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截至

２００９

年

８

月

３１

日，上海局一正在开发的香港新世界花园二期项目的施工情况进展如下表所示：

项目 建筑面积
（

平方米
）

项目进展 预计竣工时间 ２０１０

年竣
工面积

２０１１

年竣
工面积

２０１２

年竣
工面积

酒店办公楼

１＃

酒店办公楼
７７

，

２４２

已经封顶
，

机电
＼

外墙和精
装工程正施工中

预计
２０１０

年
１

月底完工并于
３

月验收
７７

，

２４２

２０＃

，

２１＃

，

２２＃

商业楼
２２

，

６２５

桩基已完工
２０１３

年中完工
酒店式公寓
１８＃

，

１９＃

楼酒店式公寓
３１

，

１１４ ５Ｆ

楼板已完成
２０１２

年年底完工
３１

，

１１４

２４＃

公寓式办公楼
１９

，

５６０

现等地下室开挖后施工
，

桩
基已完成

，

预计
２０１２

年年底
上盖动工

２０１５

年完工

住宅
２－５＃

住宅楼
６Ｆ ２３

，

０５０ ２０１４

年中完工

６＃

，

７＃

，

１２＃

，

１３＃

高层住宅楼
９９

，

６１２

２０１４

年
１０

底完
工

８＃

，

９＃

，

１７＃

高层住宅楼
５８

，

９８２ ２１Ｆ

结构已完成
２０１２

年
３

月完工
５８

，

９８２

１１＃

高层住宅楼
２９

，

４６３ ２０１４

年年底完工
１４＃

，

１５＃

高层住宅楼
５８

，

６４０ ２８Ｆ＼２７Ｆ

结构已完成
２０１１

年
７

月完工
５８

，

６４０

１６＃

高层住宅楼
２９

，

３２０

已完成桩基工程
２０１２

年
５

月完工
２９

，

３２０

２７＃

地下室
２１９

，

６３５

对应上部为
８

，

９

，

１４

，

１５

，

１７＃

楼完成砖墙施工 ２０１１

年底前完工
２１９

，

６３５

小区公建
１９

，

３９０

部分已进入上盖阶段 分期完工
２０１２－

２０１５

１９

，

３９０

合计
６８８

，

６３３ ７７

，

２４２ ２７８

，

２７５ １３８

，

８０６

注

１

：根据上海市政府发布的沪府发［

２００９

］

４３

号《上海市人民政府关于加强

２０１０

年上海世博会筹备和举办期间

本市建设工程施工管理的通告》，该项目将在

２０１０

年

４

月

１

日至

２０１０

年

１０

月

３１

日世博会举办期间停止施工建设。

注

２

：香港新世界花园二期项目预计

２０１０

年底开始陆续完工并出售、出租，

２０１５

年全部竣工。

２

、上海局一最近两年及一期的主要财务数据

根据立信出具的信会师报字（

２００９

）第

１１７１９

号《审计报告》，上海局一最近两年及一期的主要财务数据如下：

单位：万元

项目
２００９

年
８

月
３１

日
２００８

年
１２

月
３１

日
２００７

年
１２

月
３１

日
货币资金

７８

，

５６８．３６ １４

，

５５１．８５ １５６．８２

存货
２５４

，

４１４．０５ ２１１

，

３０９．８１ １１９

，

８９９．５２

流动资产
３３５

，

５４２．７１ ２３９

，

２２７．９７ １３０

，

８７８．９３

非流动资产
１１８．０９ １１１．６２ １１２．６８

资产总计
３３５

，

６６０．８０ ２３９

，

３３９．５９ １３０

，

９９１．６１

流动负债
５２

，

７８０．０７ ５２

，

３３５．２５ ２８

，

９７２．５９

非流动负债
１３６

，

５２９．１４ １００

，

２１０．２８ ２３

，

７４７．１５

负债
１８９

，

３０９．２２ １５２

，

５４５．５３ ５２

，

７１９．７４

所有者权益
１４６

，

３５１．５８ ８６

，

７９４．０６ ７８

，

２７１．８７

２００９

年
１－８

月
２００８

年度
２００７

年度
营业收入

０．０２ ０．０１ ４

，

５０１．９２

营业利润
－４６０．５２ －５１８．６５ ３

，

６５２．０１

利润总额
－４５８．０８ －５１８．７８ ３

，

６５１．８１

净利润
－４５８．０８ －５１８．７８ ２

，

７７８．０６

项目
２００９

年
１－８

月
２００８

年度
２００７

年度
经营活动产生的现金流量净额

－３０

，

４５６．３１ －７９

，

５３５．９８ －１９

，

８０７．１３

投资活动产生的现金流量净额
－２０．６６ －１２．４１ －１２．５０

筹资活动产生的现金流量净额
９４

，

４９６．９９ ９３

，

９４３．４７ １７

，

４２１．８２

由于上海局一的香港新世界花园二期项目尚未竣工，没有完工的房地产项目可供销售或租赁，所以最近一年及

一期未能确认主营业务收入。

上海局一

２００７

年的营业收入为

４

，

５０１．９２

万元，主要系根据上海局一与新世界地产签订的项目管理费用合同，上

海局一

２００７

年度应收新世界地产位于上海市卢湾区淮海中路

３５８

号地块

２００３－２００７

年度物业项目管理费合计

４

，

５００

万元，截至

２００８

年

２

月

２９

日，该款项已收讫。

（五）上海局一取得其他股东的同意或者符合公司章程规定的股权转让前置条件情况

本次交易前，丰盛控股为上海局一的唯一股东，本次交易不涉及取得其他股东同意的情况。 上海局一的公司章程

中亦未规定股权转让的相关前置条件。

（六）上海局一最近三年及一期进行资产评估、交易、增资或改制的情况

１

、最近三年及一期上海局一进行资产评估的情况

除本次交易以

２００９

年

８

月

３１

日为基准日的评估外，最近三年及一期，上海局一不存在其他资产评估的情况。

２

、最近三年及一期上海局一的增资及股权转让情况

２００６

年

４

月

２８

日，上海市外国投资工作委员会出具沪外资委批字（

２００６

）第

１４６９

号《关于同意上海局一房地产

发展有限公司增资、注册地址及经营范围变更的批复》，同意上海局一注册资本由

３５

，

０００

万元增至

７６

，

５００

万元，其

中

１

，

０００

万美元由新世界发展（中国）以债权转为股权的方式投入，其余部分以美元现汇投入。

２００６

年

１２

月

２９

日，上

海求是会计师事务所有限公司出具沪求会事验字

２００６

第

２６４

号验资报告，验证截至

２００６

年

１２

月

２０

日止，上海局

一已收到新世界发展（中国）缴纳的新增注册资本

２３７

，

３６１

，

２６０

元。

２００７

年

７

月

２０

日，上海求是会计师事务所有限公

司出具沪求会是验字

２００７

第

１４５

号验资报告，验证截至

２００７

年

７

月

４

日止，上海局一已收到新世界发展（中国）缴

纳的新增注册资本

１７７

，

６３８

，

７４０

元，连同前期出资，上海局一的实收资本为

７６

，

５００

万元，占已登记注册资本总额的

１００％

。

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

新世界发展
（

中国
）

７６

，

５００ １００

２００７

年

１２

月

３

日，上海市外国投资工作委员会出具沪外资委批（

２００７

）第

５１５６

号《关于同意上海局一房地产发

展有限公司股权转让的批复》，同意新世界发展（中国）将其持有的上海局一

１００％

的股权以总计

７６

，

５００

万元的价格

转让给新世界房产。 此次股权转让完成后，上海局一仍为外商独资企业。

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

新世界房产
７６

，

５００

万
１００

２００９

年

７

月

３０

日，上海市商务委员会出具沪商外资批（

２００９

）

２４８４

号《关于同意上海局一房地产发展有限公司

增资的批复》， 同意新世界房产将其持有的上海局一

１００％

的股权转让给丰盛控股， 同意丰盛控股新增注册资本

６０

，

０００

万元并以美元现汇出资，在上海局一换发营业执照之日前缴付不少于

２０％

，其余部分在

２

年内缴清。增资完成后，

丰盛控股共计出资

１３６

，

５００

万元，占上海局一注册资本的

１００％

。

２００９

年

８

月

１８

日，上海复兴明方会计师事务所有限

公司对此次增资的注册资本实收情况进行了审验并出具了复会验（

２００９

）第

４９

号验资报告。 此次增资完成后，上海局

一的股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万
）

出资比例
（

％

）

丰盛控股
１３６

，

５００ １００

３

、最近三年及一期上海局一的改制情况

最近三年及一期，上海局一不存在改制的情况。

（七）上海局一本次交易评估情况

以

２００９

年

８

月

３１

