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６

、长沙颖沅

（

１

）基本情况

名称：长沙颖沅房地产开发有限公司

企业性质：有限责任公司

法定代表人：张柏龙

住所：长沙市雨花区芙蓉中路二段

２７９

号金源大酒店天麒楼

１１

楼

注册资本：

１

，

０００

万元

成立日期：

２００９

年

８

月

１７

日

营业期限：

２００９

年

８

月

１７

日至

２０５９

年

８

月

１６

日

注册号：

４３０１０００００１０４９７５

经营范围：房地产开发、经营

税务登记证号：湘地税字

４３０１１１６９４０００５０６

号《税务登记证》。

经营范围：房地产开发、经营。

房地产开发资质：正在办理中。

（

２

）历史沿革

长沙颖沅于

２００９

年

８

月

１７

日由长沙广汇出资成立，公司注册资本

１０００

万元，实收资本

１０００

万元，长沙广汇持有长沙

颖沅

１００％

股权。

（

３

）股权结构

截至本摘要签署日，长沙广汇出资

１０００

万元，占注册资本的

１００％

，长沙颖沅的股权结构图如下：

（

４

）主营业务发展情况

长沙颖沅是一家为开发长沙香樟兰亭而设立项目公司，其中长沙香樟兰亭位于长沙雨花区香樟路与圭塘路的交汇处西

南角，占地面积

３７６０５．９１

平方米，项目准备分为二期开发，预计第一期开工时间

２０１０

年

８

月，第二期预计

２０１１

年

６

月开工。

（

５

）主要财务数据

最近两年的主要财务数据（经立信羊城所审计）

单位：元

项目

２００９

年

１２

月

３１

日

２００８

年

１２

月

３１

日

资产总计

３７

，

６７６

，

３５１．０６ －

负债总计

２８

，

２５０

，

０００．００ －

所有者权益

９

，

４２６

，

３５１．０６ －

项目

２００９

年度

２００８

年度

营业收入

－ －

营业利润

－７６４

，

８６５．２６

净利润

－５７３

，

６４８．９４

７

、太原广汇

（

１

）基本情况

名称：太原广汇房地产开发有限公司

企业性质：有限责任公司

法定代表人：张柏龙

住所：太原市迎泽区新建南路

１５６

号

６

层

６０１

室

注册资本：

６

，

０００

万元

成立日期：

２００９

年

９

月

３０

日

营业期限：

２００９

年

９

月

３０

日至

２０１９

年

９

月

２７

日

注册号：

１４０１００２０７２０２４５４

经营范围：房地产开发、经营。

税务登记证号：并地税直一字

１４０１０６６９４２８４３３４

号《税务登记证》。

房地产开发资质：四级（暂定）

（

２

）历史沿革

太原广汇于

２００９

年

９

月

３０

日由广电地产出资成立，公司注册资本

６０００

万元，实收资本

６０００

万元，广电地产持有太原

广汇

１００％

股权。

（

３

）股权结构

截至本摘要签署日，广电地产出资

６０００

万元，占注册资本的

１００％

，太原广汇的股权结构图如下：

（

４

）主营业务发展情况

该公司成立于

２００９

年

９

月

３０

日，目前没有正在开发的项目。

（

５

）主要财务数据

最近一年的主要财务数据（经立信羊城所审计）

单位：元

项目

２００９

年

１２

月

３１

日

资产总计

９３

，

４４１

，

２８７．９７

负债总计

３３

，

５００

，

０００．００

所有者权益

５９

，

９４１

，

２８７．９７

项目

２００９

年度

营业收入

－

营业利润

－７８

，

２８２．７２

净利润

－５８

，

７１２．０３

８

、山西时轮

（

１

）基本情况

名称：山西时轮投资有限公司

企业性质：有限责任公司

法定代表人：张柏龙

住所：太原市迎泽区新建南路

１５６

号

１０－３０２

室

注册资本：

１

，

０００

万元

成立日期：

２００９

年

７

月

２４

日

营业期限：

２００９

年

７

月

２４

日至

２０１９

年

７

月

２３

日

注册号：

１４０１００２００４００９２４

经营范围：以自有资金对企业项目进行投资。

税务登记证号：并地税直一字

１４０１０６６９２２１４３３２

号《税务登记证》。

（

２

）历史沿革

２００９

年

９

月

１４

日，广电地产分别与山西华信投资有限公司、山西同至人投资有限公司签署了《股权转让协议》，协议约

定山西华信投资有限公司将其持有的山西时轮

５０％

的股权转让给广电地产，转让价格为人民币

５００

万元，山西同至人投资

有限公司将其持有的山西时轮

５％

的股权转让给广电地产，转让价格为人民币

５０

万元，此次股权转让完成后，广电地产持有

山西时轮

５５％

的股权，山西同至人投资有限公司持有山西时轮

４５％

的股权。

２００９

年

１１

月

２８

日，广电地产与太原广汇签订了

《股权转让协议》，协议约定广电地产将其持有的山西时轮

５５％

的股权转让给太原广汇，转让价格为人民币

５５０

万元，此次股

权转让完成后太原广汇持有山西时轮

５５％

的股权，山西同至人投资有限公司持有山西时轮

４５％

的股权。

２００９

年

１２

月

３０

日，

太原广汇与山西同至人投资有限公司签订了《股权转让协议》，协议约定山西同至人投资有限公司将其持有的山西时轮

２０％

的股权转让给太原广汇，转让价格为人民币

２００

万元，此次股权转让完成后太原广汇持有山西时轮

７５％

的股权，山西同至人

投资有限公司持有山西时轮

２５％

的股权。

（

３

）股权结构

截至本摘要签署日，太原广汇出资

７５０

万元，占注册资本的

７５％

，山西同至人投资有限公司出资

２５０

万元，占注册资本

的

２５％

，山西时轮的股权结构图如下：

（

４

）主营业务发展情况

公司设立后以自有资金对山西合众投资

９９０

万元，占山西合众注册资本的

９９％

，，此外，公司没有其他对外投资。

（

５

）主要财务数据

最近一年的主要财务数据（经立信羊城所审计）

单位：元

项目

２００９

年

１２

月

３１

日

资产总计

１０

，

０２３

，

４８７．１３

负债总计

９３

，

７８８．００

所有者权益

９

，

９２９

，

６９９．１３

项目

２００９

年度

营业收入

－

营业利润

－９３

，

７３４．５０

净利润

－７０

，

３００．８７

９

、山西合众

（

１

）基本情况

名称：山西合众瑞通投资有限公司

企业性质：有限责任公司

法定代表人：张柏龙

住所：太原市小店区长风街

５７９

号

１

幢

１

层

注册资本：

１

，

０００

万元

成立日期：

２００５

年

１２

月

９

日

营业期限：

２００５

年

１２

月

９

日至

２０１５

年

１２

月

８

日

注册号：

１４０１００１０３０４３４６７

经营范围：房地产开发、经营；项目投资咨询

税务登记证号：并地税直一字

１４０１０５７８３２５３４５Ｘ

号《税务登记证》。

房地产开发资质：

４

级（暂定）

（

２

）历史沿革

２００９

年

１０

月

１４

日，山西时轮分别与中铁二局集团有限公司、中铁二局集团勘测设计院有限责任公司签订了《股权转让

协议》，协议约定中铁二局集团有限公司将其持有的山西合众

９４％

的股权转让给山西时轮，转让价格为人民币

９４０

万元，中

铁二局集团勘测设计院有限责任公司将其持有的山西合众

５％

的股权转让给山西时轮，转让价格为人民币

５０

万元，此次股

权转让完成后，山西时轮持有山西合众

９９％

的股权，中铁二局集团有限公司持有山西合众

１％

的股权。

（

３

）股权结构

截至本摘要签署日，山西时轮投资有限公司出资

９９０

万元，占注册资本的

９９％

，中铁二局集团有限公司出资

１０

万元，占

注册资本的

１％

。 山西合众的股权结构图如下：

（

４

）主营业务发展情况

山西合众是一家为开发太原南堰小区而设立项目公司，太原南堰小区位于太原市和平南路，占地面积

２４１１６６

平方米，

准备分

３

期开发，一期预计在

２０１０

年

５

月动工。

（

５

）主要财务数据

最近两年的主要财务数据（经立信羊城所审计）

单位：元

项目

２００９

年

１２

月

３１

日

２００８

年

１２

月

３１

日

资产总计

２５８

，

５７１

，

７８７．３６ ２４９

，

１１４

，

０５４．０８

负债总计

２４９

，

６８０

，

７８６．５８ ２４０

，

１６８

，

５６４．７１

所有者权益

８

，

８９１

，

０００．７８ ８

，

９４５

，

４８９．３７

项目

２００９

年度

２００８

年度

营业收入

营业利润

－２６

，

５０６．７１

净利润

－５４

，

４８８．５９

１０

、广电经营

（

１

）基本情况

名称：广州广电房产经营管理有限公司

企业性质：有限责任公司

法定代表人：陈志勇

住所：广州市天河区员村一横路

３

号华颖轩一楼北侧

注册资本：

３０８

万元

成立日期：

２００４

年

８

月

２４

日

营业期限：长期

注册号：

４４０１０６００００７２６４２

经营范围：物业管理。 停车场经营管理（由分置机构经营）。 房地产代理及咨询。 代理、发布国内外各类广告。

税务登记证号：粤国税字

４４０１０６７６６１２１７２Ｘ

号《税务登记证》、粤地税字

４４０１０６７６６１２１７２Ｘ

号《税务登记证》。

（

２

）历史沿革

广电经营于

２００４

年

８

月

２４

日由广电地产出资成立，公司注册资本

３０８

万元，实收资本

３０８

万元，广电地产持有广电经

营

１００％

股权。

（

３

）股权结构

截至本摘要签署日，广电地产出资

３０８

万元，占注册资本的

１００％

。 广电经营的股权结构图如下：

（

４

）主营业务发展情况

公司成立于

２００４

年

８

月

２４

日，其经营范围包括物业管理，停车场经营管理（由分置机构经营），房地产代理及咨询。 代

理、发布国内外各类广告。

（

５

）主要财务数据

最近两年的主要财务数据（经立信羊城所审计）

单位：元

项目

２００９

年

１２

月

３１

日

２００８

年

