
（上接

D51

版）

法定代表人：李令红

注册资本：

２

，

０００

万元

营业执照号：

３３０２００００００３１０５４

股权结构：

２０１０

年

４

月，经银亿海港股东会决议，该公司注册资本由

２９

，

０００

万元减少为

２

，

０００

万元，减资后银亿置业出资

９００

万元（仍

占注册资本的

４５％

），宁波港股份有限公司出资

１

，

１００

万元（仍占注册资本的

５５％

）。

经营范围：房地产开发经营。

主要开发项目：日湖花园

主要财务数据如下：

单位：元

项目

２０１０

年

１２

月

３１

日

２００９

年

１２

月

３１

日

２００８

年

１２

月

３１

日

资产总计

１２０

，

２１１

，

５３６．５６ １

，

５５６

，

７３６

，

２３８．３１ ８２９

，

９３３

，

７８８．４８

负债合计

３４

，

４６７

，

７４９．９６ １

，

０６３

，

４４６

，

８２０．３６ ３８４

，

３３６

，

３３７．４４

所有者权益合计

８５

，

７４３

，

７８６．６０ ４９３

，

２８９

，

４１７．９５ ４４５

，

５９７

，

４５１．０４

项目

２０１０

年度

２００９

年度

２００８

年度

营业收入

１３２

，

３１３

，

８００．００ ３３

，

２８２

，

０２５．００ １

，

１６３

，

６９３

，

４３１．００

营业利润

７６

，

３９２

，

１６９．４２ ６２

，

０４３

，

５０６．９７ ２２９

，

９０４

，

２７６．６４

利润总额

７６

，

３９９

，

９２８．１２ ６３

，

３３１

，

５１１．７２ ２２４

，

１２８

，

１８８．５０

净利润

５６

，

５３６

，

１８３．９８ ４７

，

６９１

，

９６６．９１ ２０７

，

４５３

，

９９４．６９

（

２

）余姚伊顿房地产开发有限公司

公司住所：余姚市四明西路以南，俞家桥路以东

成立时间：

２００７

年

２

月

９

日

法定代表人：周兴苗

注册资本：

１０

，

０００

万元

营业执照号：

３３０２８１００００５２７４９

股权结构：余姚市城市建设投资发展有限公司出资

６

，

０００

万元（占注册资本的

６０％

），北京同景出资

４

，

０００

万元（占注册资本的

４０％

）。

经营范围：对余姚城区四明西路南侧地块，新西门路西侧地块，谭家岭路北侧地块，西石山路东侧地块，共四幅地块进行房地产开发、销

售、物业管理。建筑材料、装饰材料的批发、零售。

主要开发项目：伊顿国际城

主要财务数据如下：

单位：元

项目

２０１０

年

１２

月

３１

日

２００９

年

１２

月

３１

日

２００８

年

１２

月

３１

日

资产总计

１

，

９５６

，

８２５

，

１３６．９９ ２

，

０２０

，

３７８

，

４３６．００ ９７１

，

７００

，

７６６．４０

负债合计

１

，

８４９

，

７６６

，

２４０．３２ １

，

９６８

，

０７２

，

６１７．０９ ８８８

，

８２７

，

８００．６８

所有者权益合计

１０７

，

０５８

，

８９６．６７ ５２

，

３０５

，

８１８．９１ ８２

，

８７２

，

８７４．７２

项目

２０１０

年度

２００９

年度

２００８

年度

营业收入

５２８

，

６３０

，

３６５．００ － －

营业利润

７３

，

８９１

，

７４４．３７ －３０

，

８５３

，

９２２．６８ －１７

，

１２７

，

１２５．２８

利润总额

７２

，

３４６

，

４８７．０８ －３０

，

５６７

，

０５５．８１ －１７

，

１２７

，

１２５．２８

净利润

５４

，

７５３

，

０７７．７６ －３０

，

５６７

，

０５５．８１ －１７

，

１２７

，

１２５．２８

（

３

）宁波银亿永盛房地产开发有限公司

公司住所：宁波市鄞州区高桥镇迎春路

１１９－１３１

号

成立时间：

２００７

年

１０

月

１７

日

法定代表人：周海宁

注册资本：

２５

，

０００

万元

营业执照号：

３３０２１２００００１９２２９

股权结构：宁波君恒房地产开发有限公司出资

５

，

０００

万元（占注册资本的

２０％

），银亿房产出资

７

，

５００

万元（占注册资本的

３０％

），宁波

中元房地产开发有限公司出资

１２

，

５００

万元（占注册资本的

５０％

）。

经营范围：房地产开发经营、物业管理、室内装饰装潢、自有房屋出租。

主要开发项目：高桥阳光

主要财务数据如下：

单位：元

项目

２０１０

年

１２

月

３１

日

资产总计

１

，

０５９

，

１０５

，

５７６．０１

负债合计

８１６

，

７３９

，

８０９．９７

所有者权益合计

２４２

，

３６５

，

７６６．０４

项目

２０１０

年度

营业收入

－

营业利润

－７

，

２８９

，

７１４．７２

利润总额

－７

，

２８９

，

７１４．７２

净利润

－７

，

２８９

，

７１４．７２

（

４

）宁波房地产股份有限公司

公司住所：海曙区解放南路

１５８

号

成立时间：

１９９３

年

１１

月

５

日

法定代表人：谢玉辉

注册资本：

５

，

０５０

万元

营业执照号：

３３０２００００００３１７２４

股权结构：银亿房产出资

５０５

万元（占注册资本的

１０％

），宁波富达股份有限公司出资

３

，

７８１

万元（占注册资本的

７４．８７％

），谢玉辉等

８３

人出资

７６４

万元（占注册资本的

１５．１３％

）。

经营范围：房地产开发经营、代建房屋开发经营、房屋租赁。

（

５

）宁波中元房地产开发有限公司

公司住所：大榭南岗综合楼

３０４

成立时间：

１９９４

年

９

月

１４

日

法定代表人：何国平

注册资本：

２

，

１００

万元

股权结构：银亿房产出资

４２０

万元（占注册资本的

２０％

），南京廷轩装饰工程有限公司出资

７５６

万元（占注册资本的

３６％

），宁波友利投

资有限公司出资

５０４

万元（占注册资本的

２４％

），浙江华展工程研究设计院有限公司出资

２１０

万元（占注册资本的

１０％

），倪敏君出资

２１０

万

元（占注册资本的

１０％

）。

经营范围：房地产开发、经营，房产租赁，房产物业管理服务；金属材料、建筑材料、五金、交电批发、零售、代购、代销。

（二）银亿房产的内部整合情况

１

、银亿房产

２００７

年

８－９

月间进行的内部整合情况如下：

序号

整合的

目标公司

整合内容 协议签署时间 作价依据 交易价款支付情况

Ａ．

从同一实际控制人控制的关联公司收购目标公司股权

１．

银亿建设

银亿房产收购香港银源持有的银亿建设

６７％

股

权

２００７．８．３０

以原始出资额作价 已全额支付

２．

银亿置业

银亿房产收购香港银源持有的银亿置业

１００％

股权

２００７．８．３０

以原始出资额作价 已全额支付

３．

南昌银亿

银亿房产收购如升实业持有的南昌银亿

７５％

股

权

２００７．８．３０

以原始出资额作价 已全额支付

４．

银泰销代

银亿房产收购舜龙电业持有的银泰销代

５５％

股

权；

银亿房产收购如升实业持有的银泰销代

４５％

股权

２００７．８．３０

以原始出资额作价 已全额支付

５．

银亿物业

银亿房产收购银亿集团持有的银亿物业

９０％

股

权；

银亿房产收购银源贸易持有的银亿物业

１０％

股权

２００７．８．３０

以原始出资额作价 已全额支付

６．

沈阳银亿

银亿房产收购香港银源持有的沈阳银亿

７５％

股

权

２００７．９．１０

以原始出资额作价 已全额支付

Ｂ．

向同一实际控制人控制的关联公司出让目标公司股权

１．

京涛实业

银亿置业将所持京涛实业

９０％

股权出让给银屹

资产管理

２００７．８．３０

以原始出资额作价 已全额支付

２．

海曙凯和

银亿房产将所持海曙凯和

４０％

股权出让给如升

实业

２００７．８．３０

以原始出资额作价 已全额支付

３．

如升宝华

银亿置业将所持如升宝华

３０％

股权出让给银屹

资产管理

２００７．８．３０

以原始出资额作价 已全额支付

４．

江北绿野

银亿房产将所持江北绿野

５１％

股权出让给如升

实业

２００７．８．３１

以原始出资额作价 已全额支付

２

、银亿房产

２００９

年

６

月的内部整合情况

银亿房产

２００９

年

６

月的内部整合为向同一实际控制人控制的关联公司出让子公司股权，详情如下：

序号 整合的目标公司 整合内容 协议签署时间 作价依据 交易价款支付情况

１．

华侨饭店

银亿房产将所持华侨饭店

５５％

股权出让给银

亿集团

２００９．６．２２

评估作价【注

１

】 已全额支付

２．

新世纪装潢

银亿房产将所持新世纪装潢

１００％

股权出让给

银亿集团

２００９．６．２２

评估作价【注

２

】 已全额支付

【注

１

】：浙江华信资产评估有限公司于

２００９

年

６

月

２０

日出具了《宁波华侨饭店有限公司确定股权权益价值项目资产评估报告书》（浙

华评报（

２００９

）第

０４３

号），截至评估基准日

２００９

年

５

月

３１

日，宁波华侨饭店有限公司净资产账面值

－８１

，

４６７

，

５０２．７７

元，评估值

６９

，

８２０

，

４２５．３８

元，银亿房产将所持华侨饭店

５５％

股权出让给银亿集团时以评估值为依据，按照

３８

，

５００

，

０００

