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润丰房产与相关贷款人的贷款合同中有润丰房产发生相关股权结构变动需取得贷款人同意的表述， 否则应承担各贷款合同

项下的违约责任，贷款人有权停止或取消润丰房产尚未提取使用的借款、并有权提前收回部分乃至全部借款；不能收回的，按逾期

贷款利率按日计收违约金。 根据润丰房产的确认，润丰房产已经将股权将发生变动情况通知相关贷款人，相关贷款人正在履行内

部批准程序。 润丰房产的控股股东润丰集团已经出具承诺函，承诺如果因未取得贷款人的同意而导致润丰房产需承担上述贷款合

同项下的违约责任，并给润丰房产或炎黄物流造成任何损失，润丰集团将向润丰房产或炎黄物流进行全面、足额的赔偿。 故此，润

丰房产尚未取得上述贷款人的同意函不会对本次发行股份购买资产造成实质性法律障碍。

（七）最近三年资产评估、交易、增资或改制情况

根据

２００６

年

１

月

２０

日润丰房产的股东会决议，润丰房产的注册资本由

１０

，

０００

万元增加至

３０

，

０００

万元，北京国际信托投资

有限公司认缴增资

２０

，

０００

万元。 北京富尔会计师事务所有限责任公司对本次增资出具了京富会（

２００６

）

２Ａ－２７７

号《验资报告》。

２００７

年

７

月，北京国际信托投资有限公司以

２０

，

０００．００

万元将其持有的润丰房产

６６．６７％

的股权，福建省南安市润丰石材有限

公司以

４

，

９８４．００

万元将其持有的润丰房产

１４％

的股权，陈水波以

３

，

１６４．８４

万元将其持有的润丰房产

８．８９％

的股权，陈水双以

１

，

７９０．６０

万元将其持有的润丰房产

５．０３％

的股权，陈水滚以

１

，

１００．０４

万元将其持有的润丰房产

３．０９％

的股权，李荣宣以

８２５．９２

万元

将其持有的润丰房产

２．３２％

的股权全部转让予润丰集团，转让完成后润丰集团持有润丰房产

１００％

股权。

２００７

年

１０

月，润丰集团与林宝定签订《股权转让协议》，润丰集团以

４

，

２００

万元将其所持润丰房产的

２０％

股权转让给林宝定。

除为本次交易进行的评估外，润丰房产最近三年未进行其他资产评估。

二、润丰房产审计和评估情况

（一）润丰房产的简要合并财务报表

根据南京立信出具的［宁信会审字（

２００９

）第

０１１３

号］和［宁信会审字（

２００９

）第

０６６５

号］《审计报告》，润丰房产

２００７

年度、

２００８

年度和

２００９

年

１～６

月份的财务报表如下：

１

、简要合并资产负债表

单位：元

项目
２００９－６－３０ ２００８－１２－３１ ２００７－１２－３１

流动资产
２

，

３９０

，

９４０

，

４６６．８２ ２

，

４７１

，

８３９

，

０４８．３１ ２

，

５１８

，

９８６

，

３８１．７６

非流动资产
１７５

，

８６８

，

９９０．２７ ８７

，

８５４

，

６７７．６７ ８７

，

０２７

，

８３４．４３

资产总计
２

，

５６６

，

８０９

，

４５７．０９ ２

，

５５９

，

６９３

，

７２５．９８ ２

，

６０６

，

０１４

，

２１６．１９

流动负债
１

，

８４２

，

７１５

，

９５６．６４ ９０９

，

０４４

，

８４１．４３ １

，

５６１

，

１３９

，

８４２．８５

非流动负债
０．００ ９７５

，

０００

，

０００．００ ５００

，

０００

，

０００．００

负债总计
１

，

８４２

，

７１５

，

９５６．６４ １

，

８８４

，

０４４

，

８４１．４３ ２

，

０６１

，

１３９

，

８４２．８５

所有者权益合计
７２４

，

０９３

，

５００．４５ ６７５

，

６４８

，

８８４．５５ ５４４

，

８７４

，

３７３．３４

２

、简要合并利润表

单位：元

项目
２００９

半年度
２００８

年度
２００７

年度
营业收入

５６８

，

５２５

，

０５３．９０ １

，

０９３

，

９３７

，

７８０．２６ ８７９

，

３９１

，

５６３．００

营业利润
６７

，

７７２

，

９６３．０１ ２４２

，

７２４

，

９６２．９８ ７５

，

４４４

，

８３８．４４

利润总额
６７

，

７２７

，

３１５．８８ ２３９

，

３２１

，

５８５．３６ ７５

，

１４８

，

７４８．０１

净利润
４８

，

４４４

，

６１５．９０ １６５

，

７７４

，

５１１．２１ ６４

，

５２４

，

８１２．２７

３

、简要合并现金流量表

单位：元

项目 ２００９－６－３０

（

２００９

半年度
）

２００８－１２－３１

（

２００８

年度
）

２００７－１２－３１

（

２００７

年度
）

经营活动产生的现金流量净额
５０５

，

５１２

，

４４９．５９ －９７

，

９０１

，

７２２．０６ ６８

，

４７７

，

４１８．３０

投资活动产生的现金流量净额
－４３

，

３８６

，

６０９．７８ －９６

，

２３４

，

８２６．７０ －１９４

，

２９５

，

５６６．７６

筹资活动产生的现金流量净额
－４３３

，

９００

，

２４２．２２ －１６

，

１９３

，

３９５．８９ ２５１

，

４７１

，

３４０．８０

现金及现金等价物余额
１３６

，

２４６

，

００１．４５ １０８

，

０２０

，

４０３．８６ ３１８

，

３５０

，

３４８．５１

（二）润丰房产的企业价值评估情况

１

、企业价值评估结果

（

１

）成本法评估结果

根据中商评估出具的《北京润丰房地产开发有限公司全部股东权益价值评估报告》（中商评报字［

２００９

］第

１０２２

号），北京润丰

房地产开发有限公司于

２００８

年

１２

月

３１

日资产账面价值为

２２３

，

６１２．２６

万元，资产调整后账面值为

２２３

，

６１２．２６

万元，资产评估价

值为

２３９

，

９５２．９１

万元，资产评估增值额

１６

，

３４０．６５

万元，资产评估增值率

７．３１％

；负债账面价值为

１６６

，

４０２．８２

万元，负债调整后账

面值为

１６６

，

４０２．８２

万元，负债评估价值为

１６６

，

４０２．８２

万元；净资产账面价值为

５７

，

２０９．４４

万元，净资产调整后账面值为

５７

，

２０９．４４

万元，净资产评估价值为

７３

，

５５０．０９

万元，净资产评估增值额

１６

，

３４０．６５

万元，净资产评估增值率

２８．５６％

。

资产评估结果汇总表

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
％

流动资产
１９６

，

９４７．６８ １９６

，

９４７．６８ ２１１

，

８５０．８３ １４

，

９０３．１５ ７．５７

长期投资
２３

，

５１８．６９ ２３

，

５１８．６９ ２４

，

９１１．０６ １

，

３９２．３７ ５．９２

固定资产
９３４．６２ ９３４．６２ ９７９．７５ ４５．１３ ４．８３

无形资产
９．３６ ９．３６ ９．３６ － －

其他资产
２

，

２０１．９１ ２

，

２０１．９１ ２

，

２０１．９１ － －

资产总计
２２３

，

６１２．２６ ２２３

，

６１２．２６ ２３９

，

９５２．９１ １６

，

３４０．６５ ７．３１

流动负债
９２

，

９０２．８２ ９２

，

９０２．８２ ９２

，

９０２．８２ － －

非流动负债
７３

，

５００．００ ７３

，

５００．００ ７３

，

５００．００ － －

负债总计
１６６

，

４０２．８２ １６６

，

４０２．８２ １６６

，

４０２．８２ － －

净资产
５７

，

２０９．４４ ５７

，

２０９．４４ ７３

，

５５０．０９ １６

，

３４０．６５ ２８．５６

（

２

）收益法评估结果

在企业持续经营及评估报告所列重要假设和限制条件下， 评估基准日

２００８

年

１２

月

３１

日企业申报的资产总额账面值

２２３

，

６１２．２６

万元，负债总额账面值为

１６６

，

４０２．８２

万元，净资产

５７

，

２０９．４４

万元；评估后净资产为

７６

，

１３４．６１

万元，净资产评估增值

１８

，

９２５．１７

万元，增值率

３３％

。

（

３

）评估结论

润丰房产的全部股东权益价值采用成本法评估结果为

７３

，

５５０．０９

万元，采用收益法评估结果为

７６

，

１３４．６１

万元。 差异额为

２

，

５８４．５２

万元，差异率为

４％

。

成本法是对企业账面资产和负债的现行市场价值进行评估，收益法是通过估算企业未来预期现金流和采用适宜的折现率，将

预期现金流折算成现时价值，得到企业价值。 本次成本法评估结论与收益法评估结论相差较大。

考虑到收益法受市场环境条件变化的影响较大，影响收入成本预测的因素较多，尤其是房地产行业受国家宏观调控和经济形

势的影响较为突出，导致企业未来经营战略的实施存在一定的不确定性，收益预测主观性较强。

综上所述，本次评估采用成本法评估结果确定润丰房产的股东全部权益价值为

７３

，

５５０．０９

万元。

２

、评估方法说明

（

１

）企业价值评估的基本方法

企业价值评估的评估方法有市场法、收益法和成本法。

企业价值评估中的市场法，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。

参考企业比较法是指通过对资本市场上与被评估企业处于同一或类似行业的上市公司的经营和财务数据进行分析， 计算适

当的价值比率或经济指标，在与被评估企业比较分析的基础上，得出评估对象价值的方法。

并购案例比较法是指通过分析与被评估企业处于同一或类似行业的公司的买卖、收购及合并案例，获取并分析这些交易案例

的数据资料，计算适当的价值比率或经济指标，在与被评估企业比较分析的基础上，得出评估对象价值的方法。

企业价值评估中的收益法，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。 收益法中常用的

两种具体方法是收益资本化法和未来收益折现法。

企业价值评估中的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

）本次企业价值评估的方法选择

本项目评估方法的选择，由于没有与被评估企业类似的股权交易案例、无法搜集市场法所需的相关资料，故此次无法采用市

场法进行评估。

通过对被评估企业的调查了解，被评估企业生产经营稳定，未来预期收益是可以预测并可以用货币衡量，资产拥有者获得预

期收益所承担的风险也可以预测并可以用货币衡量，被评估资产预期获利年限可以预测，故此次采用收益法进行评估。

由于被评估企业持续经营，被评估对象具有预期获利能力，被评估企业具备可利用的历史资料，在充分考虑资产的实体性贬

值、功能性贬值和经济性贬值基础上，在采用收益法进行评估的同时， 采用成本法进行评估。

（

３

）采用成本法评估企业权益价值