１２

月

３１

日

资产总计

８２

，

８３３

，

５４３．８５ ６６

，

６０３

，

５３５．２９

负债总计

７７

，

４６４

，

６４４．９１ ６０

，

８１３

，

４６９．３０

所有者权益

５

，

３６８

，

８９８．９４ ５

，

７９０

，

０６５．９９

项目

２００９

年度

２００８

年度

营业收入

１８

，

４８２

，

０７９．８３ １７

，

８０９

，

８６９．５８

营业利润

１７

，

４７７

，

１１９．３ １９

，

６５４

，

２８８．９２

净利润

１５

，

５１５

，

１６４．６６ １８

，

２００

，

１０２．４５

１１

、广电物业

（

１

）基本情况

名称：广州广电物业管理有限公司

企业性质：有限责任公司

法定代表人：陈志勇

住所：广州市天河区员村一横路

７

号综合楼二楼

注册资本：

８００

万元

成立日期：

１９９８

年

１

月

２７

日

营业期限：

１９９８

年

１

月

２７

日至

２０４８

年

１

月

２７

日

注册号：

４４０１０１０００００８４０９

经营范围：经营总建筑面积

１０

万平方米以上的物业管理业务。

税务登记证号：粤国税字

４４０１０６７０８２４２７５０

号《税务登记证》、粤地税字

４４０１０６７０８２４２７５０

号《税务登记证》。

物业管理资质：一级，证书编号（建）

１０５０２３０

。

环卫经营资质等级证书：

Ａ

级，（穂环行等级字

０３７８

号，有效期至

２０１２

年

０８

月

３１

日）。

（

２

）历史沿革

广电物业于

１９９８

年

１

月

２７

日由广电地产、广电集团等

７

名股东共同出资成立，注册资本为人民币

８００

万元。

（

３

）股权结构

截至本摘要签署日，广电地产出资

４０８

万元，占注册资本的

５１％

。 广电物业的股权结构图如下：

注：根据穗国资批（

２０１０

）

３０

号文的规定，广州市国资委于

２０１０

年

３

月

５

日批复同意广电集团将其持有广州广电物业管

理有限公司

３４％

股权转让给广州工业发展集团有限公司，截止本摘要签署日，广电集团正在办理上述股权的工商登记变更

手续。

（

４

）主要财务数据

最近两年的主要财务数据（经立信羊城所审计）

单位：元

项目

２００９

年

１２

月

３１

日

２００８

年

１２

月

３１

日

资产总计

４５

，

８９３

，

３３７．８５ ３４

，

８８８

，

０３１．８８

负债总计

２７

，

６６５

，

３５５．０５ ２３

，

４４６

，

９８３．４０

所有者权益

１８

，

２２７

，

９８２．８０ １１

，

４４１

，

０４８．４８

项目

２００９

年度

２００８

年度

营业收入

６０

，

４２１

，

３１４．４０ ３９

，

１２９

，

７７４．７７

营业利润

８

，

６１１

，

０８９．９７ ９

，

０６３

，

４０１．８７

净利润

６

，

７８６

，

９３４．３２ ７

，

８８５

，

７００．６２

（

５

）主营业务发展情况

广电物业成立于

１９９８

年

１

月

２７

日，经营总建筑面积

１０

万平方米以上的物业管理业务。 广电物业分别持有广州鑫广电

和武汉鑫广电

１００％

和

６０％

的股权，两个公司具体经营情况如下：

１

）广州鑫广电

①

基本情况

名称：广州鑫广电物业管理有限公司

企业性质：有限责任公司

法定代表人：陈志勇

住所：广州市番禺区小谷围街综合商业区北区

Ｎ３－１０８Ａ

注册资本：

５００

万元

成立日期：

２００５

年

１１

月

４

日

营业期限：

２００５

年

１１

月

４

日至

２０１２

年

５

月

１１

日

注册号：

４４０１２６００００５５４７１

经营范围：物业管理；房地产中介服务（房地产价格评估除外）；消防设施工程；安装

／

维修，防盗门

／

制冷设备；清洁服务；园

林绿化工程；批发和零售贸易（国家专营专控商品除外）；由分支机构经营

＂

提供停车场管理服务

＂

。

物业管理资质：二级，（证书编号粤物管证字第

０１０００８７

号，有效期至

２００９

年

１２

月

３１

日）

股东情况：广州鑫广电于

２００５

年

１１

月

４

日由广电物业出资成立，广电物业出资

５００

万元，占注册资本的

１００％

②

主要财务数据

最近两年的主要财务数据（经立信羊城所审计）

单位：元

项目

２００９

年

１２

月

３１

日

２００８

年

１２

月

３１

日

资产总计

８

，

９００

，

９２５．０７ ９

，

６４３

，

４６１．９３

负债总计

２

，

２３６

，

１７２．４５ ２

，

６８２

，

２８０．４６

所有者权益

６

，

６６４

，

７５２．６２ ６

，

９６１

，

１８１．４７

项目

２００９

年度

２００８

年度

营业收入

１５

，

８１２

，

４８１．８１ １９

，

１４６

，

５３８．８６

营业利润

６５３

，

７８３．６６ １

，

２３８

，

０９３．２５

净利润

４８３

，

５７０．８０ ９６４

，

５６４．３０

２

）武汉鑫广电

①

基本情况

名称：武汉鑫广电物业管理有限公司

企业性质：有限责任公司

法定代表人：张柏龙

住所：汉阳区汉阳大道

４０２

号

注册资本：

１０２

万元

成立日期：

２００３

年

８

月

１１

日

营业期限：

２００３

年

８

月

１１

日至

２０１３

年

８

月

１０

日

注册号：

４２０１００２１２１３１２

经营范围：物业管理；水电安装；车辆保管；五金交电、建筑材料、化工产品（不含化危品）、汽车及摩托车零配件、日用杂

品批零兼营；防盗门安装及维修

股东情况：武汉鑫广电于

２００３

年

８

月

１１

日由广电物业和广电地产出资成立，广电物业出资

６１．２

万元，占注册资本的

６０％

；广电地产出资

４０．８

万元，占注册资本的

４０％

。

物业管理资质：三级，证书编号武房物企［

２００７

］

１０５１

号。

②

主要财务数据

最近两年的主要财务数据（经立信羊城所审计）

单位：元

项目

２００９

年

１２

月

３１

日

２００８

年

１２

月

３１

日

资产总计

５

，

４０８

，

８９１．７２ ４

，

３９４

，

２８６．８１

负债总计

３

，

８０２

，

９７０．１９ ２

，

７９３

，

２２２．９７

所有者权益

１

，

６０５

，

９２１．５３ １

，

６０１

，

０６３．８４

项目

２００９

年度

２００８

年度

营业收入

３

，

９８１

，

９９７．７０ ２

，

２０６

，

９６９．１１

营业利润

１０４

，

４５８．６８ ８

，

４４６．１２

净利润

４

，

８４６．１９ ５

，

７３７．９４

（六）拟购买资产的权属状况、对外担保情况及主要负债情况

１

、拟购买资产权属状况

截至本摘要签署日，广电地产全体股东所持有的广电地产

１００％

股权不存在抵押、质押或有权属争议的情形。

２

、拟购买资产的抵押、担保情况

截至本摘要签署日，广电地产存在如下为自身借款所作的抵押担保：

（

１

）广电地产以广州市越秀区德政南

４０－４６

号房产及东园新街地段一宗土地（国有土地使用权证：穂府国用（

２００８

）第

０１１０００３７

号），向农行广州天河支行抵押借款，截至

２００９

年

１２

月

３１

日的借款余额为

２２８０．００

万元。

（

２

）广电地产以如下资产向工行广州天河支行抵押借款：广州天河区员村一横路

３

号

３０１

房产；天河区员村二横路

２

号

１－９７

号车位；越秀区大德路地块（国有土地使用权证：《穂府国用（

２００８

）第

０１１００２１８

号》）；海珠区昌岗中路

１６４

号熙园街

２

号（

Ｃ

栋）

１０３

、

２０１

号房产；天河区员村二横路兰亭街

２

号二、三层房产。截至

２００９

年

１２

月

３１

日的借款为三笔，余额共

１９１５０

万。

（

３

） 广电地产以子公司长沙颖沅在长沙市香樟路的地块向华商银行广州分行抵押借款，截至

２００９

年

１２

月

３１

日的借

款余额为

６０００．００

万元。

（

４

） 子公司广州金纶以天河区员村二横路兰亭街

２

号首层及负一层共

８６

套商铺：

Ｆ００１Ａ

、

Ｆ００１－Ｆ００３

、

Ｆ００５－Ｆ０１３

、

Ｆ０１５－

Ｆ０１８

、

Ｆ０２３

、

Ｆ０２５ －Ｆ０３０

、

Ｆ０３３

、

Ｆ０３６

、

Ｆ０３９

、

Ｆ０５０ －Ｆ０５３

、

Ｆ０５５ －Ｆ０６３

、

Ｆ０６５ －Ｆ０７３

、

Ｆ０７５ －Ｆ０７７

、

Ｆ０７９

、

Ｆ０８３

、

Ｆ１０１ －Ｆ１０３

、

Ｆ１０５ －

Ｆ１０９

、

Ｆ１０８Ａ

、

Ｆ１１２

、

Ｆ１２０

、

Ｆ１２１

、

Ｆ１２５－Ｆ１２７

、

Ｆ１３１

、

Ｆ１３８

、

Ｆ１３９

、

Ｆ１５１

、

Ｆ１５２

， 首层：

１０１５

、

１０３５

、

１０６５Ａ

、

１０６７

、

１０６８

、

１０７８Ａ

、

１０８７

、

１０８８

、

１０９０

、

１０９２

、

１０９３Ａ

、

１０９７

号商铺，向农行广州天河支行抵押借款，截至

２００９

年

１２

月

３１

日的借款余额为

３５００．００

万元。

（

５

）子公司广州金纶以海珠区南华中路御园街兰亭御园

Ｔ１－Ｔ６

栋裙楼

１０５－１０７

、

１０９－１１２

号房产向工行广州天河支行抵

押借款，截至

２００９

年

１２

月

３１

日的借款余额为

３５００．００

万元。

（

６

） 子公司长沙广汇以开福区车站北路

３０６

号已完工部分

１

栋

－４

栋面积共

４２７０３．９５ｍ２

的房产向中行湖南分行抵押借

款，截至

２００９

年

１２

月

３１

日的借款余额为

７０００．００

万元。

（

７

）子公司长沙广汇以国有土地使用权证号为“长国用（

２００９

）

０２７７５４

号”的土地向广发长沙分行抵押借款，截至

２００９