元的价格进行了转让。

【注

２

】：宁波天之海资产评估有限公司于

２００９

年

６

月

１５

日出具了《关于宁波新世纪装潢市场管理服务有限公司计划股权转让项目的

资产评估报告书》（天之海评报字（

２００９

）第

０２８

号），截至评估基准日

２００９

年

５

月

３１

日，宁波新世纪装潢市场管理服务有限公司净资产账

面值

２９

，

０８７

，

１７２．２５

元， 评估值

１０８

，

５１２

，

７９９．７０

元， 银亿房产将所持新世纪装潢

１００％

股权出让给银亿集团时以评估值为依据， 按照

１１

，

２５１．５０

万元的价格进行了转让。

新世纪装潢资产及主营业务情况说明及转让理由如下：

新世纪装潢整个商城总占地面积

５２

，

３４０．１０

平方米，总建筑面积约

９５

，

８０１．４０

平方米，其中市场一期

６８

，

００６．６２

平方米分三层，分别为

陶瓷卫浴专区、灯具专区和家具专区；市场二期、三期约

２１

，

６９７．５０

平方米分二层，分别为橱柜、管道专区和地板、五金专区；办公楼

６

，

０９７．２８

平方米中除部分公司自用外其余为门窗专区；另外还有位于陈婆渡工业区的市场配套专用仓库约

２７

，

５５２

平方米。该公司目前主营业务收

入主要为租赁收入，

２００７

年

－２００９

年营业收入、净利润、总资产，负债总额和股东权益数据详见下表：

单位：万元

项 目

２００９

年度

２００８

年度

２００７

年度 合计

营业收入

２

，

７７７ ３

，

１０１ ２

，

６６６ ８

，

５４４

净利润

－６６８ －５４５ －５７６ －１

，

７８９

总资产

３０

，

６６４ １７

，

８６１ １８

，

５８６ －

其中：投资性房地产

１５

，

１７７ １５

，

８４６ １６

，

４１０ －

负债总额

２８

，

１６３ １４

，

６９２ １４

，

９９６ －

股东权益

２

，

５０１ ３

，

１６９ ３

，

５９１ －

注：上述

２００７

年、

２００８

年数据根据天健事务所出具的浙天会审［

２００９

］

３７６２

号子公司审定报表所得，

２００９

年数据未经审计。

由于银亿房产及其子公司主要经营房地产开发业务，而新世纪装潢主要用于物业出租，且该资产收益率较低，银亿房产为专注房地产

开发主业，提高资产收益率，以新世纪装潢评估值为依据，于

２００９

年

６

月

２２

日将所持新世纪装潢

１００％

股权转让给银亿集团。

（三）银亿房产下属子公司的股权比例及资质情况

序号 企业名称

注册资

本（万

元）

股东单位

出资额

（万元）

所占比

例（

％

）

持股

关系

房地产公司资质

证书编号

资质等

级

有效期至

１

银亿房产

４２４０５

银亿控股

４２４０５ １００

母公司

建 开 企 ［

２００５

］

４８４

号

壹级

２０１１

年

８

月

１１

日

直接控股和间接控股公司

２

银亿建设

４２０００

银亿房产

２８０１４ ６６．７

子公司

甬 保 税 综 字

０５００１

号

三级

２０１２

年

１２

月

４

日

银亿置业

13986 33.3

３

银亿置业

５０４８．９７

银亿房产

５０４８．９７ １００

子公司 甬综字

２３５

号 三级

２０１２

年

１０

月

３１

日

４

上海银嵘

２０００

银亿房产

１８００ ９０

子公司

沪房地资（松江）

第

２２４

号

暂定级

资质到期， 不予

延长， 仅作销售

之用。

银亿建设

200 10

５

沈阳银亿

２０８００

银亿房产

２０８００ １００

子公司

沈 房 地 开 字

０７８９６

号

暂定

２０１１

年

８

月

２５

日

６

大庆银亿

４５０００

银亿房产

４５０００ １００

子公司

黑建 房 开 大 第

１０１

号

二级

２０１４

年

３

月

２２

日

７

玉环银亿

６０００

银亿房产

３９００ ６５

子公司

台 房 开 资 第

３３１０２１００００１

暂定

因无新开发项

目， 且有尾房销

售， 因此不再办

理新的资质。

宁波市金贸房产开发有限

公司

１８００ ３０

个人（王建国）

３００ ５

８

荣耀置业

８００００

银亿建设

５６０００ ７０

控股子公司 甬综字

１２３

号

暂定

三级

２０１１

年

１０

月

３１

日

银亿房产

24000 30

９

望悠房产

８７５０

银亿房产

８７５０ １００

子公司 资质已注销【注

①

】

１０

南昌银亿

３３０００

银亿房产

３３０００ １００

子公司

赣建房开字

３７５５

号

暂定级

２０１１

年

１１

月

１８

日

１１

矮柳置业

１４５６６．２

３

银亿房产

１０４８７．６９ ７２

子公司 甬综字

０７３

号 三级

２０１１

年

１０

月

３１

日

宁波华源投资发展有限公

司

4078.54 28

１２

镇海银亿

７５０００

银亿房产

７５０００ １００

子公司

镇建交开（

２００９

）

００７

号

暂三级

２０１２

年

４

月

３０

日

１３

庆安置业

５０００

银亿房产

５０００ １００

子公司

沪房地资（奉贤）

第

３３８

号

暂定

资质证

书

２０１１

年

８

月

２５

日

１４

南京银嵘

２０００

银亿房产

２０００ １００

子公司（

２００７

年新增）

南京银嵘目前未有房地产项目开发业务，故尚

未申请房地产开发企业资质证书，如将来其有

从事房地产项目开发的计划，则将提前向建设

主管部门申请相应的房地产开发企业资质证

书。

１５

鲁家峙投资

１００００

银亿房产

６７００ ６７

子公司 暂无资质中国华融资产管理公司

３０００ ３０

金贸房产

３００ ３

１６

舟山银亿

６０００

银亿房产

４０２０ ６７

子公司

暂定三

级

２０１４

年

１

月

金贸房产

１９８０ ３３

１７

银泰销代

５００

银亿房产

５００ １００

子公司 不进行房产开发，无

１８

银亿物业

５００

银亿房产

５００ １００

子公司 （建）

１０４００９７

物业管

理

资质壹

级

１９

南京中兆

３５０００

银亿置业

３５０００ １００

子公司再投资

公司

南京

ＫＦ０４５０１

暂定（按

贰级标

准）

２０１１

年

９

月

５

日

２０

象山汇金

７４９３．７

银亿置业

４７６６ ６３．６

子公司再投资

公司

象综字第

０４９

号 暂三级

因无新开发项

目， 且有尾房销

售， 因此不再办

理新的资质。

象山县地产房产开发总公

司

2727.7 36.4

２１

银隆咨询

５００

银泰销代

５００ １００

子公司再投资

公司

不进行房产开发，无

２２

象山银亿

３００００

矮柳置业

２７０００ ９０

子公司再投资

公司（

２００７

年

新增）

象综字第

０３６

号 三级

２０１２

年

８

月

４

日银亿置业

１９８０ ６．６６

宁波维科控股集团

１０２０ ３．３４

２３

银亿投资

２５０００

南京中兆

２５０００ １００

孙公司再投资

公司（

２００９

年

新增）

甬综字

３０８

号

暂定三

级

２０１１

年

－４

月

３０

日

２４

大庆物业

１３００

大庆银亿

１１７０ ９０

子公司再投资

公司

２３０５０１０４

物业管理资

质

三级

２０１３

年

７

月

２０

日

银亿物业

130 10

２５

舟山银亿新城

６０００

宁波银亿房地产开发有限

公司

６０００ １００

子公司 公司刚设立，暂未进行房产开发。

２６

北京银亿

５０００

宁波银亿房地产开发有限

公司

２５００ ５０

子公司

（

２０１０

年

新增）

无项目，暂无资质。

宁波长江置业有限公司

１０００ ２０

山东省零零置业有限公司

１５００ ３０

２７

江北银亿

３００００

宁波银亿房地产开发有限

公司

３００００ １００

子公司 甬综字

３６６

号。

２８

北京同景

１０００

银亿建设

１０００ １００

子公司再投资

公司

不进行房产开发，无

２９

银策销代

５００

银亿房产

５００ １００

子公司再投资

公司

不进行房产开发，无

３０

银南房产

１０

，

０００

银亿房产

６

，

０００ ６０

子公司

华恒建设集团有限公司

２

，

０００ ２０

海南普世南山投资有限公

司

２

，

０００ ２０

３１

银尚广告

１５０

银亿物业

１５０ １００

子公司再投资

公司

３２

上海诚佳

宁波银亿房地产开发有限

公司

５２０ ６５

子公司 暂定级

２０１１

年

７

月

２５

日

８００

上海成品策品投资（集团）

有限公司

２８０ ３５

３３

南京银亿物业

５０

宁波银亿物业管理有限公

司

５０ １００

子公司再投资

公司

３４

沈阳银亿物业

２００

沈阳银亿房地产开发有限

公司

１８０ ９０

子公司再投资

公司

宁波银亿物业管理有限公

司

２０ １０

直接或间接参股公司（权益法核算）

３５

银亿永盛

２５０００

银亿房产

７５００ ３０

直接参股公司

（

２００７

年 新

增）

鄞综字

０９９

号 暂三级

２０１２

年

１

月

３１

日

宁波中元房地产开发有限

公司

１２５００ ５０

宁波君恒房地产开发有限

公司

５０００ ２０

３６

银亿海港

２０００

宁波港集团有限公司

１１００ ５５

间接参股公司 甬综字

２８４

号 暂三级

２０１１

年

１０

月

３１

日

３７

余姚伊顿

１００００

北京同景

４０００ ４０