日为评估基准日，开元对上海局一进行了资产评估，并出具了开元京评报字［

２００９

］第

０３６

号

《资产评估报告书》。 根据对上海局一的基本情况分析，对上海局一股东全部权益价值（净资产）分别采用成本法和收

益法进行评估，在对两种评估方法的评估情况进行分析后，确定以成本法的评估结果作为本次资产评估的最终结果。

成本法也称资产基础法，是指在合理评估公司各项资产和负债价值的基础上确定评估对象价值的评估思路。 评

估中在假设上海局一持续经营的前提下， 采用与上海局一相适应的具体评估方法分别对各项资产及负债进行评估，

以评估后资产减负债确定上海局一股东全部权益价值。 采用成本法评估的评估结果汇总如下：

单位：万元

科目名称 账面价值 评估值 增减值 增值率
％

一
、

流动资产合计
３３５

，

５４２．７１ ８７５

，

６９１．３４ ５４０

，

１４８．６３ １６０．９８

货币资金
７８

，

５６８．３６ ７８

，

５６８．３６ － －

预付账款净额
２

，

２７９．７２ ３６．７３ －２

，

２４２．９９ －９８．３９

其他应收款净额
２８０．５８ ２８０．５８ － －

存货净额
２５４

，

４１４．０５ ７９６

，

８０５．６７ ５４２

，

３９１．６２ ２１３．１９

二
、

非流动资产合计
１１８．０９ １０２．３４ －１５．７５ －１３．３４

固定资产净额
１１８．０９ １０２．３４ －１５．７５ －１３．３４

三
、

资产总计
３３５

，

６６０．８０ ８７５

，

７９３．６８ ５４０

，

１３２．８８ １６０．９２

四
、

流动负债合计
５２

，

７８０．０７ ５２

，

７８０．０７ － －

应付账款
６．８４ ６．８４ － －

应付职工薪酬
５．６７ ５．６７ － －

应交税费
３０７．５２ ３０７．５２ － －

应付利息
１

，

５４６．７８ １

，

５４６．７８ － －

其他应付款
４７

，

２０４．９２ ４７

，

２０４．９２ － －

一年内到期的非流动负
债 ３

，

７０８．３４ ３

，

７０８．３４ － －

五
、

非流动负债合计
１３６

，

５２９．１４ １３５

，

２２８．４５ －１

，

３００．７０ －０．９５

长期借款
１３５

，

０００．００ １３５

，

０００．００ － －

长期应付款
２２８．４５ ２２８．４５ － －

其他非流动负债
１

，

３００．７０ － －１

，

３００．７０ －１００．００

六
、

负债总计
１８９

，

３０９．２２ １８８

，

００８．５２ －１

，

３００．７０ －０．６９

七
、

净资产
１４６

，

３５１．５８ ６８７

，

７８５．１６ ５４１

，

４３３．５８ ３６９．９５

上海局一

１００％

股权评估值为

６８７

，

７８５．１６

万元。 评估值较账面值增值

５４１

，

４３３．５８

万元，增值率为

３６９．９５％

。 增值

的主要原因为存货增值

５４２

，

３９１．６２

万元，增值率为

２１３．１９％

。 由于存货中的土地购买时间较早，距离评估基准日均已

有

１０

年以上的历史，取得成本较低，因此账面值较低，而近

１０

年我国房地产市场，特别是上海房地产市场持续快速

发展，因此土地使用权的增值比较高。

其他非流动负债减值

１

，

３００．７０

万元的主要原因为汇率并轨时产生的汇兑损益贷差，根据有关规定，该类汇兑损

益贷差可在一定年度内分次或一次结转利润。 故本次评估其他长期负债—汇率并轨时产生的汇兑损益贷差评估为

零。 由此导致负债减值

１

，

３００．７０

万元。

开元对上海局一存货采用假设开发法计算的结果作为存货在建开发产品的评估结果，具体评估情况请详见本报

告书“第八节 董事会对本次交易定价的分析”之“本次购买资产定价的合理性分析”。

（八）土地、环保、社保和税收情况

１

、根据上海市卢湾区规划和土地管理局于

２００９

年

８

月

３１

日出具的证明，上海局一自

２００６

年

１

月

１

日起的最

近三年严格遵守国家土地管理的行政管理法律、法规及相关规定，不存在由于违反国家土地管理的行政管理法律、法

规情形而遭受土地管理部门处罚的情形；根据上海市卢湾区规划和土地管理局对上海局一《关于请求给予上海新世

界花园项目土地开发情况说明的函》的复函，上海局一已依法取得“香港新世界花园”的项目用地，依据项目进度申请

取得《建设用地规划许可证》、《建设工程规划许可证》和《建筑施工许可证》并已开工建设，不存在土地闲置及收回土

地使用权问题。

２

、根据上海市卢湾区环境保护局于

２００９

年

８

月

２６

日出具的《查询结果》，卢湾区环境保护局在

２００６

年

１

月至

２００９

年

７

月间未对上海局一的办公经营场所作出环境保护行政处罚决定。

３

、根据上海市卢湾区社会保险事业管理中心于

２００９

年

８

月

２６

日出具的《单位参加养老保险情况》，上海局一截

至

２００９

年

７

月的缴费状态为正常。

４

、根据上海市卢湾区国家税务局、上海市地方税务局卢湾区分局于

２００９

年

９

月

３

日出具的证明，上海局一自

２００６

年以来，能按时申报纳税、无欠税；自

２００６

年至

２００９

年

８

月未发现有严重违法违规情况。

（九）上海局一涉及许可他人使用自己所有的资产或者作为被许可方使用他人资产的情形

上海局一不存在许可他人使用自己所有的资产，或者作为被许可方使用他人资产的情形。

（十）上海局一主要固定资产情况

单位：元

类别
２００９

年
８

月
３１

日
２００８

年
１２

月
３１

日
２００７

年
１２

月
３１

日
房屋及建筑物

６０９

，

２０４．５０ ６３１

，

２９０．５０ ６６７

，

１８０．２５

运输设备
１５９

，

１５１．００ １８５

，

９８６．８４ ２２６

，

５２０．０８

其他设备
４１２

，

５４８．２１ ２９８

，

９４９．８７ ２３３

，

０６８．７２

合计
１

，

１８０

，

９０３．７１ １

，

１１６

，

２２７．２１ １

，

１２６

，

７６９．０５

（十一）重大合同

１

、借款合同

详见本节“（三）主要资产权属状况、对外担保情况及主要负债情况”之“

２

、抵押担保情况”。

２

、正在履行的其他建设施工合同

（

１

）与新创机电签订的施工合同

项目工程 承包方式 工程总价
（

元
）

合同工期
（

年
／

月
／

日
）

１＃

楼办公机电系统供应及安装总包工程 总价包干
８６

，

２８８

，

５０３ ２００８ ／ ４ ／ １１－２０１０ ／ ３ ／ ３１

８－９＃

、

１４－１５＃

、

１７＃

住宅楼之投影地下室
及

２７

号楼
Ｂ

区东半部
Ｂ１－Ｂ２

层机电系
统供应及安装总包工程

总价包干
１９

，

１８８

，

４７２ ２００８ ／ ４ ／ １１－２０１０ ／ ５ ／ ３１

８－９＃

、

１４－１５＃

、

１７＃

住宅楼
０．００

以上机电
系统供应及安装工程 总价包干

７３

，

５２３

，

０２５

２００８ ／ ４ ／ １１－２０１０ ／ ４ ／ ３０

（

８＃

，

９＃

住宅
）

２００８ ／ ４ ／ １１－２０１０ ／ ５ ／ ３１

（

１４＃

，

１５＃

及
１７＃

住宅
）

总价
－ １７９

，

０００

，

０００ －

（

２

）与协兴建筑签订的施工合同

项目工程名称 承包方式 工程总价
（

万
元

）

合同工期
（

年
／

月
／

日
）

２７＃

楼
（

对应上部
１２＃－１７＃

、

２３＃

、

２４＃

楼
）

土石方及
地下室结构工程 总价包干

１８

，

３５５．２２ ２００７ ／ １２ ／ ２０－２００９ ／ １１ ／ ３０

１＃

楼土石方及
０．００

以下地下室结构工程 总价包干
６

，

５１０．０７ ２００７ ／ ７ ／ １５－２０１０ ／ ６ ／ ２５

１＃

楼桩基础
、

基坑围护及竖向支撑
、

地下连续墙
工程 总价包干

６

，

６３８．６１ ２００７ ／ ３ ／ １５－２００９ ／ １２ ／ ３１

２＃

楼
－２４＃

楼
、

２７＃

楼桩基础工程 总价包干
３７

，

４３９．８８ ２００７ ／ ４ ／ １５－２００８ ／ ６ ／ ３０

１＃

楼上盖总承包工程 总价包干
２１

，

５６９．６７ ２００８ ／ ４ ／ ２６－２０１０ ／ １ ／ ５

１４＃

、

１５＃

、

２３＃

、

２４＃

楼上盖总承包工程 总价包干
１９

，

６３３．１２ ２００８ ／ １２ ／ １０－２０１１ ／ ３ ／ １９

８＃

、

９＃

、

１６＃

、

１７＃

、

１８＃

、

１９＃

楼上盖总承包工程 总价包干
１９

，

９７６．４８ ２００８ ／ １２ ／ １－２０１０ ／ ２ ／ １０

２＃

楼
－２４＃

楼
、

２７＃

楼地下连续墙工程 总价包干
９

，

２５９．９７ ２００７ ／ ４ ／ １５－２００７ ／ ９ ／ ２１

２７＃

楼
（

对应上部
６＃－１１＃

、

１８＃

、

１９＃

楼