年

１２

月

３１

日的借款余额为

５０００．００

万元。

（

８

）子公司武汉海格以国有土地使用权证号为武国用（

２００８

）第

８３１

号的

１７０００ｍ２

和

１３５２０ｍ２

土地分别向交行武汉汉阳

分行抵押借款，截至

２００９

年

１２

月

３１

日的借款余额为

９０００．００

万元；以上述土地的

１５０５２．３ｍ２

向中行武汉花桥支行抵押借

款，截至

２００９

年

１２

月

３１

日的借款余额为

５２００．００

万元。

（

９

）子公司武汉海格以

３３４２８．４４ｍ２

的在建工程（证号：武房期峤字第

２００８００２４５７

号）向交行武汉汉阳支行抵押借款，截

至

２００９

年

１２

月

３１

日的借款余额为

８００．００

万元。

（

１０

）子公司武汉海格以国有土地使用权证（证号：武国用（

２００８

）第

３４８

号）向工行武汉汉阳支行抵押借款，截至

２００９

年

１２

月

３１

日的借款余额为

６００．００

万元。

（

１１

）子公司武汉海格以硚口区长丰乡罗家墩村江湾新城二期

７

、

９

、

１０

号楼向招行汉阳硚口支行抵押借款，截至

２００９

年

１２

月

３１

日的借款余额为

１００００．００

万元。

上述抵押担保均系广电地产为自身正常生产经营而发生，符合房地产企业的融资惯例。 广电地产的主要资产权属清晰，

除上述抵押担保外，不存在其他抵押、质押等第三方权利或者司法限制。

截至本摘要签署日，广电地产不存在为控股股东、实际控制人及其关联方担保行为，也不存在为其他非关联企业担保行

为。

３

、拟购买资产主要负债情况

经立信羊城所审计， 截至

２００９

年

１２

月

３１

日， 广电地产合并报表的负债总额为

１

，

９８２

，

１４４

，

８７３．００

元， 资产负债率为

７４．７３％

。 广电地产的负债中，主要包括：

（

１

）短期借款、应付票据

公司信用借款和应付票据分别为

５０

，

０００

，

０００

元。

（

２

）应付款项

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，广电地产应付款项账面余额为

９５

，

５６１

，

７４５．１２

元，主要是与供应商之间的未付工程款。

（

３

）预收账款

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，广电地产预收账款账面余额为

５６１

，

４５４

，

２６２．４７

元，其中房地产项目期末预收账款余额为

４８１

，

３０５

，

２７７．８８

元。

（

４

）一年内到期的非流动负债

一年内到期的非流动负债为

２７８

，

８００

，

０００．００

元，其主要构成如下：

１

）广电地产为项目开发向工行广州天河支行借款

９

，

０００

，

０００．００

元将于

２０１０

年

０７

月

２０

日到期；

２

）子公司广州金纶为项目开发向工行广州天河支行借款

１８８

，

０００

，

０００．００

元将于

２０１０

年

１２

月

２２

日到期；

３

）子公司长沙广汇为项目开发向中行湖南分行借款

９

，

０００

，

０００．００

元。

４

）子公司广州金纶为项目开发向农行广州天河支行借款

２２

，

８００

，

０００．００

元将于

２０１０

年

１２

月

２８

日到期；

５

）子公司武汉海格为项目开发向交行武汉汉阳分行借款

８

，

０００

，

０００．００

元将于

２０１０

年

０８

月

１１

日到期，向工行武汉汉

阳分行借款

６

，

０００

，

０００．００

元将于

２０１０

年

０９

月

２１

日到期

．

（

５

）长期借款

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，广电地产及其子公司的长期借款余额为

８１７

，

６２５

，

０００．００

元，主要包括：

１

）广电地产为项目开发分别向工行广州天河支行借款

２２７

，

５００

，

０００．００

元，向交行广州天河支行借款

３０

，

０００

，

０００．００

元，

向华商银行广州分行借款

６０

，

０００

，

０００．００

元，通过银行委托贷款向广电集团工会借款

５

，

０００

，

０００．００

元。

２

）子公司广州金纶以自身开发的在建工程及已建成房产作为抵押物，向农行广州天河支行借款

５７

，

８００

，

０００．００

元。

３

）子公司长沙广汇以自身开发的在建工程及已建成房产，以及自身的土地使用权作为抵押物，向广发行长沙分行借款

５０

，

０００

，

０００．００

元。

４

）子公司武汉海格以自身开发的在建工程及已建成房产，以及自身的土地使用权作为抵押物，分别向交行武汉汉阳分

行借款

９０

，

０００

，

０００．００

元，向工行武汉汉阳分行借款

４５

，

０００

，

０００．００

元，向中行武汉花桥支行借款

５２

，

０００

，

０００．００

元，向招行

武汉分行借款

１００

，

０００

，

０００．００

元，向武汉农商行峤口支行借款

１００

，

０００

，

０００．００

元。

（

６

）预计负债

截至

２００９

年

１２

月

３１

日，预计负债账面余额为

４７

，

５５７

，

８６４．０５

元，是根据国税发［

２００６

］

１８７

号文《国家税务总局关于房

地产开发企业土地增值税清算管理有关问题的通知》规定对兰亭御园基于清算口径计提了土地增值税准备金。

（七）广电地产主营业务的具体情况

１

、主要产品

广电地产目前主要开发以“三旧”改造为背景的商品住宅以及其他符合国家产业政策的普通商品住宅。

２

、项目开发主要流程

广电地产项目开发主要经历前期项目拓展、项目策划与项目定位、规划与设计、开发手续与报建、施工手续申办及工程

建设管理、营销策划及组织、物业管理等七个模块，这些模块之间既相互联系又相互独立。

１

）前期项目拓展：主要由广电地产根据战略规划，由地区公司对拟开发项目的目标市场进行调查研究，做可行性分析报

告，通过董事会决策批准后，实施项目拓展，主要经“招、拍、挂”等形式获得土地；

２

）项目策划与项目定位：首先进行市场调研分析，然后进行项目客户定位，再进行产品定位；提出项目开发整体运作指

导书；提出项目规划设计条件。

３

）规划与设计 ：规划设计是整个项目的实施的前提与基础，在此阶段，主要包括总体规划设计、单体方案设计、扩大初

步设计、施工报建、施工图设计及图审等步骤；最终取得《建设用地规划许可证》、《建设工程规划许可证》。

４

）开发手续与报建：这一业务模块关键是缴清相关税费后取得《用地成交确认书》、《建设用地批准书》、《土地使用权出

让合同》、《土地证》。

５

）施工手续申办及工程建设管理：主要包括施工、监理招标及申办《施工许可证》，完成施工前的准备，完成场地“三通一

平”，然后由承包单位进行工程施工，并进行中间验收、竣工前内部验收、主体竣工验收等，在完成规划、消防、人防等各专业

验收后，将建设资料归档到相关部门进行竣工备案等相关工作；

６

）营销策划与组织：主要包括营销方案策划、营销定价、营销活动准备、营销执行及客户购房、产权办理等环节；

７

）物业管理：物业管理前期介入，以业主身份进行品质监督；在房屋具备交付条件后，交付购房者，完成房屋销售、进入

物业管理和售后服务阶段。

房地产项目开发流程图详细如下：

３

、主要经营模式

（

１

）开发项目的经营模式

广电地产房地产项目主要经营模式为采取成立区域开发公司或项目公司的方式进行自主开发。

（

２

）开发项目的定价模式、销售理念和销售模式

１

）定价模式：项目公司在对项目进行定价时，主要考虑以下因素：

①

居民收入水平的高低

②

生活配套设施

③

经济发展阶段和情况

④

市场供求状况

⑤

周边地区同类房产的价格

⑥

品牌因素

⑦

开发成本，包括土地取得成本和建筑成本

⑧

地理位置及自然环境及项目所属的地段、区位

⑨

人口因素等

在综合考虑上述因素的基础上，开发的房地产项目定价的操作程序是：

①

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

→

预

留部分升值空间

→

确定楼盘销售的基本价格。

②

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

）销售理念：将产品营销策划贯穿于项目决策、产品设计、项目施工、广告宣传、现场推广直至售后服务的全过程，在项

目开发的每个环节，均站在业主的角度考虑其个性化需求，来优化项目开发的每个流程，为客户提供性价比高的优质产品。

此外，针对不同的房地产产品，通过制定差异化的销售方法，力求让客户从专业化的服务中充分体会到产品的优良品质。

３

）销售模式：为自销和代销相结合，具体体现在广电地产和地区公司两个层面。 在广电地产层面，设营销管理中心，由其

专门负责公司整体形象和品牌的宣传和推广，力求“广电地产”品牌深入人心，强化品牌效应；在地区公司层面：由地区营销

部负责产品策划、营销方案审定、销售价格的确定，并根据地区实际情况对各种合作公司进行甄选、各种形式的推广以及各

项目的销售目标考核，同时直接进行现场销售事务处理，办理签订商品房屋买卖合同及相关程序。 项目交付后，剩余的尾盘

物业如车位销售、商业物业招商与出售等统一交由留备人员统一负责。

（

３

）开发项目的物业管理模式

广电地产开发的项目一般由广电物业及其下属的广州鑫广电和武汉鑫广电进行前期管理，并与项目公司签订的《前期

物业管理服务合同》，业主向广电物业支付物业管理服务费。 业主委员会成立后，则由小区业主委员会选择是否由广电物业

继续管理。

（

４

）采用的主要融资方式

广电地产房地产开发项目的主要融资方式为以项目开发积累资金为主，同时辅以银行贷款和资本性融资等方式。

（

５

）出租物业的经营方式

广电地产在房地产开发过程中，选择性的持有了部分具有较大升值潜力的所开发项目附属商业物业，并通过招租的方

式进行经营，在获取稳定租金回报的同时，择机出售以获得更高收益。

４

、主要客户与主要供应商情况

（

１

）前五名客户情况

由于广电地产房地产开发项目的主要的产品为住宅，其销售均为自销或委托房地产中介机构代理销售，不存在固定的

客户，也不存在向单个客户的销售比例超过销售总额

５０％

或严重依赖于少数客户的情况。

２００９

年度前

５

名客户的销售额为

１３

，

１２５

，

