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根据浙江东方为顺发恒业出具的标准无保留审计报告（浙东会审［

２００８

］

７３８

号），顺发恒业最近两年一期主要财务数据

如下表所示：

单位：元

项目

２００８

年

５

月

３１

日

２００７

年

１２

月

３１

日

２００６

年

１２

月

３１

日

资产总计

４

，

７３４

，

２７０

，

５８０．７２ ３

，

８７９

，

５１５

，

８５０．１７ ３

，

９００

，

２６６

，

２２６．８８

负债合计

３

，

６８４

，

６１９

，

２９４．８３ ２

，

９０３

，

３６０

，

４１３．９３ ３

，

５７９

，

７１７

，

５１６．４３

净资产

１

，

０４９

，

６５１

，

２８５．８９ ９７６

，

１５５

，

４３６．２４ ３２０

，

５４８

，

７１０．４５

资产负债率

７７．８３％ ７４．８４％ ９１．７８％

项目

２００８

年

１－５

月

２００７

年

２００６

年

营业收入

１

，

８５８

，

３０７

，

９３２．０４ １

，

４４５

，

５７９

，

７６８．７０ ２１１

，

５４２

，

３４９．３４

营业利润

２６１

，

２１６

，

２６３．１１ ２５４

，

１６５

，

０１１．８６ ８

，

２７４

，

５４８．８９

利润总额

２６４

，

７４７

，

５８７．００ ２５６

，

２７３

，

９２６．５０ １１

，

８１５

，

０６４．６２

净利润

１９２

，

５７２

，

３６８．３４ １９５

，

６６８

，

１７０．７５ ４

，

２２４

，

０８２．３２

净资产收益率

１８．３５％ ２０．０４％ １．３２％

顺发恒业具体的财务数据详见“第六节 财务会计信息

／

二、拟购买资产—顺发恒业财务会计报表”。

（七）其他股东放弃优先认股权情况

顺发恒业为万向资源下属一人有限责任公司，不存在需要取得其他股东放弃优先认股权的情形。

（八）顺发恒业最近三年资产评估、交易、增资或改制情况

日期 方式 参与方 结果

２００６

年
１０

月 股权转让 浙江万向研究院有限公司将其所持
１０％

的顺
发恒业股权转让给万向集团

变更为万向集团全资子公
司

２００６

年
１０

月 增资 万向集团 注册资本变为
３２０００

万元
２００７

年
１

月 增资 万向集团 注册资本变为
４２０００

万元
２００７

年
９

月 增资 万向集团 注册资本变为
７８３５０

万元

２００７

年
１１

月 股权转让 万向集团将其所持
１００％

的顺发恒业股权转让
给万向资源

。

变更为万向资源全资子公
司

除上述表格所示情形外，顺发恒业最近三年不存在其他资产评估、交易、增资或改制情况。

（九）顺发恒业评估情况

中天华接受顺发恒业委托，根据国家关于资产评估管理的有关规定，对顺发恒业的资产及负债进行了评估，并出具了中

天华资评报字（

２００８

）

１０６６

号评估报告。

１

、评估结果

（

１

）成本法评估值

顺发恒业有限公司总资产账面值为

２４３

，

３６９．２９

万元，调整后账面值为

２４３

，

３６９．２９

万元，评估值为

３０６

，

１１７．９３

万元，评

估增值

６２

，

７４８．６４

万元，增值率

２５．７８％

；

总负债账面值为

１４１

，

８８０．１９

万元，调整后账面值为

１４１

，

８８０．１９

万元，评估值为

１４１

，

８８０．１９

万元，评估增值

０．００

万元，

增值率

０．００％

；

净资产账面值为

１０１

，

４８９．１０

万元，调整后账面值为

１０１

，

４８９．１０

万元，评估值为

１６４

，

２３７．７４

万元，评估增值

６２

，

７４８．６４

万元，增值率

６１．８３％

。

成本法资产评估结果汇总表

金额单位：万元

项 目 账面价值 调整后账面值 评估价值 增减值 增值率
％

Ａ Ｂ Ｃ Ｄ＝Ｃ－Ｂ Ｅ＝Ｄ ／ Ｂ×１００％

流动资产
１ ２１４

，

５２３．６０ ２１４

，

５２３．６０ ２４０

，

５７９．８３ ２６

，

０５６．２３ １２．１５

长期投资
２ １６

，

９８６．７３ １６

，

９８６．７３ ５０

，

１２７．９１ ３３

，

１４１．１８ １９５．１０

投资性房地产
３ ７

，

３１３．００ ７

，

３１３．００ １０

，

２０６．１０ ２

，

８９３．１０ ３９．５６

固定资产
４ １

，

６３９．０６ １

，

６３９．０６ ２

，

３５２．２５ ７１３．１９ ４３．５１

其中
：

在建工程
５ － － － －

建筑物
６ １

，

４４６．１４ １

，

４４６．１４ ２

，

０７０．９８ ６２４．８３ ４３．２１

设备
７ １９２．９２ １９２．９２ ２８１．２７ ８８．３５ ４５．８０

土地
８ － － － －

无形资产
９ － － － －

其中
：

土地使用权
１０ － － － －

其他资产
１１ ２

，

９０６．９１ ２

，

９０６．９１ ２

，

８５１．８５ －５５．０６ －１．８９

资产总计
１２ ２４３

，

３６９．２９ ２４３

，

３６９．２９ ３０６

，

１１７．９３ ６２

，

７４８．６４ ２５．７８

流动负债
１３ １０１

，

８８０．１９ １０１

，

８８０．１９ １０１

，

８８０．１９ － －

非流动负债
１４ ４０

，

０００．００ ４０

，

０００．００ ４０

，

０００．００ － －

负债总计
１５ １４１

，

８８０．１９ １４１

，

８８０．１９ １４１

，

８８０．１９ － －

净资产
１６ １０１

，

４８９．１０ １０１

，

４８９．１０ １６４

，

２３７．７４ ６２

，

７４８．６４ ６１．８３

（

２

）收益法评估值

采用收益法评估后，顺发恒业于评估基准日

２００８

年

５

月

３１

日股东全部权益价值为

１６６

，

４７０．３９

万元。

（

３

）成本法和收益法评估值比较及分析

采用成本法和收益法顺发恒业于评估基准日

２００８

年

５

月

３１

日股东全部权益价值评估值如下表：

资产评估结果汇总比较表

金额单位：万元

项目 帐面值 调整后帐面
值

成本法评估值 收益法评估值
评估值 评估增值 增值率

％

评估值 评估增值 增值率
％

股东全部权益价值
１０１

，

４８９．１０ １０１

，

４８９．１０ １６４

，

２３７．７４ ６２

，

７４８．６４ ６１．８３ １６６

，

４７０．３９ ６４

，

９８１．２９ ６４．０３

如上表所示，成本法评估结果为

１６４

，

２３７．７４

万元，评估增值

６２

，

７４８．６４

万元，增值率

６１．８３％

；收益法评估结果为

１６６

，

４７０．３９

万元，评估增值

６４

，

９８１．２９

万元，增值率

６４．０３％

；两种评估方法的评估结果差异

２

，

２３２．６５

万元，差异率为

１．３６％

。

因本次评估目的为确定顺发恒业股东全部权益价值，为兰宝信息拟进行的重大资产重组提供参考依据，根据此评估目

的及行业特点，本次评估以成本法评估结果确定为最终评估结论。

（

４

）评估结论

综上所述，顺发恒业有限公司于评估基准日

２００８

年

５

月

３１

日股东全部权益的评估值为

１６４

，

２３７．７４

万元。

２

、评估方法的选择

（

１

）资产评估的基本方法

资产评估基本方法有市场法、收益法与成本法。

①

市场法是指将评估对象与参考企业、在市场上已有交易案例的企业、股东权益、证券等权益性资产进行比较以确定

评估对象价值的评估思路。 市场法中常用的两种方法是参考企业比较法和并购案例比较法。市场法是以现时市场上的参照

物来评价评估对象的现行公允市场价值，它具有评估角度和评估途径直接、评估过程直观、评估数据直接取材于市场、评估

结果说服力强的特点。

②

收益法是指通过将被评估企业预期收益资本化或折现以确定评估对象价值的评估思路。 收益法虽没有直接利用现

实市场上的参照物来说明评估对象的现行公平市场价值，但它是从决定资产现行公平市场价值的基本依据—资产的预期获

利能力的角度评价资产，符合对资产的基本定义。 收益法的评估结论具有较好的可靠性和说服力。

③

成本法也称资产基础法，是指在合理评估企业各项资产价值和负债的基础上确定评估对象价值的评估思路。

（

２

）评估方法的选择

由于国内企业交易案例还不很多，交易市场尚未形成规模，在目前的条件下，不适宜采用市场法进行评估。

本次评估的企业的各项资产、负债资料齐备，同时可以在市场上取得类似资产的市场价格信息；另外企业目前有在售的

楼盘和正在开发的土地，近些年收益可以预测，故本次评估采用成本法和收益法。

（

３

）采用成本法评估企业权益（净资产）价值

成本法也称资产基础法，采用成本法评估待估企业净资产价值，即对评估基准日企业拥有的各项资产采用适当的评估

方法分别评估其市场价值并加总，然后扣除评估基准日企业实际承担的各项负债的市场价值之和，从而得出待估企业净资

产的市场价值。

各类资产及负债市场价值的具体评估方法说明如下：

◆

货币性资产与债权性资产

①

货币资金：对现金在日记账与总账、报表余额一致的基础上，以清查调整后账面值作为评估值；对银行存款审查了有

关银行存款日记账、银行存款对账单，并向开户银行寄发了询证函，在此基础上以清查调整后帐面值作为评估值。

②

应收账款、其他应收款：从资金可能收回的角度，评估人员对每笔往来款情况进行了具体分析，根据客户欠款的时

间、原因，以前年度款项回收情况和函证回函情况以及欠款人履约能力等因素，并结合账龄分析，按可收回程度确定评估值。

③