）

土石方及
地下室结构工程施工 总价包干

２４

，

２９４．７２ ２００７ ／ １２ ／ ８－２００９ ／ １１ ／ １８

合计
－ １６３

，

６７７．７５ －

二、丰盛地产发展（上海）有限公司

（一）丰盛地产概况

企业性质：有限责任公司（台港澳法人独资）

住所：上海市淮海中路

３００

号地库三层

主要办公地点：上海市卢湾区淮海中路

３００

号

５７

楼

法定代表人：杜惠恺

营业执照注册号：

３１００００４０００８６５１７

（卢湾）

注册资本：

１

，

０００

万美元

成立日期：

１９９４

年

６

月

２２

日

税务登记证号：国地税沪字

３１０１０３６０７２７４２７８

经营范围：房地产开发、中介、咨询和房产物业管理，停车场（库）经营管理（涉及许可经营的凭许可证经营）

（二）丰盛地产的历史沿革

１９９４

年

５

月

６

日，上海市外国投资工作委员会出具沪外资委批字（

９４

）第

４９２

号《关于独资经营丰盛地产发展（上

海）有限公司可行性研究报告及章程的批复》，批准丰盛珠宝设立外商独资企业丰盛地产。

１９９４

年

５

月

２３

日，丰盛地

产取得上海市人民政府核发的外经贸沪外资字［

１９９４

］

３２２

号《外商投资企业批准证书》。

１９９４

年

６

月

２２

日，丰盛地产

取得国家工商行政管理局核发的工商企独沪字第

００７５３

号《企业法人营业执照》，注册资本为

１

，

０００

万美元。

１９９４

年

１２

月

２９

日， 上海审计师事务所第八分所对丰盛地产的注册资本实收情况进行了审验并出具的沪审查八字 （

９４

）第

１３３

号《验资报告》。

１９９８

年

９

月

４

日，上海市外国投资工作委员会出具沪外资委协字（

９８

）第

１０８８

号《关于丰盛地产发展（上海）有限

公司转让股权及章程修改的批复》，同意丰盛珠宝将其持有的丰盛地产

１００％

股权转让给新世界发展（中国）。 该次股

权转让后，新世界发展（中国）持有丰盛地产

１００％

的股权。

２００９

年

６

月，丰盛控股与新世界发展（中国）签订《股权转让协议》，协议约定，新世界发展（中国）将对丰盛地产的

出资转让给丰盛控股，转让价格为

１

，

０００

万美元，转让价格按照新世界发展（中国）原始出资额作价。

２００９

年

７

月

１

日，上海市商务委员会出具沪商外资批［

２００９

］

２０９９

号《市商务委关于同意丰盛地产发展（上海）有

限公司股权转让的批复》，同意新世界发展（中国）将其持有的丰盛地产

１００％

股权转让给丰盛控股。 该次股权转让后，

丰盛控股持有丰盛地产

１００％

的股权。

（三）主要资产权属状况、对外担保情况及主要负债情况

１

、主要资产的权属状况

截至本报告书签署日，丰盛地产

１００％

股权不存在抵押、质押或有权属争议的情形，亦不存在诉讼、仲裁等重大法

律纠纷。

２

、对外担保、资产抵押情况

截至本报告书签署日，丰盛地产不存在对外担保、资产抵押情况。

３

、主要负债情况

截至

２００９

年

８

月末，丰盛地产主要负债如下表所示：

负债 金额
（

万元
）

应交税费
７４１．６５

其他应付款
１

，

１３４．１６

一年内到期的非流动负债
４

，

９９５．３１

流动负债合计
６

，

８７１．１１

长期借款
１

，

７２６．７９

非流动负债合计
１

，

７２６．７９

负债合计
８

，

５９７．９０

截至

２００９

年

８

月末，丰盛地产的总负债

８

，

５９７．９０

万元，主要为一年内到期的非流动负债和长期借款，分别为

４

，

９９５．３１

万元、

１

，

７２６．７９

万元，均为为丰盛地产向新世界金融有限公司的借款。

根据丰盛控股与星美联合签订的《发行股份购买资产协议》，由星美联合受让丰盛控股持有的丰盛地产

１００％

股

权，该等股权转让的实施，并不影响丰盛地产的独立法人地位，亦不涉及债权债务纠纷。

（四）最近三年主营业务发展情况和最近两年及一期经审计的主要财务指标

１

、丰盛地产最近三年的主营业务发展情况

丰盛地产

２００７

年度、

２００８

年度营业收入分别为

４

，

２１６．９０

万元和

４

，

３９６．４７

万元， 主要系华美达广场

Ｂ

地块房产

出租收入。

２００１

年，丰盛地产向上海长峰房地产开发有限公司（以下简称“长峰公司”）购买位于上海市长宁区愚园路

定西路西南角的华阳路街道

１５

街坊

１５／４

丘

Ｂ

地块上的公寓、商场和停车场（即上海市长宁区长宁路

８２３－８３３

号华美

达广场

１－３３

层的商业用房），价款共计

５．０６

亿元。 由于建设规划的原因，该房产与华美达公司在

Ａ

地块上开发的酒

店、商场和停车场为一个相连的整体，在实际面积测绘中，无法界定各自房产面积，因而迟迟无法办理各自独立的相

关权证。

２００８

年

１２

月，经丰盛地产与长峰公司、华美达公司达成三方协议，由丰盛地产将

Ｂ

地块上的房产退回长峰

公司，长峰公司再将该

Ｂ

地块上的房产以在建开发产品的形式转让给华美达公司，整体转让价款为

５．０６

亿元，转让

款由丰盛地产向华美达公司收取。

目前，丰盛地产的主营业务经营范围包括房地产开发、中介、咨询和房产物业管理，停车场（库）经营管理。 丰盛地

产拥有两处房产，一处是位于长宁区定西路

１５０７

号商铺和

１５１５

号商铺，总建筑面积为

２

，

５７４．１２

平方米，目前已全部

出租。 以上商铺地处中山公园商圈，属上海新崛起的城市副中心，长宁区近期重点打造的商业区域之一，加之地铁

２

、

３

、

４

号线在此交汇，延安西路及内环高架近在咫尺，地铁

２

号线直达陆家嘴，交通便捷，客源稳定。 另一处是位于徐汇

区淮海中路

１４０８

号的独栋四层写字楼，建筑面积

７９３．８１

平方米，目前尚未出租。 该楼位于淮海中路、常熟路黄金地

段，近

１

号线与

７

号线交汇的常熟路站，处于正在拓展中的徐家汇黄金地段，附近交通便利。

丰盛地产目前持有上海市住房保障和房屋管理局核发的沪房地资开（外字）第

０２９８

号《中华人民共和国房地产

开发企业暂定资质证书》，有效期为

２００９

年

１

月

１

日至

２００９

年

１２

月

３１

日。

丰盛地产取得的房屋建筑物权属证明情况如下：

土地坐落 土地用
途

土地面积
（

平方米
）

证号 使用权
来源

房屋建筑面积
（

平方米
）

房屋类型
卢湾区

９９

街坊
９

丘地
块

（

注
）

居住
９７８６

沪国用
（

批
）

字第
００１２７７

号 出让
－

教育用地

淮海中路
１４０８

号 办公
３４３

沪房地徐字
（

２００７

）

第
００４１２８

号 出让
７９３．８１

办公楼
定西路

１５０７

号底层东
北部 商业

３２．２

沪房地长字
（

２００９

）

第
０１２３０７

号 出让
４００．１８

商场

定西路
１５０７

号二层 商业
４７．２

沪房地长字
（

２００９

）

第
０１２３０５

号 出让
５８５．７１

商场

定西路
１５０７

号三层 商业
４７．２

沪房地长字
（

２００９

）

第
０１２３０６

号 出让
５８５．８１

商场

定西路
１５１５

号 商业
８９９

沪房地长字
（

２００８

）

第
０１２４４１

号 出让
１００２．３２

商场

注：该幅土地系丰盛地产通过出让方式取得，根据上海市城市规划管理局沪规区［

２００５

］

８２３

号文的批复意见，该

幅土地系用于建造上海局一开发之”香港新世界花园”项目的教育配套设施，目前该地块尚未开工建设。 上述配套教

育设施的设置，尚需卢湾区教育局同意。 此外，根据卢湾区规划和土地管理局

２００９

年

９

月

３０

日的复函，该规划用地

在世博会期间将被政府征用为临时停车场，世博会结束后根据规划将进行建设，该地块用地不存在土地闲置及收回

土地使用权问题。

２

、丰盛地产最近两年及一期的主要财务指标

根据立信出具的信会师报字（

２００９

）第

１１７１８

号审计报告，丰盛地产最近两年及一期的主要财务数据如下：

单位：万元

项目
２００９

年
８

月
３１

日
２００８

年
１２

月
３１

日
２００７

年
１２

月
３１

日
流动资产

１３

，

８３８．３０ ７８

，

３１９．１０ ６２

，

６３５．８９

非流动资产
７

，

７８３．９２ ８

，

０６２．２８ ２

，

０９８．９９

资产总计
２１

，

６２２．２３ ８６

，

３８１．３７ ６４

，

７３４．８８

流动负债
６

，

８７１．１１ ３７

，

２３８．１８ ９

，

８９６．４４

非流动负债
１

，

７２６．７９ ３６

，

２５５．８６ ４２

，

３７０．８０

负债合计
８

，

５９７．９０ ７３

，

４９４．０４ ５２

，

２６７．２４

所有者权益合计
１３

，

０２４．３２ １２

，

８８７．３３ １２

，

４６７．６４

项目
２００９

年
１－８

月
２００８

年度
２００７

年度
营业收入