８３０

元，占当期总销售额的比例仅为

０．９８％

。

序号 客户 房产类型 销售额（元）

占当年主营业务收入

比例（

％

）

１

刘志辉 符启辉 商品房

３

，

１００

，

０００ ０．２３

２

羽键 商品房

２

，

７４６

，

８８５ ０．２０

３

陈耀华 张艳 商品房

２

，

４３１

，

７９６ ０．１８

４

苏志明 商品房

２

，

４２５

，

０００ ０．１８

５

张彬照 高晓坤 商品房

２

，

４２２

，

１４９ ０．１８

合计

１３

，

１２５

，

８３０ ０．９８

２００８

年度前

５

名客户的销售额为

１９

，

９０４

，

３４６

元，占当年销售额的比例仅为

２．１３％

。

序号 客户 房产类型 销售额（元）

占当年主营业务收入

比例（

％

）

１

广州海格通信集团股份有限公司 商品房

６

，

３３２

，

９２８ ０．６８

２

梁广松 商品房

５

，

３１２

，

３９５ ０．５７

３

华安财产保险股份有限公司广东分

公司

商品房

２

，

９６１

，

７２０ ０．３２

４

罗慧翔 商品房

２

，

９４１

，

３２８ ０．３１

５

刘灿旋 商品房

２

，

３５５

，

９７５ ０．２５

合计

１９

，

９０４

，

３４６ ２．１３

（

２

）前五名供应商情况

由于广电地产开发的项目均通过招标委托施工单位进行建设，中标单位变化频繁，因此不存在向单个供应商采购比例

超过总额

５０％

或严重依赖于少数供应商的情况。

２００９

年度广电地产向前

５

名供应商采购额为

１９２

，

７６６

，

２９０．２８

元，占当年广电地产采购总额的

４６．２７％

。

序号 供应商 采购额（元） 所占比例（

％

）

１

中建三局建设工程股份有限公司

６５

，

５９６

，

５７８．９０ １５．７４

２

湖南顺天建设集团有限公司

４１

，

８１１

，

５５０．００ １０．０４

３

武汉三星建筑集团有限公司

３５

，

１３０

，

０００．００ ８．４３

４

广州粤安消防工程有限公司

２９

，

２０８

，

６３４．００ ７．０１

５

深圳粤源装饰工程有限公司

２１

，

０１９

，

５２７．３８ ５．０５

合 计

１９２

，

７６６

，

２９０．２８ ４６．２７

２００８

年度广电地产向前

５

名供应商采购额为

１７７

，

７７０

，

９１８．００

元，占当年广电地产采购总额的

４６．０７％

。

序号 供应商 采购额（元） 所占比例（

％

）

１

中建三局建设工程股份有限公司

７５

，

１９６

，

６６２．００ １９．４９

２

中国建筑第八工程局

３１

，

７１２

，

３５６．００ ８．２２

３

正太集团有限公司

２８

，

４００

，

０００．００ ７．３６

４

广东正升建筑有限公司

２２

，

４６１

，

９００．００ ５．８２

５

武汉三星建筑集团有限公司

２０

，

０００

，

０００．００ ５．１８

合 计

１７７

，

７７０

，

９１８．００ ４６．０７

（

３

）与主要供应商或客户的关联关系

除

２００８

年度广电集团的控股公司广州海格通信集团股份有限公司以市场价格向广电地产购买金额为

６

，

３３２

，

９２８

元的

商品房用于解决该公司优秀员工的住宿外，广电地产与主要供应商和客户不存在关联关系。

５

、产品质量控制情况

广电地产房地产业务开发质量控制体系分为：前期可行性研究———设计———实施等三大阶段。

（

１

）房地产开发项目的前期工作

建立项目质量管理责任制。 项目负责人是项目质量的全权负责人，同时设立专职质量控制人员编制项目质量计划，并跟

踪、督促、检查项目质量计划执行情况。

（

２

）设计阶段的质量控制

编制设计任务书，建立设计经理质量责任制，明确建设方各专业工程师的监控设计质量的职责。

（

３

）施工阶段的质量控制

确定项目建设质量目标，制定实现质量目标的具体措施，编制切实可行的质量计划。 明确项目团队的相关质量责任，项

目经理对项目质量管理负责，项目质量经理具体对项目质量负责，各专业工程师对项目质量的规范负责，实施单位对项目的

结果负责。

（

４

）工程建设单位选择标准

广电地产对所有项目以及房地产项目等工程建设的设计单位、施工单位、监理单位等建设单位的选取，均采取招标的方

式择优选择，并专门成立建设工程招标管理委员会作为招标工作的决策机构，管理公司的招标活动。 所选择的工程建设单

位，均需根据工程的具体情况（复杂程度、规模等），符合国家相关等级资质标准。

对于工程设计、咨询、监理、监造等服务类标的，在招标文件中规定采用综合打分评定法。 参与打分的评标因素包括：资

质、业绩（包括近年的与招标标的类似的业绩）、人员素质（特别是本项目组人员的素质）、技术服务方案等。 报价以适当的权

重折成分数计入总分。

广电地产通过严格的质量控制体系，保证了所属业务的产品质量，截至本摘要签署日，未发生因产品质量问题而引起的

重大质量纠纷。

（

５

）对施工单位的质量考核

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

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

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

中标后向广电地产提供质量履约保证金，对其工程施工质量进行有效约束；在质量保修期间预留质量保修金，待质量保修期

内不发生质量问题再退还施工单位。 广电地产对施工单位的质量考核主要是按双方约定的质量条款进行，穿插以一定的检

查，发现质量问题随时要求进行返工和重修。

６

、技术情况

（

１

）开发资质

广电地产：房地产开发企业一级资质；

广州金纶：房地产开发企业三级资质；

武汉广电：房地产开发企业二级资质；

武汉海格：房地产开发企业三级资质；

长沙广汇：房地产开发企业暂定资质；

长沙煜华：房地产开发企业暂定资质；

长沙颖沅：房地产开发企业暂定资质；

山西时轮：房地产开发企业暂定资质；

山西合众：房地产开发企业暂定资质；

太原广汇：房地产开发企业暂定资质。

（

２

）近期采用的新设计、新材料和新技术

广电地产秉承“开创文化景地、演绎城市和谐”的企业宗旨和“精心策划、精心规划设计、精心建设、精心营销、精心管理

和服务”的核心价值理念，坚持开发“高性价比”、“高附加值”的中档住宅产品，关注产品的地域文化传承，形成了独特的“兰

亭”品牌系列“文化精品住宅”，同时注重产品的实用性、舒适性、环保节能等要素，严格落实住宅产业化政策，贯彻各级行业

主管部门的相关标准，努力把握市场对住宅性能的新要求，在严格控制成本的基础上，通过集成应用成熟的先进技术，不断

提高新技术的应用水平，努力提升技术投入对企业经济效益的贡献率。 在开发项目上普遍采用了诸多新材料、新技术和新工

艺，收到了很大的经济和社会效益。

２００９

年

１１

月，广州兰亭御园荣膺广东省唯一一项获得政府主管部门批准的房地产行业

综合性大奖――“广东省绿色住区”荣誉称号。 广电地产在开发建设中采用新工艺和新技术的具体情况如下：

１

）建筑与园林：依据市场需求，认真贯彻节能、节地、节材、节水及环保的原则，主导户型符合国家要求；规划设计因地制

宜，保留和合理利用原有地形自然脉络，建筑物布局适应当地气候特征，采取开敞式，全面考虑朝向、日照、采光、通风、空间

环境和使用要求等因素的影响，户型尽量采用南北向布局，实现最佳通风、采光效果。 在户型设计中力求保证所有住宅的均

好性，根据每幢住宅所处的位置景观与朝向的不同，保证每户有阳光，户户有景观，户内布局方正，功能分区清晰，引入了空

中内花园，空中四合院等概念，使得高层建筑也有亲地的感觉，处处感受绿意和花园美景；

广电地产为了提高土地资源使用效率，深入进行了小区规划设计和建筑设计方面的节地研究。 规划设计主要从用地控

制、朝向控制、日照控制、地下空间控制、公共建筑控制、地形利用控制等方面进行深入研究和应用实践。 建筑设计主要从面

宽进深控制、型体控制、屋面坡度控制、层高层数控制、使用系数控制、空间合理控制等方面进入深入研究和应用实践，充分

开发利用地下、半地下空间。

“步移景易”的中式园林景观与现代居住小区的生态立体绿化相结合是广电地产住宅产品的特色。 在广州地区采用独特

的“岭南园林”，在武汉、长沙等地区采用“江南园林”等中国传统园林元素与现代居住小区相结合，以继承发扬中国文化带来

“归属认同感”创造“高附加值”，形成了独特的“兰亭”品牌系列“文化精品住宅”。 植物品种选择乡土树种，体现地方特色，利

用地面停车场、屋顶、架空层和阳台等部位进行立体绿化，扩大绿化面积，充分满足住区生态和户外活动的需求。

２

）材料与设备：坚持环保节能的理念，注重建筑外墙及铝合金门窗的节能保温，根据需要采用断冷热桥铝合金外门窗，

隔热隔声的

ＬＯＷ－Ｅ

中空玻璃，高效节能的玻化微珠保温砂浆等新技术和材料，即有效降低建筑能耗，又创造宽敞、舒适、明

亮的室内生活环境。

选用低耗能的电气设备（如可控硅调速节能电梯、节能变电器等），大量采用节能高效的新型灯具，公共区域采用延时或

声控或感应（如红外线）开关，减少无用电耗，部分园林灯具采用了太阳能等清洁能源。 供电采用远程抄表或

ＩＣ

卡电子计量

系统。 住宅智能化方面，通过集成系统，包括部分住宅内设置应急呼救、可视对讲及门控、小区闭路电视监控、一卡通收费等，

营造安全的小区环境，使物业管理更高效、快捷。

企业一直通过优化供水系统、选用好的节水设备，来提高项目的节水指标。 采用过的节水设备系统包括：变频调速技术、

节水型卫生器具（

３～６

升水便器、自感应洁具）等。

执行建设部《商品住宅装修一次到位实施导则》，在广州开发的所有住宅全部采用精装修施工，武汉、长沙等地区结合市

场部分采用，在住宅精装修的设计、施工、材料配置方面形成成熟的流程与产品线。 住宅厨卫方面坚持设计先行的原则，实行

一体化设计及配置，实现最优搭配和最大空间利用，采用节水型便器、节能灯具等。 按照厨房作业基本流程和人体尺度，优化

设计参数，确定厨房电器设备和插座位置，厨房烟气集中排放系统采用变压式通风道和止逆阀，达到二次油烟分离要求，节

能环保，排水管道采用螺旋消音材料，有效消除排水噪声，采用工业化生产和现场集成安装的方式，施工方便，安装快捷，在

材料的选配上，坚持品质为先的原则，选取防水、耐用、环保的优质材料。

３

）结构与施工：根据工程特点采用异型框架、短肢剪力墙、剪力墙结构体系，隐梁隐柱设计，便于房间布置，灵活分隔，增

加室内使用面积；采用轻质的加气砼砌块、

ＧＳＺ

