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（二）京润蓝筹基本情况

１

、京润蓝筹基本资料

企业名称： 北京京润蓝筹投资有限公司

企业性质： 有限责任公司

注册地址： 北京市朝阳区劲松三区甲

３０２

号

１８０５

室

办公地址： 北京市朝阳区劲松三区甲

３０２

号

１８０５

室

法定代表人： 罗德安

注册资金：

２

，

０００

万元人民币

成立日期：

２００６

年

３

月

１３

日

营业执照号：

１１０１０４００９３９４２４２

税务登记证号：

１１０１０５７８６１６７８４８

经营范围： 投资管理，投资信息咨询。

２

、京润蓝筹历史沿革及股权结构

（

１

）京润蓝筹成立

２００６

年

２

月

１７

日，北京依莲轩房地产开发有限责任公司与京润基业签署《北京京润蓝筹投资有限公司章程》，规定京润蓝

筹注册资本为

２０００

万元，依莲轩出资

１５００

万元、京润基业出资

５００

万元。依莲轩与京润基业分别占京润蓝筹

７５％

、

２５％

的股权，

并进而通过京润蓝筹持有铁岭财京

３７．５％

、

１２．５％

的权益。

２００６

年

３

月

６

日，华实会计师事务所出具了华实（

２００６

）第

２００７

号《验资报告》，验证确认京润蓝筹已收到全体股东缴纳的注

册资本合计人民币

２０００

万元，全部为货币出资。

自成立以来，京润蓝筹注册资本未发生变化。

２００６

年

３

月

６

日，罗德安先生和依莲轩签订《股权委托代持合同》，罗德安先生委托依莲轩代其投资并持有京润蓝筹

７５％

的

股权。

２００６

年

３

月

６

日，杨红军先生和京润基业签订《股权委托代持合同》，杨红军先生委托京润基业代杨红军先生投资并持有京

润蓝筹

９％

的股权。

（

２

）

２００８

年股权转让

２００８

年

８

月

１

日，依莲轩与京润基业分别与罗德安先生签署《出资转让协议书》，约定依莲轩将其持有的京润蓝筹

７５％

股权

转让给罗德安先生，京润基业将其持有的京润蓝筹

５％

的股权转让给罗德安先生。同日，京润蓝筹股东会通过决议，同意上述

股权转让并通过了相应的章程修正案。转让完成后，罗德安先生和京润基业分别持有京润蓝筹

８０％

和

２０％

股权。罗德安先生为

京润蓝筹实际控制人。

（

３

）

２００９

年股权转让

２００９

年

５

月

４

日，京润基业与李红颜签署《股权转让合同》，约定京润基业将其持有的京润蓝筹

２０％

的股权转让给李红颜。

２００９

年

５

月

４

日，京润蓝筹股东会通过决议，同意上述股权转让并通过相应的章程修正案。转让完成后，罗德安和李红颜分别持

有京润蓝筹

８０％

和

２０％

股权。股权结构如下：

此外，根据京润蓝筹及相关各方的声明与承诺、相关借款合同，京润蓝筹入股铁岭财京的

２

亿元分别系其自有资金

２０００

万

元及股东借款。其中罗德安借款

１３５００

万元、京润基业借款

２８８０

万元、杨红军借款

１６２０

万元。

罗德安基本情况介绍见“（四）自然人股东罗德安先生情况简介”