孙公司再投资

公司 （间接参

股公司）

余房开

２０９

号 暂定级

２０１１

年

４

月

３０

日

余姚城市建设投资发展有

限公司

6000 60

参股公司（成本法核算）

３８

宁波中元房地

产开发有限公

司

２１００

银亿房产

４２０ ２０

参股

甬榭开字第

００９

号

三级

２０１１

年

４

月

３０

日

南京廷轩装饰工程有限公

司

７５６ ３６

宁波友利投资有限公司

５０４ ２４

浙江华展工程研究设计院

有限公司

２１０ １０

倪敏君

２１０ １０

３９

宁波房地产股

份有限公司

５０５０

银亿房产

５０５ １０

参股

建 开 企 ［

２００１

］

１４４

号

一级

２０１２

年

１２

月

３１

日

宁波富达股份有限公司

３

，

７８１ ７４．８７１３

谢玉辉等

８３

人

７６４ １５．１２８７

注

①

： 宁波望悠房地产有限公司经独资股东

２００９

年

６

月

１

日决定解散， 截至

２０１０

年

１

月

１３

日已取得税务注销核准，

２０１０

年

１

月

２６

日宁波市工商管理局下达了（甬工商）登记内备字［

２０１０

］第

０００１５６

号清算备案通知书，

２０１０

年

４

月

７

日获得了（甬工商）内资登记字［

２０１０

］

第

Ｂ８０００２４３

号准予注销登记通知书，完成注销。

国浩律师认为：银亿房产及其子公司符合原国家建设部发布的《房地产开发企业资质管理规定》（中华人民共和国建设部令［第

７７

号］）中规

定的条件，申请《暂定资质证书》续期或核定资质等级不存在法律障碍。

（四）银亿房产控股、参股子公司构架图

注：重组基准日后新增的公司为：

①

银亿房产于

２００９

年

９

月

２９

日受让银亿集团持有的鲁家峙投资

６７％

的股权，已完成工商变更手续。

②

银亿房产于

２００９

年

８

月

２０

日通过上海产权交易所竞拍获得宝钢发展有限公司持有的庆安置业

７０％

股权； 同时通过协议转让的方

式分别受让章怡持有的庆安置业

１２％

的股权和上海天洲电器集团有限公司持有的庆安置业

１８％

的股权， 并于

２００９

年

１１

月

２

日完成工商

变更手续。

③２００９

年

１１

月

１７

日银亿房产出资

４

，

０２０

万元（占注册资本的

６７％

），金贸房产出资

１

，

９８０

万元（占注册资本的

３３％

）共同设立舟山银

亿。

④２０１０

年

４

月

１９

日银亿房产出资

６

，

０００

万元（占注册资本的

６０％

），华恒建设集团有限公司出资

２

，

０００

万元（占注册资本的

２０％

），海

南普世南山投资有限公司出资

２

，

０００

万元（占注册资本的

２０％

），共同设立银南房产。

⑤２０１０

年

５

月

３１

日银亿物业出资

１５０

万（占注册资本的

１００％

），设立银尚广告。

⑥２０１０

年

３

月，银亿房产与上海成品策品实业有限公司、林华、陈晓梅签署《股权收购式项目合作框架协议》，银亿房产以

５２０

万元的价

格受让上海成品策品实业有限公司、林华、陈晓梅持有的上海诚佳房产

６５％

股权，股权转让基准日为

２０１０

年

８

月

３１

日。银亿房产已支付上

述股权转让款

５２０

万元，并办理了相应的股权变更手续。

⑦２０１０

年

６

月

１８

日，沈阳银亿出资

１８０

万元（占注册资本的

９０％

），银亿物业出资

２０

万元（占注册资本的

１０％

）设立沈阳银亿物业。

⑧２０１０

年

６

月

３０

日，银亿物业全额出资

５０

万元设立南京银亿物业。

⑨２０１０

年

９

月

２８

日，银亿房产出资

２

，

５００

万元（占注册资本的

５０％

）、宁波长江置业有限公司出资

１

，

０００

万元（占注册资本的

２０％

）、山

东省零零置业有限公司出资

１

，

５００

万元（占注册资本的

３０％

）设立北京银亿。

⑩２０１０

年

９

月

１６

日，银亿房产全额出资

３０

，

０００

万元设立江北银亿。

２０１１

年

３

月

１５

日，银亿房产全额出资

６

，

０００

万元设立舟山银亿新城。

（五）银亿房产及其子公司获奖情况

序号 获奖名称 颁发部门 获奖时间 类型

１０－１ ２０１０

年度最佳企业金牌奖 宁波日报

２０１０

年 奖牌

１０－２ ２０１０

年宁波地产新一轮领军企业 宁波日报

２０１０

年 证书

１０－３ ２０１０

年度品牌开发商 搜狐网

２０１０

年 证书

１０－４

宁波房地产十大品牌房企 搜房网

２０１０

年 证书

０９－－１

２００８

年重点大户贷款企业资信等级

ＡＡＡ

级

宁波远东资信评估有限公司

２００９

年 奖牌

０９－－２

宁波房改十年（

１９９８

年

－２００８

年）卓越

贡献企业

宁波日报

２００９

年 奖牌

０９－－３

创造城市价值宁波杰出品牌地产企业

中国家博会组委会、宁波日报社、宁波市房地

产业协会

２００９

年 奖牌

０８－－１ ２００７

年度重点税源报表报送优胜单位 宁波市保税区国家税务局

２００８

年

１

月 证书

０８－－２ ２００６－２００７

年度纳税信用

Ａ

级纳税人 宁波市国家税务局、宁波市地方税务局

２００８

年

１２

月 证书

＋

奖牌

０８－－３

２００７

年度浙江省住宅产业十大领军企

业

全国房地产商会联盟、浙江日报社、中国主流

报刊影视媒体宣传联盟

２００８

年

１

月 证书

＋

奖牌

０８－－４

２００７

年度全国

５０００

家重点房地产企业

联网直报工作先进企业

国家统计局

２００８

年

４

月 证书

０８－－５

年度领军地产企业 宁波晚报社

２００８

年

１２

月 奖牌

０８－－６

中国房地产业开发资信度金牌企业

中国国际城市发展与地产运营投资交易会

组委会

２００８

年

１２

月 奖牌

０８－－７ ２００７

年度宁波房地产最具影响力企业 搜房网、南都周刊·楼市报道

２００８

年

１

月 奖牌

０８－－８

银亿·时代广场

２００７

年度宁波最具影

响力楼盘

搜房网、南都周刊·楼市报道

２００８

年

１

月 奖牌

０８－－９ ２００７

年度十佳企业

宁波市保税区管理委员会、宁波出口加工区

管理委员会

２００８

年

１

月 奖牌

０８－－１０ ２００７

年度纳税先进企业

中共宁波市委保税区（出口加工区）工作委员

会、宁波保税区（出口加工区）管理委员会

２００８

年

２

月 奖牌

０７－－１

宁波市第八届消费者信得过单位 宁波市消费者权益保护委员会

２００７

年

１２

月 证书

０７－－２

消费者信得过单位 宁波市消费者权益保护委员会

２００７

年

１２

月 奖牌

０７－－３ ２００７

年贷款企业资信等级

ＡＡＡ

级 宁波远东资信评估有限公司 奖牌

０７－－４

中国名企

中国住交会组委会、中国住交会主流媒体宣

传联盟

２００７

年

１２

月 奖牌

０７－－５

最值得尊敬居地产品牌企业 中国住博会组委会、宁波日报、东南商报

２００７

年

１１

月 奖牌

０７－－６

优秀建设行业企业 宁波保税区出口（加工区）建设管理局

２００７

年

４

月 奖牌

０７－－７

中国最具品牌创新价值示范楼盘

建设部科学技术委员会、中国房地产及住宅

研究会、中国房地产协会城市开发专业委员

会、中国建设报社

２００７

年

７

月 奖牌

０６－－１

日湖花园获标志性楼盘 住博会组委会、宁波日报报业集团

２００６

年

１１

月 奖牌

０６－－２

银亿房产获

２００６

年贷款企业资信等级

ＡＡＡ

级

宁波远东资信评估有限公司 奖牌

０６－－３

银亿置业获

２００６

年贷款企业资信等级

ＡＡ

级

宁波远东资信评估有限公司 奖牌

０６－－４

世纪城获最具影响力楼盘 住博会组委会、宁波日报报业集团

２００６

年

１２

月 奖牌

０６－－５

清泉花园获

２００６

年度宁波市住宅开发

项目“人居环境奖”

宁波市建设委员会

２００６

年

１１

月 奖牌

０６－－６

外滩花园获最具影响力楼盘 住博会组委会、宁波日报报业集团

２００６

年

１１

月 奖牌

０６－－７

清泉花园获

２００６

年宁波优秀人居规划

小区

宁波日报报业集团

２００６

年

１１

月 奖牌

０６－－８

日湖花园获

２００６

宁波优秀人居规划小

区

宁波日报报业集团

２００６

年

１１

月 证书

＋

奖牌

０６－－９

清泉花园获

２００６

年热销经典楼盘 住博会组委会、宁波日报报业集团

２００６

年

１１

月 奖牌

０５－－１

浙江省第六届消费者信得过单位 浙江省消费者协会

２００５

年

１

月 奖牌

０５－－２

宁波市第七届消费者信得过单位 宁波市消费者协会

２００５

年

１２

月 奖牌

０５－－３

浙江省工商企业信用

ＡＡ

级守合同重

信用单位

浙江省工商行政管理局

２００５

年

６

月 奖牌

０５－－４

“创造城市价值”杰出地产企业

中国·日报五强联盟（宁波日报、厦门日报、大

连日报、沈阳日报、无锡日报）

２００５

年

１１

月 奖牌

０５－－５

２００５

中国房地产百强企业成长性

ＴＯＰ１０

中国房地产

ＴＯＰ１０

研究组

２００５

年

４

月 奖牌

＋

证书

０５－－６ ２００５

年度纳税信用

Ａ

级企业 宁波保税区国家税务局

２００５

年 奖牌

０５－－７ ２００５

贷款企业资信等级

ＡＡＡ

级 宁波远东资信评估有限公司

２００５

年 奖牌

０５－－８

优秀楼盘·外滩花园

第三届中国家居博览会暨第九届宁波房地

产展示会

２００５

年

４

月 奖牌

０５－－９

银亿房地产开发有限公司·清泉花园

荣获总行级“优质楼盘放心房”