６９０．１０ ４

，

３９６．４７ ４

，

２１６．９０

营业利润
１８３．６４ ６３４．９５ １

，

０４８．７０

利润总额
１８２．６５ ６３４．９８ １

，

０５０．０１

净利润
１３６．９９ ４１９．７０ ７０３．５１

项目
２００９

年
１－８

月
２００８

年度
２００７

年度
经营活动产生的现金流量净额

２８

，

６２６．１９ －７００．８９ ８

，

７２０．６７

投资活动产生的现金流量净额
－０．４２ ７６９．６８ －１３２．９７

筹资活动产生的现金流量净额
－２２

，

１１２．０４ －４

，

４７０．８７ －４

，

４２４．１２

（五）丰盛地产取得其他股东的同意或者符合公司章程规定的股权转让前置条件情况

本次交易前，丰盛控股为丰盛地产的唯一股东，本次交易不涉及取得其他股东同意的情况。 丰盛地产的公司章程

中亦未规定股权转让的相关前置条件。

（六）丰盛地产最近三年进行资产评估、交易、增资或改制的情况

１

、最近三年及一期丰盛地产进行资产评估的情况

除本次交易以

２００９

年

８

月

３１

日为基准日的评估外，最近三年及一期，丰盛地产不存在其他资产评估的情况。

２

、最近三年及一期丰盛地产的增资及股权转让情况

２００９

年

７

月

１

日，上海市商务委员会出具沪商外资批［

２００９

］

２０９９

号《市商务委关于同意丰盛地产发展（上海）有

限公司股权转让的批复》，同意新世界发展（中国）将其持有的丰盛地产

１００％

股权转让给丰盛控股。 该次股权转让后，

丰盛控股持有丰盛地产

１００％

的股权。

３

、最近三年及一期丰盛地产的改制情况

最近三年及一期，丰盛地产不存在改制的情况。

（七）丰盛地产本次交易评估情况

以

２００９

年

８

月

３１

日为评估基准日，开元对丰盛地产进行了资产评估，并出具了开元京评报字［

２００９

］第

０３７

号

《资产评估报告书》。 根据对丰盛地产的基本情况进行分析，对丰盛地产股东全部权益价值（净资产）分别采用成本法

和收益法进行评估，在对两种评估方法的评估情况进行分析后，确定以成本法的评估结果作为本次资产评估的最终

结果。

成本法评估中在假设丰盛地产持续经营的前提下，采用与丰盛地产相适应的具体评估方法分别对各项资产及负

债进行评估，以评估后资产减负债确定丰盛地产股东全部权益价值。 采用成本法评估的丰盛地产资产评估结果汇总

如下：

单位：万元

项目 账面价值 评估值 增减值 增值率
％

流动资产
１３

，

８３８．３０ ８

，

１９４．４９ －５

，

６４３．８１ －４０．７８

非流动资产
７

，

７８３．９２ １２

，

４８５．５５ ４

，

７０１．６３ ６０．４０

投资性房地产净额
７

，

７８１．６４ １２

，

４８４．２１ ４

，

７０２．５７ ６０．４３

固定资产净额
２．２８ １．３４ －０．９４ －４１．２３

资产总计
２１

，

６２２．２２ ２０

，

６８０．０４ －９４２．１８ －４．３６

流动负债
６

，

８７１．１１ ６

，

８７１．１１

非流动负债
１

，

７２６．７９ １

，

７２６．７９

负债总计
８

，

５９７．９０ ８

，

５９７．９０

净资产
１３

，

０２４．３２ １２

，

０８２．１３ －９４２．１９ －７．２３

丰盛地产

１００％

股权的评估价值为

１２

，

０８２．１３

万元，账面价值为

１３

，

０２４．３２

万元，评估值较账面值减少

９４２．１９

万

元，增值率为

－７．２３％

。具体情况请详见本报告书“第八节 董事会对本次交易定价的分析”之“本次购买资产定价的合

理性分析”。

（八）土地、环保、社保和纳税情况

１

、根据上海市卢湾区规划和土地管理局出具的证明，丰盛地产自

２００６

年

１

月

１

日起的最近三年严格遵守国家

土地管理的行政管理法律、法规及相关规定，不存在由于违反国家土地管理的行政管理法律、法规情形而遭受土地管

理部门处罚的情形；根据上海市卢湾区规划和土地管理局对丰盛地产《关于请求给予上海新世界花园项目土地开发

情况说明的函》的复函，“香港新世界花园”项目规划教育用地世博会期间被征用为临时停车场，政府要求世博会结束

后即根据规划进行建设，不存在土地闲置及收回土地使用权问题。

２

、根据上海市卢湾区环境保护局于

２００９

年

８

月

２６

日出具的《查询结果》，卢湾区环境保护局在

２００６

年

１

月至

２００９

年七月间未对丰盛地产的办公经营场所作出环境保护行政处罚决定。

３

、根据上海市卢湾区社会保险事业管理中心于

２００９

年

８

月

２６

日出具的《单位参加养老保险情况》，丰盛地产截

至

２００９

年

７

月的缴费状态为正常。

４

、根据上海市卢湾区国家税务局、上海市地方税务局卢湾区分局于

２００９

年

９

月

３

日出具的证明，丰盛地产自

２００６

年以来，能按时申报纳税、无欠税；自

２００６

年至

２００９

年

８

月暂未发现有严重违法违规情况。

（九）丰盛地产是否涉及许可他人使用自己所有的资产或者作为被许可方使用他人资产的情形

丰盛地产不存在许可他人使用自己所有的资产，或者作为被许可方使用他人资产的情形。

（十）丰盛地产主要固定资产情况

１

、丰盛地产投资性房地产

单位：万元

项目
２００９

年
８

月
３１

日
２００８

年
１２

月
３１

日
２００７

年
１２

月
３１

日
１

、

原价合计
房屋

、

建筑物
９

，

３９８．８８ ９

，

３９８．８８ ２

，

０７１．３３

２

、

累计折旧或累计摊销合计
房屋

、

建筑物
１

，

６１７．２４ １

，

３３９．８７ １

，

１０８．９２

３

、

投资性房地产账面价值合计
房屋

、

建筑物
７

，

７８１．６４ ８

，

０５９．０１ ９６２．４１

２

、丰盛地产固定资产账面价值

单位：元

类别
２００９

年
８

月
３１

日
２００８

年
１２

月
３１

日
２００７

年
１２

月
３１

日
运输设备

－ － －

办公设备
２２

，

８３２．８７ ３２

，

６３７．６６ ３９

，

３０６．５４

合计
２２

，

８３２．８７ ３２

，

６３７．６６ ３９

，

３０６．５４

（十一）重大合同

丰盛地产主要租赁合同如下表所示：

编号 公司名称 楼层
／

单元 面积
（

平方
米

）

占商场可出租
面积比例

年平均租金收入
（

万元
／

年
）

租赁期
（

年
）

１

美千代服饰
（

首层
）

１５０９－１ ９４．４２ ３．８２％ ８０．６１ ３

２

艾销服饰
（

首层
）

１５０９－２ ６７．７２ ２．７４％ ６３．０３ ３

３ ３９

度服饰
（

首层
）

１５１１－１ ６２．３ ２．５２％ ５６．０９ ３

４

古巴服饰
（

首层
）

１５１１－２ ４２ １．７０％ ３９．８６ ３

５

华美达公司
（

首层
）

定西路
１５１５

号
２９７．５ １２．０４％ １８８．７１ ３

首层合计
５６３．９４ ２２．８２％ ４２８．３０

６

华美达公司 二层部分定西路
１５１５

号
（

８８

港澳餐厅
）

３９８．９ １６．１４％ ４０．９２ ３

７

华美达公司 定西路
１５０７

号二层
５８５．８１ ２３．７０％ １６７．７４ ５

二层合计
９８４．７１ ３９．８４％ ２０８．６６

８

华美达公司 定西路
１５１５

号三层
３３６．９９ １３．６４％ ６８．９２ ５

９

华美达公司 定西路
１５０７

三层
５８５．８１ ２３．７０％ １１９．８２ ５

三层合计
９２２．８０ ３７．３４％ １８８．７４

丰盛地产定西路商铺
２４７１．４５ １００％ ８２５．７

三、拟注入资产主要业务情况

（一）主要产品或服务的用途

上海局一的经营范围为在批租地块内从事商品房、商办综合楼及宾馆的开发建设、房屋租赁出售、房地产业咨

询、房产的物业管理、商场及相关生活服务配套设施的建设、经营收费停车场（库），主要产品为住宅、酒店、办公楼。 上

海局一目前正在开发的香港新世界花园二期项目是一个以住宅为主，集商业、办公、酒店为一体的综合区，该项目已

于

２００７

年开工，预计自

２０１０

年底起陆续完工并出售、出租，并于

２０１５

年全部竣工。

丰盛地产的经营范围为房地产开发、中介、咨询和房产物业管理，停车场（库）经营管理，主要产品为商铺的出租。

丰盛地产目前的主要业务为出租位于长宁区定西路

１５０７

号商铺和

１５１５

号商铺和位于徐汇区淮海中路

１４０８

号的独

栋四层写字楼。

（二）主要产品的工艺流程或服务的流程图

（三）主要经营模式

１

、采购、生产模式

上海局一项目承包合同属于单价包干性质（包工、包料、包工期、包质量、包单价、包工资及材料价之任何市场价

格差别等各种费用），签订总包及分包施工合同中详细规定了合同条件、工程规范（按国家标准）、工程量计算规则及

工程单价表。

上海局一项目工程总包由新创建集团有限公司下属子公司（新创建集团有限公司为香港上市公司，其控股股东

为新世界发展）协兴建筑（一级资质）承担，服务内容包括总承包工程施工管理、工程计划管理（包括设计图纸管理、施

