
(

上接
D13

版
)

该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
土地使用权证 宜市南国用

〔

２００４

〕

字第
２９６３

号
（

６

）

Ｂ０７

地块项目

Ｂ０７

地块项目位于宜宾市翠屏区南岸西区，毗邻

Ｂ０５

地块。

该项目总占地面积

７１

，

３５４

平方米，总建筑面积

１７２

，

３００

平方米。

规划建设以住宅为主。 目前该项目处于规划设计阶段。

该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
土地使用权证 宜市南国用

〔

２００４

〕

字第
２９６４

号
（

７

）

Ｂ１６

地块项目

Ｂ１６

地块项目位于宜宾市翠屏区南岸西区，毗邻鑫领寓小区。

该项目总占地面积

６４

，

９６７

平方米，总建筑面积

１１９

，

１００

平方米。

规划建设以住宅为主。 目前该项目处于规划设计阶段。

该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
土地使用权证 宜市南国用

〔

２００４

〕

字第
２８４５

号
（

８

）

Ｂ１８

地块项目

Ｂ１８

地块项目位于宜宾市翠屏区南岸西区，毗邻

Ｂ０７

地块。

该项目总占地面积

８７

，

４８２

平方米，总建筑面积

１５９

，

４００

平方米。

规划建设以住宅为主。 目前该项目处于规划设计阶段。

该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
土地使用权证 宜市南国用

〔

２００４

〕

字第
２９６５

号
（

９

）

Ｂ２２Ｄ０３

地块地块项目

Ｂ２２Ｄ０３

地块项目位于宜宾市翠屏区南岸西区，毗邻鑫领寓小区。

该项目总占地面积

８６

，

６０５

平方米，总建筑面积

１６９

，

０００

平方米。

规划建设以住宅为主（住宅

７５％

、商业

２５％

）。 目前该项目处于规划设计阶段。

该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
土地使用权证 宜市南国用

〔

２００６

〕

字第
３７４０

号
（

１０

）

Ｃ０３

地块项目

Ｃ０３

地块项目位于宜宾市翠屏区南岸西区，与林中漫步隔街相望。

该项目总占地面积

５６

，

０５５

平方米，总建筑面积

１０３

，

１００

平方米。

规划建设为住宅。 目前该项目处于规划设计阶段。

该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
土地使用权证 宜市翠国用

（

２００９

）

第
０６４８７

号
（

１１

）

Ｄ０６

地块项目

Ｄ０６

地块项目位于宜宾市翠屏区南岸西区，毗邻

Ｂ０９１０

地块。

该项目总占地面积

６４

，

９６９

平方米，总建筑面积

１３５

，

０００

平方米。

规划建设为住宅。 目前该项目处于规划设计阶段。

该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
土地使用权证 宜市南国用

〔

２００５

〕

字第
２８１７

号
（

１２

）

Ｄ０７

地块项目

Ｄ０７

地块项目位于宜宾市翠屏区南岸西区，毗邻

Ｂ０９１０

地块。

该项目总占地面积

４７

，

９８０

平方米，总建筑面积

９０

，

０００

平方米。

规划建设为住宅。 目前该项目处于规划设计阶段。 该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
土地使用权证 宜市南国用