中国建设银行

２００５

年

５

月 奖牌

０５－－１０

银亿房产获

２００５

年度中国建设系统企

业信用·信誉

ＡＡＡ

中国资信评估学会、中国质量标准研究中心

２００５

年

３

月 奖牌

０５－－１１

银亿房产荣获

２００５

年度浙江省住宅产

业十大领军企业

全国工商联住宅产业商会、中国建筑业协会

专业委员会、浙江日报社

２００５

年 奖牌

０４－－１

外滩花园获中国

２１

世纪绿色生态健康

住宅创新示范小区金奖

中国

２１

世纪绿色生态健康住宅（度假区）创

新与推广活动组委会

２００４

年

９

月 奖牌

＋

证书

０４－－２

清泉花园获中国

２１

世纪绿色生态健康

住宅创新示范小区金奖

中国

２１

世纪绿色生态健康住宅（度假区）创

新与推广活动组委会

２００４

年

９

月 奖牌

０４－－３

２００４

年度浙江省十大住宅产业领军企

业、

２００４

年度中国住宅产业领军企业

杰出奖

全国工商联住宅产业商会、浙江日报社

２００４

年

１１

月 奖牌

０４－－４

宁波·外滩花园获

２００４

中国大新地标

建筑综合体

中国房地产

ＴＯＰ

研究组

２００４

年

９

月 奖牌

０４－－５ ２００４

年贷款企业资信等级

ＡＡＡ

级 宁波远东资信评估有限公司 奖牌

０４－－６

外滩花园获

２００４

浙江人居经典 全国人居经典方案竞赛组委会、钱江晚报社

２００４

年

７

月 奖牌

０４－－７

清泉花园获

００４

年全国人居经典建筑

规划设计方案竞赛建筑综合大奖

建设部城乡规划管理中心、建设部科技发展

促进中心、中国风景园林学会、中国房地产及

住宅研究会

２００４

年

１０

月 奖牌

０４－－８

宁波外滩花园获

２００４

年全国人居经典

建筑规划设计方案竞赛建筑金奖

建设部城乡规划管理中心、建设部科技发展

促进中心、中国风景园林学会、中国房地产及

住宅研究会

２００４

年

１０

月 奖牌

０４－－９

中国房地产百强企业殊荣

国务院发展研究中心企业研究所、清华大学

房地产研究所、搜房研究院

２００４

年

３

月 奖牌

０４－－１０

全国第五届室内设计双年度优秀奖 中国室内装饰协会

２００４

年

８

月 奖牌

三、主营业务发展情况

（一）银亿房产及其子公司开发的项目简介

银亿房产自设立来，本部及其子公司合计开发项目

４０

个，其中已完成且基本销售完毕的房地产项目共有

１６

个，已完工但仍有部分在

售的房地产项目共有

７

个，在建及待建的房地产项目共有

１７

个，具体情况如下：

１

、已完成且基本销售完毕的房地产项目

银亿房产及其子公司开发的下述项目已经基本销售完毕，仅剩少量尾盘。

（

１

）汇金大厦

该项目由象山汇金开发（银亿房产通过全资子公司银亿置业持有象山汇金

６３．６％

的股权），位于宁波市象山县丹城镇丹峰东路

２

号，占

地面积

４

，

９２７

㎡，建筑面积

１７

，

４４９．７１

㎡，预售许可证可售面积为

１７

，

６５４．１２

㎡，项目产品形态以办公、商业综合楼为主，该项目

２００６

年

７

月

动工，已于

２００８

年

６

月竣工完成。取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证 象国用（

２００７

）第

０３７５０

号

建设用地规划许可证 （

２００２

）浙规证

０２４００１１０

建设工程规划许可证 （

２００６

）浙规（建）证

０２４００２５

建筑工程施工许可证

３３０２２５２００６０７２１０１０１

商品房预售许可证 房预许字（

２００７

）第

００６

号

（

２

）银亿花苑

该项目由银亿房产开发，位于宁波市新典路，占地面积

８２

，

９０７

㎡，建筑面积

１８

，

８６４

㎡，预售许可证可售面积为

１６

，

８４１．８２

㎡，项目产品

形态以别墅为主，该项目于

１９９５

年

１０

月动工，已于

１９９７

年竣工完成，取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证 甬国用［

９３

］字第

２２２

号

建设用地规划许可证 ［

９５

］规地证

９５００６８

建设工程规划许可证 （

９６

）规建证

９６０１１４

、（

９８

）浙规（建）证

０２０３０２６

、（

９５

）规建证

９５０１６

商品房预售许可证 甬房预许字（综）第

９７０２４

号

竣工验收文件 市建开验（

１９９７

）

０１０

号

（

３

）时代新居

该项目由银亿房产开发，位于宁波市新典路，占地面积

４

，

９５６

㎡，建筑面积

１８

，

４９０

㎡，预售许可证可售面积为

１６

，

６００

㎡，项目产品形态

以住宅、商业为主，该项目于

２００３

年

４

月动工，已于

２００４

年

１０

月竣工完成，取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证 甬海国用［

２００２

］字第

４７３０６

号

建设用地规划许可证 ［

９５

］规地证

９５００６８

建设工程规划许可证 ［

２００３

］浙规建证

０２０００４９

建筑工程施工许可证

３３０２０３２００３０４２８０１０１

商品房预售许可证 甬房预许字（

２００３

）第

０２８

号

竣工验收文件

２００４０６３４／

市建开会纪（

２００４

）

１３８

号

（

４

）法院巷

该项目由银亿房产开发，位于宁波市呼童街，占地面积

１２

，

０００

㎡，建筑面积

３１

，

３１１

㎡，预售许可证可售面积为

３１

，

３１１

㎡，项目产品形态

以住宅、商业为主，该项目于

１９９８

年

７

月动工，已于

２０００

年

１２

月竣工完成，取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证

甬国用［

９９

］字第

９４９

号、甬国用［

９９

］字第

９５０

号、

甬国用［

９９

］字第

９５１

号

建设用地规划许可证 ［

９５

］规地证

９５０１８０

建设工程规划许可证

（

９６

）

９６０２０６

、［

２００１

］浙规建证

０２０００３０

、（

２０００

）浙规（工）证

０２０００４９

号、（

２０００

）浙规（建）证

０２０００４３

号

竣工验收文件 市建开验（

２０００

）

３３

号

（

５

）世纪城

该项目由银亿房产开发，位于宁波市法院巷，占地面积

２６

，

６００

㎡，建筑面积

７１

，

０００

㎡，预售许可证可售面积为

７６

，

０３３

㎡，项目产品形态

以住宅、商业为主，该项目于

１９９９

年

１２

月动工，已于

２００１

年

１２

月竣工完成，取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证

甬国用［

９９

］字第

９４９

号、甬国用［

９９

］字第

９５０

号、

甬国用［

９９

］字第

９５１

号

建设用地规划许可证 ［

９５

］规地证

９５０１８０

建设工程规划许可证 ［

２０００

］浙规（建）证

０２０００１３

、［

２００１

］浙规建证

０２０００３０

建筑工程施工许可证 市建许证字［

９９

］第

０８７

号

商品房预售许可证

甬房预许字（内）第

２０００１９

号、

甬房预许字（内）第

９９０４２

号

竣工验收文件

２００２００８２

、

２００２００８３

、

２００２００８４

、

２００２００８５

、

２００２００８６

、

２００２００８７

、

２００２００８８

、

２００２００８９

、

２００２００９０

市建开验（

２００２

）

７

号

（

６

）世纪锦秋

该项目由银亿房产开发，位于宁波市马园路，占地面积

３９

，

６４５

㎡，建筑面积

７８

，

４２１

㎡，预售许可证可售面积为

７８

，

８７７．６７

㎡，项目产品

形态以住宅、商业为主，该项目于

２００１

年

２

月动工，已于

２００１

年

１２

月竣工完成，取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证

甬国用［

２０００

］字第

５７１Ａ

号、甬国用［

２０００

］字第

５７１Ｂ

号、甬国用［

２０００

］字第

５７１Ｃ

号、甬国用

［

２０００

］字第

１３８０

号

建设用地规划许可证 ［

２０００

］浙规地证

０２００１０５

建设工程规划许可证 ［

２００１

］浙规建证

０２００１１６

、［

２０００

］浙规工证

０２０００２０

建筑工程施工许可证

３３０２０３２００１０４０９０１０１

商品房预售许可证 甬房预许字（内）第

２００１２２

号、甬房预许字（内）第

２００１０３９

号、甬房预许字（综）第

２００２０３６

号

竣工验收文件 市建开验（

２００２

）

２０

号、市建开验（

２００４

）

０３

号

（

７

）新居时代

该项目由银亿房产开发，位于宁波市镇安小区

５

号地块，占地面积

４

，

