
（上接

D53

版）

项目 案例

Ａ

案例

Ｂ

案例

Ｃ

坐落位置 黑山路

８－３

号 长江北街

８２

号 八王寺街东

土地用途 住宅 商住 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

２００９－５－２１ ２００８－１２－１７ ２００９－３－１１

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 ５１

，

６７９．００ ４１

，

９６２．００ ２９

，

２８８．１３

容积率

２．００ ２．４０ 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 １

，

４２５．００ １

，

６５６．００ １

，

９９１．００

数据来源：中国搜地网

根据替代原则，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

１

，

５１０．００ ／

平方米，单位地价为

２

，

１１４．００

元

／

平

方米，土地总价为

４２７

，

１２４

，

０００

元，扣除流转税、土地增值税和所得税后的评估值为

３８８

，

７９５

，

４９８

元，评估增值

４１

，

９４７

，

３０４

元，增值率为

１２．０９％

。

综上分析，“万万城”在建项目评估增值

０．０５％

，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，万万城小高层销售

１３

套，销售面积为

１

，

４０１．５２

平方米，销售均价为

８３００

元

／

平方米；洋房销售

４５

套，销售面

积为

５

，

０６４．７７

平方米，销售均价为

４

，

７００

元

／

平方米；多层销售

６６２

套，销售面积为

５７

，

２６９．０４

平方米，销售均价为

４

，

８００

元

／

平方米；商铺销

售

６２

套，销售面积为

７

，

３０４．８５

平方米，销售均价为

６

，

４００

元

／

平方米；车库销售

９

个，销售均价为

３７７７７．７８

元

／

个；仓库销售

２２

个，销售面积

为

１８６．４６

平方米，销售均价为

３５４０

元

／

平方米。

（

７

）南昌银亿项目（银亿上尚城）

该项目由南昌银亿开发（南昌银亿是银亿房产的全资子公司），待开发地块临昌南大道，距南昌市中心城区约

８

公里，属于象湖新城板

块。象湖新城规划面积

２６

平方公里，规划常住人口

３０

—

５０

万。象湖新城定位为南昌副中心，最适宜人居的区域，将把它打造成集高尚生活、

居住、休闲、娱乐、商贸为一体的新型片区，成为南昌人一个新的生活区域。现在已开发了一批绿地山庄、中新幸福时光、九里象湖城、南昌居

住主题公园等大型楼盘。公司取得的地块周边尚有一批如南昌小商品城等规划大型地产项目也处于启动实施中。城市基础设施在政府加大

投入力度下得到了快速改善。新建成的生米大桥横跨赣江，起着连接南昌城市外环的重要交通功能，并与昌南大道合理配级构成了南昌市

的半小时经济圈。

①

项目概况

该项目占地面积

６３３

，

３３３

㎡，

２０１０

年

３

月，符合动工条件的部分经县政府相关部门同意已动工建设，动工面积为

１７８．２２

亩。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 南房权证莲塘镇字第

０００３５５６９

号，南房权证莲塘镇字第

０００３５５６８

号

建设用地规划许可证 地字第

３６０１２１２０１００００２４

号、地字第

３６０１２１２０１００００２５

号

建设工程规划许可证

建 字 第 南 规 建 （

２０１１

） 号

３６０１２１０３０３０００１３

、

３６０１２１０３０３０００１４

、

３６０１２１０３０３０００１５

、

３６０１２１０３０３０００１６

、

３６０１２１０３０３０００１７

建筑工程施工许可证 洪县建管字

２０１１－００３

号、洪县建管字

２０１１－００４

号

南昌银亿已与南昌县国土资源局于

２０１１

年

２

月

１０

日就原《国有土地出让合同》签署了《补充协议》，《补充协议》对项目开工及竣工时

间重新进行了约定，南昌银亿项目开发用地未开工建设部分于

２０１２

年

２

月前开工建设，

２０１４

年

１０

月前竣工。

②

项目销售情况

该项目尚未开始预售。

南昌近

２

年区域房产售价趋势分析如下：

南昌市

２００８－２００９

年房屋销售价格指数（单位：

％

）

近期南昌项目房产呈逐步上升的趋势。

③

该项目资产评估情况分析

由于南昌项目尚未开工，因此该产品评估主要是土地评估。勤信评估对南昌项目采用假设开发法并用市场比较法进行验证，评估后地

价为

５２４

，

５５７

，

２００

元；评估后宗地单价为

７９６．３９

元

／

平方米；楼面地价为

６６３．６６

元

／

平方米。

Ａ．

南昌区域土地成交价情况

Ｂ．

经过对近年来南昌市住宅土地成交案例的搜集并分析，根据用途相同、位置相近，时间相近，与评估对象具有一定的替代作用的原

则，评估人员选择了

２００８

年和

２００９

年红谷滩红角洲和青山湖大道三宗出让住宅用地作为可比交易案例，目前该区域成交土地的楼面地价

约等于或高于该项目土地的评估价值。

案例

Ａ

案例

Ｂ

案例

Ｃ

坐落位置

红谷滩红角洲片区

Ｂ－１８

、

１９

、

２０

地

块

红角洲

Ｂ－２５

、

２６

地块内（科大东侧

用地）

青山湖大道以东，创业路以南地

块

土地用途 居住用地 居住用地 居住用地

使用年限（年）

７０ ７０ ７０

交易方式 挂牌出让 挂牌出让 拍卖

交易时间

２００８．５ ２００９．５ ２００９．５

交易情况 正常 正常 正常

土地级别 低 低 中

土地面积（

ｍ２

）

２４１１２３．２１ １０３５２９．１８ １９２８８．１

容积率

１．２ １．７９ ３．５

价格类型 楼面地价 楼面地价 楼面地价

交易价格

／

元

＊ｍ－２ １３１２．４９ ９４８．０１ ６４２．８５

数据来源：南昌市国土局

南昌银亿项目土地取得成本为

１７４

，

６３２

，

１７９．００

元，楼面地价为

２３０

元

／

平方米，按市场比较法评估的土地价值为

７８６

，

５９８

，

８４１

元，扣减

税金后的市场法土地评估值为

５１５

，

７０７

，

１３４

元，采用市场法测的宗地单价为

１

，

２４２

元

／

平方米。用市场比较法验证的结果大于假设开发法的

评估值。

勤信评估根据假设开发法对南昌银亿项目别墅售价预计为

６

，

０００

元

／

平方米，多层售价预计为

３

，

５００

元

／

平方米。目前，周边类似楼盘如

幸福时光多层小高层售价约为

３

，

４００

—

３８００

元

／

平方米，花园洋房、湖景联排别墅均价

６

，

０００

元

／

平方米，绿地兰宫独栋、双拼别墅售价约为

７

，

０００－８０００

元

／

平方米左右， 周边项目目前的同类别产品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。

南昌银亿项目未开工项目评估增值

２４４

，

５８３

，

３４２．１４

元，增值率为

８８．１４％

，基本可以反映当地房地产及土地市场的波动情况。

（

８

）海德花苑

①

项目概况

该项目由银亿投资开发（银亿房产通过全资控股子公司南京中兆持有银亿投资

１００％

的股权），位于宁波市江北区洪塘街道附近，为洪

塘街道南侧

１＃

、

２＃

地块，其中

１＃

地块规划为商服（商务金融、批发零售）及住宅用地，

２＃

地块规划为住宅及配套用地。该项目位于宁波市洪

塘街道宅前张村，占地面积

７２

，

７５１

㎡。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（

２００９

）字第

０５０５０３３

号

甬国用（

２００９

）字第

０５０５０１５

号

建设用地规划许可证 甬国用（

２００９

）

０５０５０１

号

建设工程规划许可证

（

２００９

）浙江规建字第

０２０１０４４

号

（

２００９

）浙江规建字第

０２０１０４０

号

建筑工程施工许可证 编号：

３３０２０３２０１００１２７０２０１

商品房预售许可证 江北北区房预许字（

２０１０

）第

００４

号

②

项目销售情况

截止评估基准日，该项目由于尚未开工，尚未开始预售。

③

该项目资产评估情况分析

勤信评估对于该项目采用资产基础法进行评估， 资产基础法是指在合理评估企业各项资产价值和负债的基础上确定评估对象价值的

评估方法。它是以重置各项生产要素为假设前提，根据委托评估的分项资产的具体情况选用适宜的方法分别评定估算各分项资产的价值并

累加求和，再扣减相关负债评估值，得出股东全部权益的评估价值。

其中存货账面价值

１

，

１１６

，

０５１．５５

元，为开发成本，系洪塘项目的土地公证费、资本化的利息支出、开发前期准备费用等。

勤信评估在核实账目的基础上，对该项目的土地使用权出让合同、款项支付原始凭据、其他文件资料等进行了核实，并进行实地勘查，

未发现不符事项。项目地块为银亿投资于

２００９

年

２

月拍卖取得，截至评估基准日公司已按合同支付土地款

１０３

，

３４５

，

０００．００

元，尚未付清全

部土地款，国有土地使用证尚未取得（评估基准日后已取得土地证），故以核实后的账面值为评估值。存货评估价值为

１

，

１１６

，

