
（上接

D54

版）

银亿房产各房地产项目在本次评估中所采取的评估方法与评估参数的说明汇总如下表所示：

银亿房产各房地产项目在本次评估中所采取的评估方法与评估参数汇总表（一）

序

号

公司 存货 项目

存货账面价值

（万元）

存货评估值

（万元）

存货评估增值

率

合计拥有权益

比例

对应权益评估

增值（万元）

评估方法

１

荣耀置业 在开发产品 环球中心

８２

，

０２８．５３ １７６

，

５９０．４３ １１５．２８％ １００．００％ ９４

，

５６１．９０

假设开发法

２

南京中兆 在开发产品 金陵尚府

６１

，

３２３．３３ ９８

，

４５５．５３ ６０．５５％ １００．００％ ３７

，

１３２．２０

假设开发法

３

镇海银亿 在开发产品 海尚广场

２２

，

７４０．３７ ５６

，

９７７．４７ １５０．５６％ １００．００％ ３４

，

２３７．１０

假设开发法

４

南昌银亿 未开发产品 南昌项目

２７

，

７４９．３５ ５２

，

２０７．６９ ８８．１３％ １００．００％ ２４

，

４５８．５８

假设开发法和

市场法

５

银亿建设 开发产品 时代广场

２２

，

９３７．８０ ３６

，

２８０．８３ ５８．１７％ １００．００％ １３

，

３４３．０３

售价扣减税费

利润确定

６

上海银嵘 开发成本

文翔名苑（二

期）

６０

，

３９９．７３ ７３

，

５１１．４７ ２１．７１％ １００．００％ １３

，

１１１．７４

假设开发法

７

余姚伊顿 在开发产品 伊顿国际城

１００

，

４１５．９８ １３２

，

８３６．２０ ３２．２９％ ４０．００％ １２

，

９６８．０９

假设开发法

８

银亿房产 开发产品

东航大厦、东

方名庭

２３

，

５０９．８８ ３５

，

６２８．８０ ５１．５５％ １００．００％ １２

，

１１８．９２

售价扣减税费

利润确定

９

矮柳置业 开发产品 东方商务中心

３４

，

８６８．７１ ５１

，

３４２．４０ ４７．２４％ ７２．００％ １１

，

８６１．０６

售价扣减税费

利润确定

１０

大庆银亿 在开发产品 银亿阳光城

３６

，

５０６．４７ ４５

，

７６１．５７ ２５．３５％ １００．００％ ９

，

２５５．１０

假设开发法

１１

银亿建设 在开发产品 上上城

８８

，

４８１．６４ ９６

，

１２４．８４ ８．６４％ １００．００％ ７

，

６４３．２０

假设开发法

１２

大庆银亿 开发产品 银亿阳光城

１３

，

７８５．４９ １８

，

３９３．３６ ３３．４３％ １００．００％ ４

，

６０７．８７

售价扣减税费

利润确定

１３

银亿永盛 在开发产品 高桥阳光

２７

，

３４６．７３ ３９

，

６６４．３７ ４５．０４％ ３０．００％ ３

，

６９５．２９

假设开发法

１４

象山银亿 在开发产品 世纪花园

５５

，

５８６．１５ ６０

，

３２４．０８ ８．５２％ ７１．４６％ ３

，

３８５．７２

假设开发法

１５

银亿房产 未开发产品 永丰路地块

４

，

４３７．８３ ６

，

９７３．０１ ５７．１３％ １００．００％ ２

，

５３５．１８

假设开发法和

市场法

１６

银亿海港 开发产品 日湖花园

６

，

７０９．３４ １０

，

９０９ ６２．５９％ ４５．００％ １

，

８８９．８６

售价扣减税费

利润确定

１７

上海银嵘 开发产品

文翔名苑（一

期）

５

，

０５６．１２ ６

，

４４２．０７ ２７．４１％ １００．００％ １

，

３８５．９５

售价扣减税费

利润确定

１８

银亿置业 开发产品

银都佳园

Ａ

、

梅苑中央花

城、银亿外滩

大厦

６

，

０８０．３０ ７

，

０９０．２５ １６．６１％ １００．００％ １

，

００９．９５

售价扣减税费

利润确定

１９

玉环银亿 开发产品 欧洲花园

１０

，

４２２．０９ １１

，

７８２．０１ １３．０５％ ６５．００％ ８８３．９５

售价扣减税费

利润确定

２０

象山汇金 开发产品 汇金大厦

１

，

７２４．８０ ２

，

９５８．００ ７１．５０％ ６３．６０％ ７８４．３２

售价扣减税费

利润确定

２１

沈阳银亿 在开发产品 万万城

９３

，

０６３．００ ９３

，

０９６．００ ０．０４％ １００．００％ ３３

假设开发法

合计

７８５

，

１７３．６５ １

，

１１３

，

３４９．４０ ４１．８０％

２９０

，

９０１．７５

注

①

注：合计拥有的权益比例按直接加间接控股比例计算

注

①

：存货的评估增值和长期股权投资的评估增值不是直接对应，因为部分项目公司为溢价收购，所以长期股权投资的账面值较大（例

如荣耀置业）。

续上表：

银亿房产各房地产项目在本次评估中所采取的评估方法与评估参数汇总表（二）

序号 公司 项目 评估方法 评估公式 参数说明

１

荣耀置业 环球中心 假设开发法

开发项目评估价值

＝

销售收

入

－

尚需支付的建筑成本

－

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

销售价：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，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、

商铺售价为

４５

，

０００

元

／

平方米、车位售价为

２７

万

／

个、酒店售价为

３３

，

５００

元

／

平方

米。建筑成本每平米

６８４８

元（包括前期工程费、基础设施费、建安工程费、其他

间接费用等）。尚需发生的资本化利息以项目开发各年度所需资金计算确定，银

行贷款利率以

１－３

年的贷款利率

５．４０％

计算。土地增值税参照《土地增值税暂

行条例》计算，该项目应交增值税为

６７

，

０１２．２１

万元。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，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

业平均的投资利润率按

２５％

确定 （按

２００８

年上市房产企业平均成本利润率确

定并考虑公司的物业类型）， 对于已支付的建筑成本的适当利润按正常利润的

２０％

计算。

２

南京中兆 金陵尚府 假设开发法

开发项目评估价值

＝

销售收

入

－

尚需支付的建筑成本

－

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

销售价：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， 高层住宅

１４３４０

元

／

平方米， 酒店式公寓

１３７１０

元

／

平方米， 写字楼

１２６００

元

／

平方米，大光路商铺

２３７７０

元

／

平方米，八宝前街商铺

１７６００

元

／

平方米，

地下商业

１１６２０

元

／

平方米，地下车位

１８３７００

元

／

个。建筑成本每平米

４７１８

元（包

括前期工程费、基础设施费、建安工程费、其他间接费用等）。尚需发生的资本化

利息以项目开发各年度所需资金计算确定，银行贷款利率以

１－３

年的贷款利率

５．４０％

计算。土地增值税参照《土地增值税暂行条例》计算，该项目应交增值税为

１９

，

２２４．３８

万元。 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，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， 行业平均的投资利润率按

２１％

确定

（按

２００８

年上市房产企业平均成本利润率确定）， 对于已支付的建筑成本的适

当利润按正常利润的

２０％

计算。

３

镇海银亿 海尚广场

假设开发法并用

市场法对土地进

行了验证

开发项目评估价值

＝

销售收

入

－

尚需支付的建筑成本

－

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

销售价：未签约的参照同类物业销售平均水平确定，住宅

８０００

元

／

平方米，地下

车位

４．５

万元

／

个，商铺

１８５００

元

／

平方米，超市

１００００

元

／

平方米，酒店

１００００

元

／

平

方米。建筑成本每平米

５３５７

元（包括前期工程费、基础设施费、建安工程费、其

他间接费用等）。尚需发生的资本化利息以项目开发各年度所需资金计算确定，

银行贷款利率以

１－３

年的贷款利率

５．４０％

计算。土地增值税参照《土地增值税

暂行条例》计算，该项目应交增值税为

２４

，

８５３．７７

万元。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， 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，行业平均的投资利润率按

２１％

确定（按

２００８

年上市房产企业平均成本利润

率确定），对于已支付的建筑成本的适当利润按正常利润的

２５％

计算。

４

南昌银亿 南昌项目

假设开发法和市

场法

地价

＝

开发完成后不动产总

价

－

建筑成本

－

投资利息

－

销

售费用及税金

－

管理费用

－

开 发 商 利 润

地价

＝

可比实例价格

×

交易

情况修正系数

×

交易日期修

正系数

×

区域因素修正系

数

×

个别因素修正系数

×

土

地面积

销售均价：多层住宅

３

，

５００

元

／

平方米，类别墅住宅

６

，

０００

元

／

平方米。建筑成本每

平米

２２９２

元（包括前期工程费、基础设施费、建安工程费、其他间接费用等）；投

资利息按资金在建设期均匀投入（土地款和前期费作一次性投入），以

１－３

年的

银行贷款利率

５．４０％

计算；土地增值税参照《土地增值税暂行条例》计算，该项

目应交增值税为

２８

，

１５６．４６

万元；销售费用和管理费用分别按收入的

２％

和

１％

确定；开发商利润确定：行业平均的投资利润率按

２１％

确定（按

２００８

年上市房

产企业平均成本利润率确定），开发商利润

＝

（地价

＋

建筑成本）

×２１％

。

５

银亿建设 时代广场

售价扣减税费利

润确定

评估值

＝

预计可实现售价

－

销售费用

－

销售税金及附加

（包括土地增值税）

－

所得

税

－

适当利润

市场单价：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，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。销售费用率

２％

，营业税及附加率

５．７％

，所得税率

２５％

，土地增值

税参照《土地增值税暂行条例》计算，应交增值税为

４

，

８４６．１１

万元。适当利润：对

已签合同房产，因收入额已确定，风险不大，按净利润的

５％

扣除适当利润，对未

签合同房产考虑经营风险按净利润的

３０％

扣除适当利润。

６

上海银嵘 文翔名苑（二期） 假设开发法

开发项目评估价值

＝

销售收

入

－

尚需支付的建筑成本

－

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

销售价：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，多层售价为

７

，

６２６

元

／

平方米、别墅售价为

１０

，

１１１

元

／

平方米。建筑成

本每平米

４１３７

元（包括前期工程费、基础设施费、建安工程费、其他间接费用

等）。尚需发生的资本化利息以项目开发各年度所需资金计算确定，银行贷款利

率以

１－３

年的贷款利率

５．４０％

计算。土地增值税参照《土地增值税暂行条例》计

算，该项目应交增值税为

２

，

４８８．７８

万元。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，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， 行业平均的投

资利润率按

２１％

确定（按

２００８

年上市房产企业平均成本利润率确定），对于已

支付的建筑成本的适当利润按正常利润的

２０％

计算。

７

余姚伊顿 伊顿国际城

假设开发法并用

市场法对土地进

行了验证

开发项目评估价值

＝

销售收

入

－

尚需支付的建筑成本

－

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

销售价：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，一期：住宅

７６００

元

／

平方米，地下车位

１６

万元

／

个，商铺

１１６００

元

／

平方

米，储藏室

４１６０

元

／

平方米；二期：住宅

８２００

元

／

平方米，地下车位

１６

万元

／

个，商

铺

１１３４０

元

／

平方米，储藏室

５３００

元

／

平方米；三期：住宅

６８５０

元

／

平方米，地下车

位

１１．８

万元

／

个，商铺

８３００

元

／

平方米。建筑成本每平米

３８２１

元（包括前期工程

费、基础设施费、建安工程费、其他间接费用等）。尚需发生的资本化利息以项目

开发各年度所需资金计算确定， 银行贷款利率以

１－３

年的贷款利率

５．４０％

计

算。土地增值税参照《土地增值税暂行条例》计算，该项目应交增值税为

１４

，

７６４．９０

万元。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，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， 行业平均的投资利润率按

２１％

确定 （按

２００８

年上市房产企业平均成本利润率确定），对于已支付的建筑成本的适当利

润按正常利润的

２０％

计算。

８

银亿房产

东航大厦、东方名

庭

售价扣减税费利

润确定

评估值

＝

预计可实现售价

－

销售费用

－

销售税金及附加

（包括土地增值税）

－

所得

税

－

适当利润

市场单价：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，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、车位售价为