０４０

㎡，建筑面积

１９

，

１２９

㎡，预售许可证可售面积为

２０

，

３２９．３６

㎡，

项目产品形态以住宅、办公、商业为主，该项目于

２００１

年

２

月动工，已于

２００２

年

２

月竣工完成。取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证 甬国用［

９９

］字第

１００６

号

建设用地规划许可证 ［

２０００

］浙规（地）证

０２０００７３

建设工程规划许可证 ［

２００１

］浙规（建）证

０２０００４２

、［

２００２

］浙规（工）证

０２０００３４

建筑工程施工许可证

３３０２０３２００１０４３００２０１

商品房预售许可证 甬房预许字（内）第

２００１０３８

号

竣工验收文件

２００２０２９７／

市建开验（

２００２

）

３３

号

（

８

）外滩花园

该项目由银亿房产开发，位于宁波市咸宁街

２

号

２

地块，占地面积

１９

，

４０２

㎡，建筑面积

１１１

，

８０９

㎡，预售许可证可售面积为

９６

，

３５３

㎡，

项目产品形态以住宅、商业为主，该项目于

２００４

年

３

月动工，已于

２００６

年

４

月竣工完成，取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证 甬国用［

２００２

］字第

３４１６

号

建设用地规划许可证 ［

２００２

］浙规地证

０２０００９５

建设工程规划许可证 ［

２００４

］浙规建证

０２０００１１

、［

２００５

］浙规工证

０２０１００１

建筑工程施工许可证

３３０２０３２００４０２１２０４０１

商品房预售许可证 甬房预许字（

２００４

）第

０３２

号

竣工验收文件

２００６０３９１

、

２００６０３９２

、

２００６０３９３

、

２００６０３９４

、

２００６０３９５

、

２００６０３９６

、

２００６０３９７

、

２００６０３９８

、甬建开会纪

（

２００６

）

７０

号

（

９

）清泉花园

该项目由银亿房产开发，位于宁波市镇海区，占地面积

１６８

，

８２０

㎡，建筑面积

２０１

，

５３１

㎡，预售许可证可售面积为

２１４

，

８６４

㎡，项目产品

形态以住宅、商业为主，该项目于

２００４

年

９

月动工，已于

２００６

年

９

月竣工完成，取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证 镇国用（

２００４

）字第

００００７２２

号

建设用地规划许可证 （

２００４

）浙规（地）证

０２０５０７５

建设工程规划许可证 （

２００４

）浙规（建）证

０２０５１７２

建筑工程施工许可证

２００４－１７０

商品房预售许可证 房预许字（镇房）第

２００４－０６

号

竣工验收文件

２００６－０５１

、

２００６－０５２

、

２００６－０５３

、

２００６－０５４

、

２００６－０５５

、

２００６－０５６

、

２００６－０５７

、

２００６－０５８

、

２００６－０５９

、

２００６－０６０

（

１０

）金汇大厦

该项目由银亿房产开发，位于宁波市江东区兴宁路

４４

号，占地面积

６

，

５４９

㎡，建筑面积

２６

，

８９２

㎡，预售许可证可售面积为

２３

，

７５７

㎡，项

目产品形态以办公、商业综合楼为主，该项目

２００４

年

１２

月动工，已于

２００６

年

１２

月竣工完成，取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证 甬国用（

２００５

）字第

９５１２

号

建设用地规划许可证 （

２００３

）浙规（地）证

０２０００３９

号

建设工程规划许可证

（

２００４

）浙规（建）证

０２０００９６

号

（

２００６

）浙规（工）证

０２０２００２

号

建筑工程施工许可证

３３０２０３２００４１２１７０１０１

商品房预售许可证 甬房预许字（

２００５

）第

１８

号

竣工验收文件

２００６０７１６／

甬建开会纪［

２００６

］

１５６

号

（

１１

）月湖银座

该项目由望悠房产开发（望悠房产为银亿房产的全资子公司），位于宁波市海曙南站广场东侧，占地面积

４

，

９０６

㎡，建筑面积

３７

，

４４２

㎡，

预售许可证可售面积为

３２

，

７７１

㎡，项目产品形态以办公、商业为主，该项目于

２００４

年

１２

月动工，已于

２００６

年

１０

月竣工完成，取得的相关

证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证 甬国用［

２００４

］字第

３３５７

号

建设用地规划许可证 （

２００４

）浙规（地）证

０２０００１２

号

建设工程规划许可证 （

２００４

）浙规（建）证

０２０００８４

号、（

２００７

）浙规（建）证

０２０３０１９

号、（

２００６

）浙规（工建）证

０２０３０１１

号

建筑工程施工许可证

３３０２０３２００４１２２００１０１

商品房预售许可证 甬房预许字第（

２００５

）第

１９

号

竣工验收文件

２００７０５２７／

甬建发（

２００７

）

３０８

号

（

１２

）日湖花园

该项目由银亿海港开发（银亿房产通过全资子公司银亿置业持有银亿海港

４５％

的股权），位于宁波市日湖以东

１＃

地块，占地面积

５５

，

７００

㎡，建筑面积为

１５２

，

８５８

㎡，预售许可证可售面积为

１３２

，

５８２．９７

㎡，项目产品形态以住宅、别墅、商业、办公楼为主。该项目

２００５

年

１１

月

开工，已于

２００８

年

５

月竣工完成，取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证

甬国用（

２００５

）第

１７９４３

号、

甬国用（

２００５

）第

１７９４４

号

建设用地规划许可证 （

２００５

）浙规（地）证

０２０００１５

号

建设工程规划许可证 （

２００５

）浙规（建）证

０２０００６３

号、（

２００７

）浙规（工建）证

０２０１００４

号

建筑工程施工许可证

３３０２０３２００５１１０３０１０１

商品房预售许可证 甬房预许字（

２００６

）第

１０

号

竣工验收文件

２００８０２０１

、

２００８０１９７

、

２００８０２１５

、

２００８０２１４

、

２００８０２１３

、

２００８０２１２

、

２００８０２１１

、

２００８０２１０

、

２００８０２０９

、

２００８０２０８

、

２００８０２０７

、

２００８０２０６

、

２００８０２０５

、

２００８０２０４

、

２００８０２０３

、

２００８０２０２／２００８０２００／２００８０１９９

、

２００８０１９８／

甬建发（

２００８

）

１０３

号情况通报

（

１３

）外滩大厦

该项目由银亿置业开发（银亿置业为银亿房产的全资子公司），位于宁波市江北区人民路

１３２

号，占地面积

６

，

６７６．３

㎡，规划建筑面积

５２

，

９００

㎡，实际建筑面积为

５２

，

０００

㎡，预售许可证可售面积为

４８

，

６００

㎡，项目产品形态以商业、办公楼为主，该项目

２００３

年

１０

月动工，已

于

２００５

年

４

月竣工完成，取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证 甬国用［

２００３

］字第

５７４１

号

建设用地规划许可证 规管地

Ⅱ９４０９７

建设工程规划许可证 规建证

９６０１８９

、［

２００４

］浙规工证

０２０００３７

号

建筑工程施工许可证

３３０２０３２００３１１１００３０１

商品房预售许可证 甬房预许字（

２００３

）第

０２６

号

竣工验收文件

２００４０５９５／

甬开会纪（

２００４

）

１３２

号

（

１４

）银都佳园

银都佳园

Ａ

区

该项目由银亿置业开发（银亿置业为银亿房产的全资子公司），位于宁波市象山县丹城镇象山港路

７８５

号，占地面积

２１

，

７００

㎡，建筑面

积

３４

，

７４５

㎡，预售许可证可售面积为

３４

，

７４４．５３

㎡，项目产品形态以住宅为主，该项目于

２００４

年

７

月动工，已于

２００６

年

３

月竣工完成，取得

的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证 象国用（

２００３

）第

０１－４４４０

建设用地规划许可证 （

２００３

）浙规证

０２４０１１１

建设工程规划许可证 （

２００４

）浙规证

０２４００５８

建筑工程施工许可证

３３０２２５２００４０７０５０１０１

商品房预售许可证 房预许（

２００５

）第

００１

号

银都佳园（

Ｂ

区）

该项目由银亿置业开发（银亿置业为银亿房产的全资子公司），位于宁波市象山县丹城镇象山港路

７８５