工单位招标管理等），工期管理与质量管理、安全管理与文明施工管理、造价控制管理、协助上海局一材料、设备的采

购及管理、竣工与保修期管理，按国家规定由施工单位负责的政府审批和手续的办理等。 机电分包由新创机电承担

（新创机电为新创建集团有限公司的全资子公司）。 公用事业工程（例如水、电、煤气、电信、有线电视）一般由国家专属

企业承包施工。其他工程分包均采取招投标方法进行选择。未经业主方的书面许可，承包单位不得将合同中的任何部

分工程转让或分包给他人。

上海局一的工程招投标工作流程由项目工程管理部门负责。

２

、销售模式

（

１

）定价模式

上海局一在对项目进行定价时，将在综合考虑居民收入水平的高低、生活配套设施、经济发展阶段和情况、市场

供求状况、周边地区同类房产的价格、品牌、包括土地取得成本和建筑成本等的开发成本、地理位置及自然环境等因

素的基础上，采用如下操作程序：

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

）销售模式

上海局一将主要采取自主销售的模式，聘请行业中有丰富经验的市场及销售人员负责领导、统筹，组织有效的销

售、市场团队，自行销售。同时，为加强销售力度，也将会委托专业代理公司，以提高专业分工和规避市场风险，与代理

公司签订合作项目的整盘销售代理合同，双方商定合作项目的整盘销售底价、代理佣金标准、结算方法、销售合作细

则、销售周期等。同时代理公司将与上海局一通过具体的风险担保措施来保证合同的履行，代理公司配备项目销售专

案进行合作项目全程策划、推广与销售执行工作。

（四）主要产品销售情况

１

、上海局一

目前上海局一的“香港新世界花园”二期项目尚处于在建施工状态，预计

２０１０

年陆续竣工并开始销售，至

２０１５

年该项目将全部竣工。 香港新世界花园二期项目包括酒店办公楼的出售与出租，住宅的出售以及酒店式公寓的出租

和部分商铺的出租。

可出售物业方面，预计

２０１０

至

２０１５

年地上可销售物业面积为

３４６

，

９７３

平方米，地下可销售物业面积为

８０

，

２４０

平方米，地上地下合计为

４２７

，

２１３

平方米，预计可实现销售收入为

１

，

５８９

，

３１５．９０

万元。

可出租物业方面，预计

２０１０

年至

２０１５

年地上可出租物业面积为

８５

，

８６１

平方米，地下可出租物业面积为

２９

，

７９６

平方米，地上地下合计为

１１５

，

６５７

平方米，预计可实现出租收入为

６２

，

４２１．０４

万元。

预计

２０１０

年至

２０１５

年，上述可实现租、售物业收入合计为

１

，

６５１

，

７３６．９４

万元。

２

、丰盛地产

丰盛地产目前拥有两处房产，一处地产是位于徐汇区淮海中路

１４０８

号的独栋四层写字楼，建筑面积

７９３．８１

平方

米，目前尚未出租；另外一处是位于长宁区定西路

１５０７

号商铺和

１５１５

号商铺，总建筑面积为

２

，

５７４．１２

平方米，可出

租面积为

２４７１．４５

平方米，目前已全部出租，其中向华美达出租的商铺面积为

２

，

２０５．０１

平方米，占丰盛地产可出租商

铺面积的

８９．２２％

。 上述出租给华美达公司的商铺位于定西路

１５０７

号一层部分及二层、三层全部，丰盛地产与华美达

具体租赁合同如下：

（

１

）定西路

１５０７

号商铺租赁合同

丰盛地产与华美达公司签订 《房屋租赁合同》， 约定丰盛地产向华美达公司出租位于上海市长宁区定西路

１５０７

号二层（租赁面积

５８５．８１

平方米）和三层（租赁面积

５８５．８１

平方米）的房屋，出租用途为酒店员工办公，租赁期限自

２００８

年

６

月

２４

日至

２０１３

年

６

月

２３

日，年租金情况如下：

租赁期
（

年
／

月
／

日
）

定西路
１５０７

号二
层年租金
（

万元
／

年
）

日租金
（

元
／

日
／

平方米
）

定西路
１５０７

号三
层年租金
（

万元
／

年
）

日租金
（

元
／

日
／

平方米
）

２００８ ／ ６ ／ ２４－２００９ ／ ６ ／ ２３ １４９．６７ ７．００ １０６．９１ ５．００

２００９ ／ ６ ／ ２４－２０１０ ／ ６ ／ ２３ １４９．６７ ７．００ １０６．９１ ５．００

２０１０ ／ ６ ／ ２４－２０１１ ／ ６ ／ ２３ １４９．６７ ７．００ １０６．９１ ５．００

２０１１ ／ ６ ／ ２４－２０１２ ／ ６ ／ ２３ １９５．１１ ９．１２ １３９．３６ ６．５２

２０１２ ／ ６ ／ ２４－２０１３ ／ ６ ／ ２３ １９４．５８ ９．１０ １３８．９８ ６．５０

平均租金
１６７．７４ ７．８４ １１９．８２ ５．６０

（

２

）定西路

１５１５

号商铺租赁合同

丰盛地产与华美达公司签订 《房屋租赁合同》， 约定丰盛地产向华美达公司出租位于上海市长宁区定西路

１５１５

号房屋，租赁面积

３３６．９９

平方米，出租用途为酒店员工餐厅，租赁期限自

２００８

年

８

月

１８

日至

２０１３

年

８

月

１７

日，年

租金计算方式如下：

租赁期
（

年
／

月
／

日
）

定西路
１５１５

号年租金
（

万元
／

年
）

日租金
（

元
／

日
／

平方米
）

２００８ ／ ８ ／ １８－２００９ ／ ８ ／ １７ ６１．５０ ５．００

２００９ ／ ８ ／ １８－２０１０ ／ ８ ／ １７ ６１．５０ ５．００

２０１０ ／ ８ ／ １８－２０１１ ／ ８ ／ １７ ６１．５０ ５．００

２０１１ ／ ８ ／ １８－２０１２ ／ ８ ／ １７ ８０．１７ ６．５２

２０１２ ／ ８ ／ １８－２０１３ ／ ８ ／ １７ ７９．９５ ６．５０

（

３

）丰盛地产与华美达公司签订 《房屋租赁合同》， 约定丰盛地产向华美达公司出租位于上海市长宁区定西路

１５１５

号

２

楼店铺，租赁面积

３９８．９

平方米，并转租给

８８

港澳茶餐厅，租赁期限自

２００８

年

８

月

１

日至

２０１０

年

３

月

３１

日，月租金计算方式如下：

租赁期
（

年
／

月
／

日
）

定西路
１５１５

号
２

楼店铺月租金
（

元
／

月
）

２００８ ／ １ ／ １－２００８ ／ １２ ／ ３１ ６１

，

５０４．２２

２００９ ／ １ ／ １－２００９ ／ １２ ／ ３１ ６１

，

３４０．０９

２０１０ ／ １ ／ １－２０１１ ／ ３ ／ ３１ ６１

，

３４０．０９

（

４

）丰盛地产与华美达公司签订 《房屋租赁合同》， 约定丰盛地产向华美达公司出租位于上海市长宁区定西路

１５１５

号

Ｂ１０２

店铺（租赁面积

２９７．５

平方米），并转租给屈臣氏个人护理商店，租赁期限自

２００８

年

８

月

１

日至

２０１１

年

８

月

７

日，月租金计算方式如下：

租赁期
（

年
／

月
／

日
）

定西路
１５０７

号
Ｂ１０２

店铺月租金
（

元
／

月
）

２００８ ／ ８ ／ １－２００８ ／ ８ ／ ７ １４２

，

４２５．００

２００８ ／ ８ ／ ８－２００９ ／ ８ ／ ７ １５１

，

９２０．００

２００９ ／ ８ ／ ８－２０１０ ／ ８ ／ ７ １５６

，

６６７．５０

２０１０ ／ ８ ／ ８－２０１１ ／ ８ ／ ７ １６０

，

４６５．５０

３

、主要消费群体

上海局一的“香港新世界花园”二期项目的市场定位为顶级品质的综合性地产项目，主要消费群体为个体消费

者，不存在重大客户依赖。

丰盛地产所拥有的商铺主要出租给超市、服饰专卖、餐厅等，其余部分已长期租赁的形式租赁给华美达公司。 位

于徐汇区淮海中路

１４０８

号的独栋四层写字楼目前尚未租赁。

（五）主要原材料情况

房地产生产所需的原材料主要包括土地和建筑材料， 其中土地供应由政府根据市场情况通过招标的方式进行，

土地价格受宏观经济预期及供应量等因素影响较大。 建筑材料主要包括钢材、水泥和铝合金门窗等。

由于上海局一目前的项目只有香港新世界花园二期项目，采用由一家建筑商承包的方式进行，具体由协兴建筑负

责工程总包工程，新创机电负责机电承包工程。 上海局一最近两年及一期向协兴建筑和新创机电采购金额情况如下：

单位：万元

关联方 内容 关联交易定价原则
２００９

年
１－８

月
２００８

年度
２００７

年度
协兴建筑 香港新世界花园

土建总包
参照市场价签订协
议价 １７

，

３３１．１８ ５７

，

６７５．１３ １０

，

９７７．２０

新创机电 香港新世界花园
机电总包

参照市场价签订协
议价 ３

，

２４９．１６ － ２４２．６６

（六）质量控制措施

１

、监理工作

在实际工作中上海局一委托项目监理单位对施工单位质量管理体系的实施状况进行监控。

●

监督检查在工序施工过程中的施工人员、施工机械设备、施工方法、工艺或操作是否处于良好状态，是否符合

保证质量的要求；

●

做好设计变更的控制工作；

●

做好施工过程中的检查验收工作；

●

做好工程质量问题和质量事故的处理，当出现不合格产品时，应要求施工单位采取措施予以整改，并跟踪检