李红颜基本情况如下：

姓名 李红颜 出生日期

１９６８

年

４

月

３０

日

曾用名 无 身份证号码

１１０２２５１９６８０４３０ＸＸＸＸ

性别 女 国外居留权 无

国籍 中国 通讯地址

／

现居住地 北京市朝阳区延静里中街

李红颜女士自

２００４

年至

２００６

年任北京欧乐装饰工程有限公司办公室副主任、自

２００６

年至今分别任京润蓝筹副总经理、董

事。

北京欧乐装饰工程有限公司成立于

１９９４

年

１１

月

２６

日， 系由北京欧乐比华丽家居用品有限公司与美国欧乐国际发展公司

合资设立的有限责任公司（中外合资），主营范围为“建筑装饰工程设计及施工、园林园艺施工”，注册地位于北京市朝阳区太

阳宫七圣庙

５１

号第一商业局招待所。李红颜女士不持有北京欧乐装饰工程有限公司股权。

独立财务顾问信达证券与中伦律师对罗德安先生、李红颜女士、京润蓝筹与其他发行对象是否存在一致行动关系进行了

核实，相关各方确认除罗德安先生及京润蓝筹系一致行动人之外，与其他发行对象不存在关联关系或一致行动关系。

３

、京润蓝筹最近三年主要业务发展情况及主要财务指标

京润蓝筹主要业务为投资管理、投资信息咨询。

根据中磊出具的中磊审字【

２００９

】第

１１０６

号《京润蓝筹

２００８

年度审计报告》、中磊审字【

２０１１

】第

１０９１

号《京润蓝筹

２０１０

年

度审计报告》，京润蓝筹最近三年的主要财务指标如下：

单位：元

项目

２０１０

年

１２

月

３１

日

２００９

年

１２

月

３１

日

２００８

年

１２

月

３１

日

总资产

３４２

，

４９０

，

６５０．０３ ２２７

，

４６２

，

７５８．６２ １４８

，

４４８

，

２０１．６６

总负债

８９

，

０５１

，

９３０．９７ ８９

，

８６５

，

３６１．３７ ８９

，

７４８

，

７０８．５７

归属于母公司

的所有者权益

２５３

，

４３８

，

７１９．０６ １３７

，

５９７

，

３９７．２５ ５８

，

６９９

，

４９３．０９

项目

２０１０

年度

２００９

年度

２００８

年度

主营业务收入

１

，

１００

，

０００．００ － －

营业利润

１１５

，

８４１

，

３４７．０１ ８１

，

２９８

，

４３１．１１ ２４

，

８５４

，

６８７．１２

归属于母公司

的净利润

１１５

，

８４１

，

３２１．８１ ８１

，

２９８

，

４３１．１１ ２４

，

８５４

，

６５５．４４

４

、京润蓝筹最近一年简要财务报表

根据中磊出具的中磊审字【

２０１１

】第

１０９１

号《京润蓝筹

２０１０

年度审计报告》，京润蓝筹最近一年的简要财务报表如下：

（

１

）资产负债表

单位：元

项目

２０１０

年

１２

月

３１

日

２００９

年

１２

月

３１

日

流动资产：

－ －

货币资金

３２５

，

９８６．８５ ６０１

，

０４０．１３

应收账款

１

，

１００

，

０００．００ －

预付账款

－ ４００

，

０００．００

其他应收款

９０７

，

３４４．０８ ３

，

６１３

，

２９３．２８

流动资产合计

２

，

３３３

，

３３０．９３ ４

，

６１４

，

３３３．４１

非流动资产：

－ －

长期股权投资

３３７

，

７７４

，

１０１．８３ ２２１

，

９８４

，

６５１．５１

固定资产

２

，

３７９

，

５３７．２７ ８５８

，

７１３．７０

无形资产

３

，

６８０．００ ５

，

０６０．００

非流动资产合计

３４０

，

１５７

，

３１９．１０ ２２２

，

８４８

，

４２５．２１

资产总计

３４２

，

４９０

，

６５０．０３ ２２７

，

４６２

，

７５８．６２

流动负债：

－ －

应交税费

６０

，

５００．００ －

其他应付款

８８

，

９９１

，

４３０．９７ ８９

，

８６５

，

３６１．３７

流动负债合计

８９

，

０５１

，

９３０．９７ ８９

，

８６５

，

３６１．３７

非流动负债：

－ －

非流动负债合计

－ －

负债合计

８９

，

０５１

，

９３０．９７ ８９

，

８６５

，

３６１．３７

所有者权益：

－ －

实收资本

２０

，

０００

，

０００．００ ２０

，

０００

，

０００．００

未分配利润

２３３

，

４３８

，

７１９．０６ １１７

，

５９７

，

３９７．２５

所有者权益合计

２５３

，

４３８

，

７１９．０６ １３７

，

５９７

，

３９７．２５

负债和所有者权益总计

３４２

，

４９０

，

６５０．０３ ２２７

，

４６２

，

７５８．６２

（

２

）利润表

单位：元

项目

２０１０

年度

２００９

年度

一、营业收入

１

，

１００

，

０００．００ －－

减：营业总成本

１

，

０４８

，

１０３．３１ ５３２

，

５９２．３１

其中：营业税金及附加

６０

，

５００．００ －

管理费用

９８９

，

２０１．６０ ５３２

，

４０１．４４

财务费用

－１

，

５９８．２９ １９０．８７

加：投资收益

１１５

，

７８９

，

４５０．３２ ８１

，

８３１

，

０２３．４２

二、营业利润

１１５

，

８４１

，

３４７．０１ ８１

，

２９８

，

４３１．１１

减：营业外支出

２５．２０ －

三、利润总额

１１５

，

８４１

，

３２１．８１ ８１

，

２９８

，

４３１．１１

减：所得税费用

－ －

四、净利润

１１５

，

８４１

，

３２１．８１ ８１

，

２９８

，

４３１．１１

（

３

）现金流量表

单位：元

项目

２０１０

年度

２００９

年度

一、经营活动产生的现金流量：

－ －

收到的其他与经营活动有关的现金