号，占地面积

２１

，

６２４

㎡，建筑面

积

３３

，

１００

㎡，预售许可证可售面积为

３３

，

１００

㎡，项目产品形态以住宅为主，该项目于

２００４

年

７

月动工，已于

２００５

年

１２

月竣工完成，取得的

相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证 象国用（

２００４

）第

０１－２８４６

建设用地规划许可证 （

２００４

）浙规证

０２４０００４

建设工程规划许可证 （

２００４

）浙规证

０２４００８７／

（

２００４

）浙规（地）证

０２４００９４

建筑工程施工许可证

３３０２２５２００４０９２４０２０１

商品房预售许可证 房预许（

２００４

）第

０２５

号

竣工验收文件 象房综备（

２００５

）

００４

号

（

１５

）梅苑中央花城

该项目由银亿置业开发（银亿置业为银亿房产的全资子公司），位于宁波市象山县丹城镇靖南路

８２９

号，占地面积

１２９

，

７２６

㎡，规划建筑

面积

２４４

，

４１４

㎡，实际建筑面积为

１９５

，

５２４．００

㎡，预售许可证可售面积为

１９２

，

８８２．６８

㎡，项目产品形态以住宅为主，该项目于

２００６

年

６

月动

工，已于

２００８

年

１０

月竣工完成，取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证

象国用（

２００４

）第

０１－３３５３

（

２００５

）第

０１－３４１７

、

３４１８

、

３４１９

号

建设用地规划许可证 （

２００５

）浙规证

０２４００８２

建设工程规划许可证 （

２００６

）浙规证

０２４００４１

建筑工程施工许可证

３３０２２５２００６０４１９０２０１－４９０１０１－８１５０３０１－８１５０２０１

商品房预售许可证 房预许（

２００６

）第

０１６

号、（

２００７

）第

００３

号、

００３－２

号

（

１６

）时代广场

该项目由银亿建设开发（银亿房产直接持有银亿建设

６６．７％

的股权，通过全资子公司银亿置业持有银亿建设

３３．３％

的股权），位于宁波

市冷静街

１＃

地块，占地面积

１５

，

１３０

㎡，建筑面积为

６２

，

１６０

㎡，根据宁波市江北房地产服务公司第

０５２００９２００８

号的房屋建筑面积测绘成果

书，测绘的总建筑面积为

６２

，

５１２．５２

平方米，其中可售的测绘面积

３８

，

１８７．８８

平方米（其中商铺

１０

，

９２７．１５

平方米，办公楼

２７

，

２６０．７３

平方

米），预售许可证可售面积为

５３

，

５６６．１４

㎡（包括了车库面积），项目产品形态以商业、办公楼为主。该项目

２００６

年

１２

月开工，已于

２００９

年

６

月竣工完成。取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证 甬国用（

２００６

）第

２１９６５

号、甬国用（

２００６

）第

２１９６６

号

建设用地规划许可证 （

２００５

）浙规（地）证

０２００１２１

号

建设工程规划许可证 （

２００６

）浙规（建）证

０２０３０２６

号、（

２００８

）浙规工

０２０３００８

号

建筑工程施工许可证

３３０２０３２００６０８２８０１０１

商品房预售许可证 甬房预许字（

２００７

）第

１０

号

竣工验收文件 甬建发［

２００９

］

１１０

号

“时代广场”项目账面值为

２２９

，

３７８

，

０２６

元，评估值为

３６２

，

８０８

，

３００

元，评估增值

１３３

，

４３０

，

２７３．９２

元，增值率为

５８．１７％

。增值原因分析如

下：

①

近

２

年宁波区域售价趋势分析

宁波市

２００８－２００９

年房屋销售价格指数（单位：

％

）

②

项目售价分析

Ａ

、 截至评估基准日“时代广场”周边类似楼盘如银泰国际、恒隆中心、万豪中心等销售价格具体见下表：

物业名称 物业地址 开发商 物业类型

销售均价 （元

／

平方

米）

万豪中心 海曙 解放桥和开明桥之间 万豪国际集团 办公

２２

，

０００－３０

，

０００

恒隆中心

地处海曙，中山西路与解放北路

交叉路口西北侧

宁波恒隆置业有限公司开发 办公

１７

，

０００－１８

，

０００

银泰国际

地处海曙，日新街东侧、咸塘街北

侧

宁波华联房地产开发

有限公司开发

商铺

底层

１６０

，

０００

其他

６０

，

０００

办公

２３

，

０００－２７

，

０００

数据来源：市场调查、中国宁波住宅与房地产网

通过“时代广场”与周边房产的地理位置、规模、环境、建筑品质等因素进行比较并结合公司与周边房产的地理位置、规模、环境、建筑品

质等因素、宁波市的土地市场、房地产市场的现状及未来走向，故本次综合分析预测“时代广场” 商铺售价

７４

，

６００

元

／

平方米，办公楼售价

１７

，

１００

元

／

平方米，车位售价为

２０

万

／

个。

“时代广场”周边类似楼盘的销售价格略高于对该项目评估时的预计售价。

Ｂ

、项目售价趋势分析（单位：

％

）

时间

类型

开盘强销期（

２００７

年） 销售中期（

２００８

年） 尾盘期（

２００９

年）

办公

１３

，

９３１ １４

，

８１８ １７

，

２８２

商业

３５

，

７１３ ３８

，

１７８ ７０

，

７８２

项目售价趋势图（单位：

％

）

通过分析上述数据并结合项目所在区域的房价走势，“时代广场” 所有在售产品的价格呈逐步上升的趋势，

２００９

年的成交均价基本于

对该项目采用假设开发法评估时的预计售价一致。

综上分析，“时代广场”在建项目评估增值

１３３

，

４３０

，

２７３．９２

元，评估增值率为

５８．１７％

，基本可以反映当地房地产及土地市场的波动情

况。

２

、已完工但仍有部分在售的房地产项目

（

１

）欧洲花园

①

项目概况

该项目由玉环银亿开发（银亿房产持有玉环银亿

６５％

的股权），位于浙江省玉环县珠港镇，小区地块位于渔岙居住小区的东部，北临双

港路，南面靠山，东面紧邻行政办公用地和市政公用设施用地，西边为渔岙经济适用房。双港路北面为县城中心区，周边公共服务设施较为

完善，如中心小学、中心幼儿园、综合市场、汽车总站等。“欧洲花园”建筑现代优雅，环境清新，配套齐全，是一个具有江南水乡风貌的高尚住

宅小区，遵循“人与自然和谐相处”的主题，精心构建，从规划设计、施工材料、安全、景观、环保、智能、物业等每个环节都体现以人为本、融合

自然的指导思想，严格按照康居示范工程标准实施，强调综合环境和居住生活方式协调，注重消费者人际、精神和心理的需求和沟通，彰显

高品位物业主体形象。

该项目占地面积

１１７

，

６４８

㎡，建筑面积

２３４

，

５２６

㎡，预售许可证可售面积为

１９３

，

８４２

㎡，实际可售面积为

１８１

，

２２４．３６

㎡，项目产品形态以

公寓、别墅、商铺为主，于

２００５

年

７

月动工，已于

２００７

年

１０

月竣工完成。取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证 玉国用

２００５

字第

０１２３５

号

建设用地规划许可证 （

２００４

）浙规证

１１８０３６５

号

建设工程规划许可证

（

２００７

）浙规证

１１８０５１４

、（

２００５

）浙规证

１１８０２１７

、

（

２００５

）浙规证

１１８０２０２

建筑工程施工许可证

３３２６２７２００５０２２８０１０１

商品房预售许可证 售许字（

２００５

）第

８

号、（

２００６

）第

００６

号、（

２００６

）第

３

号

竣工验收文件 编号

３１７６００２００７１０１１１０１

、

３１７６００２００７１０２６１０１

②

项目销售情况

截至评估基准日及

２００９

年

１２

月

３１

日，欧洲花园整体销售情况如下：

产品

可销售总额

截至

２００９

年

６

月

３０

日

已销售情况

截至

２００９

年

１２

月

３１

日已销售情况

套数（个） 面积（㎡） 套数（个） 面积（㎡） 套数（个） 面积（㎡）

公寓楼

９００ １３０６７８．８２ ９００ １３０６７８．８２ ９００ １３０６７８．８２

别墅

９１ ３４８６４．６４ ９１ ３４８６４．６４ ９１ ３４８６４．６４

商业

３４ １１７８８．０２ １６ ２２０７．４２ ２６ ９４７３．５１

车位

１１１９ ４４１ ４４４

储藏室

９００ ４５２６．５１ ６４８ ３０７８．５９ ６４９ ３０８３．８６

１＃

楼商铺所对应

的地下部分

１ １

合计

３

，

０４５ １８１

，

８５７．９９ ２

，

０９６ １７０

，

８２９．４７ ２

，

１１１ １７８

，

１００．８３

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，欧洲花园的销售主要为尾盘的销售，该期间内销售情况如下：

