
（上接

D52

版）

证件名称 证件编号

国有土地使用证 沪房地松字（

２００６

）第

０３１１５２／

沪房地松字（

２００６

）第

０３１１５３

建设用地规划许可证 沪松（

２００４

）

０１８８

建设工程规划许可证 沪松建（

２００４

）

０６２６／

沪松建（

２Ｆ０１７１９００５

）

１７０５８１５Ｆ０１７１９

建筑工程施工许可证

０３Ｃ１ＳＪ０１２３Ｄ０１３１０２２７２００３０６２５２１１９

、

０３Ｃ１ＳＪ０１２２Ｄ０１３１０２２７２００３０６２５２１１９

商品房预售许可证

松江房地

２００５

预字

００００４５０

号松江房地

２００５

预字

００００６２２

号松江房地

２００５

预字

００００８３５

号松

江房地

２００５

预字

０００１２７５

号松江房地

２００５

预字

０００１２８８

号松江房地

２００５

预字

０００１６７６

号松江

房地

２００６

预字

００００２６４

号松江房地

２００６

预字

００００７０１

号

松江房地（

２００５

）预字

００００６２９

号

竣工验收文件 备案编码：

２００６ＳＪ０２２２／２００６ＳＪ０２２３

文翔名苑二期

该项目占地面积

１６１

，

０７９

㎡，规划建筑面积

１６３

，

０７０

㎡，预售许可证可售面积为

１４７

，

４８０

㎡，项目产品形态以多层、联排为主，该项目于

２００７

年

１０

月动工，已于

２００９

年

１０

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 沪房地松字（

２００６

）第

０３１１５２／

沪房地松字（

２００６

）第

０３１１５３

建设用地规划许可证 沪松（

２００４

）

０１８３

建设工程规划许可证 沪松建（

２００７

）

１７０７０９２９Ｆ０２７４８

建筑工程施工许可证

０３Ｃ１ＳＪ０１２３Ｄ０１３１０２２７２００３０６２５２５１９／

０３Ｃ１ＳＪ０１２３Ｄ０１３１０２２７２００３０６２５２１１９

商品房预售许可证

松江房地

２００８

预字

００００２５２

号松江房地

２００８

预字

００００４７８

号松江房地

２００８

预字

００００６６９

号松江房

地

２００９

预字

００００１４６

号松江房地

２００９

预字

００００１８３

号

／

松江房地（

２００９

）预字

００００３９８

②

项目销售情况

该项目二期于

２００８

年

４

月、

７

月、

９

月、

２００９

年

４

月、

６

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，文翔名苑

整体预售情况如下：

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（㎡）

多层

５６２ ５８

，

９８７．２７ ５６２ ５８

，

９８７．２７ ５６２ ５８

，

９８７．２７

别墅

１７３ ３５

，

８３０．４３ １７３ ３５

，

８３０．４３ １７３ ３５

，

８３０．４３

商铺

８３ ７

，

４３０．４９ ７ ５３８．６６ ６８ ５

，

３８５．６３

车位

２０３ － － － ３１ －

一期合计

１

，

０２１ １０２

，

２４８．１９ ７４２ ９５

，

３５６．３６ ８３４ １００

，

２０３．３３

多层

８５４ ７５

，

４００．３４ ７００ ６１

，

７２４．６４ ８５４ ７５

，

２８１．５４

别墅

３５６ ７２

，

０７９．４２ ２００ ３９

，

７９２．１６ ３５３ ７１

，

４６４．７８

二期合计

１

，

２１０ １４７

，

４７９．７６ ９００ １０１

，

５１６．８０ １

，

２０７ １４６

，

７４６．３２

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，在该期间内文翔名苑的预售情况如下：

产品 套数（个） 预售面积（㎡） 预售金额（万元）

预售均价

（元

／

平方米）

多层

－ － － －

别墅

－ － － －

商铺

６１ ４

，

８４６．９７ ５

，

０６２．００ １０

，

４４４

车位

３１ ０．００ １５５．００ －

一期合计

９２ ４

，

８４６．９７ ５

，

２１７．００ －

多层

１５４ １３

，

５５６．９０ １０

，

４２６．００ ７

，

６９１

别墅

１５３ ３１

，

６７２．６２ ３６

，

１１５．００ １１

，

４０３

二期合计

３０７ ４５

，

２２９．５２ ４６

，

５４１．００ －

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文翔名苑二期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：多层售价为