查，直到合格为止；

●

当施工现场出现质量异常情况，又未采取有效措施、隐蔽作业未经检验而擅自封闭、未经同意擅自修改设计

图纸、使用不合格原材料或构配件时，应下达停工指令，纠正后下达复工指令；

●

对工程材料、混凝土试块、受力钢筋等实行取样送检制度；对从事计量作业的操作人员技术水平进行审核，对

其计量作业结果进行评价和确认。

２

、建设工程质量监督站（政府建设委员会下属监督部门）

（

１

）工程实体质量抽查

●

按照工程建设强制性标准及设计文件，对工程实物质量进行监督检查；

●

对工程施工作业面的施工质量和关键部位验收情况进行监督检查；

●

对混凝土预制构件和预拌混凝土及进入现场的其他影响结构安全或重要使用功能的建筑材料、构配件实施

监督检查；

●

按规定开展相应的抽样监督检测；

●

对存在质量问题的工程采取相应的行政管理措施，对怀疑有质量问题的工程要求有关单位予以验证。

（

２

）工程竣工验收监督

●

对建设单位组织的工程竣工验收进行监督检查；

在规定时间内完成工程质量监督报告，并提交备案管理机构。

第五节 本次发行股份的情况

一、发行股份的基本情况表

关联方 事项 内容

１

发行股份价格及定价原则
根据中国证监会

《

关于破产重整上市公司重大资产重组股份发行定
价的补充规定

》，

公司本次非公开发行股票的价格采取协议定价的
方式拟定为每股

３．７０

元
，

该价格尚须股东大会分类表决通过
。

２

股份类型和面值 人民币普通股
（

Ａ

股
），

每股面值为
１

元
。

３

发行股份数量
、

占发行后总
股本的比例

本次发行股份数量为
１５８

，

０００

万股
，

占发行完成后总股本的
７９．２４％

。

最终发行股数以证监会核准的数量为准
。

４

发行股份锁定期限 发行对象通过本次定向发行所认购的公司股票
，

自发行完成之日起
三十六个月内不得转让

。

５

发行股份决议有效期限 有效期为该发行议案经股东大会审议批准之日起一年内有效
。

二、本次发行股份购买资产的发行价格适用《关于破产重整上市公司重大资产重组股份发行定价的补充规定》

根据重庆三中院批准的上市公司破产重整计划，鑫以实业的关联方新世界房产有限公司在重整计划经重庆三中

院裁定批准后，拟向星美联合注入具有盈利能力的优质资产，完成资产重组。 此后，因新世界房产退出星美联合的资

产重组，鑫以实业调整了相关计划，另行引入丰盛控股作为新的重组方实施对星美联合的资产重组。

２００９

年

４

月

２９

日，星美联合

２００９

年第一次临时股东大会通过了《上海鑫以实业有限公司关于拟引进其他重组方对公司进行资产重

组的议案》。

根据重庆三中院出具的渝三中法函［

２００９

］

３

号公函，鑫以实业引入新的重组方对公司进行资产重组未违反公司

的破产重整计划，只有完成该等资产重组才能达到重庆三中院受理星美联合破产重整案的最终目的。

故此，本次交易系为公司破产重整涉及的重大资产重组，根据《关于破产重整上市公司重大资产重组股份发行定

价的补充规定》，本次发行股份的价格采取协议定价方式，经丰盛控股和星美联合协商后确定为每股

３．７０

元。 该等经

协商确定的发行股份价格将提交星美联合临时股东大会审议， 在经出席会议的股东所持表决权的

２／３

以上以及出席

会议的社会公众股东所持表决权的

２／３

以上通过后生效，其中关联股东鑫以实业应当回避表决。

三、上市公司发行股份前后主要财务数据对照表

根据立信出具的信会师报字（

２００９

）第

１１７１５

号《审计报告》、信会师报字（

２００９

）第

１１７２３

号模拟财务报表《审阅报

告》，若本次发行股份购买资产于

２００９

年

８

月

３１

日完成，公司本次发行股份前后的主要财务数据和重要财务指标如下：

单位：万元

项目 本次发行前经审计的财务数据 本次发行后经审阅的备考财务数据
２００９

年
８

月
３１

日
２００８

年
１２

月
３１

日
２００９

年
８

月
３１

日
２００８

年
１２

月
３１

日
资产总额

１１．８９ ５．１１ ３５７

，

２９４．９１ ３２５

，

７２６．０７

负债总额
９１６．５８ ７２９．７７ １９８

，

８２３．７０ ２２６

，

７６９．３４

净资产
－９０４．６９ －７２４．６６ １５８

，

４７１．２１ ９８

，

９５６．７３

股本
４１

，

３８７．６９ ４１

，

３８７．６９ １９９

，

３８７．６９ １９９

，

３８７．６９

营业收入
－ １．１０ ６９０．１２ ４

，

３９７．５８

营业利润
－１８０．１４ －１０

，

５２９．６７ －４５７．０２ －１０

，

４１３．３７

利润总额
－１８０．０４ １２０

，

２１４．１０ －４５５．４７ １２０

，

３３０．３０

净利润
－１８０．０４ １２０

，

２１４．１０ －５０１．１３ １２０

，

１１５．０１

资产负债率
（

％

）

７

，

７０８．８３ １４

，

２７１．７８ ５５．６５ ６９．６２

每股收益
（

元
）

－０．００４ ２．９１ －０．００３ ０．６０

四、上市公司发行股份前后的股权结构变动情况

本次发行前，杜惠恺先生控制的鑫以实业持有上市公司

１０

，

６９３．８４

万股，占本次发行前公司总股本的

２５．８４％

，为

上市公司的第一大股东。 本次交易完成后，星美联合总股本将增加至

１９９

，

３８７．６９

万股，其中丰盛控股持有上市公司

１５８

，

０００．００

万股股份，占上市公司总股本的

７９．２４％

；丰盛控股和关联方鑫以实业合计持有上市公司

１６８

，

６９３．８４

万股

股份，占上市公司总股本的

８４．６０％

；社会公众持股数量为

３０

，

１９３．８４

万股，占总股本的

１５．１４％

。本次交易完成后，丰盛

控股将成为上市公司的控股股东，杜惠恺先生仍为上市公司的实际控制人。

股份类别
本次交易前 本次交易后

持股数量
（

万股
）

占总股本比例
（

％

）

持股数量
（

万股
）

占总股本比例
（

％

）

受限流通股
２９

，

３８７．６９ ７１．０１ １８７

，

３８７．６９ ９３．９８

丰盛控股
－ － １５８

，

０００．００ ７９．２４

鑫以实业
１０

，

６９３．８４ ２５．８４ １０

，

６９３．８４ ５．３６

其他受限流通股东
１８

，

６９３．８５ ４５．１７ １８

，

６９３．８５ ９．３８

非受限流通股
１２

，

０００．００ ２８．９９ １２

，

０００．００ ６．０２

总股本
４１

，

３８７．６９ １００．００ １９９

，

３８７．６９ １００．００

第六节 本次交易协议的主要内容

一、发行股份购买资产协议的主要内容

（一）合同主体、签订时间

２００９

年

１１

月

１８

日，本公司与丰盛控股签订《发行股份购买资产协议》。

（二）交易价格及定价依据

根据开元出具的开元京评报字（

２００９

）第

０３６

号、第

０３７

号资产评估报告，丰盛控股持有的上海局一

１００％

股权的

评估净值为

６８７

，

７８５．１６

万元、 丰盛地产

１００％

股权的评估净值为

１２

，

０８２．１３

万元， 标的资产的评估值合计为

６９９

，

８６７．２９

万元。 经交易双方确认，以上述评估价值为依据，标的资产的交易价格确定为

５８４

，

６００．００

万元。

根据中国证监会发布的《关于破产重整上市公司重大资产重组股份发行定价的补充规定》，公司本次非公开发行

股票的价格采取协商定价，每股发行价格为

３．７０

元。

（三）支付方式

星美联合拟向丰盛控股发行

１５８

，

０００

万股股份购买其持有的上海局一

１００％

股权和丰盛地产

１００％

。

（四）拟购买资产交付或过户的时间安排

拟购买资产的交割应在《发行股份购买资产协议》生效后三个月内（或经双方书面议定的较后的日期）完成，届

时，以下所有事项应办理完毕：

１

、向认购资产所在地的商务主管机关办理股权变更的申请手续，缴交有关的批准证书；

２

、 向认购资产所在地的工商行政管理机关办理股权变更至发行人名下的有关手续， 领取新的企业法人营业执

照；

３

、向认购资产所在地的税务主管机关办理有关的税务登记变更手续，领取新的税务登记证（国税、地税）；

４

、其他必要的变更登记手续。

认购人须保证认购资产在发行期间持续正常经营，不会出现任何重大不利变化；除正常经营过程中必须对认购

资产进行交易或财产处置外，不得对认购资产作出其他处理。

发行期间，未经发行人书面事先同意，认购人不得作出任何同意分配认购资产利润的决议，也不得以任何形式分

配认购资产的利润。

于上述交割手续完成后，发行人应当委托有从事证券业务资格的会计师事务所对认购人以认购资产认购标的股

份进行验资并出具验资报告。

（五）拟购买资产的自定价基准日至交割日期间损益的归属

自评估基准日（不包括基准日当日）至交割日期间，认购资产所产生的盈利及收益均由星美联合享有、认购资产

产生的亏损及损失由丰盛控股承担。 该等损益金额的确定应经双方共同指定的中国注册会计事务所审计确认，若经

审计确认认购资产在前述期间内发生亏损， 则就亏损部分丰盛控股应在相关审计报告出具后的

１５

