
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

（

２

）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％

。 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

（

３

）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

（

４

）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

（

５

）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

日的评估值为

５３

，

２６４．０１

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

次转让是以评估值为基础，由于海南英大本次评估存货增值较大导致两次转让价格存在较大差异。

（

６

）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 ７．５０

合计
２６

，

０００．００ １００．００

（

７

）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

、股权结构

海南英大的股权结构图如下：

海南英大《公司章程》中不存在对本次交易产生影响的主要内容或相关投资协议，海南英大暂无变动原高管人员的计

划，不存在影响该资产独立性的协议或其他安排。

４

、资产权属状况、对外担保情况及主要负债情况

（

１

）拟收购资产权属状况

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，鲁能集团所持有的海南英大的股权不存在抵押、质押或有权属争议的情形。

（

２

）拟收购资产抵押、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。 已陆续归还

６

，

０００

万，截至

２００９

年

１２

月

３１

日余额为

５

，

０００

万元

上述抵押担保是海南英大为自身正常生产经营而发生，符合房地产企业的融资惯例。

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，除上述抵押担保外，海南英大不存在其他抵押、质押等第三方权利或者司法限制。

（

３

）拟收购资产存在的未决的诉讼、仲裁及重大违法行为

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，海南英大不存在现有、尚未了结或可预见的任何重大诉讼、仲裁及行政处罚。

（

４

）拟收购资产存在的其他或有事项

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，海南英大无需要披露的重大或有事项。

（

５

）拟收购资产主要负债情况

经中瑞岳华所审计，截至

２００９

年

１２

月

３１

日，海南英大合并报表的负债总额为

６０２

，

２７６

，

３３８．５２

元，资产总额为

７４５

，

９８１

，

５７０．２７

元，资产负债率为

８０．７４％

，扣除预收款项后的资产负债率为

６４．０７％

。 海南英大的负债中，主要包括：

１

）长期借款

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，海南英大的长期借款余额为

０

元。

２

）其他应付款

截至

２００９

年

１２

月

３１

日， 海南英大其它应付款

１２８

，

１４９

，

９２３．９０

元。 主要为北京德源投资有限公司资金往来款

７１

，

９５２

，

７８１．９４

元，占其他应付款总额的

５６．１５％

。 海南鲁能实业总公司资金往来款

１３

，

２３４

，

１７５．５１

元，占其他应付款总额的

１０．３３％

。

３

）应付账款

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，海南英大应付帐款

６６

，

１０１

，

７４５．９７

元，主要为应付未付工程款。

４

）预收款项

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，海南英大预收款项全部为一年以内的预收款，共计

１２４

，

３４９

，

２８０．００

元。

５

、财务数据

海南英大最近三年的财务数据如下：

最近三年的资产负债表 单位：元

项目
２００９．１２．３１ ２００８．１２．３１ ２００７．１２．３１

资产总计
７４５

，

９８１

，

５７０．２７ １

，

２０７

，

１６２

，

６２８．８６ １

，

８０９

，

３８８

，

１４８．９０

负债合计
６０２

，

２７６

，

３３８．５２ ８７０

，

３４１

，

１１３．５３ １

，

５４２

，

４５０

，

０４０．６３

股东权益合计
１４３

，

７０５

，

２３１．７５ ３３６

，

８２１

，

５１５．３３ ２６６

，

９３８

，

１０８．２７

归属于母公司股东权益合计
１４３

，

７０５

，

２３１．７５ ３３６

，

８２１

，

５１５．３３ ２６６

，

９３８

，

１０８．２７

最近三年的利润表 单位：元

项目
２００９

年度
２００８

年度
２００７

年度
营业收入

－６１

，

１６５

，

１４３．００ ３３５

，

９７３

，

２４５．００ ４３２

，

３７７

，

５５８．６０

营业成本
－３９

，

０３４

，

９９２．２５ １６５

，

５７８

，

９０１．８８ ２５３

，

９４０

，

２４９．２１

营业利润
－５０

，

５３２

，

２３７．９１ ８６

，

３９５

，

１７９．５７ １２２

，

４３８

，

１８３．８０

利润总额
－５０

，

９６８

，

６７０．６８ ８５

，

１４７

，

５０３．７３ １２２

，

３５９

，

９１８．６５

净利润
－４０

，

５１６

，

２８３．５８ ６９

，

８８３

，

４０７．０６ １０３

，

９８８

，

６２３．１５

归属于母公司股东的净利润
－４０

，

５１６

，

２８３．５８ ６９

，

８８３

，

４０７．０６ １０３

，

９８８

，

６２３．１５

注：

１

）

２００９

年财务数据摘自中瑞岳华会计师事务所出具的中瑞岳华专审字［

２０１０

］第

０４０５５

号审计报告。

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

］第

２９０８

审计报告。

２

）海南英大于

２００９

年产生亏损的主要原因是：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；待海南英大未来项目达到收入确认条件后，届时海南英大将具有一定的盈利能力。

６

、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

１２

月

３１

日存货为

５１８

，

３２７

，

５３５．５１

元。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。

最近三年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

２００９

年度
２００８

年度
２００７

年度
合同销售面积

（

平米
）

合同销售额
（

元
）

合同销售面积
（

平米
）

合同销售额
（

元
）

合同销售面积
（

平米
）

合同销售额
（

元
）

住宅
１８

，

０８９ １６０

，

５６２

，

８４８ ４３

，

７２２ ３３５

，

９７３

，

２４５ ５２

，

１１８ ４３２

，

３７７

，

５５９

商铺
０ ０ ０ ０ ０ ０

车位
０ ０ ０ ０ ０ ０

合计
１８

，

０８９ １６０

，

５６２

，

８４８ ４３

，

７２２ ３３５

，

９７３

，

２４５ ５２

，

１１８ ４３２

，

３７７

，

５５９

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

（

１

）完工项目情况：

序号 项目名称 占地面积
（

平方米
）

建筑面积
（

平方米
）

竣工日期 销售比例 主要类别

１

海蓝椰风一期项目
１６２

，

４７４．０７ ４７

，

７５３．００ ２００７

年
４

月
９２％

住宅
（

２

）在建项目情况：

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。

该项目规划用地面积

１７７

，

５２０．５６

平方米，规划总建筑面积为

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

、

２００６２０２

土地使用权证 海口国用
（

２００６

）

第
００８６７０

号
、

海口国用
（

２００４

）

第
００１７８５

号
、

海口市国用
（

２００５

）

第
００１３１１

号
建设工程规划许可证 海市规证建

（

２００６

）

ＡＥ－０１９２

号
、

海市规证建
（

２００７

）

ＡＥ－００６０

号
建筑工程施工许可证 ４６０１００２００７０５２５０１０１

、

４６０１００２００７０５２５０２０１

、

４６０１００２００６１１１７０２０１

、

４６０１００２００６１１１７０１０１

预售许可证
（

部分
）

［

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。

该项目规划用地面积

９０

，

７９９．５８

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。

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
修建性详细规划设计条件

ＸＧ－２００８－０２４

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

）拟建项目情况：

１

）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。

该项目规划用地面积

４８４

，

９０１．２８

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
００１７８５

号
、

海口市国用
（

２００４

）

第
００１７８６

号
、

海口
市国用

（

２００５

）

第
００１３１０

号
、

海口市国用
（

２００５

）

第
００１３１２

号
、

海口市国
用

（

２００９

）

第
００２９１２

号
（五）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：海口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，在海南盈滨岛