７

，

６２６

元

／

平方米、别墅售价为

１０

，

１１１

元

／

平方米。

目前，通过对松江大学城区块周边类似楼盘如上泰绅苑、绿地诺丁山、红墅

１８５８

等销售价格分别为：上泰绅苑的多层公寓售价约为

６

，

７００－７

，

８００

元

／

平方米，别墅均价

１０

，

０００

元

／

平方米左右；绿地诺丁山小高层公寓售价约为

７

，

９００－８

，

６００

元

／

平方米，别墅均价约为

１１

，

０００

元

／

平方米左右；红墅

１８５８

别墅均价约为

１１

，

０００－１３

，

０００

元

／

平方米。周边项目目前的销售均价和勤信评估对该项目采用假设开发法和市场法

评估时所预计的销售价格基本一致。

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，文翔名苑二期多层的预售价格为

７

，

６９１

元

／

平方米，别墅的预售价格为

１１

，

４０３

元

／

平方米，实际销

售价格高于评估时的预计售价。

Ｂ．

土地价格的可比案例

公司“文翔名苑（二期）”项目土地总成本为

２４５

，

７４５

，

１００．００

元，楼面地价为

１

，

５０６．９９

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

案例

Ｃ

坐落位置 松江区乐都支路一号地块 松江区辰花路

１５

号

Ｂ

地块 松江区鼓浪路

３

号地块

土地用途 住宅 住宅 住宅

使用年限

／

年

７０ ７０ ７０

交易方式 拍卖出让 拍卖出让 拍卖出让

交易时间

２００９－４－３０ ２００９－４－３０ ２００８－１０－１６

交易情况 正常 正常 正常

土地级别 略差 略差 略差

土地面积

／ｍ２ ２５

，

５０７．９４ １８６

，

５２２．６６ １５

，

１２０．７６

容积率

１．４ １．４０ １．６０

价格类型 楼面地价 楼面地价 楼面地价

交易价格

／

元

＊ｍ－２ ３

，

４６７．００ ３

，

６６５．００ ２

，

８３０．００

数据来源：中国搜地网

公司项目周边土地近期成交价格均比“文翔名苑（二期）”土地取得时的价格有了较大幅度的提高。

基于上述分析，“文翔名苑（二期）”在建项目评估增值

２１．７１％

，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，文翔名苑一期商铺销售

２

，

０４４．８６

平方米，车位

１８３

个，销售金额合计

２

，

６７４

万元；文翔名苑二期别墅销售

３８２．１３

平方米，销售金额合计

５

，

７９９

万元。

（

６

）金陵尚府

该项目由南京中兆开发（银亿房产通过全资子公司银亿置业持有南京中兆

１００％

的股权），位于南京市白下区大光路

１４２

号。该项目地

处南京市城中板块，东临尚书巷，北靠八宝前街，西临南京海关，紧靠城东景观大道龙蟠南路快速通道，交通十分便利，周边超市、银行、学校

等生活等配套设施完善，该项目定位于南京主城区高档地产项目。

①

项目概况

该项目占地面积

５０

，

９４８．５

㎡，建筑面积

１９１

，

１８４．４０

㎡，预售许可证可售面积为

１４７

，

５１５．８６

㎡，项目产品形态以高层、小高层、多层为主，

预计可售面积

１３８

，

６１８．２６

㎡（其中住宅

９６

，

６６３．１９

㎡，写字楼

６

，

５６５．００

㎡，酒店式公寓

７

，

０６４．００

㎡，商铺

１７

，

３２６．０７

㎡，地下商场

１１

，

０００．００

㎡）。该项目

２００８

年

２

月动工，已于

２０１０

年

１２

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 宁白国用（

２００７

）第

０６３７３

号

建设用地规划许可证 宁规城中用地［

２００６

］

００２９

建设工程规划许可证 建字第

３２０１０３２００８１１１４８

建筑工程施工许可证 宁建基许（

２００８

）

２９６

号

／

宁建基许（

２００８

）

０５３

号

商品房预售许可证 宁房销第

２００８１０２２２

（

Ｂ０１－０４

）

／

宁房销第

２００８１０１８７

（

Ｂ０５－０７

）

／

宁房销第

２００９１００３４

（车位）

②

项目销售情况

Ａ．

该项目于

２００９

年

７

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，金陵尚府整体预售情况如下：

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（㎡）

住宅一期

（

５

、

６

、

７

号楼）

３８４ ４０

，

６５１．２２ ３３５ ３４

，

０００．４６ ３８１ ４０

，

３５４．３２

住宅二期（

１

、

２

、

３

、

４

号楼）

４２５ ５６

，

０１１．９７ ３２６ ４２

，

５６８．０１ ４１５ ５４

，

５０３．１６

三期：酒店式公寓

６

，

８６０

三期：写字楼

６

，

２００

三期：商业

２８

，

８００．０７

三期：：车位

６８０ ８

，

８９７．６ ２４４ ３４６ ４

，

５４９．４８

一、二、三期合计

１４８９ １４７

，

４２０．８６ ９０５ ７６

，

５６８．４７ １

，

１４２ ９９

，

４０６．９６

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，在该期间内金陵尚府的预售情况如下：

产品 套数（个） 预售面积（㎡） 预售金额（万元）

预售均价

（元

／

平方米）

住宅一期（

５

、

６

、

７

号楼）

４６ ６

，

３５３．８６ ８

，

８９２．００ １３

，

９９５

住宅二期（

１

、

２

、

３

、

４

号楼）

８９ １１

，

９３５．１５ １８

，

１４０．００ １５

，

１９９

住宅合计

１３５ １８

，

２８９．０１ ２７

，

０３２ －

三期：酒店式公寓

－ － － －

三期：写字楼

－ － － －

三期：商业

－ － － －

三期：车位

１０２ ４

，

５４９．４８ １

，

８５１．００ １８１

，

４７１

元

／

个

一

～

三期合计

２３７ ２２

，

８３８．４９ ２８

，

８８３．００ －

Ｂ．

近

２

年南京房产售价趋势分析：

南京市

２００８－２００９

年房屋销售价格指数（单位：

％

）

近

２

年来南京市房屋销售价格呈稳步上升趋势。

Ｃ．

项目售价趋势分析（单位：元

／

平方米）

开盘期（

２００８

年

１１－１２

月） 强销期（

２００９

年

３－７

月） 尾盘期（

２００９

年

１０－１２

月）

白坯高层

１０

，

９６９ １２

，

０１９ １４

，

５００

白坯多层

１５

，

９３３ １６

，

７２３ １８

，

０７６

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

Ａ．

开发项目的评估

勤信评估在采取假设开发法对金陵尚府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：住宅售价为

１４

，

３４０

元

／

平方米，写字楼售价为

１２

，

６００

元

／

平方米、酒店式公寓售价为

１３

，

７１０

元

／

平方米、大光

路（

１－３

层）商铺售价为

２３

，

７７０

元

／

平方米、八宝前街商铺售价为

１７

，

６００

元

／

平方米、地下商场售价为

１１

，

６２０

元

／

平方米，车位售价为

１８３

，

７００

元

／

个。

目前，金陵尚府周边类似楼盘如御水湾花园、光华大厦、中华广场等销售价格分别为：

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）

御水湾花园

南京市白下区中和桥北村

１

号

南京钱塘房地产开发有限公

司

２００８

年

３

月 住宅

１６

，

０００

中华广场 南京市白下区中华路

１

号 南京龙高置业有限公司

２００８

年

５

月 住宅

１７

，

０００

光华大厦 南京市白下区大光路

３５

号

南京泰润房地产开发有限公

司

２００９

年

１

月

商业

３６

，

０００

办公

１４

，

０００

数据来源：南京网上房地网、市场调查

周边项目目前的销售均价基本高于勤信评估对该项目采用假设开发法评估时所预计的销售价格。

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，金陵尚府住宅预售均价为

１４

，

７８０

元

／

平方米，车位为

１８１

，

４７１

元

／

个，实际预售价格高于评估时的

预计价格。

Ｂ．

土地价格的可比案例

公司项目土地于

２００４

年

５

月取得，总成本为

３４６

，

３５０

，

４０１．２２

元，楼面地价为

１

，

８１１．６０

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

案例

Ｃ

坐落位置 南京市鼓楼区清江村东宝路地块

南京市鼓楼区凤凰东街

３９

号，东至好又

多超市，西至嫩江路，南至清凉门大街，北

至住宅区，

ＮＯ．２００７Ｇ８８

地块

南京市鼓楼区归云堂地块，东至住

宅小区、西至归云堂，

ＮＯ．２００７Ｇ０３

地块

土地用途 住宅 住宅 住宅

使用年限

／

年

７０ ７０ ７０

交易方式 拍卖出让 拍卖出让 拍卖出让

交易时间

２００８－２－１ ２００７－１２－６ ２００７－２－１３

交易情况 正常 正常 正常

土地级别 略差 略差 略差

土地面积

／ｍ２ １６

，

５９４．１６ １５

，

４０７．４４ ２

，

７６６．８１

容积率

１．８ １．６０ １．１０

价格类型 楼面地价 楼面地价 楼面地价

交易价格

／

元

＊ｍ－２ ６

，

０２６．００ ９

，

４１２．００ ７

，

３９３．００

数据来源：南京市国土局

Ｃ．

区域土地成交价趋势分析

公司项目周边土地近期成交价格逐步上升，且均比“金陵尚府”项目土地取得时的价格有了较大幅度的提高。

综上分析，“金陵尚府”在建项目评估增值

３７１

，

３２１

，

９８６．４０

元，评估增值率为

６０．５５ ％

，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，金陵尚府一期住宅销售

３

套，销售面积为

２７６．２６

平方米，销售均价为

２６

，

５３２．９８

元

／

平方米。二期住宅销售

８

套，销售面积为

１

，

２６４．５

平方米，销售均价为

１８

，

７５８．４０

元

／

平方米。三期酒店式公寓销售

１２１

套，销售面积为

６

，

５０４．１

平方米，销售均价为

２１

，

５５７．１７

元

／

平方米；写字楼销售

２４

套，销售面积为

５

，

００４．８

平方米，销售均价为

１４

，

２６６．３０

元

／

平方米；商业楼销售

９０

套，销售面积为

１３

，

３８７．１

平方米，销售均价为

２７

，

５６６．０９

元

／

平方米；车位销售

７８

套，销售面积为

１

，

０２４．４４

平方米，销售均价为

１６

，

４２８．４９

元

／

平方米。

（

７

）银亿·阳光城

银亿·阳光城由大庆银亿开发（大庆银亿为银亿房产的全资子公司），位于大庆市让胡路区红旗村，定位中高端。北临城市主干道世纪大

道；西临西干线，与规划中的商业休闲中心相对；东面与丽水华城居住区相连接，南面与南一路（快速通道）相邻，交通四通八达方便迅捷。周

遍的生活配套设施环境已相当成熟，周围高层区域商业已经形成了浓厚的商业气氛，同时辐射着周遍地区，将与“银亿？阳光城”西面归划中

的沿湖商业、休闲中心连接，形成一个大范围的商业区域。根据大庆市的规划，将在红旗村地区建造一处上规模、上档次的市级商业中心和

一处体育休闲中心，随着商业中心和体育休闲中心的建成，“银亿？阳光城”的住户将能够感受到商业中心的繁华和方便，享受体育休闲中

心、沿湖风景区的写意生活。

①

项目概况

银亿·阳光城共分为三期，具体情况如下：

银亿·阳光城（一期）

该项目占地面积

６０５

，

７９１

㎡，建筑面积

６６８

，

６３３．３７

㎡，预售许可证可售面积为

６２８

，

０１７．０８

㎡，项目产品形态以小高层、多层住宅为主，该

项目于

２００６

年

４

月动工，已于

２００８

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

庆国用（

２００６

）

００１５４６

号

庆国用（

２００８

）第

０４

—

２４３５０

号、

庆国用（

２００８

）第

０４－２４３７４

号