产品 套数（个） 销售面积（㎡） 销售金额（万元）

销售均价

（元

／

平方米）

公寓楼

－ － － －

别墅

－ － － －

商业

１０ ７

，

２６６．０９ ４

，

８１５．００ ６

，

６２７

车位

３ ０．００ ３０．００ －

储藏室

１ ５．２７ １．００ １

，

８９８

１＃

楼商铺所对应的地下

部分

１ － １５０．００ －

合计

１５ ７

，

２７１．３６ ４

，

９９６．００ －

③

该项目资产评估情况分析

对已完工开发产品的评估，勤信评估在核对账目相符的基础上进行逐项核实，了解了开发完工房地产所处位置、建筑面积、结构、目前

使用状况、销售情况等，以在市场上可能实现的收入扣减应缴纳的全部税费、期后尚需发生的销售费用及适当利润后确认评估值。计算公式

为：评估值

＝

预计可实现收入

－

销售费用

－

销售税金及附加

－

土地增值税

－

所得税

－

适当利润。其中预计售价的确定采取以下方式：对于已经签

约的按照实际合同价格，未签约的参照同类物业销售平均水平确定。评估中“欧洲花园”商铺预计销售价格为

６

，

４００

元

／

平方米。

目前，“欧洲花园”周边类似楼盘如海景花苑、蓝湾国际等销售价格分别为：海景花苑二期商铺售价约为

６

，

０００－７

，

０００

元

／

平方米；蓝湾国

际位置较好商铺售价约为

８

，

５００－９

，

５００

元

／

平方米，位置稍差商铺售价约为

６

，

０００

元

／

平方米。目前，“欧洲花园”周边楼盘售价高于评估时的

预计售价。

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，欧洲花园的商铺销售均价为

６

，

６２７

元

／

平方米，实际销售价格高于评估时的预计售价。

２０１０

年—

２０１１

年

１

季度，欧洲花园的销售主要为尾盘的销售，商铺销售

６

套，车位销售

２０

个，储藏室销售

９

个，销售金额合计

１

，

４２６．４６

万元。

（

２

）东方商务中心

①

项目概况

该项目由矮柳置业开发（银亿房产持有矮柳置业

７２％

的股权），位于宁波市江东区兴宁路以南，公交停车场以北，福明路以西。兴宁路贯

穿城市东西横向主轴，西向一路可直达火车南站、栎社机场，另有多条公交线路，交通极为便利。另外，该项目为现房销售，可降低企业成本

投资风险。东方商务中心单元面积划分从

４０

平方米到

２６０

平方米，可满足不同规模企业的不同发展需求，同时为入驻企业预留了设计空

间。

该项目占地面积

３６

，

９８０

㎡，规划建筑面积为

１３８

，

７７７

㎡，实际建筑面积为

１３６

，

５１９．２３

㎡，预售许可证可售面积为

１１２

，

９４４．８５

㎡，实际可

售面积为

１０８

，

３７４．８４

㎡，项目产品形态以办公、商业综合楼为主，该项目

２００６

年

２

月动工，已于

２００７

年

１０

月竣工完成，目前现房正在销售

中。该项目取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证 甬国用（

２００４

）字第

８５７５

号

建设用地规划许可证 （

２００３

）浙规（地）证

０２０００６７

号

建设工程规划许可证 （

２００６

）浙规（建）证

０２０２０４３

号

建筑工程施工许可证

３３０２０３２００６０２１３０１０１

商品房预售许可证 现房销售无预售证

竣工验收文件

２００７０７１３－２００７０７１８

②

项目销售情况

Ａ．

截至评估基准日及

２００９

年

１２

月

３１

日，东方商务中心整体销售情况如下：

产品

可销售总额

截至

２００９

年

６

月

３０

日

已销售情况

截至

２００９

年

１２

月

３１

日

已销售情况

套数（个） 面积（㎡） 套数（个） 面积（㎡） 套数（个） 面积（㎡）

办公

９９１ ８０５１３ ５３１ ４３

，

１３９．００ ８１２ ６２

，

０４３．９６

商铺

２９ １２３７６ ２０ ６

，

４１５．００ ２３ ７

，

６７７．３７

车位

２８５ － ９ ４６ －

合计

１３０５ ９２８８９ ５６０．００ ４９

，

５５４．００ ８８１ ６９

，

７２１．３３

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，在该期间内东方商务中心的销售情况如下：

产品 套数（个） 销售面积（㎡） 销售金额（万元）

销售均价

（元

／

平方米）

办公

２８１ １８９０４．９６ １６

，

５９９．３６ ８

，

７８０

商铺

３ １２６２．３７ ２

，

０８８．２９ １６

，

５４３

车位

３７ － ５３５．５ －

合计

３２１ ２０１６７．３３ １９２２３．１５ －

Ｂ．

近

２

年区域房产售价趋势分析（详见“第五节

／

三

／

（一）

／１／

（

１６

）宁波近

２

年区域房产售价趋势分析”）。

Ｃ．

项目售价趋势分析（单位：元

／

平方米）

时间

类型

开盘期（

２００７

年

１２

月） 强销期（

２００８

年

１－４

月） 尾盘期（

２００９

年

１２

月

－２０１０

年

１

月）

办公

８

，

５８６ ９

，

４９６ ８

，

２８１

商业

１４

，

９８６ １６

，

４８６

Ｄ．

项目售价趋势图（单位：元

／

平方米）

③

该项目资产评估情况分析

对已完工开发产品的评估，勤信评估在核对账目相符的基础上进行逐项核实，了解了开发完工房地产所处位置、建筑面积、结构、目前

使用状况、销售情况等，以在市场上可能实现的收入扣减应缴纳的全部税费、期后尚需发生的销售费用及适当利润后确认评估值。计算公式

为：评估值

＝

预计可实现收入

－

销售费用

－

销售税金及附加

－

土地增值税

－

所得税

－

适当利润。其中预计售价的确定采取以下方式：对于已经签

约的按照实际合同价格，未签约的参照同类物业销售平均水平确定。截至评估基准日，

２００９

年在宁波火车东站将搬迁至“东方商务中心”附

近的利好消息影响下，其成交量、销售价格进一步上涨，就

２００９

年的销售均价看，商铺的销售均价已达到

１５

，

０００

元

／

平方米。通过“东方商务

中心”与周边房产的地理位置、规模、环境、建筑品质等因素进行比较并结合公司预售情况、宁波市的土地市场、房地产市场的现状及未来走

向，评估中“东方商务中心”商铺预计销售价格

１５

，

８５０

元

／

平方米，写字楼为

９

，

０７０

元

／

平方米。

目前，东方商务中心周边类似楼盘如上东国际、恒富大厦等销售价格为：

写字楼名称 地址 开发商 开盘时间 成交均价（元

／

平方米）

上东国际

宁波市江东区百丈东路与沧海路

的西南处

宁波矮柳房产

２００５．１１．１２ １００００

恒富大厦

宁波市江东区百丈路与福明路交

叉口

宁波永和建设开发股份有

限公司

２００７．１２．２０ １２５００

数据来源：售房网及房途网

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，东方商务中心的商铺销售均价为

１６

，

５４３

元

／

平方米，实际销售价格高于评估时的预计售价；写字

楼的销售均价为

８

，

７８０

元

／

平方米，实际销售价格和评估时的预计售价基本一致。

东方商务中心在销售上积极响应宁波市江东区政府关于“集中引进骨干工业企业入驻、打造江东区工业总部大楼”的号召，写字楼自

２００９

年

６

月份以来主推

４

号楼（共

２５９

套），该楼在整体销售的定价上每平米优惠

８００

元（截至

２００９

年

１０

月

３１

日已向浙江野马电池有限

公司等

１１

家骨干企业售出

２２０

套），从而使得办公楼自评估基准日以来的销售均价偏低。随着东方商务中心办公楼的销售恢复正常的定价

策略，以及江北区诸如浙江野马电池有限公司、宁波纺织机械有限公司等一批知名企业的陆续入驻，利用其品牌集聚效应，将促进其余办公

楼的销售和价格的提升。

东方商务中心所在地周边近几年无成交案例，由于项目所在地为市中心区域，其地价趋势与正常宁波区域的波动趋势基本一致，故本

次评估参考整个宁波区域的地价波动趋势。

而项目土地取得时间是

２００３

年

８

月，土地成本为

１２１

，

２３１

，

０４２．００

元，单位楼面价格为

８８８．０１

元

／

平方米。

综上分析，“东方商务中心” 项目评估增值

１６４

，

７３６

，

８９６．８７

元 ，增值率为

４７．２４ ％

，基本可以反映当地房地产及土地市场的波动情况。

２０１０

年—

２０１１

年

１

季度，东方商务中心办公楼销售

１５１

套，销售面积为

１５

，

４１２．３２

平方米，销售均价为

９

，

９７３

元

／

平方米；商铺

２

套，销

售面积为

９９１

平方米，销售均价为

１６

，

５７３

元

／

平方米；车位

２６

个，均价为

１３８

，

４６２

元

／

个。

（

３

）东航大厦、东方名庭

①

项目概况

该项目由银亿房产开发，位于宁波市江东兴宁路，土地证面积

１７

，

６９２．８

㎡，项目实际用地面积为

１５

，

７９３．９４

㎡，项目竣工面积

８４

，

５７１．２０

㎡，项目产品形态以住宅、办公为主，该项目

２００５

年

６

月动工，已于

２００７

年

１１

月竣工完成。该项目取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证 甬国用［

２００２

］字第

３５６１

号

建设用地规划许可证 （

９７

）浙规（地）证

０２００００５

建设工程规划许可证

（

２００５

）浙规建证

０２０００２４

号

／

（

２００６

）浙规工编号

０２０２０１６

号

建筑工程施工许可证

３３０２０３２００６０１０２０１

商品房预售许可证

－

②

项目销售情况

Ａ．

截至评估基准日及

２００９

年

１２

月

３１

日，东航大厦、东方名庭整体销售情况如下：

产品

可销售总额

截至

２００９

年

６

月

３０

日

已销售情况

截至

２００９

年

１２

月

３１

日已销售情况

套数（个） 面积（㎡） 套数（个） 面积（㎡） 套数（个） 面积（㎡）

办公

１２０ ２０３８８．５１ １６ ２

，

２６１．７８ １８ ２

，

４５０．８３

店铺

１６ ４７２７．５ １４ ４

，

３３９．３４ １６ ４

，

７２７．５０

住宅

１６８ ２２５６０．９ ９１ １２

，

０８６．８５ １０１ １３

，

３５７．８７

车位

２０４ ８ ９

合计

５０８ ４７６７６．９１ １２９ １８

，

６８７．９７ １４４ ２０

，

５３６．２０

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，在该期间内东航大厦、东方名庭的销售情况如下：

产品 套数（个） 销售面积（㎡） 销售金额（万元）

销售均价

（元

／

平方米）

办公

２ １８９．０５ ２３５．９４ １２

，

４８０

商铺

２ ３８８．１６ ９９４．３５ ２５

，

６１７

住宅

１０ １

，

２７１．０２ １

，

７７８．４７ １３

，

９９２

车位

１ ０．００ １９．３５ －

合计

１５ １

，

８４８．２３ ３

，

０２８．１０ －

Ｂ．

近

２

年区域房产售价趋势分析（详见“第五节

／

三

／

（一）

／１／

（

１６

）

．

宁波近

２

年区域房产售价趋势分析”）。

Ｃ．

项目售价趋势分析（单位：

％

）

时间

类型

开盘期（

２００７

年

１０－１２

月） 强销期（

２００８

年

１－４

月） 尾盘期（

２００９

年

９－１２

月）

高层

１１

，

１０９ １１

，

９７５ １３

，

９４１

办公

１２

，

３９４ １３

，

００６ １３

，

６０３

商业

２２

，

８４９ ２３

，

５７３ ２５

，

８３０

项目售价趋势图（单位：

％

）

③

该项目资产评估情况分析

对已完工开发产品的评估，勤信评估在核对账目相符的基础上进行逐项核实，了解了开发完工房地产所处位置、建筑面积、结构、目前

使用状况、销售情况等，以在市场上可能实现的收入扣减应缴纳的全部税费、期后尚需发生的销售费用及适当利润后确认评估值。计算公式

为：评估值

＝

预计可实现收入

－

销售费用

－

销售税金及附加

－

土地增值税

－

所得税

－

适当利润。其中预计售价的确定采取以下方式：对于已经签

约的按照实际合同价格，未签约的参照同类物业销售平均水平确定。勤信评估通过对“东航大厦、东方名庭”周边类似楼盘如东外滩公寓、玫

瑰花园、锦绣东城二期等销售价格的调查及对比，预计“东航大厦、东方名庭”住宅售价为

１３

，

２００

元

／

平方米、写字楼为

１３

，

２００

元

／

平方米、商

铺售价为

２６

，

５００

元

／

平方米。

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，“东航大厦、东方名庭” 写字楼、商铺、住宅的销售均价分别为

１２

，

４８０

元

／

平方米、

２５

，

６１７

元

／

平方

米、

１３

，

９９２

元

／

平方米，实际销售价格均略低于评估时的预计售价。主要因为东航大厦、东方名庭因涉及仲裁事项，且尚未审理完毕，自评估

基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日该项目只进行了少量的销售，基本处于暂时停滞状态，目前该项目周边楼盘销售形势较好，待仲裁事项审理完

