其或有负债、或有资产的性质、金额，及其对应资产负债情况
	1.截至评估基准日受限的货币资金明细如下：
	（1）广西钢铁与自然人董华林建设工程施工合同纠纷案
	（2）广西钢铁与自然人朱春喜建设工程施工合同纠纷案

	2.截至评估报告日，因广西钢铁向银行借款抵押导致的资产处置权受限情况如下：
	(四) 账面未记录的资产负债的类型及其估计金额
	(五) 资产清查限制
	(六) 权属资料限制
	1.截至评估基准日，未取得房屋产权证明的投资性房地产明细如下：
	2.截至评估基准日，纳入固定资产评估范围内未取得产权证的房屋账面原值合计2,534,970,153.17元，账面净值合计2,304,908,318.66元；已建成完工的5个项目：2030冷轧工程、2030冷轧110KV变电站、公司办公楼（管控楼）、物业楼、厂前区1#、2#公寓楼已竣工投入使用，因历史沿革原因，截至评估基准日尚未完成工程报建和不动产登记，其余建筑物，因存在竣工验收备案进度、跨宗土地建设、用地用海重叠空档等历史遗留问题，未办理不动产登记，广西钢铁目前正持续对接相关主管部门，逐项推进手续...
	3.本次评估的车辆中车辆证载权人与实际产权人不相符的明细如下：
	4.2015年，防城港钢铁基地项目获批填海造地（国海证2015A45060200060号，证载面积905.5816公顷），其中一期已申请填海竣工验收面积896.8366公顷，因小部分区域存在施工误差超填，该期内893.5798公顷已于2019年底经自然资源部验收合格，在已完成竣工验收的区域中，有892.504908公顷填海造地已办理换发土地证手续；二期8.745公顷尚未办理填海竣工验收手续，广西钢铁无法可靠估计该宗海域于未来办理国有建设用地使用权时可能需补缴的土地出让金及相关税费。
	5.历史沿革原因，防城港钢铁基地项目用地用海界线存在重叠与空档问题。其中国海证2015A45060200060号项下，重叠面积约1.27公顷，空档面积约5.18公顷，2023年8月7日，广西钢铁专文报请防城港市人民政府研究解决。目前，空档区域中5.18公顷已纳入围填海历史遗留问题未批已填类“两线之间”图斑（图斑编号450602-1007），并于2024年2月经自然资源部备案审查通过；按照法律法规规定，需完成生态评估报告、生态修复方案编制及违法查处工作后，方可按程序完善用海手续并落实生态修复，广西钢...
	6.2015年，广西钢铁已获得温排口用海（国海证2015A45060200077号，取、排水口海域面积0.28公顷），2018年广西钢铁重组后因工艺需求，防钢基地（一期）动力发电系统工程需新增温排水口用海，2021年广西钢铁承诺注销旧温排水口用海，并且承诺待赤沙作业区1、2号泊位后方堆场项目获得国家批准后，将变更温排水口位置并办理相关手续，在此前提下防城港市海洋局与广西钢铁集团签订新增温排水口的海域使用权出让合同（合同编号：2021002号），广西钢铁已足额缴纳当期出让价款，广西钢铁无法预计后续办...
	7.国海证2015A45060200077号海域使用权内部存在改变用海方式0.0774公顷，广西钢铁在102号泊位污水处理池、103号泊位行车道桥建设中存在将港池用海改变为透水构筑物用海，原用海方式包括：透水构筑物，港池，取、排水口。目前广西钢铁已在办理海域使用权面积变更，但尚未取得新海域使用权证，广西钢铁无法预计后续办理新海域使用权证需要缴纳的相关费用。
	8.桂（2025）防城港市不动产权第0045825号（证载面积13.2534公顷）和（2025）防城港市不动产权第0045826号（证载面积44.4297公顷）两宗海域使用权实际已完成填海造地，截至评估基准日仍在办理竣工验收中，尚未办理换发土地使用权证，广西钢铁无法可靠估计该宗海域于未来办理国有建设用地使用权时可能需补缴的土地出让金及相关税费。
	9.广西钢铁于2019年8月27日与防城港市国土资源局签署《国有建设用地使用权出让合同》（合同编号：防港土出字2019011号），依法取得该宗地的建设用地使用权。合同约定：出让宗地编号为“450602010002GB00509、450602010003GB32170”，宗地面积3,087,405.7平方米，坐落于企沙工业园，用途为工业用地，在2021年8月30日前将宗地交付给广西钢铁，出让年期为50年（交付土地之日起算）。就前述《国有建设用地使用权出让合同》项下宗地，防城港市不动产登记局于2022...
	10.因历史规划时序原因，在防城港钢铁基地铁路专用线规划用地取得正式批复前，广西九丰能源科技有限公司等主体已先行取得防城港钢铁基地铁路专用线规划用地范围之内部分地块土地权属或存在征地进度等，因此广西钢铁实际占有使用该部分土地暂无法办理不动产权属证书；此外，防城港钢铁基地铁路专用线项目还实际占用防城港市港发控股集团有限公司通过赤沙东路、赤沙南路等钢铁基地配套产业区路网主干路项目填海造地取得的海域使用权对应土地。目前前述全部地块均由防城港钢铁基地铁路专用线项目实际投入使用，广西钢铁尚未完成该等土地使用...
	(七) 期后事项

	六、资产负债清查情况、未来经营和收益状况预测的说明
	(一) 资产负债清查情况说明
	列入本次清查范围的资产，是广西钢铁集团有限公司的整体资产及相关负债，母公司报表账面资产总额4,758,728.72万元、负债2,338,559.54万元、净资产2,420,169.18万元。具体包括流动资产637,913.28万元，非流动资产4,120,815.44万元；流动负债1,086,379.36万元，非流动负债1,252,180.18万元。
	清查盘点时间：清查基准日为2025年12月31日。
	1.实施方案：此项工作由资产运营部牵头，相关各部门参与。具体由业务部门负责库存商品的清查盘点，生产部门和物资供应部门负责原材料的清查盘点，财务部门、设备管理部和办公室共同负责固定资产的清查盘点。
	（1）流动资产的清查：运用实地盘点，与抽样盘点相结合，通过点数和抽取样本计算等方法，确定其实有数量。
	（2）固定资产的清查，是通过实物数量盘点和质量检验方法相结合，采取各种技术方法，检验资产的质量情况。按照具体要求做到了实事求是的评价。

	2.清查结论
	（1）非实物资产，评估申报明细表和账面记录一致，申报明细表与实际情况吻合。
	（2）实物资产的清查情况与申报明细一一核对，账实相符。


	(二) 未来经营和收益状况预测说明
	1.对于业务收入、成本的预测，是根据近几年收入、成本等生产经营情况以及行业发展状况等因素进行预测。
	2.对于期间费用和税金及附加等的预测，主要是结合历史年度费用构成和变化趋势及各年度费用与收入比率进行预测。
	3.预测结果具体见收益法申报表。


	七、资料清单
	(一) 经济行为文件；
	(二) 委托人和被评估单位法人营业执照；
	(三) 企业近两年审计报告；
	(四) 资产权属证明文件（房屋所有权证、车辆行驶证等）；
	(五) 资产评估申报明细表；
	(六) 与本次评估有关的其他资料及专项说明。