〔

２００５

〕

字第
２８１９

号
（

１３

）

Ｄ１３

地块项目

Ｄ１３

地块项目位于宜宾市翠屏区南岸西区，毗邻

Ｂ０９１０

地块。

该项目总占地面积

２２

，

２４３

平方米，总建筑面积

３０

，

５００

平方米。

规划建设为住宅。 目前该项目处于规划设计阶段。

该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
土地使用权证 宜市南国用

〔

２００４

〕

字第
２８６０

号
５

、资产对外抵押、质押及对外担保情况

１

）

２００４

年

１０

月，宜宾鲁能开发（集团）有限公司以“

Ｂ－０５

地块“

１５５

，

０９２．５５

平方米（土地）（土地证号：“宜市南国用〔

２００４

〕字第

２９６３

号”作

价

１３

，

９００

万元，抵押给中国农业银行宜宾分行取得

５

年（贷款期限）贷款

５

，

０００

万元人民币。 合同编号：宜市农银借字（

２００４

）第

０４００１８

号；合

同到期后签订补充协议，协议号为

２００９００１

。 抵押合同编号：（宜营）农银高抵字

Ｎｅ５１９０６２００６０００００６９１

号；

２

）

２００６

年

１２

月，宜宾鲁能开发（集团）有限公司以“

Ａ－２８

、

Ｃ０２

地块“

１２０

，

０７０

平方米（土地）（土地证号：宜市南国用〔

２００６

〕字第

３７４２

号作

价

１７

，

２４０

万元， 抵押给中国农业银行宜宾分行取得

５

年 （贷款期限） 贷款

１２

，

０００

万元人民币。 合同编号：（宜营） 农银借字

Ｎｅ５１１０１２００６０００１２１３５

。 抵押合同编号：（宜营）农银高抵字

Ｎｅ５１９０６２００６００００２４７０

号；

３

）

２００４

年

１２

月，宜宾鲁能开发（集团）有限公司以“

Ｂ－０７

、

Ｂ－１８

地块“

１５８８３６

平方米（土地）（土地证号：“宜市南国用〔

２００４

〕字第

２９６４

号、

宜市南国用〔

２００４

〕字第

２９６５

号”作价

１３

，

０００

万元，抵押给中国农业银行宜宾分行取得

５

年（贷款期限）贷款

５

，

０００

万元人民币。 合同编号：宜

市农银借字（

２００４

）第

０２０００１

号；合同到期后签订补充协议，协议号为

２００９００２

。 抵押合同编号：（宜营）农银高抵字

Ｎｏ５１９０６２００７００００２７７９

号。

公司不存在对鲁能集团的担保，公司的资产不存在涉及诉讼、仲裁司法强制执行等重大争议或者妨碍权属转移的情形。

（三）山东鲁能亘富开发有限公司

１

、 基本情况

公司名称：山东鲁能亘富开发有限公司

住所：济南市经四路

１８５

号

营业执照注册号：

３７００００１８０６４４３

法定代表人：黄先可

注册资本：

１０５

，

０００

万元

实收资本：

１０５

，

０００

万元

公司类型：有限责任公司

成立日期：

２０００

年

１０

月

２７

日

经营范围：房地产开发，物业管理，房屋租赁；货物仓储（不含化学危险品）、装卸服务；机械、电子设备、钢材、木材、五金交电化工（不含化学

危险品）、汽车（不含小轿车）及配件销售；电力设备安装及技术咨询；装饰装修；商品信息咨询（不含中介服务）

股东和股权结构：鲁能亘富为鲁能集团的全资子公司

主要经营业务：房地产开发

房地产开发资质：二级（证号：

００２１３４

）

２

、 历史沿革

公司设立

２０００

年

１０

月，山东鲁能亘富开发有限公司（以下简称“鲁能亘富”）设立，注册资金

１０

，

０００

万元，鲁能亘富设立时的股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

山东鲁能控股集团公司
２

，

０００．００ ２０．００

深圳亘富投资有限公司
２

，

０００．００ ２０．００

山东鲁能拓展置业有限公司
２

，

５００．００ ２５．００

山东鲁能燃料集团有限公司
１

，

５００．００ １５．００

山东鲁能发展集团有限公司
１

，

５００．００ １５．００

山东鲁能物业公司
５００．００ ５．００

合计
１０

，

０００．００ １００．００

股权转让、股东变更

２００２

年

２

月，山东鲁能燃料集团有限公司分立为山东鲁能燃料集团有限公司和山东鲁能恒源资产管理有限公司，山东鲁能燃料集团有限

公司持有的鲁能亘富

１０％

的股权转由山东鲁能恒源资产管理有限公司持有。 同时山东鲁能燃料集团有限公司将其持有的鲁能亘富

５％

的股权

转让给山东新能发展有限公司。山东鲁能发展集团有限公司将持有的鲁能亘富

１５％

的股权转让给山东新能发展有限公司。山东鲁能拓展置业

有限公司将其持有的鲁能亘富

１５％

的股权转让给山东新能发展有限公司。 山东鲁能物业公司将其持有的鲁能亘富

５％

的股权转让给山东新能

发展有限公司。

本次股权转让后，鲁能亘富的股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

山东鲁能控股集团公司
２

，

０００．００ ２０．００

深圳亘富投资有限公司
２

，

０００．００ ２０．００

山东鲁能拓展置业有限公司
１

，

０００．００ １０．００

山东鲁能恒源资产管理有限公司
１

，

０００．００ １０．００

山东新能发展有限公司
４

，

０００．００ ４０．００

合计
１０

，

０００．００ １００．００

股权转让、股东变更

２００４

年

７

月，山东新能发展有限公司将其持有的鲁能亘富

４０％

的股权转让给恒源置业。

本次股权转让后，鲁能亘富的股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

山东鲁能控股集团公司
２

，

０００．００ ２０．００

深圳亘富投资有限公司
２

，

０００．００ ２０．００

山东鲁能拓展置业有限公司
１

，

０００．００ １０．００

山东鲁能恒源资产管理有限公司
１

，

０００．００ １０．００

恒源置业
４

，

０００．００ ４０．００

合计
１０

，

０００．００ １００．００

股权转让、股东变更

２００４

年

６

月，山东鲁能拓展置业有限公司更名为鲁能置业。

２００５

年

５

月，山东鲁能控股集团公司将其持有的鲁能亘富的

２０％

的股权转让给恒源置业。

本次股权转让后，鲁能亘富的股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

恒源置业
６

，

０００．００ ６０．００

深圳亘富投资有限公司
２

，

０００．００ ２０．００

鲁能置业
１

，

０００．００ １０．００

山东鲁能恒源资产管理有限公司
１

，

０００．００ １０．００

合计
１０

，

０００．００ １００．００

增加注册资本

２００７

年

１

月，鲁能亘富注册资本由

１０

，

０００

万元增加到

１０５

，

０００

万元，新增加注册资本

９５

，

０００

万元，全部由股东恒源置业按照

１

：

１

的比

例以货币资金方式认缴。

本次注册资本增加后，鲁能亘富的股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

恒源置业
１０１

，

０００．００ ９６．１９

深圳亘富投资有限公司
２

，

０００．００ １．９１

鲁能置业
１

，

０００．００ ０．９５

山东鲁能恒源资产管理有限公司
１

，

０００．００ ０．９５

合计
１０５

，

０００．００ １００．００

股权转让，股东变更

为鲁能亘富股权转让， 济南华兴资产评估事务所于

２００７

年

５

月

２８

日作出 《山东鲁能亘富开发有限公司股权转让项目资产评估报告书》

（济华兴评字［

２００７

］第

１１１

号）。根据该资产评估报告书，截止评估基准日

２００７

年

４

月

３０

日，鲁能亘富经评估的净资产为

４０７

，

７１８．９６

万元。深

圳亘富投资有限公司所持有的鲁能亘富

１．９１％

的股权的评估值为

７

，

７８７．４３

万元。

２００７

年

６

月，深圳亘富投资有限公司将其持有的鲁能亘富

１．９１％

的股权（

２

，

０００

万元出资额）以

７

，

７００

万元转让给恒源置业。

本次股权转让后，鲁能亘富的股权结构图如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

恒源置业
１０３

，

０００．００ ９８．１０

鲁能置业
１

，

０００．００ ０．９５

山东鲁能恒源资产管理有限公司
１

，

０００．００ ０．９５

合计
１０５

，

０００．００ １００．００

关于本次股权转让价格的说明：深圳亘富投资有限公司将其持有的鲁能亘富

１．９１％

的股权（

２

，

０００

万元出资额）转让给恒源置业的价格系

依据鲁能亘富在

２００７

年

４

月

３０

日经评估的净资产确定。根据济南华兴资产评估事务所

２００７

年

５

月

２８

日出具的济华兴评字［

２００７

］第

１１１

号

《资产评估报告书》，鲁能亘富在评估基准日

２００７

年

４

月

３０

日的账面净资产为

１１０

，

９８５．９６

万元，经评估的净资产为

４０７

，

７１８．９６

万元。 深圳亘

富投资有限公司所持有的鲁能亘富

１．９１％

的股权（

２

，

０００

万元出资额）的评估值为

７

，

７８７．４３

万元，最终转让价格为

７

，

７００

万元，

鲁能集团本次重组将鲁能亘富

１００％

的股权（

１０５

，

０００

万元出资额）注入上市公司，根据评估机构出具的预估值，鲁能亘富在

２００９

年

１１

月

３０

日经预估的净资产为

１５９

，

２７１．３１

万元。

按照相同股权比例测算，两次转让价格存在较大差异，这主要因为

２００７

年以来鲁能亘富部分项目实现销售，

２００９

年

１１

月

３０

日的鲁能亘

富的土地储备减少所致。

股权划转，股东变更

２００９

年

８

月，山东鲁能恒源资产管理有限公司、鲁能置业和山东鲁能恒源资产管理有限公司将其各自所持鲁能亘富的股权无偿划转给山

东鲁能集团有限公司。

本次股权划转之后，鲁能亘富的股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

山东鲁能集团有限公司
１０５

，

０００．００ １００．００

３

、 财务数据

鲁能亘富最近两年又一期的财务数据如下：

最近两年又一期的资产负债表 单位：元

项目
２００９．９．３０ ２００８．１２．３１ ２００７．１２．３１

资产总计
４

，

０４１

，

６４９

，

２２２．６９ ３

，

６００

，

８４０

，

７２９．５６ ４

，

２９７

，

４０２

，

２０３．３１

负债合计
３

，

０６２

，

６３２

，

０９４．２１ ２

，

６０３

，

２２１

，

７７２．５４ ３

，

１７０

，

８００

，

１４９．２２

股东权益合计
９７９

，

０１７

，

１２８．４８ ９９７

，

６１８

，

９５７．０２ １

，

１２６

，

６０２

，

０５４．０９

归属于母公司股东权益合计
９７９

，

０１７

，

１２８．４８ ９９７

，

６１８

，

９５７．０２ １

，

１２６

，

６０２

，

０５４．０９

最近两年又一期的利润表 单位：元

项目
２００９

年
１－９

月
２００８

年度
２００７

年度
营业收入

８６

，

１７７

，

００９．２６ １

，

６７９

，

２５１

，

２９７．３６ ４４６

，

５１８

，

９６８．２１

营业成本
６７

，

３０７

，

６４１．００ １

，

６３０

，

１８７

，

８７６．５０ ３７２

，

９１４

，

３５５．４０

营业利润
－１４

，

３１６

，

０２０．２６ －１０１

，

２０５

，

１２３．０９ １３

，

７０９

，

４０７．７０

利润总额
－１３

，

７７５

，

１４６．１６ －１２７

，

８４１

，

７９２．０４ １２

，

０９７

，

１５９．８０

净利润
－１３

，

７７５

，

１４６．１６ －１２８

，

９８３

，

０９７．０７ ８

，

０４７

，

９９９．３６

归属于母公司股东的净利润
－１３

，

７７５

，

１４６．１６ －１２８

，

９８３

，

０９７．０７ ８

，

０４７

，

９９９．３６

注：

１

）

２００９

年前三季度财务数据为未经审计财务数据；

２００８

年度和

２００７

年度财务数据摘自中瑞岳华会计师事务所出具的中瑞岳华审字

【

２００９

】

０４５９９

号审计报告。

２

）公司于

２００８

年和

２００９

年

１－９

月产生亏损的主要原因是由于公司所开发的项目领秀城体量较大，配套费用较高，此外公司采取低开高

走营销策略，前期销售价格较低。 未来随着公司各期项目的逐步竣工，项目周边配套设施的逐步完善，领秀城项目的品质和优势将逐步发挥出