应收票据：对应收票据进行清查核实 ，查阅应收票据明细账的基础上，了解核实票据的类别、增减变动的情况、出票

日期、付款单位或个人名称、利息及付息条件等情况以调整后账面值作为评估值。

④

预付款项：对于预付款项，根据所能收回的相应货物形成资产或权利的价值确定评估值。

◆

股权投资

顺发恒业的长期投资为持有至到期投资和长期股权投资。 持有至到期投资为顺发恒业对杭州和美的贷款，根据贷款合

同、协议以及借款日、到期日和相应利率来确定其评估价值。 根据本次评估目的的要求，对于被投资单位顺发惺惺、淮南顺

发两家全资子公司及纳德物业、杭州和美、浙江工信、杭州工信四家控股子公司进行整体评估，然后再根据持股比例计算该

项投资的价值。

◆

存货

①

开发产品：开发产品均为开发并已完工的房地产。 其中可销售的房地产采用市场法评估，以待估房地产的市场售价

（或已实现的销售价格），扣除该房地产在完成销售过程中预计要发生的税费及适当利润，以此确定待估房地产的评估值。

②

开发成本：对于已经取得土地权证和相应的规划限制条件的开发项目，同时可取当地类似拟开发项目的房地产市场

价格，房地产开发成本、费用、利润和相关税费水平，采用假设开发法进行评估。 假设开发法是指将待估房地产开发完成后

的价值，扣除预计的开发成本、管理费用、投资利息、销售税费、适当开发利润和相关税费，以此估算估价对象的公开市场价

值。

对于未取得土地权证和相应的规划限制条件的开发项目（如开发成本仅为设计费、前期工程款等），本次评估按核实后

的账面值确定评估值。

◆

固定资产（房屋建筑物、车辆、电子设备）

①

房屋建筑物

根据被评估房地产的特点，采用收益法及市场法进行评估。

Ａ

、收益法计算公式

式中

Ｐ－－－－

评估值

ｒ－－－

资本化率

Ｒｉ－－－

年纯收益

ｉ

和

ｎ－－－

收益期限收益持续的年限为有限期

ｎ

，

ｒ

每年不变且大于零；

收入按委估物业同一栋或同一地段的相同用途房地产租金计算收入；成本费用及税金按同类房地产出租成本及杭州市

的有关规定计算；收益期限以房地产合法收益年限计算；资本化率从安全系数与风险系数两方面考虑，安全系数按现行一年

期限银行定期存款利率计，风险系数考虑房地产行业的风险因素估算。

Ｂ

、市场比较法

在搜集可比交易案例的前提下，选择与评估对象用途一致、结构相同、地段相近的可比案例三个，与评估对象进行比较，

对交易情况、交易日期、区域因素、个别因素等进行修正后，求得三个修正后的比准价格，再用简单算术平均法计算得到评估

单价，乘以建筑面积即求得评估值。 计算公司如下：

比准价格

＝

可比案例交易单价

×

交易情况修正

×

交易日期修正

×

区域因素修正

×

个别因素修正

评估单价

＝

（比准价格

１ ＋

比准价格

２ ＋

比准价格

３

）

÷３

评估值

＝

评估单价

×

建筑面积

②

车辆、电子设备

按持续使用原则，以现行市场价为依据，采用成本法，确定机器设备的重置价格，计算公式如下：

评估值

＝

重置全价

×

成新率

其中：设备重置全价

＝

设备购置费

＋

安装工程费

＋

其他费用

＋

资金成本

重置全价的测算

评估设备如计算机、打印机、传真机、空调，这些设备因为便于采购无须特殊安装，其重置全价仅包括设备购置价。

成新率的确定

机器设备成新率的确定

机器设备成新率的测定采用理论成新率法和现场鉴定完好分值法。 具体操作主要根据现场勘察鉴定所掌握的设备现

状，结合行业特点及有关贬值因素，并参考设备的规定使用年限、已使用年限及设备使用、保养和修理情况综合确定成新率。

ａ．

现场鉴定完好分值法

通过现场勘察，根据设备现时状态、设备的实际已使用时间、设备负荷率、设备的原始制造质量、维护保养状况以及完整

性等方面，在广泛听取设备实际操作人员、维护人员和管理人员意见的基础上，采取由专家与公司工程技术人员共同进行技

术鉴定来确定其成新率。

ｂ．

理论成新率法：

成新率

＝

（经济使用年限

－

已使用年限）

／

经济使用年限

×１００％

或

成新率

＝

尚可使用年限

／

（尚可使用年限

＋

已使用年限）

×１００％

ｃ．

综合成新率

一般按照上述两种方法的权重比来确定综合成新率，其中理论成新率占

４０％

，现场勘察鉴定完好分值法占

６０％

。 即：

综合成新率

＝

理论成新率

×４０％＋

完好分值法成新率

×６０％

如设备投入使用时间较短主要采用年限法计算并根据设备的日常使用状况确定其成新率。

◆

其他资产

其他资产主要包括长期待摊费用和递延所得税资产，采用成本法进行评估，根据公司提供的有关资料，考虑资产的受益

年限及对公司持续经营的贡献程度，估算出资产的价值。

◆

负债

负债为流动负债和长期负债，流动负债具体包括应付账款、预收账款、其他应付款、应付职工新酬、应交税费等，非流动

负债包括长期借款，负债的评估依据公司提供的情况资料，进行业务与相关凭证帐簿资料的抽查核实，重点对大额往来债务

进行了业务与合同及其合理性分析和函证工作。 在此基础上，根据评估基准日企业实际需承担的债务项目、该等债务项目

于评估基准日企业应承担的金额来确定该项目的评估值。

（

４

）收益法评估股东全部权益价值

１

） 收益法简介

收益法是通过将企业未来收益折算为现值确定资产价值的一种评估方法。 其基本思路是通过估算资产在未来的预期

收益和采用适宜的折现率折算成现时价值，得出评估值。 收益法适用的基本条件是：企业具备持续经营的基础和条件，资产

经营与收益之间存有较稳定的比例关系，并且未来收益和风险能够预测及可量化。

中天华根据对顺发恒业公司的经营现状、经营计划及发展规划的了解，以及对其所依托的相关行业、市场的研究分析，

认为该公司在同行业中具有竞争力，在未来时期里具有可预期的持续经营能力和盈利能力。 但作为地产行业，其持续经营

受其土地储备情况影响较大，针对地产行业的特点，本次评估仅对已经取得土地使用权证、建设用地规划许可证和建设工程

规划许可证及所开发物业类型和指标比较明确的项目采用收益法进行评估。

２

） 评估思路

在本次评估中，因考虑到顺发恒业公司所开发万向城市花园项目已经售罄，在售开发产品美之园和佳境天城为杭州萧

山地区知名楼盘，在建项目旺角城地理位置优越，前景乐观，短期内有较为稳定的现金流量，在对顺发恒业开发项目及资产

状况进行分析的基础上遵照如下思路对其进行评估：

①

首先，估算顺发恒业的经营性资产价值；

②

其次，估算出长期投资价值及溢余资产价值；

③

将得到的顺发恒业经营性资产价值、长期投资价值及溢余资产价值加和，得到顺发恒业企业整体价值；

④

将企业整体价值扣减付息债务价值得出顺发恒业股东全部权益价值。

３

） 评估模型

本次评估的基本模型为：

Ｐ０＝

（

Ｐ１＋Ｐ２＋Ｐ３

）

－Ｄ

式中：

Ｐ０

：顺发恒业股东全部权益价值评估值；

Ｐ１

：顺发恒业企业营业价值评估值；

Ｐ２

：顺发恒业长期投资的评估值；

Ｐ３

：溢余资产的评估值；

Ｐ１＋Ｐ２＋Ｐ３

：为企业整体价值，系权益资本与付息债务资本的价值之和；

Ｄ

：为付息债务的价值。

①

营业价值评估值的确定

评估模型如下：

式中：

Ｐ１

为经营性资产价值；

Ｉ

为预测年度；

Ｒｉ

为未来第

ｉ

年收益期的预期现金净流量；

ｒ

为适用的折现率。

Ａ

、企业自由现金流量的确定

本次评估采用企业自由现金流量，计算公式如下：

企业自由现金流量

＝

税后净利润

＋

折旧与摊销

＋

利息费用（扣除税务影响后）

－

资本性支出

－

净营运资金变动

Ｂ

、收益期限的确定

根据顺发恒业最近几年的经营历史、经营能力以及市场需求和发展趋势等情况，综合考虑顺发恒业公司的土地储备状

况，确定本次评估收益期限。对于已取得土地使用证且已经或正在开发的项目，按其预计的销售期进行预测。 根据资产占有

方提供的资料，本次评估假设第五年（即

２０１２

年）年底全部楼盘销售完毕。 因此本次评估预测期确定为

５

年。

Ｃ

、折现率

ｒ

的选取

根据收益额与折现率匹配的原则，采用国际上通常使用的

ＷＡＣＣ

模型进行计算加权平均资本成本作为折现率。 顺发恒

业的折现率确定为

１０．６％

。

即：

ｒ＝Ｋｅ×

［

Ｅ／

（

Ｅ＋Ｄ

）］

＋Ｋｄ×

（

１－Ｔ

）

×

［

Ｄ／

（

Ｅ＋Ｄ

）］

式中：

Ｅ

：权益的市场价值

Ｄ

：债务的市场价值

Ｋｅ

：权益资本成本

Ｋｄ

：债务资本成本

Ｔ

：被评估企业的所得税率

股权资本成本按国际通常使用的

ＣＡＰＭ

模型进行求取：

公式：

Ｋｅ＝Ｒｆ＋

［

Ｅ

（

Ｒｍ

）

－Ｒｆ

］

×β＋ａ

式中：

Ｒｆ

：无风险利率

Ｅ

（

Ｒｍ

）：市场预期收益率

β

：权益的系统风险系数

ａ

：企业特定的风险调整系数（个别风险溢价）

②

溢余资产及长期投资的价值确定

分析企业存在的溢余资产及长期投资，对溢余资产及长期投资采用成本法确定其评估值。

③

付息债务：

基准日付息债务

＝

短期借款

＋

一年内到期的长期负债

＋

长期借款。

３

、评估增值原因的分析

各项资产评估值较调整后账面值增减值的主要原因是：

（

１

）流动资产增值原因分析

流动资产增值

２６

，

０５６．２３

万元，增值率

１２．１５％

，流动资产增值主要是存货和应收（其他应收）款增值，分别如下：

１

）存货评估增值

２５

，

８０２．４４

万元，增值率

１９．７６％

，顺发恒业的存货主要为开发产品及开发成本，其中开发产品增值

５

，

３５０．０５

万元，增值率

１７．７８％

，开发成本增值

２０

，

４５２．３９

万元，增值率

１７．７２％

。 增值原因主要为存货评估增值，本次存货评估

采用市场法和假设开发法综合评估确定待估土地或已开发项目的评估值，因企业取得地块时间较早，如佳境天城项目土地

０４

年

９

月取得土地证，土地价格相对较低，而杭州市

０４

年至

０７

年土地的市场价格、房产的市场价格上涨很快，故本次评估

的存货（开发产品、开发成本）有较大的增值。

２

）应收帐款及其他应收款增值