个工作日内根据

审计结果以现金方式返还给星美联合。

（六）与资产相关的人员安排

协议双方确认，按照“人员、资产和业务相匹配”的原则，自标的资产交割完成日起，两家公司的有关在职员工将

随标的资产进入星美联合的在册员工名单。

本次定向发行不影响两家公司的员工与其签订的劳动合同关系，原劳动合同关系继续有效。

协议双方确认，在交割日前与标的资产相关的全部在册员工的劳动关系及该等员工的养老、医疗、失业等社会保

险关系均由丰盛控股自行处理与安置，自交割日起，与标的资产相关的全部在册员工的劳动关系及该等员工的养老、

医疗、失业等社会保险关系均由星美联合继受与安置，如因标的资产交割日以前的原因以及由于变更劳动合同的行

为所产生的任何劳动争议，均由丰盛控股承担并负责解决。

（七）合同的生效条件和生效时间

１

、认购方董事会通过决议，批准认购方以认购资产认购本次发行股份，并签署协议；

２

、发行方股东大会通过决议，批准本次交易的相关事项，包括但不限于批准星美联合发行股票购买资产，以及同

意向中国证监会申请豁免认购方因认购标的股份而可能触发的全面收购要约义务，其中发行价格须获得出席发行方

股东大会所持表决权的

２／３

以上通过以及出席发行方股东大会社会公众股东所持表决权的

２／３

以上通过。 鑫以实业

作为关联股东应在发行方股东大会上回避表决；

３

、就本次定向发行而言，还须取得有权政府主管部门的下列批准或核准：

（

１

）商务部对本次交易的批准；

（

２

）中国证监会对本次定向发行的核准；

（

３

）中国证监会同意豁免认购方因认购标的股份而可能触发的全面要约收购义务；

（

４

）上海局一和丰盛地产所属外商投资主管部门批准该等公司股东由丰盛控股变更为星美联合。

４

、协议生效

发行股份购买资产协议经协议双方签署后成立并在协议所述的生效条件实现时生效。

（八）合同附带的任何形式的保留条款、补充协议和前置条件

１

、协议变更

发行股份购买资产协议的变更需经协议双方协商一致并签订书面协议，并取得协议先决条件的各项批准。

２

、协议终止

在以下情况下，发行股份购买资产协议可以在协议生效之前终止：

（

１

）经协议双方协商一致，终止发行股份购买资产协议；

（

２

）受不可抗力影响，一方可依据发行股份购买资产协议有关规定终止协议。

（九）发行股份限售期

在中国证监会核准本次定向发行后，发行方应尽快实施认购资产的交割及完成本次定向发行的相关工作，包括

向商务部申请发行方变更为外商投资股份有限公司、向工商管理机关办理本次定向发行的变更登记手续，向深圳证

券登记公司办理标的股份的登记手续。

本次发行股份认购方丰盛控股承诺，在本次定向发行完毕后，其认购的本次发行股份自发行结束之日起三十六

个月内不得转让。

（十）滚存利润安排

经协议双方一致同意，本次定向发行完成后，发行方于本次定向发行之前的滚存未分配利润由本次定向发行后

的新老股东按发行后股权比例共同享有。

认购方承诺，本次非公开发行前，上海局一、丰盛地产的滚存未分配利润不进行分配。 在非公开发行方案实施后，

上海局一、丰盛地产本次发行前的滚存未分配利润将由重组后的上市公司新老股东按发行后股权比例共同享有。

（十一）违约责任条款

除不可抗力因素外，任何一方未能履行其在发行股份购买资产协议项下之义务或承诺或所作出的陈述或保证失

实或严重有误，则该方应被视作违反发行股份购买资产协议。

违约方应依发行股份购买资产协议约定和法律规定向守约方承担违约责任，赔偿守约方因其违约行为而发生的

所有损失（包括为避免损失而进行的合理费用支出），但不应超过违约方在签订协议时预见到或应当预见到的因其违

反协议可能给对方造成的损失。

二、盈利预测补偿协议的主要内容

２００９

年

１１

月

１８

日，丰盛控股与星美联合签订了《发行股份购买资产之盈利预测补偿协议》。

星美联合拟以发行股份购买资产的方式进行重大资产重组， 拟购买丰盛控股持有的上海局一

１００％

的股权和丰

盛地产

１００％

的股权。 根据立信出具的信会师报字（

２００９

）第

１１７２０

号、第

１１７２１

号、第

１１７２２

号《盈利预测审核报告》，

上海局一和丰盛地产

２００９

年、

２０１０

年、

２０１１

、

２０１２

年的合计净利润预测数分别为

－５５２．１４

万元、

２

，

９２１．３０

万元、

７１

，

１０９．０７

万元和

１１１

，

２９８．９５

万元。

丰盛控股承诺本次发行股份拟购买资产上海局一和丰盛地产

２００９

年、

２０１０

年、

２０１１

年和

２０１２

年经审计的合计

净利润总数不低于

１８４

，

７７７．１８

万元。 就上述承诺事项，丰盛控股进一步承诺如下：

如果上海局一和丰盛地产

２００９

年、

２０１０

年、

２０１１

年和

２０１２

年实际实现的合计净利润总数低于

１８４

，

７７７．１８

万

元，星美联合将以总价人民币

１．００

元的价格定向回购其持有的一定数量的星美联合的股份，上述回购股份数量的上

限为本次丰盛控股认购股份的数量（以下简称“以资产认购的股份数”，共计

１

，

５８０

，

０００

，

０００

股，最终以中国证监会核

准的数量为准）。 具体回购数量按以下公式确定：

������

四年累计应回购股份数量
＝

其中
：

（

1

）

四年累计需补偿的金额
=

（

上海局一和丰盛地产
2009-2012

年的盈利预测承诺数之和
）

-

（

上海局一
和丰盛地产

2009-2012

年实际实现的净利润之和
）

（

2

）

四年盈利预测承诺之和
=

上海局一和丰盛地产
2009-2012

年的盈利预测承诺数之和
，

即
184,777.18

万元
（

3

）

每股发行价格
：

采取协议定价的方式拟定为
3.70

元
/

股
（

4

）

回购价格
：

按本次拟发行价格
3.70

元
/

股与
2012

年度股东大会召开前
20

个交易日股票均价孰低的
原则确定

。

星美联合

２０１２

年度报告公告时， 由星美联合董事会根据上海局一和丰盛地产经审计的

２００９

年度、

２０１０

年度、

２０１１

年度和

２０１２

年度的实现的合计净利润与承诺数进行对比，若存在按照上表计算的四年累计需补偿的金额，则星

美联合董事会可根据丰盛控股的承诺，向星美联合年度股东大会提出股份定向回购的议案。 若年度股东大会未通过

上述股份定向回购议案，则星美联合应在年度股东大会决议公告后

１０

个交易日内书面通知丰盛控股，丰盛控股将在

接到通知后的

２

个月内将等同于上述应回购数量的股份赠送给年度股东大会股权登记日在册的其他股东，其他股东

按其持有股份数量占股权登记日扣除丰盛控股持有的股份数后星美联合的股份数量的比例享有获赠股份。

第七节 董事会对本次交易定价的分析

一、本次购买资产定价的合理性分析

（一）拟购买资产评估增值合理性的分析

１

、拟购买资产的评估情况

开元对本次拟注入上市公司的两家公司股东权益进行了资产评估，根据《重组办法》对评估方法的有关规定，评

估机构采用成本法和收益现值法两种方法进行了评估，其中，收益法计算的评估结果为

７０９

，

２５８．８４

万元，成本法计算

的评估结果

６９９

，

８６７．２９

万元，最终采用成本法评估的结果作为评估值。 具体评估情况如下表所示：

单位：万元

拟购买资产 账面净资产 收益法 成本法 交易作价 成本法评
估增值率 交易增值率

上海局一
１００％

股权
１４６

，

３５１．５８ ６９６

，

１３７．２９ ６８７

，

７８５．１６ ５７２

，

５１７．８７ ３６９．９５％ ２９１．１９％

丰盛地产
１００％

股权
１３

，

０２４．３２ １３

，

１２１．５５ １２

，

０８２．１３ １２

，

０８２．１３ －７．２３％ －７．２３％

合计
１５９

，

３７５．９０ ７０９

，

２５８．８４ ６９９

，

８６７．２９ ５８４

，

６００．００ ３３９．１３％ ２６６．８１％

与账面价值相比，两家公司股东权益价值的评估增值为

５４０

，

４９１．３９

万元，增值率

３３９．１３％

。 交易双方根据上述评

估值，协商确定最终交易价格为

５８４

，

６００．００

万元，交易价格为评估价格的

８３．５３％

。 按交易作价计算，与账面价值相

比，两家公司股东权益价值增值

４２５

，

２２４．１

万元，增值率

２６６．８１％

。

２

、拟购买资产的评估增值合理性分析

（

１

）评估机构的独立性

开元接受星美联合的委托，根据国家有关企业价值评估的规定要求，恪守独立、客观、公正、科学的原则，遵循评

估准则和相关规范，按照公认的企业价值评估方法，对上海局一、丰盛地产进行了资产清查、相关数据资料的收集和

验证以及必要的专题调查与询证。经评定估算，形成了上海局一、丰盛地产评估基准日的股东全部权益的市场价值评

估结论，并出具了《资产评估报告》。

（

２

）选用评估方法

《资产评估准则—基本准则》、《企业价值评估指导意见（试行）》和有关评估准则以及《国有资产评估管理办法》规

定的基本评估方法包括市场法、收益法和成本法。 根据资产评估行业和《重组办法》的有关规定，本次评估应采用两种

以上的评估方法对拟购买资产的价值进行评估。 由于拟购买资产所在地的产权交易市场不甚发达，难以找到足够数