来，届时公司将具有一定的盈利能力。 具体数据待盈利预测完成后披露。

４

、 主要资产业务情况

鲁能亘富主要资产为房地产开发业务形成的存货，主要是开发成本与开发产品，截至

２００９

年

９

月

３０

日公司存货净额为

３５６

，

１７６．８０

万元

（未经审计）。

（

１

）历史经营情况

近三年及一期房地产开发主要产品（按住宅或商用划分）的销售情况如下表所示：

产品类
型

２００６．１２．３１ ２００７．１２．３１ ２００８．１２．３１ ２００９．９．３０

销售面积
（

平米
）

销售收入
（

元
）

销售面积
（

平米
）

销售收入
（

元
）

销售面积
（

平米
）

销售收入
（

元
）

销售面积
（

平米
）

销售收入
（

元
）

住宅
２８１

，

２８４ １

，

０３１

，

９７０

，

１２１ ３９５

，

５２５ １

，

４６３

，

０８７

，

６４７ ２３３

，

００６ １

，

０８５

，

５６２

，

８８６ ２０７

，

１９６ １

，

０３０

，

５６０

，

０００

商铺
０ ０ ０ ０ ４

，

１９６ ４５

，

４６０

，

０００ ０ ０

车位
０ ０ ０ ０ ０ ０ ０ ０

（

２

）项目情况

报告期内完工项目情况：

１

）

Ｃ１

地块项目：总占地面积

６．７６

公顷，建筑面积约

２６．４７

万平方米，于

２００７

年底竣工。

２

）

Ｄ

地块（

１－１６＃

）项目：总占地面积

８．１６

公顷，建筑面积约

２７．４２

万平方米，其中

１－９＃

于

２００８

年底竣工，

１０－１６＃

于

２００９

年底竣工。

３

）

Ｅ１

地块项目：总占地面积

６．２７

公顷，建筑面积约

１３．８４

万平方米，其中

Ｅ１

西区于

２００８

年底竣工，

Ｅ１

东区于

２００９

年底竣工。

４

）

Ｆ

地块项目：总占地面积

６．６９

公顷，建筑面积约

８．９２

万平方米，于

２００８

年底竣工。

５

）

Ａ１

地块项目：总占地面积

５．７１

公顷，建筑面积约

１３．２９

万平方米，其中

７．５８

万平米于

２００９

年底年竣工。

６

）

Ｂ

地块项目：总占地面积

７．７４

公顷，建筑面积约

１６．８０

万平方米，于

２００８

年底竣工。

目前在建及拟建项目情况：

目前在建的项目主要为领秀城二期工程，拟建的项目为领秀城三期工程。 具体情况如下：

（

１

）领秀城二期工程

该项目位于济南市市中区兴济河路

５１

号，东至望花楼山，西至

１０３

省道东侧规划红线，南至玉函山、泉子山一带山体，北至二环南路。项目

定位为济南市中区南部的高质量综合性社区，并建有相应地区中心、公共设施等配套设施。鲁能地产的品牌优势、南部山区的环境优势、通达便

捷的交通优势、大社区的配套优势是本项目的最大特点。

该项目总占地面积

１

，

１３４

，

５００

平方米，规划建设用地面积

１

，

０９３

，

４００

平方米，总建筑面积

１

，

８１６

，

９００

平方米。 已经取得全部土地证。

该项目规划建设以住宅、低密度住宅、高档住宅为主，配建商贸金融及城市配套公共设施。

目前该项目处于工程建设阶段，预计总体竣工时间为

２０１２

年，其中

Ａ

地块项目和

Ｂ

地块项目已经竣工，

Ｊ

地块项目已于

２００８

年

１１

月开

工，预计将于

２０１０

年

１１

月竣工；

Ｌ

地块项目已于

２００９

年

５

月开工，预计将于

２０１１

年

１１

月竣工；

Ｍ

地块项目已于

２００８

年

２

月开工，预计将于

２０１２

年

１０

月竣工；

Ｋ

地块项目预计于

２０１０

年

９

月开工，预计将于

２０１２

年

６

月竣工。

“领秀城二期工程”取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号

建设用地规划许可证
编号

（

２００６

）

鲁
０１－０２－１１０

编号
（

２００６

）

鲁
０１－０２－１０４

地字第
３７０１０３２００８００２２２

号

土地使用权证

市中国用
【

２００５

】

０２０００１３

市中国用
【

２００５

】

０２００１１９

市中国用
【

２００５

】

０２００１２０

市中国用
【

２００５

】

０２００１２１

市中国用
【

２００５

】

０２００１２２

市中国用
【

２００５

】

０２００１２３

市中国用
【

２００５

】

０２００１２４

市中国用
【

２００５

】

０２００１２５

市中国用
【

２００５

】

０２００１２６

市中国用
【

２００５

】

０２００１２７

市中国用
【

２００５

】

０２００１２８

市中国用
【

２００５

】

０２００１２９

市中国用
【

２００５

】

０２００１３０

市中国用
【

２００５

】

０２００１５１

市中国用
【

２００５

】

０２００１５３

市中国用
【

２００５

】

０２００２７５

市中国用
【

２００６

】

０２００１０５

市中国用
【

２００８

】

０２０００５５

建设工程规划许可证

编号
（

２００７

）

鲁
０１－０２－１１３

建字第
３７

号
０１０３２００８００００２

号
建字第

３７

号
０１０３２００８０００９８

号
建字第

３７

号
０１０３２００９０００４０

号
建字第

３７０１０３２００９００１０７

号
建字第

３７０１０３２００９０００１１

号
建字第

３７０１０３２００９００１０６

号

建筑工程施工许可证

领秀城
Ａ１

地块
６＃９＃１１＃１２＃

住宅楼
、

２＃

地下车库
、

加压泵站
２００７０７９３

领秀城
Ａ１

地块
１＃－－３＃

、

５＃

住宅楼及
１＃

楼地下车库
２００７０１５６

Ａ１

地块中水处理站
２００８００７１

领秀城
Ｂ

地块
４＃５＃１０＃－－１２＃

住宅
、

６＃

楼
（

底层含配套公建
）

地下车库
２００８００３２

领秀城
Ｂ

地块
８＃

、

９＃

、

１３＃

、

１４＃

楼住宅楼及地下车库
２００８００４２

领秀城
Ｂ

地块
１－３＃

楼
、

幼儿园
、

沿街配套公建裙房
、

地下车库
２００８００３３

Ｊ２

地块
１＃－３＃

、

６＃

住宅楼及部分
Ａ

区车库
２００８０１９９

Ｊ２

地块
１０＃－１３＃

楼住宅楼
、

部分
Ｂ

区车库及
Ｃ

区车库
２００８０１６７

Ｊ２

地块
４＃－５＃

、

７＃－９＃

住宅楼
，

配套公建及部分
Ａ

、

Ｂ

车库
２００８０１６６

鲁能领秀城
Ｌ１

地块
１＃

、

２＃

高层住宅楼及地下车库
２００９０１０６

鲁能领秀城
Ｌ２

地块
１＃

、

２＃

、

４＃

、

９＃

及
１＃

地下车库
２００９０１５６

鲁能领秀城
Ｌ２

地块
３＃

、

Ｌ３

地块
１６＃

、

１８＃

楼及
３＃

地下车库
２００９０１５５

领秀城
Ｍ１

地块
Ｈ２ －１＃ ～Ｈ２ －８＃

楼
Ｈ３ －１＃ ～Ｈ３ －１０＃

楼及
４＃

、

５＃

车库
２００９００３７

领秀城
Ｍ２

地块一期住宅
Ｔ２－１＃～２－４＃

，

Ｔ４－１＃～４－３＃

，

Ｔ５－１＃～５－６＃

，

Ｔ６－１＃～

６－２＃

，

Ｓ１＃～Ｓ５＃

，

车库
Ｔ１＃～Ｔ３＃２００９０１８５

预售许可证

济建开预许字第
（

２００８

）

３９１－３９２

号
、

济建开预许字第
（

２００８

）

０１５－０１８

号
、

济
建开预许字第

（

２００８

）

３７５

号
、

济建开预许字第
（

２００８

）

３３２

号
、

济建开预许字第
（

２００８

）

３７６－３８０

号
济建开预许字第

（

２００８

）

０３３－０４６

号
、

济建开预许字第
（

２００８

）

３９４－３９８

号
、

济
建开预许字第

（

２００９

）

０７５

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

００１

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

００２

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

３８６

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

００５

号
、

济
建开预许字第

（

２００９

）

３８７

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

００３

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

００４

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

３８４

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

０７７

号
、

济
建开预许字第

（

２００９

）

３８５

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

１３１

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

１３２

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

３０６－３０８

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

４０４－

４０７

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

４７１－４７６

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

１４６－１６５

号
（

２

）领秀城三期工程

该项目位于济南市市中区，总占地面积

１１０．４６

万平方米，建筑面积

１４８．６６

万平方米。

该项目规划建设以住宅、低密度住宅、高档住宅为主，配建商贸金融及城市配套公共设施。目前该项目处于前期手续阶段，预计开工时间为

２０１２

年，预计总体竣工时间为

２０１６

年。

“领秀城三期工程”公司除签订土地出让合同之外，尚未取得土地使用权证，主要原因是政府尚未完成土地拆迁工作，公司将按当地土地管

理部门的要求按期支付土地出让金取得相应证照，土地出让金已于

２００９

年

１２

月

１６

日全部缴清。

５

、资产对外抵押、质押及对外担保情况

１

）

２００７

年

５

月，山东鲁能亘富开发有限公司以“领秀城“项目

１３３

，

００３

平方米（土地）（土地证号：市中国用（

２００６

）第

０２００１０５

号）账面价值

１３

，

９６５

万元，评估价值

２８

，

０９０

万元，抵押给中国建设银行股份有限公司济南市泉城支行取得

３

年贷款

１５

，

９５２

万元人民币。

２

）

２００８

年

７

月，山东鲁能亘富开发有限公司以“领秀城“项目

１４５

，

９５３

平方米（土地）（土地证号：市中国用（

２００５

）第

０２００１５１

号、市中国用

（

２００５

）第

０２００１５３

号、市中国用（

２００５

）第

０２００１２７

号、市中国用（

２００６

）第

０２００１０５

号）作价

１５

，

３２５．１

万元，评估价值

３５

，

２２２

万元，抵押给中国

建设银行股份有限公司济南市泉城支行取得

３

年贷款

１２

，

６００

万元人民币。

３

）

２００８

年

１２

月，山东鲁能亘富开发有限公司以“领秀城“项目

２８９

，

７５７．２

平方米（土地）（土地证号：市中国用（

２００５

）第

０２００１２８

号、市中国

用（

２００５

）第

０２００１５３

号、市中国用（

２００５

）第

０２００１３０

号、市中国用（

２００５

）第

０２００１２０

号、市中国用（

２００５

）第

０２０００１３

号、市中国用（

２００５

）第

０２００１１９

号）作价

３０

，

４２４．１

万元，评估价值

７１

，

１３７

万元，抵押给中国工商银行济南是经二路支行取得

３

年贷款

３６

，

０００

万元人民币。

４

）

２００９

年

５

月，山东鲁能亘富开发有限公司以“领秀城“项目

１０７

，

２６７．５

平方米（土地）（土地证号：市中国用（

２００８

）第

０２０００５５

号）作价

１１

，

２６３

万元，评估价值

２６

，

０６６

万元，抵押给齐鲁银行建设路支行取得

２

年贷款

１０

，

０００

万元人民币。

５

）

２００９

年

８

月，山东鲁能亘富开发有限公司以“领秀城“项目

４８１

，

５３１．２６

平方米（土地）（土地证号：市中国用（

２００５

）第

０２００１２０

号）作价

４２

，

９７３

万元，评估价值