２５３．７９

万元。此部分增值原因为顺发恒业按照年限法计提了

２５３．７９

万元坏账准备，而评

估人员在评估时对往来进行了分析，并向企业相关人员询问其形成的原因及时间。 最终按照账面值确认为评估值，故形成

增值。

（

２

）关于长期投资

－

股权投资评估增值的原因分析

顺发恒业长期投资增值

３３

，

１４１．１８

万元，增值率

１９５．１０％

。 其中杭州和美开发的倾城之恋项目、杭州工信的风雅钱塘项

目及淮南土地评估增值是顺发恒业长期投资

－

股权投资评估增值的主要原因。

倾城之恋项目评估增值为

４

，

８１０．６２

万元，增值率

１０．３４％

，增值原因是该项目

２００４

年

１１

月取得土地证，于

２００５

年

２

月

开工建设，截止基准日土地价格上涨、房屋销售价格较高，从而造成增值。 而顺发惺惺持有杭州和美

６５％

的股权，使得顺发

惺惺评估增值。

杭州工信开发建设的风雅钱塘项目增值

２６

，

１６２．３０

万元，增值率

２３．２５％

，增值原因是风雅钱塘项目

２００４

年

８

月开工建

设，当时的开发成本较低，而评估基准日时当地房地产价格受全国房市的影响，上扬较大，故销售价格较高，故造成评估增

值；杭州工信投资性房地产位于上海市静安区江宁路

４９５

号博鸿大厦的部分商业用房和车位，评估增值

１

，

６４１．７３

万元，其

评估增值原因是近些年来上海房地产市场价格上涨所致。 而浙江工信持有杭州工信

８５％

的股权，使得浙江工信评估增值。

淮南顺发的存货土地增值

１

，

０９４．９３

万元，增值率

９．８３％

，淮南土地是淮南顺发的主要资产，该地块位于安徽省淮南市田

家庵，面积为

２６７０５７

平方米，由于该宗地面积较大，是带动一方经济的主要项目，且

２００７

年时取得成本较低，故造成增值。

（

３

）投资性房地产评估增值的原因分析

顺发恒业投资性房地产共有

３

项，评估增值

２

，

８９３．１０

万元，增值率

３９．５６％

，增值主要原因是顺发恒业刚开发楼盘佳境

天城项目中的部分商铺等物业，其评估增值原因是当时土地及建安成本较低，而近些年来房地产市场价格普遍上涨所致。

（

４

）固定资产增值的原因分析

顺发恒业固定资产主要为房屋建筑物和设备，房屋建筑物增值

６２４．８３

万元，增值率

４３．２１％

，增值原因是大部分房屋建

筑物为顺发恒业自己开发建设，账面价值较低，而目前房地产市场比较景气，导致增值；设备增值

８５．３５

万元，增值率为

４５．８０％

，增值原因是企业资产折旧提取过快所致。

４

、本次评估中顺发恒业各项目预计销售价格与评估基准日后销售价格的比较

在本次评估中，顺发恒业各项目预计销售价格与截至

２００８

年

９

月

２９

日的销售价格比较见下表，从下表可以看出，当前

的销售价格等于或略高于评估预计销售价格，没有重大差异。

收益法、假设开发法预计销售价格与当前销售价格比较表 单位：万元

公司名称 项目名称 评估方法 类型
基准日后销售价格

（

均价
）

预计销售价
格

当前销售价
格

差异
（

当前
－

预
计

）

备注

顺发恒业有
限公司

（

母公
司

）

佳境天城

假设开发
法

住宅
７

，

０２０．６２ ７

，

０３８．８６ １８．２４

数量
（

平方
）

车位
１１８

，

０００．００ １１８

，

７５０．００ ７５０．００

数量
（

个
）

商铺
９

，

０５０．００

未售 数量
（

平方
）

收益法
住宅

７

，

０２０．６２ ７

，

０３８．８６ １８．２４

数量
（

平方
）

车位
１１８

，

０００．００ １１８

，

７５０．００ ７５０．００

数量
（

个
）

商铺
１４

，

６１３．９８

未售 数量
（

平方
）

旺角城
１２

号

假设开发
法

住宅
９

，

３２４．００ １１

，

０００．００ １

，

６７６．００

数量
（

平方
）

车位
１４０

，

０００．００ １５０

，

０００．００ １０

，

０００．００

数量
（

个
）

商铺
１５

，

０５５．０８ １６

，

５００．００ １

，

４４４．９２

数量
（

平方
）

收益法
住宅

１０

，

５７５．００ １１

，

０００．００ ４２５．００

数量
（

平方
）

车位
１５０

，

０００．００ １５０

，

０００．００ －

数量
（

个
）

商铺
１６

，

５００．００ １６

，

５００．００ －

数量
（

平方
）

美之园

假设开发
法

住宅
６

，

３００．００ ６

，

３５０．００ ５０．００

数量
（

平方
）

车位
１３５

，

０００．００ １４０

，

０００．００ ５

，

０００．００

数量
（

个
）

商铺
６

，

５００．００ ６

，

５００．００ －

数量
（

平方
）

收益法
住宅

６

，

３００．００ ６

，

３５０．００ ５０．００

数量
（

平方
）

车位
１３９

，

０００．００ １４０

，

０００．００ １

，

０００．００

数量
（

个
）

商铺
６

，

５００．００ ６

，

５００．００ －

数量
（

平方
）

杭州和美房
地产开发有
限公司

（

子公
司

）

倾城之恋项
目

假设开发
法

住宅
６

，

８７９．５１ ６

，

８８０．００ ０．４９

数量
（

平方
）

车位
１２５

，

０００．００ １３５

，

０００．００ １０

，

０００．００

数量
（

个
）

商铺
１１

，

６００．００ １２

，

５００．００ ９００．００

数量
（

平方
）

收益法
住宅

６

，

８５６．６５ ６

，

８８０．００ ２３．３５

数量
（

平方
）

车位
１１６

，

５０４．６０ １３５

，

０００．００ １８

，

４９５．４０

数量
（

个
）

商铺
１２

，

４７４．１７ １２

，

５００．００ ２５．８３

数量
（

平方
）

杭州工信房
地产开发有
限公司

（

子公
司

）

风雅钱塘
假设开发
法

住宅
８

，

８２０．００ ８

，

８２５．００ ５．００

数量
（

平方
）

商铺
９

，

８８０．００ １１

，

０００．００ １

，

１２０．００

数量
（

平方
）

收益法 住宅
７

，

７６５．２８ ８

，

８２５．００ １

，

０５９．７２

数量
（

平方
）

商铺
１０

，

９４４．００ １１

，

０００．００ ５６．００

数量
（

平方
）

基准日后已经实现销售的实际销售价格与评估价格的差异表 单位：万元

公司名称 项目名称 评估方法 类型
基准日后

（

均价
）

评估销售价
格

实际销售价
格

差异
（

实际
－

评
估

）

备注

顺发恒业有
限公司

（

母公
司

）

佳境天城
假设开发
法

住宅
７

，

０２０．６２ ７

，

０３８．８６ １８．２４

数量
（

平方
）

车位
１１８

，

０００．００ １１８

，

７５０．００ ７５０．００

数量
（

个
）

收益法 住宅
７

，

０２０．６２ ７

，

０３８．８６ １８．２４

数量
（

平方
）

车位
１１８

，

０００．００ １１８

，

７５０．００ ７５０．００

数量
（

个
）

旺角城
１２

号
假设开发
法

住宅
９

，

３２４．００ １１

，

５６４．１０ ２

，

２４０．１０

数量
（

平方
）

车位
１４０

，

０００．００ １５２

，

５２６．３２ １２

，

５２６．３２

数量
（

个
）

收益法 住宅
１０

，

５７５．００ １１

，

５６４．１０ ９８９．１０

数量
（

平方
）

车位
１５０

，

０００．００ １５２

，

５２６．３２ ２

，

５２６．３２

数量
（

个
）

杭州和美房
地产开发有
限公司

（

子公
司

）

倾城之恋项
目

假设开发
法

车位
１２５

，

０００．００ １３５

，

０００．００ １０

，

０００．００

数量
（

个
）

商铺
１１

，

６００．００ １３９２０．０９ ２

，

３２０．０９

数量
（

平方
）

收益法 车位
１１６

，

５０４．６０ １３５

，

０００．００ １８

，

４９５．４０

数量
（

个
）

商铺
１２

，

４７４．１７ １３９２０．０９ １

，

４４５．９３

数量
（

平方
）

杭州工信房
地产开发有
限公司

（

子公
司

）

风雅钱塘
假设开发
法

住宅
８

，

８２０．００ ９

，

０２５．８１ ２０５．８１

数量
（

平方
）

商铺
９

，

８８０．００ １６

，

０９８．８４ ６

，

２１８．８４

数量
（

平方
）

收益法 住宅
７

，

７６５．２８ ９

，

０２５．８１ １

，

２６０．５３

数量
（

平方
）

商铺
１１

，

２３０．４６ １６

，

０９８．８４ ４

，

８６８．３８

数量
（

平方
）

综上所述，顺发恒业主要资产为母公司及子公司的存货，评估增值由存货引起，增值幅度合理；且当前销售价格和基准

日后实际销售价格均等于或略高于评估销售价格，评估结论较为谨慎。

（十）顺发恒业主要经营策略

１

、比较优势的竞争策略

顺发恒业利用比较优势的竞争策略来获得市场竞争的主动权。 这一竞争策略主要基于以下几点：

（

１

）顺发恒业长期在竞争激烈、市场发育成熟度较高的杭州房地产市场进行项目开发，而杭州房地产市场在项目开发理

念、产品设计、新材料和新技术的应用等方面都大大领先于二、三线城市房地产市场，因此，公司相对于二、三线城市的房地

产开发商而言，具有明显的比较优势。

（

２

）顺发恒业作为一家具有十年房地产开发经验的专业房地产公司，积累了丰富的房地产开发管理经验，从立项前的调