０５１．５５

元。近

５

年来该区域无新的土地成交案例，故评估按基准地价法评估该土地的评估单价为

３

，

５８３．２３

元

／

平方米，公司土地取得成本为

２

，

８０４．６７

元

／

平

方米，评估增值

７７８．５６

元

／

平方米，增长率为

２７．７６％

。

２０１０

年—

２０１１

年

１

季度，海德花苑多层销售

２１３

套，销售面积为

２３

，

８２５．６４

平方米，销售均价为

１４

，

１９１．０１

元

／

平方米；小高层销售

１０９

套，销售面积为

１２

，

８３３．９１

平方米，销售均价为

１３

，

６４５．１０

元

／

平方米；住宅高层销售

１６６

套，销售面积为

２０

，

３１５．５７

平方米，销售均价为

１３

，

１２８．８５

元

／

平方米；商铺销售

１

套，销售面积为

５３５

平方米，销售均价为

３７

，

９２０

元

／

平方米；车位销售

２６９

个，销售均价为

５３

，

３４５．７２

元

／

个。

（

９

）永丰路地块

①

项目概况

该项目由银亿房产开发，位于宁波市永丰路，占地面积

５

，

６２３．１０

㎡，银亿房产和宁波市国土资源局于

２０１１

年

２

月

２３

日签订了（甬土合

补［

２０１１

］

３

号）《甬土偿合［

１９９５

］第

０４８

号和

０４８－１

号、第

０４８－２

号建设用地使用权出让合同之补充合同》，重新约定该项目的开工及竣工时

间，即项目剩余土地建设开工时间调整为

２０１１

年

１２

月

３０

日之前，竣工时间调整为

２０１３

年

１２

月

３０

日。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

２７１５

号

②

项目销售情况

该项目尚未开始预售。

③

该项目资产评估情况分析

由于永丰路地块尚未开发，因此该产品评估主要为土地评估。勤信评估对永丰路地块采用假设开发法并用市场比较法进行验证，评估

后土地使用权总价值

６９

，

７３０

，

０００

元；评估后宗地单价

１２

，

４００．６５

元

／

平方米；评估后楼面地价

６

，

５７８．９５

元

／

平方米。

经过对近年来宁波市住宅用地成交案例的搜集并分析，根据用途相同、位置相近，时间相近，与估价对象具有一定的替代作用的原则，

评估人员选择了

２００８

年海曙区及江北区三宗出让住宅用地作为可比交易案例，目前该区域成交土地的楼面地价均高于该项目土地的对应

评估价值。

案例

Ａ

案例

Ｂ

案例

Ｃ

坐落位置 海曙区北郊路以西地块 海曙区塑料四厂

１＃

剩余地块 江北鸿茂巷地块

土地用途 住宅 住宅 住宅（少量商业）

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 ２００８．１ ２００８．８

交易情况 正常 正常 正常

土地级别 稍低 稍低 相同

土地面积

／ｍ２ ５３７２０ １２００ ２００７１

容积率

１．４ ２ ２．５

价格类型 楼面地价 楼面地价 楼面地价

交易价格

１３０２１．００ ７３２０．００ ７５００．００

数据来源：中国搜地网

永丰路地块土地取得成本为

４４

，

３７８

，

３４６．１０

元，楼面地价为

３

，

０７７

元

／

平方米，按市场比较法评估的土地价值为

１０１

，

８９０

，

５７２

元，扣减税金后

的市场法土地评估值为

７４

，

０２０

，

６４１

元。用市场比较法验证的结果大于假设开发法的评估值。

勤信评估在假设开发法评估过程中对永丰路地块项目住宅销售价格预计为

１３

，

０００

元

／

平方米；商业销售价格

１８

，

０００

元

／

平方米。目前，

永丰路地块周边项目的销售价格分别为：汇豪天下住宅售价为

２０

，

０００

元

／

平方米，商铺均价

３４

，

０００－３８

，

０００

元

／

平方米、车位价格在

２０

万

元

／

个左右，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。

（

１０

）银亿领墅

银亿房产为加快业务发展，开拓省外市场，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（竞拍价格为

４３７

，

３４３

，

９４７．９６

元）；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（收购价格为

７４

，

９７３

，

２４８．２２

元）

和上海天洲电器集团有限公司持有的庆安置业

１８％

的股权（收购价格为

１１２

，

４５９

，

８７２．３３

元），并于

２００９

年

１１

月

２

日完成工商变更手续。

该项目取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

房地产权证 沪房地杨字（

２００７

）第

０２２６５６

号

建设用地规划许可证 沪杨地（

２０１０

）

ＥＡ３１０１１０２０１００２０８

建设工程规划许可证 沪杨建（

２０１０

）

ＦＡ３１０１１０２０１０１８２８

建筑工程施工许可证

１００１ＹＰ０００５Ｄ０１

上海庆安已与上海市规划和国土资源管理局就原《上海市国有土地使用权出让合同》签署《补充协议》，对开工及竣工时间等事项进行

重新约定：项目应在

２０１０

年

１２

月

３１

日之前动工建设，并在

２０１３

年

１２

月

３１

日前竣工。

（

１１

）海悦花苑

镇海银亿于

２００９

年

９

月竞得镇海新城

Ｂ２

—

２

地块国有建设用地使用权，位于宁波市镇海区金华北路东侧、南二路北侧、中大河南侧。

该项目取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

房地产权证 甬国用（

２００９

）第

０６１０８３０

号

建设用地规划许可证 地字第（

２００９

）浙规（地）证

０２０５０７７

号

建设工程规划许可证 建字第（

２０１０

）浙（建）证

０２０５０５０

号

建筑工程施工许可证 编号：

２０１０－０４９

、

２０１０－０４８

商品房预售许可证 镇房预许字（镇房）第

２０１００１０

号

２０１０

年—

２０１１

年

１

季度，海悦花园高层销售

４２４

套，销售面积为

４４

，

２９１．８１

平方米，销售均价为

１０

，

６２７．４７

元

／

平方米；小高层销售

５３

套，销售面积为

７

，

０９６．４１

平方米，销售均价为

１０

，

９０６．９２

元

／

平方米；车位销售

２５４

个，销售均价为

５３

，

２２８

元

／

个。

（

１２

）鲁家峙

Ｃ０４

—

０４ ／

鲁家峙

Ｃ０８

—

０１

地块（舟山海悦庭）

舟山银亿于

２００９

年

１２

月

２１

日获得鲁家峙

Ｃ０４

—

０４

地块国有土地使用权证、 于

２０１０

年

２

月

１１

日取得该地块的建设用地规划许可

证，并于

２０１０

年

３

月

４

日取得鲁家峙

Ｃ０８

—

０１

地块国有土地使用权证。该项目取得的相关证件如下：

证件名称 证件编号

房地产权证

舟普国用（

２００９

）第

０９２９９

号

舟普国用（

２０１０

）第

００８６１

号

建设用地规划许可证

２０１０

浙规证

０９４２０１１

号

建设工程规划许可证 建字第（

２０１０

）浙规证

０９４２０５５

号

建筑工程施工许可证

３３０９０３２０１０１０２５０１０１／３３０９０３２０１０１０２５０４０１／３３０９０３２０１００７０９０２０１

鲁家峙

Ｃ０４

—

０４

地块现已完全开工，预计在

２０１１

年

４

月份开盘。

（

１３

）厂堂街地块

银亿置业于

２０１０

年

２

月

１０

日获得厂堂街地块使用权，位于海曙区北至和义路，南至仓水街，西至厂堂街。该项目取得的相关证件如

下：

证件名称 证件编号

房地产权证 甬国用（

２０１０

）第

０１００８４６

号

建设用地规划许可证 （

２０１０

）浙规地字第

０２０００１２

号

根据宁波市国土资源局和银亿置业签订的《甬土偿合

３３０２００２０１０Ａ２１００２

号之补充合同》（甬土合补［

２０１１

］

６

号），约定开工时间调整为

“

２０１１

年

５

月

３１

日前开工建设”，竣工时间相应调整为“

２０１３

年

５

月

３１

日前竣工”。

（

１４

）上海诚佳浦三路项目

浦三路项目由上海诚佳建设开发，项目位于上海市浦东新区浦三路，该项目用地拟进行商业和办公楼的开发，目前尚处于前期准备阶

段，该项目已取得的权证情况如下：

证件名称 证件编号

房地产权证 沪房地浦字（

２０１０

）第

０９７５８０

号

国有建设用地使用权出让合同 沪规土资（

２０１０

）出让合同第

７１

号（

１．０

版）

建设用地批准书 市局 市（县）［

２０１０

］沪府土书字第

１６４

号

建设用地规划许可证 沪规地（

２０１１

）

ＥＡ３１００００２０１１００８４

（

１５

）天水家园（御鼎花苑）

天水家园由江北银亿开发，项目位于宁波市江北区西至轨道控制线，北至云飞路，东至康庄南路，南至规划路，该项目用地拟进行住宅

开发，目前尚处于前期准备阶段，该项目已取得的权证情况如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证