９８

，

２２８

万元，抵押给深圳发展银行济南分行取得

３

年贷款

９

，

０００

万元人民币。

６

）

２００９

年

８

月，山东鲁能亘富开发有限公司以“领秀城“项目

３４０

，

００１

平方米（土地）（土地证号：市中国用（

２００５

）第

０２００２７５

号）作价

３５

，

７００

万元，评估价值

８２

，

９６０

万元，抵押给中国农业银行济南市泺源支行取得

３

年贷款

１９

，

０００

万元人民币。

公司不存在对鲁能集团的担保，公司的资产不存在涉及诉讼、仲裁司法强制执行等重大争议或者妨碍权属转移的情形。

（四）海南鲁能广大置业有限公司

１

、 基本情况

公司名称：海南鲁能广大置业有限公司

住所：三亚市大东海海韵路南端

营业执照注册号：

４６０２００００００３６９１５

法定代表人：刘宇

注册资本：

４２

，

０００

万元

实收资本：

４２

，

０００

万元

公司类型：有限责任公司

成立日期：

１９９６

年

６

月

２６

日

经营范围：房地产开发经营，农业开发，酒店开发经营，高技术开发，旅游业开发，国内商业贸易，仓储业。（凡需行政许可的项目凭许可证经

营）。

股东和股权结构：海南鲁能广大为鲁能集团的全资子公司

主要经营业务：房地产开发

房地产开发资质：三级（证号：

２００８

琼建房开证字第

３１４２

号）

２

、 历史沿革

公司设立

海南鲁能广大置业有限公司（以下简称“鲁能广大”）原名为三亚广大置业有限公司，于

１９９６

年

６

月

２５

日由山东电力投资公司、海南鲁能

实业总公司、三亚君士房地产开发有限公司共同出资成立。

各股东的出资方式和出资额如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

山东电力投资公司
２

，

８８９．００ ４７．００

海南鲁能实业总公司
２

，

３７０．００ ３８．００

三亚君士房地产开发公司
９２９．００ １５．００

合计
６

，

１８８．００ １００．００

股权转让、股东变更

１９９８

年

４

月，海南鲁能实业总公司将其原股份

２

，

３７０

万元之

６１８．８

万元转让给山东鲁能信谊有限公司。

变更后股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

山东鲁能投资公司
２

，

８８９．０ ４７．００

海南鲁能实业总公司
１

，

７５１．２ ２８．００

三亚君士房地产开发有限公司
９２９．０ １５．００

山东鲁能信谊有限公司
６１８．８ １０．００

合计
６

，

１８８．０ １００．００

股权转让、股东变更

１９９９

年

５

月，山东鲁能投资公司将其股份

２８８９

万元全额转让给山东鲁能电力燃料有限公司，三亚君士房地产开发有限公司将其股份

９２９

万元全额转让给山东鲁能电力物资有限公司，山东鲁能信谊有限公司将其所持

７８．８

万元转让给海南鲁能实业总公司。

股份转让后各股东出资比例为：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

山东鲁能电力燃料有限公司
２

，

８８９．００ ４６．６９

海南鲁能实业总公司
１

，

８３０．００ ２９．５７

山东鲁能电力物资有限公司
９２９．００ １５．０１

山东鲁能信谊有限公司
５４０．００ ８．７３

合计
６

，

１８８．００ １００．００

股东更名、增资

１９９９

年

６

月，公司更名为海南鲁能广大置业有限公司，同时注册资本由人民币

６

，

１８８

万元增加为人民币

９

，

０００

万元，各股东出资比例调

整为：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

海南鲁能实业总公司
２

，

５２０．００ ２８．００

山东鲁能信谊有限公司
５４０．００ ６．００

山东鲁能电力燃料有限公司
４

，

３２０．００ ４８．００

山东鲁能电力物资有限公司
１

，

６２０．００ １８．００

合计
９

，

０００．００ １００．００

增资

２００２

年

２

月，山东鲁能燃料集团有限公司（原山东鲁能电力燃料有限公司，后更名为山东鲁能燃料集团有限公司）分立为山东鲁能燃料集

团有限公司和山东鲁能恒源资产管理有限公司，山东鲁能燃料集团有限公司持有的海南鲁能广大

４８％

的股权转由山东鲁能恒源资产管理有限

公司持有。

２００２

年

４

月，海南鲁能实业总公司将

１

，

８００

万元出资转让给了山东鲁能物资集团有限公司；山东鲁能恒源经贸集团有限公司现金增资

３

，

０００

万元，股权调整后公司注册资本为

１．２

亿元，各股东出资比例调整为：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

山东鲁能恒源资产管理有限公司
４

，

３２０．００ ３６．００

山东鲁能物资集团有限公司
３

，

４２０．００ ２８．５０

山东鲁能恒源经贸集团有限公司
３

，

０００．００ ２５．００

海南鲁能实业总公司
７２０．００ ６．００

山东鲁能信谊有限公司
５４０．００ ４．５０

合计
１２

，

０００．００ １００．００

增资

２００８

年

７

月，公司将截止

２００８

年

３

月

３１

日未分配利润中的

３０

，

０００

万元用于转增实收资本，按照各股东的出资比例，同比增加各股东的

出资额，各股东出资及占比变更为：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

山东鲁能恒源资产管理有限公司
１５

，

１２０．００ ３６．００

山东鲁能物资集团有限公司
１１

，

９７０．００ ２８．５０

山东鲁能矿业集团有限公司
１０

，

５００．００ ２５．００

海南鲁能实业总公司
２

，

５２０．００ ６．００

山东鲁能信谊有限公司
１

，

８９０．００ ４．５０

合计
４２

，

０００．００ １００．００

股权转让、股东变更

２００９

年

１２

月，山东鲁能恒源资产管理有限公司、山东鲁能物资集团有限公司、山东鲁能矿业集团有限公司、海南鲁能实业总公司及山东

鲁能信谊有限公司将所持海南鲁能广大股权全部转让给鲁能集团。

变更后权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

山东鲁能集团有限公司
４２

，

０００．００ １００．００

合计
４２

，

０００．００ １００．００

３

、 财务数据

海南鲁能广大最近两年又一期的财务数据如下：

最近两年又一期的资产负债表 单位：元

项目
２００９．９．３０ ２００８．１２．３１ ２００７．１２．３１

资产总计
１

，

４１４

，

６６３

，

３８７．１６ １

，

３４３

，

５０６

，

１３０．０１ １

，

１４７

，

９１５

，

２６５．３８

负债合计
６７７

，

８４３

，

７２３．６８ ６６１

，

３４３

，

７８１．２１ ７０９

，

８０１

，

５４１．１６

股东权益合计
７３６

，

８１９

，

６６３．４８ ６８２

，

１６２

，

３４８．８０ ４３８

，

１１３

，

７２４．２２

归属于母公司股东权益合计
７３６

，

８１９

，

６６３．４８ ６７２

，

６７５

，

４３８．８７ ４２８

，

６８２

，

９７１．６２

最近两年又一期的利润表 单位：元

项目
２００９

年
１－９

月
２００８

年度
２００７

年度
营业收入

３０８

，

４３５

，

５０７．０５ ８１４

，

４７７

，

５７５．４３ ８７５

，

２９５

，

９０２．５２

营业成本
１２３

，

４７６

，

９７５．０１ ２８９

，

２７５

，

３７９．１８ ４３４

，

０９０

，

５９８．３３

营业利润
８２

，

９６３

，

００５．８５ ２９５

，

４８９

，

０３９．９３ ２５９

，

８０７

，

３８０．１３

利润总额
８２

，

７２２

，

３６４．８１ ２９３

，

８１４

，

６００．８７ ２５９

，

６１２

，

５６２．４７

净利润
６３

，

８１８

，

３５５．３７ ２４４

，

０４８

，

６２４．５８ ２１９

，

３８７

，

３１９．４８

归属于母公司股东的净利润
６３

，

８１８

，

３５５．３７ ２４３

，

９９２

，

４６７．２５ ２１９

，

６７１

，

７９２．０４

注：

２００９

年前三季度财务数据为未经审计财务数据；

２００８

年度和

２００７

年度财务数据摘自中瑞岳华会计师事务所出具的中瑞岳华审字

【

２００９

】

００４９２

号审计报告。

４

、 主要资产业务情况

海南鲁能广大主要资产为房地产开发业务形成的存货， 主要是开发成本与开发产品， 截至

２００９

年

９

月

３０

日公司存货净额为

６４

，

８４１．０９

万元（未经审计）；

（

１

）历史经营情况

近三年及一期房地产开发主要产品（按住宅或商用划分）的销售情况如下表所示：

产品类
型

２００６．１２．３１ ２００７．１２．３１ ２００８．１２．３１ ２００９．９．３０

销售面积
（

平米
）

销售收入
（

元
）

销售面积
（

平米
）

销售收入
（

元
）

销售面积
（

平米
）

销售收入
（

元
）

销售面积
（

平米
）

销售收入
（

元
）

住宅
１０

，

３５６ １４４

，

５９１

，

５２７ ４９

，

５７９ ７３０

，

５８８

，

５５０ ３４

，

６５３ ６６２

，

５８３

，

２１８ ２２

，

１８３ ３３０

，

５９１

，

３４２

商铺
０ ０ ０ ０ ０ ０ ０ ０

车位
０ ０ ０ ０ ０ ０ ０ ０

（

２

）项目情况

报告期内完工项目情况：

１

）山海天二期度假公寓项目（度假公寓

Ａ＼Ｂ＼Ｃ

栋），总占地面积

２５

，

５８０．６３

平方米，规划建筑面积

４９

，

５９８．００

平方米，于

２００６

年

１２

月竣工；

２

）鲁能三亚湾度假区一期项目，总占地面积

１７４

，

４６６．６２

平方米，规划建筑面积

４６

，

１７５

平方米，于

２００７

年

１２

月竣工；

３

）鲁能三亚湾度假高公寓项目，总占地面积

１３

，

３７８．６１

平方米，规划建筑面积

９

，

３３０．５０

平方米，于

２００８

年

１２

月竣工；

４

）鲁能三亚湾度假低层住宅（高三区）项目，总占地面积

３２

，

５８２．５６

平方米，规划建筑面积

１２

，

５１９．５７

平方米，于

２００８

年

１２

月竣工；

５

）鲁能三亚湾度假美丽城一区一期项目，总占地面积

３３

，

４９０．０２

平方米，规划建筑面积

３８

，

６０３．０４

平方米，于

２００７

年

１２

月竣工。

目前在建及拟建项目情况：

公司主要在建和拟建项目如下所示：

（

１

） 鲁能三亚湾度假区

Ｂ－１－１５

地块项目

项目选址于三亚湾新城区，三亚湾新城位于三亚市主城区的西部，为三亚湾海坡片区二线地，距三亚市中心区约

１０

公里，向北距离三亚凤

凰国际机场不足十分钟车程。 本项目用地南临新城路，西临陶然路，东接体育公园，北望高尔夫社区。 项目用地面向海湾，自然环境十分优越，

用地紧临城市干道，交通十分便捷。

该项目占地面积

１６

，

１３７．８３

平方米，总建筑面积

１３

，

８７０

平方米，已经取得全部土地证；该项目规划建设以商业会所为主，商铺预计可以预

售面积为

１２

，

０７３

平方米，已取得预售证面积为

１２

，

０７３

平方米。目前该项目处于工程建设阶段，预计总体竣工时间为

２００９

年年底或者

２０１０

年

年初。

“鲁能三亚湾度假区

Ｂ－１－１５

地块项目”取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
建设用地规划许可证

（

２００８

）

２８

号
土地使用权证 三土房

（

２００６

）

字第
０４２２

号
建设工程规划许可证

（

２００９

）

８９

号
建筑工程施工许可证

（

２００９

）

１３２

号
预售许可证 三房预许字

［

２００９

］

０６４

号
（

２

）鲁能三亚湾美丽城一区二期（即美丽三区）项目

项目选址于三亚湾新城区，三亚湾新城介绍见鲁能三亚湾度假区

Ｂ－１－１５

地块项目部分内容。

该项目占地面积

２１６

，

１８５．１９

平方米，总规划建筑面积

１５４

，

３８３

平方米，其中住宅

１４３

，

３２２

平方米，商业

１１

，

０６１

平方米，已取得建筑工程

许可证面积

６４

，

３６１

平方米，已经取得全部土地证；规划建设以低密度住宅为主目前该项目处于施工阶段，开工时间为

２００９

年

９

月，预计总体

竣工时间为

２０１２

年。

“鲁能三亚湾美丽城一区二期（即美丽三区）项目”取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
建设用地规划许可证