研到建筑方案设计，从工程招标到现场施工管理，从营销策划到销售及物业管理，在业务流程的各个环节，公司都拥有擅长

业务的专门人才。 在目前强调开发小户型、建造适宜于普通工薪阶层的商品住宅方面，顺发恒业更是积累了丰富的经验，具

有明显的专业开发优势。

正是基于以上比较优势，

２００７

年以后，顺发恒业进入淮南等二、三线城市房地产市场。

２

、精致、高性价比的产品开发策略

顺发恒业在开发中小户型住宅产品时，以“产品精致”、“功能齐全”、“高性价比”为开发宗旨，从而使开发出的产品既做

到“总价不高品质高”，又做到“面积不大功能全”，从而满足了广大普通民众的消费需求，得到了消费者的高度认可。

顺发恒业所开发的“佳境天城”中的

ＬＯＦＴ

（小复式单位）户型，更是让购房客户重新审视了传统销售面积的计算方式。传

统对于销售面积的定义往往是以平层建筑面积来计算，而

ＬＯＦＴ

的住宅形式以平层的面积来计算户型的总价，却有着近乎

两层的层高，为居住者创造了更多可分隔利用的空间。 顺发恒业所设计、建造的

ＬＯＦＴ

在隔成两层后，单层层高完全符合住

宅标准；一楼客厅层高

５．４

米高，中空气派；楼上根据需要可划分为主卧、书房和儿童房等，而且根据不同的居住需求作了错

层的处理，使主卧和餐厅最大可能地享受舒适层高。 不同户型的设计结构可以满足不同买家自身居住的需求，从而为消费

者创造出更加多彩的空间。

３

、顺发恒业的区域扩张策略

顺发恒业确定的区域扩张路径是：利用在杭州房地产市场多年的经营优势，进一步在杭州市场做大做强，使杭州成为公

司的管理中心、人才培训中心和产品研发中心；同时，随着公司资金、管理、人才等方面实力的增强，顺发恒业向数量众多、市

场风险小、发展潜力大、项目开发周期短的二、三线城市房地产市场扩张；待公司实力进一步增强，并且北京、上海等城市房

地产市场风险得到充分释放后，再向上海、北京等一线城市的房地产市场扩张，从而优化公司产品的区域布局。

由于二、三线城市数量众多，经济发展差别很大，所以，公司在选择二、三线城市的扩张目标时会考虑以下三个因素：其

一，该城市的社会经济发展状况；其二，该城市房地产市场发展状况；其三，能否发挥公司的比较优势。 具体来说，主要遵循

以下原则：

（

１

）属于区域性的中心城市，或者是商业、旅游城市，对周边地区人们来置业具有较大的吸引力，城市化水平的提高对该

城市房地产市场的长期发展具有促进作用。

（

２

）城市发展已有明确的长期规划和功能定位，基础设施正在建设和不断完善之中，公司在这一时点进入该市场，土地

的价格较低，但未来升值的潜力巨大。

（

３

）城市房地产市场发展处于初期阶段，但发展潜力巨大；该城市的房地产市场需求以自住为主；公司进入该市场后，能

迅速借助资金、技术、管理和品牌优势获得竞争主动权，成为当地房地产行业的龙头企业。

４

、顺发恒业的市场定位及主要消费者群体

（

１

）顺发恒业的市场定位

按产品用途来划分，房地产包括住宅、写字楼、商业物业、工业厂房等多种形态，其中住宅市场占

７０％

左右的比例，而在

住宅市场中，中小户型住宅的市场需求大且具有很强的刚性，因此，顺发恒业的市场定位是以开发市场需求最大的中小户

型的中档住宅为主营业务，同时适当拓展写字楼、商铺等具有稳定现金流的商业物业，使公司实现稳定、快速的增长。

（

２

）主要消费者群体

顺发恒业产品属于性价比高的普通商品住宅，现在开发的项目地理位置往往不在市区繁华路段，但配套设施完善，价格

合理，主要消费者群体为以下几类：

１

）从事相对复杂的劳动、具有稳定收入的消费者，如公务员、教师、医生、中高级技术工人等；

２

）已获得福利分房，但因福利房面积、功能等不完善而需要改善住房的消费者；

３

）企业中的中高级管理人员、技术人员等；

４

）广大中小企业主、个体工商户；

５

）异地来此发展的置业者。

５

、顺发恒业主要从事房地产项目的类型

顺发恒业已经开发完成和正在开发的房地产项目主要采取自主经营的模式，实行房地产综合开发经营。 顺发恒业主要

从事住宅开发，另有少量与住宅配套的商铺及写字楼的开发，近三年所开发的项目基本是住宅小区。

（十一）顺发恒业主营业务和技术情况

１

、公司经营模式

（

１

）公司房地产项目的定价模式和营销理念

１

）顺发恒业开发的房地产开发项目定价模式

顺发恒业在对项目进行定价时，将会考虑以下因素：

①

居民收入水平的高低

②

生活配套设施

③

经济发展阶段和情况

④

市场供求状况

⑤

周边地区同类房产的价格

⑥

品牌因素

⑦

开发成本，包括土地取得成本和建筑成本

⑧

地理位置及自然环境

⑨

人口因素等

在综合考虑上述因素的基础上，公司开发的房地产项目定价的操作程序是：

计算出项目总成本

→

调查其他有可比性楼盘的价格及销售情况

→

公司开发产品预期销售率

→

消费者购买意向

→

确定

楼盘销售的基本价格。

在确定某一楼盘的价格后，根据住宅的楼层和房屋的朝向、户型以及购买者的付款方式（分期付款、一次性付款或按揭）

等因素综合考虑，以基本价格乘房屋价格调整系数（如折扣、房屋朝向层次系数等），采用“一房一价”的定价模式。 项目开始

正式销售时，开展项目的市场推广和营销活动，根据市场销售情况再对项目销售价格进行动态调整，并且在销售的不同阶

段，推出不同的销售卖点。

２

）营销理念

顺发恒业的营销理念是：将产品营销策划贯穿于项目决策、产品设计、项目施工、广告宣传、现场推广直至售后服务的全

过程，在项目开发的每个环节，均站在业主的角度，来优化项目开发的每个流程，为客户提供性价比高的优质产品。

（

２

）顺发恒业的主要融资模式

顺发恒业目前开发房地产项目的主要融资方式为预收房款和一部分银行贷款。

（

３

）顺发恒业的主要销售模式

目前，顺发恒业的销售模式为：由策划部负责产品策划、营销方案审定，由市场部负责销售队伍的培训、销售价格的确

定、房交会参展以及各项目的销售目标考核，各开发项目（项目公司）组建销售部，负责案场销售和透明售网事务处理，办理

签订商品房屋买卖合同及相关程序。 项目交付后，剩余的尾盘物业如汽车库销售、商业物业招商与出售、杂物间买卖等统一

交由策划部资产管理人员统一打理。

（

４

）顺发恒业的物业管理模式

１９９５

年顺发恒业成立了自己的物业管理公司—纳德物业。 纳德物业经过招投标与顺发恒业签订的《前期物业管理服务

合同》，接受顺发恒业的委托，对顺发恒业开发建设的佳境天城、倾城之恋、美之园等项目的物业项目实施前期物业管理，业

主向纳德物业支付物业管理服务费。 业主委员会成立后，则由小区业主委员会选择是否由纳德物业继续管理。此外，目前顺

发恒业通过浙江工信全资持有工信物业的股权，该公司主要参与风雅置业风雅乐府项目的前期物业管理。

２

、顺发恒业经营管理体制及内控制度

（

１

）房地产开发项目的决策程序

顺发恒业房地产开发项目的决策程序如下：

１

）项目信息收集整理

策划部根据整体战略计划关于资源获取的地域、性质、规模、时间等来收集土地资源信息。

２

）初选项目选择

首先，投资发展部经理将收集整理的有价值的项目信息报送分管副总，分管副总筛选后报送总经理办公会议。

其次，总经理办公会议依据项目位置、周边环境、市场前景、销售群体、投资估算等因素对项目进行初选，产生初选项目。

３

）市场调研

对初选项目，投资发展部通过对项目的现场考察及市场调研，对初选项目进行可行性论证，完成《项目投资分析报告》的

编制工作，并报送总经理办公会议审议。

４

）投资项目选择

首先，总经理办公会议对《项目投资分析报告》进行审议，根据公司章程的规定，总经理在授权范围确定投资项目；授权

范围外，报请董事会审议。

其次，董事会根据公司章程的规定，审议总经理报送的《项目投资分析报告》，在授权范围内确定投资项目；在授权范围

外，报请股东审议。

（

２

）开发项目管理架构的设置

顺发恒业开发项目管理架构设置如下图所示：

（

３

）顺发恒业质量管理体系

顺发恒业秉承十余年的房地产开发经历，工程优良率达到

１００％

。 顺发恒业上下牢牢树立“百年大计，质量第一”的质量

观念，并建立了严密的质量控制体系。 包括：

１

）

ＩＳＯ９００１

：

２０００

质量管理体系

顺发恒业导入

ＩＳＯ９００１

：

２０００

质量管理体系，顺发恒业的房地产开发从项目策划到售后服务的每一个过程，都制定了

详细的质量标准，确保有效控制。 顺发恒业

ＩＳＯ９００１

：

２０００

质量管理体系中关于质量管理的相关程序包括：《房地产开发前

期控制程序》、《房地产项目设计和开发控制程序》、《房地产生产与服务提供控制程序》、《过程和产品质量的监测控制程序》、

《房屋销售控制程序》、《纠正和预防措施控制程序》等。

２

）对施工单位的质量考核

顺发恒业采用招投标的方式来选择工程施工单位，保证每个施工单位都是具有相应资质并经国家建设主管部门认可注

册的单位。 在签订施工合同时，顺发恒业都与施工单位约定详细的质量保证条款，包括对工程质量等级的要求，出现质量不

符和质量争议时的解决方法，检查和验收的进行，并要求施工单位根据要求随时提供有关工程质量的技术资料等。 施工单

位中标后向顺发恒业提供质量履约保证金，对其工程施工质量进行有效约束；在质量保修期间预留质量保修金，待质量保修

期内不发生质量问题再退还施工单位。 顺发恒业对施工单位的质量考核主要是按双方约定的质量条款进行，穿插以一定的

检查，发现质量问题随时要求进行返工和重修。

３

）对特殊环境项目的质量控制

顺发恒业房地产开发项目所面临的特殊环境主要有，开发项目所处地区地上、地下存在文物；市中心交通要道及对景观

要求较高的敏感地区；特殊气候条件下的施工建设；特殊地质条件下的施工建设；在环保方面有严格限制的地区。 顺发恒业

在思想上高度重视特殊环境项目，成立项目专责领导小组，在选择施工队伍、规划设计、施工管理等方面作出统一安排，严格

质量管理，并对项目进行过程中出现的各种问题进行决策，保证项目达到良好的质量要求。

４

）采用新材料、新工艺的质量控制办法

顺发恒业主要以三条标准来决定是否采用新材料、新工艺，（

１

）是否能保证或提高工程质量；（

２

）是否方便施工与后期维

护；（