毕后即可恢复正常销售。

目前该项目周边可比楼盘销售形势良好，具体见下表：

楼盘名称 物业地址 开发商 开盘时间 物业类型

销售均价 （元

／

平方

米）

世纪东方商业广

场

江东西至福明路，南临中山东路，东

至河道

宁波好阳光置业有限

公司

２００８

年

９

月 办公、商业

１６

，

０００

中信泰富广场

江东区惊驾路北侧、民安路南侧、桑

田路东侧

宁波信富置业有限公

司

２００７

年

７

月 办公、商业

１５

，

０００

数据来源：售房网及房途网

２０１０

年—

２０１１

年

１

季度，东航大厦、东方名庭办公楼销售

３

套，销售面积为

６３４．５２

平方米，销售均价为

１０

，

９２４．９４

元

／

平方米；住宅销售

１９

套，销售面积为

２４３５．２９

平方米，销售均价为

１６

，

３５９

元

／

平方米；车位

４

个，销售均价为

１９６

，

０００

元

／

个。

（

４

）上上城

该项目由银亿建设开发（银亿房产直接持有银亿建设

６６．７％

的股权，通过全资子公司银亿置业持有银亿建设

３３．３％

的股权），位于下应

板块，上上城东侧临河，具有明显的自然景观优势，其河面宽阔水质清澈，生态环境良好。同时利用开阔的楼间距，营造了大面积绿化及水

系。另外，该项目靠近东部新城，是未来宁波市政府的所在地，其区位优势和前景优势明显，该项目定位于宁波主城区高档地产项目。

①

项目概况

该项目占地面积

１１９

，

１８９

㎡，建筑面积为

２２８

，

２７４

㎡，预售许可证可售面积为

１９５

，

２６３．１８

㎡，实际可售面积

１７０

，

７０５．３８

平方米，项目产

品形态以住宅、商业为主。该项目

２００８

年

３

月开工，

２０１０

年

６

月竣工完成。该项目取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证 甬鄞国用（

２００７

）第

０９－０５１２６

号、甬鄞国用（

２００７

）第

０９－０５０７０

建设用地规划许可证 （

２００７

）浙规（地）证

０２６００５６

、（

２００７

）浙规（地）证

０２６００５７

建设工程规划许可证

（

２００７

）浙规（建）证

０２６０６９０

、

建字第（

２００８

）浙规（临建）证

０２６０１０３

建筑工程施工许可证

３３０２２７２００８０３０６０１０１

、

３３０２２７２００８０３０６０２０１

商品房预售许可证 鄞房预许字（内）第

２００８０３２

号

②

项目销售情况

Ａ．

该项目于

２００８

年

９

月领取预售许可证并开始预售，截至评估基准日及

２００９

年

１２

月

３１

日，上上城整体预售情况如下：

产品

可销售总额

截至

２００９

年

６

月

３０

日

已预售情况

截至

２００９

年

１２

月

３１

日已预售情况

套数（个） 面积（㎡） 套数（个） 面积（㎡） 套数（个） 面积（㎡）

精装高层

１５３ １３１２６．３８ １０９ ９

，

４１３．１１ １５３ １３

，

１２６．３８

别墅

５６ １３９０７．９０ ３０ ７

，

４５１．３７ ５６ １３

，

９０７．９０

白坯高层

７４７ ６４５６０．９１ ５２６ ４５

，

９５４．００ ７４５ ６４

，

３７６．６５

白坯小高层

６７４ ６９９４７．４１ ５５０ ５７

，

６９１．５５ ６７２ ６９

，

７６５．８４

车位

７６６ ４８１ ７３６

储藏室

６７７ ４０５ ６７０

商铺

５８ ３９２４．８１ ４２ ２

，

５９７．２４ ５８ ３

，

９２４．８１

合计

３１３１ １６５４６７．４１ ２

，

１４３ １２３

，

１０７．２７ ３

，

０９０ １６５

，

１０１．５８

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，在该期间内上上城的预售情况如下：

产品 套数（个） 预售面积（㎡） 预售金额（万元）

预售均价

（元

／

平方米）

精装高层

４４ ３

，

７１３．２７ ３

，

８１８．００ １０

，

２８２

别墅

２６ ６

，

４５６．５３ １１

，

２２９．００ １７

，

３９２

白坯高层

２１９ １８

，

４２２．６５ １７

，

７３０．００ ９

，

６２４

白坯小高层

１２２ １２

，

０７４．２９ １１

，

８６２．００ ９

，

８２４

车位

２５５ ０．００ １

，

１１０．００ －

储藏室

２６５ ０．００ １７５．００ －

商铺

１６ １

，

３２７．５７ ２

，

０８８．００ １５

，

７２８

合计

９４７ ４１

，

９９４．３１ ４８

，

０１２．００ －

Ｂ．

项目售价趋势分析

单位：元

／

平方米

时间

类型

开盘期（

２００８

年

１０－１２

月） 强销期（

２００９

年

４－６

月） 尾盘期（

２００９

年

１０－１２

月）

精装高层

７

，

１６０ ９

，

３７８ １０

，

０１０

白坯高层

６

，

９０５ ７

，

９２２ ９

，

１７９

白坯小高层

７

，

７９７ ８

，

５０３ １０

，

１５５

别墅

１６

，

２５７ １６

，

４２８ １７

，

９０６

商业

１５

，

７１８ １５

，

９３２

项目售价趋势图（单位：元

／

平方米）

Ｃ．

近

２

年区域房产售价趋势分析（详见“第五节

／

三

／

（一）

／１／

（

１６

）

．

宁波近

２

年区域房产售价趋势分析”）。

“上上城”项目所有在售产品的价格呈逐步上升的趋势且与所在区域的价格波动趋势一致。

③

该项目资产评估情况分析

Ａ．

开发项目的评估

勤信评估在采取假设开发法对上上城项目评估过程预计售价的确定采取以下方式：对于已经签约的按照实际合同价格，未签约的参照

同类物业销售平均水平确定。其中：联排别墅售价为

１７

，

５００

元

／

平方米、普通住宅售价为

１０

，

０００

元

／

平方米、商铺售价为

１５

，

６００

元

／

平方米。

目前，上上城周边类似楼盘如盛世天城、风格城事、荣安和院等销售价格分别为：

物业名称 物业地址 开发商 开盘时间 物业类型

销售均价 （元

／

平方

米）

盛世天城

鄞州新城区核心，钱湖北路和贸城路

交汇处

宁波奥克斯置业有限

公司

２００９

年

３

月 住宅

１１

，

０００

风格城事 鄞州，嵩江中路与前河北路交叉口

宁波和协拓展置业有

限公司

２００７

年

７

月 住宅

１３

，

０００－１５

，

０００

荣安和院

鄞州，春园路以南，嵩江东路以北，创

新路以西

宁波康园房地产有限

公司

２００７

年

２

季度

住宅

１１

，

０００

数据来源：市场调查、中国宁波住宅与房地产网

目前，上上城周边类似楼盘的销售价格略高于勤信评估对该项目采用假设开发法评估时的预计售价。

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，上上城商铺、精装高层的预售均价分别为

１５

，

７２８

元

／

平方米、

１０

，

２８２

元

／

平方米，高于评估时的预

计售价；别墅、白坯高层、白坯小高层的预售均价分别为

１７

，

３９２

元

／

平方米、

９

，

６２４

元

／

平方米、

９

，

８２４

元

／

平方米，实际预售价格略低于评估时的

预计售价，主要原因是上上城

２００９

年上半年大部分已经销售，下半年所剩房源不多，且余下的房源大多户型、朝向、楼层较差，所以价格相

对偏低，该项目基本已全部销售完毕。

Ｂ．

土地价格的可比案例

上上城项目土地于

２００８

年取得，总成本为

４６４

，

０５０

，

４５２．６０

元，楼面地价为

２

，

０３２．８６

元

／

平方米。选取公司项目周边土地近期成交案例

比较如下：

项目 案例

Ａ

案例

Ｂ

坐落位置 鄞州新城区联心

－３ｃ

地块，

２００９ＣＪ１３

号地块 鄞州区潘火片区世纪新村西侧地块，

２００９ＧＪ２３

号地块

土地用途 住宅 住宅

使用年限

／

年

７０ ７０

交易方式 拍卖出让 拍卖出让

交易时间

２００９－６－１ ２００９－８－３

交易情况 正常 正常

土地级别 相同 相同

土地面积

／ｍ２ ５９

，

０４９．６２ ３３

，

３０１．６７

容积率

２ ２．２０

价格类型 楼面地价 楼面地价

交易价格

／

元

＊ｍ－２ ８

，

７０７．００ ６

，

８１８．００

数据来源：宁波市国土资源局鄞州分局

公司项目周边土地近期成交价格均比“上上城”土地取得时的价格有了较大幅度的提高。

综上分析，“上上城”在建项目评估增值

７６

，

４３１

，

９９５．４４

元 ，评估增值率为

８．６４％

，基本可以反映当地房地产及土地市场的波动情况。

２０１０

年—

２０１１

年

１

季度，上上城白坯高层销售

１

套，销售面积为

９０．６３

平方米，销售均价为

１３

，

６８２

元

／

平方米；车位销售

２５

套，销售均

价为

５４

，

０００

元

／

个；储藏室销售

５

个，销售均价为

６

，

０００

元

／

个。

（

５

）文翔名苑

文翔名苑由上海银嵘开发（银亿房产直接持有上海银嵘

９０％

的股权，通过全资控股子公司银亿建设持有上海银嵘

１０％

的股权），位于松

江大学城西，与松江大学城仅一河之隔，整个小区融合联体别墅与多层公寓于一体，三面蜿蜒环绕原生态水系。在设计上，户型方正舒适，功

能分布合理，水景联排附送半地下储藏室、内庭、双露台，增加得房率。“文翔名苑” 小区配有

１３０００

平方米商业广场，采用综合布线系统，电

视监控系统，可视对讲系统，周界报警系统，背景广播系统，智能电子寻更系统，家庭防盗报警系统，车辆管理系统，小区公告系统等，为小区

住户营造了安全、方便、舒适的生活环境，是松江新城板块内较成熟的人文社区。

①

项目概况

该项目共分为两期，具体情况如下：

文翔名苑一期

该项目占地面积

１１９

，

８５０

㎡，规划建筑面积

１２０

，

８５１

㎡，预售许可证可售面积为

１００

，

５９８．２６

㎡，项目产品形态以公寓，联体住宅为主，该

项目于

２００４

年

１０

月动工，已于

２００６

年

８

月竣工完成，取得的相关证件如下： （下转

D53

版）
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2011
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