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第一部分 关于资产评估说明使用范围的声明 

本资产评估说明仅供国有资产监督管理机构、相关监管机构和

部门使用。除法律、行政法规规定外，材料的全部或者部分内容不

得提供给其他任何单位和个人，不得见诸公开媒体。 
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第二部分 企业关于进行资产评估有关事项的说明 

本部分内容由委托人和被评估单位编写、单位负责人签名、加

盖单位公章并签署日期，内容见附件一：《企业关于进行资产评估有

关事项的说明》。 
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第三部分 资产评估说明 

第一章 评估对象与评估范围说明 

一、评估对象与评估范围 

(一)委托评估对象与评估范围 

评估对象是深圳市盐港港口运营有限公司的股东全部权益价值。 

评估范围是深圳市盐港港口运营有限公司的全部资产及负债。 

(二)委托评估的资产类型与账面金额 

评估基准日，评估范围内的资产包括流动资产、长期股权投资

等，总资产账面价值 460,873.74 万元；无负债，总负债账面价值 0.00

万元；净资产账面价值 460,873.74 万元。 

评估基准日，评估范围内的资产、负债账面价值已经天职国际

会计师事务所（特殊普通合伙）审计。 

(三)委托评估的资产权属状况 

评估范围内的资产和负债权属清晰，权属证明完善。 

二、企业申报的实物资产情况 

无。 

三、企业申报的无形资产情况 

无。 

四、企业申报的表外资产情况 

无。 

五、引用其他机构报告结论所涉及的相关资产 

本次评估利用了天职国际会计师事务所（特殊普通合伙）出具的
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审计报告。 
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第二章 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 

根据纳入评估范围的资产类型、数量和分布状况等特点，评估

项目团队分为财务综合类、实物资产类、收益法 3 个评估小组，并

制定了详细的现场清查核实计划。2023 年 10 月 7 日至 2023 年 10 月

13 日，评估人员对评估范围内的资产和负债进行了必要的清查核实。 

（一）指导被评估单位填表和准备应向评估机构提供的资料 

评估人员指导被评估单位的财务与资产管理人员在自行资产清

查的基础上，按照评估机构提供的资产评估明细表及其填写要求、

资料清单等，对纳入评估范围的资产进行细致准确的填报，同时收

集准备资产的产权证明文件和反映性能、状态、经济技术指标等情

况的文件资料等。 

（二）初步审查和完善被评估单位提交的资产评估明细表 

评估人员通过查阅有关资料，了解纳入评估范围的具体资产的

详细状况，然后仔细审查各类资产评估明细表，检查有无填项不全、

错填、资产项目不明确等情况，并根据经验及掌握的有关资料，检

查资产评估明细表有无漏项等，同时反馈给被评估单位对资产评估

明细表进行完善。 

（三）现场实地勘查 

根据纳入评估范围的资产类型、数量和分布状况，评估人员在

被评估单位相关人员的配合下，按照资产评估准则的相关规定，对

各项资产进行了现场勘查，并针对不同的资产性质及特点，采取了

不同的勘查方法。 

（四）补充、修改和完善资产评估明细表 

评估人员根据现场实地勘查结果，并和被评估单位相关人员充

分沟通，进一步完善资产评估明细表，以做到：账、表、实相符。 

（五）查验产权证明文件资料 

评估人员对纳入评估范围的长期股权投资等资产的产权证明文

件资料进行查验，对权属资料不完善、权属不清晰的情况提请企业
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核实或出具相关产权说明文件。 

二、影响资产核实的事项及处理方法 

资产清查过程中，评估人员没有发现影响资产核实的事项。 

三、核实结论 

经过清查核实，资产核实结果与被评估单位的账面记录相一致。

纳入评估范围内的资产产权清晰，权属证明文件齐全。 
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第三章 资产基础法评估技术说明 

一、流动资产评估技术说明 

(一)评估范围 

纳入评估范围的流动资产包括：货币资金。上述流动资产评估

基准日账面价值如下表所示： 

金额单位：人民币元 

科目名称 账面价值 

货币资金 1,144,741,141.94 

流动资产合计 1,144,741,141.94 

 

(二)核实过程 

1.核对账目：根据被评估单位提供的流动资产评估申报明细表，

首先与被评估单位的资产负债表相应科目核对使总金额相符；然后

与被评估单位的流动资产明细账、台账核对使明细金额及内容相符；

最后对部分流动资产核对了原始记账凭证等。 

2.资料收集：评估人员按照重要性原则，根据各类流动资产的

典型特征收集了评估基准日的银行对账单等评估相关资料。 

(三)评估方法 

1.货币资金 

(1)银行存款 

评估基准日银行存款账面价值 1,144,741,141.94元，全部为人民币

存款。核算内容为在招商银行深圳盐田支行的人民币存款。 

评估人员取得了每户银行存款的银行对账单和银行存款余额调

节表，对其逐行逐户核对，并对双方未达账项的调整进行核实。经

了解未达账项的形成原因等，没有发现对净资产有重大影响的事宜，

且经核对被评估单位申报的各户存款的开户行名称、账号等内容均

属实。银行存款以核实无误后的账面价值作为评估值。 

银行存款评估值为 1,144,741,141.94 元，无增减值变化。 

(四)评估结果 

流动资产评估结果及增减值情况如下表： 
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流动资产评估结果汇总表 

