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宝山钢铁股份有限公司《关于出售不锈钢、特钢事业部相关

资产的议案》的补充公告 

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性

陈述或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带

责任。 

 

一一一一、、、、股东大会议案内容简述股东大会议案内容简述股东大会议案内容简述股东大会议案内容简述    

2012 年 2 月 29 日，宝钢股份公布了不锈钢、特钢业务出售的详

细方案（详见宝山钢铁股份有限公司 2012 年第一次临时股东大会会

议资料）。公司拟向宝钢集团有限公司及其全资子公司上海宝钢不锈

钢公司和宝钢特钢公司售出不锈钢和特钢业务，以专注于最具竞争力

的碳钢业务，巩固并强化碳钢板材在国内市场的主导地位，致力于成

为全球最具竞争力的碳钢板材供应商，提升公司业绩表现，实现可持

续发展。 

宝钢集团收购不锈钢和特钢业务后，十二五规划期间将根据上海

市吴淞地区城市规划定位的调整要求，开展实施不锈钢和特钢产业结

构调整。 

为维护股东利益，保证本次交易的合理和公正，公司聘请德勤华

永会计师事务所有限公司对上述出售标的进行专项审计，聘请中资资

产评估有限公司及上海八达国瑞房地产土地估价有限公司对出售标

的进行评估，聘请中信证券股份有限公司对本次交易出具独立财务顾

问报告，聘请北京竞天公诚律师事务所对本次交易出具法律意见书。 

根据审计评估结果，截至评估基准日出售标的经审计的总账面价

值 3,734,668.36 万元，总评估价值为 4,692,641.70 万元，较账面价

值增加 957,973.34 万元，评估增值率为 25.65%。 

本次评估增值幅度较大，主要原因如下： 

1.土地增值明显，其中：不锈钢事业部土地评估价值 577,993.02

万元，增值 444,969.07 万元，特钢事业部土地评估价值 401,793.32

万元，增值 309,027.74 万元；吴淞地块土地评估值合计约 98 亿元、

增值 75.4 亿元，增值幅度为 3.34 倍。 

2.房屋建筑物增值：主要是由于近年来材料、人工和机械价格有

所提高，导致评估原值较账面原值增值，同时，评估采用的经济耐用
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年限长于财务采用的折旧年限，导致评估净值增值； 

3.固定资产增减值：主要减值因素为自 2009 年 1 月 1 日起，购

进或自建固定资产发生的进项税从销项税中抵扣导致固定资产原值

减少，同时物价上涨、经济耐用年限长于折旧年限则是评估增值的主

要原因； 

4.长期股权投资：主要是宝钢股份持有的宁波宝新股权增值

37,935.79 万元，主要是宁波宝新的土地使用权和房屋建筑物增值。

  

本次交易价格=基准价格+对价调整数*出让比例 

本次交易的基准价格以中资资产评估有限公司出具的评估报告

为依据，在评估价格基础上，不锈钢事业部评估基准日的总资产评估

值 265.29 亿元减去经营性负债 9 亿元；特钢事业部评估基准日的总

资产评估值 174.91 亿元减去经营性负债 8.35 亿元，得到调整后的基

准价格 451.92 亿元。其中： 

1.受让方一次性支付及承担债务，公司获得现金 226.92 亿元； 

2.受让方采用分期付款方式支付 225 亿元，上述两项合计支付

451.92 亿元。 

分期付款额按 5年等额支付，从 2013 年开始至 2017 年于每年 4

月 1日支付本息，分期付款利息按一年期贷款基准利率下浮 10%计算 

(目前分期付款利息为 5.904%, 可参考一年期定期存款利率为

3.5%）。 

本次交易完成后，宝钢股份将剥离特钢和不锈钢业务，初步预计

公司钢产量将从 2600 万吨左右下降至 2200 万吨左右。同时，本次交

易完成后，公司将专注于碳钢业务，进一步巩固并强化在优质碳钢扁

平材领域的领先地位。 

在不考虑相关税费的情况下，本次交易完成后宝钢股份合并报表

总资产增加 276,390.31 万元，总负债减少 539,120.38 万元、所有者

权益增加 815,510.69 万元。 

本次交易完成后，不锈钢事业部和特钢事业部以及宁波宝新的产

品绝大部分仍将通过宝钢股份子公司上海宝钢国际经济贸易有限公

司、海外公司等平台销售，因此上述资产的出售对公司营业收入的影

响较小，本次交易完成后初步预计公司合并报表收入下降312,677.67

万元。 
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本次交易完成后公司的盈利将增加，主要包括如下方面： 