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：

注：

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

董事、监事、高级管理人员、控股股东及其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：［

２０１０

］琼建房开证暂字第

７０１８

号）

控股子公司股权转让情况：

由于海南盈滨岛下属全资子公司海南永庆的房地产开发用地的规划方案可能发生调整，海南永庆经营前景存在重大不

确定性。 为保护上市公司和投资者利益，海南盈滨岛与海南澄迈鲁能置业有限公司于

２０１０

年

３

月签订协议，将其持有的海

南永庆

１００％

股权进行转让，因此海南永庆未进入本次注入资产范围。

２

、历史沿革

（

１

） 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

（

２

）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

６

，

０００

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

（

３

）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。

本次无偿划转后海南盈滨岛股权结构如下：

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

、股权结构

海南盈滨岛的股权结构图如下：

海南盈滨岛《公司章程》中不存在对本次交易产生影响的主要内容或相关投资协议，海南盈滨岛暂无变动原高管人员的

计划，不存在影响该资产独立性的协议或其他安排。

４

、资产权属状况、对外担保情况及主要负债情况

（

１

）拟收购资产权属状况

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，鲁能集团所持有的海南盈滨岛的股权不存在抵押、质押或有权属争议的情形。

（

２

）拟收购资产抵押、担保情况

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，海南盈滨岛无资产抵押、质押，不存在对鲁能集团的担保，不存在其他第三方权利或者司法限

制。

（

３

）拟收购资产存在的未决的诉讼、仲裁及重大违法行为

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，海南盈滨岛不存在现有、尚未了结或可预见的任何重大诉讼、仲裁及行政处罚。

（

４

）拟收购资产存在的其他或有事项

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，海南盈滨岛无需要披露的重大或有事项。

（

５

）拟收购资产主要负债情况

经中瑞岳华所审计，截至

２００９

年

１２

月

３１

日，海南盈滨岛合并报表的负债总额为

８９３

，

２２５

，

６３２．６６

元，资产总额为

１

，

０３０

，

９６４

，

２４２．２５

元，资产负债率为

８７．６４％

。 海南盈滨岛的负债中，主要包括：

１

）长期借款

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，海南盈滨岛的长期借款余额为

０

元。

２

）其他应付款

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，海南盈滨岛其它应付款

３３１

，

８６３

，

２８０．１４

元。 其中与青岛恒源英大置业有限公司往来款

１０５

，

４３９

，

１２８．７１

元，占其他应付款总额的

３１．７７％

。与海南鲁能广大置业有限公司往来款

３１

，

０００

，

０００．００

元，占其他应付款总额的

９．３４％

。

３

）应付账款

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，海南盈滨岛应付帐款

２６

，

１２５

，

２８３．８１

元，主要为应付未付工程款。

４

）预收款项

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，海南盈滨岛预收款项为

０

元。

５

、财务数据

海南盈滨岛最近三年的财务数据如下：

最近三年的资产负债表 单位：元

项目
２００９．１２．３１ ２００８．１２．３１ ２００７．１２．３１

资产总计
１

，

０３０

，

９６４

，

２４２．２５ ７６５

，

０８７

，

９１１．７８ ７０７

，

７４２

，

５９７．８３

负债合计
８９３

，

２２５

，

６３２．６６ ５０７

，

７５９

，

１７６．９７ ６１５

，

２２９

，

９４８．０３

股东权益合计
１３７

，

７３８

，

６０９．５９ ２５７

，

３２８

，

７３４．８１ ９２

，

５１２

，

６４９．８０

归属于母公司股东权益合计
１３７

，

７３８

，

６０９．５９ ２５１

，

６４０

，

２３７．８５ ８１

，

９８４

，

１１９．８４

最近三年的利润表 单位：元

项目
２００９

年度
２００８

年度
２００７

年度
营业收入

１６３

，

５４６．８０ ０．００ ０．００

营业成本
３０

，

４８６．０２ ０．００ ０．００

营业利润
－３５

，

５５２

，

８７３．８５ －３５

，

１８３

，

９１４．９９ －１０

，

９８０

，

０００．００

利润总额
－３６

，

００２

，

８７３．８５ －３５

，

１８３

，

９１４．９９ －１０

，

９８０

，

０００．００

净利润
－３１

，

８５９

，

６９７．２２ －３５

，

１８３

，

９１４．９９ －１０

，

９８０

，

０００．００

归属于母公司股东的净利润
－３１

，

８５９

，

６９７．２２ －３０

，

３４３

，

８８１．９９ －１０

，

９８０

，

０００．００

注：

１

）

２００９

年财务数据摘自中瑞岳华专审字［

２０１０

］第

０４００５

号审计报告。

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

］第

２９０９

号审计报告。

２

）海南盈滨岛在

２００８

年和

２００９

年出现亏损的原因是在此期间海南盈滨岛尚处于开发阶段，未形成销售，预计

２０１０

实

现盈利。

６

、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

１２

月

３１

日存货为

７９

，

９０３．２４

万元。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。 海南盈滨岛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：

（

１

）报告期内完工项目

海南盈滨岛在报告期内未有完工项目，也未进行销售。

（

２

）在建项目情况

１

）

４０５

亩项目

４０５

亩项目位于澄迈县老城区。

该项目规划用地面积

２６７

，

２７２

平方米，规划总建筑面积为

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，其中住宅预计可以销售面积为

８８

，

１６４

平方米。 目前该项目处于工程建设阶段。

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

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

、

（

３

）拟建项目情况

１

）

８７

亩项目

８７

亩项目位于澄迈县老城区。

该项目占地面积

５８

，

０００

平方米，总规划建筑面积为

２０

，

３００

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，已经取得全部土地证。 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