板材、轻质隔墙板等多种填充墙，减少结构自重；砼采用

Ｃ５０

及以上的高强度

等级，有效地减少墙柱截面，增加了建筑面积的使用率。

运用建设部重点推广的新技术，如基坑支护采用预应力锚杆施工技术、搅拌桩支护、

ＣＦＧ

复合地基技术、预应力管桩技

术、泵送商品混凝土技术、

ＨＲＢ４００

级钢筋应用技术、竖向钢筋连接采用埋弧对焊或机械连接，可保证钢筋接头的质量和减

少接头的钢筋用量，自粘型橡胶沥青防水卷材、竹木胶合板模板，全钢大模板和碗扣式脚手架应用技术，改性沥青

ＳＢＳ

和

ＡＰＰ

卷材防水、环保型聚氨酯涂膜防水、

ＪＳ

涂膜防水技术，和管 道卡箍连接技术、钢塑管、

ＰＰＲ

、

ＰＶＣ

塑料管应用技术等先进

建筑施工技术，保证工程质量，缩短工期，降低施工成本。

（八）广电地产成立以来项目开发情况

广电地产自成立以来，致力于以“三旧改造”为背景的商品住宅开发以及其他符合国家产业政策的普通商品住宅开发。

从

２００２

年开始，公司制定了“立足广州，面向内地省会城市”的发展战略，形成了广州、武汉、长沙、太原四地同时、持续开发

运作的格局。 截至

２００９

年

１２

月

３１

日，广电地产开发项目情况分述如下：

已开发项目：累计完成开发竣工建筑面积达

１０２．５６

万平方米，含可出租和销售建筑面积

７７．８７

万多平方米，除商业

１３

，

２３７

平方米、还建房

８２

，

６１３

平方米及部分车位出租和办公自用房

２

，

８７６

平方米外，其余基本销售完毕。

在建项目：主要包括广电地产兰亭君舍、兰亭璟濠及子公司武汉广电开发的江湾新城二期（

１＃

、

６＃

至

１０＃

、

１６＃

、

１７＃

共

８

栋高层）、长沙子公司开发的兰亭峰景、兰亭上筑、都市兰亭等项目，开发项目在建占地面积约

１０．２

万多平方米，在建建筑面

积

４４．２９

万平方米。

拟建项目：主要有广州德政南项目、武汉江湾新城二期（

１８＃

至

２６＃

共

９

栋高层）、三期（

２７＃

至

３０＃４

栋高层）、武汉江堤村

项目（

Ａ

、

Ｂ

、

Ｃ

、地块）、长沙香樟兰亭、太原南堰等项目，待建（拟建）项目土地约

６４．６

万多平方米，规划建筑面积

２２３．３５

万平方

米。 另外，还有数个新项目已签订合作意向，洽谈、拓展工作进行中。

１

、广电地产已完成开发项目情况

项目名称 项目公司

用地面积

（平方米）

建筑面积（平

方米）

出租面积（平

方米）

可售面积（平

方米）

已售面积（平

方米）

东颖楼 广电地产

１８７７ ５８０３ ０ ４４０２ ４４０２

福颖苑 广电地产

６６９０ ２４４２８ ２３９７７ ２３８９４．８９

侨颖苑 广电地产

１０８６５ ４２２７９ ３４８５２ ３３２３５．３３

兰亭颖园 广电地产

１５０４１ ６５７１５ ５９９１０ ５２００８．５５

华颖轩 广电地产

３９１１ ３２９７２ １９９．９４

（商铺）

２６４３０ ２３５１１．０５

广州都市兰

亭花园

广电地产

２９８２０

（土地证）

１４１１０９ １２７３２０ １２７３２０

天河都市广

场（商业）

广电地产

７４８４

（土地证）

２５６１８

１３０３７．０５

（商铺）

３８０７．９９

（车位）

２０９２６．９３ ７８８９．８８

雅兰轩 广电地产

４２５５

（土地证）

３９９５９ ２６５７７．６２ ２５５９３

广州兰亭熙

园

广电地产

１８４５１ ４７３４１ ３６５０７．５ ３５８９１．９９

金盈居 广州金纶

４３９０ ３２２６５ ２３９３８ ２３９３８

兰亭大厦 广州金纶

２５９８ １９１３９ １４６８１．５７ １４４９４．２７

兰亭御园 广州金纶

１９７２４ ９９８５２ ７７９２８．４７ ７６６６８

裕兴苑 广州金纶

５３３１ １９４１９ １８７２３．４４ １８４３２．３７

金纶大厦 广州金纶

２７３４ １２８９３ １２８９３ １２５７７

金海阁 广州金纶

２８１６ ９２１８ ６４３７ ６４３７

武汉琴台颖

园

武汉广电

４６３１１．７２ ９３３８９．６３ ７６３３９．０８ ７４９０９．２２

武汉都市兰

亭

武汉广电

４０２０９．７６ １３８３２７．５ １２６０６８．６１ １２５４０２．４８

武汉江湾新

城项目一期

武汉海格

３０６６５．７４

（国土证）

７３４６８．３２ ６０８１０．６２ ５８３５２．５１

武汉江湾新

城还建项目

武汉海格

４０５００

（国土证）

８２６１３ － －

武汉江湾新

城配套中小

学

武汉海格

２１９３６．１

（国土证）

１９８００ － －

合计

３１５５７７．２３ １０２５６０８．４５ １７０４４．９８ ７７８７２２．８９ ７４４９５７．５４

注：（

１

）用地面积除注明为土地证外，其他来自《建设用地规划许可证》；

（

２

）建筑面积来自《建设工程规划验收许可证》

（

３

）可售面积来自《预售证》

（

４

）下文的其他表格，没有特别注明，均按此说明。

（

１

）广电地产开发完成楼盘简述

１

）东颖楼、福颖苑、侨颖苑、华颖轩、雅兰轩

广电地产在广州市员村一横路广电集团华颖花园小区相邻地块开发了“东颖楼、福颖苑、侨颖苑、华颖轩、雅兰轩”等项

目，总占地

２８３７２

平方米，总建筑面积

１４５４４１

平方米，可销售面积

１１６２３８．６２

平方米，除自用办公场地及少数车位外已全部

销售完毕。 其中，福颖苑属广州坚红化工厂易地搬迁改造项目，侨颖苑属广州第二棉纺厂生活区改造项目，项目的开发令原

来破旧厂房所在地段的环境（有害气体、有害污水排放、机器噪声、化学原料存放）大为改观，美化了市容，同时原危房宿舍的

职工得到回迁，居住条件大大改善，并为其他市民提供了优质、舒适的商品房，达到了多赢的效果。

２

）兰亭颖园项目

兰亭颖园项目属广州第一染织厂易地搬迁改造项目，是以岭南园林为主题的精品小区，坐落于广州江南大道及前进路

交界之地，占地面积

１５０４１

平方米，总建筑面积

６５７１５

平方米，可销售面积

５９９１０

平方米，由

１４

幢

１２

层住宅组成。

２０００

年开

发，

２００２

年全部销售完毕；

２００４

年，获国优工程“鲁班奖”。 项目的开发改善了所在地段的环境，提高了原危房宿舍职工的居

住条件，也为其他市民提供了优质、舒适的商品房。

３

）都市兰亭花园项目

广州都市兰亭花园项目属广州绢麻厂生活区改造项目，该项目位于员村二横路

１１

号（兰亭街），占地面积

２９

，

８２０

平方

米，总建筑面积

１４１

，

１０９

平方米，可销售面积

１２７３２０

平方米，

２００２

年开发，

２００６

年全部销售完毕；

２００５

年获广东省样板工程

称号，小区物业管理获国家示范小区称号。

４

）天河都市广场项目

天河都市广场位于天河员村二横路，是集购物、娱乐、休闲、饮食、观光为一体的一站式多功能纯商业广场，占地面积

７７１４

平方米，总建筑面积

２５６１８

平方米，可销售面积

２０９２６．９３

平方米，地上五层、地下两层。

２００４

年开发，

２００６

年建成，已售

７

，

８８９．８８４１

平方米，

１３

，

０３７．０５３５

平方米出租经营。

５

）兰亭熙园项目

兰亭熙园项目位于昌岗中路，是广州市第一个全限户型、带方案“招、拍、挂”项目，通过竟标获得。 小区规划为两栋

３２

层

高层建筑及一栋

１７

层小高层，占地面积

１８

，

４５１

平方米，总建筑面积

４７３４１

平方米，可销售面积

３６５０７．５

平方米，绿化率高达

３０％

。

２００７

年开发，

２００９

年除车位及

１３１４．８９

平方米商铺外，全部销售完毕。

（

２

）广电地产子公司武汉广电完成开发的项目

１

）武汉琴台颖园项目

武汉琴台颖园项目是武汉建材机械厂改造项目，通过政府公开出让方式于

２００２

年

１１

月获得，项目位于武汉市汉阳区

汉阳大道，占地面积

４６３１１．７２

方米，总建筑面积

９３３８９．６３

平方米，可销售面积

７６３３９．０８

平方米，

２００４

年开发，

２００６

年除车位

外全部销售完毕。 该项目的开发，配合了武汉政府中心城区工厂外迁的改造思路，提高了城市效率。

２

）武汉都市兰亭项目

武汉都市兰亭项目是武汉汉阳区旧城危房改造项目，通过政府公开出让方式获得，该地块改造前为

５

万多平米旧城危

房区，多为三、四层平房，结构老化，年久失修，存在居住隐患。 通过改造，目前已建成占地面积

４０２０９．７６

平方米，总建筑面积

１３８３２７．５

平方米的人居园林住宅小区，

２００９

年除车位外全部销售完毕，并获“武汉市优秀住宅小区”等荣誉称号。

３

）武汉江湾新城项目

武汉江湾新城项目是武汉市第一个“城中村”改造项目———硚口区罗家墩湾城中村改造项目，通过政府公开出让方式获

得，项目位于武汉市硚口区古田路，紧邻汉江湾畔，开发占地面积

１６１３１２．５７

平方米，净用地

１３９３６９．０４

平方米，总建筑面积

４３００２１．５２

平方米，分三期进行开发。 武汉江湾新城一期项目以多层为主，占地

３０６６５．７４

平方米，建筑面积

７３４６８．３２

平方米，

共九栋楼，可销售建筑面积

６０８１０．６２

平方米，于

２００８

年

７

月陆续动工，

２００８

年

８

月下旬起开始销售，截至

２００９

年

１２

月

３１

日止，一期项目已销售

５８３５２．５１

平方木并以交付使用。 武汉江湾新城二期项目全部为高层，共十七栋楼，

２００８

年

１２

月底开

始陆续动工，

２００９

年

４

月

７＃

至

１０＃

楼推出预售，到

２００９

年底，一、二期共销售住宅

１２

万多平方米；预售合同额

７

亿多元。 江

湾新城三期项目全部为高层，共四栋楼，总建筑面积

６４１７４

平方米，预计

２０１０

年

５

月开始陆续动工，

２０１０

年

８

月推出预售。

（

３

）广电地产子公司广州金纶公司完成开发的项目

为配合市政府关于污染企业环保搬迁和解困企业“一厂一策”的部署和思路，广州金纶在市政府有关部门的大力支持

下，先后开发了广州纺织集团属下的全新针织厂（金纶大厦项目、兰亭大厦项目）、李裕兴针织厂（裕兴苑项目）、广州针织厂

（金盈居项目）、广州第二染织厂（兰亭御园项目），广州绢麻纺织厂宿舍危房改造（金海阁项目）等厂房或宿舍用地。

这些纺织企业位于市中心区的荔湾区和海珠区繁华路段，厂房较破旧，而且在生产过程中都会产生机械噪声、漂染污

水、有害气体等污染，对环境造成较大的影响。 通过房地产开发，使企业有了资金进行异地环保搬迁，解决了困难企业的资金

难关，又配合了市政府治理市区环境污染的问题。 同时原危房宿舍的职工得到回迁，居住条件大大改善，并为其他市民提供