金额单位:人民币元  

科目名称 账面价值 评估价值 增值额 增值率% 

货币资金 1,144,741,141.94 1,144,741,141.94 0.00 0.00 

流动资产合计 1,144,741,141.94 1,144,741,141.94 0.00 0.00 

流动资产评估值 1,144,741,141.94 元，无增减值变化。 

二、长期股权投资评估技术说明 

(一)评估范围 

评估基准日长期股权投资账面余额 3,463,996,282.01 元，核算内容

为全资及控股长期股权投资 1 项，非控股长期股权投资 1 项。评估基

准日长期股权投资计提减值准备 0.00 元，长期股权投资账面价值

3,463,996,282.01 元。 

评估基准日长期股权投资概况如下表所示： 

被投资单位名称 投资日期 协议投资期限 持股比例 

广东盐田港深汕港口投资有

限公司 
2022 年 9 月 长期 100.00% 

盐田三期国际集装箱码头有

限公司 
2022 年 9 月 长期 35.00% 

(二)长期股权投资概况 

进行整体评估的被投资单位评估基准日基本情况分别见相应的

评估技术说明。 

(三)核实过程 

1.资产核实主要内容 

(1)指导企业相关人员首先进行资产清查与资料收集，准备应向

评估机构提供的资料； 

(2)初步审查被评估单位提供的资产评估明细表； 

(3)了解投资公司情况； 

向企业有关人员询问投资公司的有关情况，分清全资子公司与

合营企业，初步了解投资公司的经营情况； 

2.资产核实的主要方法 

根据企业提供的长期股权投资评估明细表，评估人员查阅了有
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关的投资协议、公司章程、出资证明、验资报告、营业执照、基准

日资产负债表等有关资料，对其投资时间、金额、比例、公司设立

日期、注册资本、经营范围等进行核实。并对被投资单位的生产经

营情况进行调查了解。对于需要进行整体评估的企业资产核实同母

公司。 

3.资产核实结论 

母公司所持被投资企业股权权属清晰。截止评估基准日被投资

企业经营正常。 

核实过程及方法详见各公司评估技术说明。 

(四)评估方法 

对长期股权投资进行整体评估，首先评估获得被投资单位的股

东全部权益价值，然后乘以所持股权比例计算得出股东部分权益价

值。进行整体评估的被投资单位采用的评估方法及评估方法选取的

理由和依据详细情况分别见相应的评估技术分说明。 

各被投资单位是否进行整体评估、采用的评估方法、最终结论

选取的评估方法、是否单独出具资产评估说明的情况汇总如下： 

序号 被投资单位名称 
采用的评估方

法 

最终结论选取的评

估方法 

是否单独出具资

产评估说明 

1 
广东盐田港深汕港口投资

有限公司 
资产基础法 资产基础法 是 

2 
盐田三期国际集装箱码头

有限公司 

资产基础法、

收益法 
收益法 是 

(五)评估结果 

长期股权投资评估结果及增减值情况如下表： 

长期股权投资评估结果汇总表 

金额单位:人民币元  

被投资单位名称 账面价值 评估价值 增值额 增值率% 

广东盐田港深汕港口

投资有限公司 
391,596,816.91 352,743,934.63 -38,852,882.28 -9.92 

盐田三期国际集装箱

码头有限公司 
3,072,399,465.10 8,530,112,371.53 5,457,712,906.43 177.64 

合计 3,463,996,282.01 8,882,856,306.16 5,418,860,024.15 156.43 

长期股权投资评估值为 8,882,856,306.16 元，评估值增值

5,418,860,024.15 元，增值率 156.43%。评估增值原因主要如下： 
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1.长期股权投资账面价值为投资成本，长投企业盐田三期国际集

装箱码头有限公司在经营过程中盈利，导致评估增值。 

2.长期股权投资房产、土地评估增值，导致评估增值。 
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第四章 评估结论及分析 

一、评估结论 

北京中企华资产评估有限责任公司受深圳市盐田港股份有限公

司的委托，按照法律、行政法规和资产评估准则的规定，坚持独立、

客观、公正的原则，采用资产基础法，按照必要的评估程序，对深

圳市盐港港口运营有限公司的股东全部权益在 2023 年 5 月 31 日的市

场价值进行了评估。根据以上评估工作，得出如下评估结论： 

深圳市盐港港口运营有限公司评估基准日总资产账面价值为

460,873.74 万元，评估价值为 1,002,759.74 万元，增值额为 541,886.00

万元，增值率为 117.58%；总负债账面价值为 0.00 万元，评估价值为

0.00 万元，无增减值变化；净资产账面价值为 460,873.74 万元，评估

价值为 1,002,759.74 万元，增值额为 541,886.00 万元，增值率为

117.58%。 

资产基础法具体评估结果详见下列评估结果汇总表： 

资产基础法评估结果汇总表 

评估基准日：2023 年 5 月 31 日         金额单位：人民币万元 

项      目 
账面价值 评估价值 增值额 增值率% 

A B C=B-A D=C/A× 100% 

流动资产 114,474.11 114,474.11 0.00 0.00 

非流动资产 346,399.63 888,285.63 541,886.00 156.43 

其中：长期股权投资 346,399.63 888,285.63 541,886.00 156.43 

   投资性房地产 0.00 0.00 0.00  

   固定资产 0.00 0.00 0.00  

   在建工程 0.00 0.00 0.00  

   油气资产 0.00 0.00 0.00  

   无形资产 0.00 0.00 0.00  

   其中：土地使用权 0.00 0.00 0.00  

   其他非流动资产 0.00 0.00 0.00  

资产总计 460,873.74 1,002,759.74 541,886.00 117.58 

流动负债 0.00 0.00 0.00  

非流动负债 0.00 0.00 0.00  

负债总计 0.00 0.00 0.00  

净资产 460,873.74 1,002,759.74 541,886.00 117.58 
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