（

２００７

）

第
１０１３

号
２

）

１２

块宗地土地储备

海南盈滨岛公司下属

１２

块宗地，其中

１１

块地已缴付完毕全部土地出让金，取得全部土地证，规划用地面积为

１

，

２９０

，

３１８．５６

平方米；目前还有一块地面积为

２４９

，

３３４．５８

平方米土地已支付

９

，

０００

万出让金，剩余

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。

已取得土地证的

１１

个地块具体证书编号如下：

资格文件 证书编号
土地使用权证 老城国用

（

２００７

）

第
１００１－１００３

、

１００５

号
、

老城国用
（

２００７

）

第
１００９－

１０１２

、

１０１４－１０１５

号
、

老城国用
（

２００９

）

第
１１６４

号
７

、部分土地存在闲置风险

目前海南盈滨岛公司的部分土地尚未能够按照合同约定动工开发，具体如下表所示：

项目名称 土地合同签订日期 约定开工日期 约定竣工日期
８７

亩项目
２００７

年
０１

月
２５

日
２００７

年
０３

月
２５

日
２００９

年
０２

月
２５

日
２７０１０－２００６０９

号地块
２００７

年
０２

月
０７

日
２００７

年
０４

月
０７

日
２００９

年
０３

月
０７

日
２７０１２－２００６２２

号地块
２００７

年
１１

月
２０

日
２００８

年
０６

月
３０

日
２００９

年
１２

月
３１

日
２７０１０－２００６１５

号地块
２００６

年
１２

月
３０

日
２００７

年
０６

月
０５

日
２００９

年
０１

月
０５

日
上述地块未能按期开发的原因主要有以下三方面：

（

１

）大盘滚动开发。

２００６

年鲁能集团与海南省澄迈县人民政府在对盈滨半岛整体成片开发初步设想的基础上签订框架

协议，双方约定采取成片滚动开发的形式进行项目开发。

（

２

）拆迁因素。由于当地农民对拆迁工作进行阻挠，导致拆迁工作进展缓慢，海南盈滨岛公司已跟当地政府进行了沟通，

当地政府表示将设法进一步推进土地拆迁工作。

（

３

）规划调整。由于本项目地块较为分散，部分地块由不同的房地产公司分别占有，无法进行开发，必须由规划局重新进

行调整，目前当地规划部门正在重新考虑制定海南盈滨半岛的规划，待规划调整完成后，海南盈滨岛公司将立即着手进行后

续开发工作。

８

、其他股东放弃优先购买权的情况

青岛恒源英大置业有限公司出具《同意函》：

（

１

）同意鲁能集团将所持海南盈滨岛

５０％

股权转让至广宇发展，青岛恒源英大置业有限公司相应放弃对上述拟转让股

权的优先购买权并在相应召开的股东会议上对股权转让事宜投赞成票；

（

２

）同意上述股权转让对海南盈滨岛《公司章程》进行相应修改并报相关工商登记管理部门备案。 青岛恒源英大置业有

限公司将为此提供必要的协助。

（六）宜宾鲁能开发（集团）有限公司

１

、基本情况

公司名称：宜宾鲁能开发（集团）有限公司

住所：宜宾市南岸西区金沙江大道山水绿城鑫杰座

营业执照注册号：

５１１５００１８０７３７７

法定代表人：殷翀

注册资本：

２

亿元

实收资本：

２

亿元

公司类型：有限责任公司

成立日期：

２０００

年

１２

月

１３

日

经营范围：市政工程、高新技术开发、信息通讯、房地产开发、建筑材料、国内贸易、广告、科研、教育培训、工业实业、园林

绿化景观设计施工（以上经营范围必须在国家法律允许的范围内进行）；住宿（仅限取得许可的分支机构经营）。

股东和股权结构：宜宾鲁能的股东为鲁能集团、重庆鲁能，分别持有其

６５％

、

３５％

的股权。

主要经营业务：房地产开发

房地产开发资质：贰级（证号：

５１２５００Ａ０５７

），该资质证书已于

２００９

年

１２

月

１９

日到期，宜宾市房地产管理局于

２０１０

年

３

月

１１

日出具证明文件“宜宾鲁能开发（集团）有限公司属我市贰级开发企业，现该公司的开发资质正在通过我局上报省建

设厅换证”。

２

、历史沿革

（

１

）公司设立

２０００

年

１２

月成立，宜宾鲁能由四个股东以现金出资方式成立。

股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

重庆鲁能开发
（

集团
）

有限公司
７

，

０００．００ ３５．００

山东鲁能拓展置业有限公司
７

，

０００．００ ３５．００

鲁能英大集团有限公司
３

，

０００．００ １５．００

山东电力核电建设集团公司
３

，

０００．００ １５．００

合计
２０

，

０００．００ １００．００

（

２

）股权转让、股东变更

２００２

年

２

月，重庆鲁能开发（集团）有限公司、鲁能英大集团有限公司分别将其持有的

３５％

和

１５％

的股权转让给山东鲁

能控股集团公司。

变更后股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

山东鲁能控股集团公司
１０

，

０００．００ ５０．００

山东鲁能拓展置业有限公司
７

，

０００．００ ３５．００

山东电力核电建设集团公司
３

，

０００．００ １５．００

合计
２０

，

０００．００ １００．００

（

３

）股权转让、股东变更

２００４

年

４

月，山东鲁能控股集团公司将其持有的宜宾鲁能

３５％

和

１５％

的股份分别转让给重庆鲁能开发（集团）有限公

司和鲁能英大集团有限公司； 山东电力核电建设集团公司将其持有的宜宾鲁能

１５％

的股份转让给山东鲁能拓展置业有限

公司。

变更后股权结构如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

山东鲁能拓展置业有限公司
１０

，

０００．００ ５０．００

重庆鲁能开发
（

集团
）

有限公司
７

，

０００．００ ３５．００

鲁能英大集团有限公司
３

，

０００．００ １５．００

合计
２０

，

０００．００ １００．００

（

４

）股权转让、股东变更

２００９

年

９

月，鲁能置业（原山东鲁能拓展置业有限公司）、鲁能英大集团有限公司将所持宜宾鲁能无偿划转给鲁能集

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
１３

，

０００．００ ６５．００

重庆鲁能开发
（

集团
）

有限公司
７

，

０００．００ ３５．００

合计
２０

，

０００．００ １００．００

３

、股权结构

宜宾鲁能的股权结构图如下：

宜宾鲁能《公司章程》中不存在对本次交易产生影响的主要内容或相关投资协议，宜宾鲁能暂无变动原高管人员的计

划，不存在影响该资产独立性的协议或其他安排。

４

、资产权属状况、对外担保情况及主要负债情况

（

１

）拟收购资产权属状况

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，鲁能集团所持有的宜宾鲁能的股权不存在抵押、质押或有权属争议的情形。

（

２

）拟收购资产抵押、担保情况

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，宜宾鲁能存在如下为自身借款所作的抵押担保：

２００４

年

１０

月，宜宾鲁能以“

Ｂ－０５

地块”

１５５

，

０９２．５５

平方米土地（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

年期贷款

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

Ｎｏ５１９０６２００６０００００６９１

号。

２００６

年

１２

月，宜宾鲁能以“

Ａ－２８

、

Ｃ０２

地块”

１２０

，

０７０

平方米土地（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

年期贷款

１２

，

０００

万元人民币。 合同编号：（宜营）农银借字

Ｎｏ５１１０１２００６０００１２１３５

，抵

押合同编号：（宜营）农银高抵字

Ｎｏ５１９０６２００６００００２４７０

号。

２００４

年

１２

月，宜宾鲁能开发（集团）有限公司以“

Ｂ－０７

、

Ｂ－１８

地块”

１５８

，

８３６

平方米土地（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

年期贷款

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。

上述抵押担保是宜宾鲁能为自身正常生产经营而发生，符合房地产企业的融资惯例。

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，除上述抵押担保外，宜宾鲁能不存在其他抵押、质押等第三方权利或者司法限制。

（

３

）拟收购资产存在的未决的诉讼、仲裁及重大违法行为

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，宜宾鲁能不存在现有、尚未了结或可预见的任何重大诉讼、仲裁及行政处罚。