甬国用（

２０１０

）第

０１０３９０８

号

甬国用（

２０１０

）第

０１０３９０７

号

建设用地规划许可证 （

２０１０

）浙规地字第

０２００１０６

号

建设工程规划许可证 （

２０１１

）浙规建字第

０２０１０１５

号

天水家园以北地段

Ⅱ－１ａ

地块尚未正式开工，预计于

２０１１

年

９

月底前完成正负

０

以下结构，首批房源预计在

２０１１

年

１０

月开盘。

（

１６

）金域华府

金域华府项目由象山银亿建设开发，项目位于丹东街道东谷路与丹河路交叉口东南角，该项目用地拟进行住宅开发，目前已开工建设，

该项目已取得的权证情况如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证

象国用（

２００９

）第

１１７３７

号

／

象国用（

２００９

）第

１１７３８

号

建设用地规划许可证 地字第

２００９０２４００４３

号

建设工程规划许可证 建字第

２０１００２４００４７

号

建筑工程施工许可证

３３０２２５２０１００８１６０１０１

（

１７

）潘家桥项目

潘家桥项目由象山银亿开发，项目位于丹东街道环城西路西侧、

１１０ＫＶ

变电站北侧，该项目用地拟进行住宅开发，目前处在前期准备阶

段，该项目已取得的证件情况如下：

证件名称 证件编号

国有土地使用证 象国用（

２０１０

）第

０９８４０

号

／

象国用（

２０１０

）第

０９８４１

号

建设用地规划许可证 地字第

２０１００２４０１３６

号

／

地字第

２０１００２４０１３５

号

关于银亿房产所有开发项目未来销售情况详见本节“三、

／

（五）银亿房产未来销售情况汇总表”。

（二）银亿房产及其子公司近三年开发产品的类型、户型及相关土地的用途

项目公

司

项目名称 开发时间段 产品类型 住宅户型 土地用途

是否符合

相关政策

要求

银亿房

产

东航大厦、东方

名庭

２００５．６

—

２００７．１１

普通住宅（高层）、写字楼 主要是三室一厅 综合 是

银亿建

设

时代广场

２００６．１２

—

２００９．６

商业、办公

－

商业、办公 是

上上城

２００８．３

—

２０１０．６

普通住宅（高层、小高层）、联排

主要是两室两厅、三室两

厅

住宅 是

荣耀置

业

环球中心

２００４．１２

—

２０１１．６

公寓、写字楼、酒店、商业 普通公寓

商业、办公、公

寓

是

银亿置

业

梅苑中央花城

２００６．６

—

２００８．６

普通住宅（多层、小高层）、商铺

主要是三室一厅、两室一

厅

住宅、商业、酒

店

是

和义大夏

２０１１．４－

２０１３．８

办公、商业

－

商业、办公 是

镇海银

亿

银亿海尚广场

２００９．３

—

２０１１．９

普通住宅（高层）、酒店、商业 主要是三室两厅 住宅、商业 是

海悦花园

２０１０．９－

２０１３．９

普通住宅（高层）、商铺

主要是三室二厅、两室一

厅

住宅 是

矮柳置

业

东方商务中心

２００６．２

—

２００７．１０

写字楼、商业

－

商业 是

玉环银

亿

欧洲花园

２００５．７

—

２００７．１０

普通住宅（小高层）、联排、商铺 主要是三室两厅 住宅、商业 是

沈阳银

亿

银亿万万城（一

期）

２００７．４

—

２００９．１０

普通住宅（多层）、商业 主要是三室一厅 住宅 是

银亿万万城（三

期）

２０１０．４－

２０１２．６

普通住宅（多层、小高层）、商铺 主要是三室二厅 住宅 是

上海银

嵘

文翔名苑一期

２００４．１０

—

２００６．９

普通住宅（多层）、联排别墅、商铺 主要是三室一厅 住宅 是

文翔名苑二期

２００７．１０

—

２００９．９

普通住宅（多层）、联排、别墅 主要是三室一厅 住宅 是

大庆银

亿

银亿·阳光城（一

期）

２００６．４

—

２００８．１１

普通住宅（小高层、多层） 主要是三室一厅 住宅 是

银亿·阳光城（二

期）

２００７．８

—

２０１０．１

普通住宅（小高层、多层） 主要是三室一厅 住宅 是

银亿·阳光城（三

期）

２００８．５

—

２０１０．１１

普通住宅（高层、小高层、多层、洋房）、商

业、办公楼

主要是三室一厅 住宅 是

南京中

兆

金陵尚府

２００８．２

—

２０１０．９

普通住宅（高层、小高层）、商业、写字楼、酒

店式公寓

主要是三室一厅、一室一

厅

住宅、商业 是

象山汇

金

汇金大厦

２００６．７

—

２００８．６

办公楼

－

商业 是

象山银

亿

世纪花园

２００８．９

—

２０１０．１２

普通住宅（小高层）

主要是两室两厅、三室两

厅

住宅 是

金域华府

２０１０．８－

２０１３．４

普通住宅（高层）

主要是三室一厅、两室一

厅

住宅 是

余姚伊

顿

伊顿国际城（一

期）

２００８．５

—

２０１０．９

普通住宅（小高层） 主要是三室两厅 住宅 是

伊顿国际城（二

期）

２００８．１０

—

２０１１．３

普通住宅（小高层）、商业 主要是三室两厅 住宅 是

伊顿国际城（三

期）

２００９．９

—

２０１２．５

商务商业用房

－ －

是

银亿海

港

日湖花园

２００５．１１

—

２００８．５

普通住宅（高层、小高层）、商铺 两室一厅 住宅 是

银亿永

盛

晴园

２００９．７

—

２０１２．６

普通住宅（高层） 三室一厅 住宅 是

银亿投

资

海德花苑

２００９．８－

２０１２．０８

普通住宅（高层）

主要是三室一厅、两室一

厅

住宅 是

庆安置

业

银亿领墅

２０１０．１０－

２０１２．４

普通住宅（低层、多层）、商业 主要是四室两厅 住宅 是

南昌银

亿

银亿上尚城

２０１２．１－

２０１４．１０

普通住宅（联排别墅、多层、高层）、商业

主要是三室两厅、两室一

厅

住宅 是

舟山银

亿

鲁家峙

Ｃ０４－０４

地块

２０１０．７－

２０１２．１２

普通住宅（多层、高层、小高层）、商铺 主要是三室一厅 住宅 是

鲁家峙

Ｃ０８－０１

地块

２０１０．１０－

２０１３．５

普通住宅（多层、高层）、商铺 主要是三室二厅 住宅 是

江北银

亿

御鼎花园

２０１１．７－

２０１３．７

普通住宅（高层）、商铺

主要是三室二厅、两室一

厅

住宅 是

（三）银亿房产所有项目开工及建设情况表

项目公司 项目名称 土地面积（㎡） 建筑面积（㎡）

已获得预售许可证可售面

积（㎡）

实际控制比

例

截至

２０１１

年

３

月

３１

日开发现状及备注

银亿房产

银亿花苑

８２

，

９０７．００ １８

，

８６４．００ １６

，

８４１．８２ １００％

已开发

时代新居

４

，

９５６．００ １８

，

４９０．００ １６

，

６００．００ １００％

已开发

法院巷

１２

，

０００．００ ３１

，

３１１．００ ３１

，

３１１．００ １００％

已开发

世纪城

２６

，

６００．００ ７１

，

０００．００ ７６

，

０３３．００ １００％

已开发

世纪锦秋

３９

，

６４５．００ ７８

，

４２１．００ ７８

，

８７７．６７ １００％

已开发

新居时代

４

，

０４０．００ １９

，

１２９．００ ２０

，

３２９．３６ １００％

已开发

外滩花园

１９

，

４０２．００ １１１

，

８０９．００ ９６

，

３５３．００ １００％

已开发

清泉花园

１６８

，

８２０．００ ２０１

，

５３１．００ ２１４

，

８６４．００ １００％

已开发

金汇大厦

６

，

５４９．００ ２６

，

８９２．００ ２３

，

７５７．００ １００％

已开发

永丰路地块

５

，

６２３．１０ １００％

待开发

东航大厦、东

方名庭

１７

，

６９２．８０ ８４

，

５７１．２０ １００％

已开发

象山汇金 汇金大厦

４

，

９２７．００ １７

，

４４９．７１ １７

，

６５４．１２ ６３．６％

销售完毕，正在清算

象山银亿

世纪花园

７７

，

６５３．００ １８３

，

９１８．８０ １３４

，

７２７．０６ ９６．６％

在开发

金域华府

７４

，

８０６．７５ １０９

，

８２７．６０ ５４％

已开工

潘家桥项目

１０４

，

６５２．１９ ６６．４％

方案规划设计阶段

银亿置业

外滩大厦

６

，

６７６．３０ ５２

，

９００．００ ４８

，

６００．００ １００％

已开发

银都佳园

Ａ

区

２１

，

７００．００ ３４

，

７４５．００ ３４

，

７４４．５３ １００％

已开发

银都佳园（

Ｂ

区）

２１

，

６２４．００ ３３

，

１００．００ ３３

，

１００．００ １００％

已开发

梅苑中央花城

１２９

，

７２６．００ ２４８

，

９１５．３３ １９２

，

８８２．６８ １００％

已开发

银亿建设

时代广场

１５

，

１３０．００ ６２

，

１６０．００ ５３

，

５６６．１４ １００％

已开发

上上城

１１９

，

１８９．００ ２２８

，

２７４．００ １９５

，

２６３．１８ １００％

现房销售

银亿海港 日湖花园

５５

，

７００．００ １５２

，

８５８．００ １３２

，

５８２．９７ ４５％

已开发

望悠房产 月湖银座

４

，

９０６．００ ３７

，

４４２．００ ３２

，

７７１．００ １００％

已开发

镇海银亿

银亿海尚广场

９５

，

９８０．００ ２５６

，

０６０．００ １３３

，

７３１．２３ １００％

已预售

海悦花园

５４

，

０１２．００ １６８３０５．０１ １４２３１８．９２ １００％

已预售

荣耀置业 环球中心

１７

，

０１４．００ １７５

，

３４６．００ １１８

，

４７８．９３ １００％

已预售

矮柳置业 东方商务中心

３６

，

９８０．００ １３８

，

７７７．００ １１２

，

９４４．８５ ７２％

现房销售

江北银亿 天水家园

２４

，

５４４ １２４

，

５６４．９３ １００

待开发

上海诚佳 浦三路项目

１２

，

６９８．８ ６５

待开发

银亿永盛 高桥阳光

６１

，

２６０．００ １６５

，

２４９．５１ １４３７０８．０７ ４０％

在开发

银亿投资 洪塘项目

７２

，

７５１．００ １６２

，

７８５．６９ ８６４４５．２３ １００％

在开发

庆安置业

上海庆安置业

项目

６０

，

４４９．４ １１４

，

０７５．６１ １００％

在开发

上海银嵘

文翔名苑一期

１１９

，

８５０．００ １２０

，

８５１．００ １００

，

５９８．２６

１００％

已开发

文翔名苑二期

１６１

，

０７９．００ １６３

，

０７０．００ １４７

，

４８０．００

已开发

南京中兆 金陵尚府

５０

，

９４８．４０ １９１

，

１８４．５０ １４７

，

５１５．８６ １００％

已开发

大庆银亿

银亿·阳光城

（一期）

６０５

，

７９１．００ ６６８

，

６３３．３７ ６２８

，

０１７．０８

１００％

已开发

银亿·阳光城

（二期）

２１０

，

２３０．００ ２９９

，

６３２．１５ ２８９

，

７９９．８８

已开发

银亿·阳光城

（三期）

１２７

，

１０３．００ ２１７

，

３１５．２３ １９３

，

８３３．７６

已开发

玉环银亿 欧洲花园

１１７

，

６４８．００ ２３４

，

５２６．００ １９３

，

８４２．００ ６５％

已开发

沈阳银亿

银亿万万城

（一期）

１３６

，

４３７．１０ １９２

，

８８６．５９ １８２

，

８１１．３１

１００％

已开发

银亿万万城

（三期）

６５

，

６０８．２０ ９３

，

８９７．７３ ９０１１５．０８

在开发

余姚伊顿

伊顿国际城

（一期）

３５

，

４７１．９０ ９１

，

５８４．２１ ９１

，

５４０．７２

４０％

已开发

伊顿国际城

（二期）

８５

，

６７９．１９ ２２５

，

９４４．６２ １９３

，

２３９．８０

在开发

伊顿国际城

（三期）

３６

，

９４７．５０ １３０

，

６８５．００ ５４６１９．２２

在开发

南昌银亿 南昌银亿项目

６３３

，

３３３．００ ７８４

，

６０７．０３ １００％

在开发

南京银嵘

１００％

无土地

舟山银亿 舟山银亿项目

８１

，

５１３ ５４

，

５６２．１６ ６７％

在开发

银亿置业

厂堂街

地块

５

，

３４８．００ ３４

，

４０３．１４ １００％

待开发

合计

３

，

９３３

，

６０１．６３ ６

，

６３２

，

５５５．１２ ４

，

５０１

，

８９８．７３

注：上述表格为截至

２０１０

年

３

月

３１

日权证获取情况，上述表格中建筑面积均为已获得的建筑规划工程许可证记载的面积，预售面积

为已获得的预售许可证记载的面积。

（四）银亿房产预计销售情况汇总表

序号

项目公司

简称

项目简称

截至

２０１１

年

３

月

３１

日开发状态及销

售

预计销售进度及销售面积（㎡）

（预售）情况

开发

状态

已售面积

（㎡）

未售面积

（㎡）

２０１１

年

４

月

－１２

月

２０１２

年

２０１３

年

２０１３

年以

后

权益比例

１

银亿建设 时代广场 已开发

３５２７８．７４ ２９０９．１４ ２２３０．０８ ６７９．０６ １００％

２

上海银嵘 文翔名苑

(

一、二期

)