企业价值评估中的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。

对各单项资产，根据所具备的评估条件，选择相应的评估方法。 以下按照资产类别分项简述。

Ａ

流动资产评估

ａ

、 货币资金

货币类流动资产为现金及银行存款。 对现金进行盘点核实；对银行存款根据评估申报表，经与银行对账单及银行存款余额调

节表核对，确定其账实是否相符。 确定评估值按清查核实后账面值确定评估值。

ｂ

、 应收款项

包括应收账款和其他应收款，对应收款项在弄清有关项目性质的前提下，核对账目、原始凭证，在进行经济内容分析和账龄分

析的基础上，根据核实后的调整后账面价值及其可收回情况确定评估值。

ｃ

、 预付款项的评估

主要通过判断其形成取得货物的权利能否实现或能否形成资产确定评估值。 对预付账款中的费用性质款项评估为零；预付的

工程款项，因本次对于存货是以完全成本为基础进行评估的，评估价值中包括了发生在存货上的各项成本，因此对于预付账款中

的工程款评估为零。

ｄ

、 存货的评估

存货包括产成品（开发产品）、在产品（开发成本）。

产成品（开发产品）的评估

企业的产成品为尚未完成销售的已完工商品房，评估时以评估基准日的市场售价为基础，减去销售费用、全部税金、适当的税

后净利润及土地增值税后确认评估值。 计算公式如下：

评估值

＝

建筑面积

×

（销售单价

－

销售费用

－

销售税金及附加

－

所得税

－

评估扣除利润）

－

土地增值税

其中：

①

销售单价

根据该项目各楼

１２

月平均销售均价，结合目前房地产市场情况和未来发展趋势，确定各楼销售均价。

②

销售费用率

销售费用率按润丰房地产近年平均销售费用率确定，根据企业利润表测算为

５％

。

③

销售税金及附加

包括营业税及附加（销售收入的

５．５％

）、印花税（销售收入的

０．０５％

），综合税率为

６％

。

④

所得税

该企业所得税适用税率为

２５％

，以企业利润总额为计税基数。 根据企业近几年利润表测算，所得税费用约占销售收入的

５％

。

⑤

扣除利润

润丰房地产近年销售利润率为

１５％

左右，根据其近期房产销售情况，扣减利润确定为

１０％

。

⑥

土地增值税的扣除

根据《中华人民共和国土地增值税暂行条例实施细则》计算，计算内容如下：

土地增值额

＝

房地产销售有关的收入

－

与房地产开发有关的税金

－

取得土地使用权所支付的费用

－

房地产开发成本

－

财务费用

－

房地产开发间接费用

－

其他扣除项目

计算土地增值税税额，可按增值额乘以适用的税率减去扣除项目金额乘以速算扣除系数的简便方法计算，具体公式如下：

若增值额未超过扣除项目金额

５０％

：

土地增值税税额

＝

增值额

×３０％

若增值额超过扣除项目金额

５０％

，未超过

１００％

：

土地增值税税额

＝

增值额

×４０％－

扣除项目金额

×５％

若增值额超过扣除项目金额

１００％

，未超过

２００％

：

土地增值税税额

＝

增值额

×５０％－

扣除项目金额

×１５％

若增值额超过扣除项目金额

２００％

：

土地增值税税额

＝

增值额

×６０％－

扣除项目金额

×３５％

注：公式中的

５％

、

１５％

、

３５％

为速算扣除系数。

在产品（开发成本）的评估

在产品（开发成本）主要是润枫水尚项目已建成毛坯房和刚完成装修的房屋及旧宫项目土地开发成本。 对于润枫水尚列入开

发成本的项目评估，因已具备销售条件，此次按开发产品进行评估；由于旧宫项目用地是近期通过挂牌竞价取得，能够客观地反映

市场价值水平，且截至评估基准日尚未进行开发建设，账面归集成本与项目完工程度一致，本次评估以账面值作为评估值。

Ｂ

、长期投资的评估

ａ．

长期投资包括持有到期投资、股权投资及投资性房地产。

持有到期投资为北京润丰房地产开发有限公司近期申购的“财富

５

号房地产集合资金信托计划”项

１５００

份。

股权投资为被评估企业对北京润丰宏业房地产开发有限责任公司

６２．１６％

的股权和为北京润兴伟业房地产开发有限责任公司

１００％

的股权投资。

投资性房地产为位于朝阳区安立路

６０

号院的游泳池， 建筑面积

８７８．４１

平方米， 房屋所有权证号为京房权证朝其

０５

字第

００１０４４

号。 根据被评估企业说明，该房产规划时为游泳池，办理房屋所有权证时房屋用途为设备用房。

ｂ．

评估人员主要采取对长期投资的形成原因、账面值和实际状况等进行了取证核实，并查阅了投资协议、章程和有关会计记录

等，以确定长期投资的真实性和准确性。

由于“财富

５

号房地产集合资金信托计划”为企业

６

月末购入，本次按账面值确定评估值。

根据本次评估目的及长期投资企业情况，本次对北京润丰宏业房地产开发有限责任公司进行了整体评估，以其评估后的净资

产值乘以润丰房地产开发有限公司的持股比例，计算确定长期投资的评估值。 因北京润兴伟业房地产开发有限责任公司成立时间

较短，本次评估以账面值确认评估值。

在确定长期股权投资评估值时，评估师没有考虑控股权、参股权等因素产生的溢价及折价。

对投资性房地产因该房产为企业投资性房产，主要是出租经营。 根据评估对象有固定的出租收益这一特点，本次选取收益法

对评估对象进行评估。

Ｃ

、机器设备评估

设备主要为车辆及电子设备。

采用成本法进行评估，成本法是按被评估资产的现时重置成本扣减其各项损耗价值来确定被评估资产价值的方法。

评估值

=

重置价值

×

综合成新率

评估人员首先进行资产清查，根据被评估企业的账薄记录和设备的购置发票、购置合同、报关单、付款记录等确定产权，然后

根据委托评估设备与车辆清单，现场核查设备、车辆现状并对设备新旧程度、技术性能、运行环境、利用率及维修保养状况进行实

地考查，对价值较大的重点设备性能进行现场测试并查阅设备技术档案，按照操作要求，现场填写机器设备作业表；然后根据评估

规定，结合设备、车辆现状，确定评估标准与测算方法，计算资产的现行价格。 成新率则根据有形损耗和功能性贬值进行确定，操作

过程如下：

ａ．

重置价值的确定

①

对能询到评估基准日市场价格的不需要安装的设备，以市场售价作为重置价值。 重置价值

＝

市场售价

②

对能询得评估基准日市场价格的需要安装、调试的设备，以市场售价加运杂费、安装调试费和资金成本作为重置价值。 重置

价值

＝

市场售价

＋

运杂费

＋

安装调试费

＋

资金成本

运杂、安装调试费：根据设备生产厂的远近、设备安装的繁简、安装时配套装置的多少，调试的复杂程度，并参考《资产评估常

用数据和参数手册》相关系数及资产占有方近期购入设备的数据，确定运杂费和安装调试费。

资金成本：对价值较高的设备，根据设备的购建建设期和同期金融机构贷款利率确定资金成本。

③

对无法从市场获得设备价格的，通过查阅机电设备报价手册及机床产品订货手册所列价格，加运输费、安装调试费等确定

设备的重置价值。

④

对无法询价的设备，根据同类设备的价格采用类比法，通过性能价格对比进行修正计算，加运杂费、安装调试费等确定设备

的重置价值。

⑤

对于新购置的设备，购置日期距评估基准日时间不长，其间市场价格变化不大，在核实其账面价值及其构成后，以账面原值

作为重置价值。

⑥

车辆

车辆重置价值

＝

车辆购置价

＋

车辆购置税

＋

其他费用

车辆购置税

＝

含税价

／

（

１＋１７％

）

×１０％

其他费用

５００

元。

ｂ．

成新率的确定

对重要、单位价值高、关键的设备，技术鉴定成新率权重取

６０％

，年限法成新率权重取

４０％

，然后综合确定成新率。

对一般设备，先用年限法初步确定成新率，然后结合设备的出厂质量、利用率、近期技术状况及维护保养等情况综合确定成新

率。

对超役龄使用或严重老化、保养很差的设备，如尚可使用，成新率取定为

１５％

，如已无法运转，则按账面原值的

３％

计取残值。

对部分购置后一直闲置不用的设备，结合出厂质量、利用率、近期技术状况及维护保养等情况，以技术鉴定打分法确定成新

率。

对车辆，依据国家经贸委等国家部委联合发布的

１９９７

年“国经贸经［

１９９７

］

４５６

号《关于发布汽车报废标准的通知》”、

１９９８

年

“国经贸［

１９９８

］

４０７

号《关于调整轻型载货汽车报废标准的通知》”及

２０００

年

１２

月

１８

日“国经贸资源［

２０００

］

１２０２

号《关于调整汽

车报废标准若干规定的通知》”等文件之规定，根据已使用年限和已行驶里程分别计算成新率，依据孰低原则确定理论成新率，该

项权重

４０％

。 现场勘察车辆状况打分确定技术鉴定成新率，该项权重

６０％

。 由两项结合来确定其综合成新率。

综合成新率

＝ＭＩＮ

（年限法成新率，里程法成新率）

×４０％＋

技术鉴定成新率

×６０％

。

ｃ．

评估值的确定

评估值

=

重置价值

×

综合成新率

Ｄ

、无形资产—其他无形资的评估

为外购财务软件摊销后的余额。 包括公司购置的财务软件和工程预算软件等，本次评估对各项软件按照重置成本和尚可使用

月份确定评估值。

Ｅ

、流动负债评估

对流动负债评估采用的方法主要是查证核实。 根据企业提供的各项目明细表， 对评估范围内的负债构成情况进行了初步了

解，听取企业有关人员介绍负债的形成原因、记账原则等情况，并采用查阅账簿凭证和函证方式等对各项负债进行清查核实，逐项

审核是否存在债权人和是否为实际需要付出的债务。 在此基础上，根据实际情况，针对不同负债项目选取适当的评估方法，进行评

估。 对于实际需要付出的债务以经过审查核实后的调整后账面值作为其评估值。

工作程序如下：

ａ．

核对清查评估明细表与报表、总账、明细账是否一致；

ｂ．

逐项确认债权人或债权是否客观存在；

ｃ．

抽查业务内容记账凭证及附件，以推断其余额的可靠性。

通过实施评估程序，以核实后的调整后账面值确定评估值。

（

４

）采用收益法评估企业权益价值

Ａ

、收益法的应用简介

收益法是指通过估算被评估资产未来预期收益并折算成现值，借以确定被评估资产价值的一种资产评估方法。

采用收益法对资产进行评估所确定的资产价值，是指为获得该项资产以取得预期收益的权利所支付的货币总额。 资产的评

估价值与资产的效用或有用程度密切相关，资产的效用越大，获利能力越强，它的价值也就越大。

众所周知，资产成交后能为新的所有者带来一定的收益，所有者支付的货币量不会超过该项资产（或与其具有同样风险因素

的相似资产）的期望收益的折现值。 换一个角度分析，投资者投资购买资产时一般要进行可行性分析，其预计的内部回报率只有

在超过评估的折现率时才肯支付货币额以取得该项资产。

Ｂ

、应用收益现值法评估资产必须具备的前提条件

ａ．

企业的资产评估范围产权明确；

ｂ．

企业的未来收益可货币量化；

ｃ．

企业的未来经营风险可货币量化。

此次对委托评估资产的评估，是在企业持续经营假设条件下进行的。 企业持续经营假设是假定被评估企业仍按原先设计及

兴建的目的使用，包括保留企业现时所处的位置，保持原有的经营方式和经营风格，在原有资产要素构成或必要的调整基础上继

续经营。 从资产评估的角度来理解企业持续经营还包括了企业继续经营中所提供的产品或服务，能够满足及适合市场的需要，并

从中持续地产生效益。

Ｃ

、收益预测基础

ａ．

本次评估的预测基础是建立在企业正常经营的前提条件下，未考虑偶然因素和不可比因素，是企业正常经营的收益。

ｂ．

本次评估的收益预测是以企业现实存量资产为出发点，并考虑存量资产的合理改进，未考虑新的产权主体超常行为等因素

对企业正常收益的影响。

ｃ．