了优质、舒适的商品房。

１

）金盈居项目

金盈居项目位于广州市荔湾区荔湾路，占地面积

４３９０

平方米，总建筑面积

３２２６５

平方米；

２

）裕兴苑项目

裕兴苑项目位于广州市荔湾区荔湾路龙源新街，占地面积

５３３１

平方米，总建筑面积

１９４１９

平方米；

３

）金纶大厦项目

金纶大厦项目位于广州市荔湾区荔湾路小梅大街，占地面积

２７３４

平方米，总建筑面积

１２８９３

平方米；

４

）兰亭大厦项目

兰亭大厦项目位于广州市荔湾区西华路

１５５

号，占地面积

２５９８

平方米，总建筑面积

１９１３９

平方米，可销售面积

１４６８１．５７

平方米，是广电地产集团进军荔湾区的首个项目；

５

）兰亭御园项目

兰亭御园项目位于广州市海珠区南华中路南、漱珠涌以西、同福中路小学北侧，占地面积

１９７２４

平方米，总建筑面积

９９８５２

平方米，可销售面积

７７９２８．４７

平方米，项目临近有三百多年历史的名胜园林———海幢公园。

２００９

年完成开发，除车位

及

１９９５．２０２５

平方米商铺未销售外，其余全部销售完毕。

６

）金海阁项目

金海阁位于广州市海珠区前进路基立新村北一、二、三巷，占地面积

２８１６

平方米，总建筑面积

９２１８

平方米，全部销售完

毕。

（

４

）已开发完成项目最近三年出租情况（

２００９

年

１２

月

３１

日止）

期间 物业类型

出租面积 出租收入

（平方米） （元）

２００７

年 商铺及车位

２５４６１．２９９１ １９

，

７９８

，

２７５．２７

２００８

年 商铺及车位

２２５７６．９９ １７

，

８０９

，

８６９．５８

２００９

年 商铺及车位

２０１３８．４２ １８

，

４８２

，

０７９．８３

合计

６８１７６．７０９１ ５６

，

０９０

，

２２４．６８

（

５

）已开发完成项目最近三年主营业务收入确认情况（

２００９

年

１２

月

３１

日止）

收入类型

２００７

年

２００８

年

２００９

年

销售收入（元）

６０４

，

６３０

，

６６７．２６ ９６３

，

０２１

，

９９９．０７ １

，

３７９

，

６７４

，

８４４．００

出租收入（元）

１９

，

７９８

，

２７５．２７ １７

，

８０９

，

８６９．５８ １８

，

４８２

，

０７９．８３

合计

６２４

，

４２８

，

９４２．５３ ９８０

，

８３１

，

８６８．６５ １

，

３９８

，

１５６

，

９２３．８３

２

、广电地产在开发项目情况（表中带

＊

部分见后面项目概况说明）

项目名称 项目公司

开工

日期

预计

竣工日期

土地面积

（平方米）

建筑面积

（平方米）

可预（销）售面积

（平方米）

兰亭君舍 广电地产

２００８．１１ ２０１０．０６ １９７８ ８２４７ ６６３７．４３

兰亭璟濠 广电地产

２００９．０６ ２０１１．０６ ４７１６

２７４１４

（施工证）

２３６８５

武汉江湾新城二

期

武汉海格

＊

其中：武汉江湾

新城二期

７－１０＃

楼

２００８．０８ ２０１０．０６ ＊

５４０００

（施工证）

４６８６１．９６

１＃

、

６＃

楼

２００９．０６ ２０１０．１２ ＊

３９５０３

（施工证）

３２８２７．６８

１６＃

、

１７＃

楼

２００９．１０ ２０１０．１２ ＊ ４９１１０．２８ ３９６５０．６８

配套中、小学

２００９．３ ２０１０．２ ２１９３６．１ １９８００

长沙兰亭峰景 长沙广汇

２００９．０３ ２０１０．１２

１１２７３．４８

（国土证）

６６１６０．９３

５６７６９．７５

；车位

２０１

个

长沙兰亭上筑 长沙广汇

２００９．１１ ２０１１．０６

１１０５６．５７

（国土证）

７０４３８．２５

６８８００

；车位

１９３

个

长沙都市兰亭 长沙煜华

２００９．０９ ２０１２．１２

２１６７１．５５

（国土证）

１２８４９７．６４

１２７５００

；

３６６

个车

位

合计

４４２９２１．１ ４０２７３２．５

注：带

＊

部分，武汉江湾新城二期，由十三栋高层组成，用地面积

６８０９６

平方米，总建筑面积

２６９２５１．９８

平方米（含地下室

３３７２５

），其中八栋楼即

１＃

、

６＃

至

１０＃

、

１６＃

、

１７＃

在建；表中涉及武汉江湾新城二期各栋建筑面积采用经施工图审查批准建设

的数据，与《建设工程规划许可证》面积有政策允许的微小差异。

（

１

）在建项目概况

１

）广州兰亭君舍项目

兰亭君舍项目位于广州越秀区豪贤路，总用地面积

１９７８

平方米，总建筑面积

８２４７

平方米，地面建筑层数为

１３

层，地下

室一层。

２００８

年

１１

月动工，

２００９

年

８

月开始预售，预计

２０１０

年

６

月竣工。到

２００９

年底共计实现合同预售

１．２８

亿元，可售销

售率达到

９８％

。

２

）广州兰亭璟濠项目

兰亭璟濠项目地处广州老城区越秀区大德路，项目位于广州市大德路，用地

４７１６

平方米，总建筑面积

２７４１４

平方米，为

高层单体商住楼。

２００９

年

６

月动工，预计

２０１０

年

８

月开始预售；

３

）武汉江湾新城二期（

１＃

、

６＃

至

１０＃

、

１６＃

、

１７＃

楼）

武汉江湾新城项目基本情况参见本节“二、拟购买资产的基本情况”之“（五）广电地产主营业务发展情况”之“

１

、广电地

产已完成开发项目情况”。

４

）长沙兰亭峰景

长沙兰亭峰景项目是棚户区改造项目，地处开福区棚户改造区，共拆迁棚户房屋约

３００００

多平方米，

２００９

年

３

月动工，

２００９

年

９

月开始预售，至

２０１０

年

３

月底，实现预售

２．６

亿元；该项目顺应了长沙市政府对于市区内棚户改造的政策，极大的

改善了该区域居民的居住环境和人文环境。

５

）长沙兰亭上筑

长沙兰亭上筑项目位于长沙市雨花区车站南路， 占地

１１０５６．５７

平方米， 总建筑面积

７０４３８．２５

平方米，

２００９

年

１１

月动

工，预计

２０１０

年

６

月开始预售；

６

）长沙都市兰亭

长沙都市兰亭项目位于长沙市雨花区劳动东路， 占地

２１６７１．５５

平方米， 总建筑面积

１２８４９７．６４

平方米，

２００９

年

９

月动

工，预计

２０１０

年

６

月预售。

（

２

）在建项目资格文件取得情况

项目 编号

土地使用

证

建设用地规

划许可证

建设工程规

划许可证

建筑工程施工许可证 预售证

建筑工程

规划验收

合格证

兰亭君舍

穗 国 用

（

２００８

）字

第

０１１０００３１

号

穗 规 地 证

［

２００７

］

１２６３

号

穗 规 建 证

［

２００８

］

２９５０

号

４４０１０２２００８１１２０５６０１

穗 房 预

（网）字第

２００９０２４４

号、

穗规验证

［

２０１０

］

２６４

号

兰亭璟濠

穗 国 用

（

２００８

）字

第

０１１００２１８

号

穗 规 地 证

［

２００７

］

１２５４

号

穗 规 建 证

［

２００９

］

１４３３

号

４４０１０２２００９０６１０２００１

武 汉 江

湾新城二期

（

１＃

、

６＃～１０＃

、

１６＃～１７＃

）、配

套中小学

武 国 用

【

２００８

】第

８３１

号

武 规 地 字

【

２００６

】

１９１

号

武 规 建

【

２００８

】

４２３

号

４２０１０４２００８０６０２００４１４０１４００

１

；

武房开预

售 【

２００９

】

１７

号

武 国 用

【

２００９

】第

５１８

号

４２０１０４２００８０６０２００４１４０２４００１

武房开预

售 【

２００９

】

０８５

号

４２０１０４２００９０６１９００１１４０１４００１

武房开预

售 【

２０１０

】

５７

号

长沙兰亭峰

景

长 国 用

【

２００８

】第

０１０４４０

号

出 【

２００８

】

００６５

号

Ａ０００１２００ ４３０１０１２００９０３２７０１０１

长房售许

字 （

２００９

）

第

８０１０

、

８０１１

、

８０１２

、

８０８２

号

长沙兰亭上

筑

长 国 用

【

２００９

】第

２７７５４

号

出 【

２００９

】

００５６

号

Ａ０００１７１３ ４３０１０２００９１１１２０１０１

长沙都市兰

亭

长 国 用

【

２００８

】第

０３０５３９

号

出 【

２００９

】

００３９

号

Ａ０００１６５０ ４３０１０１２００９０９０９０１０１

长 国 用

【

２００８

】第

０３０５４０

号

Ａ０００２０４９ ４３０１０１２０１００１１９０４０１

３

、广电地产拟开发项目情况

广电地产严格遵守国家相关宏观调控政策，从企业实际情况出发增加待开发项目土地，对每一个项目都经过严格的论

证、研究，建立了项目前期调研、可行性研究、项目决策、项目实施等一系列的管理制度和决策体系。 只有具备切实可行的项

目开发方案，下属公司才会通过投标、出让等方式取得项目开发所需土地，现有项目土地已经具有初步的开发计划或正在前

期施工过程中。 截至本摘要签署日，拟建项目（拟建）基本情况如下：

项目名称

项目公

司

预计开

工日期

预计竣

工日期

土地面积

（平方米）

规划建筑面

积

／

可建面积

（平方米）

物业类

型

预售时间

规划指标中

可售面积 （平

方米）

广州德政

南项目

广电地

产

１５３２．５８

（国土证）

６２０９ ６０２９

武汉江湾

新城项目

武汉海

格

其中：武汉

江湾 新城

二 期

１８ －

２２＃

武汉海

格

２０１０．０５ ２０１１．１２ ＊ ７３０１９．３

高层

２０１０．０７ ７３０１９．３

武汉江 湾

新城 二期

２３－２６＃

武汉海

格

２０１０．０７ ２０１２．０６ ＊ ３８４７９．４

高层

２０１１．０５ ３８４７９

二 期

１８＃

至

２６＃

， 三

期

２７ －３０＃

地下室

１５５９０

武汉江湾

新城三期

２７－３０＃

武汉海

格

２０１０．０５ ２０１１．１２

１８６７０．９

（国土证）

６４１７４

高层