１３．７

万元

／

个、车库售价为

２００

，

０００

元

／

平方

米。销售费用率

２％

，营业税及附加率

５．６５％

，所得税率

２５％

，土地增值税参照

《土地增值税暂行条例》计算，应交增值税为

５

，

３９６．３２

万元。适当利润：对已签合

同房产，因收入额已确定，风险不大，按净利润的

５％

扣除适当利润，对未签合同

房产考虑经营风险按净利润的

３０％

扣除适当利润。

９

矮柳置业 东方商务中心

售价扣减税费利

润确定

评估值

＝

预计可实现售价

－

销售费用

－

销售税金及附加

（包括土地增值税）

－

所得

税

－

适当利润

市场单价：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，车位

１４５

，

０００

元

／

个，商铺

１５８５０

元

／

平方米，写字楼

９０７０

元

／

平方米。

销售费用率

２％

，营业税及附加率

５．７％

，所得税率

２５％

，土地增值税参照《土地

增值税暂行条例》计算，应交增值税为

１２４

，

３５６

，

４９８．０８

元。适当利润：对已签合

同房产，因收入额已确定，风险不大，按净利润的

５％

扣除适当利润，对未签合同

房产考虑经营风险按净利润的

３０％

扣除适当利润。

１０

大庆银亿 银亿阳光城

假设开发法并用

市场法对土地进

行了验证

开发项目评估价值

＝

销售收

入

－

尚需支付的建筑成本

－

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

销售价：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，多层住宅

４１８６

元

／

平方米，地下车位

１３

万元

／

个，商铺

５７５５

元

／

平方米

（以上价格为

３

、

４

期平均单价）。建筑成本每平米

２８２９

元（包括前期工程费、基

础设施费、建安工程费、其他间接费用等）。尚需发生的资本化利息以项目开发

各年度所需资金计算确定， 银行贷款利率以

１－３

年的贷款利率

５．４０％

计算。土

地增值税参照《土地增值税暂行条例》计算，增值率

２０％

以下，该项目应交增值

税零。 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，

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，行业平均的投资利润率按

２１％

确定（按

２００８

年

上市房产企业平均成本利润率确定）， 对于已支付的建筑成本的适当利润按正

常利润的

２０％

计算。

１１

银亿建设 上上城 假设开发法

开发项目评估价值

＝

销售收

入

－

尚需支付的建筑成本

－

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

销售价：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，“上上城” 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、车位售价为

６

万元

／

个、车棚售价

为

０．６６

万元

／

个、菜场售价为

１１

，

０００

元

／

平方米。建筑成本每平方米

３

，

７９４

元（包

括前期工程费、基础设施费、建安工程费、其他间接费用等）。尚需发生的资本化

利息以项目开发各年度所需资金计算确定，银行贷款利率以

１－３

年的贷款利率

５．４０％

计算。土地增值税参照《土地增值税暂行条例》计算，该项目应交增值税为

零元。 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，

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，行业平均的投资利润率按

２１％

确定（按

２００８

年

上市房产企业平均成本利润率确定）， 对于已支付的建筑成本的适当利润按正

常利润的

２０％

计算。

１２

大庆银亿 银亿阳光城

售价扣减税费利

润确定

评估值

＝

预计可实现售价

－

销售费用

－

销售税金及附加

（包括土地增值税）

－

所得

税

－

适当利润

市场单价：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，车位

１１．９

万元

／

个，商铺

６４６０

元

／

平方米，多层

３４３２

元

／

平方米（以上

价格为一、二期的平均单价）。销售费用率

４％

，营业税及附加率

５．７５％

，所得税

率

２５％

，土地增值税参照《土地增值税暂行条例》计算，应交增值税为零。适当利

润：对已签合同房产，因收入额已确定，风险不大，按净利润的

５％

扣除适当利

润，对未签合同房产考虑经营风险按净利润的

３０％

扣除适当利润。

１３

银亿永盛 高桥阳光

假设开发法并用

市场法对土地进

行了验证

开发项目评估价值

＝

销售收

入

－

尚需支付的建筑成本

－

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

通过“高桥阳光”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

并宁波市的土地市场、房地产市场的现状及未来走向，综合分析预测“高桥阳

光”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，车位售价

５０

，

０００

元

／

个。建筑成本每平米

４

，

０３０

元（包括前期工

程费、基础设施费、建安工程费、其他间接费用等）。尚需发生的资本化利息以项

目开发各年度所需资金计算确定，银行贷款利率以

１－３

年的贷款利率

５．４０％

计

算。 土地增值税参照 《土地增值税暂行条例》 计算， 该项目应交增值税为

６

，

６３４．６０

万元。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，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， 行业平均的投资利润率按

２１％

确定 （按

２００８

年上市房产企业平均成本利润率确定），对于已支付的建筑成本的适当利

润按正常利润的

２０％

计算。

１４

象山银亿 世纪花园 假设开发法

开发项目评估价值

＝

销售收

入

－

尚需支付的建筑成本

－

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

销售价：综合分析预测“世纪花园”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， 车位售价约为

８０

，

０００

元

／

个。 建筑成本每平米

３３９４．８３

元（包括前期工程费、基础设施费、建安工程费、其他间接费用等）。尚需

发生的资本化利息以项目开发各年度所需资金计算确定，银行贷款利率以

１－３

年的贷款利率上浮

１０％

为

５．９４％

计算。土地增值税参照《土地增值税暂行条例》

计算，该项目应交增值税为为零。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，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， 行业平均的投资利润

率按

２１％

确定（按

２００８

年上市房产企业平均成本利润率确定），对于已支付的

建筑成本的适当利润按正常利润的

２０％

计算。

１５

银亿房产 永丰路地块

假设开发法和市

场法

地价

＝

开发完成后不动产总

价

－

建筑成本

－

投资利息

－

销

售费用及税金

－

管理费用

－

开 发 商 利 润

地价

＝

可比实例价格

×

交易

情况修正系数

×

交易日期修

正系数

×

区域因素修正系

数

×

个别因素修正系数

×

土

地面积

销售均价：住宅销售均价为

１８

，

０００

元

／

平方米，商铺均价为

３６

，

０００

元

／

平方米，

车库均价为

１８０

，

０００

元

／

个。建筑成本每平米

３３４３

元（包括前期工程费、基础设

施费、建安工程费、其他间接费用等）；投资利息按资金在建设期均匀投入（土地

款和前期费作一次性投入），以

１－３

年的银行贷款利率

５．４０％

计算；土地增值税

参照《土地增值税暂行条例》计算，该项目应交增值税为

２

，

３８０．３５

万元；销售费

用和管理费用分别按收入的

２％

和

１％

确定；开发商利润确定：行业平均的投资

利润率按

２１％

确定（按

２００８

年上市房产企业平均成本利润率确定），开发商利

润

＝

（地价

＋

建筑成本）

×２１％

。

１６

银亿海港 日湖花园

售价扣减税费利

润确定

评估值

＝

预计可实现售价

－

销售费用

－

销售税金及附加

（包括土地增值税）

－

所得

税

－

适当利润

市场单价：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，车位

１４０

，

０００

元

／

个，商铺

１６

，

０００

元

／

平方米，小高层

１０

，

５００

元

／

平方

米。销售费用率

２％

，营业税及附加率

５．７％

，所得税率

２５％

，土地增值税参照《土

地增值税暂行条例》计算，应交增值税为

４

，

０８３

，

０９５

元。适当利润：对已签合同

房产，因收入额已确定，风险不大，按净利润的

５％

扣除适当利润，对未签合同房

产考虑经营风险按净利润的

３０％

扣除适当利润。

１７

上海银嵘 文翔名苑（一期）

售价扣减税费利

润确定

评估值

＝

预计可实现售价

－

销售费用

－

销售税金及附加

（包括土地增值税）

－

所得

税

－

适当利润

市场单价：对于未签约的参照同类物业销售平均水平确定，商铺售价为

１０

，

１２５

元

／

平方米、车位

５０

，

０００

元

／

个。销售费用率

２％

，营业税及附加率

５．５％

，所得税率

２５％

，土地增值税参照《土地增值税暂行条例》计算，不需缴纳，土地增值税为

零。适当利润：对未签合同房产考虑经营风险按净利润的

３０％

扣除适当利润。

１８

银亿置业

银都佳园

Ａ

、梅苑

中央花城、外滩大

厦

售价扣减税费利

润确定

评估值

＝

预计可实现售价

－

销售费用

－

销售税金及附加

（包括土地增值税）

－

所得

税

－

适当利润

市场单价：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，银都

Ａ

的车位

５５０００

元

／

个，商铺

１３０１４

元

／

平方米；梅苑中央花城

的车位

６３３００

元

／

平方米，住宅

５６００

元

／

平方米，商铺

７６００

元

／

平方米；银亿外滩大

厦的车位

２６６０００

元

／

个；石板巷、黄金水岸车位分别为

１５００００

万

／

个和

１７２５００

元

／

个。销售费用率

２％

，营业税及附加率

５．７０％

，所得税率

２５％

，土地增值税参照

《土地增值税暂行条例》计算，应交增值税为

８１２

，

６７６

元。适当利润：对已签合同

房产，因收入额已确定，风险不大，按净利润的

５％

扣除适当利润，对未签合同房

产考虑经营风险按净利润的

３０％

扣除适当利润。

１９

玉环银亿 欧洲花园

售价扣减税费利

润确定

评估值

＝

预计可实现售价

－

销售费用

－

销售税金及附加

（包括土地增值税）

－

所得

税

－

适当利润

市场单价：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，商铺售价为

６

，

４００

元

／

平方米；车位售价为

９

万

／

个、储藏室售价为

２

，

５００

元

／

平方米。销售费用率

２％

，营业税及附加率

５．６％

，所得税率

２５％

，土地增

值税参照《土地增值税暂行条例》计算，增值率

２０％

以下，本项目无需缴纳土地

增值税。适当利润：对已签合同房产，因收入额已确定，风险不大，按净利润的

５％

扣除适当利润， 对未签合同房产考虑经营风险按净利润的

３０％

扣除适当利

润。

２０

象山汇金 汇金大厦

售价扣减税费利

润确定

评估值

＝

预计可实现售价

－

销售费用

－

销售税金及附加

（包括土地增值税）

－

所得

税

－

适当利润

市场单价：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，通过与周边商铺位置、建筑品质等的对比，综合确定“汇金大厦”一

层商铺价格为

６１

，

０００

元

／

平方米，二层商铺价格为

１１

，

７５０

元

／

平方米，地下车位

价格为

１１０

，

０００

元

／

个。销售销售税金

５．６％

，所得税率

２５％

，土地增值税参照《土

地增值税暂行条例》计算，应交增值税为

４

，

２６０

，

７０４

元。适当利润：对已签合同

房产，因收入额已确定，风险不大，按净利润的

５％

扣除适当利润，对未签合同房

产考虑经营风险按净利润的

３０％

扣除适当利润。

２１

沈阳银亿 万万城

假设开发法并用

市场法对土地进

行了验证

开发项目评估价值

＝

销售收

入

－

尚需支付的建筑成本

－

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

销售价：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，一期多层

３６００

元

／

平方米，高层

４１２６

元

／

平方米，洋房

４３８８

元

／

平方

米，商铺

５９１５／

平方米，车库

１４５５３０

元

／

个；三期住宅

４２００／

平方米，商铺

５５００／

平方

米，车库

１５７７６３

元

／

个。建筑成本每平米

１９１２

元（包括前期工程费、基础设施费、

建安工程费、其他间接费用等）。尚需发生的资本化利息以项目开发各年度所需

资金计算确定，银行贷款利率以

１－３

年的贷款利率

５．４０％

计算。土地增值税参

照《土地增值税暂行条例》计算，该项目无需交增值税。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， 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，行业平均的投资利润率按

１０％

确定（按

２００８

年上市房产企业平均成本利润

率确定并结合沈阳市房地产的实际风险情况，确定为

１０％

），对于已支付的建筑

成本的适当利润按正常利润的

１０％

计算（根据行业平均的投资利润率结合沈阳

市场的实际情况按

１０％

确定）。

（四）收益法评估情况说明

１

、收益模型的选取

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

２

、收益年限的确定

因公司未来拿地的成本及开发计划均难以预测，故仅对公司目前土地储备、开发产品及在开发项目的情况进行测算，假设公司收益年

限为项目开发完毕为止。根据评估假设及公司目前项目的开发、销售进度预测，本次评估的收益年限采用有限年限；同时考虑到公司控股子

公司项目的清算时间，本次评估预测的收益年限预计到各公司清算完毕为止。

３

、未来收益的确定

（

１

）经营活动现金流入预测

①

销售商品、提供劳务收到的现金

ⅰ

）项目销售计划及销售价格

对于公司的外滩花园、清泉花园及其他部分少量尾房，根据公司的销售计划并结合对宁波当地的房地产市场分析，预计

２０１２

年公司的

存量房全部销售完毕。在销售价格方面，对于已签订合同或已协定售价、尚未实现销售的未售房产，根据被评估单位提供的销售合同或销售

部门记录，确定房产预计可实现售价；对于其他尚未销售房产，根据被评估单位提供的最新销售定价、最近售价情况、周围类似房产市场调

查情况，采用市场法分析确定房产预计可实现售价。

永丰路地块项目预计

２０１０

年

９

月份开工，

２０１１

年

１

月开始预售， 预计

２０１１

年、

２０１２

年每年销售总可销售面积的

５０％

，

２０１２

年销售完

毕。评估人员对待估宗地所在地区同类用途物业的基准日销售价格进行了调查，通过与已取得基准日销售价格的周边楼盘的地理位置、项

目规模、交通状况、周边配套、建筑风格及用材、园区绿化及配套及物业管理等因素的综合分析比较，并结合销售情况，综合确定住宅销售均

价为

１８

，

０００

元

／

平方米，商铺均价为

３６

，

０００

元

／

平方米，车库均价为

１８０

，

０００

元

／

个。

公司与东方航空公司的“东方大厦、东方名庭”项目已竣工，

２００８

年

１２

月开始预售，截至评估基准日公司住宅已预售

５４％

，写字楼已预

售

１１％

、 商铺已售

９２％

。

２００９

年下半年住宅的销售量占总可售部分的

６％

，

２０１０

年占

４０％

。

２０１０

年写字楼的销售量占总可售部分的

７１％

，

２０１１

年占

１８％

。商铺预计

２０１０

年销售剩余的

８％

。

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，综合分析预测“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、车位售价为