本次评估的收益预测是建立在北京润丰房地产开发有限公司历史经营成果审计结果的基础上，结合企业提供的预期收益预

测和我公司调查搜集到的有关信息资料，运用适当方法进行评估。

ｄ．

北京润丰房地产开发有限公司提供的以前年度的经营资料和未来收益预测资料。

Ｄ

、评估模型

本次评估采用分段的自由现金流折现模型，即把未来分为可以相对准确预测的收益期和预测期后的永续期。 根据自由现金

流折现模型的要求，以及收集的北京润丰房地产开发有限公司对未来收益预测资料等具体条件，评估人员以未来

３

年作为预测

期，第

４

年及以后为永续期。

具体计算公式为：

ａ

、自由现金流

＝

息税前利润（

１－

所得税率）

＋

折旧及摊销

－

资本性支出

－

营运资金增加额

ｂ

、自由现金流现值

式中：：

Ｆｔ

—第

ｔ

年的全投资自由现金流；

ｉ

—折现率；

Ｆ

—第

ｎ

年以后的等额永续现金流；

ｎ

—准确预测年期，本次评估

ｎ

为

３

年。

ｃ

、企业整体价值

＝

自由现金流现值

＋

溢余资产价值

＋

非经营性资产价值

ｄ

、股东全部权益价值

＝

企业整体价值

－

有息负债价值

３

、评估增值的原因分析

（

１

）流动资产增减值变动情况分析

流动资产中有增减值变动情况的科目见下表：

科目 调整后账面值 评估价值 增值额
应收账款净额

７９７

，

９２４．００ ８３９

，

９２０．００ ４１

，

９９６．００

预付账款
６６

，

６８７

，

２９３．７４ ４１

，

９６５

，

３００．００ －２４

，

７２１

，

９９３．７４

其他应收款净额
３

，

８６４

，

８２４．８３ ４

，

９９４

，

８５２．８７ １

，

１３０

，

０２８．０４

存货
１

，

８７５

，

６４５

，

３９９．６９ ２

，

０４８

，

２２６

，

８４７．９２ １７２

，

５８１

，

４４８．２３

主要的变动原因如下：

应收账款和其他应收款的评估增值是由于坏账准备评估值为零导致；

预付账款中大部分为存货涉及的预付工程款，此次存货评估值已包含全部工程成本，预付工程款评估为零，导致预付账款评

估减值；

存货增值原因：此次存货以完全成本为基础，按照评估基准日的售价进行评估，其中包含了所有工程成本、预计可实现的部分

利润及由于土地使用权增值带来的增值收益，因而评估增值。

（

２

）非流动资产增减值变动情况分析

非流动资产中有增减值变动情况的科目见下表：

科目 调整后账面值 评估价值 增值额 增值率
％

长期股权投资
２１１

，

８８０

，

０００．００ ２２５

，

６５９

，

６６２．５８ １３

，

７７９

，

６６２．５８ ６．５０

投资性房地产
８

，

３０６

，

８８０．００ ８

，

４５０

，

９００．００ １４４

，

０２０．００ １．７３

固定资产
９

，

８６７

，

９２０．０９ ９

，

７９７

，

５４４．００ ４５１

，

３３７．４８ ４．５７

其中
：

车辆
８

，

８２２

，

８５０．８４ ９

，

２８３

，

２７０．００ ４６０

，

４１９．１６ ５．２２

电子设备
１

，

０４５

，

０６９．２５ ５１４

，

２７４．００ －９

，

０８１．６８ １．７４

主要变动原因如下：

长期股权投资增值原因：由于企业长期投资账面余额反映的是初始投入资本，本次评估按照被投资企业评估后的净资产确定

股权现值，因而发生评估增值。

投资性房地产增值原因：本次对于投资性房地产的评估是基于投资产生的净收益折现计算出的评估值，而企业账面值核算的

只是企业建设成本，致使评估增值。

车辆评估增值原因：由于企业车辆计提折旧年限与评估确定的综合成新率的标准不同造成评估增值。

电子设备减值原因：电子设备市场价格变化较大。

三、润丰房产的经营情况

（一）业务流程公司房地产开发业务的简要流程如图：

（二）主要经营模式

１

、业务模式

润丰房产及其下属公司目前主要采用独立开发的模式，独立购置土地，独立进行房地产开发。 项目规划、设计、销售、管理由公

司负责，项目工程施工通过招标的形式对外出包给施工单位，由工程部组织管理。

公司开发部主要负责项目前期准备工作，包括研究政府土地规划、进行市场调研、编制项目可行性分析报告、办理政府部门相

关许可等；公司规划部主要负责项目设计，包括施工设计、环境设计、装饰设计等；公司工程部主要负责项目施工管理，包括选择施

工单位和监理单位、采购建筑材料、办理竣工验收手续等。

２

、采购模式

润丰房产经营中所需原材料主要是建筑材料及设备，主要的建筑材料有钢筋、水泥、建筑装饰材料、园林绿化材料等；设备有

电梯、消防设备、通风与空调设备等。 公司建筑材料及设备采购主要包括以下两种方式：

（

１

）由公司直接从生产企业采购电梯、通风与空调设备、消防器材等设备。 为了确保质量，公司采取准入制度，专家组对生产厂

家产品进行技术论证，合格后作为入围单位参与本公司组织的招标，评委对该等产品进行综合评价后确定具体厂家，签订协议，建

立战略合作伙伴关系。

（

２

）由施工单位按建造合同经公司审查认可后采购钢筋、水泥等建筑材料。 为了确保质量，公司与施工单位、监理单位三方共

同对厂家进行考察，对材料设备的质量标准进行严格审核，确保产品的适用性，监督施工单位通过招标方式确定具体产品。

３

、销售模式

润丰房产采用自主销售及委托代理二种方式销售，由公司的销售部负责。 具体的销售策略为：在项目现场建造独立卖场来营

造良好的销售环境，建造样板示范房让客户更直观地了解产品。 公司多采用分期销售的方式。 首期通过推广树立良好的市场口碑

及品牌形象，在市场中树立高品质独特的市场形象，同时前期入市产品通过较具竞争力的价格，以形成市场效应、聚集人气为主要

目标；中、后期主要以巩固竞争优势，及不断呈现新的产品形态为目标，进一步扩大楼盘影响，进而实现持续销售。

公司选择的代理合作方易居中国（控股）有限公司，是国内唯一家在美国纽约证券交易所（

ＮＹＳＥ

）上市的销售代理公司。

４

、物业管理模式

公司通过招标的方式选择物业管理公司签订前期物业管理服务合同，在项目的开发及业主委员会成立之前，物业公司对所开

发物业提出优化方案，并提供专业的物业服务；待业主委员会成立后，再由业主委员会选择物业管理公司进行管理。

５

、主要融资方式

润丰房产目前开发房地产项目的主要融资方式为银行及信托等金融机构的贷款。

（三）开发资质、技术人员和新技术

１

、开发资质

润丰房产已获得中华人民共和国住房和城乡建设部颁发的房地产开发企业一级资质证书，证书编号为建开企［

２００９

］

８５４

号，

证书有效期为

２００９

年

５

月

１４

日

－２０１２

年

５

月

１４

日。

润丰房产及其控制的子公司及能够实施重大影响的联营公司共计

９

家（包括润丰房产自身，详细情况见本节

＼

一 润丰房产总

体情况

＼

（四）控股和参股的企业情况）。 除锦绣年华、世纪金典和边城大地三家公司的资质证书尚在办理过外，其余各公司的持有

的房地产开发资质证书情况如下：

企业 资质证书 颁发机构 有效期
北京润丰房地产开发有限
公司

一级房地产开发资质证书
（

建开企
［

２００９

］

８５４

号
）

中华人民共和国住房和
城乡建设部

２００９

年
５

月
１４

日
－２０１２

年
５

月
１４

日
北京润丰宏业房地产开发
有限责任公司

《

房地产开发企业暂定资质证书
》

（

ＤＸ－Ａ－５８２５

）

北京市建设委员会 ２００６

年
９

月
２８

日
－２００９

年
１２

月
１４

日

哈尔滨建成房地产开发有
限公司

《

中华人民共和国房地产开发企业资
质证书

》 （

贰级
） （

黑建房开省直第
３０９

号
）

黑龙江省建设厅 ２００８

年
４

月
１６

日
－２０１１

年
４

月
１６

日

桂林润鸿房地产开发有限
公司

中华人民共和国房地产开发企业暂
定资质证书

》（

４５０３Ｌ０３３２

）

广西壮族自治区建设厅 ２００９

年
５

月
２４

日
－２０１０

年
５

月
２４

日
桂林润琦房地产开发有限
公司

《

房地产开发企业暂定资质证书
》

（

４５０３Ｌ０２７８

）

广西壮族自治区建设厅 ２００８

年
１１

月
２４

日
－２００９

年
１１

月
２４

日
北京润兴伟业房地产开发
有限公司

《

房地产开发企业暂定资质证书
》

（

ＤＸ－Ａ－７１２３

）

北京市建设委员会 ２００９

年
１

月
９

日
－２０１０

年
１

月
８

日
２

、专业技术人员

润丰房产（不含子公司）现有在册员工

１５４

人，其中包含建筑工程类专业技术人员

５３

人，财务类专业人员

１１

人，企业管理专

业人员

１２

人，其余各类人员

７８

人。 在专业技术人员中具有高级职称的有

４

人，中级职称的有

１５

人。

３

、公司开发建设中采用的新工艺和新技术

润丰房产在项目建设过程中，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。

以公司开发的润枫水尚项目为例，设计规划方面，注重人与自然的融合，体现西化浓厚特色和国际化街区式风格，园林设计上

也大量运用自然元素，不见过多的人工雕琢；建筑结构方面，采用了全地下室的结构形式，有效地利用土地资源并真正做到人车分

流；节能环保方面，采用外挂花岗岩石材技术再配合分户计量和温控的采暖方式，使保温系数大大提高，在公共区域大量使用节能

灯具；智能化方面，建立了集楼宇可视对讲、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。

（四）经营管理体制及内控制度

１

、房地产开发项目的决策程序

（

１

）项目信息搜集和初选

通过各类渠道得到建设项目（含建设用地的土地）的信息，由开发部进行归纳整理，并根据区域和性质分类备案。

开发部根据搜集的信息，综合分析项目位置、周边环境、市场前景、销售群体、投资估算等因素，产生初选项目。

（

２

）项目可行性研究

初选项目由开发部提出开发的初步意见提交公司领导和相关部门初审。 在开发部分管副总经理的主持下， 开发部会同规划

部、工程部、行政部、财务部等相关部门，通过对项目的现场考察及市场调研，结合公司运作的实际情况，进行可行性论证，出具可

行性研究报告。

（

３

）项目审核

项目可行性研究报告完成后，呈报公司领导讨论。 总经理召开总经理办公会议，对可行性研究报告进行分析，确定具体方案，

并上报董事会、股东大会，由公司董事会、股东大会决定是否进行实质操作。

２

、开发项目管理架构的设置

润丰房产制定了详细的项目开发管理程序，通过科学的项目管理架构，控制开发项目各个环节的衔接以及相关部门的配合，

确保项目开发有序进行。

董事会、股东会做出开发决策后，由总经理负责实施。 公司项目开发多采取项目公司制，各相关部门配合项目公司实施该项目

开发。 各部门按项目分工，指定专人或小组负责各项具体的工作。

３

、公司质量控制体系

润丰房产结合多年的房地产项目建设经验，开发项目的质量管理体系涵盖工程管理、计划管理、档案管理等各个环节。 通过对

整个开发建设过程中每个环节实行质量审核和评价，对客户实行质量保证和承诺，打造了公司在客户和行业中的信誉度。

（

１

）对施工单位的质量考核办法

在签订施工合同时，公司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，检查和验收的方式，并约定施工单位根据要求随时提供有关工程质量的技术资料等。 施工单位中标后向公司提供履约