２

，

２２２

，

３８１．２２ １

，

１３６

，

３２９．２３

经营活动现金流入小计

２

，

２２２

，

３８１．２２ １

，

１３６

，

３２９．２３

支付给职工以及为职工支付的现金

１１４

，

０００．００ １０２

，

９００．００

支付的各项税费

２

，

４００．００ １０

，

６６８．００

支付的其他与经营活动有关的现金

３８４

，

００６．５０ ６５５

，

４５０．２０

经营活动现金流出小计

５００

，

４０６．５０ ７６９

，

０１８．２０

经营活动产生的现金流量净额

１

，

７２１

，

９７４．７２ ３６７

，

３１１．０３

二、投资活动产生的现金流量

－ －

投资活动现金流入小计

购建固定资产、无形资产和其他长期资产所支付的现金

１

，

９９７

，

０２８．００ ３１３

，

３２０．００

投资活动现金流出小计

１

，

９９７

，

０２８．００ ３１３

，

３２０．００

投资活动产生的现金流量净额

－１

，

９９７

，

０２８．００ －３１３

，

３２０．００

三、筹资活动产生的现金流量

－ －

筹资活动产生的现金流量净额

－ －

四、汇率变动对现金及现金等价物的影响

－ －

五、现金及现金等价物净增加额

－２７５

，

０５３．２８ ５３

，

９９１．０３

加：期初现金及现金等价物余额

６０１

，

０４０．１３ ５４７

，

０４９．１０

六、期末现金及现金等价物余额

３２５

，

９８６．８５ ６０１

，

０４０．１３

（三）三助嘉禾基本情况

１

、三助嘉禾基本资料

企业名称： 北京三助嘉禾投资顾问有限公司

企业性质： 有限责任公司

注册地址： 北京市宣武区马连道路

６

号院

６

号楼

办公地址： 北京市宣武区马连道路

６

号院

６

号楼

法定代表人： 杨红军

注册资金：

５００

万元人民币

成立日期：

２００５

年

５

月

２７

日

营业执照号：

１１０１０４００８３９１０４７

税务登记证号：

１１０１０４７７５４５７５５９

经营范围： 投资咨询；企业形象设计；营销策划。

２

、三助嘉禾历史沿革及股权结构

（

１

）三助嘉禾成立

三助嘉禾投资顾问有限公司原名“北京三助嘉禾保洁有限公司”，成立于

２００５

年

５

月

２７

日，注册资本为

５０

万元。北京助人乐

网络服务有限公司、杨红军、杨宏伟和潘洋均以货币形式出资人民币

１２．５

万元，共计人民币

５０

万元，上述四股东各持有三助嘉

禾

２５％

股权。

（

２

）股权转让及增资

２００７

年

４

月，潘洋与杨宏伟、杨红军与高志强分别签署《股份转让协议》，本次股权转让完成后，杨宏伟持有三助嘉禾

７０％

的股权、助人乐网络持有三助嘉禾

２５％

的股权、高志强持有三助嘉禾

５％

的股权。

２００８

年

４

月

１７

日，北京三助嘉禾保洁有限公司名称变更为北京三助嘉禾投资顾问有限公司。

２００８

年

４

月

２１

日，杨宏伟与杨红军签署《股权转让协议》，约定杨宏伟将其持有的三助嘉禾

３５

万元出资额转让给杨红军。高

志强与张春景签署《股权转让协议》，约定高志强将其持有的

２．５

万元出资额转让给张春景。助人乐网络与徐国杰签署《股权转

让协议》，约定助人乐网络将其持有的

１２．５

万元出资额转让给徐国杰。本次股权转让完成后，杨红军持有三助嘉禾

７０％

的股权、

徐国杰持有三助嘉禾

２５％

的股权、张春景持有三助嘉禾

５％

的股权。

２００８

年

６

月

２２

日，三助嘉禾股东会通过决议，同意增加注册资本人民币

４５０

万元，其中，杨红军、徐国杰和张春景分别增资

２６５

万元、

８７．５

万元、

９７．５

万元。

上述股权转让及增资完成后股权结构为：杨红军认缴出资

３００

万元持股

６０％

，徐国杰认缴出资

１００

万元持股

２０％

，张春景认

缴出资

１００

万元持股

２０％

。

截至本报告书签署日，杨红军、徐国杰和张春景分别持有三助嘉禾股权比例为

６０％

、

２０％

和

２０％

，股权结构示意图如下：

（

４

）杨红军基本情况如下：

姓名 杨红军 出生日期

１９６０

年

４

月

２５

日

曾用名 无 身份证号码

１１０１０４６００４２５ＸＸＸ

性别 男 国外居留权 无

国籍 中国 通讯地址

／

现居住地 北京宣武广内大街似海怡家

杨红军先生自

２００５

年至

２００８

年任北京京润兴业投资顾问有限公司副总经理；自

２００６

年至

２００９

年任京润蓝筹监事；自

２００８

年

１０

月至

２０１０

年

３

月任北京优管科技有限公司总经理；自

２００８

年至今任三助嘉禾董事长。

（

５

）徐国杰基本情况如下：

姓名 徐国杰 出生日期

１９７１

年

８

月

１８

日

曾用名 无 身份证号码

６１０１１３１９７１０８１８ＸＸＸＸ

性别 男 国外居留权 无

国籍 中国 通讯地址

／

现居住地 北京地安门西大街

１８１

号

徐国杰自

２００４

年至

２００９

年担任北京中天林园林景观艺术有限公司董事长；自

２００８

年至今担任三助嘉禾董事。

北京中天林园林景观艺术有限公司成立于

２００２

年

１

月

２３

日，系由刘在为、秦宇、徐国杰、孙洪庄、王强持股的有限责任公

司，主营业务为“园林环境景观的设计、照明景观设计；园林绿化工程及维护；家居装饰”，注册地位于北京市通州区中联科技

园。徐国杰先生出资

１５０

万元，持有北京中天林园林景观艺术有限公司

１５％

的股权。

（

６

）张春景基本情况如下：

姓名 张春景 出生日期

１９５６

年

２

月

１５

日

曾用名 无 身份证号码

４１２７０１１９５６０２１５ＸＸＸＸ

性别 女 国外居留权 无

国籍 中国 通讯地址

／

现居住地 上海市车站北路

１８８

弄

张春景自

２００４

年至今担任上海国之杰企业发展有限公司董事长；自

２００７

年至今担任安信信托投资股份有限公司董事长；

自

２００８

年至今担任三助嘉禾董事。