１３．７

万元

／

个、车库售价为

２００

，

０００

元

／

平方米。

ⅱ

）房地产销售现金流入测算

根据项目销售计划，在综合分析各项目所在地市场价格及公司销售定价的基础上，测算公司的各年的销售收入。

根据公司的实际收款情况，对于新开工项目假设基准日预售未收房款于

２００９

年

７－１２

月收到，以后每年销售合同金额的

１０％

于下个会

计年度收到，销售当年收到总销售合同金额的

９０％

。

通过上述方法测算出公司各年销售商品、提供劳务收到的现金（房地产销售现金流入）。

②

收到的其他与经营活动有关的现金

主要考虑期中及期末营运资金的回收，即公司与各往来单位款项的收回及项目清算后公司占用的货币资金的收回。

③

经营活动现金流入小计

即为销售商品、提供劳务收到的现金与收到的其他与经营活动有关的现金合计。

（

２

）经营活动现金流出预测

①

购买商品、接受劳务支付的现金

公司的外滩花园等存量房成本已支付完毕，仅考虑永丰路地块及“东方大厦、东方名庭”项目的成本支出。

建造开发一个楼盘，需土地取得、前期工程、建安工程和配套建设四个阶段。期间发生的成本费用概括有前期费用（勘察设计费、规费及

其他前期费用）、基础设施配套费、建安费用（建筑、安装及不可预见费）及开发间接费四项内容。具体如下：

ⅰ

）土地成本

根据土地出让合同及付款发票，计算确定公司的土地成本及契税。

ⅱ

）前期费用

前期费用主要由规费、工程其他费用、勘察设计费组成，根据省市有关文件及费用定额并结合该楼盘前期费用实际发生的费用情况，综

合确定前期费用。

ⅲ

）建安成本

建安成本包括土建成本、安装工程费用、内部装修、外墙幕墙、电梯成本、中央空调及不可预见费，根据该项目的相关预算资料、建造合

同及公司类似项目成本，综合确定建安成本总价。

ⅳ

）基础设施及配套：根据宁波市现行的收费标准并结合已签订的合同及相关预决算资料的相应数据，综合确定该楼盘基础设施及配

套总价。

ⅴ

）开发间接成本：公司开发间接成本主要包括工程监理费等，根据目前宁波市一般的收费标准并结合已签订的合同及相关预决算资

料，综合确定开发间接成本总价。

ⅵ

）建筑成本

建筑成本

＝

土地成本

＋

前期费用

＋

建安成本

＋

基础设施

＋

开发间接成本

ⅶ

）购买商品、接受劳务支付的现金预测

在核实公司账面已发生情况的基础上，根据公司的开发建造计划，预计以后年度的付款进度。

对于资本化利息，根据公司基准日长短期借款并结合公司融资及还款计划（详见筹资活动产生的现金流量），根据各年借款利息分摊至

工程。

考虑到资本化利息需在筹资活动产生的现金流量中的“支付利息所支付的现金”测算，故不列入购买商品、接受劳务支付的现金预测

中。

②

支付的各项税费

ⅰ

）营业税金及附加

营业税金及附加主要为营业税、城建税、教育费附加、零星税费等，根据当地房地产公司税收政策，同时结合类似房地产公司税费征收

情况，公司项目预售现金流入需缴纳营业税（收入的

５％

）、城建税（营业税的

７％

）、教育费附加（营业税的

５％

）、水利基金（收入的

０．１％

），综

合取为销售收入的

５．７％

。

根据公司各年的收入测算及税金比例计算各年的营业税金及附加。

ⅱ

）土地增值税

根据当地房地产公司税收政策及公司的预缴比例计算各年预缴的土地增值税。

土地增值税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。评估中假设各项目直至销售完毕后进行土地增税清算，对