已开发

２４９６０９．９２ ０ ０ ０ ０ ０ １００％

３

矮柳置业 东方商务中心 已开发

８６１２４．７４ ６２８０．６５ ５１５８．１８ １１２２．４７ ０ ０ ７２％

４

沈阳银亿 银亿万万城（一期） 已开发

１７７３７０．９０ ３３３０．４８ ３３３０．４８ ０ ０ ０ １００％

５

银亿房产 东航大厦、东方名庭 已开发

２３６０６．０１ ２４０７０．９ １５３２０ ８７５０．９ ０ ０ １００

６

银亿建设 上上城 已开发

１６５０４０．９７ ７５８．８０ ３６４．９９ ０ ３９３．８１ ０ １００％

７

荣耀置业 环球中心

在开发、

已预售

４５９３５．１２ １０９４７．９４ ６２３２．４６ ４７１５．４８ ０ ０ １００％

８

南京中兆 金陵尚府

在开发、

已预售

１２７９２６．７０ １６２３８．４７ ６６３７．５２ ５６２ ０ ９０３８．９５ １００％

９

镇海银亿 银亿海尚广场

在开发、

已预售

１２２３５９．０６ １１４３８．２５ ３２３４．０９ ５４５２．８３ ５０６．６９ ２２４４．６４ １００％

１０

象山银亿 世纪花园

在开发、

已预售

１２８４０４．２２ ６２８５．７ ６２８５．７ ０ ０ ９６．６０％

１１

银亿投资 海德花苑

在开发、

已预售

５７５１０．１２ ３８３６１．８８ ２８８０１．４７ ６５１３ ３０４７．４１ ０ １００％

１２

大庆银亿 银亿·阳光城

三期在开

发

１０７２４６４．０４ ３８９８０．０５ ２７２８６．０４ １１６９４．０１ ０ ０ １００％

１３

沈阳银亿

银亿万万城

（三期）

在开发、

已预售

６４５０４．５８ ２５６１０．５０ ２５６１０．５０ ０ ０ ０ １００％

１４

沈阳银亿

银亿万万城

（四期）

待开发

３００

，

０００ ０ １５０

，

０００ １５０

，

０００ ０ １００％

１５

舟山银亿

Ｃ０４

，

Ｃ０８

地块 在开发

０ １１６９１１．５９ ８００００ ３６９１１．５９ ０ ０ ６７％

１６

象山银亿 金域华府

在开发、

未销售

０ １０９８２７．６ ７７７４６．６８ ２６６８１．８５ ５３９９．０７ ０ ９６．６０％

１７

庆安置业 上海庆安置业项目

在开发，

未预售

０ ５９０１１．８２ ３８２１４．２２ ２０７９７．６ ０ ０ １００％

１８

南昌银亿 银亿·上尚城

一期在开

发

０ ８１９２２２ １４７４３１ １６１５４８ １７７３１６ ３３２９２７ １００％

１９

镇海银亿 海悦花苑

在开发、

已预售

５１４１１．５１ ９１８３０．９５ ６０４５３．３８ ２８４２６．０８ ２９５１．４９ ０ １００％

２０

余姚伊顿 伊顿国际城

在开发，

已销售

２８８４４８．４７ ８４６８１．６５ ５３１７７．５２ ３１５０４．１３ ０ ０ ４０％

２１

银亿永盛 晴园

Ａ

区

在开发、

已预售

３１０８４．０５ ４１３５．８９ ２１０２．２６ ８１３ １２２０．６３ ０ ４０％

２２

银亿永盛 晴园

Ｂ

区

在开发、

未预售

０ ９００５１．５８ ５８４７０ １６２００ １５３８１．５８ ０ ４０％

２３

银亿置业 厂堂街项目 待开发

２６５０９．８６ ０ １０３０８．５５ １０７５１．６５ ５４４９．６６ １００％

２４

象山银亿 潘家桥项目 待开发

１０６２５９．６ ０ ５３１２９．８ ４２６５３．８４ １０４７５．９６ ６４．７６

２５

江北银亿 天水家园 待开发

８５７２５ ２０６９０ ３５８６２ ２５０６８ ４１０５ １００％

２６

诚佳置业 浦三路项目 待开发

４５０００ ２２５００ ２２５００ ６５％

２７

玉环银亿 欧洲花园 已开发

１７９７７８ １４１８ １２ １２ １２ １３８２ ６５％

２８

银亿房产 永丰路地块 待开发

９９２０ ５９５２ ２９７６ ９９２ １００％

２９

银亿置业 梅苑中央花城 已开发

１９１７３１．２５ ０ ０ ０ ０ ０ １００％

３０

银亿海港 日湖花园 已开发

１１９６３４．９７ ０ ０ ０ ０ ０ ４５％

合计

３２１８２２３．３７ １９６２６９６．７７ ６６８７８８．５７ ５９４６１４．８２ ３１０１７８．１７ ３８９１１５．２１

（五）银亿房产及其子公司在开发、拟开发项目取得土地的方式及来源

项目名称

城

市

国有土地使用权出让合同编号 获取方式 获取时间 合同金额（元）

合同面积

（㎡）

已获土地

证面积

（㎡）

世纪花园

象

山

（

２００８

）

０１－１１

招拍挂

２００８．１．２２ ４５４

，

５００

，

０００．００ ７７

，

６５３．００ ７７

，

６５２．９０

银亿海尚广场

宁

波

甬镇国让公（合）字（

２００７

）

１１

号

／

甬镇国

让公（合）字（

２００７

）

１１

号

－２

招拍挂

２００７．１２ １４０

，

０００

，

０００．００ ８４

，

８９３．００

９５

，

９８０

甬镇国让公（合）字（

2007

）

13

号

/

甬镇国

让公（合）字（

2007

）

13

号

-2

招拍挂

２００７．１２ 18,300,000.00 11,087.00

环球中心

宁

波

甬土偿合（

２００１

）第

０２４

号、甬土偿合

（

２００１

）第

０２４

号改签号（

２００２

）第

００７－２

号

股权收购

２００１．３

２６２

，

８４２

，

４３７

（后因修改

容积率一共补缴土地出

让金

１９４

，

５７０

，

４６５

元）

２２

，

９６４．００ １７

，

０１４．００

晴园

宁

波

鄞土挂（

２００７

）第

４３

号 招拍挂

２００７．１１ ２５７

，

２９２

，

０００．００ ６１

，

２６０．００ ６１

，

２６０．００

永丰路项目

宁

波

股权收购

２００２

１８

，

０００

，

０００．００ ５

，

６２３．１０ ５

，

６２３．１０

甬土合补

[2011]3

号

2011.2

海德花苑

宁

波

３３０２０５２００９Ａ２１００２

招拍挂

２００９．２ ８５

，

０２９

，

７３４．４０ ４０

，

３５２．００

７２

，

７５１．００

3302052009A21003

招拍挂

２００９．２ 111,193,368.00 32,399.00

万万城（一期、三

期）

沈

阳

沈规国土出合字［

２００７

］

００４５

号 招拍挂

２００７．４ １５５

，

７９１

，

９１６．８０

２８６

，

３８２．２０

２８６

，

１９４．４

伊顿国际城（一

期、二期、三期）

余

姚

ＧＦ－２０００－２６０１

：（

２００７

）

５５

、

５６

、

７８

、

７９

招拍挂

２００６．１０ ５３７

，

７４７

，

７１４．００

１５３

，

７９５．５９

１５３

，

７９５．５９

南昌银亿

南

昌

－

招拍挂

２００３．７ １７３

，

８５０

，

０００．００

６３３

，

３３３．３３

６３３

，

３３３．３３

庆安置业

上

海

沪房地资（

２００７

）出让合同第

１１３

号

／

沪

房地资（

２００７

）出让合同补字第

１１８

号

／

沪规土资（

２０１１

）出让合同补字第

６

号

竞拍收购

２００９．１１ ６２４

，

７７７

，

０６８．５１ ７０

，

５８８．７ ６０

，

４４９．４

镇海银亿

（海悦花园）

宁

波

３３０２１１２００９Ａ２１０２９

招拍挂

２００９．１２ ４３３

，

０００

，

０００ ５４

，

０１２ ５４

，

０１２

象山银亿

（世纪花园二期）

宁

波

３３０２２５

（

２００９

）

Ａ２１－４６

号

招拍挂

２００９．１０．１３ ４５０

，

０００

，

０００

２６

，

６６６．６７ ２６

，

６６６．６７

４８

，

１４０．０８ ４８

，

１４０．０８

鲁家峙

Ｃ０４ －０４

地块

宁

波

舟普国用（

２００９

）第

０９２９９

号 招拍挂

２００９．１２ ５４

，

４６０

，

６４０ ２６

，

１８３ ２６

，

１８３

鲁家峙

Ｃ０８－０１

地块

舟普国用（

２０１０

）第

００８６１

号 招拍挂

２０１０．３ １０７

，

３４１

，

６９４ ５５

，

３３０．７７ ５５

，

３３０．７７

鲁家峙东南涂

Ａ－Ｅ

地块

宁

波

３３０９０３２０１０Ａ２１０１０

、

２１０１１

、

２１０１２

、

２１０１３

、

２１００９

、

招拍挂

２０１０．２．１１ １８２６１６２５２０ ７８９１８０ ０

厂堂街地块

宁

波

３３０２００２０１０Ａ２１００２

招拍挂

２０１０．１．２１ ２１４

，

１８７

，

４００．００ ５

，

３４８ ５

，

３４８

御鼎花苑

宁

波

甬土偿合

３３０２００２０１０Ａ２１０１７

号改签号

（

２０１０

）第

０１３

号

招拍挂

２０１０．７．２１ ９６０３９９０００ ４８５０５ ４８５０５

浦三路

１２２９

号

地块西北侧地块

上

海

沪规土资（

２０１０

）出让合同第

７１

号

股权收购

出让

２０１０．９．７ ５４２０００ １２６９８．８ １２６９８．８

潘家桥地块

象

山

３３０２２５

（

２０１０

）

Ａ２１－１２３

号

／３３０２２５

（

２０１０

）

Ａ２１－１２４

号

招拍挂

２０１０．１１．１７ ４６３

，

５８８

，

０４３ １０４６５２ １０４６５２．１９

（六）银亿房产及下属公司是否存在土地闲置情况的说明

银亿房产在建项目均已正常全面开工，对待建项目对应的土地储备情况，具体情况如下：

项目名称 实施主体

土地出让

合同编号

土地出让合同签订

时间

土地

使用证号

合同约定

开工时间

永丰路地块 银亿房产 甬土合补［

２０１１

］

３

号

２０１１．２．２３

甬国用（

２００２

）字第

２７１５

号

２０１１．１２．３０

前

厂堂街

地块

银亿置业

３３０２００２０１０Ａ２１００２／

《甬土偿合

３３０２００２０１０Ａ２１００２

号之补充合

同》（甬土合补［

２０１１

］

６

号）

２０１０．１．２１

甬国用（

２０１０

）第

０１００８４６

号

２０１１．５．３１

前

御鼎花苑 江北银亿

甬土偿合

３３０２００２０１０Ａ２１０１７

号

改签号（

２０１０

）第

０１３

号

２０１０．７．２１

甬国用（

２０１０

）第

０１０３９０７

号

／

甬国用

（

２０１０

）第

０１０３９０８

号

２０１１．７．３１

前

浦三路

１２２９

号地

块西北侧地块

上海诚佳

沪规土资（

２０１０

）出让合同第

７１

号

２０１０．１２．３１

沪房地浦字（

２０１０

）第

０９７５８０

号

２０１１．１２．３１

前

潘家桥地块 象山银亿

３３０２２５

（

２０１０

）

Ａ２１－１２３

号

／３３０２２５

（

２０１０

）

Ａ２１－１２４

号

２０１０．１１．１７

象国用（

２０１０

）第

０９８４０

号

／

象国用（

２０１０

）第

０９８４１

号

２０１１．１１．１７

前

１

、上述重组方拟注入上市公司的尚未开发的项目用地中永丰路地块、鲁家峙东南涂

Ａ－Ｅ

地块、御鼎花苑项目、浦三路

１２２９

号地块西

北侧地块、潘家桥地块项目，截至本报告书签署之日，合同约定开工时间尚未届至，不存在土地闲置的情况，因此不会因土地闲置而被处罚