独立财务顾问信达证券与中伦律师对杨红军先生与其他发行对象是否存在一致行动关系进行了核实， 杨红军先生进一

步确认自己及三助嘉禾与其他发行对象不存在关联关系或一致行动关系，且杨红军确认自

２００８

年底从京润兴业辞职后，不再

在京润兴业担任任何职务。

徐国杰先生、张春景女士出具相关声明与承诺，声明其与其他发行对象不存在任何关联关系或一致行动关系。

３

、三助嘉禾最近三年主要业务发展情况及主要财务指标

三助嘉禾原主营业务为保洁服务、 设备维修和花卉摆放， 后将主营业务调整为投资策划及顾问服务并购买铁岭财京股

权，目前除持有铁岭财京股权之外无其他经营性业务。

根据畅智（北京）会计师事务所有限公司出具的畅智京审字【

２００９

】第

１０６７

号《三助嘉禾

２００８

年度审计报告》和中磊会计师

事务所出具的中磊审字【

２０１１

】第

１０９２

号《三助嘉禾

２０１０

年度审计报告》。三助嘉禾最近三年的主要财务指标如下：

单位：元

项目

２０１０

年

１２

月

３１

日

２００９

年

１２

月

３１

日

２００８

年

１２

月

３１

日

总资产

２３

，

７９４

，

３９９．３３ ２３

，

９９２

，

０８７．３３ ２４

，

７７４

，

６８６．３７

总负债

１８

，

６６８

，

６６１．３８ １８

，

７４７

，

３６７．４８ ２３

，

１０４

，

０８４．８８

归属于母公司的所有者

权益

５

，

１２５

，

７３７．９５ ５

，

２４４

，

７１９．８５ １

，

６７０

，

６０１．４９

项目

２０１０

年度

２００９

年度

２００８

年度

主营业务收入

－ － １

，

０００．００

营业利润

－１１８

，

９８１．９０ －２５

，

７９７．００ －１４

，

１２９．９４

归属于母公司的净利润

－１１８

，

９８１．９０ －２５

，

８４０．１０ －１４

，

６５４．９４

４

、三助嘉禾最近一年简要财务报表

根据中磊出具的中磊审字【

２０１１

】第

１０９２

号《三助嘉禾

２０１０

年度审计报告》，三助嘉禾最近一年经审计的简要财务报表如

下：

（

１

）资产负债表

（单位：元）

项目

２０１０

年

１２

月

３１

日

２００９

年

１２

月

３１

日

流动资产：

－ －

货币资金

１００

，

８４５．３３ ９８

，

５３３．３３

其他应收款

５

，

６９３

，

５５４．００ ５

，

８９３

，

５５４．００

流动资产合计

５

，

７９４

，

３９９．３３ ５

，

９９２

，

０８７．３３

非流动资产：

－ －

长期股权投资

１８

，

０００

，

０００．００ １８

，

０００

，

０００．００

非流动资产合计

１８

，

０００

，

０００．００ １８

，

０００

，

０００．００

资产总计

２３

，

７９４

，

３９９．３３ ２３

，

９９２

，

０８７．３３

流动负债：

－ －

应付职工薪酬

９９

，

１３４．８８ ９９

，

１３４．８８

应交税费

４３．１０

其他应付款

１８

，

５６９

，

５２６．５０ １８

，

６４８

，

１８９．５０

流动负债合计

１８

，

６６８

，

６６１．３８ １８

，

７４７

，

３６７．４８

非流动负债：

－ －

非流动负债合计

－ －

负债合计

１８

，

６６８

，

６６１．３８ １８

，

７４７

，

３６７．４８

所有者权益：

－ －

实收资本

５

，

０００

，

０００．００ ５

，

０００

，

０００．００

未分配利润

１２５

，

７３７．９５ ２４４

，

７１９．８５

归属于母公司所有者权益合计

－ －

所有者权益合计

５

，

１２５

，

７３７．９５ ５

，

２４４

，

７１９．８５

负债和所有者总计

２３

，

７９４

，

３９９．３３ ２３

，

９９２

，

０８７．３３

（

２

）利润表

（单位：元）

项目

２０１０

年度

２００９

年度

一、营业总收入

－ －

二、营业总成本

１１８

，

９８１．９０－ ２５

，

７９７．００－

其中：管理费用

１２０

，

１０３．５０ ２６

，

１０７．５０

财务费用

－１

，

１２１．６０ －３１０．５０

三、营业利润

－１１８

，

９８１．９０ －２５

，

７９７．００

四、利润总额

－１１８

，

９８１．９０ －２５

，

７９７．００

减：所得税费用

－ ４３．１０

五、净利润

－１１８

，

９８１．９０ －２５

，

８４０．１０

（

３

）现金流量表

（单位：元）

项目

２０１０

年度

２００９

年度

一、经营活动产生的现金流量：

－ －

收到其他与经营活动有关的现金

３１４

，

３６３．６０ －

经营活动现金流入小计

３１４

，

３６３．６０ －

支付的各项税费

４３．１０ ４１．５４

支付其他与经营活动有关的现金

３１２

，

００８．５０ ３

，

５０５

，

０５７．５０

经营活动现金流出小计

３１２

，

０５１．６０ ３

，

５０５

，

０９９．０４

经营活动产生的现金流量净额

２

，

３１２．００ －３

，

５０５

，

０９９．０４

二、投资活动产生的现金流量

－ －

投资活动产生的现金流量净额

－ －

三、筹资活动产生的现金流量

－ －

吸收投资收到的现金

－ ３

，

６００

，

０００．００

筹资活动现金流入小计

－ ３

，

６００

，

０００．００

筹资活动现金流出小计

－ －

筹资活动产生的现金流量净额

３

，

６００

，

０００．００

四、汇率变动对现金及现金等价物的影响

－ －

五、现金及现金等价物净增加额

２

，

３１２．００ ９４

，

９００．９６

加：期初现金及现金等价物余额

９８

，

５３３．３３ ３

，

６３２．３７

六、期末现金及现金等价物余额

１００

，

８４５．３３ ９８

，