于各年土地增值税预缴数额与测算的总额差异在项目完成后一次补交。

ⅲ

）所得税

税前利润

＝

销售收入

－

销售成本

－

销售税金及附加

－

销售费用

－

管理费用

＋

其他业务利润

所得税清算值

＝

税前利润

×

所得税率

根据当地房地产公司税收政策及公司的预缴比例计算各年预缴的所得税。

评估中假设各项目直至销售完毕后进行所得税清算，对于各年所得税预缴数额与测算的总额差异在项目完成后一次补交。

ⅳ

）支付的各项税费

支付的各项税费为销售税金及附加、土地增值税及所得税等税费各年现金流出的合计数。

③

支付给职工的现金及支付的其他与经营活动有关的现金

ⅰ

）销售费用现金流出预测

房地产销售费用主要由两部分组成，即广告宣传费及其他费用。广告宣传费是公司为了促销而进行的广告、展会等方面的费用，其他费

用主要指办公费用、销售人员工资、售楼部装修等。

各年销售费用根据公司销售计划及实际经营情况并结合房地产行业情况进行预测。

ⅱ

）管理费用现金流出预测

管理费用主要包括工资福利费及其他管理费（房租水电费、业务招待费、办公费、通讯费用、审计评估法律事务费、折旧摊销等）。

公司人员数量根据公司实际需要并结合其实际情况进行预测；对于其工资按公司自身并结合宁波当地房地产公司工资水平综合预测。

福利费及保险费用按照国家有关规定（含养老统筹、住房公积金、医疗保险等）按工资总额的

４５％

测算。

其他费用（房租水电费、业务招待费、办公费、通讯费用、审计评估法律事务费、折旧摊销等）按照公司各年的管理需要综合确定。

由于管理费用现金流出需要在管理费用基础上考虑扣除折旧费等非现金流出，对于折旧费的计算，根据公司基准日固定资产折旧情况

并结合“资本性支出”中设备新增更新所引起的折旧费用变化加以综合计算而得。

ⅲ

）往来款项等现金净流量预测

主要考虑公司的各项往来款的支付流出，根据公司及其他单位的往来清算进行预测。

ⅳ

）支付给职工的现金及支付的其他与经营活动有关的现金预测

综合各年的销售费用、管理费用及往来款项等现金净流量的预测，得出各年支付给职工的现金及支付的其他与经营活动有关的现金流

量。

④

经营活动现金流出小计

即为购买商品、接受劳务支付的现金、支付的各项税费、支付给职工的现金及支付的其他与经营活动有关的现金的各年合计数。

（

３

）经营活动产生的现金流量净额预测

未来各期经营活动产生的现金流量净额为各年经营活动现金流入与各年经营活动现金流出的差额。

（

４

）投资活动产生的现金流量预测

①

现金流入预测

Ａ

、投资活动所收到的现金

投资活动收到的现金根据各被投资单位的股权净现金流量和投资比例计算。

Ｂ

、处置固定资产、无形资产和其他长期资产所收到的现金

处置固定资产、无形资产和其他长期资产所收到的现金主要考虑公司项目清算年度末设备及车辆处置现金流入。

Ｃ

、投资活动现金流入小计

为投资活动所收到的现金与处置固定资产、无形资产和其他长期资产所收到的现金各年的合计数。

②

现金流出预测

投资活动现金流出主要为购建固定资产、无形资产和其他长期资产所支付的现金。评估中根据未来房地产开发管理过程中的实际需要

对办公设备的购置更新进行了预测。

③

投资活动产生的现金流量净额预测

未来各期投资活动产生的现金流量净额为各年投资活动现金流入与各年投资活动现金流出的差额。

（

５

）筹资活动产生的现金流量

①

借款所收到的现金预测

根据公司的筹资计划测算公司需借入的款项。

②

偿还债务所支付的现金

根据公司各年的资金需求及现金流测算各年可以偿还的金额。

③

偿付利息所支付的现金

评估人员按照各年相应的长短期借款利率、 借款占用期限及当年占用的借款数量计算了资本化利息， 并相应计入各项目的开发成本

中。

④

筹资活动产生的现金流量净额预测

未来各期筹资活动产生的现金流量净额为各年筹资活动现金流入与各年筹资活动现金流出的差额。

（

６

）股权现金流预测

各年股权现金流量

＝

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

（

７

）折现率

Ｋｅ

的确定

①

折现率计算方法及公式

Ｋｅ＝Ｒｆ１＋Ｂｅｔａ×ＭＲＰ＋Ｒｃ＝Ｒｆ１＋Ｂｅｔａ×

（

Ｒｍ－Ｒｆ１

）

＋Ｒｃ

其中：

Ｋｅ

—权益资本成本

Ｒｆ１

—目前的无风险利率

Ｒｍ

—市场回报率

Ｂｅｔａ

—权益的系统风险系数

ＭＲＰ

—市场的风险溢价

Ｒｃ

—公司特定风险调整系数

②

折现率的确定

Ａ

、无风险报酬率的确定。

国债收益率通常被认为是无风险的，本次评估用评估基准日中长期国债的到期收益率

３．４８％

作为无风险利率（

Ｒｆ１

）。

Ｂ

、企业风险系数

Ｂｅｔａ

：

根据“万德资讯情报终端”查询，沪、深两地房地产行业企业上市公司近期的

Ｂｅｔａ

值为

１．３１７７

。

Ｃ

、计算市场的风险溢价

证券交易指数是用来反映股市股票交易的综合指标，评估师分别选用上证综指和深证成指为上交所和深交所的股票投资收益的指标，

为了计算股市投资回报率，评估师收集了

１９９６

年到

２００９

年

６

月上述两证交所的年度指数，分别计算上证综指和深证成指的年收益率。计

算结果如下：

深证成指算术平均年收益率

２５．３３％

几何平均年收益率

１０．７８％

上证综指算术平均年收益率

２０．７５％

几何平均年收益率

９．８３％

由于几何平均值更能恰当地反映年度平均收益率指标，评估师选用几何平均值，根据基准日两证券市场的流通市值比例加权平均，取

值

１０．０３％

。

Ｄ

、

Ｒｃ

—公司特定风险调整系数的确定

公司在未来经营时，可能会面临政策风险、项目开发风险、销售风险、筹资风险、土地风险等，经综合分析，取公司特定风险调整系数为

４％

。

Ｅ

、

Ｋｅ

的计算

Ｋｅ＝Ｒｆ１＋Ｂｅｔａ×ＭＲＰ＋Ｒｃ

＝Ｒｆ１＋Ｂｅｔａ×

（

Ｒｍ－Ｒｆ１

）

＋Ｒｃ

＝３．４８％＋１．３１７７×

（

１０．０３％－３．４８％

）

＋４％

＝１６．１１％

取折现率为

１６％

。

４

、评估值测算过程与结果

根据上述测算，公司股权现金流的评估值计算如下：

单位：元

项目

２００９

剩余期

２０１０

年

２０１１

年

２０１２

年

２０１３

年

股权现金流量

５９０

，

５３３

，

１０２ １

，

０００

，

１１３

，

７６５ ７８６

，

４６２

，

７８８ ４７９

，

５６２

，

６５８ ６３９

，

０３１

，

７４５

折现率

１６％ １６％ １６％ １６％ １６％

折现期

０．２５ １ ２ ３ ４

折现后净现金流量

５６９

，

０２０

，

０００ ８６２

，

１７０

，

０００ ５８４

，

４７０

，

０００ ３０７

，

２４０

，

０００ ３５２

，

９３０

，

０００

项目

２０１４

年

２０１５

年

２０１６

年

２０１７

年

股权现金流量

１２７

，

５２６

，

８４７ １６２

，

６９９

，

７８５ ４０３

，

６１０

，

２６５ ４３２

，

３８７

，

７３５

折现率

１６％ １６％ １６％ １６％

折现期

５ ６ ７ ８

折现后净现金流量

６０

，

７２０

，

０００ ６６

，

７８０

，

０００ １４２

，

８１０

，

０００ １３１

，

８９０

，

０００

股权现金流评估值

３

，

０７８

，

０３０

，

０００

５

、非经营性资产及溢余资产评估值的计算

（

１

）非经营性资产是指对主营业务没有直接“贡献”或暂时不能为主营“贡献”的资产，非经营资产主要为公司对南京银嵘、望悠地产、银

亿物业、矮柳投资、宁波房地产股份有限公司、宁波中元房地产开发有限公司及银泰销代

７

家公司的长期股权投资。

以资产基础法中各长期股权投资的结果作为评估值， 各子公司中的非经营性资产以其评估价值和银亿房产所占份额确定为被评估单

位的非经营性资产的价值。

故银亿房产的非经营性资产的评估值为：

单位：元

序号 被投资单位名称 投资日期 投资比例 被投资单位净资产 评估价值

１

南京银嵘房地产开发有限公司

２００７．９ １００．００％ １５

，

０７０

，

２３２．８０ １５

，

０７０

，

２３２．８０

２

宁波矮柳投资发展有限公司

２００５．１２ ９．５０％ １１

，

４２０

，

０００．００

３

宁波房地产股份有限公司

２００２．４ １０．００％ ２１５

，

８５１

，

８９０．８１ ２１

，

５８５

，

１８９．０８

４

宁波中元房地产开发有限公司

２００４．７ ２０．００％ ４５

，

１１３

，

９７９．２７ ９

，

０２２

，

７９５．８５

５

宁波望悠房地产有限公司

２００６．８ １００．００％ ９８

，

３５９

，

４５１．６６ ９８

，

３５９

，

４５１．６６

６

宁波银亿物业管理有限公司

１９９７．１ １００．００％ １５

，

００１

，

３０８．４１ １５

，

００１

，

３０８．４１

７

宁波银泰房地产销售代理服务有限公司

２００２．５ １００．００％ ４

，

９１４

，

５９１．６９ ４

，

９１４

，

５９１．６９

８

宁波银亿置业有限公司非经营性资产

１０５

，

１０５

，

３０９

９

沈阳银亿房地产开发有限公司非经营性资产

１

，

８００

，

０００

１０

大庆银亿房地产开发有限公司非经营性资产

１４

，

２０４

，

５０４

１１

宁波银亿建设开发有限公司非经营性资产

８７

，

００８

，

５７７．９３

１２

合计

３８３

，

４９１

，

９６０．４２

（

２

）溢余资产是指生产经营中不需要的资产，如多余现金、有价证券、与预测企业收益现金流不相关的其他资产等。

①

评估人员通过分析后认为，银亿房产基准日时的投资性房地产和建筑物类固定资产均与企业的收益现金流预测无关，作为溢余资产

考虑。投资性房地产和建筑类固定资产在资产基础法下的评估值分别为

８４

，

６０２

，

２８５．３１

元和

３１

，

５０４

，

１６２．６３

元，故上述溢余资产的价值为

１１６

，

１０６

，

４４７．９４

元。

②

子公司银亿置业持有溢余资产

１５

，

３８５

，

６２５

元，故按银亿房产所占份额确认溢余资产为

１５

，

３８５

，

６２５

元。

③

子公司大庆银亿持有溢余资产

４５

，

８５４

，

６００．００

元，故按银亿房产所占份额确认溢余资产为

４５

，

８５４

，

６００．００

元。

故溢余资产的价值合计为

１７７

，

３４６

，

６７３

元。

６

、收益法的评估结果

银亿房产股东全部权益价值

＝

股权现金流评估值

＋

溢余资产价值

＋

非营运资产价值

＝３

，

０７８

，

０３０

，

０００＋１７７

，

３４６

，

６７３＋３８３

，

４９１

，

９６０

＝３

，

６３８

，

８７０

，

０００

元

（五）银亿房产及其下属子公司开发项目评估增值合理性分析

本次对银亿房产及其下属子公司开发项目进行评估时在评估方法及评估参数的具体选取上都基于谨慎性原则进行，主要有：

１

、假设开发法中的参数选取

评估时对在开发项目的评估采用假设开发法评估，即以项目完工后各项物业的预计收入，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

评估时对该方法中的每一个参数的选定均从谨慎的原则出发，充分考虑各种风险因素，体现了评估结果的客观公正，从而评估增值更

趋合理。主要评估参数的说明如下：

（

１

）采用假设开发法评估中，各项物业完工后预计的市场售价，是在充分的市场调研的基础上，以略低于目前市场价格的价格确定（各

项目所取售价情况详见上述各项目增值原因说明）。

（

２

）采用假设开发法评估中，对投资利润的扣除方面，评估机构首先对投资利润率以

２００８

年房产类上市公司的投资利润率

２１％

确定，

预计

２００９

年上半年的投资利润率会低于

２００８

年的比例；在扣除口径方面，不但对尚需投入的成本计算相应的投资利润，还对实际已投入

的建筑成本，考虑到物业销售可能存在一定的风险故也扣除了一定的投资利润。

此外，对荣耀置业的“环球中心”项目和镇海银亿的“海尚广场”考虑到其中商业地产的比重较大，为体现高风险高收益的原则，在扣除

开发商投资利润时，其投资利润率按

２５％

计算，高于行业平均数。具体扣除情况详见下表：

序号 公司 项目

存货账面价值

（万元）

存货评估值（万

元）

增值额

（万元）

存货评估

增值率

已扣除的开发商

利润（万元）

扣除的利润占

项目净利润的

比例

１

荣耀置业 环球中心

８２

，

０２８．５３ １７６

，

５９０．４３ ９４

，

５６１．９０ １１５．２８％ ２４

，

５４９．４９ ２１．０８％

２

南京中兆 金陵尚府

６１

，

３２３．３３ ９８

，

４５５．５３ ３７

，

１３２．２０ ６０．５５％ １１

，

７５７．５８ ２６．１６％

３

镇海银亿 海尚广场

２２

，

７４０．３７ ５６

，

９７７．４７ ３４

，

２３７．１０ １５０．５６％ １７

，

７７３．２４ ３４．３６％

４

南昌银亿 南昌项目

２７

，

７４９．３５ ５２

，

２０７．６９ ２４

，

４５８．３４ ８８．１３％ ４３

，

７３５．０９ ６２．９１％

５

余姚伊顿 伊顿国际城

１００

，

４１５．９８ １３２

，

８３６．２０ ３２

，

４２０．２２ ３２．２９％ ２５

，

５１７．１６ ４５．９７％

６

银亿建设 上上城

８８

，

４８１．６４ ９６

，

１２４．８４ ７

，

６４３．２０ ８．６４％ １０

，

６７２．２１ ６６．６１％

７

银亿永盛 高桥阳光

２７

，

３４６．７３ ３９

，

６６４．３７ １２

，

３１７．６４ ４５．０４％ ９

，

０４６．０２ ４２．３６％

８

象山银亿 世纪花园

５５

，

５８６．１５ ６０

，

３２４．０８ ４

，

７３７．９３ ８．５２％ １０

，

８１８．２７ ７１．１４％

（

３

）采用假设开发法评估中，对开发项目的土地增值税完全按照税法条例进行扣除，扣除大大超过目前企业按收入比例预征金额。具体

见下表：

序号 公司 项目

存货账面价值

（万元）

存货评估值（万

元）

增值额

（万元）

存货评估增

值率

扣除的土地增值税

（万元）

１

荣耀置业 环球中心

８２

，

０２８．５３ １７６

，

５９０．４３ ９４

，

５６１．９０ １１５．２８％ ６７

，

０１２．２１

２

南京中兆 金陵尚府

６１

，

３２３．３３ ９８

，

４５５．５３ ３７

，

１３２．２０ ６０．５５％ １９

，

２２４．３８

３

镇海银亿 海尚广场

２２

，

７４０．３７ ５６

，

９７７．４７ ３４

，

２３７．１０ １５０．５６％ ２４

，

８６５．７７

４

南昌银亿 南昌项目

２７

，

７４９．３５ ５２

，

２０７．６９ ２４

，

４５８．３４ ８８．１３％ ２４

，

６０７．４１

５

余姚伊顿 伊顿国际城

１００

，

４１５．９８ １３２

，

８３６．２０ ３２

，

４２０．２２ ３２．２９％ １４

，

７６４．９０

６

银亿建设 上上城

８８

，

４８１．６４ ９６

，

１２４．８４ ７

，

６４３．２０ ８．６４％ ０．００

７

银亿永盛 高桥阳光

２７

，

３４６．７３ ３９

，

６６４．３７ １２

，

３１７．６４ ４５．０４％ ６

，

６３４．６０

８

象山银亿 世纪花园

５５

，

５８６．１５ ６０

，

３２４．０８ ４

，

７３７．９３ ８．５２％ ０．００

９

银亿建设 时代广场

２２

，

９３７．８０ ３６

，

２８０．８３ １３

，

３４３．０３ ５８．１７％ ４

，

８４６．１１

１０

银亿房产 东航大厦、东方名庭

２３

，

５０９．８８ ３５

，

６２８．８０ １２

，

１１８．９２ ５１．５５％ ５

，

３９６．３２

１１

矮柳置业 东方商务中心

３４

，

８６８．７１ ５１

，

３４２．４０ １６

，

４７３．６９ ４７．２４％ ８

，

５７５．３２

注：上上城和世纪花园项目由于增值比例小于

２０％

，按土地增值税条例免征土地增值税。

２

、对已完工开发项目评估时的参数选取

对已完工开发产品的评估，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、销售情况等，以在市

场上可能实现的售价扣减应缴纳的全部税费及适当利润后确认评估值，并将公司计提的存货跌价准备评估为零。计算公式为：

评估值

＝

预计可实现售价

－

销售费用

－

销售税金及附加

－

土地增值税

－

所得税

－

适当利润

对存量房的评估方面，评估除了扣除存量房销售必要的税费外，还扣除了适当的净利润，已合同的按

５％

扣除，未签合同的按

３０％

扣除。

具体扣除情况详见下表：

序号 公司 项目

存货账面价值

（万元）

存货评估值（万

元）

增值额

（万元）

存货评估增

值率

扣除的开发商利

润（万元）

占项目净利润

的比例

１

银亿建设 时代广场

２２

，

９３７．８０ ３６

，

２８０．８３ １３

，

３４３．０３ ５８．１７％ ２

，

４９０．８７ １５．７３％

２

银亿房产

东航大厦、

东方名庭

２３

，

５０９．８８ ３５

，

６２８．８０ １２

，

１１８．９２ ５１．５５％ ３

，

１７５．２４ ２０．６６％

３

矮柳置业 东方商务中心

３４

，

８６８．７１ ５１

，

３４２．４０ １６

，

４７３．６９ ４７．２４％ ６

，

２６８．８５ ２７．５６％

通过以上分析，评估机构认为对银亿房产本次评估时所采用的评估方法、评估参数是适当的，考虑了各项风险因素，本次拟购买资产的

评估增值是合理的。

（六）玉环银亿山体景观公园的经营用房经营使用权事项对本次评估结果的影响

根据

２００５

年

１１

月

２２

日玉环银亿与玉环县珠港镇塘里村村民委员会签订的《共同建设狮子山山体景观公园协议书》以及

２００８

年

１０

月

１６

日签订的补充协议书，山体景观公园由玉环银亿出资建设（作为玉环银亿所开发的“欧洲花园”配套设施成本处理），玉环县珠港镇塘

里村村民委员会拥有山体景观公园的产权，而山体景观公园中建筑面积为

１

，

６００

平方米的经营用房的经营使用权从

２００８

年

１１

月

１

日至

２０１４

年

４

月

３０

日归玉环银亿所有，到期后转交玉环县珠港镇塘里村村民委员会。截至评估基准日

２００９

年

６

月

３０

日，该山体景观公园的经

营用房作为玉环银亿员工的宿舍楼，期后仍未出租，且未来出租收益的不确定性较大，本次重组评估时未考虑经营用房经营使用权价值。

勤信评估认为，因本次重组评估中对山体景观公园的相关成本均已计入欧洲花园的项目成本，对未确定的收入均未计入项目总收入

中，所以欧洲花园项目评估基于谨慎性原则，评估值合理。若期后经营用房取得相关收益，将增加欧洲花园项目评估值。

（七）银亿房产部分地产项目未考虑评估增值的情况

拟购买资产尚有部分地产项目未考虑评估增值，仅以帐面价值列示。如：

（

１

）宁波银亿世纪投资有限公司拟开发的“洪塘”项目地块。该项目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。土地出让合同总金额为

２０４

，

０４３

，

１８２．４０

元，土地面

积为

７２

，

７５１

平方米，容积率为

１．６

，规划建筑面积为

１６５

，

４２１

平方米。截至评估基准日已按合同支付土地款

１０３

，

３４５

，

０００．００

元。截至评估报

告日，公司已付清相关的土地款项并已取得国有土地使用证。考虑到企业土地为期后取得，故本次评估按账面值保留。该项目地取得成本为

２

，

８０４．６７

元

／

平方米，而以基准地价法评估该土地的评估单价为

３

，

５８３．２３

元

／

平方米，该公司单位土地评估增值

７７８．５６

元

／

平方米，评估增值

５６

，

６４２

，

３８７

元，增长率为

２７．７６％

。在本次评估时并未考虑上述潜在增值。

（

２

）“沈阳银亿”未开发土地面积为

５４８

，

９９２．２５

平方米，取得土地成本为

６６９

，

５１５

，

６９４．９１

元，已预付土地款

２８５

，

９７１

，

６９４．９１

元（账列预付

账款），尚未支付土地款为

３８３

，

５４４

，

０００．００

元。

与土地相应的合同尚在执行过程中，根据“沈阳银亿”评估说明中介绍的方法测算公司该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