建设用地规划许可证 庆规地字［

２００６

］

００５４

号

建设工程规划许可证

庆规建（副）字［

２００６

年］

００９４

号

－－０１８２

号共

８９

栋

庆规建（副）字［

２００７

年］

０２５１

号

－－０２５４

号共

４

栋

庆规建（副）字［

２００７

年］

０２５５

号

－－０２７０

号共

１６

栋

庆规建（副）字［

２００６

年］

０３５６

号、

０３５８

号共

２

栋

庆规建（副）字［

２００６

年］

０３６０

号、

０３６１

号共

２

栋

庆规建（副）字［

２００６

年］

０３６３

号

－－０３８１

号共

１９

栋

庆规建（副）字［

２００６

年］

０４５７

号

－－０４６０

号共

４

栋

庆规建（副）字［

２００６

年］

０４９９

号、

０５００

号共

２

栋

庆规建（副）字［

２００６

年］

０５０１

号

－－０５０８

号共

８

栋

建字第

２３０６００２００８００５３２－－５３５

共

４

栋

建字第

２３０６００２００８００６０９－－０６１１

共

３

栋

共

１５３

栋

建筑工程施工许可证

２３０６０２２００６０５２４０１０１－－２３０６０２２００６０５２４６６０１

共

６６

栋

２３０６０２２００６１１２１０１０１－－２３０６０２２００６１１２１０８０１

共

８

栋

２３０６０２２００６０５２５０１０１－－２３０６０２２００６０５２５０４０１

共

４

栋

２３０６０２２００６０５２５０６０１

、

２３０６０２２００６０５２５０８０１

共

２

栋

２３０６０２２００６０５２５１３０１－－２３０６０２２００６０５２５１７０１

共

５

栋

２３０６０２２００７０８１５０１０１－－２３０６０２２００７０８１５０１１３

共

１３

栋

２３０６０２２００８０８１３０１０１

、

２３０６０２２００８０８１３０２０１

共

２

栋

２３０６０２２００６０９２００１０１

、

０３０１－０９０１

共

８

栋

２３０６０２２００６０９２０１００１

、

１１０１－－１３０１

、

１５０１

、

１７０１

、

１９０１

共

７

栋

２３０６０２２００８０８１３０３０１

、

０４０１

共

２

栋

２３０６０２２００７０８１５０１７７－－２３０６０２２００７０８１５０１８３

共

７

栋

２３０６０２２００６０９２０２１０１

、

２３０６０２２００６０９２０２３０１

共

２

栋

２３０６０２２００６０９２０２５０１－２３０６０２２００６０９２０２９０１

共

５

栋

２３０６０２２００６０５２５３００１

、

２３０６０２２００６１１２１０９０１

、

２３０６０２２００６１１２１１００１

共

３

栋

２３０６０２２００７０８１５０１１４－２３０６０２２００７０８１５０１１９

共

５

栋

２３０６０２２００８０９１８０１０１－２３０６０２２００８０９１８０３０１

共

３

栋

２３０６０２２００７０８１５０１７１－２３０６０２２００７０８１５０１７６

共

５

栋

２３０６０２２００６０５２５１９０１

、

２３０６０２２００６０５２５２１０１

共

２

栋

２３０６０２２００６０５２５２３０１

、

２４０１

、

２６０１

共

３

栋

商品房预售许可证

庆房预售证第

０６００９２

号

－－０６０１０２

号共

１１

栋

庆房预售证第

０６０１０５

号

－０６０１５５

号共

５１

栋

庆房预售证第

０７０１９９

号

－０７０２０２

号共

４

栋

庆房预售证第

０６０４３２

号

－０６０４３９

号共

８

栋

庆房预售证第

０７０２０３

号

－０７０２０６

号共

４

栋

庆房预售证第

０６０１５６

号

－０６０１７６

号共

２１

栋

庆房预售证第

０６０３８６

号

－０６０３９９

号共

１４

栋

庆房预售证第

０８０１５１

号

－０８０１５４

号共

４

栋

庆房预售证第

０６０２３４

号、

０６０２３５

号共

２

栋

庆房预售证第

０７０１９３

号

－０７０１９８

号共

５

栋

庆房预售证第

０６０３７０

号

－０６０３７３

号共

４

栋

庆房预售证第

０６０４４０

号、

０６０４４１

号共

２

栋

庆房预售证第

０７０２５９

号共

１

栋

银亿·阳光城（二期）

该项目占地面积

２１０

，

２３０

㎡，建筑面积

２９９

，

６３２．１５

㎡，预售许可证可售面积为

２８９

，

７９９．８８

㎡，项目产品形态以小高层、多层住宅为主，该

项目于

２００７

年

８

月动工，已于

２００９

年

１０

月全部竣工完成。

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

庆国用（

２００７

）第

０４－１０７７９

号、庆国用（

２００７

）第

０４－１０７８７

号、庆国用（

２００７

）第

０４－１０７８５

号、庆

国用（

２００７

）第

０４－１０７８６

号、

庆国用（

２００６

）

００１５４６

号、大庆国用（

２００７

）第

０４－１０７８３

号

建设用地规划许可证 庆规地字［

２００７

］

００８５

号、庆规地字［

２００７

］

００８６

号

建设工程规划许可证

庆规建（副）字［

２００７

年］

０２７１

号

－０３２１

号共

５１

栋

建字第

２３０６００２００９０００５８

号

－－０６１

号共

４

栋

建字第

２３０６００２００８００２４１

号

－－２４４

号共

４

栋

建字第

２３０６００２００９０００６２

号

－０６３

号共

２

栋

建筑工程施工许可证

２３０６０２２００７０８１５０１２０－－１７０

共

５１

栋、

２３０６０２２００８０６３００１０１－３０１

共

３

栋、

２３０６０２２００８０７３１０１０１

共

１

栋

商品房预售许可证 庆房预售证第

０７０２０７

号

－０７０２５７

号共

５１

栋

银亿·阳光城（三期）

该项目占地面积

２２０

，

０００

㎡，建筑面积

２１７

，

３１５．２３

㎡，预售许可证可售面积为

１９３

，

８３３．７６

㎡，项目产品形态以高层、小高层、多层住宅、

商业、办公楼为主，于

２００８

年

５

月动工，已于

２０１１

年

１

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 国用（

２００６

）

００１５４３

号

建设用地规划许可证 地字第

２３０６００２００８０００４５

号

建设工程规划许可证

建字第

２３０６００２００８００２５７

号

－０２６４

号共

８

栋

建字第

２３０６００２００８００３８２

号

－０３９２

号共

１１

栋

建筑工程施工许可证

２３０６０２２００８０６３００４０１－１１０１

号共

８

栋

２３０６０２２００８０７３１０２０１－１００１

号共

９

栋

２３０６０２２００８０８２８０１０１－０２０１

号共

２

栋

商品房预售许可证

庆房预售证第

０８０２１５

号

－０８０２２１

号共

７

栋

庆房预售证第

０８０２３６

号

－－０８０２４４

号共

９

栋

银亿·阳光城（四期）

该项目占地面积

４３

，

４７７．２

㎡，预计

２０１０

年

８

月动工，预计

２０１１

年

３

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 大庆市国用（

２００６

）第

００１５４４

注：大庆银亿（四期）国有土地使用权证收回情况

大庆银亿阳光城项目分四期开发，

２００６

年、

２００７

年、

２００８

年三年完成了该项目前三期开发任务， 第四期项目土地权证编号为大庆市国

用（

２００６

）第

００１５４４

，占地面积

４３

，

４７７．２

平方米。

２００８

年在完成前三期项目后，大庆银亿拟对阳光城四期项目进行规划和开发建设，但市政

府及城建部门领导勘察现场后认为该地块地形狭长、不规则，拟建设小区不成规模，提出该地块规划需要结合西城区整体规划统筹考虑。后

来，市政府研究决定依据大庆市西城区（让胡路区）控制性详细规划，在该地块西侧再征用

１３．９７

公顷集体用地，统一规划，建设银亿阳光城

项目。综上，大庆银亿项目四期土地未及时开工是由于市政府拟重新统一规划原因所致。

为解决上述问题，根据国土资源部发布的《国土资源部关于进一步做好闲置土地处置工作的意见》（国土资发［

２００８

］

１７８

号文）的文件规

定，

２０１１

年

２

月

１２

日，大庆银亿与大庆市国土资源局签订了《国有土地使用权收购合同》（庆国土资储字［

２０１１

］第

００１

号），约定将土地退还

给国土资源部门，并已获得当地人民政府审批通过（大庆市国土资源局专题会议纪要）。

根据《国有土地使用权收购合同》的约定，上述

４３

，

４７７．２

平方米土地的收回价格为

３７

，

２３１

，

５０２．４０

元，每平米收回价格为

８５６．３５

元。本

次重组基准日时，根据勤信评估出具的《资产评估报告》（勤信评报［

２００９

］

２１１

号），每平方米评估地价

＝

项目评估值

３６

，

１８３

，

６００

元

／

占地面积

４３

，

４７７．２

平方米

＝８３２．２４

元

／

平方米，即《国有土地使用权收购合同》约定的收回价格高于本次重组时的评估作价，不会对上市公司利益产生

不利影响。

②

项目销售情况

该项目一期于

２００６

年

６

月开始领取预售许可证并预售；二期于

２００７

年

７

月开始领取预售许可证并预售；三期于

２００８

年

１０

月开始领

取预售许可证并预售，截至评估基准日及

２００９

年

１２

月

３１

日，银亿·阳光城整体销售情况如下：

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（㎡）

多层

７

，

４５０ ７７５

，

５１２．９４ ７

，

４４７ ７７４

，

８５７．６１ ７

，

４４８ ７７５

，

０６４．９９

小高层

５５８ ７８

，

０３９．９６ ５３２ ７１

，

７３５．３１ ５４５ ７４

，

７４５．５３

车位

９４９ ８８９ ８９４

一二期合计

８

，

９５７ ８５３

，

５５２．９０ ８

，

８６８．００ ８４６

，

５９２．９２ ８

，

８８７．００ ８４９

，

８１０．５２

多层

２７０ ４３

，

７０６．４６ １９１ ２９

，

０４８．１２ ２４３ ３７

，

８９１．９７

小高层

５１１ ６４

，

３３２．５９ ４５１ ５５

，

８２７．１６ ４９３ ６１

，

１８６．８９

办公

５３ ２

，

６６０．７４ １８ ８８７．０１ １８ ８８７．０１

单身公寓

５２２ ３２

，

３４５．２ ８８ ６

，

２４７．５２ ５０７ ３１

，

３００．３３

车位

２１２ １５１

三期合计

１

，

５６８ １４３

，

０４４．９９ ７４８．００ ９２

，

００９．８１ １

，

４１２ １３１

，

２６６．２０

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，在该期间内银亿·阳光城的预售情况如下：

产品 套数（个） 预售面积（㎡） 预售金额（万元）

预售均价

（元

／

平方米）

多层

１ ２０７．３８ ４２．００ ２

，

０２５

小高层

１３ ３

，

０１０．２２ １

，

２４８．００ ４

，

１４６

商服

５３ ８

，

８８１．５６ ５

，

８５０．００ ６

，

５８７

车位

５ ０．００ ４１．００ －

一二期合计

７２ １２

，

０９９．１６ ７

，

１８１．００ －

多层

５２ ８

，

８４３．８５ ４

，

０９５．００ ４

，

６３０

小高层

４２ ５

，

３５９．７３ ２

，

３０５．００ ４

，

３０１

办公

－ － － －

单身公寓

４１９ ２５

，

０５２．８１ １４

，

０５１．００ ５

，

６０９

车位

１５１ ０．００ ２

，

１３６．００ －

三期合计

６６４ ３９

，

２５６．３９ ２２

，

５８７．００ －

③

该项目资产评估情况分析

Ａ．

开发项目的评估

截至评估基准日，“银亿·阳光城”项目开发成本合计为

３６５

，

０６４

，

７４５．８８

元，其中土地款

１０７

，

２１９

，

３５９．６４

元，前期费用

２３

，

６０７

，

５２１．９２

元，

配套及建安费用

２３０

，

７８２

，

３７３．９４

元，资本化利息

３

，

４５５

，

４９０．３８

元。

勤信评估在采取假设开发法对银亿·阳光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：三、四期住宅均价分别为