５３３．３３

（四）自然人股东罗德安先生情况简介

１

、罗德安基本资料

姓名 罗德安 出生日期

１９３９

年

７

月

１６

日

曾用名 无 身份证号码

１１０１０２１９３９０７１６ＸＸＸＸ

性别 男 国外居留权 无

国籍 中国 通讯地址

／

现居住地 北京市西城区爱民街

２

号

２

、罗德安任职经历及其所控制企业

罗德安先生自

１９９８

年至

２００８

年担任北京国金管理咨询有限公司董事； 自

２００８

年至今分别任京润蓝筹董事、 董事长；自

２００８

年至今任铁岭财京副董事长。

北京国金管理咨询有限公司成立于

１９９８

年

８

月

２７

日，系由首都置地有限公司和孔晓、沈柏和罗德安等自然人股东出资设

立，主营业务为“建设工程项目管理；投资咨询、房地产信息咨询（不含中介服务）”，注册地位于北京市怀柔区雁栖工业开发区

三区

２５

号。罗德安先生出资

３０．４

万元，持有北京国金管理咨询有限公司

３．０４％

的股权。

罗德安先生持有京润蓝筹

８０％

股权，为京润蓝筹实际控制人；同时持有铁岭财京

１５．５％

股权。

独立财务顾问信达证券与中伦律师对罗德安先生、李红颜女士、京润蓝筹与其他发行对象是否存在一致行动关系进行了

核实，相关各方确认除罗德安先生及京润蓝筹系一致行动人之外，与其他发行对象不存在关联关系或一致行动关系。

（五）自然人股东付驹先生情况简介

１

、付驹基本资料

姓名 付驹 出生日期

１９５９

年

６

月

１２

日

曾用名 无 身份证号码

１１０１０１１９５９０６１２ＸＸＸＸ

国籍 中国 国外居留权 无

性别 男 通讯地址

／

现居住地 北京市朝阳区山水文园

２

、付驹任职经历及其所控制企业

付驹先生自

２００４

年至今任北京京润基业投资有限公司、北京京润兴业投资顾问有限公司董事长；自

２００６

年至

２００９

年任京

润蓝筹董事长；自

２００６

年至今任铁岭财京副董事长。

北京京润基业投资有限公司成立于

２００４

年

３

月

３

日，经营范围为“许可经营项目：无。一般经营项目：项目投资（不含信托投

资）；货物进出口、技术进出口、代理进出口”，注册地位于北京市朝阳区劲松三区甲

３０２

号楼

１８０３

室。付驹先生原持有京润基业

７０％

的股权，其配偶何燕女士持有京润基业

２０％

的股权，康荣湘先生持有京润基业

１０％

的股权。付驹先生系京润基业的法定代

表人、执行董事及总经理。后京润基业增加注册资本，截至

２０１１

年

４

月

３０

日，京润基业注册资本

６０００

万元，付驹先生及其配偶出

资

１０００

万元，持有京润基业

１６．６６％

的股权。付驹先生任京润基业公司董事长、总经理。

北京京润兴业投资顾问有限公司成立于

２００５

年

４

月

１５

日，经营范围为“许可经营项目：无。一般经营项目：投资咨询、商业

信息咨询”，注册地位于北京市朝阳区劲松三区甲

３０２

号楼

１８０２

室。京润基业持有京润兴业

５１％

的股权，中联资产管理有限公

司持有京润兴业

４９％

的股权。京润兴业公司的董事会成员包括付驹先生、杨光群先生、康荣湘先生，其中付驹先生系京润兴业

的法定代表人、董事长及总经理。

付驹先生目前持有铁岭财京

５％

股权。

独立财务顾问信达证券与中伦律师对付驹先生与其他发行对象是否存在一致行动关系进行了核实。 付驹先生确认与其

他发行对象不存在关联关系或一致行动关系。此外，付驹先生确认杨红军先生自

２００８

年底离开京润兴业后，不再在京润兴业

担任任何职务。

根据中磊会计师出具的《京润蓝筹审计报告》，以及中磊对京润蓝筹资金往来情况的核查，自

２００８

年

１

月

１

日起至

２０１０

年

１２

月

３１

日止，除付驹曾作为京润蓝筹股东给予京润蓝筹股东借款外，未发现京润蓝筹、付驹以及三助嘉禾之间存在其他资金往

来。

独立财务顾问信达证券和中伦律师认为：鉴于罗德安先生系京润蓝筹的股东及实际控制人，根据《上市公司收购管理办

法》第八十三条之规定，罗德安先生和京润蓝筹系一致行动人；除罗德安先生和京润蓝筹系一致行动人外，本次重组的其他重

组方不构成《上市公司收购管理办法》第八十三条界定之一致行动关系。

三、交易对方向公司推荐董事、监事或高级管理人员的情况

截止本报告书签署日，怡和集团、铁岭经营公司、京润蓝筹、罗德安、付驹以及三助嘉禾未向本公司推荐董事、监事或者高

级管理人员。

四、交易对方与上市公司之间是否存在关联关系及其情况说明

铁岭经营公司、京润蓝筹、罗德安、付驹以及三助嘉禾在本次交易前与本公司之间不存在关联关系，在本次交易后将成为

本公司股东，存在关联关系。

本次交易前，中汇医药的控股股东为迈特医药，迈特医药的控股股东为怡和集团，因此怡和集团与公司存在关联关系。根

据四川华信（集团）会计师事务所有限责任公司出具的《中汇医药

２０１０

年度审计报告》（川华信审【

２０１１

】

００９

号），中汇医药与

怡和集团关联交易情况如下：

应收应付款方面，截至

２０１０

年

１２

月

３１

日，中汇医药其他应付款应付关联方怡和集团

８２１

，

５１５．７０

元，占全部其他应付款余额

的

２１．７４％

。无对怡和集团的应收账款。

提供劳务、销售商品方面，

２０１０

年度，中汇医药向怡和集团的子公司四川升和药业股份有限公司采购原料

１０４

，

９８５．１３

元，

受托加工药品

６１

，

６３５．９０

元。

担保方面，中汇医药和关联方之间不存在互相担保情况。（

１

） 中汇制药向恒丰银行成都分行借款

３０

，

０００

，

０００．００

元，由四

川怡和企业（集团）有限责任公司提供担保，借款期限自

２０１０

年

１１

月

２５

日至

２０１１

年

１１

月

２４

日止。（

２

） 中汇制药向攀枝花市商业

银行股份有限公司成都分行借款

１０

，

０００

，

０００．００

元，由四川怡和企业（集团）有限责任公司提供最高额保证担保，成都怡和天成

房地产开发有限公司以其土地使用权提供最高额抵押担保，最高额度为

２９８０

万元，借款期限自

２０１０

年

６

月

７

日至

２０１１

年

６

月

７

日

止。

五、交易对方及其主要管理人员最近五年受过处罚、诉讼及仲裁情况