３

）是否能节约成本或缩短工期。 此外，顺发恒业在采用新材料、新工艺之前要求必须要取得其所有性能指标，并尽量取

得其试用效果的资料；在使用过程中，一旦发现新材料、新工艺对工程有不良影响，必须立即停止使用，查实原因。 顺发恒业

将“四新”的使用经验以单个项目的实践基础上加以总结，并进一步在其他项目中进行改进与推广。

５

）建设项目实施中实际存在的或潜在的不合格因素的控制

质量体系运行、建设项目实施中会实际存在或潜在不合格因素，对于涉及影响产品质量和质量体系运行的各方面的活

动，严格按照公司质量体系文件《纠正

／

预防措施管理程序》规定执行，顺发恒业采取以下纠正和预防措施处理步骤：

收集不合格信息。各职能部门和工程部负责各自职责范围内纠正和预防措施信息的收集。 对于有些可能并非产品未达

到规定的要求，只是没有满足客户预期的使用要求或期望而产生的报怨和申诉也应认真收集。

调查分析不合格产生的原因（预防应找出潜在的原因）。包括对有关人员是否经过培训，建设进度、投资等计划安排是否

与质量关系处理得当；施工现场的环境是否适应；施工单位的施工工艺、装备是否符合要求等。

确定和执行纠正、预防措施，消除不合格（潜在）原因。

验正纠正、预防措施效果，对有效的纠正、预防措施予以巩固。

此外，顺发恒业还建立了设备材料供应、施工、管理设计等单位的质量诚信档案。 诚信好的单位，在后续设备材料采购、

工程管理和设计招标中优先录用。

３

、开发流程

房地产开发主要经历前期准备、设计管理、报建管理、施工管理、营销管理、物业管理等六个模块，这些模块之间既相互

联系又相互独立。

（

１

）前期准备：主要由公司根据战略规划，由专门部门或委托专业机构对拟开发项目的目标市场进行调查研究，制作可

行性研究报告，然后通过招、拍、挂形式获得土地；

（

２

）设计管理：设计是整个项目的实施的前提与基础，在此阶段，主要包括规划设计、方案设计、初步设计、施工图设计、

图审以及过程跟踪等步骤；

（

３

）报建管理：这一业务模块关键是取得“一书五证”（即项目建议书、国有土地使用权证、建设用地规划许可证、建设工

程规划许可证、建设工程开工许可证、商品房屋预售许可证）。 在签订土地出让合同，并按约定缴付土地出让金后，取得国有

土地使用权证。 然后将可行性研究报告等文件报有关主管部门审批后，取得其他“四证”；

（

４

）施工管理：主要包括完成施工前的准备，如完成三通一平、进行工程招标等。 然后由承包单位进行施工，并进行中间

验收、主体竣工验收等，然后将建筑资料归档到相关部门进行竣工备案等相关工作；

（

５

）营销管理：主要包括营销方案、营销准备、营销执行以及客户购房等环节；

（

６

）物业管理：主要指在房屋具备交件后，交付购房者，完成房屋销售、进入物业管理和售后服务阶段。

房地产项目开发流程图详细如下：

４

、顺发恒业房地产开发过程中主要业务的运作方式

（

１

）勘察测绘单位的选择

顺发恒业在选择勘察测绘单位时，严格按照《建设工程勘察设计市场管理规定》和《建设工程勘察设计管理条例》执行。

通过工程勘察招标，择优选择勘察单位，保障勘察数据的准确性。 首先，选择若干家（一般不少于

３

家）资信良好的勘察单位

进行综合考察和审查，并填写考察报告；对高层建筑原则上要求具备甲级资质的勘察单位，对于普通建筑要求具备乙级以上

资质的勘察单位。 然后通过邀请招标的形式确定勘察单位。

目前，顺发恒业主要合作的勘察测绘单位有：

１

）浙江省浙南综合工程勘察院（美之园项目）

是经建设部核准的乙级工程勘察施工单位，隶属于浙江省国土资源厅。 下属设有五个工程勘察处及测绘分院、实验室。

本院注册资金

６００

万元，正式员工

９４

人，其中各类专业技术员

６１

人，占职工总数的

６４．９％

，具高级职称的

６

人，中级职称的

３０

人，初级职称的

２５

人。

１９９２

年以来被命名为部、省、市级“文明单位”，

１９９５

年以来被省建行评为“

ＡＡＡ

级”信用企业。

２

）浙江大学建筑设计研究院岩土工程分院（佳境天城项目）

拥有建设部颁发的岩土工程勘察甲级资质证书，主要从事工业与民用建筑、市政工程、交通工程的岩土工程勘察、测试、

软弱地基处理、深大基坑的支护设计、边坡挡墙设计与治理；重大地基基础的咨询、岩土工程勘察监理、隧道施工监控量测

等。 浙江大学岩土工程学科是国家的重点学科，拥有国际、国内最先进的土工试验、测试设备和雄厚技术力量。 岩土工程分

院始终坚持依托浙江大学岩土工程学科的技术优势，并有由一批较高专业理论水平的博士、硕士及工作经验丰富的教授级

高级工程师、高级工程师、工程师组成的专业骨干技术队伍。 承担和完成大量的浙江省及杭州市重点工程岩土工程勘察、测

试、岩土工程咨询及科研项目。

３

）浙江省浙中地质工程勘察院（倾城之恋项目、旺角城

１２

号）

拥有建设部颁发的岩土工程勘察甲级资质证书，主要从事工业与民用建筑、市政工程、交通工程的岩土工程勘察、重大

地基基础的咨询、岩土工程勘察监理、隧道施工监控量测等。 法人代表：何蒙奎。 通讯地址：浙江省金华市曙光路

１６３

号。

（

２

）设计单位和设计方案的选择

顺发恒业根据《建设工程勘察设计市场管理规定》和《建设工程勘察设计管理条例》的有关规定，依据项目的规模和要

求，对设计单位进行严格考察，采用邀请招标或直接委托的方式选择设计单位和设计方案。 顺发恒业对设计单位的考察内

容主要包括单位资质、过往业绩、管理水平、设计技术能力和协作配合能力等。

顺发恒业根据项目的具体情况和市场调查提出《设计任务书》，要求设计单位按照任务书和国家、地方规范以及规定进

行设计。顺发恒业组织外部专家和公司技术人员组成专家组进行方案评审。设计方案评审的主要标准是设计依据是否可靠

充分；资料是否齐全；各项设计、经济指标是否符合规划条件；设计的先进性、合理性、经济性是否符合《设计任务书》的要求；

总图布局是否合理；建筑平面布置、外立面是否满足功能需要；结构选型是否先进、合理、经济等。 必要时，公司有权要求设

计单位根据评审结果修改设计方案。

目前，顺发恒业主要合作的设计单位有：

１

）杭州市建筑设计研究院有限公司（倾城之恋项目）

始建于

１９５２

年，

２００３

年底改制为有限公司，是浙江省首批勘察设计行业综合实力十强单位。 具有国家颁发的建筑工

程设计甲级资质证书、工程咨询甲级资质证书、建筑智能化系统工程设计甲级资质证书、施工图审查甲级证书、市政（园林）

工程设计甲级资质证书、基坑围护设计甲级、市政（给水）工程设计乙级资质证书、工程造价咨询乙级资质、工程勘察设计单

位全面质量管理达标合格证书和

ＩＳＯ９００１

质量体系认证证书。公司现有职工

２６０

余人，其中教授级高工

１２

名，中高级技术

人员

１６０

余人，技术人员占职工总数的

９５％

以上，经国家统一考试和考核，现有国家一级注册建筑师、一级注册结构工程师

以及注册岩土工程师、注册造价工程师、注册咨询工程师等共计七十余名。

２

）中国美术学院风景建筑设计研究院（美之园西区、佳境天城、淮南项目、和美家项目）

具有国家建筑、市政、室内设计、综合甲级勘察设计资质的设计研究机构。 其主要业务包括城市设计、建筑设计、园林设

计、室内外环境设计，其设计作品多次获得全国、省市的奖励。

３

）华森建筑与设计顾问公司（旺角城

１２

号）

华森建筑与工程设计顾问有限公司是

１９８０

年在香港和深圳创建的中国第一家中外合资设计企业。目前华森在香港、广

州、南京、杭州设立了分支机构，形成以深圳为中心，延伸全国的跨地区、一体化经营格局。 公司业务范围涵盖建筑与工程设

计的全部内容，包括建筑与小区规划、结构、给排水、空调通风、建筑智能化、电力电讯、民用动力、环境景观和建筑消防、人防

工程的设计、咨询，是技术实力雄厚、专业配套齐全、拥有现代化设计和管理手段的甲级（综合）设计公司。

４

）澳大利亚

ＰＴＷ

建筑设计公司（风雅钱塘项目、风雅乐府项目）

成立于

１８８９

年，由詹姆斯·佩多创建。 在长达一个多世纪的实践中，不仅成为澳洲最古老，也是最大和最多元的建筑设

计公司之一，在国际上也具有相当的影响力。出自

ＰＴＷ

设计的建筑和空间类型多种多样，包括商业建筑、住宅以及文体类和

公共设施等，其中以体育场馆设计尤为突出，如

２００８

北京奥运会的“水立方”游泳中心的设计。

ＰＴＷ

所设计的项目最大的特

色是在城市中协调商业与文化以及公共用途的能力，由此加强了公共领域的多功能性和对城市资源的拓展。 充分考虑项目

所在国的本土文化，融合西方的新理念和视觉语言已成为

ＰＴＷ

的设计宗旨。

ＰＴＷ

的运作模式是让设计该项目的工作人员

自始自终跟进同一项目的设计与设施，这种体制有利于创作团队对项目的稳定操作，有助于项目进程的全面控制。

１９８８

年

ＰＴＷ

挺进中国，到了九十年代，

ＰＴＷ

在中国的项目开始有了进一步的深化，比如上海外滩

３０

号办公楼、黄埔区体育中心及

附属办公楼和杭州滨江风雅钱塘等，都是经过细致深化并融入了中国特色的完整建筑和空间设计作品。

５

）浙江大学建筑设计研究院（风雅钱塘项目）

浙江大学建筑设计研究院始建于

１９５３

年，是国家重点高校中最早成立的甲级设计研究院之一。现执有国家建筑工程设

计、消防设计、建筑装饰设计、建筑专业咨询、施工图审查、建筑智能化系统工程设计、工程勘察（岩土工程）和市政公用（风景

园林、道路、桥隧、给水、排水、环卫）等八项甲级证书。 业务范围有高层、超高层的大型办公、宾馆、商业综合体、行政办公楼；

学校校园规划与设计；影剧院、图书馆、博物馆等文化建筑；居住区规划与设计；体育建筑；医院类建筑；城市设计；智能建筑

设计、室内设计；风景园林与景观设计；市政公用工程；岩土工程；幕墙设计等。 在历届优秀建筑设计评选中有

２６０

余项获得

国家、部、省级优秀设计奖、优质工程奖及科技成果奖。

（

３

）建筑施工单位的选择

顺发恒业长期坚持从严及高标准地选择施工单位，严格按照《中华人民共和国建筑法》、《中华人民共和国招标投标法》，

省、市及地方有关建设工程施工招标投标管理办法执行，采用公开招标或邀请招标等方式，遵循公开、公平、公正、择优和诚

实信用的原则，选择信誉好、实力强的施工单位。