（

４

）拟收购资产主要负债情况

经中瑞岳华审计，截至

２００９

年

１２

月

３１

日，宜宾鲁能合并报表的负债总额为

７０２

，

６７１

，

２０４．１６

元，资产总额为

９９８

，

９５４

，

３３６．５６

元，资产负债率为

７０．３４％

，扣除预收款项的资产负债率为

４１．５２％

。 宜宾鲁能的负债中，主要包括：

１

） 长期借款

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，宜宾鲁能长期借款期末余额为

２２０

，

０００

，

０００．００

元，均为质押借款。

２

）其他应付款

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，宜宾鲁能其他应付款期末余额为

７９

，

８５３

，

０５８．６３

元。

３

）应付账款

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，宜宾鲁能应付账款期末余额为

９０

，

５６１

，

７５２．６６

元。

４

）预收款项

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，宜宾鲁能预售账款期末余额为

２８７

，

８９９

，

８０４．００

元，预收账款增加是因为

２００９

年度已经预售

尚未交付的商品房增加。

宜宾鲁能不存在对鲁能集团的担保，宜宾鲁能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。

５

、财务数据

宜宾鲁能最近三年的财务数据如下：

最近三年的资产负债表 单位：元

项目
２００９．１２．３１ ２００８．１２．３１ ２００７．１２．３１

资产总计
９９８

，

９５４

，

３３６．５６ ９９０

，

０２２

，

６５０．５７ １

，

０８５

，

５７３

，

５６３．７２

负债合计
７０２

，

６７１

，

２０４．１６ ７３７

，

１６１

，

０９８．７９ ８４９

，

３４４

，

４４５．８３

股东权益合计
２９６

，

２８３

，

１３２．４０ ２５２

，

８６１

，

５５１．７８ ２３６

，

２２９

，

１１７．８９

最近三年的利润表 单位：元

项目
２００９

年度
２００８

年度
２００７

年度
营业收入

４８４

，

９５８

，

８６４．８７ ２５４

，

３８０

，

４３５．６８ ５３２

，

６０４

，

６０４．９４

营业成本
４０８

，

９４１

，

４６１．３９ １９８

，

４２７

，

４９９．４４ ４３４

，

１５９

，

５６３．００

营业利润
５８

，

２５３

，

３８６．９０ １６

，

０９６

，

５６６．３１ －３

，

７８２

，

８５６．０８

利润总额
５８

，

２９２

，

１６７．４１ １５

，

１６４

，

３９０．７５ －３

，

４９７

，

８４３．０４

净利润
４３

，

４２１

，

５８０．６２ １６

，

６３２

，

４３３．８９ －７

，

３６３

，

７３４．５１

注：上述

２００７

、

２００８

年度财务数据摘自中瑞岳华专审字［

２００９

］第

２８９７

号《审计报告》，

２００９

年度财务数据摘自中瑞岳

华审字［

２０１０

］第

０３８１４

号《审计报告》。

６

、主要资产业务情况

宜宾鲁能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

１２

月

３１

日存货为

６３９

，

１０９

，

７５４．５８

元；目前开发的项目主要为宜宾经济技术开发区山水绿城土地整治、基础设施建设和房地产开发建设项目。该项

目地处宜宾经济技术开发区西区，位于金沙江东南岸，与宜宾市旧城区隔金沙江相望，与东区紧邻并与宜珙铁路相隔，东靠

七星山系，南为丘陵。 区域内地质条件较好，地形地貌为丘陵地形。

最近三年宜宾鲁能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
２００９

年度
２００８

年度
２００７

年度
合同销售面

积
（

平米
）

合同销售额
（

元
）

合同销售面
积

（

平米
）

合同销售额
（

元
）

合同销售面
积

（

平米
）

合同销售额
（

元
）

住宅
１７２

，

７１７．００ ４５９

，

２７０

，

０００．００ １０７

，

５８７．００ ２８０

，

２２０

，

０００．００ ２１２

，

５６６．００ ５０４

，

０２０

，

０００．００

商铺
９

，

２５９．００ ２６

，

１１０

，

０００．００ １９

，

０９８．００ ７７

，

３５０

，

０００．００ ６

，

５０３．００ ２７

，

０５０

，

０００．００

车位
合计

１８１

，

９７６．００ ４８５

，

３８０

，

０００．００ １２６

，

６８５．００ ３５７

，

５７０

，

０００．００ ２１９

，

０６９．００ ５３１

，

０７０

，

０００．００

（

１

）完工项目情况

序号 项目名称 占地面积
（

万平方米
）

建筑面积
（

万平方米
）

竣工日期 销售比例 主要类别

１

碧峰园小区
１９．９２ ２２．４８ ２００６

年
１１

月
９６％

住宅

２

山水庭院项目
１１．７０ ２２．２８ ２００６

年
７

月
９７％

商业
、

住宅
综合

３ Ｃ

街区项目
１０．３２ １３．７９ ２００６

年
１２

月
９８％

商业
、

住宅
用地

４ Ｄ

街区项目
５．６２ １４．９８ ２００８

年
１２

月
９４％

商业
、

住宅
５ Ｅ

街区项目
７．２１ １１．０５ ２００７

年
１２

月
９８％

住宅
６

黄冈实验学校项目
２．６２ ２．３２ ２００８

年
６

月 已经移交 教育
、

住宅
７

林中漫步项目
５．２５ １０．６３ ２００９

年
１０

月
９３％

住宅
８

鑫空间项目
１２．０１ １５．１３ ２００９

年
１２

月
９２％

商业
、

住宅
９

农贸市场项目
０．２００２ ０．２００２ ２０１０

年
３

月
－

农贸市场
合计

７４．８５ １１２．８６

（

２

）在建项目情况

目前宜宾鲁能在建项目为鑫领寓。 鑫领寓项目位于宜宾市翠屏区南岸西区，由西侧金沙江大道、北侧城市次干道

６

、东

侧城市次干道

１

、南侧城市次干道

７

围合而成。

该项目规划用地面积为

８９

，

１５１

平方米，规划总建筑面积为

２８８

，

６３８

平方米。该项目规划建设以住宅为主，配建商业，已

经取得全部土地证。 目前该项目处于工程建设阶段。

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

（

２００８

）

２９

号
土地使用权证 宜市翠国用

（

２００９

）

第
０２９３４

号
建设工程规划许可证 建字第

（

２００９

）

字第
４３

号
、

建字第
（

２００９

）

字第
４８

号
建筑工程施工许可证

（

部分
）

５１２５０１２００９１１０２０１０１

（

改
）、

５１２５０１２００９１１０２０１０２

（

改
）

预售许可证
（

部分
） （

２００９

）

房预售证第
２６

号
（

３

）拟建项目情况

目前宜宾鲁能尚有

２３

块地块处于规划设计阶段，规划用地面积

９４９

，

４５９．１９

平方米，已经缴付完全部出让金，取得全部

土地证，地块全部位于宜宾市翠屏区南岸西区，由西侧金沙江大道、北侧城市次干道

６

、东侧城市次干道

１

、南侧城市次干道