截至本报告书签署日，罗德安和付驹、怡和集团、铁岭经营公司、京润蓝筹和三助嘉禾以及上述法人的主要管理人员近五

年内未受过行政处罚（与证券市场明显无关的除外）、也不存在刑事处罚，亦未涉及与经济纠纷有关的重大民事诉讼和仲裁。

第四节 本次交易标的情况

一、拟出售资产情况

（一）中汇医药基本情况

中汇医药基本情况、主营业务发展情况、主要财务指标等请参见本报告书第一节“上市公司基本情况”相关内容。

（二）中汇医药对外担保情况及主要负债情况

本次交易中汇医药向怡和集团拟出售的负债为其全部负债。

根据华信出具的《中汇医药

２０１０

年度审计报告》，截至

２０１０

年

１２

月

３１

日，中汇医药（母公司报表口径）负债总额合计

４２

，

５３８

，

３２７．１５

元，为其他应付款和应付职工薪酬。其中，其他应付款

４２

，

５２６

，

３２７．１５

元，主要为对其控股子公司成都中汇的负债；

应付职工薪酬

１２

，

０００

元，根据中汇医药的职工代表大会决议，全体职工同意上述应付职工薪酬由怡和集团承担。

中汇医药除持有成都中汇股权以外，无其他实际经营业务，亦不存在对外担保情况。

成都中汇对外负债主要为银行借款， 贷款人分别为光大银行股份有限公司成都八宝街支行、 攀枝花市商业银行成都分

行、恒丰银行股份有限公司成都分行。截至本报告书签署日，成都中汇的前述债权人均已出具债权人同意函，同意本次重大资

产重组交易。

二、拟购买资产情况

本公司通过重大资产重组交易拟购买的资产为铁岭财京

１００％

的股权，该股权的权属清晰，不存在质押担保等情形，不存

在影响股权转移、过户的法律障碍。同时，铁岭财京各股东已放弃对铁岭财京股权转让的优先认购权。

（一）铁岭财京基本情况

企业名称： 铁岭财京投资有限公司

企业性质： 有限责任公司

注册地址： 铁岭市凡河新区金沙江路

１２

号

办公地址： 铁岭市凡河新区金鹰大厦

８

层

法定代表人： 赵强

注册资金：

４０

，

０００

万元人民币

成立日期：

２００６

年

４

月

１２

日

营业执照号：

２１１２００００４００４６３７

税务登记证号：

２１１２０２７８５１４０５９８

经营范围： 对新城区土地的征用、市政基础设施建设、土地开发、房地产开发、工业项目开发的投资。

（二）历史沿革

２００６

年初，罗德安先生、付驹先生、杨红军先生均有意与铁岭市政府共同成立开发铁岭新区的铁岭财京公司。经协商，具

体投资方案是罗德安先生通过北京依莲轩房地产开发有限责任公司，而付驹和杨红军通过北京京润基业投资有限公司，共同

设立京润蓝筹进行投资。京润蓝筹于

２００６

年

２

月

１０

日与铁岭经营公司签署了《铁岭财京投资有限公司成立合同》。双方约定，铁

岭财京的注册资本为

４０

，

０００

万元。

２００６

年

３

月

２３

日，京润蓝筹和铁岭经营公司签署了《铁岭财京投资有限公司章程》，根据章程的约定，铁岭财京的出资方

式、出资额、出资时间如下：

单位：万元

股东名称 出资额

一期 二期 三期

数额 期限 数额 期限 数额 期限

京润蓝筹

２０

，

０００ ４

，

０００

２００６

年

４

月

５

日

６

，

０００

２００６

年

４

月

３０

日

１０

，

０００

２００６

年

６

月

３０

日

铁岭经营公司

２０

，

０００ ４

，

０００ ６

，

０００ １０

，

０００

２００６

年

４

月

４

日，辽宁中实会计师事务所出具了辽宁会师验字【

２００６

】

００６

号《验资报告》，验证截至

２００６

年

４

月

４

日，铁岭财京

已收到出资人缴纳的一期注册资本合计人民币

８０００

万元， 其中， 京润蓝筹出资人民币

４０００

万元， 铁岭经营公司出资人民币

４０００

万元。

２００６

年

４

月

１２

日，铁岭工商局向铁岭财京颁发了《企业法人营业执照》。

铁岭财京成立之后，第一期出资到位，由于铁岭财京公司业务逐渐展开，暂时资金压力不大，铁岭经营公司与京润蓝筹就

出资问题达成一致意见，将章程约定的三期出资变更为二期出资，但未及时修订公司章程，因此导致京润蓝筹和铁岭经营公

司部分出资超过了公司原章程的规定的出资时间，存在延迟出资的情形，但是并未超过《公司法》第二十六条规定的出资期

限， 公司所有股东在迟延出资后一致同意并修订了公司章程， 铁岭财京股东的出资并不违反现行有效的公司章程的相关规

定。

２００７

年

２

月

１３

日，辽宁佳兴会计师事务所有限责任公司出具了辽佳会验字【

２００７

】第

００４

号《验资报告》，验证截至

２００７

年

２

月

１３

日，铁岭财京已收到出资人缴纳的第

２

期出资人民币

３２

，

０００

万元，出资形式为货币出资，铁岭财京累计收到出资人缴纳的

注册资本共计人民币

４０

，

０００

万元。

２００７

年

１２

月

２５

日，铁岭财京临时股东会会议同意铁岭财京实收资本增加至人民币

４０

，

０００

万元，并相应修订公司章程。根

据修订的公司章程，铁岭财京公司的出资情况如下：

单位：万元

股东名称 出资额

一期 二期

数额 期限 数额 期限

京润蓝筹

２０

，

０００ ４

，

０００

２００６

年

４

月

５

日

１６

，

０００

２００７

年

２

月

１３

日

铁岭经营公司

２０

，

０００ ４

，

０００ １６

，

０００

２００７

年

１２

月

２９

日，铁岭财京在铁岭工商局办理了上述实收资本变更登记。

２０１０

年

１

月

６

日，铁岭市工商行政管理局出具了《铁岭市工商行政管理局关于铁岭财京投资有限公司出资及相关问题的证

明》，铁岭市工商局认为：“京润蓝筹和铁岭经营公司部分出资超过了公司原章程的规定的出资时间，存在延迟出资的情形，但

是并未超过《公司法》第二十六规定的有限责任公司股东的出资期限，且公司所有股东已经一致同意并修订了公司章程，公司

股东的出资时间不违反现行有效的公司章程的相关规定， 因此， 我局不会对京润蓝筹和铁岭经营公司上述行为进行处罚”；

“除上述延迟出资外，铁岭财京股东的出资真实、合法、有效，不存在虚假出资、出资不实、抽逃出资等情形，铁岭财京的出资符