［

２００８

］

３１

号
土地使用权证 三土房

（

２００７

）

字第
２２１３

号
、

２２１５

号
、

２２１６

号
、

２２１７

号
建设工程规划许可证

（

２００９

）

１０９

号
（

３

）美丽

ＭＡＬＬ５５

亩地项目

项目选址于三亚湾新城区，三亚湾新城介绍见鲁能三亚湾度假区

Ｂ－１－１５

地块项目部分内容。

该项目占地面积

３６

，

６６６．６６

平方米，总规划建筑面积为

３４

，

７４５

平方米，规划建设以商业住宅为主，已经取得全部土地证。 目前该项目处于

规划阶段。

“美丽

ＭＡＬＬ５５

亩地项目”取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
土地使用权证 三土房

（

２００７

）

字第
８９４５

号
———

８９４６

号
（

４

）高尔夫二区

项目选址于三亚湾新城区，三亚湾新城介绍见鲁能三亚湾度假区

Ｂ－１－１５

地块项目部分内容。

该项目占地面积

２５５

，

５１５．８

平方米，总规划建筑面积为

６３

，

８００

平方米，已经取得全部土地证。 项目开发的产品类型为低密度住宅，目前该

项目处于规划阶段。

该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
土地使用权证 三土房

（

２００７

）

字第
０４２３

号
（

５

）山海天三期项目

项目项目位于三亚市大东海区，项目选址于大东海片区，位于三亚市主城区的东部，为大东海片区一线地，距三亚市中心区约

５

公里，用地

面向海湾，自然环境十分优越，用地紧临城市干道，交通十分便捷。

该项目占地面积

１７

，

０１０．５９

平方米，建筑面积

２０

，

４１２．６７

平方米，已经取得全部土地证。规划建设以低密度住宅为主。目前该项目处于规划

设计阶段

．

。

该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
土地使用权证 三土房

（

２００７

）

字第
２３６６

号
、

三土房
（

２００３

）

字第
２４７

号
、

三土房
（

２００７

）

字第
０９３８

号
、

三土房
（

２００７

）

字第
０９３１

号
、

三土房
（

２００８

）

字第
５９９４

号
５

、资产对外抵押、质押及对外担保情况

１

）

２００７

年

１０

月，海南鲁能广大置业有限公司以“三亚山海天大酒店主楼和别墅房地产（含土地使用权）“项目（土地证号：三土房（

２００３

）字

第

０１４７

号海南省三亚市土地房屋权证）占地面积

２１

，

８５１．２５

平方米，作价

３３

，

５７３．７５

万元万元，抵押给中国工商银行海南省分行营业部取得三

年贷款

１５

，

０００

万元人民币。 抵押合同编号：

４６９０２２０８００００００６５

。

２

）

２００９

年

２

月，海南鲁能广大置业有限公司以“三亚湾鲁能度假区度假公寓“项目（土地证号：三土房（

２００９

）字第

０７５１

号海南省三亚市土

地房屋权证）用地

１３

，

３７８．６１

平方米，作价

４

，

９８７．１１

万元，抵押给中国农业银行三亚分行取得三年贷款

４０００

万元人民币。 抵押合同编号：（三

亚）农银抵字

ＮＯ

：

４６９０２２００９０００００００５

。

３

）

２００８

年

１２

月，海南鲁能广大置业有限公司以“美丽城一区一期公寓“项目用地

３３

，

４９０．０２

平方米及在建工程（土地证号：三土房（

２００６

）

字第

０４２０

号海南省三亚市土地房屋权证）用地面积

３３

，

４９０．０２

平方米，作价

３７

，

５７３．７５

万元，抵押给中国农业银行三亚分行取得三年贷款

１０

，

０００

万元人民币。 抵押合同编号（三亚）农银抵字

ＮＯ

：

４６９０２２００８００００００８０

。

４

） 公司为关联方海南三亚湾新城开发有限公司提供担保， 被担保方向中国工商银行贷款

２．８

亿元， 保证合同号

２２０１０２６２－２００９

年三亚

（保）字

００４

号。

公司不存在对鲁能集团的担保，公司的资产不存在涉及诉讼、仲裁司法强制执行等重大争议或者妨碍权属转移的情形。

（五）海南三亚湾新城开发有限公司

１

、 基本情况

公司名称：海南三亚湾新城开发有限公司

住所：三亚市河东区鹿岭路新华别墅区

６

号

营业执照注册号：

４６０２００００００３６８８８

法定代表人：刘宇

注册资本：

１０

，

０００

万元

实收资本：

１０

，

０００

万元

公司类型：有限责任公司

成立日期：

２００３

年

７

月

４

日

经营范围：房地产开发，酒店开发，市政工程开发，公路、港口码头开发，装饰工程，园林绿化设计，信息工程，机电设备销售，建材生产经营，

商业贸易，娱乐服务，教育培训。 （凡需行政许可的评许可证经营）

股东和股权结构：海南三亚湾为鲁能集团的全资子公司

主要经营业务：房地产开发，包括土地一级开发和房地产二级开发

房地产开发资质：暂定资质（［

２００８

］琼建房开证暂（项）字第

３０６

号）

２

、 历史沿革

公司设立

２００３

年

７

月，海南三亚湾设立，注册资金

１００００

万，海南三亚湾设立时的股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

恒源置业
９

，

０００．００ ９０．００

北京鲁能置业有限公司
１

，

０００．００ １０．００

合计
１０

，

０００．００ １００．００

股权转让、股东变更

２００４

年

４

月，北京鲁能置业有限公司将其持有的海南三亚湾

１０％

的股权转让给宜宾鲁能开发（集团）有限公司。

本次股权转让之后，海南三亚湾的股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

恒源置业
９

，

０００．００ ９０．００

宜宾鲁能开发
（

集团
）

有限公司
１

，

０００．００ １０．００

合计
１０

，

０００．００ １００．００

股权划转、股东变更

根据北京中企华资产评估有限责任公司出具的评估报告，截止

２００８

年

１２

月

３１

日，海南三亚湾的资产总额为

１１１

，

７７２．７１

万元，负债总额

为

６３

，

７３４．１

万元，净资产为

４８

，

０３８．６１

万元。

２００９

年

１２

月，宜宾鲁能开发（集团）有限公司将其所持有的海南三亚湾

１０％

的股权（

１

，

０００

万元出资额）通过在产权交易所挂牌方式转让

给鲁能集团，转让价格为

４

，

８０３．８６１

万元。 恒源置业将其持有的海南三亚湾

９０％

的股权无偿划转给鲁能集团。

本次股权转让之后，海南三亚湾的股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

山东鲁能集团有限公司
１０

，

０００．００ １００．００

关于本次股权转让价格的说明：本次转让价格依据海南三亚湾截止

２００８

年

１２

月

３１

日经评估的净资产确定。根据评估机构出具的评估报

告，截止

２００８

年

１２

月

３１

日，海南三亚湾经评估的净资产为

４８

，

０３８．６１

万元。 宜宾鲁能将所持海南三亚湾

１０％

的股权以

４８

，

０３８

，

６１０

元转让给

鲁能集团。

鲁能集团本次注入上市公司的海南三亚湾

１００％

的股权在

２００９

年

１１

月

３０

日的预估值为

５７

，

９５８．５６

万元

．

按照相同股权比例测算，两次转让价格差异不算重大，本次重组的价格比上次转让高出

２０．６％

，主要原因是海南三亚湾经过一年的开发，

公司自身业务状况和其所面临的市场情况均发生了不同程度的变化，从而在评估值上略有差异。

３

、 财务数据

海南三亚湾最近两年又一期的财务数据如下：

最近两年又一期的资产负债表 单位：元

项目
２００９．９．３０ ２００８．１２．３１ ２００７．１２．３１

资产总计
１

，

３０１

，

１５５

，

２１５．６７ ７４９

，

２５３

，

３０６．１３ ６７８

，

７０６

，

２７１．５２

负债合计
１

，

１６５

，

５８１

，

４７２．５７ ６３７

，

３４０

，

９６９．８９ ５８０

，

５８７

，

８２１．４５

股东权益合计
１３５

，

５７３

，

７４３．１０ １１１

，

９１２

，

３３６．２４ ９８

，

１１８

，

４５０．０７

归属于母公司股东权益合计
１３５

，

５７３

，

７４３．１０ １１１

，

９１２

，

３３６．２４ ９８

，

１１８

，

４５０．０７

最近两年又一期的利润表 单位：元

项目
２００９

年
１－９

月
２００８

年度
２００７

年度
营业收入

８２

，

９２２

，

８２３．００ ０．００ ０．００

营业成本
３２

，

３８４

，

９３６．３９ ０．００ ０．００

营业利润
３０

，

０４６

，

１５６．８７ １３

，

７９９

，

２６９．２８ －４１５

，

６７０．８７

利润总额
３０

，

０４６

，

１５６．８７ １３

，

６８９

，

５５１．４２ －７１５

，

６７０．８７

净利润
２３

，

６６１

，

４０６．８６ １３

，

７９３

，

８８６．１７ －７１４

，

９８２．７７

归属于母公司股东的净利润
２３

，

６６１

，

４０６．８６ １３

，

７９３

，

８８６．１７ －７１４

，

９８２．７７

注：

１

）

２００９

年前三季度财务数据为未经审计财务数据；

２００８

年度和

２００７

年度财务数据摘自中瑞岳华会计师事务所出具的中瑞岳华审字

【

２００９

】

０１６４２

号审计报告。

２

） 公司在

２００７

年出现亏损的原因主要是由于在

２００７

年公司所开发项目尚未达到收入确认标准。 随着房地产项目达到收入确认条件，

２００８

年和

２００９

年

１－９

月公司的盈利能力已经逐步好转，预计未来公司的盈利能力较好。 具体数据待盈利预测完成后披露。

４

、 主要资产业务情况

海南三亚湾主要资产为房地产开发业务形成的存货， 主要是开发成本与开发产品， 截至

２００９

年

９

月

３０

日公司存货净额为

１０５

，

０８３．５００

万元（未经审计）； 目前业务包括土地一级开发和房地产二级开发；开发的项目主要为包括水系、道路、学校、广场、停车场、绿地等公用设施用

地，桃源路（含桃源桥）、一号路（含欣景桥）、陶然路（含陶然桥）、新城东路、交通路、新城西路等市政设施土地一级开发项目，以及美丽

ＭＡＬＬ

，

游艇二区等房地产二级开发项目。

（

１

）历史经营情况

１

）一级开发情况

海南三亚湾的一级开发项目是按照鲁能集团公司与三亚市人民政府签定的协议进行政企合作开发。 该项目开发总面积

１０

，

２９７．６５

亩，可

出让土地

６

，

５２２．９２

亩，不可出让的公共土地面积

３

，

７７４．７

亩，预计总投资

２５７

，

９３８．５０

万元。 截止到

２００９

年

９

月

３０

日，新城公司已完成一级开

发投入

６．２

亿元。 其中市政道路完成新城西路（

６

，

３１５ｍ＊４０ｍ

）、陶然路（

７５０ｍ＊４０ｍ

）、桃源路（

６７０ｍ＊２０ｍ

）、新城东路（

７００ｍ＊２６ｍ

）、

１＃

路

（

４６５ｍ＊１８ｍ

）。 完成征地拆迁约

４

，

３３３．１５

亩，通过政府招拍挂已完成土地出让

１

，

７６０．２９

亩。

２

）二级开发情况

近三年及一期房地产开发主要产品（按住宅或商用划分）的销售情况如下表所示：

产品类
型

２００６．１２．３１ ２００７．１２．３１ ２００８．１２．３１ ２００９．９．３０

销售面积
（

平米
）

销售收入
（

元
）

销售面积
（

平米
）

销售收入
（

元
）

销售面积
（

平米
）

销售收入
（

元
）

销售面积
（

平米
）

销售收入
（

元
）

住宅
０ ０ ０ ０ ３

，

０４０ ３２

，

８２９

，

８０５ １１

，

８３０ １６２

，

７１５

，

４８３

商铺
０ ０ ０ ０ ０ ０ ０ ０

车位
０ ０ ０ ０ ０ ０ ０ ０

２

）项目情况

报告期内完工项目情况：

鲁能三亚湾美丽

ＭＡＬＬ

一期

１＃－８＃

楼项目，位于三亚湾海坡片区。 项目用地面积

３２

，

６８６．１

平方米，建筑面积

５７

，

６２４．４９

平方米。 项目于

２００８

年

１２

月

１３

日项目竣工验收。

目前在建及拟建项目情况：

（

１

）一级开发情况

三亚湾一级开发项目在建项目为三亚湾水系工程，投资总额

３．３

亿。 拟建项目为古榕路项目（

１

，

７２７ｍ＊１８ｍ

），投资总额

２

，

６３６

万元，贵都

路（

２

，

９４５ｍ＊１８ｍ

）投资总额

４

，

２４０．８

万元，椰林路（

８７５ｍ＊２１ｍ

），投资总额

１

，

７６５

万元。

（

２

）二级开发情况

１

）鲁能三亚湾游艇港湾一区一期（

Ａ－２－１１

）

项目选址于位于三亚市海坡旅游度假区。

该项目占地面积

１８６

，

３２１．６７

平方米，建筑面积

６７

，

６９２

平方米，该项目规划建设以低密度住宅为主，已经取得全部土地证。 目前该项目处

于工程建设阶段，预计总体竣工时间为

２０１０

年；本项目拟分二期实施，一期项目已于

２００９

年

１

月开工，预计竣工时间

２０１０

年

９

月。

该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
建设用地规划许可证

［

２００８

］

２９

号
土地使用权证 三土房

（

２００６

）

字第
１１９０

号
、

三土房
（

２００６

）

字第
１１９１

号
、

三土房
（

２００６

）

字第
１６７５

号
建设工程规划许可证

［

２００９

］

４２

号
建筑工程施工许可证

［

２００９

］

０８９

号
－３ ／ １

、［

２００９

］

０８９

号
－３ ／ ２

预售许可证 三房预许字
［

２００９

］

０５４

号
２

）美丽

ＭＡＬＬ

二期项目

项目选址于位于三亚市海坡旅游度假区。

该项目占地面积

１０

，

４３６．２９

平方米，建筑面积

１７

，

０１６．４２

平方米，已经缴付完毕全部土地价款，土地证正在办理过程中。美丽

ＭＡＬＬ

项目开

发的产品类型为住宅及商业，目前该项目处于规划设计阶段。

该项目已签订土地出让合同，尚未取得其他资格文件。

３

）

６０６

项目

项目选址于位于三亚市海坡旅游度假区。

该项目占地面积

２１８

，

９３０．７９

平方米，建筑面积

１４４

，

３００

平方米，已经取得全部土地证。 规划建设以住宅为主，配建商业。 目前该项目处于

规划设计设计阶段。

该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
土地使用权证 三土房

（

２００９

）

字第
０４７６５

号
、

第
０４７６６

号
、

第
０４７６７

号
、

第
０４７６８

号
、

第
０４７６９

号
、

第
０４７７０

号
、

第
０４７７１

号
、

第
０４７７２

号
、

第
０４７７３

号
４

）

５０８

地块项目

项目选址于位于三亚市海坡旅游度假区。

该项目占地面积

１５０

，

５８６

平方米，建筑面积

１６０

，

３８１．８８

平方米，规划建设以住宅为主。 该项目于

２００９

年

１１

月

５

日签署出让合同，正在按

照合同规定日期支付土地价款，办理土地证。

５

、资产对外抵押、质押及对外担保情况

１

）

２００９

年

８

月，海南三亚湾新城开发有限公司以“鲁能三亚湾游艇港湾一区一期

Ａ－２－１１

度假住宅“项目

１０３

，

９７１．９７

平方米（土地及地上

建筑物）、（土地证号：三土房（

２００６

）字第

１６７５

号海南省三亚市土地房屋权证）作价

３４

，

６２１．７２

万元万元，抵押给中国工商银行海南省分行营业

部取得三年贷款

１６

，

０００

万元人民币。

２

）海南三亚湾新城开发有限公司将政府返还的土地开发成本和土地出让增值分成收入质押，取得中国工商银行三亚分行七年期贷款

２８

，

０００

万元，质押合同号

２２０１０２６２－２００９

年三亚（保）字

０００４

号、

２２０１０２６２－２００９

年三亚（质）字

００２７

号，质押权属证明为“三亚市人民政府关于三

亚湾新城区土地出让收益返还的承诺函

－

三府函［

２００５

］

１３４

号”以及“《三亚湾海坡片区合作开发协议书》

－

地租支付、成本返还及土地增值税收

益分成补充协议。 ”