担保，对其工程施工质量进行有效约束；在质量保修期间预留工程结算价款的

５％

作为质量保证金，待质量保修期内不发生质量问

题再退还施工单位。 公司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。

（

２

）采用新材料、新工艺的质量控制办法

公司是否采用新材料、新工艺主要取决于以下因素：是否能保证或提高工程质量；是否明显优于旧材料或旧工艺；是否能节约

成本或缩短工期。 在选择新材料的供应单位时，主要考虑其供货能力能否符合工期要求，产品质量是否符合国家标准，是否具有大

型工程实践经验，是否能提供便利及优质的售后服务。 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。

（五）具体业务的运行情况

１

、勘察测绘单位的选择方式

润丰房产通过工程勘察招标，择优选择勘察测绘单位。 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》等执行和监督勘察测绘工作的进行，最重要的是保障勘察数据的真实性和准确性。 招标中，润丰房产会选择若干家资信良

好的勘察单位进行综合考察和审查，并填写考察报告。 然后通过邀请招标的形式确定勘察单位。

目前，润丰房产主要合作的勘察测绘单位有：中核大地工程总公司、北京航天勘察设计研究院等。

２

、设计单位和设计方案的选择方式

润丰房产主要采取招标方式选择设计单位。 根据项目定位，依据业内信誉与评价、服务质量及以往合作经验，选择合适的候选

单位进行招标，再根据一定的测评体系，选定设计单位。

公司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。 公

司组织自身的技术人员或外聘专业人士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符合规定， 各项设

计、经济指标是否符合规划条件；设计能否达到《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修改设计方案。

目前，润丰房产主要合作的设计单位有：北京华咨工程设计公司、北京环洋世纪国际建筑顾问有限公司等。

３

、建筑施工单位的选择及管理

润丰房产主要采用招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。 对政府规定要求进入招标交易中心的标的，公司招标领导小组委托有资质的招投标代理机构组织招标工作，并严格根据

招标法规定的程序进行操作和指派评标专家，接受相关部门的监督。 对政府规定不需要进入招标交易中心的标的，采用邀请招标

或议标两种方式进行，并由公司的招标领导小组负责相关活动。

公司通过监理单位、质量监督站等单位的协助监理，对施工单位进行施工阶段质量、进度控制、文明施工、安全生产等方面的

管理和监督，以保证开发项目工期、质量、品质和效益等各项指标的实现。

目前，润丰房产主要合作的建设施工单位有：北京中谷成开发建设有限公司、北京城建五建设工程有限公司、河北省曲阳县第

六建筑工程公司、中国建筑第五工程局等。

４

、监理单位的选择方式

根据《中华人民共和国建筑法》的要求，润丰房产的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，聘请或向社会公开招标工程监理单位。

目前，润丰房产主要合作的监理单位有：北京建工京精大房工程建设监理公司、北京光华建设监理有限公司、北京照普博伦工

程管理有限公司、北京吉地四方建设工程顾问有限公司等。

５

、对建筑施工单位的监督管理方式

润丰房产设立了工程部，主要职责为代表公司对施工单位进行监督和管理。 在从事项目管理过程中，工程部检查督促监理对

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控制和进度监控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。 工程部按照《中华人民共和国建筑法》、《建设工程质量管理条例》等条文，按照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。