合《公司法》、《公司登记管理条例》等法律、法规及规范性文件的规定”；“铁岭财京自设立以来在生产经营过程中，严格遵守国

家工商管理法律、法规，没有因违法经营行为而遭受过铁岭工商局的行政处罚”。

根据铁岭财京公司章程，公司董事会成员共

５

人，铁岭市财政局为铁岭财京的实际控制人。罗德安、付驹和杨红军通过京

润蓝筹分别间接持有铁岭财京

３７．５％

、

８％

和

４．５％

的股权。

２００７

年罗德安先生、付驹先生、杨红军先生对京润蓝筹经营理念有不同意见，付驹先生、杨红军先生希望不通过京润蓝筹

持有铁岭财京的股权，且付驹先生同意适当降低持股比例。因此

２００７

年

１０

月

８

日，京润蓝筹分别与罗德安、付驹以及杨红军所

控制的三助嘉禾签署《股权转让合同》，将京润蓝筹所持有的铁岭财京

２５％

股份分别转让给罗德安、付驹以及三助嘉禾。其中：

转让给自然人罗德安

１５．５％

的股权，作价

６

，

２００

万元，转让给自然人付驹

５％

的股权，作价

２

，

０００

万元，转让给三助嘉禾

４．５％

的股

权，作价

１

，

８００

万元。转让完成后，京润蓝筹仍持有铁岭财京

２５％

股份。此后，铁岭财京的股权结构未发生变化。

由于

２００７

年铁岭财京成立时间较短，铁岭新城的发展前景也不明朗，因此铁岭财京所有股东以及受让方均认可将注册资

本作为股权转让的定价基础。

经过四年多大规模的投入，各项配套设施日趋完善，且政府以及相关部门已搬迁至该区域，致使该区域人气大升，地价也

呈持续上涨的趋势。因此，本次交易价格相对前次转让价格有较大差异，其主要原因是基于对未来收益的判断，对存货评估增

值所致。

截至本报告书签署日，铁岭财京为依法设立并合法有效存续的有限责任公司，不存在出资不实的情形。

（三）股权结构

铁岭财京目前的股权结构图示如下：

目前，铁岭财京的董事会由五名董事构成，郭治鑫、赵强、刘海涛三位董事系铁岭经营公司委派，其中郭治鑫任铁岭财京

公司董事长、赵强任铁岭财京公司总经理、刘海涛任铁岭财京公司董事。另两名董事会成员为副董事长罗德安先生和副董事

长付驹先生。

截至本报告签署日，铁岭财京共有

２

家控股子公司，主要情况如下：

公司名称 注册资本 持股比例 经营范围

铁岭财京公用事业

有限公司

１０００

万元

１００％

供热、城市基础设施开发、管道铺设、城镇污水处理、园林绿化工程

设计及施工、绿色植物租赁及养护

铁岭财京传媒有限

公司

５０

万元

１００％

广告策划、设计、制作、发布、代理，流动广告；网站设计、制作、广告

发布；为大型娱乐活动提供策划制作

２００８

年

５

月

１３

日，铁岭财京出资

８００

万元设立了独资公司铁岭莲花湿地运动中心有限责任公司。成立运动中心的目的是为

铁岭新城提供更好的休闲运动场所，全面提升铁岭新城的城市配套设施。运动中心成立后，由于公司欠缺运动中心运作的相

关经验， 运动中心公司成立后处于亏损状态且与铁岭财京未来的发展方向不同。 根据铁岭财京提供的运动中心公司财务报

表，截至

２００９

年

４

月

３０

日运动中心的营业利润为

－１３３

，

１５２．５２

元，净利润为

－１３３

，

１５２．５２

元。与此同时，多家同行业公司对运动中

心项目表示了浓厚的兴趣， 综合考虑后铁岭财京认为由专业机构运作经营运动中心能够更好的提升铁岭新城的城市配套水

平，因此，铁岭财京经认真研究后决定公开出售运动中心。

２００９

年

５

月

２６

日，铁岭财京股东会作出决定，同意运动中心股权转

让、同意运动中心变更法定代表人及变更公司章程。根据铁岭辽北资产评估事务所出具的铁辽评报字【

２００９

】第

０２７

号《评估报

告书》，以

２００９

年

５

月

１５

日为基准日，以成本法对运动中心公司的资产进行了评估，其评估值为

１０

，

４１４

，

０６６．１４

元。

２００９

年

５

月

２７

日，铁岭财京与铁岭龙山高尔夫培训俱乐部有限公司（以下简称“龙山公司”）签署了《股权转让合同》，将铁岭财京持有的运动

中心

１００％

股权转让给龙山公司，股权转让价款为

１０５０

万元。上述股权转让经铁岭市产权交易中心确认，并办理股权转让手

续。独立财务顾问信达证券认为：铁岭财京出售运动中心的行为合理，程序合法、有效。

２００８

年

４

月

３０

日，铁岭财京作为公用事业公司唯一股东，签署了《铁岭财京公用事业有限公司章程》，其中约定：铁岭财京

投资有限公司出资

１０００

万元，其中，货币出资

３００

万元，非货币出资

７００

万元，

２００８

年

４

月

２３

日出资。

２００８

年

４

月

３０

日，铁岭工商局核发了辽铁工商名称预核内字（

２００８

）第

０８０００８４５９０

号《企业名称预先核准通知书》，核准铁

岭财京成立公用事业公司，投资额为

１０００

万元。

２００８

年

５

月

２３

日，铁岭信达资产评估事务所铁信评报字【

２００８

】第

Ｎ４４

号《评估报告》，评估确认铁岭财京拟投资成立公用事

业公司的资产在评估基准日

２００８

年

５

月

２１

日的评估价值为

８８２

万元。

２００８

年

５

月

２３

日，辽宁信达联合会计师事务所辽信会验字【

２００８

】第

１８

号《验资报告》验证，截至

２００８

年

５

月

２３

日，公用事业

公司已收到铁岭财京缴纳的注册资本合计

１０００

万元，其中货币出资

３００

万元，实物（机器设备）出资

７００

万元（价值为

８８２

万元，

全体股东同意作价

７００

万元）。

２００８

年

５

月

２７

日，铁岭工商局向公用事业公司颁发了《企业法人营业执照》。

２０１０

年

１

月

５

日，铁岭工商局出具了《铁岭市工商行政管理局关于铁岭公用事业有限公司出资及相关问题的证明》，铁岭工

商局认为：“公用事业公司股东的出资真实、合法、有效，不存在虚假出资、出资不实、抽逃出资、延迟出资等情形，公用事业公

司的出资符合《公司法》、《公司登记管理条例》等法律、法规及规范性文件的规定”；“公用事业公司自设立以来在生产经营过

程中，严格遵守国家工商管理法律、法规，没有因违法经营行为而遭受过铁岭工商局的行政处罚。”