量的可比交易案例，故本次评估不宜采用市场比较法。 开元根据本次评估的评估目的、评估对象、评估资料收集情况

等相关条件，选取成本法和收益法对拟购买资产进行评估，并采用成本法评估的结果为最终结果。

方法一：成本法

各单项资产具体评估过程及评估方法说明如下：

１

）成本法评估的思路

成本法是在分别合理估算评估对象所包含的各项资产和负债价值的基础上估算评估对象价值的评估方法。 其基

本公式如下：

股东全部权益价值

＝

各单项资产评估值之和

－

各项负债评估值之和

２

）各类主要资产及负债的评估方法

①

存货房地产

对于存货产品房地产，评估师采用市场比较法和收益法对其进行综合评估和印证。

市场比较法是将评估对象房地产与近期内已发生交易的类似房地产加以比较，修正得出评估对象房地产合理价

格的一种估价方法。

市场比较法的基本思路：在房地产市场案例中选取若干与评估对象各方面较为适宜的比较案例，依据房地产估

价的替代原则，对已知价格的同类房地产与评估对象进行评估基准日、区位、环境、交通、本体等各方面的比对、分析，

并对其进行交易情况、交易日期、区域因素、个别因素等的修正，从而得到该房地产的修正价格，并据此确定评估对象

最终的评估价格。

收益法的基本思路：收集与评估对象房地产各方面相类似房地产市场客观租金和合理空置率，依据房地产估价

规范中的预期原则，考虑并估算其运营成本费用，然后分别计算有效毛收入、净收益等测算数据；同时根据评估对象

房地产的类型，选用适当的房地产资本化率和租金费用增长率，以及合适的计算公式，求解该房地产的评估价格。

对于存货在建开发产品，评估师采用成本法和假设开发法对其进行综合评估。

成本法基本思路：评估师首先采用市场比较法测算评估对象地块的土地使用权市场评估价格，而后参照评估对

象地块上所建包括：钢砼灌注桩、地下连续墙、地下室，以及房屋上部结构施工在内的工程量，在本评估基准日工程进

度月报中所示的完工比例，根据本评估对象权利人与在建开发产品施工方所签订的施工总承包合同价格，套算已完

工在建开发产品的评估值；然后在已完成在建开发产品评估值的基础上分别确定相关的建设综合开发费，从开工到

本评估基准日的银行贷款利息、已完工开发产品的开发利润等，最后经加总形成评估对象在建房地产的评估值。

假设开发法思路：首先采用市场比较法对开发后各用途性质房地产的预期开发价值给予测算，而后扣除续建工

程费、项目开发利润、项目管理费、销售费用、土地增值税和与在建开发产品转让有关的税金等，根据剩余数额来确定

在建房地产价值的一种方法。

假设开发法的理论公式： 评估对象的评估值

＝

预期市场开发价值

－

续建工程费

－

项目开发利润

－

项目管理费

－

销售

费用

－

土地增值税

－

与在建开发产品转让有关的税金。

②

车辆、电子设备

车辆、电子设备采用重置成本法进行评估，其计算公式为：

评估净值

＝

评估原值

＊

成新率

评估原值的估算：

Ⅰ

、设备评估原值的估算：

评估原值

＝

设备购置价

＋

运杂费

＋

安装调试费

其中：车辆、设备购置价：按评估基准日市场价格行情估算；运杂费：根据设备的体重、运距以及包装难易程度，按

设备购置价的

０％－５％

计费；安装调试费：根据设备安装的复杂程度，按设备购置价的

０％－２５％

计费。

Ⅱ

、成新率的估算：

在估算设备成新率时，根据各种设备自身特点及使用情况，综合考虑设备的经济寿命、技术寿命估算使用年限。

对于车辆，以行驶里程和使用年限孰低法，确定其理论成新率，并以技术测定成新率和理论成新率加权确定其综

合成新率。

综合成新率

＝

技术测定成新率

＊６０％ ＋

理论成新率

＊４０％

；

年限法成新率

＝

（规定使用年限

－

已使用年限）

÷

规定使用年限

＊１００％

；

已使用年限的确定，一般采用车辆自实际投入使用日至评估基准日的日历时间；

行驶里程成新率

＝

（规定行驶公里数

－

已行驶公里数）

÷

规定行驶公里数

＊１００％

；

对于电子设备，一般采用年限使用法确定成新率。

③

其他资产及负债

根据上海局一流动资产的具体情况，主要采用重置成本法、现行市价法等方法进行评估。

Ⅰ

、货币资金

按核实调整后的账面价值作为评估值。

Ⅱ

、预付账款

通过核实原始凭证、有关保险合同，了解预付账款的发生时间，核实账面原始发生额和摊余价值，评估时，逐户分

析其他应收款的业务内容，对往来款、代垫款项全部按核实后的账面值确认评估值。

Ⅲ

、其他应收款

通过核实原始凭证，了解其他应收款的发生时间，核实账面余额的数值，并进行账龄分析和可收回性判断，以预

计可收回的款项或权利作为评估值。

评估时，逐户分析其他应收款的业务内容，对往来款、代垫款项全部按核实后的账面值确认评估值。

Ⅳ

、负债：在清查核实查明其真实性、完整性的基础上，以核实无误的调整后账面值作为评估值。

３

）对上海局一在建开发产品的评估方法及主要参数的选取

目前，上海局一的香港新世界花园二期项目为在建开发产品，开元采用假设开发法评估的结果为最终结果。

①

采用市场比较法分别确定各用途房地产的市场开发价值

Ⅰ

、评估报告中标的资产评估相关可比案例：

选取与评估对象区域相近、用途相同，规模相近，档次相似，交易日期相近的全装修高层住宅楼盘挂牌均价作为

可比实例，具体状况见下表：

住宅
项目名称 地理位置 挂牌价格

（

元
／

平方米
）

装修 竣工
新外滩花园 东大名路

８８８

弄
４６

，

１３５

旧精装
２００３

年
仁恒滨江花园 浦明路

９９

弄
４５

，

５２４

旧精装
２００２

年
浦江公馆 中华路

１６８

弄
４１

，

４９７

旧精装
２００８

年
住宅比准价格

４０

，

０００

元
／

平方米
别墅

项目名称 地理位置 挂牌价格
（

元
／

平方米
）

竣工
汇贤居 乌鲁木齐中路

９９

弄
５０

，

６３１ ２０００

年
汤臣怡园 湖南路

５１１

弄
８２

，

５５９ ２００７

年
兴国鸣园 兴国路

２４４

弄
６５

，

０４４ ２００２

年
别墅比准价格

６５

，

０００

元
／

平方米
酒店

项目名称 地理位置 挂牌价格
（

元
／

平方
米

）

建筑面积 竣工时间
南利企业大楼 雁荡路近南昌路

３８

，

３１８ ９

，

６５６

㎡

２００５

年
仕格维丽致大酒

店 打浦路近徐家汇路
３６

，

５２３ ８８

，

６１６

㎡

２００４

年
雅诗阁酒店式公

寓 浦东大道
３

号
４１

，

３８４ ６６９００

㎡

２００８

年
酒店比准价格

３４

，

０００

元
／

平方米
写字楼
项目名称 地理位置 挂牌价格 楼层位置 等级 建筑面积 竣工日期
海兴广场 徐家汇路

１

号
２４

，

６４８

元
／

㎡

６ ／ ３３

楼 甲级
８５．２

㎡

２００２

年
申能国际大厦 复兴中路

１

号
２３

，

０２３

元
／

㎡

１６ ／ ２８

楼 甲级
３４４

㎡

１９９９

年
金玉兰广场 打浦路

１

号
２６

，

９８８

元
／

㎡

１０ ／ ２３

楼 甲级
１６６

㎡

２００１

年
写字楼比准价格

２９

，

０００

元
／

平方米
Ⅱ

、上海局一项目各用途房产的市场开发价值

住
宅 房地产类型 建筑面积

（

平方米
）

平均售价
（

元
／

平方米
）

１

超高层酒店和办公楼
（

酒店部分
）

２８

，

０４４ ３４

，

０００

超高层酒店和办公楼
（

办公部分
）

３２

，

４２４ ２９

，

０００

２

公寓式办公楼
１９

，

５６０ ２９

，

０００

３

全装修高层住宅
２７６

，

０１７ ４０

，

０００

４

全装修联列别墅
２３

，

０５０ ６５

，

０００

５

酒店式公寓
３１

，

１１４ ３７

，

７００

６

地上商铺
（

按照图纸上
６

层计算
）

２２

，

６２５

地下层
：

４１

，

４００

；

地上第一层
：

５１

，

７００

地上第二层
：

３６

，

２００

；

地上第三层
：

３１

，

０００

地上第四
、

五层
：

２８

，

４００

；

地上第六层
：

２５

，

９００

７

地下层商铺
１１

，

８３６ ４１

，

４００

８

地下室车位
（

元
／

个
）

９８

，

２００ ３６０

，

０００

９

合计
（

万元
）

１

，

８３０

，

６９７．０２

②

续建工程费的确定

参考《建设工程造价估算指标与应用分析》各类建设工程房屋、构筑物的造价指标，评估师确定各用途新建房屋

和其他配套设施、小区绿化和附属设施等工程的单位造价分解，并根据统计各用途新建房屋和设施的建筑面积，计算

项目工程总造价。

③

续建工程项目管理费的确定

该费用是项目开发企业项目运营公司管理人员在行使续建开发工程现场管理时所发生的客观费用。 一般常规费

率：

１－３％

。 本次评估评估师取平均值

２％

为管理费率，即：管理费

＝

续建工程费

＊

管理费率。

（
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