（六）房地产开发项目情况

截至本报告书摘要签署之日，润丰房产及其控股子公司已完工、在建及拟开发的项目如下表：

项目名称 占地面积
（

平方米
）

建筑面积或规划面积
（

平方米
）

类别 开发进度

润枫德尚
１６

，

８４２．５４ １２１

，

１２３．０３

住宅 已完工
润枫水尚

１２１

，

９５９．６０ ４１０

，

２２８．００

住宅
、

商业 已完工
晨光家园

（

润枫嘉尚
）

１０

，

５０８．４０ ４３

，

７３５．００

商业 在建

大兴旧宫
５８

，

９２１．００ １２３

，

７３４．００

住宅 拟建
１

、“润枫德尚”项目

（

１

）项目基本情况

“润枫德尚”项目总占地面积

１．６８

万平方米，建设用地规划为住宅。 其地理位置位于北京市朝阳区清华东路安立花园北侧，安

立路东侧，距奥运村仅

８００

米，住宅及配套设施总建筑面积

１２．１１

万平方米。

（

２

）项目主要指标

指标 润枫德尚
总占地面积

１６

，

８４２．５４

平方米
总建筑面积

１２１

，

１２３．０３

平方米
其中

：

地上总建筑面积
９６

，

２２３．０３

平方米
地下总建筑面积

２４

，

９００

平方米
其中

：

住宅楼面积
８７

，

２２３．９３

平方米
配套公建面积

３３

，

９００

平方米
容积率

５．７１

绿地率
３０％

建筑物高度
７５．０５

米

（

３

）土地取得和资格文件

润丰房产于

２００３

年

７

月以协议出让方式取得润枫德尚项目全部用地开发权，办理了土地有偿使用手续并付清地价，依法取

得该土地使用权。

本项目取得了房地产开发所需的所有资格文件，主要包括：

序号 文件名称 文件编号 批复机关

１

关于开发建设润丰花园项
目的批复 京计投资字

［

２００１

］

１６０９

号 北京市发展计划委员会
、

北京市建设委员会

２

国有土地使用权出让合同
及补充协议

京地出
［

合
］

字
（

２００２

）

第
３９３

号
京地出

［

合
］

字
（

２００２

）

第
３９４

号
北京市国土资源和房屋管
理局

３

国有土地使用证 京朝国用
２００２

出字第
０３４８

号
京朝国用

２００３

出字第
０２２１

号 北京市人民政府

４

建设用地规划许可证
２００２

规地字
０３３５

号 北京市规划委员会
５

建设工程规划许可证
２００４

规建字
０５０２

号 北京市规划委员会
６

建筑工程施工许可证
２００５

（

建
）

２００３－０１９６

北京市建设委员会

７

商品房预售许可证 京房售证字
（

２００３

）

２８

号 北京市国土资源和房屋管
理局

８

竣工验收备案表
２００４０９７４

北京市建设委员会
（

４

）项目经营模式

该项目由润丰房产自主开发和经营。

（

５

）施工单位

该项目由北京华咨工程设计公司设计，由北京中谷成开发建设有限公司施工，由北京建工京精大房工程建设监理公司监理。

（

６

）工程进度和销售情况

该项目于

２００２

年

１２

月开工，

２００３

年

４

月开始预售，

２００４

年

１２

月已经竣工交付使用。

２

、“润枫水尚”项目

（

１

）项目基本情况

“润枫水尚”项目总占地面积

１２．２０

万平方米，建设用地为住宅和商业。其地理位置位于北京市朝阳区姚家园

１１３

号，东四环和

东五环之间，住宅及配套设施总建筑面积

４１．０２

万平方米。该项目地块中间有一条规划市政路，将地块分割成西区（

Ｃ－０９

地块）、东

区（

Ｃ－１２

地块）两个部分。

（

２

）项目前景

该项目处于北京市整体规划的东部发展带内，“两轴

－

两带

－

多中心”的格局引导本项目所在区域未来的发展方向。 整个东部区

域中，西起东大桥路，东至西大望路，南至通惠河，北至朝阳北路的区域已经明确定位为中央商务区，大量的商务活动、密集的人

流，需要大片的腹地区域为之提供住宅配套，成为未来的“中心居住区”。 “两轴

－

两带

－

多中心”的格局使朝阳北路沿线区域成为众

人关注的热点，也使该项目所在的区域一跃成为北京未来的中心居住区之一。

目前本区域房地产产品不断多样化，住宅类产品档次多样，住宅物业的底层商业物业不断涌现，办公类物业也有写字楼和商

住两用物业等不同的产品形式。 本区域已经由早期的单一居住区向综合类物业区域方向发展，但住宅类物业仍是该区域的主导产

品，并正在向中端及以上产品方向发展，产品档次逐渐提升。 因此，该项目具有极好的发展前景。

（

３

）项目定位

该项目的目标市场定位于区域内缺乏的高品质中低价位的住宅需求市场，突出该项目的高性价比。

由该项目的市场定位、周边项目的客户分析以及该项目的地理位置、城市规划指导方向等因素，该项目的自住型客户主要定

位于：北京市各类企业管理和技术人员、外地企事业单位派驻北京人员、个体工商主，机关干部职工。 （

４

）项目主要指标

用地性质
Ｃ－０９ Ｃ－１２

南区
Ｃ－１２

北区
合计居住

用地
居住
用地

居住
用地

教育
用地注

1

用地面积
（

平方米
）

４１

，

６３４．４６ ３８

，

０４２．３６ ４２

，

２８３．７８ ２１

，

８００ １４３

，

７５９．６０

地上住宅建筑面积
１０４

，

７５２．００ １７６

，

１３６．００

地上商业建筑面积
５

，

１４６．００ １６

，

３６２．００

地上总建筑面积
１１０

，

３４７．００ １９２

，

８３６．００ １３

，

０８０ ３１７

，

９７８．００

地下人防配套面积
２５

，

７０２．００ ９

，

５１１．００

地下车库面积
７

，

２３８．００ ３４

，

０３３．００

地下总建筑面积
４１

，

９３６．００ ６５

，

１０９．００ １０７

，

０４５．００

总建筑面积注
２ １５２

，

２８３．００ ２５７

，

９４５．００ １３

，

０８０ ４２３

，

３０８．００

容积率
２．５ ２．４９ ０．６

建筑高度
（

米
）

５４ ６０ １８

绿化率
（

％

）

３９．３ ４０．１ ３０

注

１

：教育用地为代征代建用地，项目实际《土地使用权证》面积合计为

１２１

，

９５９．６０

平方米。

注

２

：总建筑面积中扣除代建面积后的项目建筑面积为

４１０

，

２２８

平方米。

（

５

）土地取得和资格文件

润丰房产于

２００５

年

１１

月以招拍挂方式取得润枫水尚项目用地开发权，办理了土地有偿使用手续并付清地价，依法取得该土

地使用权。

本项目取得了房地产开发所需的所有资格文件，主要包括：

序号 文件名称 文件编号 批复机关

１

关于开发建设润丰国际城
项目核准的批复 京发改

［

２００５

］

９５１

号 北京市发展与改革委员
会

、

北京市建设委员会

２

关于开发建设润丰湖景国
际城项目核准的批复 京发改

［

２００５

］

１１３２

号 北京市发展与改革委员
会

、

北京市建设委员会

３

关于青年路地区
Ｃ

区住宅
项目环境影响报告书的批

复
京环审

［

２００５

］

４６０

号 北京市环境保护局

４

国有土地使用权出让合同
及补充协议

京房地出
［

合
］

字
（

２００４

）

第
１４１５

号
京房地出

［

合
］

字
（

２００４

）

第
１４１６

号 北京市国土资源局

５

国有土地使用证
京朝国用

（

２００５

出
）

第
０１２３

号
、

京朝国用
（

２００５

出
）

第
０４７８

号
、

京朝国用
（

２００５

出
）

第
０４７９

号
、

北京市人民政府

６

建设用地规划许可证
２００５

规地字
０１１７

号 北京市规划委员会

７

建设工程规划许可证

２００６

规
（

朝
）

建字
０２５６

号
、

２００５

规
（

朝
）

建字
０４８５

号
、

２００５

规
（

朝
）

建字
０４８６

号
、

２００５

规
（

朝
）

建字
０４８７

号
、

２００５

规
（

朝
）

建字
０４８８

号
、

２００５

规
（

朝
）

建字
０４８９

号
、

２００５

规
（

朝
）

建字
０４９０

号
、

２００５

规
（

朝
）

建字
０５７８

号
、

２００５

规
（

朝
）

建字
０５７９

号
、

２００５

规
（

朝
）

建字
０５８０

号
、

２００５

规
（

朝
）

建字
０５８１

号
、

２００５

规
（

朝
）

建字
０６１０

号
、

２００５

规
（

朝
）

建字
０６１１

号
、

２００５

规
（

朝
）

建字
０６１２

号
、

２００５

规
（

朝
）

建字
０６１３

号
、

２００６

规
（

朝
）

建字
００１１

号
、

２００６

规
（

朝
）

建字
００３０

号
、

２００６

规
（

朝
）

建字
００３１

号
、

２００６

规
（

朝
）

建字
００６５

号
、

２００６

规
（

朝
）

建字
００６６

号
、

２００６

规
（

朝
）

建字
００６７

号
、

２００６

规
（

朝
）

建字
００９８

号
、

２００６

规
（

朝
）

建字
０１０２

号

北京市规划委员会

８

建筑工程施工许可证
２００５

（

建
）

２０９

、

２００５

（

建
）

２４６

、

２００６

（

建
）

００３

、

２００６

（

建
）

００４

、

２００６

（

建
）

０４１

、

２００６

（

建
）

０７１

、

２００６

（

建
）

０９２

、

２００６

施
（

朝
）

建字
０２１３

号
、

２００６

施
（

朝
）

建字
０２２８

号
北京市建设委员会

９

商品房预售许可证
京房售证字

（

２００６

）

９５

号
、

京房售证字
（

２００６

）

１２１

号
、

京房售证字
（

２００６

）

５３８

号
、

京房售证字
（

２００６

）

５７１

号
、

京房售证字
（

２００７

）

４４

号
、

京房售证字
（

２００７

）

８９

号
北京市建设委员会

１０

竣工验收备案表
［

朝阳
］

２００７－３８０

号
、［

朝阳
］

２００７－３８１

号
、［

朝阳
］

２００８－１０７

号
、［

朝阳
］

２００８－１０８

号
、［

朝阳
］

２００８－１９７

号
、［

朝阳
］

２００８－１９９

号
、［

朝阳
］

２００８－２７８

号
、［

朝阳
］

２００８－３９３

号
、［

朝阳
］

２００８－４１３

号
、［

朝阳
］

２００９－０６９

号
北京市建设委员会

（

６

）项目经营模式

该项目由润丰房产自主开发和经营。

（

７

）设计、施工、监理单位

该项目由北京环洋世纪国际建筑顾问有限公司设计，由北京城建五建设工程有限公司、河北省曲阳县第六建筑工程公司、北

京中谷成开发建设有限公司、中国建筑第五工程局施工，由北京光华建设监理有限公司、北京照普博伦工程管理有限公司、北京吉

地四方建设工程顾问有限公司监理。

（

８

）工程进度和销售情况

该项目于

２００５

年

１２

月份开工建设，截至本报告书摘要签署之日，本项目已全部竣工验收，合计完成建筑面积

４２．３

万平方米

（不含景观建筑）。 目前，项目已完成销售面积

２３．９６

万平方米，尚余

３．６２

万平方米未售，计划于

２０１０

年底前完成全部销售工作。

３

、“晨光家园

Ａ１＃

”项目

（

１

）项目基本情况

晨光家园

Ａ１＃

项目（推广策划名称：润枫嘉尚）规划建设用地位于北京市朝阳区，西起十里堡路，东至晨光家园一路，南起朝阳

北路，北至壁板厂小区环路。 用地性质为商业金融，总用地面积

１０

，

５０８．４

平方米。

（

２

）项目前景

朝阳区是北京市面积最大和人口最多的城区，商务功能的发达是区域经济最显著的特点，而城区下辖的奥运村和

ＣＢＤ

的长远

规划又提供了可持续发展的原动力，因此商务、外事和体育所集合而成的强大的均衡性和实力性是区域强大竞争力的核心所在。

朝阳区青年路及沿线板块紧邻

ＣＢＤ

区域，随着

ＣＢＤ

区域的功能成熟而不断发展。 由于该区域近年的规模性开发和周边道路

交通条件的不断改善，已逐渐成为京城最具知名度的大规模开发区。

２００８

年随着

ＣＢＤ

继续东扩，朝阳北路已被定位为朝阳区“财

富大道”。 未来受益于轻轨六号线交通网络的建设，中央电视台的东移，朝青板块将更迅速的聚集多项复合功能的项目，形成北京

东部商务居住中心区，因此该区域商住地产有持续向好趋势。

（

３

）项目定位

晨光家园
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项目（推广策划名称：润枫嘉尚）是润丰房产即将在北京市朝阳区推出的又一最具代表性项目。塔楼部分的物业

产品以精装修小户型的酒店服务式公寓组成，每单元建筑面积在

２７～５７

平方米之间。 主要目标市场为年轻的初次置业者和部分投

资置业者。

（

４

）项目主要指标

主要指标 指标值
项目红线内用地面积

１０

，

５０８．４

平方米
建筑物基座面积

３

，

２２５

平方米
总建筑面积

４３

，

７３５

平方米
其中

：

地上建筑面积
３１

，

５２４

平方米
地下建筑面积

１２

，

２１１

平方米
建筑覆盖率

３０％

绿化率
２５％

容积率
４．１６

（

５

）土地取得和资格文件

润丰房产子公司润丰宏业于

２００８

年

１

月以招拍挂方式取得晨光家园
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项目（推广策划名称：润枫嘉尚）土地使用权，办理

了土地有偿使用手续并付清地价，依法取得该土地使用权。 本项目取得了房地产开发所需的所有资格文件，主要包括：

序号 文件名称 文件编号 批复机关

１

关于晨光家园
Ａ１＃

楼项目
核准的批复 京发改

［

２００７

］

２０８２

号 北京市发展和改革委员
会

、

北京市建设委员会

２

北京市环境保护局关于晨
光家园
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项目环境影响
报告表的批复

京环审
［

２００７

］

７８７

号 北京市环境保护局

３

北京市国有土地使用权出
让合同及补充协议 京地出

［

合
］

字
（

２００７

）

第
２４３

号 北京市国土资源局

４

国有土地使用证 京朝国用
（

２００８

出
）

第
００２７

号 北京市国土资源局
５

建设用地规划许可证
２００７

规
（

朝
）

地字
００５３

号 北京市规划委员会
６

建设工程规划许可证
２００８

规
（

朝
）

建字
０１０１

号 北京市规划委员会
７

建筑工程施工许可证
［

２００８

］

施
（

朝
）

建字
０１００

号 北京市朝阳区建设委员会
８

商品房预售许可证 京房售证字
（

２００９

）

４４

号 北京市建设委员会
（

６

）项目经营模式

该项目由润丰房产控股子公司润丰宏业自主开发和经营。

（

７

）设计、施工、监理单位

晨光家园
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项目（推广策划名称：润枫嘉尚）由北京市建筑设计研究院设计，效果图和园林景观设计单位为北京华忧筑程建