２０１０．１０ ６４１７４

武汉江 堤

村项目

武汉广

电

１９８７２５ ７２９３３５ － － －

其中：地下

室

（

１４０８６０

）

３４０７

个车位

Ａ

地块

２０１０．０５ ２０１１

（

３５８４４

） （

１２５４５４

） 高层

２０１１．６ １２５４５４

Ｂ

地块

２０１０．１０ ２０１３

（

１２２３００

） （

３５４６７０

） 高层

２０１１．８ ３５１４９０

Ｃ

地块

２０１０．０７ ２０１２

（

４０５８１

） （

１０８３５１

）

多层和

超高层

２０１１．２ １０６９５１

武汉江 堤

村还 建项

目

武汉广

电

１１６０１８．７７ ３２４５８８ －

Ａ１

地 块

一期

２０１０．０５ ２０１１．０８

（

４２４８０．５３

） （

１３０７１３

） 高层

－

Ａ１

地 块

二期

（

１５１６９

） （

４８７７３

） 高层

－

Ｂ１

（

２７８３７．９９

） （

７０４０２

） 高层

－

Ｃ１

（

１８７０４．７１

） （

４６４９４

） 高层

－

Ｄ１

（

１１８２６．５４

） （

２８２１４

） 高层

－

长沙香樟

兰亭

长沙颖

沅

２０１０．１０ ２０１２．１２ ３７６０５．９１ １８１８００ ２０１１．６

１６１８００

；车位

６３０

个

太原南 堰

项目

山西合

众

２０１０．０５ ２０１３．１２ ２４１１６６ ８００３５６

高层

２０１０．８ ６８３３５６

合计

２２３３５５０．７ １６１０９３２

注：（

１

）带

＊

部分，武汉江湾新城二期，由十三栋高层组成，用地面积

６８０９６

平方米，总建筑面积

２７１９５９．３８

平方米（含地

下室

３３７２５

），其中八栋楼即

１＃

、

６＃

至

１０＃

、

１６＃

、

１７＃

在建；表中涉及武汉江湾新城二期各栋建筑面积采用经施工图审查批准

建设的数据，与《建设工程规划许可证》面积有在政策允许的微小差异。

（

２

）武汉江堤村项目按《土地出让合同》规定占低面积为

１９９５６３．７２

平方米，其中

Ａ

地块占

３５６１１．８９

平方木；

Ｂ

地块占地

１２３１４７．３９

平方米，

Ｃ

地块占地

４０８０４．４４

平方米。

（

１

）拟建项目概况

１

）广州德政南项目

项目位于广州市德政南路，占地

１５３２．５８

平方米，规划建筑面积

６２０９

平方米，

２００７

年

９

月通过“招、拍、挂”取得土地使用

权；由于政府规划调整改变，已不能按原指标进行建设，现正申请调换“金马广场三期”用地；现正审批中。

“金马广场三期”项目位于广州新中心区———珠江新城，用地面积：

１４０５１

平方米，建筑面积：

２５４８３

平方米， 项目将开发

建设为广州天河高尚住宅小区，是集团

２０１０

年在广州重点开发的项目。

２

）武汉江湾新城二期

１８＃

至

２６＃

、三期

２７＃

至

３０＃

武汉江湾新城项目基本情况参见本节“二、拟购买资产的基本情况”之“（五）广电地产主营业务发展情况”之“

１

、广电地

产已完成开发项目情况”。

３

）武汉江堤村项目

江堤村项目是武汉二环线内

５６

个城中村综合改造项目之一，

２００９

年

１１

月广电地产成功竞得汉阳江堤村地块， 标志着

广电地产正式跨入规模开发阶段。

①

开发项目

位于武汉市汉阳区江堤乡马鹦路和马仓湖路，由

Ａ

、

Ｂ

、

Ｃ

三个地块组成，占地面积

１９８７２５

平方米，总建筑面积

７２９３３５

平

方米，其中地下室

１４０８６０

平方米。

Ａ

地块，占地

３５８４４

平方米，规划建筑面积

１２５４５４

平方米（不含地下室），由多栋高层楼组成，计划

２０１０

年

５

月陆续开工

建设，

２０１０

年

１１

月开始预售，

２０１１

年底陆续竣工交付使用；

Ｂ

地块，占地

１２２３００

平方米，规划建筑面积

３５４６７０

平方米（不含地下室），由多栋高层楼组成，分四期进行开发：

首期计划

２０１０

年

１０

月动工，总建筑面积

１５００００

平方米，

２０１１

年

８

月开始预售，

２０１２

年

６

月竣工交付使用；

二期计划

２０１１

年

３

月动工，总建筑面积

８００００

平方米，

２０１２

年元月开始预售，

２０１２

年

１１

月竣工交付使用；

三期计划

２０１１

年

８

月动工，总建筑面积

８００００

平方米，

２０１２

年

６

月开始预售，

２０１３

年

４

月竣工交付使用；

四期计划

２０１１

年

１２

月动工，总建筑面积

４１４９０

平方米，

２０１２

年

１０

月开始预售，

２０１３

年

１２

月竣工交付使用；

Ｃ

地块，占地

４０５８１

平方米，规划建筑面积

１０８３５１

平方米（不含地下室），由多栋多层和超高层楼组成，计划

２０１０

年

７

月

陆续动工建设，

２０１１

年

２

月陆续推出预售，

２０１２

年竣工交付使用。

②

还建项目

江堤村还建项目占地

１１６０１８．７７

平方米，规划总建筑面积

３２４５８８

平方米，分期建设如下：

ａ．

江堤村还建

Ａ１

地块小区位于武汉市汉阳区马缨路北侧，一期工程规划净用地面积为

４２４８０．５３ ｍ２

，共有

１＃～６＃

六栋

楼及一座幼儿园，总建筑面积

１３０７１３ ｍ２

（施工图纸面积）， 地下一层，地上

２４～２８

层。 目前

２＃

、

３＃

、

５＃

、

６＃

楼所在区域场地已

经平整，

１＃

、

４＃

楼所在位置旧楼拆迁尚未完成。 计划

２０１０

年

５

月份开工，

２０１１

年

１１

月竣工。 小区各住宅建筑面积分布如下：

江堤村还建

Ａ

地块小区各住宅建筑面积（施工图纸面积）

地上建筑面积分布 地下面积

楼 号

１＃ ２＃ ３＃ ４＃ ５＃ ６＃

１０８４７

ｍ２

单栋面积（

ｍ２

）

２４５９２ ２４３５５ １０４１７ ２２６６９ ２６６７３ １１１６０

地上总面积

１１９８６６ ｍ２

总建筑面积

１３０７１３ ｍ２

ｂ．Ａ１

地块二期占地

１５１６９

平方米，规划建筑面积

４８７７３

平方米；计划

２０１０

年

３

月份开工，

２０１１

年

１１

月竣工；

ｃ．Ｂ１

地块占地

２７８３７．９９

平方米，规划建筑面积

７０４０２

平方米；计划

２０１０

年

４

月份开工，

２０１１

年

１２

月竣工；

ｄ．Ｃ１

地块占地

１８７０４．７１

平方米，规划建筑面积

４６４９４

平方米；计划

２０１０

年

４

月份开工，

２０１１

年

１２

月竣工；

ｅ．Ｄ１

地块占地

１１８２６．５４

平方米，规划建筑面积

２８２１４

平方米；计划

２０１０

年

４

月份开工，

２０１１

年

１２

月竣工；

４

）长沙香樟兰亭项目

长沙香樟兰亭项目项目地处雨花区棚户改造区，占地

３７６０５．９１

平方米，规划建筑面积

１８１８００

平方米，计划

２０１０

年

１０

月动工建设，

２０１１

年

６

月陆续推出预售。

２０１２

年

８

月竣工交付使用。 该项目顺应了长沙市政府对于市区内棚户改造的政策，

极大的改善了该区域居民的居住环境和人文环境。

５

）太原南堰项目

太原南堰项目项目位于太原市和平南路，占地

２４１１６６

平方米，规划建筑面积

８００３５６

平方米，计划分四期进行建设：

一期占地

４９５８９

平方米，建筑面积约

２５２９３１

平方米，计划

２０１０

年

５

月动工，

２０１０

年

８

月开始预售，

２０１１

年

１１

月竣工。

二期占地

５３６８３

平方米，建筑面积约

２７５０４０

平方米，，计划

２０１０

年

１２

月动工，

２０１１

年

６

月开始预售，

２０１２

年

１２

月竣

工。

三期占地

２８７１５

平方米，建筑面积约

１３９３１２

平方米，，计划

２０１１

年

１２

月动工，

２０１２

年

６

月开始预售，

２０１３

年

１２

月竣

工。

四期占地

２７３７９

平方米，建筑面积约

１３３０７３

平方米，，计划

２０１２

年

１２

月动工，

２０１３

年

６

月开始预售，

２０１３

年

１２

月竣

工。

（

２

）拟建项目资格文件取得

编号 备注

土地使用证 建设用地规划许可证

广州德政南项目

穗 国 用 （

２００８

） 字 第

０１１０００３７

号

穗规地证［

２００７

］

１２５６

号

该项目由于规划调整不

能建设，现向政府调整用

地

武汉江湾新城三期

２７～

３０＃

武国用【

２００９

】第

５１７

号 武规地字【

２００６

】

１９１

号

武汉江堤村项目开发地

块

武国用【

２０１０

】第

１６６

号、

１６７

号和

１６８

号

武规地［

２０１０

］

０４０

号

《土地出让合同》 编号：

ＷＨ－２０１０－０２２

武汉江堤村还建项目 武规地［

２００９

］

３７０

号

武汉江堤村还建

Ａ１

地块 武规地［

２００９

］

８８

号

－Ａ１

长沙香樟兰亭

长国用【

２００９

】第

０５５２２３

号

太原南堰小区

并政地 国用 【

２００９

】第

００２８９

、

００２９０

、

００２９１

、

００２９２

、

００２９３

、

００２９４

、

００２９５

、

００２９６

号

４

、

２０１０

年

１

月

１

日至今已签订合作协议或意向书拟拓展开发项目概况

（

１

）广州地区

１

）番禺区河村城中村改造意向项目

河村村属于广州市番禺区大石街所辖的一条行政村，村民总户数为

１８６８

户，，地理位置为番禺中心区的西北部。 北靠涌

口村和大山村，南接长隆夜间动物园和汉溪村，西面植树村，东临塘步西村和塘步东村。 由于靠近城市中心区，该村现状已有

多条城市主干道和公路穿越其间，交通条件较为便利，周边公共服务配套设施基本齐全。 在迎宾大道沿线和南大路两侧已形

成了以家具、电子及机械为主的商业经营规模。 考虑到未来亚运会在广州召开，河村村从区位来看，具有较好的开发价值。

２

）白云区夏茅村城中村改造意向项目

夏茅村位于白云区，

２００８

年户籍人口

６４３３

人，该村区位、交通条件良好。

２００８

年

１２

月

１９

日，夏茅村发生一起中型地质

灾害，

５

处地面发生地陷，造成约