通过省市招标投标管理办公室发布公司工程招标信息，对投标报名单位由公司主要领导及职能部门负责人和相关专家

组成的招标领导小组进行资格预审，包括投标企业的工程资质、建设业绩、资信情况、技术力量、奖惩情况、在建工程等。 通

过预审的企业根据招标文件要求进行现场踏勘，文件答疑，编制标书。 按规定时间进行开标、评标，本着公开、公平、公正的

原则，择优选择施工企业，鉴定工程承包合同。 对长期在顺发恒业承担项目施工任务，且工程管理规范、工程质量优良、信誉

良好的施工企业，顺发恒业将列入企业名录，列入名录中的优秀企业可考虑直接参加项目的投标或通过邀标或议标的方式

进行投标。

目前，顺发恒业主要合作的建筑施工单位有：

１

）泛华工程有限公司（倾城之恋项目、旺角城

１２

号）

泛华工程具有建设部颁发的房屋建筑工程总承包一级、市政工程总承包一级、地基与基础工程专业承包一级、建筑装修

装饰工程专业承包一级、钢结构工程专业承包一级、机电设备安装专业承包一级、建筑智能化工程专业承包二级等资质。 泛

华工程下辖九个建筑公司及二十余个分公司。 拥有一级项目经理

３５６

人、二级项目经理

２７２

人、三级项目经理

１５０

人；拥有

工程技术人员

３０００

余人，其中：中高级专业技术人员

１２００

余名；拥有全国优秀项目经理

７

人。经过十多年的发展壮大，泛华

工程已承建了几百项大中型建设项目工程建设任务。 其中有

６０

余项工程分别获得“鲁班奖”、“国家优质工程”、 “长城杯”、

“钱江杯”、“玉兰杯”、“闽江杯”等国家和省部级优秀施工、装饰等重要奖项，还被授予“迎接建国五十周年重大工程建设贡献

单位”、“用户满意企业”、“重合同守信用”及“工程质量先进单位”。

２

）浙江昆仑建设集团股份有限公司（倾城之恋项目、旺角城

１２

号）

该公司系国家施工总承包特级企业，注册资本金为三亿元，享有对外承包劳务经营权。昆仑建设创建于

１９５９

年

１

月，集

团下属十余家成员单位，现有员工

８０００

余名，拥有一支

１０００

余人组成的高、中、初级各类专业技术骨干队伍。 经过

４０

余年

的发展历程，昆仑建设积累了丰富的施工实践经验，技术力量雄厚，施工设备先进，检测手段科学完备。 现集团总资产达

５０

亿元人民币，年施工能力达

３００

万平方米以上，是浙江省建筑施工行业中发展最快、经济效益增长最迅速的著名企业之一，

是浙江省、杭州市建筑业的首批重点骨干企业，是全国建筑行业

５００

强企业之一。 历年来，昆仑建设创出了国家优质工程银

质奖、国家康居住宅示范小区、国家建筑工程装饰奖等

１５０

余项国家、省、市级优质工程，

３００

余项优良工程，

１５０

余只省、市

双标化工地。

３

）浙江华强建设有限公司（美之园东区）

该公司是一家集房屋建筑、地基基础、市政道路、装饰装修、体育场地施工和预制构件制造、起重设备安装等为一体的综

合性企业，具有国家房屋建筑施工总承包壹级资质。 华强建设注册资本

５０００

万元，资产总额达

２．５

亿元，为“信用

ＡＡＡ

级”

企业；该公司年施工能力

１００

万平方米，工程质量合格率

１００％

。 该公司现有员工

３０００

余人，拥有各类高中级职称专业人才

３００

余人，在职项目经理

７０

余人。 近年来，该公司曾多次荣获上海市“白玉兰杯”、浙江省“钱江杯”、杭州市“西湖杯”等优质

工程奖，并连续被授予“杭州市重合同、守信用单位”、“安全生产文明施工标准化管理工地”、“区级先进建筑施工企业”等荣

誉称号。

４

）浙江宝盛建设集团有限公司（美之园东区）

该公司是国家房屋建筑施工总承包一级资质，浙江省政府命名的“建筑之乡”萧山区的五强建筑企业之一。 宝盛建设注

册资金

５０００

万元，下设十五个综合分公司及五个专业分公司。自创立以来，连续多次被评为浙江省先进建筑施工企业、浙江

省安全生产先进单位、浙江省劳动保障诚信单位、浙江省工商企业信用企业

Ａ

级、杭州市特一级总承包信用排行优胜企业、

ＡＡＡ

级信用企业、“守合同重信用”单位、杭州市百强企业、萧山区百强企业等荣誉称号。 多年来，合同履约

１００％

、工程合格

率

１００％

、优良率在

８５％

以上，并涌现了大批优秀的建筑精品；创优质工程和优质结构工程五十三项，创市双标化样板工程

四十二项，市双标化工程一百二十六项；并多次荣获钱江杯、西湖杯、湘湖杯、优胜杯、光启杯、兰花杯、中国轻纺城杯等。

５

）浙江建安实业集团股份有限公司（美之园西区、佳境天城）

该公司创建于

１９８４

年，是国家房建施工一级总承包企业，并且是集土建、市政、装饰、设备安装、消防安装、园林古建筑、

钢结构、房产开发、设计为一体的综合性集团公司。建安实业注册资金

１．１５

亿元，资产总额

６．２

亿元，流动资金

９０００

万元，现

有职工

８０００

余名，其中专业技术职称人员

９３２

名，具有中高级职称人员

２３０

名，是一支经济技术管理门类齐全，技术力量雄

厚，施工和管理经验丰富的队伍。 该公司通过了

ＩＳＯ９００１

—

２０００

质量体系认证，并经外贸部批准获得外经权。

６

）浙江萧峰建筑工程有限公司（美之园西区）

该公司创建于

１９６７

年，是一家以工业与民用建筑、市政、装饰、安装为一体的大型建筑施工一级企业。 萧峰建筑现拥有

总资产

１．３９

亿元，各类技术人员

３４０

余人，从业人员

２６３０

余人。 拥有一大批大学本科、大专以上学历的专业技术人才，其中

高、中级以上职称人员

１００

余人，年施工能力

１００

万平方以上。 年施工合同额达

１０

亿元，该公司坚持以科技为先导，具有较

强的开发能力和创新意识，采用新技术、新工艺、新装备。 通过技术改造，调整机制，在经营规模，技术装备，工程质量，安全

文明生产等方面有较大突破，拥有施工规模相当的大中型施工机械。

７

）浙江汇宇营建集团建筑营造有限公司（美之园西区）

该公司创建于

１９６２

年，

１９９９

年

６

月企业名称变更为浙江汇宇营建集团建筑营造有限公司。

２００４

年

１２

月被建设部批准

为国家房屋建筑工程施工总承包壹级资质企业。

２０００

年通过

ＩＳＯ９００２

国际质量体系认证，

２００４

年

１２

月通过

ＩＳＯ９００１

质量

管理体系、

ＩＳＯ１４００１

环境管理体系及

ＯＨＳＭＳ１８００１

职业安全健康管理体系认证，成为集工民建、地基基础、市政公用、建筑

装饰等于一体的综合性施工企业。

８

）杭州永翔建设集团有限公司（佳境天城项目）

该公司拥有工业、民用建筑、安装装饰、地基基础、市政工程建设、建筑智能化、建材检测、金属制品六家控股公司，是国

家壹级资质的施工总承包企业。 永翔建设拥有总股本

１．５８

亿元，员工

１８００

余人，各类专业技术人员

３５０

多名，下设九个办

事处。年完成施工产值

１０

亿元以上，工程质量合格率达

１００％

，于

２００２

年

５

月通过

ＩＳＯ９００２

国际质量认证，并获

ＩＳＯ９００１

质

量、环境、安全管理体系三合一认证，属同行中较具规模合拥有一定社会知名度的建筑企业之一。近年来，荣获“西湖杯”、“湘

湖杯”等优质工程

１９

只，创安全成产、文明施工标准化工地占施工项目的

７０％

以上

９

）上海长宁建设工程总承包有限责任公司（佳境天城项目）

该公司成立于

１９９４

年

１２

月，

１９９６

年

３

月由上海金鹿房产建设实业总公司、上海长宁公房资产经营公司、上海中山建

设实业发展总公司、上海光华勘测设计院和上海长宁建设设计院等单位在原资质基础上联合投资组建而成。 长宁建设总承

包资质为贰级，可承担工业和民用建筑项目及与其资质相适应的其它专业的中型建筑项目的总承包，并有销售建筑材料、建

筑五金、机电产品的资格。 该公司专业技术力量雄厚，有独立勘测，设计，施工的综合能力，能对建设项目实行全过程组织，

协调和管理，

２０００

年

９

月该公司通过

ＩＳＯ９００２

质量体系认证。

１０

）浙江省建工集团有限责任公司（风雅钱塘项目）

该公司是一家具有

５０

多年历史的房屋建筑工程施工企业， 拥有房屋建筑施工总承包特级资质 （建筑企业最高级别资

质，省内仅

４

家）。 多年来施工拓业发展、规模扩张、创立品牌战略的坚持，使建工已形成多元产业一体化的管理能力，各项

经济技术指标名列全国同行前茅，先后

３０

多项科技成果获国家建设部和省市表彰，创出国家、省、市优质工程共

１００

余项，

援外完成的项目被当地政府誉为第一流的建筑样板。

１１

）浙江大华建设集团有限公司（风雅钱塘项目）

该公司是一家集团型施工总承包壹级企业，施工机械设备先进，经济实力雄厚，技术力量充实，坚持质量兴业，依靠技术

进步，加强质量控制，追求规范管理。 多次获得“双文明企业”、“优胜企业”、“先进施工企业”及“西湖杯”优质工程奖。

１２

）浙江省长城建设集团股份有限公司（风雅钱塘项目）

该公司是多元化经营的大中型国家建筑施工总承包壹级企业。公司装备精良、技术先进、实力雄厚，坚持提供精良施工、

文明施工、安全施工，率先在全省建安企业中通过了“质量、环境、安全三合一”整合管理体系，

１９９８

年以来在杭施工企业综

合实力考评名列前列，曾获全国建设技术创新工作先进单位、浙江省先进建筑企业施工单位，并多次荣获西湖杯、南胡杯、括

苍杯、殴江杯、衢江杯、省钱江杯、省优质住宅、建设部优质样板工程和国家银质奖、鲁班奖。

１３

）宁波华丰建设集团股份有限公司（风雅钱塘项目）

该公司系国家一级建筑企业，以建筑起家，创建二十五年来，始终坚持“质量第一、品牌为先”因这一经营理念，并贯穿整

个创新全过程。 自成立以来，全部工程质量一次性合格率达

１００％

，先后创出国家“鲁班奖”，市级优质工程

４００

余项，创国家

和省、市级“建筑新技术应用示范工程”、“

ＱＣ

成果一等奖”等各类科技成果奖

２９０

项。

（

４

）监理单位的选择

为确保建设项目的合理性、科学性和积极性，根据《中华人民共和国建筑法》的要求，顺发恒业对每个房产项目的施工都

实行工程监理制度。按照招标法及建设部及地方有关建设工程委托监理的规定及文件的精神，本着“公平、公正、科学、择优”