１

，

１６０

，

５７０

，

０００．００

元，扣除流转税、土地增值税和所得税后的评估值为

９３７

，

７８１

，

４５７

元，评估增值

２６８

，

２６５

，

７６２

元，增值率为

４０．７０％

。

在本次评估时并未考虑上述土地潜在增值。上述事项无疑将增加“银亿房产”以后年度的盈利水平，从而更好的保障“银亿房产”整体评

估增值的实现。

（

３

）鲁家峙期后取得三宗土地的相关情况

①

舟山市普陀区鲁家峙岛

Ｃ０４－４

地块

该地块位于舟山普陀区鲁家峙岛

Ｃ０４－０４

宗地面积

２６

，

１８３Ｍ２

；土地用途：城镇住宅用地；土地使用权出让年期为

７０

年；容积率：

１．０≤

容

积率﹤

１．６

；银亿房产以

２

，

０８０Ｍ２／

元，总价

５

，

４４６．０６

万元获得

Ｃ０４－４

地块的土地使用权，目前已取得权证。

②

舟山市普陀区鲁家峙岛

Ｃ－０８－０１

地块

该地块位于舟山普陀区鲁家峙岛

Ｃ０８－０１

宗地面积

５５

，

３３０．７７Ｍ２

；土地用途：城镇住宅用地；土地使用权出让年期为

７０

年；

１．０≤

容积率

﹤

１．４

；银亿房产以

１

，

９４０Ｍ２／

元，总价

１０

，

７３４．１７

万元，获得

Ｃ０８－０１

地块的使用权，目前已取得权证。

③

舟山市普陀区鲁家峙岛东南涂

Ａ

、

Ｂ

、

Ｃ

、

Ｄ

、

Ｅ

地块

该五幅地块位于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

；土地用途：批发零售，城镇住宅（批发零售用

地比例不高于

１０％

）；容积率：

１．０≤

容积率﹤

１．５

，土地出让年期批发零售

４０

年，城镇住宅

７０

年。舟山银亿以

２

，

３１４

元

／Ｍ２

，总价

１８２

，

６１６．２５

万元竞得舟山市普陀区鲁家峙岛东南涂

Ａ

、

Ｂ

、

Ｃ

、

Ｄ

、

Ｅ

地块的土地使用权。

鲁家峙期后取得上述三宗土地均为最近通过拍卖取得的，从项目土地的区位、城市未来规划来看，未来土地仍有一定的增值潜力。

上述事项无疑将增加“银亿房产”以后年度的盈利水平，从而更好的保障“银亿房产”整体评估增值的实现。

（八）银亿房产在基准日后收购鲁家峙投资对评估的影响说明

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，工商变更手续已经办理完毕。勤信评估认为：

１

、鲁家峙投资为一家专门从事土地开发的公司，截至评估报告出具日鲁家峙投资尚在土地开发的前期阶段，鲁家峙投资账面净资产为

８

，

０１２

万元，占银亿房产审计后净资产的比例不足

１０％

，其重要性相对较低，影响较小。

２

、银亿房产按照鲁家峙投资的注册资本进行股权收购，根据鲁家峙投资的会计报表反映，账面主要为往来款，实物资产占公司总资产

的比例为

４．２％

，审计账面净资产与鲁家峙投资注册资本差异不大，基本可以反映鲁家峙投资股权的公允价值，不会对银亿房产的评估值产

生重大影响。

３

、本次评估是基于银亿房产

２００９

年

６

月

３０

日审计后的会计报表进行的，并同时建立在公司基准日现有项目开发完毕后终止经营的

假设基础上进行；同时银亿房产按照鲁家峙投资的实收资本金额进行股权收购，交易作价可以反映鲁家峙投资股权的公允价值，不会对银

亿房产的评估值产生重大影响。

综上分析，期后银亿房产的该次股权收购事项不会对本次的评估假设、前提及评估结果产生重大影响，不会对发行股份购买资产交易

作价产生重大影响。

（九）银亿房产补充评估情况

根据勤信评估出具的浙勤评报［

２０１０

］

２５７

号《资产评估报告》，银亿房产以

２０１０

年

５

月

３１

日为基准日的补充评估情况如下：

１

、资产基础法评估结果：

银亿房产的资产、负债及股东全部权益的评估结果为：

资产账面价值

７

，

０３５

，

５１７

，

０８５．３５

元，评估价值

９

，

８９３

，

９５９

，

８９１．４５

元，评估增值

２

，

８５８

，

４４２

，

８０６．１０

元，增值率为

４０．６３％

；

负债账面价值

６

，

０１７

，

９６７

，

３８５．６２

元，评估价值

６

，

０１７

，

９６７

，

３８５．６２

元；

股东权益账面价值

１

，

０１７

，

５４９

，

６９９．７３

元，评估价值

３

，

８７５

，

９９２

，

５０５．８３

元，评估增值

２

，

８５８

，

４４２

，

８０６．１０

元，增值率为

２８０．９１％

。

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／Ａ＊１００

一、流动资产

３

，

８０４

，

６５１

，

０２９．０３ ３

，

８４６

，

９１７

，

４９０．３０ ４２

，

２６６

，

４６１．２７ １．１１

二、非流动资产

３

，

２３０

，

８６６

，

０５６．３２ ６

，

０４７

，

０４２

，

４０１．１５ ２

，

８１６

，

１７６

，

３４４．８３ ８７．１６

其中：长期股权投资

２

，

６３１

，

６４０

，

５５０．８４ ５

，

３２４

，

１７０

，

３２５．１６ ２

，

６９２

，

５２９

，

７７４．３２ １０２．３１

持有至长期投资

长期应收款

５５９

，

２９３

，

２７７．５３ ６６８

，

２３８

，

０００．００ １０８

，

９４４

，

７２２．４７ １９．４８

投资性房地产

建筑物类固定资产

１１

，

４５２

，

１１９．２０ ２２

，

７６７

，

２１６．００ １１

，

３１５

，

０９６．８０ ９８．８０

设备类固定资产

４

，

９２７

，

６９１．７１ ８

，

４３１

，

９４０．００ ３

，

５０４

，

２４８．２９ ７１．１１

在建工程

无形资产—土地使用权

无形资产—其他无形资产

３７７

，

８３０．３８ ３７２

，

０００．００

（

５

，

８３０．３８

） （

１．５４

）

长期待摊费用

１１１

，

６６６．６７ ０．００

（

１１１

，

６６６．６７

） （

１００．００

）

递延所得税资产

２３

，

０６２

，

９１９．９９ ２３

，

０６２

，

９１９．９９

资产总计

７

，

０３５

，

５１７

，

０８５．３５ ９

，

８９３

，

９５９

，

８９１．４５ ２

，

８５８

，

４４２

，

８０６．１０ ４０．６３

三、流动负债

５

，

６２７

，

９６７

，

３８５．６２ ５

，

６２７

，

９６７

，

３８５．６２

四、非流动负债

３９０

，

０００

，

０００．００ ３９０

，

０００

，

０００．００

其中：递延所得税负债

负债合计

６

，

０１７

，

９６７

，

３８５．６２ ６

，

０１７

，

９６７

，

３８５．６２

股东全部权益合计

１

，

０１７

，

５４９

，

６９９．７３ ３

，

８７５

，

９９２

，

５０５．８３ ２

，

８５８

，

４４２

，

８０６．１０ ２８０．９１

银亿房产合并报表反映的归属于母公司的股东权益价值为

１

，

３７６

，

８４０

，

８７３．５６

元， 评估值为

３

，

８７５

，

９９２

，

５０５．８３

元， 评估增值

２

，

４９９

，

１５１

，

６３２．２７

元，增值率

１８１．５１％

。

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，银亿房产股东全部权益价值采用收益法对“宁波银亿房产”股东全部权益价值的评估结果

为

４

，

０３３

，

６７０

，

０００

元。

３

、两种方法评估结果的比较分析和评估价值的确定

银亿房产股东全部权益在资产基础法下的评估结果为

３

，

８７５

，

９９２

，

５０５．８３

元，收益法下的评估结果为

４

，

０３３

，

６７０

，

０００

元，两者相差

１５７

，

６７７

，

４９４

元，差异率为

４．０７％

。

经综合分析，勤信评估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”非公开发行股票收

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

，

８７５

，

９９２

，

５０５．８３

元为银亿房产股东全部权益的评估值。

由于银亿房产资产净值以

２０１０

年

５

月

３１

日为基准日的评估值较

２００９

年

６

月

３０

日有

１６．９０％

的增值，为保护上市公司股东的利益，根

据《非公开发行股份购买资产协议》的约定，本次重组中银亿房产

１００％

股权的作价仍以

２００９

年

６

月

３０

日评估后的资产净值确定。

独立财务顾问平安证券经核查， 浙江勤信资产评估有限公司对银亿房产股东全部权益价值以

２０１０

年

５

月

３１

日为基准日进行了评估

并出具了浙勤评报［

２０１０

］

２５７

号《资产评估报告》，银亿房产评估后资产净值为

３８７

，

５９９．２５

万元，较以

２００９

年

６

月

３０

日为评估基准日的评

估净值

３３１

，

５５２．４７

万元增加

５６

，

０４６．７８

万元，增值幅度为

１６．９０％

，本次补充评估结果较前次评估结果增值主要是由于银亿房产各主要项目

２００９

年

６

月

３０

日后的实际售价不同程度的高于重组基准日评估时的预计售价， 造成补充评估时的项目预计销售收入要高于重组基准日

时的评估结果；另外，本次重组基准日后银亿房产新增项目在本次补充评估时也有部分增值。

独立财务顾问认为，由于银亿房产资产净值以

２０１０

年

５

月

３１

日为基准日的评估值较

２００９

年

６

月

３０

日有

１６．９０％

的增值，根据《非公

开发行股份购买资产协议》的约定，本次重组中银亿房产

１００％

股权的作价仍以

２００９

年

６

月

３０

日评估后的资产净值确定，有利于保护上市

公司股东的利益。

八、主营业务具体情况

（一）主营产品介绍

银亿房产作为一家区域性综合房地产领军企业，主营普通住宅，辅以写字楼、商业开发，并向业主提供优质的物业管理服务。银亿房产

贯彻 “立足宁波，跨区域发展”的房地产开发思路，推进“本地开发与异地开发并举，房产开发与地产经营兼顾，独立开发与合作开发共赢”

的发展战略，开发区域从宁波扩展到长三角、东北地区，

１５

年来，银亿房产在宁波及全国先后成功开发了生活系列、世纪系列、时代系列、花

园系列等诸多精品住宅、写字楼和优质商业物业，总面积达

３００

余万平方米。同时，银亿房产推出的产品都注入创新的概念，开发的楼盘从

住宅小区到办公楼、商铺均营造出独具个性的产品风格。银亿房产近些年开发的项目所获荣誉如下：

项目名称 所获奖项 获奖时间

海德花苑

２０１０

年度最值得期待楼盘

２００９

２０１０

低碳绿色和谐人居楼盘

２０１０

中国房地产最具创新竞争力示范楼盘

２０１０

２０１０

年度最受购房者关注楼盘

２０１１

２０１１

年度人气社区

２０１１

海悦花苑

最具人气婚房

２０１０

年度国际品质楼盘

２０１０

中国住区规划设计创新示范楼盘

２０１０

环球中心 “

２００７

年中国城市标志建筑（楼盘）”、“

２００８－２００９

中国城市建筑新地标

ＴＯＰ１０

”

２００７

宁波银亿上上城 “中国最具品牌创新价值示范楼盘”

２００７

沈阳万万城 “中国最具品牌经典价值示范楼盘”

２００７

清泉花园 宁波市住宅开发项目“人居环境奖”、“年度热销经典楼盘”

２００６

世纪城 宁波地产十六年最具影响力楼盘

２００６

外滩花园

宁波地产十六年最具影响力楼盘

２００６

“中国

２１

世纪绿色生态健康住宅创新示范小区金奖”、“

２００４

年全国人居经典竞赛综合大奖”、“

２００４

年中国十大新地标建筑”

２００４

日湖花园

首届中国金房奖经典示范卓越住宅区、浙江省人居经典、全国人居经典建筑环境双金奖、“

２００６

年度标

志性名盘”

２００５

清泉花园 “中国

２１

世纪绿色生态健康住宅创新示范小区金奖”、“全国人居经典竞赛建筑金奖”