４

，

１８２

元

／

平方米和

４

，

２００

元

／

平方米；二、三期商业用房均价分别为

６

，

８０３

元

／

平方米和

５

，

５４４

元

／

平方米。

开发产品账面余额为

１３７

，

８５４

，

８８９．２４

元，系“银亿·阳光城”一期住宅、一期商铺、二期住宅和二期商铺已完工未售部分，一二期已完工

住宅总可售面积

８５３

，

３８５．０４

平方米，商铺

５３

，

６１５．２１

平方米，剩余住宅可售面积

１３

，

０５５．０４

平方米，商铺

４

，

９８０．０５

平方米。

勤信评估在采取市场法对 “银亿·阳光城”存量房进行评估，其中：市场法评估值

＝

预计可实现售价

－

销售费用

－

销售税金及附加

－

所得

税

－

适当利润。评估中的预计售价为：

类别 未销定价

一期 多层（存量） 已全部完成预售或认购，均价

３

，

１００

元

／

平方米

一期 商服（存量）

６

，

８００

元

／

平方米

一期 车位 已全部完成预售或认购，均为

７８

，

０００

元

／

个

二期 多层（存量）

３

，

９８０

元

／

平方米

二期 商服（存量）

６

，

８００

元

／

平方米

二期 车位 部分完成预售或认购，近期售价

１３０

，

０００

元

／

个

目前，通过对“银亿·阳光城”周边类似楼盘如未来城、丽水华城、奥林国际公寓、燕都第一城等的销售价格分别为：

楼盘 多层（元

／

平方米） 车位（元

／

个） 商服（元

／

平方米）

未来城

４

，

４００ １２０

，

０００ ６

，

８００

丽水华城

４

，

８００ １４０

，

０００ ７

，

２００

奥林国际公寓

４

，

２００ １２０

，

０００ ６

，

３００

燕都第一城

４

，

３００ １２５

，

０００ ６

，

５００

数据来源：售房网及房途网

周边项目目前的销售均价基本高于勤信评估对该项目采用市场法和假设开发法评估时所预计的销售价格。

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，银亿？阳光城三期住宅预售价格为

４

，

６３０

元

／

平方米（多层）和

４

，

３０１

元

／

平方米（小高层），实际销售

价格高于评估时的预计价格。

Ｂ．

对土地用市场比较法验证的结果

公司项目土地于

２００６

年取得，总成本为

１０７

，

２１９

，

３５９．６４

元，楼面地价为

３７９．０２

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 铂金时代南侧、晚报大街西侧，

２

地块 大庆高新区生态科技区，

１

地块

土地用途 商住 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

２００９－１－２１ ２００８－９－８

交易情况 正常 正常

土地级别 相同 相同

土地面积

／ｍ２ ７

，

４９３．７１ ４９

，

０６２．４５

容积率

５．６０ １．５０

价格类型 楼面地价 楼面地价

交易价格

／

元

＊ｍ－２ ７６１．００ ９３９．００

数据来源：中国搜地网

根据替代原则，勤信评估将公司项目土地与在较近时期内已经发生交易的类似土地实例进行对照比较，并依据后者已知的价格，参照

该土地的交易情况，期日、区域以及个别因素等差别，修正得出公司项目土地在评估时日楼面地价为

１

，

０６４．７１

元

／

平方米，单位地价为

１

，

２７８

元

／

平方米，土地总价为

５５２

，

４６８

，

８６２．４９

元，扣除流转税、土地增值税和所得税后的评估值为

２９０

，

６７６

，

５２９

元，评估增值

１８３

，

４５７

，

１６９

元，增

值率为

１７１．１０％

。

综上分析，“银亿？阳光城”二、三及四期在建项目评估增值

２５．３５％

，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，银亿？阳光城二期小高层销售

３

套，销售面积

７８４．９９

平方米，销售均价为

３

，

７５８．０１

元

／

平方米；商铺

１０

套，销

售面积为

３

，

３９８．１１

平方米，销售均价

８

，

１６６．３０

元

／

平方米；车位

８

个，销售均价为

１２．８

万元

／

个。银亿？阳光城三期多层销售

１９

套，销售面积

为

３

，

９８１．２２

平方米，销售均价为

４

，

５６８．９５

元

／

平方米；小高层销售

３

套，销售面积为

３８２．２２

平方米，销售均价为

４

，

８６６．３１

元

／

平方米；商服销

售

５３９

套，销售面积为

１２

，

４２７．９３

平方米，销售均价为

９

，

６２５．０９

元

／

平方米；办公楼销售

４

套，销售面积为

２３３．１９

平方米，销售均价为

４

，

４１７．００

元

／

平方米；单身公寓销售

１４

套，销售面积为

９１５．８２

平方米，销售均价为

６

，

３４４．００

元

／

平方米；地下库房销售

７

套，销售面积为

１０３．１１

平方米，销售均价为

４

，

３６４．２７

元

／

平方米；车位销售

２０

个，销售均价为

１４５

，

０００

元

／

个。

３

、在建及待建的房地产项目

（

１

）世纪花园

该项目由象山银亿开发（银亿房产通过全资子公司银亿置业持有象山银亿

６．６６％

的股权，通过控股子公司矮柳置业持有象山银亿

９０％

的股权），是象山银亿

２００９

年经过充分准备后推出的楼盘，位于丹东街道象山河路与东谷湖路交叉口西北角，东连未来城市生态文化园，周

边配套齐全，周围即是财富中心广场、海洋之星、滨海学校、实验小学、规划大型超市。

①

项目概况

该项目占地面积

７７

，

６５３

㎡，规划建筑面积

１８３

，

９１８．８

㎡，根据象山县建设局第

３３０２２５２００８０９１１０２０１

号《建筑工程施工许可证》及工程施

工图，项目实际总建筑面积

１８３

，

７９６．３３

平方米，预售许可证可售面积为

１３２

，

６５５．８１

㎡，项目产品形态以住宅为主，该项目

２００８

年

９

月

１７

日

动工，预计于

２０１０

年

１２

月

３１

日竣工完成。该项目取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用权出让合同 （

２００８

）

０１－１１

土地出让金支付凭证

００００１０１３０３

环评批复意见书 浙象环许［

２００８

］

１０８

号

国有土地使用证 象国用（

２００８

）第

０１７７４

、

０１７７６

、

０１７７７

、

０１７７８

号

建设用地规划许可证 地字第

２００８－０２４００１７

号

建设工程规划许可证 建字第

２００８－０２４００４７

号

建筑工程施工许可证

３３０２２５２００８０９１１０２０１

商品房预售许可证 房预许字（

２００９

）第

００４

号、房预许字（

２００９

）第

００４－２

号

②

项目销售情况

Ａ．

该项目于

２００９

年

５

月、

６

月、

７

月、

９

月分别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，世纪花园整体预售

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（㎡）

高层

１

，

１７１ １１１

，

５５７．３５ ２８２ ３３

，

５４７．７７ １

，

０２２ １０１

，

１５４．０９

小高层

１８７ １６

，

５０５．６５ １７９ １５

，

９５９．９３

商铺

２６ ６

，

６２７．６５ ８ １

，

６２２．４９

车位

７９６ ５４７

合计

２

，

１８０ １３４

，

６９０．６５ ２８２ ３３

，

５４７．７７ １

，

７５６ １１８

，

７３６．５１

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，在该期间内世纪花园的预售情况如下：

产品 套数（个） 预售面积（㎡） 预售金额（万元）

预售均价

（元

／

平方米）

高层

７４０ ６７

，

６０６．３２ ６９

，

０９３．２９ １０

，

２２０

小高层

１７９ １５

，

９５９．９３ １６

，

０９５．８１ １０

，

０８５

商铺

８ １

，

６２２．４９ ２

，

８８８．０８ １７

，

８００

车位

５４７ ０．００ ４

，

５５２．３６ －

合计

１

，

４７４ ８５

，

１８８．７４ ９２

，

６２９．５４ －

Ｂ．

项目售价趋势分析（单位：元

／

平方米）

时间

类型

开盘期（

２００９

年

５－６

月） 销售期

Ⅰ

（

２００９

年

７－８

月） 销售期

Ⅱ

（

２００９

年

９－１２

月）

白坯高层

８

，

４５０ ９

，

５００ １１

，

５２０

白坯小高层

９

，

７５０ １１

，

２００

世纪花园项目售价趋势图（单位：元

／

平方米）

Ｃ．

宁波近

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”）。

综上，“世纪花园”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一致。

③

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世纪花园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：住宅楼销售均价为