公司不存在对鲁能集团的担保，公司的资产不存在涉及诉讼、仲裁司法强制执行等重大争议或者妨碍权属转移的情形。

（六）海南英大房地产开发有限公司

１

、 基本情况

公司名称：海南英大房地产开发有限公司

住所：海口市振兴路

８

号美兰区办公大楼一楼

营业执照注册号：

４６００００００００９２０４４

法定代表人：孙旭日

注册资本：

２６

，

０００

万元

实收资本：

２６

，

０００

万元

公司类型：有限责任公司

成立日期：

２００２

年

６

月

２５

日

经营范围：为在规划范围内进行房地产及其附属配套设施的开发、建设、酒店、写字楼、高档住宅的销售。（凡涉及经营许可的项目凭许可证

经营）

股东和股权结构：海南英大为鲁能集团的全资子公司

主要经营业务：房地产开发

房地产开发资质：四级（证号：［

２００８

］琼建房开证字第

７４００９

号）

２

、 历史沿革

公司设立

２００２

年

６

月，海南英大设立。投入注册资金

４

，

０００

万元。其中：鲁能英大集团有限公司出资

２

，

４００

万元，占股本的

６０％

；北京京洲房地产开

发有限公司出资

１

，

６００

万元，占股本的

４０％

。 设立后股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

鲁能英大集团有限公司
２

，

４００．００ ６０．００

北京京洲房地产开发有限公司
１

，

６００．００ ４０．００

合计
６

，

０００．００ １００．００

增加新股东、增加注册资本

２００３

年

９

月，琼山新市区综合开发公司以三宗地折合

７５０

万元入股海南英大，作为海南英大的新股东，占总股本的

１５．８％

，原股东所占股

份为鲁能英大集团有限公司占总股本的

５０．５％

，北京京洲房地产开发有限公司占总股本的

３３．７％

。 公司注册资本由原

４

，

０００

万元人民币增至

４

，

７５０

万元人民币。

变更后股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

鲁能英大集团有限公司
２

，

４００．００ ５０．５３

北京京洲房地产开发有限公司
１

，

６００．００ ３３．６８

琼山新市区综合开发公司
７５０．００ １５．７９

合计
４

，

７５０．００ １００．００

股权转让、股东变更

２００４

年

３

月，原股东海口东城综合开发公司将持有海南英大

１５．７９％

的全部股权转让给海南鲁能广大，股权转让价格为

７５０

万元。

变更后股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

鲁能英大集团有限公司
２

，

４００．００ ５０．５３

北京京洲房地产开发有限公司
１

，

６００．００ ３３．６８

海南鲁能广大
７５０．００ １５．７９

合计
４

，

７５０．００ １００．００

股权转让、股东变更、增加注册资本

２００５

年

９

月，鲁能置业以对海南英大的

５

，

２５０

万元债权转为对海南英大的投资，增加海南英大注册资本金。 海南英大增资至

１

亿元。

变更后股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

鲁能置业
５

，

２５０．００ ５２．５０

鲁能英大集团有限公司
２

，

４００．００ ２４．００

北京京洲房地产开发有限公司
１

，

６００．００ １６．００

海南鲁能广大
７５０．００ ７．５０

合计
１０

，

０００．００ １００．００

股权转让、股东变更

２００８

年

２

月，北京京洲房地产开发有限公司将其持有的海南英大的

１６％

的股权（

１

，

６００

万元出资额）以

２８

，

９５４

，

９０５．３３

元转让给海南

三亚湾。 上述股权的转让价格以海南英大

２００７

年

６

月

３０

日经审计后的净资产值

１８０

，

９６８

，

１５８．２９

元为参考。

变更后的股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

鲁能置业
５

，

２５０．００ ５２．５０

鲁能英大集团有限公司
２

，

４００．００ ２４．００

海南三亚湾
１

，

６００．００ １６．００

海南鲁能广大
７５０．００ ７．５０

合计
１０

，

０００．００ １００．００

关于本次股权转让价格的说明：

２００７

年

１１

月，北京京洲房地产开发有限公司与海南三亚湾新城开发有限公司签订《股权转让协议》，北京

京洲房地产开发有限公司将其持有的海南英大的

１６％

的股权（

１

，

６００

万元出资额）以

２８

，

９５４

，

９０５．３３

元转让给海南三亚湾。 本次股权转让时北

京京洲房地产开发有限公司与海南三亚湾新城开发有限公司均非国有控股企业， 因此本次股权转让无需评估， 本次转让价格依据海南英大

２００７

年

６

月

３０

日经审计后的净资产值确定。 海南英大

２００７

年

６

月

３０

日经审计后的净资产值

１８０

，

９６８

，

１５８．２９

元，北京京洲房地产开发有限

公司持有的海南英大的

１６％

的股权（

１

，

６００

万元出资额）所对应的账面净资产值为

２８

，

９５４

，

９０５．３３

元，最终以

２８

，

９５４

，

９０５．３３

元转让

．

鲁能集团本次注入上市公司的海南英大

１００％

的股权在

２００９

年

１１

月

３０

日的预估值为

５４

，

０８２．１４

万元

．

按照相同股权比例测算，两次转让价格差异较大，主要差异是由于

２００７

年转让是按照账面净资产审计值为基础，而本次转让是按照评估

值为基础，且本次评估报告需要国务院国资委备案。

增加注册资本

２００８

年

６

月，海南英大将公司截止

２００８

年

３

月

３１

日资产负债表中未分配利润的

１６

，

０００

万元用于转增实收资本，按照各股东的出资比

例，同比增加各股东的出资额。 实收资本由

１０

，

０００

万元增至

２６

，

０００

万元

变更后股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

鲁能置业
１３

，

６５０．００ ５２．５０

鲁能英大集团有限公司
６

，

２４０．００ ２４．００

海南三亚湾
４

，

１６０．００ １６．００

海南鲁能广大
１

，

９５０．００ ７．５．０

合计
２６

，

０００．００ １００．００

股权转让股东变更

２００９

年

１２

月，鲁能置业、鲁能英大集团有限公司、海南三亚湾、海南鲁能广大将所持海南英大股权无偿划转给鲁能集团。

变更后股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

山东鲁能集团有限公司
２６

，

０００．００ １００．００

合计
２６

，

０００．００ １００．００

３

、 财务数据

海南英大最近两年又一期的财务数据如下：

最近两年又一期的资产负债表 单位：元

项目
２００９．９．３０ ２００８．１２．３１ ２００７．１２．３１

资产总计
９４７

，

３６０

，

８５１．６５ １

，

４８９

，

２６２

，

２１８．６４ １

，

８１３

，

２３９

，

５４９．３１

负债合计
６３５

，

６５０

，

０５５．６８ １

，

０１４

，

００１

，

９６８．５０ １

，

５４２

，

４５０

，

０４０．６３

股东权益合计
３１１

，

７１０

，

７９５．９７ ４７５

，

２６０

，

２５０．１４ ２７０

，

７８９

，

５０８．６８

归属于母公司股东权益合计
３１１

，

７１０

，

７９５．９７ ３２８

，

１９６

，

６３４．２５ ２７０

，

７８９

，

５０８．６８

最近两年又一期的利润表 单位：元

项目
２００９

年
１－９

月
２００８

年度
２００７

年度
营业收入

－７

，

４３６

，

６９４．００ ３３５

，

９７３

，

２４５．００ ４３２

，

３７７

，

５５８．６０

营业成本
５

，

３８９

，

１５８．２５ １６５

，

５７８

，

９０１．８８ ２５３

，

９４０

，

２４９．２１

营业利润
－３０

，

９３１

，

６５７．９５ ５７

，

６８０

，

５６７．２８ １２６

，

９４８

，

８８１．１０

利润总额
－３１

，

２９７

，

０５０．９５ ５６

，

４３２

，

８９１．４４ １２６

，

８７０

，

６１５．９５

净利润
－２５

，

１１０

，

７１９．３６ ４１

，

８２８

，

０９１．６６ １０７

，

９３０

，

１９８．１８

归属于母公司股东的净利润
－２５

，

１１０

，

７１９．３６ ５６

，

３５０

，

０６５．６５ １０７

，

９３０

，

１９８．１８

注：

１

）

２００９

年前三季度数据未经审计；

２００８

年度和

２００７

年度财务数据摘自中瑞岳华会计师事务所出具的中瑞岳华审字【

２００９

】

０１６３０

号审计

报告。

２

）公司于

２００９

年产生亏损的主要原因是：

１

、按照鲁能集团统一要求，公司在

２００９

年下半年变更原收入确认原则；

２

、本年销售的房屋（含

退房后重新销售的）无法达到收入确认条件，不能确认收入；

３

、

２００９

年，部分以前年度的购房客户违约，长期拖欠房款，公司与其解约，退还其

已经缴付的房款，致使

２００９

年

１－９

月份营业收入为负。 待公司未来项目达到收入确认条件后，届时公司将具有一定的盈利能力。 具体数据待

盈利预测完成后披露。

４

、 主要资产业务情况

海南英大主要资产为房地产开发业务形成的存货，主要是开发成本与开发产品，截至

２００９

年

９

月

３０

日公司存货净额为

５１

，

０９６．８１

万元

（未经审计）。 目前开发的项目主要为海蓝椰风项目，海蓝椰风项目是海南英大在海口开发的大型滨海度假项目，是海南超大型复合大盘，独具

特色的长岛式高端度假生活社区。

（

１

）历史经营情况

近三年及一期房地产开发主要产品（按住宅或商用划分）的销售情况如下表所示：

产品类
型

２００６．１２．３１ ２００７．１２．３１ ２００８．１２．３１ ２００９．９．３０

销售面积
（

平米
）

销售收入
（

元
）

销售面积
（

平米
）

销售收入
（

元
）

销售面积
（

平米
）

销售收入
（

元
）

销售面积
（

平米
）

销售收入
（

元
）

住宅
０ ０ ５２

，

１１８ ４３２

，

３７７

，

５５９ ４３

，

７２２ ３３５

，

９７３

，

２４５ －１

，

１２７ －９

，

２６７

，

４９４

商铺
０ ０ ０ ０ ０ ０ ０ ０

车位
０ ０ ０ ０ ０ ０ ０ ０

注：因

０９

年有退房，又有合同销售，合同销售额为两者之间差额

（

２

）项目情况

报告期内完工项目情况：

海蓝椰风一期项目，占地面积

２４３．７１

亩，规划建筑面积为

４７７５３

平米，于

２００７

年

４

月竣工。

目前在建及拟建项目情况：

（

１

）海蓝椰风项目二期

海蓝椰风项目位于海口市区东海岸，位于市中心与机场之间，出入岛内外、市内外极为方便。

该项目占地面积

１７０

，

８９２．２４

平方米，总规划建筑面积为

７９

，

０４０．３４

平方米，其中住宅

７７

，

７３０．６４

平方米，已经取得全部土地证。 该项目规

划建设以住宅为主，配建配套设施；其中住宅预计可以预售面积为

８６

，

９６８．１８

平方米，已取得预售证面积为

５９

，

９８９．１２

平方米。

目前该项目处于建设施工阶段。

该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
建设用地规划许可
证 ２００７０５２

土地使用权证 海口国用
（

２００６

）

第
００８６７０

号
＼

第
００８６７１

号
＼

海口国用
（

２００４

）

第
００１７８５

号
建设工程规划许可
证 海市规证建

（

２００６

）

ＡＥ－０１９２

号
建筑工程施工许可
证

４６０１００２００７０５２５０１０１＼４６０１００２００７０５２５０２０１＼４６０１００２００６１１１７０２０１

＼４６０１００２００６１１１７０１０１

预售许可证 ［

２００７

］

海房预字
（

０１１８

）

号
＼

（

０１１９

）

号
＼

（

０１２０

）

号
＼

（

０１２１

）

号
＼

（

０１２２

）

号
＼

（

０１２３

）

号
＼

［

２００８

］

海房预字
（

００１９

）

号
＼

（

００２０

）

号
＼

（

００２１

）

号
＼

（

００２２

）

号
＼

（

００２３

）

号
＼

（

００２４

）

号
（

2

）海蓝椰风项目三期

海蓝椰风项目位于海口市区东海岸，位于市中心与机场之间，出入岛内外、市内外极为方便。

该项目占地面积

９０

，

７９３．７９

平方米，总规划建筑面积为

４１

，

１０１．９５

平方米，已经取得全部土地证。该项目规划建设以住宅为主，配建配套设

施；其中住宅预计可以预售面积为

３５

，

９９０．１８

平方米，已取得预售证面积为

３５

，

９９０．１８

平方米。

目前该项目处于建设施工阶段。