２００４

（二）主要产品工艺流程

银亿房产项目开发流程如下：

（三）主要经营模式

１

、采购模式

银亿房产根据项目所需不同类型建材分别采取如下采购方式：

（

１

）战略招标采购：对各项目均需使用的通用性且金额相对较大的材料、设备实行集中战略招标采购，银亿房产统一招标选定战略合作

供应商，银亿房产及其所属公司开发的项目直接按战略招标选择的品牌及价格采购相应的材料、设备。

（

２

）一般招标采购：对于各项目涉及金额较大的大宗材料、设备，采购部门通过邀请三家以上的供应商参与投标，通过招标竞价，择优选

择价格合理、供应实力较强的供应商，并与供应商签订供货合同。

（

３

）一般采购：对于各项目使用的常规性的材料、设备，采购部门通过邀请三家以上的单位参与报价，通过采用市场询价的方式，货比三

家，确定材料、设备的品牌和价格，并要求施工单位按照确定的品牌及价格采购相应的材料和设备。

２

、生产模式

银亿房产从母公司下派施工、财务管理人员进入各地子公司，对工程质量和进度进行全面监督，对财务进行统一管理。首先，在对当地

的经济发展水平、商品房需求进行详尽的市场调研，银亿房产统一规划项目整体风格的基础上，确定开发楼盘的外观设计、户型结构等；其

次，通过公开招投标程序，将项目的具体设计、施工、销售、策划发包给具有建筑、销售资质的企业，要求其按时按质完成任务；最后，银亿房

产资金管理部门通过自有资金、银行借款、项目回款等渠道获得工程建设资金，工程人员严格监督施工的质量和进度，财务管理人员对工程

款等资金用途及往来进行规范的管理，各方面确保项目的顺利进行。

３

、销售模式

银亿房产统筹母公司及下属子公司的房产销售，由银泰销代制定详细销售计划并负责具体实施，各地的项目公司销售部予以配合；在

营销推广中，以平面媒体广告及活动营销为主要推广模式，配合银亿房产的客户组织———银亿会的各项优惠积分及会员活动，同时大量采

用产品发布会、户外媒体、三维动画、广播、网络、电视等推广方式。银亿物业作为银亿房产的全资子公司，为银亿房产的主要项目提供优质

的物业配套服务，延长了项目产品的服务链，提升了项目产品的附加值。

（四）房地产开发及销售情况

截至本次重组基准日，银亿房产近三年来已开发和在开发住宅累计

２５０

万平方米，商铺合计

５０

万平方米，办公楼合计

２４

万平方米。

２００７

年、

２００８

年及

２００９

上半年银亿房产累计实现商品房销售收入

６５

亿元。

（五）原材料供应情况

银亿房产目前开发的项目，其设计单位、总包单位及监理单位均通过招标形式选定。各项目所用的材料、设备主要采用以下三种方式供

应：

１

、对于涉及金额较大的且属包工包料性质的材料、设备，如门窗工程、进户门、装修工程、桩基工程、空调、电梯等，银亿房产主要采用招

标形式确定供应单位，并直接签订采购合同；

２

、对于一些常规的且有地方性信息指导价的材料，如水泥、砼、钢材、砖等材料，由施工单位自

行采购，价格按照地方信息指导价执行，品牌由工程现场项目部确定；

３

、对于其它一些常规性的没有地方性信息指导价的材料、设备，由采

购部门通过市场询价确定品牌与价格，由施工单位根据核定的品牌与价格自行采购。因此，银亿房产的原材料采购不存在依赖个别供应商

的情况。

（六）质量控制情况

银亿房产项目质量控制贯穿于整个项目开发周期，以工程部为主导，设计部、合约部、前期部等多部门提供支持，形成完整的质量控制

体系，银亿房产的工程质量管理流程图如下：

经过长期的发展，银亿房产目前已经积累了丰富的质量控制经验，从建筑材料把关到项目施工监督，形成了一套成熟的质量控制体系。

在工程招标过程中，银亿房产严格筛选，择优选择具有开发资质、信誉良好的工程建设单位；在施工单位进场的材料中，派出专业的工程师

对进场的材料、设备的备案证、出厂合格证（材质单）进行严格审查，并委托专业机构对材料进行检测，确保建筑材料的合格；在现场施工中，

派遣专业工程师进行现场全过程监督检查，对工程的施工环节、重点工序进行详细跟踪，杜绝偷工减料、随意施工的行为，同时监控施工单

位的各分项的预检、隐检和基础工程验收；在最后竣工验收时要求施工单位按照相关验收标准对工程项目进行“一户一验”，专业工程师全

过程进行检查监督。

（七）银亿房产发展战略

１

、核心文化

开发理念 ———关注客户，关爱人生

经营理念———诚信、务实、创新、领先

核心管理思想———规范、高效、务实

企业宗旨———聚一流人才，创一流业绩

企业使命———为客户创造高价值的品质物业；为社会奉献先进和谐的建筑，服务社会、回报社会；为股东创造市场领先、稳定持续的投

资回报；为员工创造发展空间，提升员工价值，提供行业领先的薪酬待遇。

２

、发展战略

银亿房产结合公司现状和未来发展的需要，将采取集中化与中心多样化战略，集中从事房地产开发业务，以擅长的产品类别———住宅、

写字楼、商铺为主，专注行业主流，专注自身优势。

（

１

）战略定位

在“立足宁波，跨区域发展”的基础上，开发区域从宁波稳步扩展到长三角和东北地区，逐步发展成为全国性的房地产企业。在开发理念

上，银亿房产将坚持打造优雅生活模式，营造优质商务平台，为城市创造精品优质高性价比的生活、工作和休闲空间。

（

２

）公司发展的中期规划（

２０１０－２０１５

年）

银亿房产的战略目标是：以资源整合为基本手段，坚持专业精品化，开发类别复合化，不断提高持续经营能力，增强公司在行业内的地

位与影响力，将银亿房产发展成为管理先进、行业领先、品牌卓著、专业优势明显的全国性房地产企业。

第一阶段：

２０１０－２０１２

年，提升整合跨越发展阶段

主要把握市场调整机遇，集中资源，围绕促进开发模式成熟化、产品线系列化、开发区域深耕等，做好规模扩张、开发技术进步、公司管

理体系完善，人才队伍配备等工作，使全国性布局进一步完善，使公司发展得到进一步巩固，实现公司实力与能力的再上台阶。在第一阶段

末，进入行业百强前

２０

强。

第二阶段：

２０１３－２０１５

年，成熟完善规模巩固阶段

在第一阶段基础上，依托成熟的开发模式、卓越的品牌优势，稳步拓展开发区域，使公司的开发规模、经营指标保持国内房产百强的第

一阵营，巩固行业百强前

２０

强的地位，并继续提升，成为具有全国影响力的房地产品牌公司。

九、银亿房产资金计划

（一）银亿房产

２００９

年下半年销售现金流入及融资计划实际执行情况

现将银亿房产在本次重组申报资料中的

２００９

年下半年销售现金流入计划对比如下表所示：

银亿房产

２００９

年下半年销售资金流入计划与实际对比表（单位：万元）

项目公司

销售资金流入

（

２００９

年下半年计划） （

２００９

年实际） （

２００９

年上半年实际） （

２００９

年下半年实际）

银亿房产

６

，

２５１．００ ４

，

４２４．４５ １

，

７６６．１８ ２

，

６５８．２７

镇海银亿

３８

，

５４８．００ ４３

，

９０３．７２ － ４３

，

９０３．７２

余姚伊顿

７８

，

８５５．００ １６３

，

００４．００ ５６

，

１８６．００ １０６

，

８１８．００

南京中兆

５０

，

８１６．００ １０３

，

６７４．６６ ３９

，

２１２．６７ ６４

，

４６１．９９

大庆银亿

１６

，

８２４．００ ７５

，

４６９．０２ ３７

，

５２５．８８ ３７

，

９４３．１４

上海银嵘

３１

，

５４６．００ １０８

，

７５９．５６ ３６

，

０４３．１９ ７２

，

７１６．３７

玉环银亿

４

，

１０１．００ ５

，

６０５．０２ ７６２．１１ ４

，

８４２．９１

沈阳银亿

３

，

２０７．００ ３

，

１１４．２９ １

，

４１８．１１ １

，

６９６．１８

南昌银亿

－ － － －

荣耀置业

５１

，

４０９．００ ２２

，

８４８．４５ ５

，

２３３．８５ １７

，

６１４．６０

银亿海港

１

，

０５５．００ ２

，

２４６．２１ １５２．９７ ２

，

０９３．２４

象山汇金

２

，

２５６．００ １

，

５４５．１８ ９５７．２１ ５８７．９７

矮柳置业

１６

，

１２６．００ ２７

，

３５６．９５ １１

，

５２８．３２ １５

，

８２８．６３

象山银亿

８２

，

１１８．００ ３８

，

７２９．３５ ５

，

７５８．６１ ３２

，

９７０．７４

银亿建设

８７

，

６６３．００ １６８

，

９７７．５１ ８８

，

１９９．０９ ８０

，

７７８．４２

银亿置业

２

，

１２０．００ ２

，

８３４．１５ １

，

８５４．２２ ９７９．９３

银亿世纪投资

－ － － －

舟山鲁家峙

－ － － －

合计

４７２

，

８９５．００ ７７２

，

４９２．５２ ２８６

，

５９８．４１ ４８５

，

８９４．１１

由上表可以看出，

２００９

年下半年银亿房产的销售现金流入和计划基本一致，表明银亿房产项目公司目前具备良好的销售状态，项目公

司未来的销售趋势较好；同时根据统计的银亿房产

２００９

年下半年融资计划及实际情况，银亿房产贷款金额和还款金额和计划分别增加了

１３

亿元和

２．５

亿元，表明银亿房产仍具备良好的融资能力，近期房地产调控政策对银亿房产未来销售现金流入和后续融资安排影响较小。

（二）银亿房产未来三年现金流量情况及融资计划情况

１

、银亿房产未来三年的现金流量测算情况

针对未来三年的项目开发与销售计划，

２０１０

年

３

月，银亿房产公司管理层对现金流转情况进行了较为详细的测算。

单位：万元

年份 项目

银亿房

产

海尚广

场

余姚伊

顿

南京中

兆

大庆银

亿

上海银

嵘

玉环银

亿

沈阳银

亿

南昌银

亿

荣耀置

业

银亿海

港

象山汇

金

２０１０

年

经营现金流

入

３３６０７ ６０９５４ ８４５００ ４４６２６ ４６６６７ ６４２０ ２２８６ ３３４９９ ２３００ ７２９８４ １４５０ １３９３２

经营现金流

出

１３５２８ ３４９４３ ８３１２７ ２６７４９ ２４５９２ １９１５４ ２１３５ １４２６８ ９２１７ ３８３６３ ５１４４ ３４７１

经营净流入

２００７９ ２６０１１ １３７３ １７８７７ ２２０７５ －１２７３４ １５１ １９２３１ －６９１７ ３４６２１ －３６９４ １０４６１

投资净流入

－５０ －３ －６ ０

筹资净流入

３３２２ －６０３２ －３８０９４ －２６２２８ －６５８６ ０ １５８６０ １２３１８ －６０５３３

现金净增加

２３３５１ １９９７６ －３６７２１ －８３５１ １５４８９ －１２７３４ １５１ ３５０９１ ５４０１ －２５９１８ －３６９４ １０４６１

２０１１

年

经营现金流

入

５８７０５ １７８９２ ５７５４７ ２６２１７ ２０６１２ ０ ２０００ １２２６７ ２５２６６ １１１５４４ ３９０２

经营现金流

出

５５４４ １６４５２ ２５９５１ １７４６６ １７４９４ １００ ４１ ７６６５ １８８５４ ４２０１６ ３４５９

经营净流入

５３１６１ １４４０ ３１５９６ ８７５１ ３１１８ －１００ １９５９ ４６０２ ６４１２ ６９５２８ ４４３ ０

投资净流入

１５ ０

筹资净流入

－１７８ －６０３２ ０ －１２３２４ ０ －３１９８０ １７９２４ －２３１３２ ０

现金净增加

５２９８３ －４５９２ ３１５９６ －３５７３ ３１１８ －８５ １９５９ －２７３７８ ２４３３６ ４６３９６ ４４３ ０

２０１２

年

经营现金流

入

１７３０７ ８１０３３ １８０４２ ２４１７３ １６６３１ ０ ２５５６ ０ ５４０００ ２２３６７７ ８７４１

经营现金流

出

２２５４７ ４８２５１ １９６５７ ２８６０３ ２９０１２ ０ ２１３２ ４３８０ ４１４３１ １２９４１４ ２２９０

经营净流入

－５２４０ ３２７８２ －１６１５ －４４３０ －１２３８１ ０ ４２４ －４３８０ １２５６９ ９４２６３ ６４５１ ０

投资净流入

１ ５０ ８０ ０ １００ ８ １

筹资净流入

－１７８ －１１９６３２ ０ ０ ０ －２０５４０ －５１５３ －３３４２０

现金净增加

－５４１８ －８６８４９ －１６１５ －４３８０ －１２３０１ ０ ４２４ －２４８２０ ７４１６ ６０８５１ ６４５２ ０

小计

７０９１６ －７１４６５ －６７４０ －１６３０４ ６３０６ －１２８１９ ２５３４ －１７１０７ ３７１５３ ８１３２９ ３２０１ １０４６１

续上表：

单位：万元

年份 项目 矮柳

象山银

亿

银亿建

设

银亿

置

业

银亿世

纪投资

舟山

鲁家

峙

原项目

小计

舟山银

亿

世纪花

园二期

厂堂街

庆安置

业

海悦花

园

新项目

小计

合计

２０１０

年

经营现金流

入

１８６６３ ８９３２２ ３００８０ １３６９ ５３０００ ３０００ ５９８６５９ ２７６００ ２６６００ ０ ０ ２６８８０ ８１０８０ ６７９７３９

经营现金流

出

１９２２９ ３８５８４ ２８４７５ ８５２３ １９０４３ １２００ ３８９７４５ ３９４４５ ２２２７９ ２４７４９ ８１７４ ２１９７１ １１６６１８ ５０６３６３