筑设计咨询有限公司，由北京城建五建设工程有限公司建设施工，由北京中外建工程管理有限公司监理。

（

８

）工程进度及销售情况

截至本报告书摘要签署之日，晨光家园

Ａ１＃

项目（推广策划名称：润枫嘉尚）已经完成地基基坑工程的施工，主体结构已完成

六层施工，工程预计于

２００９

年

７

月中旬完工，室内初装修工程预计于

２００９

年

１０

月下旬完成。 目前项目已按销售计划完成销售

１．５８

万平方米，尚余

１．０９

万平方米可售面积，预计于

２００９

年底完成项目的全部销售。

４

、“大兴旧宫”项目

“大兴旧宫”项目位于北京市大兴区旧宫镇西广德地段，总占地面积

５８

，

９２１

平方米，总建筑面积

１２３

，

７３４

平方米，已经签订国

有土地使用权出让合同，具体情况请见下表：

序号 文件名称 文件编号 批复机关

１

关于大兴区旧宫镇西广德村
住宅项目核准的批复 京发改

［

２００９

］

５０６

号 北京市发展和改革委员
会

、

北京市建设委员会

２

关于大兴旧宫镇西广德村住
宅项目环境影响报告书的批

复
京环审

［

２００８

］

１３０１

号 北京市环境保护局

３

北京市国有土地使用权出让
合同及补充协议 京地出

［

合
］

字
（

２００８

）

第
０１４８

号 北京市国土资源局

４

建设用地规划许可证
２００９

规
（

大
）

地字
００１８

号 北京市规划委员会

５

建设工程规划许可证 ２００９

规
（

大
）

建字
００４０

号
、

２００９

规
（

大
）

建字
００５０

号
、

２００９

规
（

大
）

建字
００５５

号 北京市规划委员会

６

建筑工程施工许可证
［

２００９

］

施建字
０８０２

号 北京市住房和城乡建设委
员会

该项目的开发主体为润兴伟业。 截至本报告书摘要签署之日，润兴伟业已经取得大兴旧宫项目的环境影响评价批复、立项批

复、建设用地规划许可证，其他开发建设手续正在办理中。 施工建设工作计划于

２００９

年中期开始，至

２０１０

年底全部竣工。

２００８

年

３

月

１１

日，润丰房产与北京市国土资源局签订京地出［合］字（

２００８

）第

０１４８

号《北京市国有土地使用权出让合同》。根

据上述合同，北京市国土资源局向润丰房产出让一宗土地使用权，出让方式为挂牌，宗地位置为北京市大兴区旧宫镇西广德住宅

项目，出让面积为

５８

，

９２１

平方米，规划用途为居住用地、可兼容配套设施。

２００９

年

１

月

２２

日，润丰房产、润兴伟业与北京市国土资

源局签订《补充协议》，将上述出让合同的受让方变更为润兴伟业。

２００８

年

１０

月

１４

日，北京市规划委员会核发

２００８

规（大）地字

００１９

号《建设用地规划许可证》，同意润丰房产在大兴区旧宫镇

建设住宅项目，用地面积为

５８

，

９２１

平方米。

２００９

年

４

月

２７

日，北京市规划委员会核发

２００９

规（大）地字

００１８

号《建设用地规划许

可证》，将该项目的用地单位变更为润兴伟业。

（七）经营策略

润丰房产作为一家中型房地产开发企业，通过精致化的产品和差异化的竞争策略来建立自身的竞争实力，通过灵活的企业运

营策略控制风险，赢得发展机遇。

１

、客户策略

与自身市场定位相适应，润丰房产的主要消费群体为具有良好教育的中等收入阶层。 主要包括：国有企事业单位、民营和外资

企业的管理人员和白领阶层、个体从商人员、外地来京置业人员等。 这些客户具有以下特点：大多具有良好的文化教育背景，有一

定的文化品位，对事物有独到的见解，有理性；注重居家舒适和交通便利，对社区整体形象、生活配套和物业服务有较高的要求；看

重所购物业的品质以及保值和升值潜力。

准确的市场定位并推出适销对路的产品是润丰房产近年来快速发展的基石之一。 在项目开发和策划过程中，润丰房产一直理

性的执行自身的市场定位策略，通过充分的市场调研、结合地块的地域特点确定目标客户；并结合潜在客户的需求和偏好，整合各

设计草案的优势和亮点，力求形成完美方案。

以“润枫水尚”项目为例，项目选址位于北京市规划的“两轴

－

两带

－

多中心”格局的东部发展带内，受惠于中央商务区的逐渐完

善，东部发展带内的朝阳北路沿线地段将成为为中央商务区提供休闲娱乐和住宅配套服务的“腹地区域”。 润丰房产针对上述功能

定位，确立了以中资、外资中层职员和管理人员、个体从人员为主要客户群，以机关干部和公务员为辅助客户群的客户定位，并且

依据对客户的需求调查，规划了以低建筑密度和注重景观为特点的整体项目方案，以此为基础的户型设计也充分考虑了产品的内

在品质和环境和谐度，最大程度为目标客户提供舒适和精致的物业。

公司另一在建的晨光家园
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项目（推广策划名称：润枫嘉尚）项目同样位于东部发展带内的朝阳北路沿线，该项目以精致的中

小户型物业为主，主要针对初次置业者和部分以中小户型为置业目标的投资者。 项目规划设计与市场定位与“润枫水尚”形成鲜明的

对比，体现了层次化的客户策略。 即减少同一区域内两个项目间的直接竞争，又提高了市场覆盖度，为客户提供了有选择性的产品。

２

、产品策略

润丰房产以“精致房产”为市场定位，采取精细、专业、关注细节、人性化的产品设计理念，同时，充分发挥房地产企业的资源整

合能力，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，

严格控制质量，力图在可靠的成本预算下为客户倾心打造适中价位、高性价比的精致住宅。

润丰房产一贯注重产品品质，从规划设计到项目建设，注重细节力求打造优质产品。 在设计方面以产品精致著称，得到消费者

的高度认可。 例如：通过降低建筑密度以突出小区景观设计；户型设计充分考虑居民生活习惯；重视产品的内在品质和与环境的和

谐度等。 以“润枫水尚”项目为例，项目用地中包含一块市政绿地，润丰房产将其改建成街心水榭，充分利用空间，给小区及附近的

居民提供了自然和谐的休闲环境。 “润枫水尚”项目三期的产品内部装修设计细腻典雅，全部采用大理石材料，空间开阔舒适，室内

光线柔和明亮，极大地满足了消费者对于高品质生活的需求。 公司还聘请了高力国际等著名物业管理公司作为物业管理顾问，以

期为业主提供更为周到完善的服务。

润丰房产将设计方案的综合优化与项目施工的严格管理、精益求精的物业管理和售后服务紧密结合，并已在公司产品中已逐

步规范化和标准化。 同时，润丰房产将销售、物业环节收集的需求、意见整合至客户需求信息中，并结合运用于公司的各个项目之

中。 对产品品质的不懈追求，使产品具有较强的市场竞争力。

润丰房产的产品以建设精致物业为目标，已取得了初步的市场声誉和品牌。 润丰房产在北京市场的首个项目“润枫德尚”被评

为“北京优秀楼盘推荐”优秀规划及户型设计楼盘。另一在北京市场具有代表性的项目“润枫水尚”项目被评为“

２００６

年度北京最佳

建筑品质楼盘”、“

２００７

年度北京最具区域影响力住宅”，并被中华人民共和国建设部和中国国际城市建设案例研究委员会评为“城

市绿色节能环保国际化社会开发项目”。

３

、营销策略

在多年对房地产行业市场现状和发展趋势的研究的基础上，润丰房产通过专业的营销团队，多渠道的营销网络以及塑造品牌

美誉度来构建自身的营销策略，利用网络销售和合作销售等创新性的销售模式，围绕品质高尚和建筑精致的理念开拓营销工作。

在运作方面，润丰房产关注以下几个方面的具体工作：

首先，是营销团队的建设，于

２００４

年

１２

月竣工的“润枫德尚”项目是润丰房产在北京市场推出的首个楼盘，润丰集团抽调有

经验的营销管理人员组成核心团队，通过招募新人和内部培训逐步形成营销队伍的骨干。 这支队伍的大部分骨干力量目前已经投

入到“润枫水尚”项目的营销工作中，并且还在参与完善晨光家园
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项目（推广策划名称：润枫嘉尚）的营销策划工作。