或无偿收回。

２

、此外，为保证本次重组完成后上市公司的利益，银亿集团承诺：本次重组完成后，若上市公司因银亿控股注入上市公司资产中的项目

用地被认定为存在土地闲置问题而产生损失，则上述所有损失均由银亿集团承担。

（七）银亿房产土地增值税缴纳情况

银亿房产截至本次评估基准日（

２００９

年

６

月

３０

日）前已销售的房地产项目均已按照国家税务总局

２００７

年

１

月中旬发布的《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》精神足额计提了土地增值税。

银亿房产

２００９

年

６

月

３０

日前已销售房地产项目的土地增值税计提情况如下：

单位：万元

项目基本情况 截至

２００９

年

６

月

３０

日

项目名称

预计销售收入总

额

预计扣除

项目总额

预计应缴土

地增值税总

额

已确认销售

收入

已计提土地

增值税税额

已预缴土地增

值税税额

预提土地

增值税税额

注

１

注

２

注

３

注

４

注

５

注

６

注

７

外滩花园

１０６

，

９００．６５ ７０

，

７６５．４５ １０

，

９１５．８１ １０２

，

５８６．７７ １０

，

４７５．３１ ４

，

２２７．５５ ６

，

２４７．７６

东方商务中心

１１５

，

９０６．００ ７６

，

５０３．０２ １１

，

９３６．０４ ３７

，

４８６．１６ ３

，

８６０．３４ ３７４．８６ ３

，

４８５．４７

时代广场

９１

，

５４７．７２ ６２

，

１０９．０５ ８

，

８３１．６０ ３９

，

０２０．７６ ３

，

７６４．３３ ３９０．２１ ３

，

３７４．１２

清泉花园

１０１

，

６１２．１０ ９０

，

４４４．４８ ２

，

９５５．６９ ９５

，

６６４．８７ ２

，

７８２．７０ ５２５．３４ ２

，

２５７．３５

外滩大厦

４３

，

６０７．８９ ３７

，

０４９．７４ １

，

９６７．４４ ４３

，

６０７．８９ １

，

９６７．４４ ４２６．３６ １

，

５４１．０９

汇金大厦

１６

，

０７５．７８ １１

，

３１６．０２ １

，

４２７．９３ １１

，

２７９．１８ １

，

００１．８７ １１２．１７ ８８９．７０

江厦银座

１０

，

０３２．９８ ７

，

９０３．５１ ６３８．８４ ９

，

６９９．０８ ６１７．５８ １３６．１３ ４８１．４５

金汇大厦

１９

，

５７１．０７ １８

，

８１３．４６ ２２７．２８ １９

，

３２０．０７ ２２４．３７ １９３．２０ ３１．１７

银亿阳光城

３００

，

８０９．０６ ３１８

，

３６９．０４ ０．００ ２６７

，

１２４．７２ １４８４．１４ １４８４．１４ ０．００

文翔名苑一期

６０

，

７６７．５９ ６２

，

５８２．１０ ０．００ ５３

，

７１３．０２ ５３７．１３ ５３７．１３ ０．００

梅苑中央花城

１０４

，

９６８．９３ １２１

，

２７０．６６ ０．００ １０３

，

０９１．９４ ６４２．５２ ６４２．５２ ０．００

银都佳园

Ａ

区

１６

，

５６４．５１ １８

，

９４８．４３ ０．００ １５

，

９６４．５１ ７７．５９ ７７．５９ ０．００

银都佳园

Ｂ

区

１４

，

２８４．５４ １３

，

７７１．１４ ０．００ １４

，

２８４．５４ ７０．７１ ７０．７１ ０．００

欧洲花园

１２６

，

１４１．７１ １３７

，

８５１．８９ ０．００ １０９

，

９９６．７７ １

，

０６６．０１ １

，

０６６．０１ ０．００

新居时代

５

，

７６１．５９ ８

，

１６５．１５ ０．００ ５

，

７０８．２３ ３３．５８ ３３．５８ ０．００

时代新居

经贸园区

１８

，

５１１．７１ １７

，

６６５．１５ ０．００ １７

，

６９９．３１ １１１．８１ １１１．８１ ０．００

世纪锦秋

３２

，

９２６．４９ ３６

，

４６８．２２ ０．００ ３２

，

８３８．０９ ２０５．５８ ２０５．５８ ０．００

世纪城

４２

，

３９９．８０ ４１

，

３５８．３３ ０．００ ４２

，

３９９．８０ ２３９．７４ ２３９．７４ ０．００

农贸市场

１０

，

４９４．２０ １４

，

５３４．０４ ０．００ ３

，

０２５．１６ ３０．２５ ３０．２５ ０．００

月湖银座

３２

，

０３１．８９ ３５

，

２１７．８３ ０．００ ３１

，

３９７．６３ ３１６．５５ ３１６．５５ ０．００

合计

１

，

２７０

，

９１６．２１ １

，

２０１

，

１０６．７１ ３８

，

９００．６３ １

，

０５５

，

９０８．５０ ２９

，

５０９．５５ １１

，

２０１．４３ １８

，

３０８．１１

注

１

：预计销售收入总额：系根据

２００９

年

６

月

３０

日前已确认销售收入加上剩余可销售面积乘以预计销售单价计算所得；

注

２

：预计扣除项目总额：系根据《土地增值税暂行条例》和《土地增值税暂行条例实施细则》有关规定，按照已支付土地使用权成本、房

地产开发成本和预计应付房地产开发成本等资料计算所得；

注

３

：预计应缴土地增值税总额：系根据《土地增值税暂行条例》和《土地增值税暂行条例实施细则》规定的土地增值税计算方法，按照

项目预计销售收入总额、预计扣除项目总额及相应的土地增值税税率计算所得；

注

４

：已确认销售收入：系根据收入确认原则，该项目在

２００９

年

６

月

３０

日前已确认的销售收入；

注

５

：已计提土地增值税税额：系按已确认销售收入占预计销售收入总额的比例，乘以预计应缴土地增值税总额计算所得；经测算无需

缴纳土地增值税的房地产项目，已计提土地增值税税额为与已确认销售收入相应的已预缴的土地增值税税额；

注

６

：已预缴土地增值税税额：系已确认销售收入相应已预缴的土地增值税税额；

注

７

：预提土地增值税税额：系已计提土地增值税税额与已预缴土地增值税税额之差。

以外滩花园项目为例，该项目截至

２００９

年

６

月

３０

日土地增值税计算过程如下：

单位：万元

项 目 行次 面积（

ｍ

２

） 项目总额 普通住宅 非普通住宅

一、项目总收入

１ ８８

，

６１７．２９ １０６

，

９００．６５ １０６

，

９００．６５

已确认 收入

住宅

２

８０

，

０９８．５６ ８７

，

０９０．０７ ８７

，

０９０．０７

商铺

３

，

９７９．１５ ６

，

３９７．８３ ６

，

３９７．８３

储藏室

１３７．１０ １３７．１０

车位

２

，

２０５．５３ ８

，

９６１．７７ ８

，

９６１．７７

预计尚可 实现

收入

住宅

３

１

，

００３．３２ １

，

２８４．８７ １

，

２８４．８７

商铺

４９６．６１ １

，

１４１．９１ １

，

１４１．９１

储藏室

１６．００ １６．００

车位

８３４．１２ １

，

８７１．１０ １

，

８７１．１０

二、扣除项目金额合计

４＝５＋６＋１３＋１６＋２０ ４ ＊ ７０

，

７６５．４５ ７０

，

７６５．４５

１

、取得土地使用权所支付的金额

５ ＊ １３

，

２５７．９３ １３

，

２５７．９３

２

、房地产开发成本

６＝７＋８＋９＋１０＋１１＋１２ ６ ＊ ３７

，

４９３．１６ ３７

，

４９３．１６

其中

土地征用及拆迁补偿费

７ ＊

前期工程费

８ ＊ ６

，

５３０．００ ６

，

５３０．００

建筑安装工程费

９ ＊ ２７

，

０５２．００ ２７

，

０５２．００

基础设施费

１０ ＊ ３

，

５１４．２１ ３

，

５１４．２１

公共配套设施费

１１ ＊

开发间接费用

１２ ＊ ３９６．９５ ３９６．９５

３

、房地产开发费用

１３＝１４＋１５ １３ ＊ ４

，

４１２．２１ ４

，

４１２．２１

其中

利息支出

１４ ＊ ２

，

５３７．５５ ２

，

５３７．５５

其他房地产开发费用

１５ ＊ １

，

８７４．６６ １

，

８７４．６６

４

、与转让房地产有关的税金等

１６＝１７＋１８＋１９ １６ ＊ ５

，

４５１．９３ ５

，

４５１．９３

其中

营业税

１７ ＊ ５

，

３４５．０３ ５

，

３４５．０３

城市维护建设税

１８ ＊

教育费附加

１９ ＊ １０６．９０ １０６．９０

５

、财政部规定的其他扣除项目

２０ ＊ １０

，

１５０．２２ １０

，

１５０．２２

三、增值额

２１＝１－４ ２１ ＊ ３６

，

１３５．２０ ３６

，

１３５．２０

四、增值额与扣除项目金额之比（

％

）

２２＝２１÷４ ２２ ＊ ５１ ５１

五、适用税率（

％

）

２３ ＊ ４０ ４０

六、速算扣除系数（

％

）

２４ ＊ ５ ５

七、应缴土地增值税税额

２５＝２１×２３－４×２４ ２５ ＊ １０

，

９１５．８１ １０

，

９１５．８１

２００７

年以前确认收入

２６ ＊ ７７

，

５４８．９６ ＊ ＊

２００７

年以前计提并计入损益的土地增值税额

２７＝２５×

（

２６÷１

）

２７ ＊ ７

，

９１８．６６ ＊ ＊

２００７

年确认收入

２８ ＊ ２３

，

９６０．６１ ＊ ＊

２００７

年计提并计入损益的土地增值税额

２９＝２５×

（

２８÷１

）

２９ ＊ ２

，

４４６．６６ ＊ ＊

２００８

年确认收入

３０ ＊ １

，

０１９．７０ ＊ ＊

２００８

年计提并计入损益的土地增值税额

３１＝２５×

（

３０÷１

）

３１ ＊ １０４．１２ ＊ ＊

２００９

年

１－６

月确认收入

３２ ＊ ５７．５０ ＊ ＊

２００９

年

１－６

月计提并计入损益的土地增值税额

３３＝２５×

（

３２÷１

）

３３ ＊ ５．８７ ＊ ＊

（八）银亿房产土地储备情况

银亿房产待开发项目情况（土地储备情况）

项目公司 项目名称 所在城市 是否已获得土地证

土地面积

（㎡）

实际控制比例

异地

沈阳银亿 银亿万万城 沈阳 否

４６４

，

８０５．６０ １００％

舟山银亿 舟山银亿项目 舟山 否

７８９

，

１８０ ６７％

舟山银亿新城

Ｅ０４－０４

、

Ｅ０４－０５

地块 舟山 否

１０４

，

２０８．７９ １００％

诚佳房产

浦三路

１２２９

号地块西

北侧地块

上海 是

１２

，

６９８．８ ６５％

本地

银亿房产 永丰路地块 宁波 是

５

，

６２３．１０ １００％

江北银亿 御鼎花苑 宁波 是

４８

，

５０５ １００％

象山银亿 潘家桥地块 宁波 是

１０４

，

６５２．１９ ７０．２０％

银亿置业 厂堂街地块 宁波 是

５

，

３４８．００ １００％

合计

１

，

５３５

，

０２１．４８

银亿房产拟开发项目土地储备面积合计

１５３．５０

万平方米， 其中已获得国有土地使用权证的土地储备面积合计

１７．６８

万平方米， 另有

１３５．８２

万平方米的土地正在办理国有土地使用权证。

其中根据沈阳市土地储备交易中心出具的《包道村地块拍卖预成交确认书》（沈土交字［

２００５

］

６３

号，沈阳银亿为宗地编号

２００６－０８１

号

包道村地块的竞得人，该地块的面积合计为

７５１

，

０００

平方米，土地出让金金额为

４０４

，

０３８

，

０００

元，已签署土地出让合同（《沈规国土出合字

［

２００７

］

００４５