７

围合而成；规划建设以住宅为主，各地块所取得的土地使用权证情况如下：

资格文件 证书编号

土地使用权证

宜宾市国用
〔

２００１

〕

字第
７５６９

号
、

宜市翠国用
〔

２００８

〕

字第
７２８９

号
、

宜市
南国用

〔

２００４

〕

字第
００３２

号
、

宜市南国用
〔

２００４

〕

字第
２９６３

号
、

宜市南国
用

〔

２００４

〕

字第
２９６４

号
、

宜市南国用
〔

２００４

〕

字第
２８４４

号
、

宜市南国用
〔

２００４

〕

字第
２８４５

号
、

宜市南国用
〔

２００４

〕

字第
２８４６

号
、

宜市南国用
〔

２００４

〕

字第
２９６５

号
、

宜市南国用
〔

２００４

〕

字第
２８４７

号
、

宜市南国用
〔

２００６

〕

字第
３７４１

号
、

宜市南国用
〔

２００４

〕

字第
２８４９

号
、

宜市南国用
〔

２００６

〕

字第
３７４０

号
、

宜市南国用
〔

２００４

〕

字第
２９６６

号
、

宜市南国用
〔

２００５

〕

字第
３５８４

号
、

宜市南国用
〔

２００５

〕

字第
３５８５

号
、

宜市南国用
〔

２００５

〕

字第
２８１７

号
、

宜市南国用
〔

２００５

〕

字第
２８１９

号
、

宜市南国用
〔

２００５

〕

字第
２８１８

、

宜市南国用
〔

２００４

〕

字第
２８９０

号
、

宜市南国用
〔

２００４

〕

字第
２８５８

号
、

宜市南国用
〔

２００４

〕

字第
２８５９

号
、

宜市南国用
〔

２００４

〕

字第
２８６０

号
７

、部分土地存在闲置风险

目前宜宾鲁能公司的部分土地尚未能够动工开发，具体如下表所示：

项目公司 项目名称 土地合同签订日期 约定开工日期 约定竣工日期

宜宾鲁能

２３

个地块拟建项目
（

Ａ－２１

、

Ｂ－０５

、

Ｂ－０７

、

Ｂ－１５

、

Ｂ－１６

、

Ｂ－

１７

、

Ｂ－１８

、

Ｂ－１９

、

Ｂ－２０

、

Ｂ－

２１

、

Ｂ－２２

、

Ｂ－２５

、

Ｃ－０７

、

Ｄ－

０２

、

Ｄ－０３

、

Ｄ－０４

、

Ｄ－０６

、

Ｄ－

０７

、

Ｄ－０８

、

Ｄ－０９

、

Ｄ－１１

、

Ｄ－

１２

、

Ｄ－１３

）

２００４

年
８

月
２９

日 未约定 未约定

根据山东鲁能集团与宜宾市人民政府

２０００

年

１０

月

２１

日签订的《宜宾经济技术开发区西区土地整治、基础设施建设和

城市开发建设项目合作合同书》，本合作合同是合作双方实施该项目合作开发建设的依据，合作方式是整体规划、分期实施、

滚动开发，由宜宾市人民政府负责项目所涉及的征地拆迁、补偿、安置、企业拆迁和办理开发建设用地手续，各个地块的土地

出让合同是本合作合同的细化和办理用地手续的需要。

宜宾鲁能承担该项目的土地整治和基础设施建设，并负责项目的修建性详细规划设计、城市设计和单体设计，宜宾市政

府按进度要求负责地块的征地拆迁、补偿、安置工作，由宜宾鲁能提出具体项目用地计划，宜宾市政府在三个月内向宜宾鲁

能供地。 目前，宜宾鲁能的土地综合征地费已全额付清，宜宾市政府在分期交付土地的过程中存在部分征地拆迁遗留问题

和农民阻工现象，按照合作合同的约定由市政府协调解决。

８

、其他股东放弃优先购买权的情况

２０１０

年

３

月

３

日，重庆鲁能出具《同意函》：

１

、同意鲁能集团将所持宜宾鲁能

６５％

股权转让至广宇发展，重庆鲁能相应放弃对上述拟转让股权的优先购买权并在

相应召开的股东会议上对股权转让事宜投赞成票；

２

、同意上述股权转让对宜宾鲁能《公司章程》进行相应修改并报相关工商登记管理部门备案。重庆鲁能将为此提供必要

的协助。

（七）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：山东鲁能亘富开发有限公司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：贰级（证号：

００２１３４

）

２

、历史沿革

（

１

）公司设立

２０００

年

１０

月，山东鲁能亘富开发有限公司设立，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

（

２

）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、山东鲁能发展集团有限公司、山东鲁能拓展置业有限公司及山东鲁能物业公司分别将其持有的鲁能亘富

５％

、

１５％

、

１５％

及

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

（

３

）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

山东鲁能恒源置业有限公司
４

，

０００．００ ４０．００

合计
１０

，

０００．００ １００．００

（

４

）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山东鲁能置业集团有限公司。

２００５

年

５

月，山东鲁能控股集团公司将其持有的鲁能亘富

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
（

％

）

山东鲁能恒源置业有限公司
６

，

０００．００ ６０．００

深圳亘富投资有限公司
２

，

０００．００ ２０．００

山东鲁能置业集团有限公司
１

，

０００．００ １０．００

山东鲁能恒源资产管理有限公司
１

，

０００．００ １０．００

合计
１０

，

０００．００ １００．００

（

５

）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
（

％

）

山东鲁能恒源置业有限公司
１０１

，

０００．００ ９６．１９

深圳亘富投资有限公司
２

，

０００．００ １．９１

山东鲁能置业集团有限公司
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

（

６

）股权转让，股东变更

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如下：

股东名称 出资额
（

万元
）

出资比例
（

％

）

山东鲁能恒源置业有限公司
１０３

，

０００．００ ９８．１０

山东鲁能置业集团有限公司
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，根据中企华出具的评估报告，鲁能亘

富以

２００９

年

１１

月

３０

日为基准日的净资产评估值为

１３５

，

９２６．６８

万元。

按照相同股权比例测算，两次转让价格存在较大差异，这主要是两次评估相隔时间较长，行业环境、市场情况变化较大，

开发成本上升所致。

（

７

）股权划转，股东变更

２００９

年

８

月，山东鲁能恒源置业有限公司、山东鲁能置业集团有限公司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

、股权结构

鲁能亘富的股权结构图如下：

鲁能亘富《公司章程》中不存在对本次交易产生影响的主要内容或相关投资协议，鲁能亘富暂无变动原高管人员的计

划，不存在影响该资产独立性的协议或其他安排。

４

、资产权属状况、对外担保情况及主要负债情况

（

１

）拟收购资产权属状况

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，鲁能集团所持有的鲁能亘富的股权不存在抵押、质押或有权属争议的情形。