经营净流入

－５６６ ５０７３８ １６０５ －７１５４ ３３９５７ １８００ ２０８９１４ －１１８４５ ４３２１ －２４７４９ －８１７４ ４９０９ －３５５３８ １７３３７６

投资净流入

０ －５ －５ －６９ ０ ０ ０ －６９

筹资净流入

０ －２７９２３ －４４８３６ ４４４２８ ０ －１３４３０４ ３５７９８ ２９１０９ ０ ８２２５７ ６５７８９ ２１２９５３ ７８６４９

现金净增加

－５６６ ２２８１５ －４３２３６ －７１５９ ７８３８５ １８００ ７４５４１ ２３９５３ ３３４３０ －２４７４９ ７４０８３ ７０６９８ １７７４１５ ２５１９５６

２０１１

年

经营现金流

入

１６４４６ ７７９２ ２７８０ １９１ ４５０５２ ３０００ ４１１２１３ ２７６００ ４５５００ ３０２６４ １０００００ ５３７６０ ２５７１２４ ６６８３３７

经营现金流

出

６４８０ ６３０１ ９４５４ １９２ ２３２１０ １２００ ２０１８７９ １９１２５３ ２０４７５ ８９０８ ２７２２２ ２７５１５ ２７５３７３ ４７７２５２

经营净流入

９９６６ １４９１ －６６７４ －１ ２１８４２ １８００ ２０９３３４ －１６３６５３ ２５０２５ ２１３５６ ７２７７８ ２６２４５ －１８２４９ １９１０８５

投资净流入

１４ －５ ２４ ０ ０ ０ ０ ２４

筹资净流入

－１２６４４ －２９０６４ －３１４５ ０ －１００５７５ －１５７１７ －１７８２ ２４２０６ －４４８７ －３６２２ －１４０２ －１０１９７７

现金净增加

９９６６ －１１１３９ －３５７４３ －１ １８６９７ １８００ １０８７８３ －１７９３７０ ２３２４３ ４５５６２ ６８２９１ ２２６２３ －１９６５１ ８９１３２

２０１２

年

经营现金流

入

５５７３ ０ ３０９４９ ８６３０ １２２５７ ２０００ ５０５５６９ １５８２６７ ４５６００ １８１５８ １６００００ ４０３２０ ４２２３４５ ９２７９１４

经营现金流

出

２２４３ ０ １６２９５ ３０６８ ８３５６ １２００ ３５８８７９ ４５１９３ １３８３２ ４８６７ ２４７５８ ７８９０ ９６５４０ ４５５４１９

经营净流入

３３３０ ０ １４６５４ ５５６２ ３９０１ ８００ １４６６９０ １１３０７４ ３１７６８ １３２９１ １３５２４２ ３２４３０ ３２５８０５ ４７２４９５

投资净流入

０ ０ ８ ４１ ２８９ ０ ０ ２８９

筹资净流入

０ ０ －４７５７２ ０ －２２６４９５ ３１６５６ －３１７８２ －１７９４ －８８９８７ －７１８２５ －１６２７３２ －３８９２２７

现金净增加

３３３０ ０ １４６６２ ５６０３ －４３６７１ ８００ －７９５１６ １４４７３０ －１４ １１４９７ ４６２５５ －３９３９５ １６３０７３ ８３５５７

小计

１２７３０ １１６７６ －６４３１７ －１５５７ ５３４１１ ４４００ １０３８０８ －１０６８７ ５６６５９ ３２３１０ １８８６２９ ５３９２６ ３２０８３７ ４２４６４５