９

，

１００

元

／

平方米，商铺销售均价为

１４

，

０００

元

／

平方米。

目前，世纪花园周边类似楼盘如宏润花园、阳光苑、百合公寓等销售价格分别为：宏润花园住宅售价约为

１１

，

０００

元

／

平方米左右，商铺售价约

为

１５

，

０００

元

／

平方米；阳光苑住宅售价约为

８

，

０００

元

／

平方米左右，商铺售价约为

１３

，

０００

元

／

平方米；百合公寓售价为

１２

，

０００

元

／

平方米左右，

商铺售价约为

１６

，

０００

元

／

平方米。周边项目目前的销售均价基本高于勤信评估对该项目采用假设开发法评估时所预计的销售价格。

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，世纪花园住宅预售均价分别为

１０

，

２２０

元

／

平方米（高层）和

１０

，

０８５

元

／

平方米（小高层），商铺预售

均价为

１７

，

８００

元

／

平方米，实际预售价格高于评估时的预计售价。

Ｂ．

土地价格的可比案例

公司项目土地于

２００８

年取得，总成本为

４６９

，

４８１

，

１７３．００

元，楼面地价为

２

，

５５４．３６

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

案例

Ｃ

坐落位置 东谷路与丹河路交叉口东南角地块 塔山花园三期地块一

丹南路与巨鹰路交叉口东北角地

块

土地用途 住宅 住宅 住宅

使用年限

／

年

７０ ７０ ７０

交易方式 拍卖出让 拍卖出让 拍卖出让

交易时间

２００９－９－２９ ２００８－５－８ ２００８－２－２２

交易情况 正常 正常 正常

土地级别 略差 略差 略差

土地面积

／ｍ２ ７４

，

８１０．４１ １７

，

１３４．１９ １１６

，

５９９．１６

容积率

１．５ １．００ １．５０

价格类型 楼面地价 楼面地价 楼面地价

交易价格

／

元

＊ｍ－２ ４

，

０１０．００ ５

，

０７９．００ ４

，

３８５．００

数据来源：宁波市国土资源局

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

综上分析，“世纪花园”在建项目评估增值

４７

，

３７９

，

２９４．２２

元，评估增值率为

８．５２ ％

，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，世纪花园高层销售

１０４

套，销售面积为

７

，

１７２．１１

平方米，销售均价为

１２

，

２６３．２２

元

／

平方米；商铺销售

５

套，销

售面积为

１

，

５４３．０４

平方米，销售均价为

１４

，

１５５．９

元

／

平方米。

（

２

）环球中心

该项目由荣耀置业开发（银亿房产直接持有荣耀置业

３０％

的股权，通过全资控股子公司银亿建设持有荣耀置业

７０％

的股权），坐落于三

江口

ＣＢＤ

绝版地段，将北侧的中山东路和南侧的药行街这两条城市最重要的城市街道连接起来，并与西侧一路之隔的国内最大的综合性

商业广场—天一广场构成宁波最具吸引力的商业场所。该项目的优势及特点：

Ａ．

海曙区为宁波写字楼核心区，集中的商务人群，能提供给酒

店及酒店式公寓充足的客源，降低了开发的风险。

Ｂ．

紧依天一广场，浓郁的商圈氛围能有效带动周边商业市场，该项目较大的体量具有形成

自身商圈的潜力。

Ｃ．

天一广场作为宁波

ＣＢＤ

稀缺地段，对来甬旅游及商务人群具有较大的吸引力，对提高酒店等的曝光率具体较大的帮

助。

Ｄ．

“环球中心”项目两侧的药行街与中山路保证了良好的交通条件，对提高写字楼的形象，拉升写字楼的价格具有极大的帮助；

Ｅ．

项目周

边交通便利，多路公交车与市区的各个区域相连。

①

项目概况

该项目占地面积

１７

，

０１４

㎡，规划建筑面积

１７５

，

３４６

㎡，根据宁波市建设委员会第

３３０２０３２００７１２０６０２０１

号《建筑工程施工许可证》及工程

施工图，项目总建筑面积

１７３

，

９６６

㎡，目前已获取的预售许可证可售面积为

１１８

，

４７８．９３

㎡，预计可售面积

１３０

，

３３５．５０

㎡，项目产品形态以酒

店、商业、办公为主，该项目

２００４

年

１２

月动工，预计于

２０１１

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 甬国用（

２００６

）第

０１００９１３

号

／

甬国用（

２００６

）第

０１００９１４

号

／

甬国用（

２００６

）第

０１００９１５

号

建设用地规划许可证 （

２００３

）浙规（地）证

０２０００６３

号

建设工程规划许可证 （

２００７

）浙规（建）证编号

０２０３０２２

建筑工程施工许可证

３３０２０３２００７１２０６０２０１

商品房预售许可证 甬房预许字（

２００７

）第

１９

号

②

项目销售情况

Ａ．

该项目于

２００７

年

１２

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，环球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（㎡）