号》）的面积为

２８６

，

３８２．２０

平方米，目前已取得土地证的面积为

２８６

，

１９４．４０

平方米，尚有

４６．４８

万平方米未获得土地证，沈阳银

亿预计在

２０１１

年

９

月

３１

日前取得该项目的部分国有土地使用权证。

舟山银亿于

２０１０

年

１

月

２９

日通过竞拍获得舟山市普陀区鲁家峙岛东南涂

Ａ

、

Ｂ

、

Ｃ

、

Ｄ

、

Ｅ

区域宗地面积为

７８９

，

１８０Ｍ２

的国有土地使用

权，目前，舟山银亿尚未付清舟山市普陀区鲁家峙岛东南涂

Ａ

、

Ｂ

、

Ｃ

、

Ｄ

、

Ｅ

区域宗地土地款（土地款总价为总价

１８２

，

６１６．２５

万元），尚未取得

上述地块的国有土地使用权证。

２０１０

年

１２

月

１３

日，银亿房产通过竞拍获得舟山市普陀区鲁家峙岛

Ｅ０４－０４

、

Ｅ０４－０５

地块，总面积为

１０４

，

２０８．７９

平方米，舟山市国土资

源局和银亿房产于

２０１０

年

１２

月

３０

日签署了编号为

３３０９０３２０１０Ａ２１０７３

号《国有土地使用权出让合同》，并按照合同约定于

２０１１

年

１

月

２８

日缴清全部土地出让金

３９０

，

９９１

，

３８１

元。

２０１１

年

３

月

１７

日，舟山银亿新城和舟山市国土资源局、银亿房产签署了《国有土地使用权出让合

同变更协议》，将编号为

３３０９０３２０１０Ａ２１０７３

号《国有土地使用权出让合同》中约定的原受让方银亿房产变更为舟山银亿新城，国有土地使用

权证尚未取得。

四、主要财务指标

根据天健事务所出具的标准无保留天健审〔

２０１１

〕

２０８８

号、天健审［

２０１０

］

３８３３

号、天健审〔

２０１０

〕

１７７０

号银亿房产《审计报告》，银亿房产

近期的主要财务数据如下：

１

、合并资产负债表

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

１２

，

５６３

，

１７５

，

３７４．８８ １２

，

４７１

，

４９２

，

０３６．４３ １１

，

２６８

，

８９０

，

０５５．６１

负债合计

１０

，

６５３

，

１０８

，

１７６．２３ １１

，

０９０

，

１６４

，

１６６．３６ １０

，

４００

，

１９１

，

０９７．９３

归属母公司所有者权益合计

１

，

７５２

，

１４９

，

３５８．８８ １

，

２３１

，

１０３

，

８１３．６０ ８００

，

９６０

，

４４１．９６

少数股东权益

１５７

，

９１７

，

８３９．７７ １５０

，

２２４

，

０５６．４７ ６７

，

７３８

，

５１５．７２

所有者权益合计

１

，

９１０

，

０６７

，

１９８．６５ １

，

３８１

，

３２７

，

８７０．０７ ８６８

，

６９８

，

９５７．６８

２

、合并利润表

单位：元

项目

２０１０

年度

２００９

年度

２００８

年度

营业收入

４

，

１０６

，

７５９

，

４０７．０９ ３

，

７３４

，

２５５

，

９５２．１３ ３

，

００３

，

５４９

，

９７６．８２

利润总额

７５５

，

２２６

，

９８６．７５ ５８６

，

９９９

，

６０９．６７ １８５

，

１１９

，

４８１．９７

净利润

５２５

，

４１７

，

８５５．６６ ４４５

，

８８９

，

２５７．１６ １１０

，

３４１

，

１５４．６９

归属于母公司所有者的净利润

５２１

，

０４５

，

５４５．２８ ４５０

，

４６５

，

７４５．４３ １１０

，

３６８

，

１２１．０５

少数股东损益

４

，

３７２

，

３１０．３８ －４

，

５７６

，

４８８．２７ －２６

，

９６６．３６

３

、合并现金流量表

单位：元

项目

２０１０

年度

２００９

年度

２００８

年度

经营活动产生的现金流量净额

－１

，

４３８

，

５７２

，

２２９．１０ ３

，

７５２

，

７７３

，

５３４．３８ －３５２

，

９７８

，

３２３．９９

投资活动产生的现金流量净额

２

，

９９４

，

７２３．３５ －６５１

，

４０４

，

０４７．６６ －１２２

，

２４９

，

５５５．２６

筹资活动产生的现金流量净额

－１９５

，

８９３

，

９２７．２８ －１

，

７４９

，

１２１

，

３４６．１５ ６４６

，

０３４

，

８０９．７８

现金及现金等价物净增加额

－１

，

６３１

，

４７１

，

４３３．０３ １

，

３５２

，

２４８

，

１４０．５７ １７０

，

８０６

，

９３０．５３

五、银亿房产及董事、监事、高管情况

银亿房产董事、监事、主要高级管理人员基本情况如下表所示：

姓 名 性别 职务 国籍 身份证号或护照号

长期

居住地

其他国家地区居留权

熊续强 男 董事长 香港

Ｐ６７０６２３

（

５

） 中国宁波 香港

赵笑梅 女 董事 中国

３３０２０３１９６２０６１７１２４８

中国宁波 无

张明海 男 董事 中国

３３０２０３１９６５０２１９００１３

中国宁波 无

金 萍 女 监事 中国

３３０２０３１９６２１００１１５２Ｘ

中国宁波 无

周海宁 男 总经理 澳大利亚

Ｍ９２８４４９６

中国宁波 澳大利亚

方 宇 女

常务

副总经理

中国

３３０２０３１９７０１０１８１２２Ｘ

中国宁波 无

孙 红 女 副总经理 中国

３３０２０３１９６７０２１６０３２９

中国宁波 无

范剑峰 男 副总经理 中国

３３０２０３１９６９１００３０６１７

中国宁波 无

章梦瑾 女 副总经理 中国

６１０１０３１９７２０９０３３７０１

中国宁波 无

王 慧 女 副总经理 中国

３３０２０３１９６６０３１９０３２Ｘ

中国宁波 无

王德银 男 副总经理 中国

３３０５２３１９６３０４１８００３５

中国杭州 无

翁国平 男 副总经理 中国

３３０２０４１９５７１０３０２０３４

中国宁波 无

徐文纪 男 副总经理 中国

３３０１２５１９６３１１２５３２１３

中国宁波 无

汪阳明 男 总工程师 中国

３６０１０２１９５９１０１４３９１Ｘ

中国宁波 无

银亿房产董事、监事、高级管理人员已声明在最近五年内均没有受过行政处罚、刑事处罚，也没有涉及与经济纠纷有关的重大民事诉讼

或者仲裁事项。

六、主要资产权属状况、对外担保及主要负债情况

（一）交易标的权属状况

本次交易的标的为银亿控股拥有的银亿房产

１００％

的股权，不存在质押、冻结或其他权利受限制的情况。

（二）交易标的违规情况

根据宁波市工商行政管理局保税区（出口加工区）分局于

２０１０

年

２

月

３

日出具的证明，银亿房产系

１９９４

年

１２

月

６

日经工商部门依法

登记成立的企业，截至证明出具之日，银亿房产已通过相应年度工商年检，有效存续，无违法记录。宁波保税区国家税务局、宁波市地方税务

局保税区分局于

２０１０

年

２

月

１

日分别出具的证明，银亿房产合法经营，符合中华人民共和国关于税收的法律、法规，自

２００５

年以来未出现

税收方面的违法违规行为，也不存在因违法违规行为被处罚且情节严重的情况。

此外，截至本次评估基准日，银亿房产直接或间接控制的、拥有房地产开发项目的子公司已获得税务、国土等部门出具的合规证明。

根据银亿房产获得的证明材料及国浩律师核查，银亿房产最近五年内未受过工商、税务等相关部门的处罚。

（三）担保情况

截至

２０１０

年

１２

月

３１

日，银亿房产不存在资金、资产被控股股东及关联人占用的情形，或银亿房产为控股股东及其关联方提供担保的

情形。

（四）主要负债情况

根据银亿房产经审计的合并资产负债表， 截至

２０１０

年

１２

月

３１

日， 银亿房产负债合计

１０

，

６５３

，

１０８

，

１７６．２３

元， 其中流动负债

８

，

７７１

，

１２７

，

２４６．１８

元，占比

８２．３３％

；非流动负债

１

，

８８１

，

９８０

，

９３０．０５

元，占比

１７．６７％

，具体科目如下：

单位：元

科目

２０１０

年

１２

月

３１

日

流动负债：

短期借款

１００

，

０００

，

０００．００

向中央银行借款

吸收存款及同业存放

拆入资金

交易性金融负债

应付票据

应付账款

７２９

，

８５２

，

５７１．３２

预收款项

４

，

６４７

，

１８９

，

１７１．８０

卖出回购金融资产款

应付手续费及佣金

应付职工薪酬

１３

，

１６１

，

８１０．３４

应交税费

－３４

，

４８７

，

６０８．５４

应付利息

３７

，

２２７

，

９２７．７６

应付股利

其他应付款

１

，

３８２

，

０８３

，

７５４．３６

应付分保账款

保险合同准备金

代理买卖证券款

代理承销证券款

一年内到期的非流动负债

１

，

５３２

，

５２０

，

０００．００

其他流动负债

３６３

，

５７９

，

６１９．１４

流动负债合计

８

，

７７１

，

１２７

，

２４６．１８

非流动负债：

长期借款

１

，

８７５

，

９０５

，

４２０．００

应付债券

长期应付款

５

，

８４２

，

０２４．３１

专项应付款

预计负债

２３３

，

４８５．７４

递延所得税负债

其他非流动负债

非流动负债合计

１

，

８８１

，

９８０

，

９３０．０５

负债合计

１０

，

６５３

，

１０８

，

１７６．２３

七、银亿房产评估情况

根据勤信评估出具的勤信评报［

２００９

］

２１１

号《资产评估报告》，银亿房产的评估情况如下：

（一）评估方法

依据现行资产评估制度的规定，通行的评估方法有收益法、市场法及资产基础法，根据评估对象、价值类型、资料收集情况等相关条件，

由于国内极少有类似的交易案例，故本次评估不宜用市场法。银亿房产未来收益能够合理预测，与企业未来收益的风险程度相对应的收益

率也能合理估算，结合本次资产评估的对象、目的，分别采用资产基础法和收益法对银亿房产的股东全部权益价值进行评估，经综合分析，

最终确定银亿房产的股东全部权益价值的评估值，本次评估值采用的是资产基础法结果。

１

、资产基础法

资产基础法是指在合理评估企业各项资产价值和负债的基础上确定评估对象价值的评估方法。它是以重置各项生产要素为假设前提，

根据拟评估的分项资产的具体情况选用适宜的方法分别评定估算各分项资产的价值并累加求和，再扣减相关负债评估值，得出股东全部权

益的评估价值。

对企业主要的生产要素存货（开发成本）评估，根据《资产评估准则—不动产》相关规定，采用假设开发法进行评估，并对尚未开工项目

和刚开工不久的项目的土地均用市场法进行了验证。假设开发法即项目完工后各项物业（住宅、写字楼、酒店、商铺、车位等）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、财务费用、所得税、适当利润计算确定评估值。计算公式如下：

开发项目评估价值

＝

销售收入

－

尚需支付的建筑安成本

－

销售税金

－

土地增值税

－

尚需发生的三项费用

－

所得税

－

适当利润

主要参数确定如下：

（

１

）销售收入的确定

通过对拟评估项目周边类似楼盘销售价格的调查，结合被评估项目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