２

、银亿房产投融资情况

单位：万元

项目名称

预计

总投资额

（不含财务费

用资本化）

已投资额（不

含财务费用资

本化）

截至

２００９．１２．３１

现有银行贷款

银亿房产后续开发的投融资计划

２０１０

年

２０１１

年

２０１２

年 合计

开工及

有无贷款情况

借款

归还借

款及利

息

借款

归还借

款

及利息

借款

归还借

款

及利息

借款

归还借

款

及利息

上上城

１１４

，

２３３ ９１

，

０６５ ７０

，

３００ ４４

，

８３６ ２９

，

０６４ ０ ７３

，

９００

在建、已有贷款

金陵尚府

１００

，

５５０ ６５

，

２５０ ３７

，

０００ ２６

，

２２８ １２

，

３２４ ０ ３８

，

５５２

在建、已有贷款

环球中心

１４９

，

１１５ ７５

，

３０５ １０６

，

９００ ６０

，

５３３ ２３

，

１３２ ３３

，

４２０ ０ １１７

，

０８５

在建、已有贷款

伊顿国际城

１９７

，

０３８ １０９

，

８３７ ３６

，

５６４ ３８

，

０９４ ０ ３８

，

０９４

在建、已有贷款

阳光城一、

二期

２２５

，

２８０ ２２０

，

７０２

６

，

５００ ６

，

５８６ ０ ０ ０ ６

，

５８６

在建、已有贷款

阳光城（三

期）

６１

，

４３２ ４１

，

２３２

在建、已有贷款

阳光城（四

期）

１１

，

８３２

在建、已有贷款

海尚广场

８８

，

２３２ ４３

，

０１１ １１３

，

６００ ６

，

０３２ ６

，

０３２ １１９

，

６３２ ０ １３１

，

６９６

在建、已有贷款

象山世纪花

园

９２

，

５１４ ６６

，

３６４ ３６

，

７００ ２７

，

９２３ １２

，

６４４ ０ ０ ４０

，

５６７

在建、已有贷款

东方名庭

３４

，

８２３ ２３

，

１８８

已完工、不需贷款

时代广场

４３

，

８２２ ４１

，

３１８ ０ ０

已完工、不需贷款

文翔名苑

１２５

，

９０５ １１１

，

３６３ ０ ０ ０ ０ ０ ０ ０ ０

已完工、不需贷款

欧洲花园

１２６

，

４５０ １２４

，

３８０ ０ ０ ０ ０

已完工、不需贷款

日湖花园

８１

，

６９８ ７８

，

４５４ ０ ０ ０ ０ ０ ０ ０ ０ ０

已完工、不需贷款

象山汇金大

厦

８

，

０７０ ６

，

７７９ ０ ０ ０

已完工、不需贷款

东方商务中

心

５３

，

８５６ ３９

，

２９３ ０ ０ ０

已完工、不需贷款

舟山鲁家峙

３５

，

６５０ ３５

，

６５０ ０ ０ ０ ０

不需要贷款

洪塘项目

６２

，

８９４ ２１

，

９８１ ０ ４６

，

０００ １

，

５７２ ３

，

１４５ ４７

，

５７２ ４６

，

０００ ５２

，

２８９

已开工、无贷款

万万城一、

三期

８８

，

９８４ ７２

，

１６２ ３０

，

０００ ２０

，

０００ ４

，

１４０ ３１

，

９８０ ２０

，

５４０ ２０

，

０００ ５６

，

６６０

一期已贷款，三期未

建、无贷款

舟山银亿

４６８

，

２８２ ６

，

０００ ３７

，

０００ １

，

２０２ １５

，

７１７ ７６

，

０００ ４４

，

３４４ １１３

，

０００ ６１

，

２６３

未建、无贷款

庆安新江湾

城

１３０

，

０００ ８６

，

０００ ８４

，

５００ ２

，

２４３ ４

，

４８７ ８８

，

９８７ ８４

，

５００ ９５

，

７１７

未建、无贷款

世纪花园二

期

９３

，

０００ ４６

，

３５１ ３０

，

０００ ８９１ １

，

７８２ ３１

，

７８２ ３０

，

０００ ３４

，

４５５

未建、无贷款

厂堂街地块

３５

，

２２２ ０ ２６

，

０００ １

，

７９４ １

，

７９４ ２６

，

０００ ３

，

５８８

未建、无贷款

镇海海悦花

园

１０４

，

９２７ ４４

，

８９６ ６８

，

２０３ ２

，

４１４ ３

，

６２２ ７１

，

８２５ ６８

，

２０３ ７７

，

８６０

未建、无贷款

永丰路

６

，

１００ ２

，

４０６ ０ ３

，

５００ １７８ ０ １７８ ０ １７８ ３

，

５００ ５３４

未建、无贷款

南昌银亿银

亿

１７３

，

９６５ ２７

，

７４９ ０ １３

，

０００ ６８２ ２０

，

０００ ２

，

０７６ １０

，

０００ １５

，

１５３ ４３

，

０００ １７

，

９１１

未建、无贷款

合计

２

，

７１３

，

８７４ １

，

４８０

，

７３６ ４３７

，

５６４ ３０２

，

２０３ ２２３

，

５５４ ４６

，

０００ １４７

，

９７７ ８６

，

０００ ４７５

，

２２７ ４３４

，

２０３ ８４６

，

７５７

３

、银亿房产能够保证后续筹资计划切实可行，主要理由如下：

（

１

）本次银亿房产拟注入上市公司的资产大多处于在建和待建状况，截至

２００９

年

１２

月

３１

日，已投资额为

１

，

４８０

，

７３６

万元，占总投资额

２

，

７１３

，

８７４

万元的一半以上，达到

５４．５６％

；所有在建项目均已取得项目开发贷款，后续销售回笼资金可完全满足项目开发所用，已不需要新

增银行贷款；同时银亿房产未来三年需要从银行新增贷款合计

４３４

，

２０３

万元，占预计总投资额

２

，

７１３

，

８７４

万元的比例只有

１６％

，占后续尚

需要投资

１

，

２３３

，

１３８

万元的比例也只有

３５％

，其余资金均可通过销售回笼资金满足，因此银亿房产的项目开发受融资计划变动影响因素较

小。就现有项目开发而言，未来的资金来源主要来自自有资金、房产销售回笼资金，主要用于偿还银行贷款及滚动开发。

（

２

）银亿房产未来三年需新增银行贷款合计

４３４

，

２０３

万元（不包含已取得的现有银行贷款

４３７

，

５６４

万元），未来三年归还借款及利息合

计

８４６

，

７５７

万元，计划新增银行贷款的额度明显小于偿还银行本息额，主要得益于银亿房产

２００９

年度和以后年度良好的销售及资金回笼

情况，其中银亿房产

２００９

年度

１－１０

月份经审计的合并财务报表显示销售商品收到的现金流入为

５３２

，

６４１．６４

万元，因此，在银行贷款规模

保持现有水平或贷款规模略有收缩的情况下，拟购买资产能够保证体系内现金正常流转，即拟购买资产的项目开发计划受未来的融资计划

变动影响较小。

（

３

）根据上述融资计划表，银亿房产

２０１０

年、

２０１１

年、

２０１２

年经营净现金流入分别为

１７３

，

３７６

万元、

１９１

，

０８５

万元、

４７２

，

４９５

万元，筹资

净现金流入分别为

７８

，

６４９

万元、

－１０１

，

９７７

万元、

－３８９

，

２２７

万元，现金净增加额分别为

２５１

，

９５６

万元、

８９

，

１３２

万元、

８３

，

５５７

万元（未来三年内

现金净增加额合计金额

４２４

，

６４５

万元和未来三年内需新增银行贷款金额

４３４

，

２０３

万元基本一致），表明银亿房产未来经营情况良好，具备

良好的还款能力，公司未来现金流量较为充沛，较好的保障融资计划的实施。

（

４

）银亿房产未来三年需新增银行贷款合计

４３４

，

２０３

万元，其中主要是

２０１０

年新增银行贷款

３０２

，

２０３

万元，上述贷款为以下

８

个新开

工项目贷款：洪塘项目、沈阳万万城三期、舟山银亿项目、上海庆安置业新江湾项目、象山银亿世纪花园二期项目、镇海银亿海悦花园项目、

永丰路项目、南昌银亿项目，上述

８

个项目均可在

２０１０

年取得四证（其中洪塘项目已于

２０１０

年

１

月取得），具备银行贷款的前提条件，上述

项目盈利能力较好，在保持目前宏观调控政策状况或贷款规模略有收缩的情况下，上述项目可以获取银行或其它金融机构的资金支持。

（

５

）从房地产行业状况来看，自

２００８

年底房地产触底反弹以来，随着刚性需求及投资热潮的推动，房地产量价齐升，到

２００９

年年末房

地产已经接近历史高位；另一方面，自

２００９

年底到本报告书签署之日，政府出台了一系列针对房地产的调控政策，上述政策出台的目的，主

要是为了抑制过度投资，防止市场过热，保持房地产市场长期稳定健康发展，不改变房地产行业在国民经济中地位，对主要发展面向广大市

民阶层的普通商品房的开发商影响较小。为了保持宏观经济稳步发展的趋势，预计政府仍将坚持适度宽松的货币政策，继续加大固定资产

投资，这也为房地产市场的稳定发展提供了政策和资金层面的保障。

（

６

）此外，银亿集团具有较强的经济实力，本着交易公允的原则，银亿集团可为重组完成后上市公司后续项目开发提供较强的资金支

持，例如，截至

２０１０

年

２

月，银亿集团为银亿房产

１７．４５

亿元的银行贷款提供了保证担保。

４

、

２０１０

年实际现金流转和投融资情况的说明

２０１０

年实际现金流转情况的说明：

（

１

）

２０１０

年预测的经营现金流入为

６７．９７

亿元， 合并审计报告中反映的

２０１０

年银亿房产经营现金流入为

５４．１８

万元， 差异为

１３．７９

亿

元，差异主要原因如下：

①

余姚伊顿和银亿海港为银亿房产的联营企业，纳入预测范围但在审计报告中不并表，该两家公司

２０１０

年的经营

现金流入合计为

９．４３

亿元；

②

舟山银亿因工程进度延后经营现金流入减少

２．２０

亿元。

（

２

）

２０１０

年预测的经营现金流出为

５０．６４

亿元，合并审计报告中反映的

２０１０

年银亿房产经营现金流出为

６８．３８

亿元，差异为

－１７．７４

亿

元，差异原因如下：

①

余姚伊顿和银亿海港为银亿房产的联营企业，纳入预测范围但在审计报告中不并表，该两家公司

２０１０

年的经营现金

流出合计为

５．０９

亿元；

②

原未预测的新项目的经营现金流出为

１６．９２

亿元，包括新设立的江北银亿公司本年度支付天水家园项目土地款等

９．９４

亿元、象山银亿本年度支付潘家桥项目土地款等

４．７８

亿元、上海诚佳支付浦三路项目土地款等

２．２０

亿元；

③

因工程进度提前等原因已

预测项目的经营现金实际流出较预测多支出

５．９１

亿元，如沈阳银亿的万万城项目等。

（

３

）

２０１０

年预测的投资现金净流入为

－６９

万元，合并审计报告中反映的

２０１０

年银亿房产投资现金净流入为

－１

，

５９３．２７

万元，从银亿房

产

２０１０

年整个现金流量（

２０１０

年现金流净增加

２５１

，

９５６

万元）规模来看，差异不大。

（

４

）

２０１０

年预测的筹资净流入为

７．８６

亿元，合并审计报告中反映的

２０１０

年银亿房产筹资净流入为

－１．９６

亿元，差异为

９．８２

亿元，差异

主要原因如下：

①

余姚伊顿和银亿海港为银亿房产的联营企业，纳入预测范围但在审计报告中不并表，该两家公司

２０１０

年的筹资现金净流

入合计为

－５．０９

亿元；

②

银亿建设的上上城项目、象山银亿的世纪花园等项目提前归还借款约

３．２２

亿元；

③

上海庆安、银亿世纪投资因银行

总体贷款规模减少，项目贷款延期到

２０１１

年放贷，筹资现金净流入减少

９．４５

亿元。

银亿房产

２０１０

年投融资情况说明：

２０１０

年实际新增借款较计划少

２０．５６

亿元，实际归还借款和利息较计划增加

３．２４

亿元，实际融资总数较计划融资减少

２３．８

亿元，差异

主要原因如下：

（

１

）洪塘项目、世纪花园二期、海悦花园项目原预期计划可一次性放款，实际取得贷款时是根据工程进程放款，导致

２０１０

年实际新增借

款较计划少

６．１２

亿元；

（

２

）受银行宏观经济政策对房地产行业的调控，人民银行两次提高准备金率，由宽松的货币政策转变到稳健的货币政策，致使

２０１０

年

总体贷款规模减少，导致各公司的项目贷款延期到

２０１１

年放贷，南昌银亿、舟山银亿、庆安新江湾城项目银行把项目贷款延期到今年办理，

导致实际较计划少

１３．４５

亿元；

（

３

）上上城、海尚广场、世纪花园项目提前归还借款，导致

２０１０

年实际较计划提早还款

３．２２

亿元。

十、主要固定资产、无形资产、投资性房地产、商标及专利

（一）固定资产

根据银亿房产截至

２０１０

年

１２

月

３１

日的经审计的合并资产负债表，银亿房产的主要固定资产如下：

单位：元

固定资产类别 原值 累计折旧 减值准备 账面价值

房屋及建筑物

６７

，

８４６

，

９７７．７６ １２

，

６７４

，

３９２．６２ － ５５

，

１７２

，

５８５．１４

运输工具

３８

，

９０３

，

８２０．１０ ２０

，

２０９

，

３９４．１７ － １８

，

６９４

，

４２５．９３

电子及其他设备

１２

，

３２９

，

８７８．７５ ６

，

４３６

，

０６５．４７ － ５

，

８９３

，

８１３．２８

小 计

１１９

，

０８０

，

６７６．６１ ３９

，

３１９

，

８５２．２６ － ７９

，

７６０

，

８２４．３５

（二）无形资产

根据银亿房产截至

２０１０

年

１２

月

３１

日的经审计的合并资产负债表，银亿房产的无形资产如下：

单位：元

种类 原价 累计摊销 账面价值

土地使用权

３０

，

００３

，

１９０．４９ ２

，

９００

，

３０８．４０ ２７

，

１０２

，

８８２．０９

软件

１

，

１４６

，

５００．００ ８２６

，

１３４．０７ ３２０

，

３６５．９３

小 计

３１

，

１４９

，

６９０．４９ ３

，

７２６

，

４４２．４７ ２７

，

４２３

，

２４８．０２

（三）投资性房地产

根据银亿房产截至

２０１０

年

１２

月

３１

日的经审计的合并资产负债表，银亿房产的投资性房地产如下：

单位：元

种类 原价 累计折旧和摊销 账面价值

房屋及建筑物

４３

，

８７５

，

５０１．８２ ２

，

７９７

，

２１２．００ ４１

，

０７８

，

２８９．８２

小 计

４３

，

８７５

，

５０１．８２ ２

，

７９７

，

２１２．００ ４１

，

０７８

，

２８９．８２

（四）商标

银亿房产现在使用的注册商标共

２

项，均为银亿集团以普通许可方式许可其无偿使用，商标详情如下：

２０１０

年

２

月

１

日，银亿集团与银亿房产签署《商标转让合同》，银亿集团将上述两项商标无偿转让给银亿房产。宁波天一商标事务有限

公司已于

２０１０

年

２

月

１

日出具《受理通知书》，将由其代理向国家工商行政管理总局商标局办理转让事项，国家工商行政管理总局于

２０１０

年

３

月

３

日出具《转让申请受理通知书》，受理了上述商标转让事项。经查询中国商标网网站

ｗｗｗ．ｓｂｃｘ．ｓａｉｃ．ｇｏｖ．ｃｎ

，目前上述商标转让手续已

于

２０１１

年

３

月

３０

日转让完成。

上述商标转让完成后，银亿房产将成为其正在使用的商标的合法权属人，有利于增强银亿房产的业务独立性。

十一、银亿房产合作开发项目情况

银亿房产近三年来合作开发项目包括：“东航项目”、“梅苑中央花城” 、“银都佳园

Ａ

区”、 “银都佳园

Ｂ

区”、 “金汇大厦” 、“彩江大厦”

、“开丰大厦” 、“时代华庭”、“象山县天一广场” 共九个项目，合作项目的基本情况、利润及对未来业绩的影响说明如下：

（一）合作开发项目的情况说明

１

、东航合作项目

２００３

年

８

月

１

日银亿房产与中国东方航空股份有限公司（以下简称“东方航空”或“东航”）签订《东航（宁波）市内基地项目合作建设协

议》，协议约定：东方航空投入土地使用权，银亿房产投入资金合作建设东航（宁波）市内基地项目，银亿房产负责项目的开发管理。项目竣工

后东方航空获得建筑面积为

１．５

万平方米的办公楼和该栋楼地上、地下全部车位，银亿房产享有项目其余房产所有权并以东方航空名义实

施销售。

该合作项目经宁波市发展计划委员会立项（甬计登［

２００３

］

４８

号），并办理了（

２００５

）浙规（建）证

０２０００２４

号建设工程规划许可证、（

９７

）浙

规（地）证

０２００００５

号建设工程用地许可证，申领了

３３０２０３２００６０１０２０１

号建筑工程施工许可证，于

２００５

年

６

月开工建设。项目位于宁波市江

东区中兴路和中山东路交叉口，樱花公园的对面，冠名为“东航名庭”（住宅）、“东航大厦”（办公），项目由

２

幢住宅楼、

１

幢办公楼及

１

幢立体

车库构成。住宅部分地下一层、地上

２３

层，

１－２

层为商铺，

３－２３

层为住宅；办公部分地下二层，地上

２７

层；立体车库

６

层。工程于

２００７

年

１１

月竣工，

２００８

年

４

月通过验收。

项目总建筑面积

８４

，

５７１．２０

平方米，不含车位的可销售面积

６２

，

３１５．９７

平方米（车位按个销售），其中东方航空自用房面积

１４

，

６３９．０６

平

方米， 可供银亿房产销售面积

４７

，

６７６．９１

平方米 （另

２０４

个车位按个销售）， 截至

２００９

年

１２

月

３１

日， 银亿房产累计投入资金

２７５

，

５７９

，

３７７．１９

元，账挂“长期应收款”。

东航合作项目由于合作宗地用途变更未补交土地出让金，导致应由银亿房产享有的“项目其余房产”无法过户到银亿房产名下，银亿房

产遂于

２００９

年

４

月

１

日向宁波仲裁委员会提出仲裁申请，请求东方航空将项目内总面积

６９

，

９３１．９４

平方米的房屋产权过户给银亿房产，支

付项目合作应付工程欠款

６３７

万元及相应的逾期利息

３９４

，

４３０．４１

元，并赔偿经济损失

４

，

２００

万元。

２００９

年

４

月

１７

日，宁波市国土资源局向

东方航空送达了《关于东航宁波分公司中兴路地块处理意见的函》，指出在补缴

１２

，

０００

万元土地出让金的前提下，方允许全面办理涉案建

设用地使用权转让或销售手续。东方航空于

２００９

年

４

月

３０

日向宁波仲裁委员会提出仲裁反请求，请求裁定银亿房产承担支付商业用途的

新增土地出让金

１２

，

０００

万元，并支付违约金

１

，

０００

万元。银亿房产于

２００９

年

１１

月

２５

日向宁波仲裁委员会提交《请求尽快审结案件的申

请报告》，并于

２０１０

年

１

月

４

日向宁波仲裁委员会提交《再次请求尽快审结案件的申请报告》。

２０１１

年

３

月

１４

日宁波仲裁委员会作出甬仲

决字［

２００９

］第

７６

号决定书，准予申请人（银亿房产）撤回对被申请人（东方航空）的仲裁申请，准予被申请人撤回对申请人的仲裁反请求申

请。

２

、梅苑中央花城合作项目

根据

２００３

年

１１

月

２６

日子公司银亿置业与象山房地产开发有限公司、象山县东方房地产开发有限公司及象山巨鹰投资管理有限公司

签订的梅苑中央花城合作开发协议，项目预计总投资

４０

，

０００

万元，由合作各方分别按该项目总投资

４０％

、

２０％

、

２５％

、

１５％

的比例出资，并按

出资比例享有份额。各合作方组建开发项目部，以银亿置业的名义购置土地、签订合同和其他事务。

２００６

年

１２

月，银亿置业受让了象山县东

方房地产开发有限公司持有的

２５％

的项目份额，出资比例变更为：银亿置业占

６５％

、象山房地产开发有限公司占

２０％

、象山巨鹰投资管理有

限公司占

１５％

。

银亿置业取得了象国用（

２００４

）第

０１－３３５３

、（

２００５

）第

０１－３４１７

、

３４１８

、

３４１９

号国有土地使用证、（

２００５

）浙规（地）证

０２４００８２

号建设用地规

划许可证、（

２００６

） 浙规 （建） 证

０２４００４１

号建设工程规划许可证、 编号

３３０２２５２００６０４１９０１０１

、

３３０２２５２００６０４１９０２０１

、

３３０２２５２００６０８１５０２０１

、

３３０２２５２００６０８１５０３０１

号建筑工程施工许可证、房预许字（

２００６

）第

０１６

号、房预许字（

２００７

）第

００３

号、房预许字（

２００７

）第

００３－２

号商品房预售

许可证。 梅苑中央花城于

２００６

年

６

月开工建设，

２００８

年

１０

月竣工交付。 截至

２００９

年

１２

月

３１

日， 梅苑中央花城开发产品余额

１９

，

１８５

，

６６７．１８

元。累计实现销售收入

１

，

０７９

，

２２１

，

２８２．００

元。银亿置业已根据合作开发协议预提应付其他合作方利润

２３

，

５５５

，

２８５．９３

元（其中：

２００８

年预提应付利润

１７

，

８１５

，

５１１．４５

元，

２００９

年

１－１２

月预提应付利润

５

，

７３９

，

７７４．４８

元），预提利润计入预计当期“管理费用”。

３

、银都佳园

Ａ

区合作项目

根据

２００３

年

１１

月

２７

日子公司银亿置业与象山房地产开发有限公司签订银都佳园

Ａ

区合作开发协议，项目预计总投资

１２

，

０００

万元，

由银亿置业与象山房地产开发有限公司分别按该项目总投资

７０％

、

３０％

的比例出资，并按出资比例享有份额，各合作方组建银亿置业象山

项目部。 （下转

D56

版）
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