该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
建设用地规划许可证

２００６２０２

土地使用权证 琼山籍国用
（

２００３

）

第
０８－００００４

号
、

琼山籍国用
（

２００３

）

第
０８－００００５

号
、

琼山籍国用
（

２００３

）

第
０８－００００６

号
、

海口市国用
（

２００４

）

第
００１７８６

号
建设工程规划许可证

２００９Ａ００６８

建筑工程施工许可证
４６０１００２００９０６３００１０１＼４６０１００２００９０６３００２０１

预售许可证
［

２００９

］

海房预字
（

００９０

）

号
（

3

）海蓝椰风后期项目

海蓝椰风项目位于海口市区东海岸，位于市中心与机场之间，出入岛内外、市内外极为方便。

该项目占地面积

４２７

，

３０４．１６

平方米，已经取得全部土地证。 目前该项目处于规划准备阶段。

该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号

土地使用权证
海口市国用

（

２００４

）

第
００１７８６

号
、

海口市国用
（

２００５

）

第
００１３１２

号
、

海口
市国用

（

２００５

）

第
００１３１０

号
、

海口市国用
（

２００４

）

第
００１７８５

号
、

海口市国
用

（

２００９

）

第
００２９１２

号
５

、资产对外抵押、质押及对外担保情况

２００７

年

９

月，海南英大房地产开发有限公司以海蓝椰风项目

４４１

，

４９３．０４

平方米（土地或在建工程）（土地证号：海口市国用［

２００４

］

００１７８５

号、海口市国用［

２００４

］

００１７８６

号、琼山籍国用［

２００３

］第

０８－００００４

号、琼山籍国用［

２００３

］第

０８－００００５

号、琼山籍国用［

２００３

］第

０８－００００６

号）作

价

２６

，

９０６．７９３３

万元，抵押给中国银行海口琼山支行取得

３

年（贷款期限）贷款

１１

，

０００

万元人民币。

公司不存在对鲁能集团的担保，公司的资产不存在涉及诉讼、仲裁司法强制执行等重大争议或者妨碍权属转移的情形。

（七）海南盈滨岛置业有限公司

１

、 基本情况

公司名称：海南盈滨岛置业有限公司

住所：海南市澄迈县老城开发区盈滨半岛二横路

营业执照注册号：

４６０００００００１１９３０４

法定代表人：赵健

注册资本：

３０

，

０００

万元

实收资本：

３０

，

０００

万元

公司类型：有限责任公司

成立日期：

２００７

年

７

月

６

日

经营范围：为在规划范围内进行房地产开发及销售，酒店管理，旅游，种植养殖，高尔夫球场，游艇俱乐部及其配套设施的开发、建设、经营、

管理（凡需行政许可的项目凭许可证经营）

股东和股权结构：海南盈滨岛的股东为鲁能集团和青岛恒源英大置业有限公司，持股比例分别为

５０％

和

５０％

。 在公司董事会中，双方各派

５

名董事，在公司

４

名管理层成员中，鲁能集团委派

３

名，总经理、主管财务及生产运营的副总经理由鲁能集团委派，青岛恒源英大置业有限公

司委派

１

名，鲁能集团对海南盈滨岛公司拥有控制权。 青岛恒源英大置业有限公司的股权结构如下图所示：

Ｔｈｅ Ｅｑｕｉｔａｂｌｅ Ｕｎｉｔ Ｔｒｕｓｔ

、

Ｔｈｅ Ｍｉｌｌｅｎｎｉｕｍ Ｕｎｉｔ Ｔｒｕｓｔ

及

Ｔｈｅ Ｕｎｉｏｎ Ｕｎｉｔ Ｔｒｓｕｔ

为三家海外基金公司，与广宇发展及其董监高、实际控制人

无关联关系。

主要经营业务：房地产开发

房地产开发资质：暂定资质（证号：［

２００８

年］琼建房开证暂字第

７０１８

号）

主要控股子公司基本情况介绍：

海南永庆生态文化旅业有限公司，公司成立日期为

２００３

年

６

月

１１

日，住所为海口市龙昆北路

２

号地都大厦

１０

楼，企业法人营业执照号

为

４６０００００００１７１８３９

，公司类型为有限责任公司，法定代表人为孙瑜；目前注册资本

５０００

万元，其中海南盈滨岛置业有限公司持股

８０％

，澄迈

老城开发区发展有限公司持股

２０％

，澄迈老城开发区发展有限公司的实际控制人为海南省国资委，与广宇发展及其董监高、实际控制人无关联

关系。 公司营业范围为：旅游项目开发，公园项目开发经营，文体项目开发咨询，土特日用百货销售，农业种植养殖。 （凡需行政许可的项目凭许

可证经营）

２

、 历史沿革

公司的设立

２００７

年

７

月，海南盈滨岛设立，注册资金为

１０

，

０００

万元，设立时股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

青岛恒源英大置业有限公司
９

，

０００．００ ９０．００

海南英大
１

，

０００．００ １０．００

合计
１０

，

０００．００ １００．００

增加注册资本、股权转让、股东变更

２００８

年

４

月，海南盈滨岛注册资本由

１

亿元增加至

３

亿元，增加注册资本

２

亿元，其中青岛恒源英大置业有限公司以货币增资

６０００

万

元，海南英大以货币增资

１４

，

０００

万元。

变更后股权结构如下

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

青岛恒源英大置业有限公司
１５

，

０００．００ ５０．００

海南英大
１５

，

０００．００ ５０．００

合计
３０

，

０００．００ １００．００

股权转让、股东变更

２００９

年

１２

月，海南英大将所持海南盈滨岛股权无偿划转给鲁能集团。

本次无偿划转后公司股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

青岛恒源英大置业有限公司
１５

，

０００．００ ５０．００

鲁能集团
１５

，

０００．００ ５０．００

合计
３０

，

０００．００ １００．００

３

、 财务数据

海南盈滨岛最近两年又一期的财务数据如下：

最近两年又一期的资产负债表 单位：元

项目
２００９．９．３０ ２００８．１２．３１ ２００７．１２．３１

资产总计
８４１

，

７７０

，

５８０．９５ ６９５

，

３２８

，

３３９．７８ ６４６

，

８５０

，

６２１．０３

负债合计
５６２

，

４０６

，

７９４．３０ ４０６

，

８８９

，

６０４．９７ ５１４

，

３６０

，

３７６．０３

股东权益合计
２７９

，

３６３

，

７８６．６５ ２８８

，

４３８

，

７３４．８１ １３２

，

４９０

，

２４５．００

归属于母公司股东权益合计
２７４

，

１４４

，

６７７．６８ ２８２

，

７５０

，

２３７．８５ １１７

，

９９２

，

１９６．００

最近两年又一期的利润表 单位：元

项目
２００９

年
１－９

月
２００８

年度
２００７

年度
营业收入

０．００ ０．００ ０．００

营业成本
０．００ ０．００ ０．００

营业利润
－８

，

７７４

，

９４８．１６ －２４

，

２０３

，

９１４．９９ ０．００

利润总额
－９

，

０７４

，

９４８．１６ －２４

，

２０３

，

９１４．９９ ０．００

净利润
－９

，

０７４

，

９４８．１６ －２４

，

２０３

，

９１４．９９ ０．００

归属于母公司股东的净利润
－８

，

６０５

，

５６０．１７ －１９

，

３６３

，

８８１．９９ ０．００

注：

１

）

２００９

年前三季度数据未经审计；

２００８

年度和

２００７

年度财务数据摘自中瑞岳华会计师事务所出具的中瑞岳华审字【

２００９

】

０１６３２

号审计

报告。

２

）公司在

２００８

年和

２００９

年

１－１１

月出现亏损的原因是在此期间公司尚处于开发阶段，未形成销售，预计明年实现销售。 具体数据待盈利

预测完成后披露。

４

、 主要资产业务情况

海南盈滨岛主要资产为房地产开发业务形成的存货，主要是开发成本与开发产品，截至

２００９

年

９

月

３０

日公司存货净额为

５１

，

６５６．７２

万

元。海南盈滨岛及海南永庆生态文化旅业有限公司，项目主要地处海南省澄迈县老城盈滨半岛，东邻海口市西海岸，北临琼州海峡，项目南侧已

建市政道路，东向为主要城市交通流向，交通便捷，拥有良好的海景资源。项目东距海口市区约

２４

公里，毗邻海口金沙湾旅游度假区，未来发展

与海口西海岸、金沙湾旅游度假区连成海口西部旅游观光带，发展前景良好。 公司目前从事该地区房地产二级开发。 房地产项目基本情况如下

所示：

海南盈滨岛及其海南永庆在报告期内未有完工项目，也未进行销售，目前主要在建、拟建项目如下：

（

１

）

４０５

亩项目

４０５

亩项目位于澄迈县老城区。

该项目占地面积

２６７

，

２７２

平方米，总规划建筑面积为

９１

，

１９８

平方米，已经取得全部土地证。该项目规划建设以低密度住宅为主，其中住宅

预计可以预售面积为

８８

，

１６４

平方米。 目前该项目处于工程建设阶段，预计总体竣工时间为

２０１０

年。

该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
建设用地规划许可证 地字第

２５４

号
、

地字第
３１２

号
土地使用权证 老城国用

（

２００７

）

第
１０００

号
、

老城国用
（

２００９

）

第
１１６４

号
建设工程规划许可证

（

２００９

）

澄建规建证第
０８６

号
建筑工程施工许可证

［

２００９

］

０５３

、［

２００９

］

０５４

、［

２００９

］

０５５

、［

２００９

］

０５６

、

（

２

）

８７

亩项目

８７

亩项目位于澄迈县老城区。

该项目占地面积

５８０００

平方米，总规划建筑面积为

２０３００

平方米，该项目规划建设以低密度住宅为主，目前该项目处于规划设计阶段，预

计开工时间为

２０１０

年

１０

月，预计总体竣工时间为

２０１１

年。

该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
土地使用权证 老城国用

（

２００９

）

第
１０１３

号
（

３

）

１０

块宗地土地储备

公司下属

１１

块宗地，其中

１０

块地已缴付完毕全部土地出让金，取得全部土地证，分别为老城国用（

２００７

）第

１００３

号，面积为

５１

，

１１１．５６

平

方米；老城国用（

２００７

）第

１００１

号，面积为

１７２２３１．７１

平方米；老城国用（

２００７

）第

１００５

号，面积为

６６

，

６６９．６２

平方米；老城国用（

２００７

）第

１００２

号，面积为

１６０

，

０００．０９

平方米；老城国用（

２００７

）第

１０１５

号，面积为

２７６

，

６９１．７７

平方米；老城国用（

２００７

）第

１０１２

号，面积为

２４９

，

９１９．７０

平方

米；老城国用（

２００７

）第

１００９

号，面积为

２６

，

９４０．６８

平方米；老城国用（

２００７

）第

１０１０

号，面积为

３０７４８．０１

平方米；老城国用（

２００７

）第

１０１４

号，面

积为

１６

，

６６７．０３

平方米；老城国用（

２００７

）第

１０１１

号，面积为

５２

，

５８５．１７

平方米。目前还有一块地面积为

２４９３３４．５８

平方米土地已支付完毕

９０００

万出让金，其余

２

，

３００

万出让金将按当地土地管理部门的要求按期支付，目前上述项目正在规划中。

控股子公司海南永庆生态文化旅业有限公司主要在建、拟建项目：

（

１

）

４５８

亩项目

４５８

亩项目位于澄迈县老城区

该项目占地面积

３０５

，

３３５

平方米，总规划建筑面积为

１０６

，

８６７

平方米，已经取得全部土地证。 该项目规划建设以低密度住宅为主，配建酒

店。 目前该项目处于规划设计阶段。

该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
建设用地规划许可证 地字第

４４１

号
土地使用权证 老城国用

（

２００６

）

第
０９１８

（

２

）永庆生态文化旅游区项目

该项目位于澄迈县老城区。

该项目占地面积

５３

，

３３４

平方米，总规划建筑面积为

６

，

１９７．４０

平方米，已经取得全部土地证。 目前该项目处于工程建设阶段，预计总体竣

工时间为

２０１０

年；该项目取得的资格许可文件情况如下：

资格文件 证书编号
建设用地规划许可证

［

２００５

］

１８６

号
土地使用权证 老城国用

（

２００５

）

第
０７９９

建设工程规划许可证
［

２００６

］

－１２７

号
建筑工程施工许可证

［

２００７

］

－００４

号
（

３

）

４

块宗地土地储备

本公司共有四块地都已办土地证，分别为老城国用（

２００６

）第

０９１８

，面积为

３０５

，

３５９

平方米；老城国用（

２００６

）第

０７９９

，面积为

３２７

，

３５３．５３

平方米；老城国用（

２００６

）第

０８９５

，面积为

２８０

，

６５１．２５

平方米；老城国用（

２００６

）第

０８９６

，面积为

３４６

，

８８３．８３

平方米。 面积共为

１

，

２６０

，

２４７．６１

平