的原则，对工程监理单位的选择向社会实行公开招标。

首先根据工程类别通过省市招标办及相关管理机构发布招标信息，对参加报名的投标企业经公司监理招标领导小组审

查后按有关程序发放招标文件及图纸，经公开的开标、评标、决标程序选择资质符合要求、信誉良好，对工程质量、建设、投资

控制及合同管理、信息管理有较强能力的监理企业作为中标企业。 对长期在顺发恒业承担项目监理任务，严格按照《建设工

程监理规范》报价且监理业务能力强、信誉好、监理效果好的监理单位可优先考虑邀请招标或议标的方式直接参加项目的监

理工作。

目前，顺发恒业主要合作的监理单位有：

１

）浙江工程建设监理公司（倾城之恋项目）

该公司为全国甲级建设监理公司、全国先进工程建设监理单位。 自

１９９２

年

８

月

５

日成立以来，先后承担了百余项大型

工业与民用建筑的监理，获得

１０

余项国家级和省部工程质量奖。近几年，浙江工程建设监理公司先后获得：全国先进工程建

设监理单位、杭州市“

ＡＡＡ

”级信用单位、省级重合同守信用单位等荣誉称号，于

２０００

年

８

月

１６

日通过

ＩＳＯ９００２

质量体系认

证，并成为中国建设监理协会理事单位。

２

）杭州天工建设监理咨询有限公司（美之园东区、西区；佳境天城；旺角城

１２

号）

该公司拥有公司职员

２５０

余人，

２００２

年通过

ＩＳＯ９００１

国际质量管理体系认证。 企业具备房屋工程监理甲级资质，市政

工程监理乙级资质。

３

）浙江泛华工程监理有限公司（风雅钱塘

１

期）

该公司具有国家工程建设监理甲级资质，技术力量雄厚，各专业配套齐全，在岗监理人员全部受过监理执业资格培训。

公司始终秉承“诚信、守法、公正、科学”经营准则，在激烈的市场竞争中，以诚心可靠认真负责的企业作风，恪守严格监理原

则，共筑广厦千万间，每年均有数十项工程荣获西湖杯等优质工程荣誉称号，

２００３

年度获得全国先进管理单位并受北京市

监理协会的表彰。

４

）浙江江南建设工程监理有限公司（风雅钱塘

２

期）

该公司是全国首批甲级监理单位之一、浙江省首家甲级监理单位，先后完成

２９０

多项国家、省部级重点项目，监理项目

涉及各类大型工业与民用建筑、园林、道路与桥梁、隧道等，被建设部授予“全国建设管理先进单位”、“

２００４

年度全国先进监

理单位”、杭州市“先进监理单位”。

（

５

）对建筑施工单位的管理和监督

顺发恒业设立工程部，代表公司对施工单位进行监督和管理。 工程部在从事项目工程管理中，主要是检查督促监理对

施工单位进行管理和监督，通过对施工单位施工的建筑产品的质量及行为进行控制来达到对施工单位的管理和监督，必要

时亲自检查和督促施工单位。工程部在现场对施工单位进行管理和监督时严格按照顺发恒业建立并通过的

ＩＳＯ９００１

质量管

理体系文件要求，特别是“房地产建设过程控制程序”要求，按照《中华人民共和国建筑法》、《建设工程质量管理条例》和《建

筑标准强制性条文》，按项目施工合同和施工图纸，按照现行建筑工程施工及验收规范和建筑安装工程检验和评定标准，按

现行设计与施工规程，通过监理及与监理一道对项目工程从工序质量到分项工程、分部工程、单位工程及整个项目工程质量

进行全过程的控制和监督。

工程部对项目工程进行事前、事中和事后三个阶段控制。在某道工序或分部（项）以及单位工程正式施工前，工程部督促

监理和施工单位做好施工准备工作。 在项目施工过程中，工程部主要通过审核有关技术文件、报告，参加现场监理例会，参

加甲供物资验证验收，参加项目中间验收，组织竣工验收和直接进行现场监督抽查的方式进行管理和监督。 通过将不同施

工阶段的关键工序设为质量控制点，加强对关键工序的重点控制。

对于特殊过程的施工（如大体积砼浇灌，桩基工程、深基础基坑支护等），工程部除按以上方式进行管理外，还督促监理

并亲自审查施工单位的特殊过程施工方案，重大施工方案必要时组织专家评审，要求施工单位特殊工种的施工人员必须持

证上岗，督促监理和施工单位对特殊过程加强监控，做好监控记录。 在管理和监督施工单位过程中，如发现施工单位质保体

系不完善，无力继续承担项目施工任务，公司立即更换施工队伍，原施工队伍今后不得再承接公司项目建设任务；如发现施

工单位更换投标承诺的项目经理和项目管理班子，实际投入施工的队伍非投标承诺的队伍等违规情况，责令其立即调整；如

发现其有严重违规操作处，可通过监理发停工指令，责令其整改。

５

、顺发恒业技术情况

（

１

）开发资质

目前顺发恒业拥有国家建设部颁发的房地产开发企业一级资质证书，可以在全国范围内从事房地产开发项目，证书编

号为建开企【

２００６

】

５４８

号。

（

２

）专业技术人员

顺发恒业（含子公司）现有在册员工

４０８

人，其中拥有本科及以上学历者

４５

人，占职工总数

１１．０３％

；拥有中级职称者

４２

人，占员工总数的

１０．２９％

，高级职称者

４

人，占员工总数的

０．９８％

。 如下图所示：

顺发恒业无职称员工在公司员工人数中占有比例较大的原因在于纳德物业等下属服务型公司拥有约

３００

人的清洁工、

保安等物业管理人员。

（

３

）顺发恒业近期采用的新设计、新材料和新技术

建设部在对国家康居示范工程的要求中指出：要大力开发、推广、应用先进成熟的住宅新技术、新工艺、新材料和新设

备。 顺发恒业在项目建设过程中，严格执行建设部的有关标准，注重规划和建筑设计创新，大量采用了先进成熟的住宅新技

术、新工艺、新材料和新设备，大大提高了房屋的安全、卫生、实用、节能、环保和舒适性能，提高了房屋的使用和工程质量，大

大改善了居住质量。

１

）规划、建筑设计创新

顺发恒业长期与国际、国内知名的设计公司合作，包括澳大利亚

ＰＴＷ

公司、浙江大学建筑研究院、中国美术学院风景建

筑设计研究院、杭州市建筑设计研究院有限公司、华森建筑与设计顾问公司等。 优秀的合作团队保证公司的项目设计能够

始于高起点，达到高水平。

在规划布局方面，强调尊重自然、保护生态的原则，尽量保护和利用地形地貌和原生植物，实现人与自然的和谐共生。大

力开发利用地下空间，如倾城之恋在规划设计时，充分利用地形条件，打造下沉式半地下广场，取得了较好的社会效益和经

济效益。在户型设计方面，关注采光、通风、景观价值和实用性，同时追求独特的个性空间。 宽景洋房、入户花园、双层高空中

花园、下沉庭院、全景餐厅客厅等产品形式得到市场很好的反响。 在立面风格方面，顺发恒业从立面形式到颜色材质都形成

了自己的风格并不断地进步。 顺发恒业的房产品已经成为城市中一道亮丽的风景。

由于顺发恒业在设计方面比较突出的表现，得到了行业和市场的充分肯定。

２

）建筑结构“四新”应用

钢结构、木结构、钢

－

混凝土组合结构等新型结构形式具有施工快捷、绿色环保、集成化程度高等特点，是住宅产业化发

展的方向。 公司积极推广和实践新型结构形式并都有实际工程应用。

顺发恒业积极实行国家墙体改革政策，项目围护结构体系多采用模数多孔页岩砖新型材料，主要用于外墙和分户墙；隔

断结构体系部分采用伊通加气砌块等轻质墙体材料。

顺发恒业为提高土地利用价值，特别是市中心项目都开发了超长超大的地下空间，在大体积混凝土施工中采用了抗裂、

抗渗新技术及防水新材料，以保证地下空间使用的质量。 如在旺角城深基坑维护施工中运用土钉墙的新工艺，大大节约了

施工成本，并缩短了施工周期。

３

）建筑节能“四新”应用

门窗系统：公司项目的门窗系统应用经过单层玻璃

→

双层玻璃

→

中空玻璃，塑钢型材

→

铝型材

→

断桥隔热铝型材，推拉

窗

→

平开窗

→

内开内倒开启方式的发展历程。

顺发恒业采用具有节能环保双重效果的层顶绿化系统和外墙保温材料，如倾城之恋、旺角城等项目，既美化了环境，又

能降低建筑的能耗。

４

）智能化系统“四新”应用

小区智能化控制网络系统是一个集楼宇可视对讲、家庭防盗报警、家用电器控制、计量表数据采集、小区周界防越报警、

保安巡更管理、小区电视监控、小区设备监控、地下车库智能化管理和物业管理为一体的高度集成化的控制网络系统。 考虑

到信息时代的可持续性发展，公司根据建设项目的特点有选择地采用了小区智能化系统中的全部或部分子系统，确保用户

在办公、居住、营业中的安全，并能享受高科技生活之便利。 公司近年来开发的楼盘开始大量使用小区智能弱电系统。 小区

智能弱电系统运用先进的计算机技术、通信技术、控制技术及

ＩＣ

卡技术，采用系统集成方法，建立一个沟通小区内部住户与

小区综合服务管理中心，住户与外部社会及住户与住户之间的综合性交互系统，为住户提供一个安全、舒适、便捷、节能、高

效的生活环境。

（

４

）顺发恒业主要获奖情况

顺发恒业发展

１０

年以来，在取得良好经济效益的同时，也取得了较好的社会效益。顺发恒业的快速发展得到了政府、媒

体、同行等多方面的好评，获得了许多荣誉。

顺发恒业荣誉

序号 获奖名称 评比单位 日期
１ ２００６

年中国值得尊敬的房地产品牌企业 中国主流媒体房地产联盟
２００６

２

中国人居环境金牌建设试点项目 中国房地产及住宅研究会人居委员会
２００５．８

３

住宅户型一等奖 杭州市建设委员会
、

杭州市土木建筑学
会

、

杭州市房地产协会 ２００２．８

顺发项目获奖情况

序号 获奖名称 评比单位 日期

１

旺角城荣获
＂２００８

市民最值得期待的楼
盘
＂

萧山区建设局
＼

消费者协会
＼

搜房网
等 ２００７．９

２

佳境天城荣获
＂２００７

市民最喜爱的十佳
楼盘

＂

萧山区建设局
＼

消费者协会
＼

搜房网
等 ２００７．９

３

顺发美之园荣获
２００６

年度杭州市第二
届最佳人居奖 杭州市政府

２００６

４

顺发佳境天城获
２００５

中国十大最具投
资价值国际化住区奖 人民日报社

２００５．８

５

万向城市花园获
２００４

年度二星级花园
式小区 杭州市萧山区建设局

２００４．９

６

美之园在
１２０

平方米以上组获住宅户型
一等奖

杭州市建设委员会
、

杭州市土木建筑
学会

、

杭州市房地产协会 ２００２．８

７

美之园获
７０－１００

平方米组住宅户型优
秀奖

杭州市建设委员会
、

杭州市土木建筑
学会

、

杭州市房地产协会 ２００２．８

８

万向城市花园被评为
２００１

年度一星级
花园式小区 杭州市萧山区建设局

２００１．１１

６

、顺发恒业主要房地产项目情况

（

１

）顺发恒业近年来开发的主要房地产项目总体情况

截止本报告书摘要签署日，顺发恒业自成立以来先后开发了“万向城市花园”、“顺发美之园”、“顺发佳境天城”、“顺发倾

城之恋”、“风雅钱塘

１

期”等住宅小区，公司累计开发建筑面积达

１１５．７２

万平方米，其中已销售面积为

８７．２０

万平方米。

已开发楼盘基本情况表

序号 项目名称 项目公司 开工日期 竣工日期 总建面积
（

万平方米
）

已售面积
（

万平方米
）

１

万向城市花园 顺发恒业