（

２

）拟收购资产抵押、担保情况

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，鲁能亘富存在如下为自身借款所作的抵押担保：

２００７

年

５

月，鲁能亘富以领秀城项目

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泉城支行取得

３

年期贷款

１５

，

９５２

万元人民币。

２００８

年

７

月，鲁能亘富以领秀城项目

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

，

３２５．１０

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泉城支行分行取得

３

年期贷款

１２

，

６００

万元人民币。

２００９

年

１２

月，鲁能亘富归还上述贷款

６

，

１００

万元人民币，领秀城项目

７７

，

６９８

平方米土地相应被解押（土地证号：市中

国用（

２００５

）第

０２００１５１

号、市中国用（

２００５

）第

０２００１２７

号、市中国用（

２００６

）第

０２００１０５

号）。

２００８

年

１２

月，鲁能亘富以领秀城项目

２８９

，

７５７．２０

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

，

４２４．１０

万元，评估价值

７１

，

１３７

万元，抵押给中国工商银行济南市经二路支行取得

３

年

期贷款

３６

，

０００

万元人民币。

２００９

年

５

月，鲁能亘富以领秀城项目

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

年期贷款

１０

，

０００

万元人民币。

２００９

年

８

月，鲁能亘富以领秀城项目

４１

，

０１９

平方米土地（土地证号：市中国用（

２００５

）第

０２００１２０

号）作价

４

，

２９７．３

万

元，评估价值

１０

，

００６

万元，抵押给深圳发展银行济南分行取得

３

年期贷款

９

，

０００

万元。

鲁能亘富以领秀城项目

３４０

，

０００．１

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

８３

，

６４０

万元，抵押给中国农业银行济南市泺源支行取得

３

年期贷款

１９

，

０００

万元人民币。

上述抵押担保是鲁能亘富为自身正常生产经营而发生，符合房地产企业的融资惯例。

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，除上述抵押担保外，鲁能亘富不存在其他抵押、质押等第三方权利或者司法限制。

（

３

）拟收购资产存在的未决的诉讼、仲裁及重大违法行为

鲁能亘富近三年受到如下税务行政处罚：

２００８

年

１０

月

２１

日，山东省济南市国家税务局作出《税务行政处罚决定书》（济国税稽罚［

２００８

］

１９２

号），要求公司补缴

企业所得税

５００

，

７１５．３５

元，并处以罚款

２５０

，

３５７．６８

元。

２００８

年

１１

月

１８

日，济南市地方税务局稽查局作出《税务行政处罚决定书》（济地税稽罚［

２００８

］

１４７

号），要求鲁能亘富

补缴少缴的印花税

７６

，

０７３．７４

元，并处以罚款

３８

，

０３６．８７

元。

上述应补缴的税款和罚款已经全部缴清。

截至目前，鲁能亘富不存在现有、尚未了结或可预见的任何重大诉讼、仲裁及行政处罚。

（

４

）拟购买资产主要负债情况

经中瑞岳华审计，截至

２００９

年

１２

月

３１

日，鲁能亘富合并报表的负债总额为

５

，

３４９

，

９７６

，

５１７．５９

元，资产总额为

６

，

０６８

，

９６９

，

６６９．２９

元，资产负债率为

８８．１５％

，扣除预收款项的资产负债率为

５８．１０％

。 鲁能亘富的负债中，主要包括：

１

）长期借款

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，鲁能亘富长期借款期末余额为

９６４

，

５２０

，

０００．００

元，均为质押借款。

２

）其他应付款

截至

２００９

年

１２

月

３１

日， 鲁能亘富其他应付款期末余额为

１

，

４９１

，

３８３

，

１８５．６６

元， 其中包括应付关联方款项

１

，

４５０

，

０００

，

０００．００

元，占其他应付款期末数的比例为

９７％

。

３

）应付款项

截至

２００９

年

１２

月

３１

日， 鲁能亘富应付账款期末余额为

１

，

２６４

，

２６６

，

５０２．４２

元， 期末应付账款较期初应付账款增加

６８１．３９％

，主要是由于

２００９

年年末预提大公共配套工程款

９００

，

９９９

，

９２０．２９

元及预提结算工程款

１３４

，

０３９

，

２４０．３１

元。

４

）预收账款

截至

２００９

年

１２

月

３１

日， 鲁能亘富预收账款期末余额为

１

，

８２４

，

０６９

，

１９４．３４

元， 期末预收账款较期初预收账款增加

９８．１９％

是由于

２００９

年销售形势较好所致。

５

、财务数据

鲁能亘富最近三年的财务数据如下：

最近三年的资产负债表 单位：元

项目
２００９．１２．３１ ２００８．１２．３１ ２００７．１２．３１

资产总计
６

，

０６８

，

９６９

，

６６９．２９ ３

，

４７６

，

９８８

，

３１０．０７ ４

，

１３４

，

２４６

，

９６５．３７

负债合计
５

，

３４９

，

９７６

，

５１７．５９ ２

，

７１８

，

８０１

，

８０５．５０ ３

，

１７５

，

４４４

，

２７０．０６

股东权益合计
７１８

，

９９３

，

１５１．７０ ７５８

，

１８６

，

５０４．５７ ９５８

，

８０２

，

６９５．３１

最近三年的利润表 单位：元

项目
２００９

年度
２００８

年度
２００７

年度
营业收入

５３８

，

７５６

，

５０３．８６ １

，

５６０

，

７３５

，

１３８．３６ ４４６

，

５１８

，

９６８．２１

营业成本
４８０

，

３１６

，

５９５．３７ １

，

６１４

，

７６２

，

７５５．９４ ４５１

，

８０９

，

３３１．７３

营业利润
－４６

，

０６７

，

８００．０２ －１９６

，

７１５

，

９１４．６５ －６５

，

２６８

，

１７９．３６

利润总额
－４５

，

２４０

，

９０５．９８ －２２３

，

３５２

，

５８３．６０ －６６

，

８８０

，

４２７．２６

净利润
－３９

，

１９３

，

３５２．８７ －２００

，

６１６

，

１９０．７４ －１４

，

９９６

，

４６８．１０

注：

１

）上述

２００７

、

２００８

年度财务数据摘自中瑞岳华专审字［

２００９

］第

２９０７

号《审计报告》、

２００９

年度财务数据摘自中瑞岳华

审字［

２０１０

］第

０１１７８

号《审计报告》。

２

）鲁能亘富

２００７

、

２００８

年及

２００９

年产生亏损的主要原因是由于鲁能亘富所开发的项目领秀城体量较大，配套费用较

高，此外鲁能亘富采取低开高走营销策略，前期销售价格较低。 未来随着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，届时鲁能亘富将具有一定的盈利能力。