Ａ

幢公寓

２５９ １５

，

９１８．０４ １６３ ９

，

１３７．２５ １８９ １０

，

４３８．４５

Ｃ

幢公寓

３０８ １８

，

７８０．６１ ３２ ２

，

１８８．７６ １８７ １１

，

２８７．８７

Ｂ

幢写字楼

６７ ２１

，

６７９．５７ ３３ １０

，

８７３．７６ ４４ １３

，

８９３．８１

车位

４５０

合计

１

，

０８４ ５６

，

３７８．２２ ２２８ ２２

，

１９９．７７ ４２０ ３５

，

６２０．１３

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，在该期间内环球中心的预售情况如下：

产品 套数 预售面积（㎡） 预售金额（万元）

预售均价

（元

／

平方米）

Ａ

幢公寓

２６ １

，

３０１．２０ ３

，

５２２．００ ２７

，

０６７

Ｃ

幢公寓

１５５ ９

，

０９９．１１ ２７

，

４５３．００ ３０

，

１７１

公寓合计

１８１ １０

，

４００．３１ ３０

，

９７５．００ ２９

，

７８２

Ｂ

幢写字楼

１１ ３

，

０２０．０５ ６

，

５４２．００ ２１

，

６６２

车位

合计

１９２ １３

，

４２０．３６ ３７

，

５１７．００ －

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（

２００８

年

１

季度） 销售期（

２００９

年

４

季度）

行政公寓楼

２５

，

４８０ ２７

，

６２７

办公

２１

，

８０４ ２２

，

０２６

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

Ａ．

开发项目的评估

勤信评估在采取假设开发法对环球中心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：写字楼售价为

２３

，

８００

元

／

平方米、行政公寓售价为

２８

，

８００

元

／

平方米。

目前，环球中心周边类似楼盘如银泰国际、海景花园、锦地水岸等销售价格分别为：

物业名称 物业地址 开发商 开盘时间 销售均价（元

／

平方米）

银泰国际 海曙区日新街东侧、咸塘街北侧

宁波华联房地产开发有限公

司

２００８

年

５

月

写字楼

２３

，

０００

—

２７

，

０００

商铺（一层）

１６０

，

０００．００

商铺（二层）

６０

，

０００．００

海景花园 江东南路

１９－５１

号，新河路口，琴桥畔 宁波雅戈尔置业有限公司

２００５

年

９

月

精装修住宅

４６

，

０００．００

锦地水岸 江东南路琴桥东堍 宁波锦地房地产有限公司

２００７

年

１１

月

住宅

３８

，

０００．００

数据来源：售房网及房途网

周边项目目前的销售均价和勤信评估对该项目采用假设开发法评估时所预计的销售价格基本一致。

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，环球中心写字楼预售均价为

２１

，

６６２

元

／

平方米，公寓预售均价为

２９

，

７８２

元

／

平方米，实际售价高于

评估时的预计售价；写字楼预售价格为

２１

，

６６２

元

／

平方米，略低于评估时的预计售价，主要因为：

①

环球中心为稀缺性楼盘，项目自开始销售

以来，尚未进行系统推广，购买客户主要以银亿会或银亿品牌的慕名而来者为主，该楼盘的办公楼部分在

２０１０

年年初正式对外推广，为价

格的提升做好铺垫；

②

为保证环球中心的高端性，暂不对小客户出售，销售对象主要针对大客户，但在销售时为从该项目整体销售策略考

虑，在售价上相对没有拉升。环球中心项目将于

２０１１

年

６

月份才进行交付，尚有接近两年的时间来进行价格的拉升，销售周期延长为价格

拉升提供了条件，从而提高环球中心的整体均价；

③２００９

年

１０

月

３０

日，该项目周边滨江庆丰地块的综合楼面拍卖地价高达

１６６１８

元

／

平方

米，预计加上开发成本后总成本达到

２３０００

元

／

平方米，销售价格则更高，环球中心的地段比该地块优越，存在较大的后续价格增长空间。

Ｂ．

土地价格的可比案例

环球中心项目土地于

２００１

年取得，总成本为

２９９

，

６９９

，

７９２．４６

元，楼面地价为

１

，

７２２．７５

元

／

平方米。选取公司项目周边土地近期成交案

例比较如下：

备注 案例

Ａ

案例

Ｂ

案例

Ｃ

坐落位置 北郊路以西地块 甬港饭店北地块 和义路

２＃

地块

土地用途 住宅 住宅 住宅

使用年限

／

年

７０ ７０ ７０

交易方式 拍卖出让 拍卖出让 拍卖出让

交易时间

２００８－２－２８ ２００７－１２－１８ ２００６－１２－１１

交易情况 正常 正常 正常

土地级别 略差 略差 略差

土地面积

／ｍ２ ５７

，

９７６．２３ １９

，

３４７．６３ ５８

，

８０２．９４

容积率

１．４ １．８０ ０．８８

价格类型 楼面地价 楼面地价 楼面地价

交易价格

／

元

＊ｍ－２ １３

，

１００．００ １２

，

５９０．００ １９

，

１７６．００

数据来源：中国搜地网

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

综上分析，“环球中心”在建项目评估增值

９４５

，

２１３

，

８７８．５４

元，评估增值率为

１１５．１７％

，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，环球中心

Ａ

幢公寓销售

１６

套，销售面积为

１

，

０２２．４１

平方米，销售均价为

３０

，

８８３．４８

元

／

平方米；

Ｃ

幢公寓销售

５２

套，销售面积为

３

，

６６８．３７

平方米，销售均价为

３１

，

６４５．０７

元

／

平方米；

Ｂ

幢写字楼销售

１６

套，销售面积为

５

，

６２４．２１

平方米，销售均价为

２６

，

１９０．６９

元

／

平方米。

（

３

）伊顿国际城

伊顿国际城由余姚伊顿开发（银亿房产通过全资子公司北京同景持有余姚伊顿

４０％

的股权），位于余姚城区四明西路南侧，新西门路西

侧，谭家岭路北侧，西石山路东侧的地块。周边的住宅项目包括项目北侧与项目一路（四明西路）之隔的江南华都、项目西侧偏北的四明公

寓、西侧的佳汇景苑、南华大厦、名仕花园。随着房地产开发的进行及市政配套设施的建设，居住氛围的逐渐加强，项目区域将发展成为一新

兴居住社区和商业街区。项目外围交通由四明西路、新西门路、谭家岭路、西石山南路合围而成，距余姚市中心约

３

公里，交通较为便利。项

目用地性质为居住用地及商业、商务用地，规划建设以多层、高层为主的高档示范性住宅小区，临四明西路及四明西路与新西门路交叉口规

划建设城市景观性商业、商务配套用房。该项目共分为三期，具体情况如下：

①

基本情况介绍

伊顿国际城（一期）

根据余姚市正衡测绘有限公司提供的测绘报告，一期项目占地面积

３５

，

４７１．９０

㎡，建筑面积为

９１

，

５８４．２１

㎡，项目产品形态以小高层为

主，于

２００８

年

５

月动工，已于

２０１０

年

９

月竣工。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 余国用（

２００７

）第

０４３５１

号

建设用地规划许可证 （

２００７

）浙规（地）证

０２１０００８

建设工程规划许可证 建字第（

２００８

）浙规（建证）

０２１００６５

号

建筑工程施工许可证 余建施管（

２００８

）

１３４

商品房预售许可证 余预许字（

２００８

）第

０３３

号

伊顿国际城（二期）

根据余姚市正衡测绘有限公司提供的测绘报告，二期项目占地面积

８５

，

６７９．１９

㎡，建筑面积为

２２５

，

９４４．６２

㎡，项目产品形态以小高层为

主。该项目

２００８

年

１０

月开工，预计

２０１１

年

１０

月竣工，项目产品形态以小高层为主。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 余国用（

２００７

）第

０４３４７

号

／

余国用（

２００７

）第

０７０８４

号

建设用地规划许可证 （

２００７

）浙规（地）证

０２１００１０／

（

２００７

）浙规（地）证

０２１００１１

建设工程规划许可证 建字第（

２００８

）浙规（建证）

０２１００７１

号

建筑工程施工许可证 余建施管（

２００９

）

０５７

商品房预售许可证

余房预许字（

２００９

）第

０１０

号

／

余预许字（

２００９

）第

０１４

号

／

余预许字（

２００９

）第

０１７

号

伊顿国际城（三期）

三期项目占地面积

３６

，

９４７．５０

㎡，建筑面积为

１３０

，

６８５

㎡，项目产品形态以商住商务用房为主。该项目已于

２００９

年

９

月开工，预计

２０１２

年

５

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 余国用（

２００７

）第

０７０８５

号

／

余国用（

２００８

）第

１２１３５

号

建设用地规划许可证 （

２００７

）浙规（地）证

０２１０００９

建设工程规划许可证

建字第（

２００９

）浙规（建证）

０２１０００６

号

／

建字第（

２００９

）浙规（建证）

０２１０００７

号

／

建字第（

２００９

）

浙规（建证）

０２１０００８

号

建筑工程施工许可证 余建施管（

２００９

）

２２９／

余建施管（

２００９

）

２３０／

余建施管（

２００９

）

２３１

商品房预售许可证 余房预许字（

２０１０

）第

０２５

号

②

项目销售情况

Ａ．

该项目一期于

２００８

年

８

月领取预售许可证并开始预售；二期于

２００９

年

６

月、

７

月、

８

月领取预售许可证并开始预售；三期已开工，评

估基准日时尚未开始预售。截至评估基准日及

２００９

年

１２

月

３１

日，伊顿国际城整体销售情况如下：

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（㎡）

住宅

４２１ ７５

，

４２５．６８ ３８１ ６８

，

０４９．８３ ４０２ ７２

，

０５５．５９

商铺

１９ １

，

８３４．０６ － － － －

车位

６１４ ８

，

３４６．７２ ４３５ － ４４４ ６

，

０９６．００

储藏室

２１５ ２

，

２４９．０９ １７６ １

，

８３１．１６ １８１ １

，

８３１．１６

一期合计

１

，

２６９ ８７

，

８５５．５５ ９９２ ７５

，

９７６．９９ １

，

０２７ ７９

，

９８２．７５

住宅

９３８ １７３

，

６８１．００ ７０ １１

，

６１１．５４ ８６３ １５７

，

２６６．０１

商铺

１１ ８８４．６４ － － － －

车位

１．２３０ １６

，

６８７．９５ ６５ １３

，

０４０．５０ ９５５ １３

，

０４０．５０

储藏室

５８２ ５

，

８８９．６４ ３９ － ４２７ ４

，

２１２．３０

二期合计

２

，

７６１ １９７

，

１４３．２３ １７４ ２８

，

８６４．３４ ２

，

２４５ １７４

，

５１８．８１

Ｂ．

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，在该期间内伊顿国际城的预售情况如下：

产品 套数（个） 预售面积（㎡） 预售金额（万元）

预售均价

（元

／

平方米）

住宅

２１ ４

，

００５．７６ ３

，

００３．６４ ７

，

４９８

商铺

－ － － －

车位

９ － １３８．５０ １５．３９

万

／

只

储藏室

５ － ３２．２０ ６

万

／

只

一期合计

３５ ４

，

００５．７６ ３

，

１７４．３４ －

住宅

７９３ １４５

，

６５４．４７ １１４

，

２２５．３６ ７

，

８４２

商铺

－ － － －

车位

８９０ － １３

，

８９２．５０ １５．６１

万

／

只

储藏室

３８８ － １

，

８６１．２０ ４．８

万

／

只

二期合计

２

，

０７１ １４５

，

６５４．４７ １２９

，

９７９．０６ －

Ｃ．

项目售价趋势分析（单位：元

／

平方米）

时间

类型

开盘期（

２００８

年

９－１２

月） 强销期（

２００９

年

１－７

月） 尾盘期（

２００９

年

８－１２

月）

白坯高层

７

，

５７２ ８

，

０５４ ８

，

４３３

白坯小高层

６

，

９３１ ７

，

４１０ ７

，

４５０

项目售价趋势图（单位：元

／

平方米）

综上，结合项目所在区域的房价走势，“伊顿国际城”所有在售产品的价格呈逐步上升的趋势。

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伊顿国际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：一期住宅售价为