分析考虑项目预售情况、当地的土地市场、房地产市场的现状和未来走向及销售分析，最终确定被评估项目的销售单价和销售收入。

（

２

）土地增值税确定

土地增值税根据土地增值税相关法规，按照纳税人转让房地产所取得的增值额和规定的税率计算征收。计算公式为：

土地增值税

＝∑

（每级距的土地增值额

×

使用税率）

其中：土地增值额

＝

预计总收入

－

土地成本

－

房地产开发成本

－

房地产开发费用

－

与转让房地产相关的税金

－

其他扣除项目

（

３

）适当利润

本次评估中，适当利润包括尚需发生建筑成本的正常利润和已发生成本的适当利润，对于尚需支付的建筑成本的正常利润，按行业平

均的投资利润率进行计算，对于已发生的建筑成本的适当利润，考虑到经营风险按行业平均投资利润率的一定比例计算，故：

适当利润

＝

尚需支付的建筑成本

×

行业平均投资利润率

＋

已支付的建筑成本

×

行业平均投资利润率

×

适当比例

行业平均投资利润率按

２００８

年主要房地产上市公司的成本净利润率确定。

２

、收益法

收益法是指通过将被评估资产的预期收益资本化或折现以确定评估对象价值的评估方法。它是根据资产未来预期收益，按适当的折现

率将其换算成现值，并以此收益现值作为委托评估资产的评估价值。

结合本次评估目的和评估对象，采用折现现金流法确定股权现金流评估值，并分析公司溢余资产、非营运性资产等的价值，对股权现金

流评估值进行修正确定公司的股东全部权益价值。具体公式为：

股东全部权益价值

＝

股权现金流评估值

＋

溢余资产

＋

非营运性资产的价值

股权现金流

＝

经营活动现金净流量

＋

投资活动现金净流量

＋

筹资活动现金净流量

（二）评估结论

１

、资产基础法评估结果

在《资产评估报告》所揭示的假设前提条件基础上，银亿房产的资产、负债及股东权益在

２００９

年

６

月

３０

日的评估结果为：

资产账面价值

４

，

９５５

，

３０８

，

７５１．６８

元，评估价值

７

，

４１１

，

４７９

，

７２３．８１

元，评估增值

２

，

４５６

，

１７０

，

９７２．１３

元，增值率为

４９．５７％

；

负债账面价值

４

，

０９５

，

９５５

，

０２３．４７

元，评估价值

４

，

０９５

，

９５５

，

０２３．４７

元；

股东权益账面价值

８５９

，

３５３

，

７２８．２１

元，评估价值

３

，

３１５

，

５２４

，

７００．３４

元，评估增值

２

，

４５６

，

１７０

，

９７２．１３

元，增值率为

２８５．８２％

。

单位：元

项 目 账面价值 评估价值 增减值 增值率

％

Ａ Ｂ Ｃ＝Ｂ－Ａ Ｄ＝Ｃ／Ｂ＊１００

一、流动资产

２

，

３３３

，

１４４

，

０００．３５ ２

，

３８５

，

６２９

，

０４０．４８ ５２

，

４８５

，

０４０．１３ ２．２５

二、非流动资产

２

，

６２２

，

１６４

，

７５１．３３ ５

，

０２５

，

８５０

，

６８３．３３ ２

，

４０３

，

６８５

，

９３２．００ ９１．６７

其中：长期股权投资

１

，

９６８

，

６３１

，

０３４．９２ ４

，

２０１

，

８４８

，

３５６．４１ ２

，

２３３

，

２１７

，

３２１．４９ １１３．４４

持有至长期投资

３００

，

０００

，

０００．００ ３００

，

０００

，

０００．００

长期应收款

２３５

，

０９８

，

７５９．４０ ３５６

，

２８８

，

０００．００ １２１

，

１８９

，

２４０．６０ ５１．５５

投资性房地产

５４

，

０５６

，

９３７．６５ ８４

，

６０２

，

２８５．３１ ３０

，

５４５

，

３４７．６６ ５６．５１

建筑物类固定资产

１６

，

２９６

，

９５５．６１ ３１

，

５０４

，

１６２．６３ １５

，

２０７

，

２０７．０２ ９３．３１

设备类固定资产

５

，

３２４

，

６７９．７７ ８

，

９８１

，

４９５．００ ３

，

６５６

，

８１５．２３ ６８．６８

在建工程

无形资产—土地使用权

无形资产—其他无形资产

５４４

，

８０９．２２ ５４４

，

８０９．２２

长期待摊费用

１３０

，

０００．００ ０．００

（

１３０

，

０００．００

） （

１００．００

）

递延所得税资产

４２

，

０８１

，

５７４．７６ ４２

，

０８１

，

５７４．７６

资产总计

４

，

９５５

，

３０８

，

７５１．６８ ７

，

４１１

，

４７９

，

７２３．８１ ２

，

４５６

，

１７０

，

９７２．１３ ４９．５７

三、流动负债

４

，

０９５

，

９５５

，

０２３．４７ ４

，

０９５

，

９５５

，

０２３．４７

四、非流动负债

其中：递延所得税负债

负债合计

４

，

０９５

，

９５５

，

０２３．４７ ４

，

０９５

，

９５５

，

０２３．４７

股东权益合计

８５９

，

３５３

，

７２８．２１ ３

，

３１５

，

５２４

，

７００．３４ ２

，

４５６

，

１７０

，

９７２．１３ ２８５．８２

２

、收益法评估结果

在本次评估所揭示的假设前提条件基础上， 采用收益法对银亿房产股东全部权益价值在

２００９

年

６

月

３０

日的评估结果为

３

，

６３８

，

８７０

，

０００

元。

３

、两种方法评估结果的比较分析和评估价值的确定

银亿房产资产基础法下股东全部权益价值的评估结果为

３

，

３１５

，

５２４

，

７００．３４

元， 收益法下股东全部权益价值的评估结果为

３

，

６３８

，

８７０

，

０００

元，两者相差

３２３

，

３４５

，

３００

元，差异率为

９．７５％

。

经综合分析，评估人员认为上述两种评估方法的实施情况正常，参数选取合理。鉴于本次评估目的是为兰光科技发行股份收购资产提

供价值参考依据，而收益预测是基于对未来宏观政策和房地产市场的预期及判断的基础上进行的，由于现行经济及市场环境的不确定因素

较多，因此评估人员认为，本次采用资产基础法的评估结果更能准确揭示银亿房产截至评估基准日的股东全部权益价值，故取资产基础法

的评估结果

３

，

３１５

，

５２４

，

７００．３４

元为银亿房产股东全部权益的评估值。

（三）资产基础法评估情况说明

本次资产评估与账面历史成本相比较，有一定增值幅度，主要是长期股权投资、长期应收款和存货评估增值所致。

１

、 评估增值主要项目明细列示

单位：元

项目

投 资 日

期

投 资 比

例

账面价值

被投资单位净资

产

评估价值 增值额 增值率

％

长期股权投资

１

宁波银亿置业有限公司

２００３．５ １００．００％ ０．００ ６８４

，

２２０

，

０９４．１８ ６８４

，

２２０

，

０９４．１８ ６８４

，

２２０

，

０９４．１８

２

宁波市镇海银亿房产开发有限公司

２００８．１ １００．００％ ３００

，

０００

，

０００．００ ６３９

，

４４４

，

７１２．７０ ６３９

，

４４４

，

７１２．７０ ３３９

，

４４４

，

７１２．７０ １１３．１５

３

宁波银亿建设开发有限公司

２００５．８ ６６．７０％ ２６０

，

５０４

，

０８２．０２ ８９５

，

２３４

，

４７４．２３ ５９７

，

１２１

，

３９４．３１ ３３６

，

６１７

，

３１２．２９ １２９．２２

４

大庆银亿房地产开发有限公司

２００５．４ １００．００％ ４５０

，

０００

，

０００．００ ７０４

，

４３６

，

７１９．７６ ７０４

，

４３６

，

７１９．７６ ２５４

，

４３６

，

７１９．７６ ５６．５４

５

南昌市银亿房地产开发有限公司

２００７．１１ １００．００％ ８

，

００６

，

８６１．７１ ２５０

，

２２０

，

９２５．３５ ２５０

，

２２０

，

９２５．３５ ２４２

，

２１４

，

０６３．６４ ３

，

０２５．０８

６

宁波矮柳置业有限公司

２００４．３ ７２．００％ １０３

，

４５４

，

５０１．４６ ３９２

，

５３１

，

９６８．３７ ２８２

，

６２３

，

０１７．２３ １７９

，

１６８

，

５１５．７７ １７３．１９

７

上海银嵘房地产开发有限公司

２００３．１ ９０．００％ １８

，

０００

，

０００．００ １５８

，

５０７

，

０９３．４１ １４２

，

６５６

，

３８４．０７ １２４

，

６５６

，

３８４．０７ ６９２．５４

８

宁波荣耀置业有限公司

２００７．５ ３０．００％ ３５４

，

６９７

，

８９８．３５

１

，

４１９

，

５５０

，

０００．００

４２５

，

８６５

，

０００．００ ７１

，

１６７

，

１０１．６５ ２０．０６

９

宁波银亿永盛房地产开发有限公司

２００４．１１ ３０．００％ ７４

，

９７３

，

１９２．５０ ３７３

，

０８７

，

０５６．５３ １１１

，

９２６

，

１１６．９６ ３６

，

９５２

，

９２４．４６ ４９．２９

１０

宁波房地产股份有限公司

２００２．４ １０．００％ ５

，

０５０

，

０００．００ ２１５

，

８５１

，

８９０．８１ ２１

，

５８５

，

１８９．０８ １６

，

５３５

，

１８９．０８ ３２７．４３

１１

宁波望悠房地产有限公司

２００２．１１ １００．００％ ８７

，

５００

，

０００．００ ９８

，

３５９

，