方米。 目前上述项目尚未进行规划设计。

５

、资产对外抵押、质押及对外担保情况

海南盈滨岛无资产抵押、质押，不存在对鲁能集团的担保，公司的资产不存在涉及诉讼、仲裁司法强制执行等重大争议或者妨碍权属转移

的情形。

二、 标的资产的预估值情况和说明

本次交易的审计、评估工作尚未完成，经过初步估算，标的资产账面净值为

２０．６

亿元，预估值为

５９．２

亿元，预估值较资产净额增值幅度为

１８７％

。

（一）评估采用的主要方法介绍

１

、对开发产品，主要采用市价扣减法；

２

、对开发成本，主要采用假设开发法；

３

、对持有型物业、投资性房地产，主要采用收益法或房地分估；

４

、对无形资产

－

土地使用权和无开发计划的存货

－

土地，主要采用市场比较法或基准地价修正系数法评估土地市场价值后，扣除相应的土

地增值税和所得税确定评估值。

（二）初步评估结果

鲁能集团拟注入广宇发展股权价值

金额单位：万元

序号 单位名称 股权比例 账面价值 评估值 增值额 增值率
１

海南广大置业
１００％ ７１

，

２２４．７２ １７０

，

８７２．３１ ９９

，

６４７．５９ １４０％

２

三亚新城
１００％ ９

，

１１２．７０ ５７

，

９５８．５６ ４８

，

８４５．８６ ５３６％

３

海南英大
１００％ １４

，

６８３．３６ ５４

，

０８２．１４ ３９

，

３９８．７８ ２６８％

４

海南盈滨岛
５０％ １４

，

４８９．２９ ４４

，

１８８．５６ ２９

，

６９９．２８ ２０５％

５

重庆鲁能
３４．５％ ２３

，

９２６．１９ ５９

，

９５１．１６ ３６

，

０２４．９７ １５１％

６

宜宾鲁能
６５％ １８

，

７９０．７５ ４５

，

３７４．０９ ２６

，

５８３．３４ １４１％

７

鲁能亘富
１００％ ５４

，

０８８．０３ １５９

，

２７１．３１ １０５

，

１８３．２８ １９４％

合计
２０６

，

３１５．０４ ５９１

，

６９８．１３ ３８５

，

３８３．０９ １８７％

注

１

：拟注入广宇发展的各股权的账面价值按照被投资企业审计后净资产乘以拟注入股权比例计算确定。

鲁能集团拟注入广宇发展的

７

笔股权账面价值按被投资单位账面净资产乘以拟注入股权比例计算，共计

２０．６

亿元，预估值为

５９．２

亿元，

评估增值

３８．５

亿元，增值率

１８７％

，评估增值较大主要是房地产公司主要资产是房地产开发项目，目前房地产市场较为景气，而房地产开发项

目所占用土地取得时间较早，取得成本较低，考虑合理的开发利润后，房地产项目存在一定增值，根据统计，各公司房地产项目评估增值率在

３３％－１２７％

，差异较大主要是各公司房地产开发项目所处地域不同，房地产市场情况差异较大。 同时，由于房地产公司资产负债率较高，在财务

杠杆作用下，房地产开发项目的增值反映到企业净资产，评估后净资产增值幅度有所放大，根据统计，各公司净资产增值率在

１４０％－５３６％

。

（三）各标的公司土地出让金缴纳情况及预估处理方式

各标的公司欠缴土地出让金及预估处理方式如下：

标的公司 宗地名称 欠缴项目 处理方式

三亚新城
５０８

地块 土地出让金
５０８

地块至评估基准日尚未付清土地出让金
，

但已取得土
地出让合同

，

预估时该土地出让金尚未缴纳部分已在用假
设开发法评估时予以扣除

。

海南盈滨岛
３７４

地块 土地出让金 企业对该部分欠缴土地出让金已经挂负债
，

因此净资产评
估值已经扣除该欠缴的土地出让金

。

山东亘富 领秀城部分土
地 土地出让金 ２００９

年
１２

月已缴清土地出让金
，

预估时作为后续开发支
出予以考虑

。

除上表土地未缴清土地出让金外，其他土地均已缴清土地出让金及相关税费

（四）评估增值原因

金额单位：亿元

标的企业 主要资产 账面价值 占总资产比例预估值 增值额 增值率

海南广大置业开发成本
５．９１ ４０％ １４．５７ ８．６５ １４６％

持有型物业
１．５９ １１％ ３．０８ １．４９ ９３％

三亚新城 开发成本
１３．２８ ７６％ １８．１７ ４．８８ ３７％

海南英大 开发产品
２．９１ ３４％ ４．０１ １．０９ ３８％

开发成本
２．１７ ２５％ ４．９３ ２．７６ １２８％

海南盈滨岛 开发成本
４．９５ ６８％ ９．０７ ４．１２ ８３％

长期投资
１．５０ ２１％ ３．３２ １．８２ １２１％

重庆鲁能
开发产品

１．５２ ５％ １．４０ －０．１３ －８％

开发成本
１３．９１ ４９％ ２１．１９ ７．２８ ５２％

长期投资
１．７１ ６％ ５．０９ ３．３８ １９８％

宜宾鲁能 开发产品
０．５９ ５％ ０．７１ ０．１２ ２０％

开发成本
７．１５ ６２％ １１．０１ ３．８６ ５４％

山东亘富 开发成本
３１．５０ ８４％ ４１．９９ １０．４９ ３３％

各标的公司预估增值较大资产的具体情况如下：

１

、海南广大置业

（

１

）开发成本

海南广大置业房地产开发项目主要位于海南省三亚湾和大东海。 相关土地于

２０００

年

－２００９

年以出让方式陆续取得。

位于三亚湾的在开发项目包括三亚湾美丽城、三亚湾高尔夫区等，物业形态包括公寓、低密度住宅等，经市场调查，目前周边同类物业售价

如下：金中海蓝钻、兰海·美丽新海岸等项目的公寓售价为

１２０００

元

／

平方米，三亚湾国际公馆售价为

３００００

元

／

平方米。 本次预估根据在开发项

目与比较对象的差异，售价确定为：住宅

１２０００－１４０００

元

／

平方米，低密度住宅

１８０００－３３０００

元

／

平方米。 售价差异主要考虑因素包括离海距离、

景观、面积大小、楼层高低、朝向等。

位于大东海的在开发项目主要包括山海天二期、三期，物业形态主要是住宅，目前周边的半山半岛住宅售价为

２１０００

元

／

平方米，本次预估

根据在开发项目与比较对象的差异，售价确定为：住宅

１４０００－２８０００

元

／

平方米。 售价差异主要考虑因素包括离海距离、景观、面积大小、楼层

高低、朝向等。

（

２

）持有型物业

委估固定资产主要是酒店类、住宅类房屋建筑物，分布于海南三亚和广东深圳，位于三亚的山海天酒店等房屋建筑物建成时间在

１９９８

年

至

２００３

年，平均账面成本单价

２５５９

元

／

平方米，账面净值单价为

１７７４

元

／

平方米；位于深圳的住宅建成时间为

１９９２

年和

２００６

年，平均账面成

本单价

８３７８

元

／

平方米，账面净值单价为

７５３３

元

／

平方米。

２

、三亚新城

在开发项目包括三亚湾美丽

ＭＡＩＬ

、游艇区等，相关土地于

２００４

年

－２００９

年已出让方式陆续取得，物业形态包括公寓、低密度住宅等，经市

场调查，目前周边同类物业售价如下：金中海蓝钻、兰海·美丽新海岸等项目的公寓售价为

１２０００

元

／

平方米，三亚湾国际公馆售价为

３００００

元

／

平方米。本次预估根据在开发项目与比较对象的差异，售价确定为：住宅

１２０００

元

／

平方米，低密度住宅

１８０００－２４０００

元

／

平方米。售价差异主要

考虑因素包括离海距离、景观、面积大小、楼层高低、朝向等。

３

、海南英大

（

１

）开发产品

海南英大房地产开发有限公司存货开发产品共

１５９

项，其中：

海蓝椰风一期现存余住宅

１０

项，钢混结构，建筑面积

３

，

４９２．３９

㎡，

２００７

年

７

月建成，外墙面为涂料，住宅内部为壁纸或立邦漆，地面为大

理石、木地板或地毯，铝合金门窗。截止评估基准日，海南英大房地产开发有限公司已取得国有土地使用权证、房屋所有权证；会所一项，钢混结

构，建筑面积

３

，

０８７．９７

㎡，

２００７

年

７

月建成，外墙面为涂料，住宅内部为壁纸或立邦漆，地面为木地板，实木门窗。 截止截止评估基准日，海南英

大房地产开发有限公司于

２００４

年

－２００６

年陆续取得国有土地使用权证，尚未办理房屋所有权证。

海蓝椰风二期现存余住宅

１４８

项，建筑面积

４０

，

６３３．５９

㎡，钢混结构，

２００８

年

６

月建成，外墙面为涂料，住宅内部为四白落地，铝合金门窗。

截止评估基准日，城开股份公司已取得国有土地使用权证、商品房预售许可证号，尚未办理房屋所有权证。

（

２

）开发成本

海蓝椰风三期项目位于海口市琼山大道

８

号，北临琼州海峡。 三期项目总占地

９０

，

７９３．３３

平方米，总建筑面积为

４１１０１．９５

平方米，建筑类

型为低密度住宅、商业配套及会所，项目于

１９９９

年

２

月取得土地使用权证，

２００９

年

６

月项目开工，预计

２０１０

年

７

月交付使用。 截至评估基准

日，形象进度为

２０％

。

海蓝椰风五、六期项目位于海口市琼山大道

８

号。宗地出让面积

３２９

，

３２７．６４

平方米，规划总建筑面积为

１６４

，

６６３．８２

平方米，截至评估基准

日海蓝椰风五、六期项目土地达到“三通一平”，具备施工条件，项目未开工建设。 海南英大房地产开发有限公司于

２００４

年

５

月取得海蓝椰风

五、六期土地使用权证。

海蓝椰风二期酒店项目位于海口市琼山大道

８

号。 宗地出让面积

９８

，

０３６．８６

平方米，规划容积率

０．５

，截至评估基准日海蓝椰风二期酒店

土地达到“三通一平”，具备施工条件，项目未开工建设。 海南英大房地产开发有限公司于

２００４

年

５

月取得海蓝椰风二期酒店土地使用权证。

海南航空和南方航空公司紧邻海蓝椰风项目建有飞行员村，但项目不对外销售，除此之外，附近没有档次相近的开发项目。 本次预估在建

及拟建项目房屋售价参考二期近期实际成交价格，并考虑两者在具体位置上的差异适当降低确定为平均

９０００

元

／

平方米。

４

、海南盈滨岛

（

１

）开发成本

开发成本核算的房地产开发项目主要包括在建的桃花涧及未开发的土地，位于海南省海口市西海岸的盈滨半岛。

海蓝福源·桃花涧项目位于老城开发区盈滨半岛。 项目总占地

２６７

，

２７２．００

平方米，总建筑面积为

９１

，

１９８．００

平方米，建筑类型为低密度住

宅、会所，项目于

２００２

年

１２

月取得土地使用权证，

２００９

年

４

月项目开工，预计

２０１０

年

１２

月交付使用。 截至评估基准日，形象进度为

１５％

。 海

南盈滨岛置业有限公司于

２００２

年

１２

月取得海蓝福源·桃花涧 土地使用权证。 经市场调查，桃花涧项目对面的王府文海湾平均售价为

１００００

元

／

平方米，桃花涧东北方向的碧海金沙温泉售价为

１１８００－１２８００

元

／

平方米。 考虑到王府文海湾临内海而桃花涧临外海的差异，确定桃花涧

项目平均售价为

１１０００

元

／

平方米。

未开发的土地

２３４６

亩，企业于

１９９９

年

－２００８

年陆续取得，参考海口市基准地价及近年房地产市场变化情况，评估确定为

５０

多万

／

亩。盈滨

半岛区域近期无同类公开土地交易案例。

（

２

）长期投资：

盈滨岛公司持有永庆公司

８０％

股权，永庆公司为一家房地产开发公司，其房地产开发项目位于海南省海口市盈滨半岛，土地面积

１８００

多

亩。 由于土地取得时间早，取得成本平均为

１２

万元

／

亩，目前，盈滨半岛房地产发展较好，土地价格大幅上升，目前价格在

５０

万元

／

亩以上。 对其

进行整体评估后，增值较大，造成盈滨岛长期投资评估增值。

５

、重庆鲁能

（

１

）开发产品及开发成本

重庆鲁能房地产开发项目主要包括已经建成的鲁能星城及在建的六

－

九期，位于重庆市渝北区渝鲁大道。开发产品于

２００４－２００８

年陆续建

成。

鲁能星城物业形态包括住宅和商业，经市场调查，周边同类项目平均售价如下：中宇爱都会

６５００

元，庆业巴蜀城

６１００

元，阳明山水

６３００

元，长安锦绣城

７３００

元，融侨城

６５００

元，上品十六

５５００

元。 本次预估参考周边项目售价及鲁能定价策略，确定住宅平均售价为

５０００

元

／

平方

米，商业为

７０００－８０００

元

／

平方米。

（

２

）长期投资

重庆鲁能持有宜宾鲁能

３５％

股权，持有重庆英大

７０％

股权。 宜宾鲁能为一家房地产开发公司，对其进行整体评估后，增值较大，造成重庆

鲁能长期投资增值。 重庆英大为一家房地产公司，其房地产开发项目主要是位于重庆市南岸区茶园新城区的重庆鲁能领秀城，所占用土地于

００７

年

２

月取得，目前重庆房地产发展较快，房价上涨，采用假设开发法评估后项目存在一定增值，进而造成重庆鲁能长期投资增值。

６

、宜宾鲁能

宜宾鲁能房地产开发项目主要包括已经建成的山水庭院小区、碧峰园小区、

Ｃ

街区、

Ｄ

街区、

Ｅ

街区等项目，以及在建的林中漫步小区、鑫空

间小区、鑫邻寓小区、财富中心小区、

Ｄ－０８

、

０９

地块等项目，位于宜宾市南岸西区山水绿城。 项目用地于

２００１

年

－２００７

年陆续取得。

宜宾鲁能房地产开发项目物业形态包括住宅和商业，经市场调查，目前周边同类项目平均售价如下：莱茵河畔

３７００

元、滨江国际

３４００

元、

骏逸江南

３６５０

元。 本次预估参考周边项目售价、项目差异，确定住宅平均售价为

３８００

元

／

平方米，商业为

４０００－６０００

元

／

平方米。

７

、山东亘富

山东亘富房地产开发项目主要是济南领袖城，位于济南市二环南路。 项目用地于

２００４

年

８

月统一签订出让合同，已办证土地于

２００５

年

－

２００８

年陆续取得土地使用权证。
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