７

，

６００

元

／

平方米，商业售价为

１１

，

６００

元

／

平方米；二期住宅售价为

８

，

２００

元

／

平方

米，商业售价为

１１

，

３４０

元

／

平方米；三期住宅售价为

６

，

８５０

元

／

平方米，商业售价为

８

，

３００

元

／

平方米。

目前，“伊顿国际城”周边新开楼盘如云河绿洲、锦江华园等销售价格分别为：云河绿洲住宅售价约为

６

，

５００

—

７

，

０００

元

／

平方米，锦江华

园售价约为

６

，

８００

—

７

，

２００

元

／

平方米， 周边二手楼盘江南新城的售价约为

５

，

８００

—

６

，

０００

元

／

平方米。“伊顿国际城” 的定位为余姚的高端住

宅，与“伊顿国际城”同样定位的诺丁山郡庄园的售价约为

８

，

０００

元

／

平方米左右。周边项目目前的销售均价和勤信评估对该项目采用假设开

发法评估时所预计的销售价格基本一致。

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，伊顿国际城一期的住宅预售价格为

７

，

４９８

元

／

平方米，二期住宅的预售价格为

７

，

８４２

元

／

平方米，实

际销售价格略低于评估时的预售价格。主要因为伊顿国际城为了加大销售力度，加速回笼资金，采取了微调价格促销的方式，使得住宅的销

售价格略低于评估时的预售价格。

Ｂ．

对土地用市场比较法验证的结果

公司项目土地于

２００６

年取得，总成本为

５６５

，

３５３

，

７３６．０２

元，楼面地价为

１

，

２６１．３５

元

／

平方米。选取公司项目周边土地近期成交案例比

较如下：

案例

Ａ

案例

Ｂ

坐落位置

望湖路北侧、东环北路东侧地块，

２００９－１８－２

号地

块

城东路东侧地块，

２００９－１８－５

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

２００９－９－１７ ２００９－９－１７

交易情况 正常 正常

土地级别 相同 相同

土地面积

／ｍ２ ５７５０２．８７５ １９５４０．９７７

容积率

２．２ ４．００

价格类型 楼面地价 楼面地价

交易价格

３６２０．００ ２６８９．００

数据来源：中国搜地网

根据替代原则，勤信评估将公司项目土地与在较近时期内已经发生交易的类似土地实例进行对照比较，并依据后者已知的价格，参照

该土地的交易情况，期日、区域以及个别因素等差别，修正得出公司项目土地在评估时日的楼面地价为

２

，

９６９．３５

元

／

平方米，单位地价为

８

，

４３０

元

／

平方米，土地总价为

１

，

３３３

，

２３８

，

１３６．９３

元，扣除流转税、土地增值税和所得税后的评估值为

９５７

，

８８４

，

３３３

元，评估增值

３９２

，

６９３

，

８６８

元，增值率为

６９．４８％

。

综上分析，“伊顿国际城”在建项目评估增值

３２４

，

１０６

，

５９７．４６

元，评估增值率为

３２．２９％

，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，伊顿国际城一期住宅销售

１３

套，销售面积为

２

，

２３２．８１

平方米，销售均价为

７

，

９８３．６０

元

／

平方米；商铺销售

７

套，销售面积为

８６１．２１

平方米，销售均价为

１４

，

９９８．９３

元

／

平方米；车位销售

４１

个，销售均价为

１４６

，

０９７．５６

元

／

个；储藏室销售

１５

个，销售均价

为

４５

，

３３３．３３

元

／

个。伊顿国际城二期住宅销售

４１

套，销售面积为

８

，

４０４．９５

平方米，销售均价为

９

，

４６４．６５

元

／

平方米；车位销售

７４

个，销售均

价为

１５３

，

８７８．３８

元

／

个；储藏室销售

１６８

个，销售均价为

４

，

７３２．１４

元

／

个。伊顿国际城三期于

２０１０

年

５

月

４

日开始预售后，住宅销售

３３６

套，

销售面积为

２８

，

２５９．７７

平方米，销售均价为

１０

，

７１０．５６

元

／

平方米；三期商铺销售

７１

套，销售面积为

１８

，

９０４．５９

平方米，销售均价为

１４

，

６８６．２２

元

／

平方米。

（

４

）银亿海尚广场

该项目由镇海银亿开发（镇海银亿为银亿房产的全资子公司），地处镇海新城行政核心区，未来升值潜力较大；周边甬舟高速公路和绕

城高速公路、滨海快速路、世纪大道、北外环快速路、两条轻轨线和东外环快速路，这对于“海尚广场”的区域价值提升较大，辐射范围更大，

区域交通状况良好；除绿城？桂花园、骆兴家园、金邑水岸等少量楼盘外，与“海尚广场”直接竞争的楼盘少，市场机会较好；项目本身拥有大

型商业配套，品牌商业“欧尚”“保利”使项目的商业影响力和辐射力更强；项目附近的新城幼儿园、新城中学开工建设，学区房概念提升价

值。宁波市镇海区骆驼区域目前主要以荣骆路及慈海路为商业核心带，并以此为中心辐射周边区域。业种集中度以服饰类、快餐业为主，其

余业种为小型超市、家电、食杂店等，整体经营层次较低，零散分布。经营商铺基本为临街商铺，或住宅底商为主，经营面积一般较小。区域内

无大型超市，缺乏大型餐饮及高档餐饮。“海尚广场”的商业规划将改变目前商业业态比较零散的格局，有较大发展空间，且无商业竞争对

手，有利于商铺的销售。

①

项目概况

该项目占地面积

９５

，

９８０

㎡，建筑面积

２５６

，

０６０

㎡，项目产品形态以住宅、商业为主，预计可售面积

２０１

，

４８０．１６

㎡（其中住宅

９９

，

８４７．２８

㎡，

商铺

２２

，

２５８．７９

平方米，超市、商业

６０

，

９６８．０６

㎡，酒店

１８

，

４０６．０３

㎡）。该项目于

２００９

年

３

月动工，预计于

２０１１

年

９

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 镇国用（

２００８

）第

０００２２０９

号、镇国用（

２００８

）第

０００２２１０

号、镇国用（

２００８

）第

０００２２１１

号

建设用地规划许可证

地字第（

２００８

）浙规（地）证

０２０５０３３

、地字第（

２００８

）浙规（地）证

０２０５０３４

、地字第（

２００８

）浙规（地）

证

０２０５０３５

建设工程规划许可证 建字第（

２００９

）浙规（建）证

０２０５０１２

建筑工程施工许可证

２００９－００７

、

２００９－００８

、

２００９－００９

商品房预售许可证 镇房预许字（镇房）第

２００９００７

号

②

项目销售情况

Ａ．

该项目于

２００９

年

９

月领取预售许可证并开始预售，预售许可证面积为

１３３

，

７３１．２３

㎡，截至评估基准日及

２００９

年

１２

月

３１

日，银亿海

尚广场整体销售情况如下：

产品

可销售总额 截至

２００９

年

１２

月

３１

日已预售情况

套数（个） 面积（㎡） 套数（个） 面积（㎡）

高层

１

，

０５８ １００

，

２７７．６４ ９８８ ９１

，

９４４．７２

商改住

８ ７７１．７２ ２ １８７．４５

商业

１３８ ２０

，

９８６．９９ ９９ １１

，

４０３．６７

车位

６１７ － ３９９

合计

１

，

６８３ １２２

，

４９２．８３ １

，

４８８ １０３

，

５３５．８４

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，在该期间内银亿海尚广场的预售情况如下：

产品 套数（个） 预售面积（㎡） 预售金额（万元）

预售均价

（元

／

平方米）

高层

９８８ ９１

，

９４４．７２ ８７

，

７３５．００ ９

，

５４２

商改住

２ １８７．４５ ２１５．００ １１

，

４７０

商业

９９ １１

，

４０３．６７ ２７

，

５１７．００ ２４

，

１３０

车位

３９９ － ２

，

０３６．００ ５．１

万元

／

个

合计

１

，

４８８ １０３

，

５３５．８４ １１７

，

５０３．００ －

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

开盘强销期（

２００９

年

９

月

－１０

月） 尾盘期（

２００９

年

１１

月

－２０１０

年

１

月）

高层

９

，

２５３ ９

，

５２９

海尚广场项目售价趋势图（单位：元

／

平方米）

综上，海尚广场的销售价格呈现逐步上升的趋势并和周边项目销售趋势保持一致。

③

该项目资产评估情况分析

勤信评估在采取假设开发法评估过程中对银亿海尚广场项目价格预计为：住宅售价为

８

，

０００

元

／

平方米，商铺售价为

１８

，

５００

元

／

平方米，

超市售价为

１０

，

０００

元

／

平方米，酒店售价为

１０

，

０００

元

／

平方米，车位售价为

４．５

万

／

个。

目前，海尚广场周边楼盘如绿城？桂花园、骆兴家园、金邑水岸等销售价格分别为：

物业

名称

物业地址 开发商 开盘时间

均价

（元

／

平方米）

备注

桂花园

骆驼街道新城主干道南侧

１－２

号地块

宁波绿城桂花园房地产开发有

限公司

２００５

年

１２

月

３０

日

１２

，

１００．００

挂牌均价

骆兴家园

郑东新区农业东路北， 如意东

路西

宁波市镇海区城市建设投资开

发有限公司

２００５

年

１１

月

３０

日

６

，

３００

成交均价

金邑水岸中高

层

骆驼街道南二西路北侧

宁波市镇海新城开发建设投资

有限公司

２００８

年

５

月

２８

日

５

，

３００

成交均价

数据来源：市场调查、中国宁波住宅与房地产网

周边项目目前的销售均价和勤信评估对该项目采用假设开发法评估时所预计的销售价格基本一致。

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

２００９

年

１２

月

３１

日，银亿海尚广场住宅预售价格为

９

，

５４２

元

／

平方米，商铺预售价格为

２４

，

１３０

元

／

平方米，车位预售价格为

５．１

万元

／

个，实际销售

价格均高于评估时的预计售价。

对土地用市场比较法验证的结果

公司项目土地于

２００７

年取得，总成本为

２００

，

０５７

，

９７５．００

元，楼面地价为

７８１．３０

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

案例

Ｃ

坐落位置 镇海商帮公园西侧

１－４

号地块

宁波高新区梅墟新城南区

ＳＡ－１２－２

地块

镇海新城

Ｂ２－２

地块

土地用途 住宅 住宅 住宅

使用年限

／

年

７０ ７０ ７０

交易方式 拍卖出让 拍卖出让 拍卖出让

交易时间

２００９－９－７ ２００９－７－３０ ２００９－９－１１

交易情况 正常 正常 正常

土地级别 相同 相同 相同

土地面积

／ｍ２ １８１

，

９７５．７７ ４７

，

３８２．３７ ５４

，

０１６．０３

容积率

２．００ ２．００ ２．２０

价格类型 楼面地价 楼面地价 楼面地价

交易价格

／

元

＊ｍ－２ ６

，

０２３．００ ８

，

１７０．００ ３

，

６４４．００

数据来源：中国搜地网

根据替代原则，勤信评估将公司项目土地与在较近时期内已经发生交易的类似土地实例进行对照比较，并依据后者已知的价格，参照

该土地的交易情况，期日、区域以及个别因素等差别，修正得出公司项目土地在评估时日的楼面地价为

４

，

４４２．３４

元

／

平方米，单位地价为

９

，

３３０

元

／

平方米，土地总价为

８９５

，

３８９

，

１６５．７２

元，扣除流转税、土地增值税和所得税后的评估值为

４９９

，

１７４

，

９１２

元，评估增值

２９９

，

１１６

，

９３７

元，增值率为

１４９．５２％

。

综上分析，银亿海尚广场在建项目评估增值

３４２

，

３７０

，

９６６．３２

元，评估增值率为

１５０．５６％

，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，银亿海尚广场高层住宅销售

５５

套，销售面积为

６

，

１５１．３１

平方米，销售均价为

１２

，

２７７

元

／

平方米；商业销售

２５

套，销售面积为

３

，

３３０．９２

平方米，销售均价为

２２

，

９１８

元

／