1.此次出售的标的资产 2011 年形成亏损合计 15.4 亿元，预计资

产 出 售 后 ， 将 有 利 于 公 司 总 体 盈 利 水 平 的 提 升 。                                   

2012年资产交割前对应资产和股权获得亏损或利润由股份公司承担。 

2.本次资产出售获得的收益 95.8 亿元（未考虑相关税费）。 

3.对财务费用的影响 

本次资产出售，综合考虑一次性现金、分期付款支付，以及公司

融资成本、资金运作效率及分期付款利息水平等因素，预计本次资产

出售当年降低公司财务费用约 14 亿元。 

独立财务顾问认为：通过本次资产出售，宝钢股份将专注于碳钢

业务，进一步巩固并强化在优质碳钢扁平材领域的领先地位，可有效

地减少对宝钢股份经营业绩产生不利影响的因素，并获得资产评估增

值收益，宝钢股份的经营业绩将得到提升，有利于维护宝钢股份全体

股东的利益。 

根据《上市公司重大资产重组管理办法》，本次资产出售（合并

计算）不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重

组。根据《上海证券交易所股票上市规则》，本次资产出售构成关联

交易。本次资产出售尚须获得本公司股东大会的批准，与该关联交易

有利害关系的关联人需予以回避。 

二二二二、、、、关于吴淞地块土地估值问题的进一步说明关于吴淞地块土地估值问题的进一步说明关于吴淞地块土地估值问题的进一步说明关于吴淞地块土地估值问题的进一步说明    

自公司公布方案后，有媒体和部分中小投资者认为土地价值被低

估，对公司此次的资产出售价格是否合理提出疑问。现就投资者关心

的土地估值问题补充说明如下： 

1. 5.7 平方公里土地评估均价 1716 元/ ²米 ，高于近期市场成

交价 

本次出售资产中的土地主要为不锈钢和特钢事业部所在的吴淞

地区，共 36 宗土地、合计 5.7 平方公里（8564 亩），其中：不锈钢

事业部土地评估价值 57.8 亿元，增值 44.5 亿元，特钢事业部土地评

估价值 40.2 亿元，增值 30.9 亿元。吴淞地块土地评估值合计约 98

亿元、增值 75.4 亿元，增值幅度为 3.34 倍，评估均价为 1716 元/

²米 （114.41 万元/亩）。 

作为参照，2010 年以来宝山地区工业用地共有 21 个成交案例、

平均成交单价 488 元/ ²米 ；2011 年共有 26 个成交案例、平均成交
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单价 671 元/ ²米 ；2012 年截至目前共有 5个成交案例，平均成交单

价 795 元/ ²米 。本次不锈钢和特钢事业部合计 36 宗土地 1716 元/

²米 的平均评估价显著高于近期宝山区工业用地市场成交价，也高于

近期浦东新区工业用地 1509 元/ ²米 的成交均价。 

2. 目前不锈钢和特钢事业部地块的资产和土地评估值已充分体

现商业开发价值 

有媒体报道认为，不锈钢和特钢事业部所处吴淞地块土地的未来

商业开发潜力巨大，如未来公司自行开发相比目前整体转让价值更

大。由于未来上海市政规划将如何定位吴淞地块仍不确定，我们暂以

目前掌握的数据为基础，就资产转让和土地自行开发取得的收入作简

要分析。 

（1）资产转让收入： 

本次资产交易，不锈钢事业部和特钢事业部土地使用权和固定资

产评估值约 370 亿元，即宝钢股份本次出售不锈钢事业部和特钢事业

部全部土地使用权和固定资产取得的收入为 370 亿元。 

（2）自行开发收入： 

本次资产交易，不锈钢和特钢事业部相关固定资产评估值 270 亿

元，其中：房屋建筑物 114 亿元、机器设备 156 亿元。如进行土地开

发，房屋建筑物搬迁可回收价值接近于零，甚至场地平整还需要额外

支付一定费用；而机器设备搬迁可利用价值一般仅 20-30%左右，预

计相关固定资产可回收价值 30-45 亿元。 

不锈钢和特钢事业部地块面积约 5.7 平方公里，因成片用地商业

开发，部分土地需用于道路等相关配套建设，商住开发可出让用地一

般占全部土地 45-55%左右；2010 年以来宝山地区商业用地共有 3 个

成交案例，平均成交单价 12,883 元/米²；2011 年共有 7个成交案例，

平均成交单价 8,390 元/米²；2012 年截至目前尚无成交案例。2010

年以来宝山地区住宅用地共有 5 个成交案例，平均成交单价 10,263

元/米²；2011 年有 6个成交案例，平均成交单价 21,598 元/米²；2012

年截至目前尚无成交案例。如土地单价按 2011 年以来宝山地区住宅

和商业用地平均成交价约 1.5 万元/米²（999.65 万元/亩）计算，土

地总开发价值在 380-470 亿元左右。 

但同时土地开发成本也很高，其中出让金一般为总开发价值的

30%，约 115-140 亿元，扣除出让金后的土地开发净收入约 265-330

亿元。 
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根据上述测算，如自行开展土地开发，仅考虑土地出让金因素，

土地自行开发净收入和相关固定资产可回收价值共计约 295-375 亿

元，低于或接近本次资产转让收入。 

此外，如自行开展土地开发，还将发生员工安置补偿费用、场地

平整和前期工程费用、基础设施费用、资金成本以及土地增值税等成

本或费用。尤其在土地开发前期至少还需要五年以上的关停搬迁时

间，期间还需占用大量资金，承担资金成本，而本次公司资产出售，

综合考虑一次性现金、分期付款支付，以及公司融资成本、资金运作

效率及分期付款利息水平等因素，预计当年可降低公司财务费用约

14 亿元。 

综上，公司本次资产交易的土地评估值公允反映了工业用地的市

场价值，同时本次公司资产交易出售所得收入也高于或接近该等地块

用于商住类用地开发的价值。并且，如公司自行开展商住类用地开发，

至开发前期仍需承担经营亏损;土地开发周期较长，期间资金大量积

压，财务成本较高；土地开发还将涉及大量职工安置，市场风险也相

对较大。 

公司董事会认为此次不锈钢、特钢业务出售体现了控股股东宝钢

集团对上市公司的长远发展的支持，有助于优化公司的资产结构，提

高资产运作效率，提升产品盈利能力，减少未来收益风险，是合乎宝

钢股份广大股东长远利益的战略举措。 

 

 

特此公告 

 

宝山钢铁股份有限公司董事会 

2012 年 3月 14 日  