其次，是构建品牌和传播渠道管理，润丰房产将企业名称中的元素作为品牌的主要符号元素，并在开发的项目中延续性的使

用类似的符号标识作为推广策划名称，如：“润枫德尚”、“润枫水尚”、“润枫嘉尚”等，随着开发项目的增多，品牌的知名度得到提

升。 润丰房产又通过精致化的产品将品牌美誉度的提高与产品和服务品质联系起来，形成以品牌为纲领，以产品和服务品质为内

涵的品牌文化，并将这种理念推向市场。 润丰房产在得到消费者对产品认可的同时，也获得对品牌的认可。 在传播渠道管理方面，

润丰房产通过网络媒体、纸质媒体和户外媒体等立体的传播渠道扩大宣传覆盖范围。 同时又进行有针对性的宣传，近期，润丰房产

在《中国之翼》等航空纸质媒体中刊登了大篇幅的广告，此类杂志的接触者和阅读者基本包含在润丰房产可能的客户群中。

最后，是架设营销网络，探索自己的销售模式，除团队建设外，润丰房产还通过与自身有合作关系的公司联合开展销售工作，

利用合作公司的网络扩大营销接触范围。 在自己购建的网络内进行持续性的营销活动，例如在“润枫德尚”的销售现场已经开展了

“润枫水尚”和“润枫嘉尚”的宣传活动，为新项目的营销推介打下基础。

４

、定价模式和销售理念

润丰房产以“市场比较法”为基础，以同区域的同类型产品市场价格为参照，结合公司所预期的楼盘销售速度，主动推行价格

竞争策略。在同档次住宅物业的销售中适时适量地降低单位售价。此举极大的缩短了产品销售时间，增加了企业的资金流动性，降

低了企业整体财务费用；同时，在国家以紧缩性宏观政策调整为主的时期，这种以低收益为特征的销售模式降低了企业的经营风

险，保持了企业资金链的完整，还在一定程度上保证了产品的销售规模，维持盈利水平稳定。

利用自身的营销网络和合作关系， 润丰房产长时间的积累区域市场内的物业价格信息， 汇总整理后形成具有参考意义的资

料。通过资料分析，不定期的调整产品价格，保证最优的合理盈利，并通过灵活的价格策略保证适度的销售节奏。同时，根据其他项

目的开发进度，整体安排项目的销售计划，降低资金营运的风险。 目前在售的“润枫水尚”三期就是通过合理的价格分析和销售策

略，显示出明显高于区域内其它楼盘的销售节奏。

除此之外，润丰房产还利用资料内容定期对营销管理者和一线销售队伍进行培训，及时有效地将必要的价格调整信息和控制

步调传达到每位相关人员手中。 正是理念的一致和信息的畅通，使润丰房产在主动推行价格竞争策略中，能够较好地保证盈利，控

制销售速度。

５

、财务管理策略

润丰房产从行业特点和公司战略出发，制定了“稳健优先，兼顾效益”的财务管理策略，将企业资产的流动性放在首要位置，根

据项目开发进度、拟订的预售计划及项目整体融资方案，详细规划资金预算，时刻使开发、运营与销售等各个环节紧密结合，掌控

收支平衡，提高资金流动速度，从而达到在安全稳健的前提下提高资金使用效率。

在项目开发运营过程中，除了公司层面统一、完备的财务管理制度外，润丰房产会根据项目整体规划，在项目的各个阶段对资

金进行项目化的管理。 为了实现这种管理方法，润丰房产先后通过采购用友公司等知名

ＩＴ

服务公司的产品和服务，实施控制方式

的信息化。 通过先进的信息技术在日常管理中的运用，达到将资金流、信息流与开发过程等更好的结合。

在项目的开发阶段，润丰房产将融资计划的落实作为工作重点，通过专人专事配合开发进度，详细安排资金流入流出，采用长

期融资与短期融资相搭配的方式，合理控制财务费用。同时，根据需要，争取融资方的各种支持。在开发至预售阶段，润丰房产将资

金划付作为工作重点，资金划付实施额度授权管理，保证了资金安全，提高支付效率。 在预售及销售期间，工作重点转向预售款和

销售款的管理，配合营销策略，提高资金回收速度，从而达到提高存货周转率与降低财务费用的财务目标。

经过多年的发展，润丰房产已经培养一批高素质高效率的财务、资金管理人员，充分做到内外部沟通顺畅，保证关键财务目标

的实现。 由于房地产行业的周期性波动和政策性波动较为明显，行业整体呈现投资见效周期较长，单个项目的现金回流与投入相

比存在时间不匹配性，产生资金链断裂的风险较大等特征。 润丰房产将这种行业风险控制作为企业经营发展的首要目标，健全资

本金制度，充分保证公司现金回笼速度，确保企业的稳健运营。 在资金安全的基础上兼顾合理回报。

６

、土地储备策略

土地储备是房地产企业实现可继续发展的资源基础，适量、适度、成本合理的土地储备是房地产企业持续盈利的前提，但是，

一味追求土地储备的数量，并不利于企业自身的健康发展，反可能增加企业的成本和资金压力，严重的还会造成资金链断裂，出现

破产的风险。 因此，润丰房产在土地资源问题上遵循合理控制成本，稳健、适度储备，及根据宏观形势适时调整的储备原则。

２００６

至

２００８

年房地产市场处于异动状态，且房地产开发土地招拍挂价格十分高昂，润丰房产经过反复论证，在当时地产界储

备土地热情高涨的态势下经过科学的论证作出谨慎开发的决策，没有过多参与高价招拍挂拿地，此举有效地控制了润丰房产现有

开发土地的成本，并保证了润丰房产在

２００８

年和

２００９

年房地产市场处于低谷时能够顺利运营并成功盈利，同时为下一步获取较

廉价的土地储备赢得了宝贵的时间和现金支付能力。

目前，润丰房产在售和开发项目为“润枫水尚项目”、“润枫嘉尚项目”、“大兴旧宫项目”等（总剩余可售面积约

２６

万平方米），

其盈利水平完全能够实现润丰房产未来三年（

２００９

年、

２０１０

年、

２０１１

年）盈利预测的目标，并为

２００９

年后进行战略性土地储备打

下坚实的基础。

经过对

２００６

年以来房地产市场走势和政策趋势的观察和研究，润丰房产认为至

２００９

年底或

２０１０

年初房地产市场能走出低

谷。 基于这样的判断，且润丰房产拥有充足的现金流，润丰房产认为

２００９

年下半年是进行新一轮土地储备的最佳时机，并决定从

２００９

年下半年开始加大新的土地储备力度和进程。 事实证明，目前通过正常招拍挂程序获取土地的价格和成本已经大幅度降低，

而且各主要城市的招拍挂土地无论在价格或质地上都有丰富的选择。

润丰房产的策略是不追求短时间内大规模、不顾实力的土地储备，而是根据发展需要和对整个市场动态以及土地供应的形势

做出正确分析判断的基础上，来制定符合企业自身条件的土地储备策略，保持充足的现金流。 润丰房产在进行土地储备前，会结合

地价进行深入的成本测算和经济性分析，通过合理的指标体系，进行合理地价的土地储备，对于超出经济性指标的，即使其他条件

再好，也坚决不会储备，坚决规避系统财务风险。

在综合判断的基础上，通过对重点城市综合分析，润丰房产将在年底前选择出符合自身开发特点的用地，预计再增加可储备

的建筑面积

５０

万平方米以上。

７

、规模策略

润丰房产采取适度控制开发规模，不以大规模为发展取向，并致力于通过产品精致化、定位特色化、竞争手段差异化来扩展自

身的市场发展空间，通过个案积累逐步树立自身的品牌效应。

润丰房产在项目安排中注重将自身的资源存量和外部资金的调配节奏结合起来，通过适度收益快速滚动的模式谋求发展。 在

开发决策上，润丰房产会根据项目的投入、经济效益和营运安全性综合考量后安排项目的开发顺序，规模适度的项目往往会优先

开发。因此，在润丰房产在建和拟建的项目列表中会有大用地面积项目和小型用地面项目交错出现的情况。晨光家园

Ａ１＃

项目（推

广策划名称：润枫嘉尚）项目的开发即是在投入规模和营运安全的评估后作出的。

润丰房产的这种项目开发规模适度控制的特点在同一项目中也有体现，以“润枫水尚”为例，项目共分三期，三期楼盘的外立

面设计较为近似，但是户型的设计和内装修差异较大，户型和内装修的重复率很低，充分体现了精致的产品理念和独特的差异化

竞争思想，决不出现同一设计大规模复制开发的情况。

（八）土地储备情况

截至本报告书摘要签署之日，润丰房产及其子公司拥有的在建项目、拟建项目及待规划建设项目的土地情况如下表所示：

项目名称 占地面积
（

平方米
）

规划建筑面积
（

平方
米

）

土地用途 法律手续

润枫水尚三期
３４

，

５６０．８３ ９６

，

８１７．６７

住宅
、

商业 已取得全部开发手续
晨光家园

（

润枫嘉尚
）

４

，

２６３．９２ １０

，

８２１．４３

商业金融 已取得全部开发手续

大兴旧宫
５８

，

９２１．００ １２３

，

７３４．００

住宅 开发手续尚未齐备
桂林润琦

（

暂定
）

１５３

，

３３３．２ ２１３

，

８６０．００

住宅 开发手续尚未齐备
东小口镇商业金融项目

（

暂
定

）

２９

，

６０９．８５ ７０

，

７２３．５３

商业金融 签署土地使用权出让合同

世纪金典
（

暂定
）

１０３

，

４４５．００ １４４

，

８２３．００

住宅
、

商业 开发手续尚未齐备
锦绣年华

（

暂定
）

１２６

，

９６０．００ １７７

，

７４４．００

住宅
、

商业 开发手续尚未齐备
边城大地

（

暂定
）

１３６

，

２９８．００ １９０

，

８１７．００

住宅
、

商业 开发手续尚未齐备
合计

６４７

，

３９１．８０ １

，

０２９

，

３４０．６３ － －

桂林润琦项目、东小口镇商业金融项目、世纪金典项目、锦绣年华项目和边城大地项目的正式立项批复尚未取得，项目名称待

定，各项目公司土地储备及取得的相关法律文件的情况如下：

１

、东小口镇商业金融项目

２００９

年

７

月

８

日，润丰房产与北京市国土资源局签署《国有建设用地使用权出让合同》（京地出［合］字（

２００９

）第

０２８７

号）。

２００９

年

７

月

２７

日，北京规划委员会向润丰房产核发［

２００９

规（昌）地字

００４４

号］《建设用地规划许可证》，根据许可证内容，地块总

用地面积为

２９

，

６０９．８５

平方米，建筑面积控制在不高于

７０

，

７２３．５３

平方米。

２

、桂林润琦项目

根据桂林市国土资源局核发的桂市国用（

２００９

）第

０００２０９

号、桂市国用（

２００９

）第

０００２１０

号、桂市国用（

２００９

）第

０００２１１

号、桂

市国用（

２００９

）第

０００２１２

号土地使用权证和桂林市建设与规划委员会出具的《关于桂林集琦集团有限公司、桂林集琦药业股份有

限公司新建商住项目建设用地规划定点的批复》，桂林润琦名下土地面积为

１５３

，

３３３．２

平方米，项目建筑面积为不高于

２１３

，

８６０

平

方米。

３

、世纪金典项目

２００９

年

１

月

２１

日，世纪金典与满洲里市国土资源局签署《国有建设用地使用权出让合同》［（蒙）

０００１０２５

号］，

２００９

年

３

月

３０

日，满洲里市人民政府向世纪金典核发了《国有土地使用证》［满国用（

２００９

）字第

００００２１

号］。 同日，满洲里市规划局向世纪金典核

发了《建设规划用地许可证》［地字第

１５０７８１２００９０００１０

号］，许可证内容显示，用地面积为

１０３

，

４４５

平方米，建筑面积控制在不高

于

１４４

，

８２３

平方米。

４

、锦绣年华项目

２００９

年

１

月

２１

日，锦绣年华与满洲里市国土资源局签署《国有建设用地使用权出让合同》［（蒙）

０００１０２４

号］，

２００９

年

３

月

３１

日，满洲里市人民政府向锦绣年华核发了《国有土地使用证》［满国用（

２００９

）字第

００００２４

号］。

２００９

年

３

月

３０

日，满洲里市规划局

向锦绣年华核发了《建设规划用地许可证》［地字第

１５０７８１２００９００００９

号］，许可证内容显示，用地面积为

１２６

，

９６０

平方米，建筑面

积控制在不高于

１７７

，

７４４

平方米。

５

、边城大地项目

２００９

年

１

月

２１

日，边城大地与满洲里市国土资源局签署《国有建设用地使用权出让合同》［（蒙）

０００１０２３

号］，

２００９

年

３

月

３０

日，满洲里市人民政府向边城大地核发了《国有土地使用证》［满国用（

２００９

）字第

００００２２

号］。 根据土地使用权出让合同，用地面积

为

１３６

，

２９８

平方米，建筑面积控制在不高于

１９０

，

８１７

平方米。

（九）润丰房产执行《国务院关于促进节约集约用地的通知》的专项核查意见

北京天元作为本次重大资产重组的法律顾问，就润丰房产执行《国务院关于促进节约集约用地的通知》（下称“《通知》”）情况

进行了专项尽职调查，具体结论如下：

润丰房产及项目公司的房地产经营开发用地均以出让方式取得，不存在通过划拨方式取得土地的情形，并已就其房地产经营

开发用地按照相关土地出让合同的约定支付土地价款，办理取得相关土地证书的手续，不存在按土地价款缴纳比例分割取得土地

证书的情形。 经营开发项目用地的取得方式均符合 《关于继续开展经营性土地使用权招标拍卖挂牌出让情况执法监察工作的通

知》（国土资发（

２００４

）

７１

号）、《招标拍卖挂牌出让国有土地使用权规范》、《协议出让国有土地使用权规范》和《招标拍卖挂牌出让国

有建设用地使用权规定》（国土资源部

３９

号令）的规定，不存在违反土地管理法律、法规、规章取得项目用地的情形。

润丰房产及项目公司经营的房地产开发项目用地均系与有权土地管理部门签署《国有土地使用权出让合同》通过出让方式取

得，该等合同约定了规划条件、价款、违约责任等内容。 根据润丰房产提供的文件资料及项目公司的承诺、相关规划主管部门出具

的证明文件并经本所律师核查，自国办发［

２００６

］

３７

号《国务院办公厅转发建设部等部门关于调整住房供应结构稳定住房价格意见

的通知》、建住房［

２００６

］

１６５

号《关于落实新建住房结构比例要求的若干意见》颁布实施后，润丰房产上述在建商品住房开发项目符

合国办发［

２００６

］

３７

号文、建住房［

２００６

］

１６５

号文等文件确定的新建商品住房套型结构比例等的要求。

根据润丰房产提供的文件资料和承诺，并经核查，润丰房产及项目公司经营的房地产开发项目用地均系国有建设用地，不存

在擅自将农用地转为建设用地或通过“以租代征”将农用地转为非农业用地的情形。 润丰房产及项目公司的已完工房地产开发项