４５１．６６ ９８

，

３５９

，

４５１．６６ １０

，

８５９

，

４５１．６６ １２．４１

１２

宁波矮柳投资发展有限公司

２００５．１２ ９．５０％ １

，

９１７

，

１００．００ １１

，

４２０

，

０００．００ ９

，

５０２

，

９００．００ ４９５．６９

１３

宁波银亿物业管理有限公司

１９９７．１ １００．００％ ６

，

６２５

，

７５９．５２ １５

，

００１

，

３０８．４１ １５

，

００１

，

３０８．４１ ８

，

３７５

，

５４８．８９ １２６．４１

１４

宁波中元房地产开发有限公司

２００４．７ ２０．００％ ４

，

３７８

，

３００．００ ４５

，

１１３

，

９７９．２７ ９

，

０２２

，

７９５．８５ ４

，

６４４

，

４９５．８５ １０６．０８

１５

宁波银泰房地产销售代理服务有限

公司

２００２．５ １００．００％ ７

，

１３９

，

９２９．７３ ４

，

９１４

，

５９１．６９ ４

，

９１４

，

５９１．６９

（

２

，

２２５

，

３３８．０４

） （

３１．１７

）

１６

南京银嵘房地产开发有限公司

２００７．９ １００．００％ ２０

，

０００

，

０００．００ １５

，

０７０

，

２３２．８０ １５

，

０７０

，

２３２．８０

（

４

，

９２９

，

７６７．２０

） （

２４．６５

）

１７

玉环银亿房地产开发有限公司

２００４．１１ ６５．００％ ３９

，

０００

，

０００．００ ２９

，

８３６

，

１９９．９４ １９

，

３９３

，

５２９．９６

（

１９

，

６０６

，

４７０．０４

） （

５０．２７

）

１８

沈阳银亿房地产开发有限公司

２００６．８ １００．００％ ２２７

，

３８３

，

４０９．６３ １６８

，

５６６

，

８９２．４０ １６８

，

５６６

，

８９２．４０

（

５８

，

８１６

，

５１７．２３

） （

２５．８７

）

长期股权投资余额合计

１

，

９６８

，

６３１

，

０３４．９２

４

，

２０１

，

８４８

，

３５６．４１ ２

，

２３３

，

２１７

，

３２１．４９ １１３．４４

减：减值准备

长期股权投资净额合计

１

，

９６８

，

６３１

，

０３４．９２

４

，

２０１

，

８４８

，

３５６．４１ ２

，

２３３

，

２１７

，

３２１．４９ １１３．４４

长期应收款

＊

长期应收款

２３５

，

０９８

，

７５９．４０ ３５６

，

２８８

，

０００．００ １２１

，

１８９

，

２４０．６０ ５１．５５

存货

存货余额

１２２

，

５３３

，

６１０．７３ １７２

，

００４

，

４４７．０７ ４９

，

４７０

，

８３６．３４ ４０．３７

减：存货跌价准备

３

，

０１４

，

２０３．７９ ０．００

（

３

，

０１４

，

２０３．７９

） （

１００．００

）

存货净额

１１９

，

５１９

，

４０６．９４ １７２

，

００４

，

４４７．０７ ５２

，

４８５

，

０４０．１３ ４３．９１

合计

２

，

３２３

，

２４９

，

２０１．２６

４

，

７３０

，

１４０

，

８０３．４８ ２

，

４０６

，

８９１

，

６０２．２２

注

１

：银亿房产于

２００７

年

１２

月

３１

日实现对银亿置业同一控制下企业合并，合并日银亿置业的账面所有者权益为

－２０

，

６８４

，

３１７．３６

元，故对该公司的投资

额为

０．００

元。

注

２

：长期应收款对应的为银亿房产本部所开发的“东方名庭、东航大厦”项目。

注

３

：银亿房产将持有的宁波矮柳投资发展有限公司

９．５％

股权以

１

，

１４２．００

万元的价格转让给宁波迪赛投资有限公司，已于

２００９

年

８

月

２４

日办理完毕

工商变更登记。

２

、评估增值原因分析

（

１

）长期股权投资增值原因分析

银亿房产长期股权增值主要系下属项目公司所建项目的评估增值， 银亿房产下属项目公司净资产评估增值和所建项目评估增值情况

汇总如下表所示：

银亿房产下属项目公司净资产评估增值和所建项目评估增值情况汇总表

单位：万元

公司名

称

股权比

例

净资产 存货

－

开发成本

／

开发成品 地产项目

增值占总

增值的比

例（

％

）

帐面价值 评估值 评估增值

评估增值率

（

％

）

账面价值 评估总值 评估增值

评估增值

率（

％

）

荣耀置

业

３０．００％ ７８

，

８５１．９２ １４１

，

９５５．００ ６３

，

１０３．０８ ８０．０３％ ８２

，

０２８．５３ １７６

，

５９０．４３ ９４

，

５６１．９０ １１５．２８ １４９．８５

南京中

兆

１００．００％ ３１

，

４３０．５８ ６８

，

５８１．２１ ３７

，

１５０．６３ １１８．２０％ ６１

，

３２３．３３ ９８

，

４５５．５３ ３７

，

１３２．２０ ６０．５５ ９９．９５

镇海银

亿

１００．００％ ２９

，

７０７．３７ ６３

，

９４４．４７ ３４

，

２３７．１０ １１５．２５％ ２２

，

７４０．３７ ５６

，

９７７．４７ ３４

，

２３７．１０ １５０．５６ １００

余姚伊

顿

４０．００％ ７

，

５８８．９２ ３９

，

９９０．７７ ３２

，

４０１．８５ ４２６．９６％ １００

，

４１５．９８ １３２

，

８３６．２０ ３２

，

４２０．２２ ３２．２９ １００．０６

南昌银

亿

１００．００％ ４７２．６６ ２５

，

０２２．０９ ２４

，

５４９．４３ ５１９３．９０％ ２７

，

７４９．３５ ５２

，

２０７．６９ ２４

，

４５８．５７ ８８．１３ ９９．６３

银亿建

设

６６．７０％ ３８

，

３９６．３６ ８９

，

５２３．４５ ５１

，

１２７．０８ １３３．１６％ １１１

，

４１９．４４ １３２

，

４０５．６７ ２０

，

９８６．２３ １８．８４ ４１．０５

矮柳置

业

７２．００％ １８

，

７６３．１１ ３９

，

２５３．２０ ２０

，

４９０．０９ １０９．２０％ ３４

，

８６８．７１ ５１

，

３４２．４０ １６

，

４７３．６９ ４７．２４ ８０．４

上海银

嵘

９０．００％ １

，

３４０．１０ １５

，

８５０．７１ １４

，

５１０．６１ １０８２．８０％ ６５

，

４５５．８５ ７９

，

９５３．５４ １４

，

４９７．６９ ２２．１５ ９９．９１

大庆银

亿

１００．００％ ５４

，

５４０．１３ ７０

，

４４３．６７ １５

，

９０３．５４ ２９．１６％ ５０

，

２９１．９６ ６４

，

１５４．９３ １３

，

８６２．９７ ２７．５６ ８７．１７

银亿永

盛

３０．００％ ２４

，

９９１．０６ ３７

，

３０８．７１ １２

，

３１７．６４ ４９．２９％ ２７

，

３４６．７３ ３９

，

６６４．３７ １２

，

３１７．６４ ４５．０４ １００

象山银

亿

９０．００％ ２９

，

７０２．５２ ３４

，

４４３．８５ ４

，

７４１．３３ １５．９６％ ５５

，

５８６．１５ ６０

，

３２４．０８ ４

，

７３７．９３ ８．５２ ９９．９３

银亿海

港

４５．００％ ４５

，

３７６．８２ ４９

，

５７８．６４ ４

，

２０１．８２ ９．２６％ ６

，

７０９．３４ １０

，

９０９．０２ ４

，

１９９．６８ ６２．５９ ９９．９５

玉环银

亿

６５．００％ １

，

６２２．６３ ２

，

９８３．６２ １

，

３６０．９９ ８３．８８％ １０

，

４２２．０９ １１

，

７８２．０１ １

，

３５９．９１ １３．０５ ９９．９２

象山汇

金

６３．６０％ ９

，

８６０．０５ １１

，

１００．６２ １

，

２４０．５７ １２．５８％ １

，

７２４．８０ ２

，

９５８．００ １

，

２３３．２０ ７１．５ ９９．４１

银亿置

业

＊

１００．００％ ８

，

５０６．３１ ６８

，

４２２．０１ ５９

，

９１５．７０ ７０４．３７％ ６

，

０８０．３０ ７

，

０９０．２５ １

，

００９．９５ １６．６１ １．６９

沈阳银

亿

１００．００％ １６

，

７９３．６９ １６

，

８５６．６９ ６２．９９ ０．３８％ ９３

，

０６２．５５ ９３

，

０９６．２０ ３３．６５ ０．０４ ５３．４２

汇总

３９７

，

９４４．２５ ７７５

，

２５８．７１ ３７７

，

３１４．４５ ９４．８２％ ７５７

，

２２５．４９ １

，

０７０

，

７４７．７９ ３１３

，

５２２．５３ ４１．４０ ８３．０９

注

１

：持股比例为银亿房产直接持股比例。

注

２

：银亿置业所开发只有已完工银都佳园、梅苑中央花城等项目，项目增值占该公司净资产比例较小。

由上表可以看出，银亿房产下属项目公司净资产评估增值主要是由于下属项目公司所开发的项目增值构成，地产项目的评估增值占到

下属项目公司净资产评估增值的

８３．０９％

。除地产项目增值外，银亿房产部分子公司持有的孙公司股权形成的长期股权投资也是增值原因。

３

、银亿房产各房地产项目评估方法与评估参数说明 （下转
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版）

信息披露

Disclosure

D54

2011

年

5

月

12

日 星期四