６

、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

１２

月

３１

日存货为

５

，

６３５

，

４０２

，

９６９．４０

元；目前开发的项目主要为鲁能领秀城项目。 鲁能领秀城项目位于济南市市中区，二环南路以南，

１０３

省道

以东，项目规划用地面积

３２３

万平方米，规划总建筑面积

３２４

万平方米，为低密度的生态型综合居住区。

最近三年房地产开发主要产品的销售情况如下表所示：

产品类
型

２００９

年度
２００８

年度
２００７

年度
合同销售面

积
（

平米
）

合同销售额
（

元
）

合同销售面
积

（

平米
）

合同销售额
（

元
）

合同销售面
积

（

平米
）

合同销售额
（

元
）

住宅
２７４

，

８９９．３３ １

，

４６１

，

９９２

，

８７４．００ ２３３

，

００６ １

，

０８５

，

５６２

，

８８６ ３９５

，

５２５ １

，

４６３

，

０８７

，

６４７

商铺
－ － ４

，

１９６ ４５

，

４６０

，

０００ － －

车位
２５

，

７８４．６６ ５２

，

４７４

，

０００．００

合计
３００

，

６８３．９９ １

，

５１４

，

４６６

，

８７４．００ ２３７

，

２０２ １

，

１３１

，

０２２

，

８８６ ３９５

，

５２５ １

，

４６３

，

０８７

，

６４７

（

１

）完工项目情况

序号 项目名称 占地面积
（

万平方米
）

建筑面积
（

万平方米
）

竣工日期 销售比例 主要类别

１ Ｃ１

地块项目
６．７６ ２６．４７ ２００７

年底竣工
９７％

综合

２

Ｄ

地块
（

１－１６＃

）

项
目 ８．１６ ２７．４２ ２００９

年底竣工
９８％

综合

３ Ｅ１

地块项目
６．２７ １３．８４ ２００９

年底竣工
９５％

综合
４ Ｆ

地块项目
６．６９ ８．９２ ２００８

年底竣工
９８％

综合
５ Ａ１

地块项目
５．７１ １３．２９ ２００９

年底竣工
９４％

综合
６ Ｂ

地块项目
７．７４ １６．８０ ２００８

年底竣工
９４％

综合
合计

４１．３３ １０６．７４

（

２

）在建项目情况

鲁能领秀城二期工程在建项目规划用地面积

１

，

１３４

，

５００

平方米，规划总建筑面积

１

，

８１６

，

９００

平方米，已经缴付完毕全

部土地出让金，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。

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

３７０１０３２００８００２２２

号
、（

２００７

）

鲁
０１－０２－１８１

号
、（

２００７

）

鲁
０１－

０２－１９８

号
、（

２００６

）

鲁
０１－０２－２００

号
、

地字第
３７０１０３２００９００１４７

号

土地使用权证
市中国用

［

２００５

］

０２０００１３

号
、

市中国用
［

２００５

］

０２００１１９

号
－

市中国用
［

２００５

］

０２００１３０

号
、

市中国用
［

２００５

］

０２００１５１

号
、

市中国用
［

２００５

］

０２００１５３

号
、

市中国用
［

２００５

］

０２００２７５

号
、

市中国用
［

２００６

］

０２００１０５

号
、

市中国用
［

２００８

］

０２０００５５

号
、

市中国用
［

２００９

］

０２００１０４

号

建设工程规划许可证
（

部分
）

建字第
３７０１０３２００８０００９８

号
、

建字第
３７０１０３２００９００４０

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

（

部分
）

２００８０１９９

、

２００８０１６６

、

２００８０１０７

、

２００９０１０８

、

２００９０１５６

、

２００９０１５５

、

２００９００３７

、

２００９０１８５

预售许可证
（

部分
）

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

）

００４

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

０７６

号
、

济建开预许字
第

（

２００８

）

３８４

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

０７７

号
、

济建开预许字第
（

２００８

）

３８５

号
、

济建开预许字第
（

２００８

）

３８６

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

００５

号
、

济建开预许字第
（

２００８

）

３８７

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

００６

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

）

４７２

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

４７３

号
、

济建开预许字
第

（

２００９

）

４７４

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

４７６

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

３０６

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

３０７

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

３０８

号
、

济建开预许字第
（

２００９

）

１４６

号
－

济建开预许字第
（

２００９

）

１６５

号
（

３

）拟建项目情况

鲁能领秀城三期工程拟建项目规划用地面积

１１０．４６

万平方米，规划总建筑面积

１４８．６６

万平方米，已经缴付完毕全部土

地出让金。 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

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
建设用地规划许可证

（

部分
）

地字第
３７０１０３２００９００１４７

号
土地使用权证

（

部分
）

市中国用
［

２００９

］

０２００１０５

号
－

市中国用
［

２００９

］

０２００１１１

号
注：

２００９

年

１２

月

３０

日，济南市国土资源局出具《说明》，证明鲁能亘富业已缴清全部土地出让金和相关税费，目前尚有

约

４４８．２

亩的土地由于政府尚未完成拆迁安置暂不能向鲁能亘富交付，因此未能办理土地使用权证。待该

４４８．２

亩的土地完

成拆迁安置以后，该局将向鲁能亘富颁发有土地使用权证。

（八）本次注入完成后公司土地储备情况

公司名称
注入后
公司权
益占比

项目名称土地合同签
订时间 土地用途 土地面积

（

平方米
）

建筑面积
（

平方米
）

权益土地面积
（

平方米
）

权益建筑面积
（

平方米
）

海南鲁能
广大 １００％

鲁能三亚
湾度假区
Ｂ－１－１５

地
块

（

高三区
会所

）

２００５

年
１２

月 商业
１６

，

１３７．８３ １７

，

１４７．９７ １６

，

１３７．８３ １７

，

１４７．９７

高尔夫二
区

２００５

年
１２

月 住宅用地
２５５

，

５１５．８０ ６３

，

８００．００ ２５５

，

５１５．８０ ６３

，

８００．００

美丽
ＭＡＬＬ５５

亩地项目
２００７

年
９

月商服用地
３６

，

６６６．６６ ３４

，

７４５．００ ３６

，

６６６．６６ ３４

，

７４５．００

山海天三
期项目

１９９９

年
９

月
至

２００８

年
３

月
旅游用地

、

住宅用地 １７

，

０１０．５６ ２０

，

４１２．６７ １７

，

０１０．５６ ２０

，

４１２．６７

海南三亚
湾 １００％

美丽
ＭＡＬＬ

二
期

２００９

年
５

月旅馆业用