１９９８．６ ２０００．２ ３．１４ ２．９３

２

美之园东区 顺发恒业
２０００．４ ２００３．８ １１．５１ １０．４２

３

美之园西区 顺发恒业
２００４．２ ２００５．８ １４．７３ １２．５１

４

佳境天城 顺发恒业
２００４．１２ ２００７．１１ ３８．７６ ２７．０４

５

倾城之恋 杭州和美
２００５．２ ２００８．４ ２９．３５ ２１．０１

６

风雅钱塘
１

期 杭州工信
２００４．８ ２００７．９ １８．２３ １３．２９

合计
：

１１５．７２ ８７．２０

（

２

）顺发恒业三年内已开发完工项目

序
号 项目名称 项目公司 开工日

期 竣工日期总建筑面积
（

万平方米
）

可售面积
（

万平方
米

）

已售面积
（

万平方
米

）

未售面积
（

万平方
米

）

１

美之园西区 顺发恒业
２００４．２ ２００５．８ １４．７３ １２．８１ １２．５１ ０．３０

２

佳境天城 顺发恒业
２００４．１２ ２００７．１１ ３８．７６ ２９．４１ ２７．０４ ２．３７

３

倾城之恋 杭州和美
２００５．２ ２００８．４ ２９．３５ ２２．４６ ２１．０１ １．４５

４

风雅钱塘
１

期杭州工信
２００４．８ ２００７．９ １８．２３ １５．２１ １３．２９ １．９２

合计
：

１０１．０７ ７９．８９ ７３．８５ ６．０４

注：

１

、上述表格中可售、已售面积不含车位面积。

２

、美之园西区已售面积

１２．５１

万平方米未包含

０．９３

万平方米单独出售

的杂物间。

１

）杭州·美之园西区

①

项目概况

项目经营模式：由顺发恒业独立开发

占地面积：

１１．６１

万平方米

规划建筑面积：

１４．７３

万平方米

可销售面积：

１２．８１

万平方米（不包括地下汽车库）

销售情况：截止

２００８

年

１０

月

３０

日，已售

１２５

，

１２５．９１

平方米，尚余

２

，

９４９．４５

平方米未售。

②

项目选址

项目位于萧山城西湘湖度假区内

③

资格文件取得情况

项目所取得资格文件如下表所示：

证件名称 证件号码 发证日期
建设用地规划许可证

（

２００１

）

浙规证
０１１０３０６ ２００１．１０．２３

国有土地使用权证 杭萧国用
（

２００３

）

字第
０１０００１７

号
２００３．０４．２４

建设工程规划许可证

浙规证
（

２００３

）

０１１０３３６ ２００５．０７．０５

浙规证
（

２００３

）

０１１０３３７ ２００５．０７．０５

浙规证
（

２００３

）

０１１０３３８ ２００５．０７．０５

浙规证
（

２００５

）

０１１０２０９ ２００５．０７．２０

建设工程施工许可证

３３０１８１２００４０２２３０４０１ ２００４．０２．２４

３３０１８１２００４０２２３０５０１ ２００４．０２．２４

３３０１８１２００４０２２３０６０１ ２００４．０２．２４

３３０１８１２００６０６０９０４０１ ２００６．０６．０９

预售许可证

售许字
（

２００４

）

第
０３２

号
２００４．０３．１１

售许字
（

２００４

）

第
０３３

号
２００４．０３．１１

售许字
（

２００４

）

第
０３４

号
２００４．０３．１１

售许字
（

２００４

）

第
０３５

号
２００４．０３．１１

售许字
（

２００４

）

第
０３６

号
２００４．０３．１１

售许字
（

２００４

）

第
０３７

号
２００４．０３．１１

售许字
（

２００４

）

第
０３８

号
２００４．０３．１１

售许字
（

２００４

）

第
０４０

号
２００４．０３．２４

售许字
（

２００４

）

第
０４１

号
２００４．０３．２４

售许字
（

２００４

）

第
０４２

号
２００４．０３．２４

售许字
（

２００４

）

第
０４３

号
２００４．０３．２４

售许字
（

２００４

）

第
０４４

号
２００４．０３．２４

售许字
（

２００４

）

第
０４５

号
２００４．０３．２４

售许字
（

２００４

）

第
０４６

号
２００４．０３．２４

售许字
（

２００４

）

第
０４７

号
２００４．０３．２４

售许字
（

２００４

）

第
０４８

号
２００４．０３．２４

售许字
（

２００４

）

第
０７３

号
２００４．０４．２０

售许字
（

２００４

）

第
０７４

号
２００４．０４．２０

售许字
（

２００４

）

第
０７５

号
２００４．０５．１０

售许字
（

２００４

）

第
０７６

号
２００４．０４．２０

售许字
（

２００４

）

第
０７７

号
２００４．０４．２０

售许字
（

２００４

）

第
０７８

号
２００４．０４．２０

售许字
（

２００４

）

第
０７９

号
２００４．０４．２０

售许字
（

２００４

）

第
０８０

号
２００４．０４．２０

售许字
（

２００４

）

第
０８１

号
２００４．０４．２０

售许字
（

２００４

）

第
０８２

号
２００４．０４．２０

售许字
（

２００４

）

第
０９４

号
２００４．０５．１０

售许字
（

２００４

）

第
０９５

号
２００４．０５．１０

售许字
（

２００４

）

第
０９６

号
２００４．０５．１０

售许字
（

２００４

）

第
０９７

号
２００４．０５．１０

售许字
（

２００４

）

第
０９８

号
２００４．０５．１０

售许字
（

２００４

）

第
０９９

号
２００４．０５．１０

售许字
（

２００４

）

第
１００

号
２００４．０５．１０

售许字
（

２００４

）

第
１０１

号
２００４．０５．１０

售许字
（

２００４

）

第
１０２

号
２００４．０５．１０

售许字
（

２００４

）

第
１０３

号
２００４．０５．１０

售许字
（

２００４

）

第
１０４

号
２００４．０５．１０

售许字
（

２００６

）

第
１４８

号
２００６．０９．２９

④

项目投资、进度和销售情况

■

项目投资情况

名称 计算基础 单位成本 完工后总额
（

平方米
） （

元
／

平方米
） （

万元
）

１

、

土地成本
１３８

，

７５４．４

注
１ ９８３．２６

注
２ １３

，

６４４．４９

２

、

前期工程费
１４７

，

２９２．４ ４０．７４ ６００．０７

３

、

建筑
、

安装工程费
１４７

，

２９２．４ １

，

０５１．０２ １５

，

４８０．６５

４

、

基础设施费
１４７

，

２９２．４ ４９５．０１ ７

，

２９１．１３

５

、

不可预见费
１４７

，

２９２．４ － －

６

、

开发间接费用
１４７

，

２９２．４ １９６．８３ ２

，

８９９．１２

７

、

经营税金及附加
１４７

，

２９２．４ ２７０．６１ ３

，

９８５．９３

项目总投资合计
１４７

，

２９２．４ ２９８０．５６

注
３ ４３

，

９０１．３９

注

１

、

２

：总建筑面积

１４７

，

２９２． ４

平方米，其中地上建筑面积

１３８

，

７５４．４

平方米，土地成本计

１３

，

６４４．４９

万元，单位成本

９８３．３６

元

／

平方米，地上建筑面积单位成本

３

，

０３７．５７

元

／

平方米；地下建筑面积

８

，

５３８．００

平方米无土地成本，单位建造成本

２

，

０５４．２１

元

／

平方米。

注

３

：此单位成本为总投资分摊到总建筑面积的成本。

■

项目进度和销售情况

总建筑面积

１４．７３

万平方米，可销售面积

１２．８１

万平方米，其中住宅

１２．６

万平方米（

１０００

套），车位

２８０

个，于

２００５

年

８

月竣工交付，截止

２００８

年

１０

月

３０

日，已实现住宅销售

９９６

套，销售面积

１２．５１

万平方米，车位销售

２０

个。 目前尚余

２

，

９４９．４５

平方米未售，其中住宅

９０８．０１

平方米、商铺

２

，

０４１．４４

平方米，及汽车位

２６０

个。

美之园西区销售情况：

期间 类型 可销售总面积
（

平方米
）

当年销售面积
（

平方米
）

当年销售金额
（

元
）

２００４

年 住宅
．

商铺
１２８

，

０２６．４１ ６３

，

１５８．４４ ３１８

，

５２１

，

１３１

２００５

年 住宅
．

商铺
１２８

，

０２６．４１ ３５

，

５５５．５５ １９７

，

０６５

，

２０７

２００６

年 住宅
．

商铺
１２８

，

０２６．４１ ９

，

８８８．００ ５３

，

３６２

，

７１９

２００７

年 住宅
．

商铺
１２８

，

０２６．４１ １６

，

１３５．４８ ８６

，

４５２

，

５７９

２００８

年
１－１０

月 住宅
．

商铺
１２８

，

０２６．４１ ３８８．４４ ２

，

７４３

，

６７７

美之园西区出租情况：

期间 类型 总面积
（

平方米
）

当年出租面积
（

平方米
）

出租收入
（

元
）

２００５

年度 幼儿园
５

，

１２９ ５

，

１２９ ２００

，

０００

２００６

年度
－ － － －

２００７

年度 幼儿园
５

，

１２９ ５

，

１２９ ２００

，

０００

２００８

年
１－１０

月 幼儿园
５

，

１２９ ５

，

１２９ ２００

，

０００

美之园西区主营业务收入确认情况

类型
２００５

年
２００６

年
２００７

年
２００８

年
１－１０

月
销售收入

（

元
）

４４３

，

２５６

，

９５７ ９５

，

１５８

，

２５４ １１２

，

７２９

，

４００ ６

，

４８９

，

１５９

出租收入
（

元
）

２００

，

０００ － ２００

，

０００ ２００

，

０００

合计
（

元
）

４４３

，

４５６

，

９５７ － １１２

，

９２９

，

４００ ６

，

６８９

，

１５９

⑤

共用部位及共用设施设备维修基金执行情况

顺发恒业多层住宅按每平方米

３０

元计代缴维修基金；高层住宅按每平方米

６０

元计代缴维修基金。

⑥

项目获得的荣誉

美之园西区所获荣誉情况如下表所示：

(

下转
B56

版
)

信息披露Information Disclosure

B55

2009

年
2

月
28

日星期六