平方米；车位销售

９１

个，销售均价为

５

，

４１７５．８２

万元

／

个。

（

５

）晴园（高桥阳光）

该项目由银亿永盛开发 （银亿房产持有银亿永盛

３０％

的股权， 银亿房产通过参股子公司宁波中元房地产开发有限公司持有银亿永盛

２０％

的股权），位于宁波市鄞州区高桥镇宋家漕村，东面是宋家漕小学，南面到用地界线，西至

４４

米规划道路，北至中塘河。地块位于宁波中

心城海曙片区的“一核二轴三心”发展规划的市级公建轴徐家漕居住区边缘上。该项目定位为中档住宅，主要针对在市中心区域、海曙的联

丰区域和西门口区域等区域工作的中层收入客户。

①
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该项目占地面积

６１

，

２６０

㎡，建筑面积为

１６１

，

１５８．３０

㎡（

Ａ

地块根据宁波市鄞州区建设局第

３３０２２７２００９０７１５０２０１

号施工许可证，建筑面

积为

４９

，

２００．３０

㎡，

Ｂ

地块根据公司可行性研究报告确定建筑面积为

１１１

，

９５８

㎡），项目产品形态以居住兼容小型商业设施为主，该项目

２００９

年

７

月动工，预计

２０１２

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（

２００８

）第

１５－０６８０３

号、甬鄞国用（

２００８

）第

１５－０６８０４

号

建设用地规划许可证 地字第（

２００８

）浙规（地）证

０２６０００６

号

建设工程规划许可证 建字第（

２００９

）浙规（建）证

０２６０７１８

号、建字第（

２０１０

）浙规（建）证

０２６０６２３

号

建筑工程施工许可证

３３０２２７２００９０７１５０２０１

商品房预售许可证 鄞房预许字（

２０１０

）第

０９９

号

②

项目销售情况

该项目于

２００９

年

７

月开工，截至本次评估基准日，尚未开始预售。

③
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Ａ．

开发项目的评估

截至评估基准日，截至评估基准日，晴园项目开发成本合计为

２７３

，

４６７

，

２８５．１３

元，其中土地款

２６５

，

７２５

，

４６０．００

元，前期费用

５

，

４８７

，

９６６．３０

元，开发间接费用

２

，

２５３

，

８５８．８３

元。

勤信评估在采取假设开发法评估过程中对高桥阳光项目价格预计为：晴园多层住宅售价

８

，

９００

元

／

平方米、高层售价

８

，

７００

元

／

平方米、

商铺售价

１５

，

０００

元

／

平方米。

目前，通过对晴园周边类似楼盘如十二庭院、盛世华城、清水湾等销售价格分别为：

楼盘名称 楼盘地址 开发商 开盘时间 近期成交均价 备注

十二庭院 鄞州区机场路以西、联丰路以南

宁波冠华西城房地产开发有限公

司

２００７

年

８

月

９

，

１９４

现房

盛世华城

东至薛家南路，西至藕缆桥河，南至

西城十二庭院，北至联丰路。

宁波奥克斯置业有限公司

２００７

年

９

月

１０

，

８０３

现房

都市港湾

东至某场路，西至河流，南至联丰路

延伸段，北至河流。

宁波华龙投资建设开发有限公司

２００７

年

６

月

１０

，

４５０

现房

数据来源：市场调查、中国宁波住宅与房地产网

周边项目目前的销售均价基本高于勤信评估对该项目采用假设开发法评估时所预计的销售价格。

Ｂ．

对土地用市场比较法验证的结果

公司项目土地于

２００７

年取得，总成本为

２６５

，

７２５

，

４６０

元，楼面地价为

１

，

６４８．８５

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 鄞州区高桥镇长乐村

１

号居住地块，

２００９ＣＪ２９

号地块 机场路东侧前丰地块

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

２００９－８－２８ ２００９－９－１

交易情况 定向 正常

土地级别 相同 相同

土地面积

／ｍ２ １３２８０．６６４ １８１０７．５７２

容积率

１．５ ２．００

价格类型 楼面地价 楼面地价

交易价格

２１００．００ ６５２０．００

数据来源：宁波市国土资源局鄞州分局

根据替代原则，勤信评估将公司项目土地与在较近时期内已经发生交易的类似土地实例进行对照比较，并依据后者已知的价格，参照

该土地的交易情况，期日、区域以及个别因素等差别，修正得出公司项目土地在评估时日的楼面地价为

３

，

４２２．９６

元

／

平方米，单位地价为

７

，

０５０

元

／

平方米，土地总价为

４３１

，

９８４

，

０８９．１０

元，扣除流转税、土地增值税和所得税后的评估值为

３５８

，

０２０

，

５８５

元，评估增值

９２

，

２９５

，

１２５

元，

增值率为

３４．７３％

。

基于上述分析，晴园在建项目评估增值

１２３

，

１７６

，

４１４．８７

元 ，增值率为

４５．０４ ％

，基本可以反映当地房地产及土地市场的波动情况。

晴园

２０１０

年—

２０１１

年

１

季度，高层住宅销售

３８４

套，销售面积为

３１

，

０８４．０５

平方米，销售均价为

１５

，

０００

元

／

平方米。

（

６

）银亿万万城

银亿万万城由沈阳银亿开发（沈阳银亿为银亿房产的全资子公司），地处沈阳市于洪区包道村，位于沈阳市于洪区三环路南侧，东临城

市南北走向主干道———黄河大街约

６００

米，交通相当便利。地块所处的沈阳北部地区是现在及未来沈阳市政府大力规划发展的区域之一，

项目南部与东部已有东川时代雅居、华锐桃源欣城、阳光维也纳、阳光尚城等多个楼盘，销售形势总体上看好，同时附近有北陵公园和很多

高校人文气息比较浓厚。 该项目交通便利， 附近有多路公交站点， 长江北街和怒江北街的北延线的开通大大地方便住户的出行， 预计到

２０１０

年建成通车的地铁二号线北延线也将经过项目附近，使该项目的价值得到大幅度的提升。附近目前有包道农贸市场、万芳门农贸市

场、在国奥现代城还有较大规模的超市，方便住户的居家生活。
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银亿万万城目前分为两期，具体情况如下：

银亿万万城（一期）

该项目由沈阳银亿开发（沈阳银亿为银亿房产的全资子公司），位于沈阳市于洪区三环路南侧，占地面积

１３６

，

４３７．１

㎡，规划建筑面积

１９２

，

８８６．５９

㎡，实际建筑面积

１９１

，

２０５．４５

平方米，预售许可证可售面积为

１８２

，

８１１．３１

㎡，项目产品形态以高层、多层、洋房为主，该项目于

２００７

年

４

月动工，已于

２００９

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 沈阳国用

２００７

第

０１３２

号

建设用地规划许可证 沈规土证字

２００７

年

００６２

号

建设工程规划许可证 沈规建证字

２００７

年

００８５

号

建筑工程施工许可证

２１０１０７２００７０８０８００４０１

、

２１０１０７２００７０８０８０２０１

、

２１０１０７２００７０８０８０３０１

商品房预售许可证

沈房预售第

０７２２４

号、沈房预售第

０７２５９

号、沈房预售第

０７２９７

号、沈房预售第

０７３３８

号、沈房

预售第

０７３８１

号、沈房预售第

０７４２８

号、沈房预售第

０８０９８

号

银亿万万城（三期）

该项目占地面积

６５

，

６０８．２

㎡，建筑面积

９３

，

８９７．７３

㎡，已于

２０１０

年下半年动工，预计

２０１１

年

１２

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 沈阳国用（

２００８

）第

０２６１

号

建设用地规划许可证 沈规土证字

２００７

年

００６２

号

建设工程规划许可证 建字第

２１０１００２００９０００３５

商品房预售许可证

沈房预售第

１０２０１

号，沈房预售第

１０４６６

号，沈房预售第

１０５５２

号，沈

房预售第

１０４１１

号，沈房预售第

１０３６２

号，沈房预售第

１０６１９

号，沈房

预售第

１０２８９

号

②

项目销售情况

该项目一期于

２００７

年

９

月、

１０

月、

１１

月、

１２

月、

２００８

年

５

月分别领取预售许可证并开始预售；三期尚未开工，尚未开始预售，自评估基

准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，在该期间内银亿万万城的预售情况如下：

产品 套数（个） 预售面积（㎡） 预售金额（万元）

预售均价

（元

／

平方米）

小高层

１ ４９．２６ ２９．３０ ５

，

９４８

洋房

２０ １

，

９３８．６３ ８６９．１０ ４

，

４８３

多层

１１ １

，

０２３．８７ ４２４．２７ ４

，

１４４

商铺

１１ ７２９．７４ ４５１．５７ ６

，

１８８

合计

４３ ３

，

７４１．５ １

，

７７４．２４ －

③
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Ａ．

开发项目的评估

截至评估基准日，“银亿万万城”开发成本合计为

９３０

，

６２５

，

４５０．８２

元，其中一期土地款

２３０

，

１２４

，

６６８．０４

元，前期工程费

２６

，

４１８

，

６６１．８３

元，建安工程费

２６２

，

９０３

，

２４８．７７

费，基础配套费

６６

，

０９６

，

７６０．２３

元，资本化利息

１４

，

７７７

，

４２０．４７

元。三期土地款

１１２

，

５５０

，

７２６

元，前期工程费

３

，

８７４

，

３７３．８９

元。其他尚未开工的工程已支付

２１３

，

８７９

，

５９１．５９

元。

对于房产开发项目，勤信评估以假设开发法进行评估，即项目完工后各项物业（住宅、商铺、车库等）的预计收入，扣除项目尚需支付的

建安成本、销售税金、土地增值税、管理费用、销售费用、所得税、适当利润计算确定。计算公式如下：

开发项目评估价值

＝

销售收入

－

销售税金

－

土地增值税

－

尚需支付的建筑安成本

－

尚需发生的三项费用

－

所得税

－

适当利润

勤信评估在采取假设开发法对银亿万万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：一期多层住宅均价为

３

，

６００

元

／

平方米，高层住宅均价为

４

，

１２０

元

／

平方米，洋房均价为

４

，

３００

元

／

平

方米，商铺均价为

５

，

９００

元

／

平方米；三期住宅均价为

４

，

２００

元

／

平方米，商铺

５

，

５００

元

／

平方米。

目前，银亿万万城（三期）周边类似楼盘如魅力之城、阳光尚城、恒大城等销售价格分别为：

物业名称 物业地址 开发商 开盘时间

成交均价

（元

／

平方米）

魅力之城 松山西路

８６

号 沈阳正达永丰房地产开发有限公司

２００９－６ ５

，

５００

阳光尚城

怒江北街与松山路交

汇处

辽宁阳光鑫地置业有限公司

２００７－４ ４

，

５００

恒大城

怒江北街与千山西路

交汇处

恒大地产集团

２００８－９ ５

，

０００

数据来源：市场调查、售房网及房途网

周边项目目前的销售均价和勤信评估对该项目采用假设开发法评估时所预计的销售价格基本一致。

自评估基准日至

２００９

年

１２

月

３１

日，银亿万万城一期多层预售均价为

４

，

１４４

元

／

平方米，小高层预售均价为

５

，

９４８

元

／

平方米，洋房预售

均价为

４

，

４８３

元

／

平方米，商铺预售均价为

６

，

１８８

元

／

平方米，实际销售价格均高于评估时的预计价格。

Ｂ．

未开发项目的评估

未开发项目账面价值为

２１３

，

８７９

，

５９１．５９

元，经核查主要为未开发项目土地的支付款，截至评估基准日尚未取得国有土地权证，故本次

评估值按账面值保留，评估值为

２１３

，

８７９

，

５９１．５９

元。

Ｃ．

对土地用市场比较法验证的结果

公司项目土地于

２００７

年取得，总成本为

３４６

，

８４８

，

１９４

元，楼面地价为

１

，

２１６．５７

元

／

平方米。选取公司项目周边土地近期成交案例比较如

下： （下转
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