地 １０

，

４３６．２９ １７

，

０１６．４２ １０

，

４３６．２９ １７

，

０１６．４２

鲁能三亚
湾游艇港
湾一区一
期

（

Ａ－２－

１１

）

２００６

年
３

月教育用地
、

住宅用地 １０８

，

３９３．８５ ６７

，

６９２．００ １０８

，

３９３．８５ ６７

，

６９２．００

新城
６０６

地块 ２００９

年
２

月住宅用地
、

商服用地 ２１８

，

９３０．７９ １４４

，

３００．００ ２１８

，

９３０．７９ １４４

，

３００．００

５０８

地块 ２００９

年
１１

月 住宅用地
１５０

，

５８６．００ １６０

，

３８１．８８ １５０

，

５８６．００ １６０

，

３８１．８８

海南英大
１００％

海蓝椰风
二期 ２００４

年
５

月城镇混合
住宅用地 １７７

，

５２０．５６ ７９

，

０４０．３４ １７７

，

５２０．５６ ７９

，

０４０．３４

海蓝椰风
三期 ２００４

年
５

月住宅用地
９０

，

７９９．５８ ４１

，

１０１．９５ ９０

，

７９９．５８ ４１

，

１０１．９５

海蓝椰风
后期

２００４

年
５

月
至

２００８

年
１２

月

城镇单一
住宅用地

、

文体娱乐
用地

４８４

，

９０１．２８ ４８４

，

９０１．２８ －

海南盈滨
岛 ５０％

４０５

亩 ２００６

年
１０

月 住宅
２６７

，

２７２．００ ９１

，

１９８．００ １３３

，

６３６．００ ４５

，

５９９．００

８７

亩
２００７

年
１

月旅游用地
５８

，

０００．００ ２０

，

３００．００ ２９

，

０００．００ １０

，

１５０．００

１２

块宗地
土地储备

２００６

年
１０

月至
２００７

年
１１

月
居住

、

旅游
商住 １

，

５３９

，

６５３．１４ ７６９

，

８２６．５７ －

重庆鲁能
１００％

鲁能星城
１２

街区项
目

２０００

年至
２００２

年 综合
５７

，

３９９．０２ ３１９

，

１６４．９０ ５７

，

３９９．０２ ３１９

，

１６４．９０

鲁能星城
５

街区项
目

２０００

年至
２００２

年 综合
６６

，

９４７．５０ ２８１

，

３５５．２６ ６６

，

９４７．５０ ２８１

，

３５５．２６

鲁能星城
１３

街区项
目

２０００

年至
２００２

年 综合
４３

，

６００．００ ２９０

，

８００．００ ４３

，

６００．００ ２９０

，

８００．００

鲁能星城
６

街区项
目

２０００

年至
２００２

年 综合
８９

，

３９０．００ ５１５

，

０００．００ ８９

，

３９０．００ ５１５

，

０００．００

重庆鲁能
英大 ７０％

鲁能
？

领
秀城项目 ２００７

年
２

月商业
、

住宅
１

，

０９５

，

８７５．００ ７６７

，

１１２．５０ －

宜宾鲁能
１００％

鑫领寓项
目 ２００４

年
８

月商业
、

住宅
８９

，

１５１．００ ２８８

，

６３８．００ ８９

，

１５１．００ ２８８

，

６３８．００

２３

宗地块
拟建项目 ２００４

年
８

月居住
、

商业
金融 ９４９

，

４５９．１９ ９４９

，

４５９．１９ －

鲁能亘富
１００％

鲁能领秀
城二期 ２００４

年
８

月
低密度生
态型综合
居住社区
用地

１

，

１３４

，

５００．００ １

，

８１６

，

９００．００ １

，

１３４

，

５００．００ １

，

８１６

，

９００．００

鲁能领秀
城三期 ２００４

年
８

月
低密度生
态型综合
居住社区
用地

１

，

１０４

，

６００．００ １

，

４８６

，

６００．００ １

，

１０４

，

６００．００ １

，

４８６

，

６００．００

合计
８

，

０６２

，

７４６．０５ ５

，

７５５

，

５９４．３９ ６

，

８０１

，

５２０．９８ ５

，

６９９

，

８４５．３９

二、交易标的评估情况

北京中企华资产评估有限责任公司根据有关法律、法规和资产评估准则、资产评估原则，采用资产基础法和收益法，按

照必要的评估程序，对山东鲁能集团有限公司拟认购天津广宇发展股份有限公司定向增发股份之事宜，所涉及的山东鲁能

集团有限公司持有的

７

家下属房地产公司的股权在

２００９

年

１１

月

３０

日的市场价值进行了评估， 出具了中企华评报字

（

２０１０

）第

０１８

号《资产评估报告书》。

（一）评估方法

本次评估对象为鲁能集团持有的

７

家下属房地产公司的股权，先对各被投资单位进行整体评估，根据整体评估结果乘

以相应的鲁能集团持股比例计算各长期股权投资价值。

根据企业价值评估指导意见，对企业价值进行整体评估的需采用两种以上评估方法。 包括资产基础法、收益法和市场

法等。 对于本项目来说，由于类似的交易案例资料缺乏，市场法难以有效实行。 因此采用资产基础法和收益法对纳入评估范

围的

７

家被投资单位进行整体评估，并根据分析确定各单位最终评估结果。

１

、资产基础法

资产基础法评估根据各项资产的实际情况适当地选择了市场法、收益法、假设开发法或重置成本法进行评估，然后加和

得出总资产评估值。 对纳入评估范围的

７

家被投资单位各类资产及负债的评估方法如下：

（

１

）流动资产的评估

流动资产的评估，主要采用重置成本法。

１

）货币资金的评估

中企华根据企业提供的各科目的明细表，对现金于清查日进行了盘点，根据评估基准日至盘点日的现金进出数倒推评

估基准日现金数，对银行存款余额调节表进行试算平衡。核对无误后，以经核实后的账面价值确认评估价值。对于外币货币

资金，按清查核实后原币金额乘以评估基准日该原币对人民币汇率确定评估值。

２

）应收账款和其他应收款的评估

评估人员通过核查账簿、原始凭证，并对大额应收款项进行函证或相关替代程序进行清查核实，在进行业务内容和账龄

分析的基础上，对于预计能够全额收回的款项，按清查核实后账面值确定评估值；对于有确凿证据证明不能收回的款项，评

估为

０

；对于预计不能全额收回但又没有确凿证据证明不能收回或不能全额收回的款项，在逐笔分析业务内容的基础上，结

合账龄分析分别确定一定比例的风险损失。

３

）预付账款的评估

对于预付账款，评估人员通过核查账簿、原始凭证，并对大额款项进行函证或相关替代程序进行清查核实，在此基础上

按预计可收回相关资产和权益确定评估值。

４

）原材料、在库低值易耗品的评估

按重新购置成本确定评估值。

５

）房地产开发产品

－

商品房的评估

采用市场价值倒扣法进行评估。 已经签定商品房销售（预售）合同的根据合同确定开发产品销售金额，尚未签定商品房

销售（预售）合同的主要采用市场比较法确定开发产品销售金额，在此基础上扣除相关税费和适当比例的利润确定评估值。

６

）房地产开发成本中的商品房开发项目的评估

主要采用假设开发法进行评估。 由于房地产开发成本属于存货，在假设开发法评估结果基础上需扣除企业应缴纳的所

得税。 则基本公式如下：

评估价值

＝

税前评估价值

－

所得税

税前评估价值

＝

开发后房地产价值

－

后续开发成本

－

销售费用

－

管理费用

－

销售税金及附加

－

土地增值税

－

投资利息

－

投资

利润

７

）房地产开发成本中的尚无具体规划指标的土地的评估

参照区域规划指标，采用市场比较法、基准地价系数修正法评估，在此基础上，扣除房地产开发存货评估需扣减的相关

税费。 市场比较法、基准地价系数修正法评估计算公式如下：

Ａ

、基准地价系数修正法是利用城镇基准地价和基准地价修订系数表等评估成果，按照替代原则，就待估宗地的区域条

件和个别条件等与其所处区域的平均条件相比较，并对照修正系数表选取相应的修订系数对基准地价进行修正，进而求取

待估宗地在评估基准日价格的方法。 计算公式如下：

Ｖ＝Ｖ１ｂ ×

（

１±∑Ｋｉ

）

×Ｋｊ

其中：

Ｖ

———土地价格

Ｖ１ｂ

———某一用途土地在某一土地级上的基准地价

∑Ｋｉ

———宗地地价修正系数

Ｋｊｉ

———估价期日、容积率、土地使用年期等其他修正系数

涉及的各地区土地使用权评估，具体计算公式根据各地公布的基准地价文件确定。

Ｂ

、市场比较法是将估价对象与在估价时点近期有过交易的类似土地进行比较，对这些类似土地的已知交易价格作适
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