２００

户民房受不同程度破坏。根据区委、区政府的工作部署，白云区规划分局于

２００９

年

１

月

组织编制了夏茅村拆迁安置用地及经济发展留用地（以下简称“两地”）选址方案和地质灾害安置地块的初步规划方案。

夏茅村也位于正在编制的白云湖地区城市设计范围内。 白云湖水利工程是广州“十一五”期间水利建设首个重点工程，

其周边地区的开发建设将涉及大量“两地”选址问题。 为配合推进白云湖水利工程建设工作，对涉及的“两地”选址作统筹安

排，白云区规划分局也于

２００９

年

１

月开始组织《白云湖周边地区“两地”选址规划》编制工作，并于

２００９

年

７

月完成最终成

果。 夏茅村的“两地”选址也纳入该规划方案内，但由于种种原因，首期安置地块的相关报建工作一直未有启动。

根据上级指示，白云区规划分局于

２００９

年

１２

月再次组织编制《白云区夏茅村拆迁安置用地及经济发展留用地选址规

划》，以尽快落实夏茅村受灾村民安置地块的建设工作，同时协调好该村“两地”选址方案与正在编制的白云湖地区城市设计

方案的关系，夏茅村项目正式启动。

３

）广州德政南项目

项目位于广州市德政南路，占地

１５３２．５８

平方米，规划建筑面积

６２０９

平方米，

２００７

年

９

月通过“招、拍、挂”取得土地使用

权；由于政府规划调整改变，已不能按原指标进行建设，现正申请调换“金马广场三期”用地，现正审批中。

“金马广场三期”项目位于广州新中心区———珠江新城，用地面积：

１４０５１

平方米，建筑面积：

２５４８３

平方米，项目将开发

建设为广州天河高尚住宅小区，是广电地产

２０１０

年在广州重点开发的项目。

（

２

）武汉地区

１

）汉阳区朗星片旧城改造意向项目

郎星片旧城改造项目现状多为四至六层低矮平房，多数房屋结构老化，属危旧住宅，是

２００３

年武汉市房产管理局、武汉

市国土资源管理局会同武汉市城市规划管理局报请武汉市政府确定的危房改造项目之一， 当年由于整体市场环境不景气，

地块拆迁量较大，挂牌流拍，开发未能实施。 项目地块位于汉阳区莲花湖附近，汉阳江滩中段。

３

月初已完成项目地块规划概

念方案设计，容积率

４．２０

以上，总建筑面积

１７

万平方米左右，商业占总建筑面积的比例不少于

３０％

，预计

５

月中旬获得规划

设计条件。

２

）汉阳区老关村、沟咀村城中村改造意向项目

汉阳区老关村和沟咀村村域坐落于汉阳区江堤中路与二环线交汇处，由于老关村和沟咀村地处未来汉阳新城区四新地

区的核心位置，周边的武汉国际博览中心、海洋公园等武汉市重点工程已开始启动建设。 两村村落的破旧现状明显不适宜未

来城市发展，属汉阳区政府确定的两村合并城中村改造项目。

两村现状房屋建筑面积合计超过

６０

万平方米，总户数达

２１００

多户，开发规模预计

１２０

万平米左右。预计在

２０１０

年

５

月

启动综合改造规划方案编制工作。

（

３

）长沙地区

１

）长沙市芙蓉区营盘路转让项目

营盘路项目位于长沙市芙蓉区， 东临浏阳河、 北临营盘路万科金域蓝湾、 西邻审计厅。 该地块红线总面积为：

３１６６６．８３ｍ２

、净用地面积：

２５３３３．４６ｍ２

；分相邻的两块土地，其中一块约

２３

亩、另一块约

１５

亩。 该项目现有容积率为

４．０

，预

计可建设面积为约

１０．１３

万

ｍ２

，该项目总建筑面积适中。该项目已经同土地方签订项目转让协议，正在积极的组织办理项目

国土过户手续和前期规划设计工作。 预计今年

５

月份可以完成项目的交易手续。

２

）长沙市雨花区人民路家润多转让项目

家润多项目位于长沙市雨花区人民路

９

号，东临融圣国际、南邻已成熟的住宅小区朝阳欣园、北临朝阳商业区曙光电子

厂。地块总用地面积约为：

３５．７４

亩，净用地面积

２９．８５

亩，具体面积以国土证面积为准。该宗地的容积率估计

５．０

，该地块现状

为红线范围内土地上有临时建筑（约

２．４

万

ｍ２

），现已整体出租给家润多超市，其物业拆迁由产权方负责。该项目现正在同土

地的产权人展开前期的谈判工作，预计

２０１０

年

５

月签订项目转让的意向合同。

（九）广电地产最近两年主要财务数据

最近两年合并报表的主要财务数据（经立信羊城会计所审计）

单位：元

项目

２００９

年

１２

月

３１

日

２００８

年

１２

月

３１

日

资产总计

２

，

６５２

，

５４３

，

３７１．２４ ２

，

１０３

，

４２６

，

３０４．０６

负债总计

１

，

９８２

，

１４４

，

８７３．００ １

，

５５３

，

８７３

，

９７６．４４

归属母公司所有者权益

６００

，

５４３

，

０５９．６０ ４９１

，

９９４

，

３１９．５３

项目

２００９

年度

２００８

年度

营业收入

１

，

３９８

，

１５６

，

９２３．８３ ９８０

，

８３１

，

８６８．６５

营业利润

２０７

，

７４２

，

３２８．９３ ２００

，

３３８

，

１８０．９８

归属母公司净利润

１４１

，

４２３

，

５７１．８０ １４７

，

５６９

，

７００．２０

具体的财务数据详见“第十一节 财务会计信息”。

（十）其他股东放弃优先购买权情况

本次交易中，广电地产全体股东均同意将其各自所持股权全部转让给本公司，作为认购本公司本次发行股份的对价，广

电地产全体股东均同意放弃对其他股东所持广电地产股权的优先购买权。

（十一）最近三年资产评估、交易、增资或改制情况

２００９

年

６

月

２０

日，经广电地产股东会决议、广电集团员工持股会会员大会决议、广电集团工会委员会决议、广电地产员

工持股会会员大会决议、广电地产工会委员决议分别批准，就广电地产股权进行转让，详情参见本节“二、拟购买资产基本情

况”之“（二）历史沿革”。

三、广电地产的评估情况

立信羊城评估机构依据国家相关法律、法规和资产评估准则，遵循独立、客观、公正的原则，按照公认的资产评估方法，

对广电地产的股东全部权益价值进行了评估。

（一）评估方法

企业价值资产评估基本方法有市场法、收益法与资产基础法。

１

、评估方法的选择

由于目前国内的类似企业在产权交易市场上交易案例不多，国内权益性资产交易市场尚不活跃，交易对象的信息尚缺

乏透明度，参考企业产权交易市场数据难以采集，故难以采用市场途径进行评估。

由于待估企业具有完善的历史经营资料和稳定的业务收益来源，企业在现有经营管理模式下，在可见的未来具有持续

盈利的能力，其相关的收入、成本、费用，以及将来的投资、风险、预期获利年限等因素可以进行预测或量化，故可以采用收益

法进行评估。

本次评估企业的各项资产、负债资料齐备，同时可以在市场上取得类似资产的购建市场价格信息，满足采用成本途径评

估的要求，故可以采用资产基础法进行评估。 由于资产基础法是间接反映企业价值，在评估企业价值时容易忽略各项资产综

合的获利能力，以持续经营为前提对企业进行评估时，资产基础法一般不应当作为惟一使用的评估方法，因此，本次评估采

用收益法和资产基础法两种方法进行评估。

２

、采用收益法评估企业价值

采用收益法评估待估企业价值，即通过预测待估企业的未来预期收益，将其资本化或通过适当的折现率折算为现值并

加总，以此来确定待估企业权益市场价值。

（

１

）评估模型

考虑被评估企业成立时间的长短、历史经营情况，尤其是经营和收益稳定状况、未来收益的可预测性，我们采用被评估

企业预期股东权益自由现金流量折现的评估模型。

（

２

）计算公式：

股东全部权益价值

＝

经营性资产价值

＋

溢余资产

＋

非经营性资产价值

其中：

经营性资产价值

＝

企业预期收益折现值

＝

预测期期间预期收益的现值

＋

预测期之后预期收益（终值）的现值

预测期期间是指从评估基准日至企业达到相对稳定经营状况的时间。

其中各项参数分别为：

ＰＶ

：待估权益评估值；

ｉ

：评估基准日后距离评估基准日的时间间隔，单位为年；

ｔ０

：待估权益预测期期间预期收益的起始时点距评估基准日的时间间隔；

ｔｎ

：待估权益预测期期间预期收益的终止时点距评估基准日的时间间隔；

Ｒｉ

：在距评估基准日

ｉ

年的时点，待估权益的预期收益预测值；

ＲＥ

：待估权益预测期之后的预期收益（或预期收益终止时，待估权益的清算价值）预测值；

ｒ

：与待估权益预期收益匹配的折现率。

（

３

）应用收益法时的主要参数选取

１

）预期收益及实现收益的时点

根据本评估项目评估对象的具体情况，评估人员通过下式预测确定待估权益预期收益

Ｒｉ

：

预期收益

Ｒｉ＝

预期股东权益自由现金流量

＝

收入

－

成本费用

－

税收

＋

折旧与摊销

－

资本性支出

－

净营运资金变动

＋

付息债务

的增加

预期收益中包括待估企业于评估基准日及以前年度已实现利润中可分配但尚未分配的利润，未扣除待估权益所有者持

有该权益期间管理该项权益而需支付的成本费用及取得该等预期收益时可能需在中华人民共和国境［内

／

外］支付的税项与

相关费用。

预期收益实现的时点按有关待估企业章程及有关合同规定的年度收益分配时点确定。

２

）预测期

为合理地预测企业未来年度营业收入及收益的变化规律及其趋势，应选择可进行预测的尽可能长的预测期。 根据被评

估企业经营状况和发展前景以及被评估企业所在行业现状及发展前景，预测期取自评估基准日起的后

５

个完整收益年度。

３

）预期收益的持续时间

待估企业的章程、合资合同等文件未对企业的经营期限作出规定，国家有关法律法规也未对企业的经营期限有所限制。

评估人员根据企业的经营业务特点及其对未来发展潜力、前景的判断，认为企业具有市场竞争能力和可持续经营能力，在正

常情况下，企业将一直持续经营，因此，评估人员设定预期收益的持续时间为永续。

４

）预期收益终止时，待估权益的清算价值

由于待估企业一直持续经营，待估权益存在预期收益的持续时间为无穷，故设定待估权益在永续经营期之后的清算价

值为零。

５

）待估权益的预期收益的折现率

评估人员采用下式估算预期收益适用的折现率：

预期收益所适用的折现率

＝

无风险报酬率

＋

风险报酬率

其中：

对于无风险报酬率，评估人员参考评估基准日近期的中国国债交易市场的收益率数据，选取与待估权益收益年限相近

的国债收益率作为无风险报酬率。

对于风险报酬率，评估人员在参考中国人民银行公布的人民币贷款利率、同行业企业收益率，考虑待估企业所处行业的

行业风险、待估企业的经营风险、财务风险，有关合同对待估权益收益的约定对其稳定性的影响、该项收益在待估企业收入

中的分配顺序等风险因素综合确定。

(
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