目均依法履行工程竣工验收手续，在建和拟建项目均不存在收到土地闲置认定书或因土地闲置受到处罚的情形。

（十）业务收入、主要客户和供应商情况

１

、公司的营业收入情况

润丰房产主要从事房地产开发与销售、物业管理等业务。 最近几年已建、在建及拟建项目包括润枫德尚、润枫水尚、晨光家园

Ａ１＃

（策划推广名称：润枫嘉尚）及大兴旧宫等项目，同时在二三线城市开发新项目，进行多区域立体的业务发展。

润丰房产

２００７

年度、

２００８

年度及

２００９

年

１～６

月，营业收入分别为

８７

，

９３９．１６

万元、

１０９

，

３９３．７８

万元和

５６

，

８５２．５０

万元，公司

发展势头良好，逐步跨入平稳开发，稳定增长的阶段。

２

、公司的原材料供应情况

公司生产用原材料主要是建筑材料及设备，包括木材、水泥、钢材、电梯、电气设备等，原材料及设备采购主要通过直接采购和

代理采购两种方式：

（

１

）在直接采购方式中，通过与生产企业建立战略合作伙伴关系，由生产企业将原材料和设备保质保时保量的提供给公司。

（

２

）在代理采购方式中，公司与施工单位、监理单位三方共同对厂家进行考察，监督施工单位通过招标方式确定具体产品。 原

材料的具体供应工作由施工单位负责控制实施，公司通过合理的监督和协助，保证供应的及时可靠。

３

、主要客户和主要供应商情况

（

１

）主要客户情况

由于润丰房产属于房地产开发企业，主要的产品为居民住宅，销售均为随机销售或委托房地产中介机构代理销售，不存在固

定的客户，也不存在向单个客户的销售比例超过销售总额

５０％

或严重依赖于少数客户的情况。

（

２

）主要供应商情况

由于润丰房产开发的项目均通过招标委托施工单位进行建设， 不存在向单个施工单位支付的工程款的比例超过总额

５０％

或

严重依赖于少数施工单位的情况。

（

３

）与主要供应商或客户的关联关系

润丰房产与上述主要供应商或客户不存在关联关系。

（十一）主要固定资产、无形资产及特许经营权情况

１

、主要固定资产

润丰房产的主要固定资产包括自行购置的车辆和电子设备。 截至

２００８

年

１２

月

３１

日，润丰房产固定资产原值

２３

，

８４１

，

６３３．２５

元，固定资产净值

１７

，

３１８

，

６３０．０５

元。 固定资产主要情况如下表所示：

单位：元

类别 原值 累计折旧 净值 平均成新率 取得方式
运输设备

２２

，

４５６

，

６６８．００ ５

，

９６７

，

８０６．８２ １６

，

４８８

，

８６１．１８ ８２．３２％

购置
电子设备等

１

，

３８４

，

９６５．２５ ５５５

，

１９６．３８ ８２９

，

７６８．８７ ５５．９８％

购置
合计

２３

，

８４１

，

６３３．２５ ６

，

５２３

，

００３．２０ １７

，

３１８

，

６３０．０５ －

２

、主要无形资产

润丰房产的主要无形资产为应用软件。 截至

２００８

年

１２

月

３１

日，无形资产净值

９３

，

５６３．９６

元。 具体明细如下表所示：

单位：元

序号 内容或名称 取得日期 法定
／

预计使用
年限 原始入账价值 账面值

１

用友财务软件
２００６

年
３

月
１０ １６

，

５６０．００ １１

，

８６７．４２

２

用友财务软件
２００６

年
３

月
１０ ４

，

８００．００ ３

，

４４０．１６

３

工程预算软件
２００６

年
３

月
１０ １６

，

０００．００ １１

，

４６７．２０

４

管理软件
２００６

年
４

月
１０ ６１

，

７８３．００ ４４

，

７９２．６２

５

管理软件
２００６

年
１１

月
１０ ６

，

８６５．００ ５

，

３７７．５４

６ Ｐｏｓ

机适配器软件
２００６

年
１２

月
１０ ２

，

６００．００ ２

，

０５８．２５

７

预算软件
２００７

年
６

月
１０ １７

，

３００．００ １４

，

５６０．７７

８

合计
１２５

，

９０８．００ ９３

，

５６３．９６

３

、商标

润丰房产现有注册商标

１

项，具体情况如下：

商标注册证号 商标 核定使用商品类别 注册人 注册有效期限

第
４３２４１８４

号 润枫德尚 第
３５

类 润丰房产 ２００８

年
４

月
２８

日
－

２０１８

年
４

月
２７

日
４

、特许经营权

截至本报告书摘要签署之日，润丰房产未拥有任何特许经营权。

第五节 发行股份情况

一、发行股份价格及定价原则

本次发行股份定价原则为，根据《重组办法》第四十二条规定，按不低于本次发行股份购买资产的董事会决议公告日前

２０

个

交易日公司股票交易均价确定本次发行价格。 公司股票已于

２００６

年

５

月

１５

日暂停上市，暂停上市前

２０

个交易日公司股票交易

均价为

２．００

元

／

股（以下简称“基准价格”）。

在此基础上，本次发行价格确定为

２．７０

元

／

股（最终以中国证监会核准的发行价格为准），较基准价格溢价

３５％

。

二、发行股份种类和面值

本次发行股份的种类为境内上市人民币普通股（

Ａ

股），每股面值为人民币

１．００

元。

三、发行股份数量及占发行后总股本的比例

本次向特定对象润丰集团和林宝定发行股份的数量总计

１９

，

０９０

万股（最终以中国证监会核准的发行数量为准），占发行后总

股本的

７５％

，公司总股本增加至

２５４

，

５４８

，

７９０

股。 其中，润丰集团以其持有的润丰房产

８０％

的股权认购

１５

，

２７２

万股，占发行后总

股本的

６０％

，林宝定以其持有的润丰房产

２０％

的股权认购

３

，

８１８

万股，占发行后总股本的

１５％

。

四、特定对象所持股份的转让或交易限制

润丰集团及其实际控制人承诺：自发行新增股份登记至其名下之日起

３６

个月内，不转让其认购的上述股份。

林宝定承诺：自发行新增股份登记至其名下之日起

１２

个月内，不转让其认购的上述股份。

五、本次发行前后主要财务数据的变化

根据公司

２００８

年末经审计的财务报表和经审阅的备考财务报表，本次发行前后公司主要财务数据如下：

单位：元

项目 合并数据
（

发行前
）

备考合并数据
（

发行后
）

总资产
９４

，

７６２

，

８３８．３０ ２

，

６５４

，

４５６

，

５６４．２８

总负债
１５５

，

８３４

，

４９４．３６ ２

，

０３９

，

８７９

，

３３５．７９

所有者权益
－６１

，

０７１

，

６５６．０６ ６１４

，

５７７

，

２２８．４９

归属于母公司股东的权益
－６１

，

８１３

，

７７４．６４ ４９８

，

９６５

，

７８３．３８

资产负债率
（

％

）

１６４．４５ ７６．８５

扣除预收帐款的资产负债率
（

％

）

１６６．２２ ６９．１４

营业收入
３

，

０６８

，

３７６．０７ １

，

０９７

，

００６

，

１５６．３３

营业利润
－１２

，

５７２

，

９５１．５６ ２３０

，

１５２

，

０１１．４２

净利润
９０

，

８４８

，

７５４．９４ ２５６

，

６２３

，

２６６．１５

归属于母公司股东的净利润
９０

，

７６５

，

９６８．２７ ２６１

，

３７４

，

８５４．９３

每股净资产
－１．０８ １．９６

基本每股收益
１．５９ １．０３

截至审计基准日， 从重大资产重组前后炎黄物流主要的财务指标对比可以看出： 公司资产规模大幅增加， 公司总资产由

９

，

４７６．２８

万元增加到

２６５

，

４４５．６６

万元；公司净资产由

－６

，

１０７．１７

万元增加到

６１

，

４５７．７２

万元。 公司的资产质量明显提高，资产负债率

由重组前的

１６４．４５％

下降到

７６．８５％

。

从重组完成后的整体绩效看，公司的盈利能力大大提高。 公司营业利润由

－１

，

２５７．３０

万元增加到

２３

，

０１５．２０

万元；归属母公司

普通股股东净利润由

９

，

０７６．６０

万元增加到

２６

，

１３７．４９

万元，增长了近

１８７．９７％

。

六、本次发行前后公司股本结构的变化

本次发行股份的价格为

２．７０

元

／

股，共计发行

１９

，

０９０．００

万股（最终发行价格、发行数量以中国证监会核准为准）。 发行后公司

总股本增加至

２５４

，

５４８

，

７９０

股。润丰集团以其持有的润丰房产

８０％

的股权认购发行的股份，获得

１５

，

２７２．００

万股，占发行后股本总

数的

６０％

；林宝定以其持有的

２０％

润丰房产的股权认购发行的股份，获得

３

，

８１８．００

万股，占发行后股本总数的

１５％

。 此次发行完

成后，润丰集团及林宝定合计持有公司

７５％

的股权。 发行前后的股本结构请见下表：

股东名称
发行前 发行后

股票数量
（

股
）

持股比例
（

％

）

股票数量
（

股
）

持股比例
（

％

）

润丰集团
０ ０ １５２

，

７２０

，

０００ ６０．００

其中
：

限售流通股份
０ ０ １５２

，

７２０

，

０００ ６０．００

林宝定
０ ０ ３８

，

１８０

，

０００ １５．００

其中
：

限售流通股份
０ ０ ３８

，

１８０

，

０００ １５．００

其他限售流通股份
４２

，

８００

，

０００ ６７．２４ ４２

，

８００

，

０００ １６．８１

非限售流通股份
２０

，

８４８

，

７９０ ３２．７６ ２０

，

８４８

，

７９０ ８．１９

合计
６３

，

６４８

，

７９０ １００．００ ２５４

，

５４８

，

７９０ １００

注：上述股本结构为本次发行方案实施后的情况。

本次交易前，中企华盛持有炎黄物流

２６．４８％

的股权，是上市公司的控股股东，实际控制人为曾东江；本次交易完成后，润丰集

团将持有炎黄物流

６０％

的股权，成为上市公司的控股股东，实际控制人为陈氏兄弟。 本次发行股份将导致上市公司控制权发生变

化。

第六节 财务会计信息

一、交易标的最近两年一期的财务信息

南京立信对本次拟购买标的资产

２００７

年、

２００８

年度及

２００９

年

１～６

月的财务报表进行了审计，并出具了［宁信会审字（

２００９

）

第

０１１３

号］和［宁信会审字（

２００９

）第

０６６５

号］。

（一）润丰房产合并资产负债表

单位：元

项目
２００９－６－３０ ２００８－１２－３１ ２００７－１２－３１

流动资产
：

货币资金
１３６

，

２４６

，

００１．４５ １０８

，

０２０

，

４０３．８６ ３１８

，

３５０

，

３４８．５１

应收帐款
２

，

５８６

，

５９４．３０ ７９７

，

９２４．００ ２

，

４４２

，

３６５．００

预付帐款
２９９

，

４５０

，

０４２．５０ １２１

，

１３０

，

４５３．７４ １９１

，

６７０

，

９９１．１７

其他应收款
１９５

，

３１１

，

３９３．８１ １３６

，

６１９

，

８６４．１３ １３０

，

８１５

，

０２９．９７

存货
１

，

７５７

，

３４６

，

４３４．７６ ２

，

１０５

，

２７０

，

４０２．５８ １

，

８７５

，

７０７

，

６４７．１１

流动资产合计
２

，

３９０

，

９４０

，

４６６．８２ ２

，

４７１

，

８３９

，

０４８．３１ ２

，

５１８

，

９８６

，

３８１．７６

非流动资产
：

持有至到期投资
１５

，

０００

，

０００．００ １５

，

０００

，

０００．００ －

长期股权投资
６７

，

７２２

，

２０４．１７ ２４

，

７７８

，

１１８．００ １８

，

９５３

，

７９３．９３

投资性房地产
５０

，

７５３

，

５２２．３０ ８

，

３０６

，

８８０．００ ８

，

７９１

，

８８０．００

固定资产
１５

，

０１７

，

４６４．５０ １７

，

３１８

，

６３０．０５ １５

，

９４５

，

６４０．５２

无形资产
１２９

，

２２４．０８ ９３

，

５６３．９６ １０６

，

１５４．８４

长期待摊费用
８４

，

５８７．５０ ３３８

，

３４７．００

递延所得税资产
２７

，

１６１

，

９８７．７２ ２２

，

０１９

，

１３８．６６ ４３

，

２３０

，

３６５．１４

非流动资产合计
１７５

，

８６８

，

９９０．２７ ８７

，

８５４

，

６７７．６７ ８７

，

０２７

，

８３４．４３

资产总计
２

，

５６６

，

８０９

，

４５７．０９ ２

，

５５９

，

６９３

，

７２５．９８ ２

，

６０６

，

０１４

，

２１６．１９

负债及所有者权益
流动负债

：

短期借款
－ ３８０

，

０００

，

０００．００

应付帐款
１３２

，

７６０

，

５５０．０５ １８２

，

３０４

，

２０４．０１ １５３

，

７８１

，

１６７．５０

预收帐款
９３３

，

７０８

，

１７４．４０ ６６０

，

２４３

，

３４７．４０ ９８０

，

３０６

，

８７０．００

应付职工薪酬
１１

，

６０５．０６ １

，

９１５．００ ４

，

３８８．２８

应交税费
７１

，

５３２

，

０４９．３７ ４４

，

４９９

，

９４１．６３ －２３

，

５３８

，

３５８．３０

(
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