（四）铁岭财京及其控股子公司主要资产权属状况

１

、铁岭财京房屋所有权

截至

２０１０

年

１２

月

３１

日，铁岭财京拥有的房屋所有权如下：

房产证号 房屋所有权人 位置 用途 层数

建筑面积

（平方米）

发证日期 抵押

房权证铁岭县字

第

Ｋ００９０１

号

铁岭财京

铁岭县 凡

河镇

办公楼

１－６ ６５３５．９４

２００９

年

１２

月

２２

日

无

铁岭财京所拥有的位于铁岭市凡河新区金沙江路

１２

号的房屋（铁岭县字第

Ｋ００６２９

、

Ｋ００６３０

、

Ｋ００６３１

号）于

２００９

年

１２

月

２２

日重新换领了

Ｋ００９０１

号《房屋所有权证》，该办公楼建筑面积

６

，

５３５．９４

平方米。

２

、铁岭财京土地使用权

２００９

年

９

月

２２

日，铁岭市国土资源局公告了

２００９

年第五期《铁岭市国土资源局国有建设用地使用权出让公告》，公开挂牌

出让铁岭市凡河新区金沙江路

１２

号的土地

１８

，

００９

平方米土地，挂牌交易时间为

２００９

年

１０

月

１２

日至

２００９

年

１０

月

２２

日。

２００９

年

１０

月

２２

日，铁岭财京成功竞得上述土地。截至

２００９

年

１１

月

２

日，铁岭财京已经完全支付上述土地的土地出让金

９

，

４５４

，

７２５

元。

铁岭财京在

２００９

年

１２

月

１７

日取得上述房屋对应的土地使用权证。根据铁岭国土局颁发的铁岭县国用【

２００９

】第（

０８９

）号出

具的土地使用权证，铁岭财京取得

１８

，

００９．００

平方米的出让土地，使用期限终止日期为

２０５９

年

１１

月

２３

日。

３

、铁岭财京控股子公司主要资产权属状况

（

１

）土地使用权和房屋所有权

铁岭财京的控股子公司公用事业公司下属铁岭市凡河新区净水厂建设工程土地占用的总面积为

６７

亩，分二期实施。

２００７

年

８

月

１５

日，铁岭市发展与改革委员会出具了《关于铁岭市新城区净水厂项目立项的批复》，同意新建铁岭新区净水

厂。目前一期工程已完工，占地

３３．２６

亩（

２２

，

１７１

平方米），

２０１１

年

４

月

２９

日，铁岭县人民政府向铁岭公用事业公司颁发了铁岭县

国用【

２０１１

】第（

０６４

）号土地使用权证（坐落：凡河新区；地类：公共设施；使用权类型：出让；使用权面积：

２２

，

１７１

平方米；终止日

期：

２０６０

年

８

月

１７

日）。

上述

３３．２６

亩土地上坐落的

７

，

０００

平方米的房屋的房产证正在办理之中。

为了维护上市公司的利益，

２０１０

年

１

月

７

日，铁岭经营公司承诺：

①

铁岭经营公司承诺确保公用事业公司三个月内办理其净水厂相关土地的国有土地使用权证书， 公用事业公司除按照

２０

万元每亩的标准缴纳上述土地的安置补偿费用外，其他任何与之相关的支出及费用由铁岭经营公司负责支付。

②

铁岭经营公司承诺确保公用事业公司在三个月内办理相关房屋的房屋所有权证， 办理相关房屋所有权证书的所有支

出和费用由铁岭经营公司承担。

③

如公用事业公司不能在前述规定时间内取得上述土地的国有土地使用权书及房屋所有权书， 影响公用事业公司正常

使用或给上市公司造成任何损失的，铁岭经营公司承诺负责解决公用事业公司的相关生产厂房并承担因此造成的一切损失，

包括但不限于因此遭受的任何罚款、拆迁、搬迁损失等，确保上市公司利益不受损失。

在出具上述承诺后，铁岭经营公司、公用事业公司随即办理相关划拨手续。在此期间，铁岭经营公司、铁岭财京和公用事

业公司为了重组完成后上市公司的资产权属更加清晰，便于重组完成后上市公司的生产经营，开始考虑拟采用招、拍、挂方式

取得该等土地的土地使用权，故未能在三个月内及时办理完毕划拨手续。

公用事业公司于

２０１０

年

３

月

３１

日签署了声明与承诺，明确为了重组完成后上市公司的资产权属更加清晰，便于重组完成

后上市公司的生产经营，公用事业公司拟通过招、拍、挂方式取得该等土地的土地使用权。截至

２０１０

年

４

月，铁岭市相关土地管

理部门已基本完成了该地块征用的组卷和报卷工作，并在积极筹备挂牌交易事宜，公用事业公司预计能够在承诺期限内获得

该地块的土地使用权。

同时，铁岭经营公司于

２０１０

年

３

月

３１

日做出进一步承诺：

①

铁岭经营公司承诺确保公用事业公司三个月内办理其净水厂相关土地的国有土地使用权证书， 公用事业公司除按照

２０

万元每亩的标准缴纳相关土地使用权出让金外，不承担任何其他费用与支出，土地使用权出让金超出

２０

万元每亩的部分及

与办理国有土地使用权证支付的任何其他费用由铁岭经营公司负责承担。

②

铁岭经营公司承诺确保公用事业公司在三个月内办理相关房屋的《房屋所有权证书》，办理相关《房屋所有权证书》的

所有支出和费用均由铁岭经营公司承担。

③

如公用事业公司在前述承诺期限内不能取得上述土地使用权及房屋所有权， 影响公用事业公司正常使用或给上市公

司造成任何损失的，铁岭经营公司承诺负责解决公用事业公司的相关生产厂房并承担因此造成的一切损失，包括但不限于因

此遭受的任何罚款、拆迁、搬迁损失等，确保上市公司利益不受损失。

但由于公用事业公司净水厂相关土地的招、拍、挂程序涉及到一系列手续，故未能在承诺的三个月内将手续办理完毕。

２０１０

年

７

月

６

日，铁岭市国土资源局国有建设用地使用权出让公告出让该地块，

２０１０

年

８

月

５

日，公用事业公司成功摘牌取得挂

牌成交确认书。在

２０１１

年

４

月

２９

日，铁岭县人民政府向公用事业公司颁发了铁岭县国用（

２０１１

）第

０６４

号土地使用权证，公用事

业公司取得一期工程

３３．２６

亩土地使用权证。

２０１１

年

５

月

１９

日，就取得上述

３３．２６

亩土地超出

２０

万元每亩的土地出让金等共

１

，

６６２

，

８５８．２６

元，铁岭经营公司已经补偿铁

岭财京。

铁岭市新城区房地产管理处于

２０１１

年

４

月

２９

日出具证明， 证明公用事业公司事业公司可以就上述

７

，

０００

平方米的房屋依

法办理房屋所有权证书，且取得该等房屋所有权证书不存在法律障碍。

铁岭经营公司承诺，如果公用事业公司事业公司不能取得房屋所有权证书，对此造成的全部损失，铁岭经营公司负责全

额补偿公用事业公司。

２０１１

年

６

月

２９

日，公用事业公司取得铁岭市房产局颁发的铁岭市产权证，面积合计为

６

，

８４５．０５

平方米。

此外，根据公用事业公司出具的说明，上述净水厂二期工程（占地

３３．７４

亩）尚未进行建设，铁岭公用事业公司将根据未来

发展规划及时通过招、拍、挂方式申请办理相关土地使用权证并依法办理相关报建手续。

由于该土地中的

２２

，

１７１

平方米的土地使用权在

２０１１

年

４

月

２９

日取得证书，在

２０１０

年财务报表中，未有土地使用权价值，所

以，该土地未纳入评估范围。该块土地上的在建工程已纳入评估范围。

（

２

）在建工程

公用事业公司的污水厂正在建设中，其已经取得相关批准文件如下：

２００７

年

９

月

３

日，铁岭市发展和改革委员会出具了铁发改综合【

２００７

】

３８３

号《关于新区污水处理厂项目建议书的批复》，同

意新建铁岭新区污水处理厂。

２００９

年

１１

月

５

日，铁岭市规划局颁发地字第

２１１２００２００９ＸＱ０１４

号《建设用地规划许可证》，批准凡河新区污水处理厂一期项

目。

２００９

年

１１

月

２６

日，铁岭市规划局颁发建字第

２１１２００２００９ＸＱ０２６

号《建设工程规划许可证》，批准凡河新区污水处理厂一期

项目。

２００９

年

１１

月

２９

日，铁岭市新城区建设管理委员会颁发新

２１１２０２２００９１１２９０１１７

号《建筑工程施工许可证》，批准污水处理厂

项目。

上述污水厂使用的土地面积约为

１１２．５

亩，铁岭公用尚未取得该等土地的土地使用权，铁岭财京正在办理相关土地出让手

续。根据铁岭市国土资源局出具的证明，取得该等土地使用权不存在重大法律障碍。

铁岭经营公司承诺，如果公用事业公司不能取得上述土地的土地使用权及房屋所有权证书，对此造成的全部损失，铁岭

经营公司负责全额补偿公用事业公司。

（五）铁岭财京对外担保情况

截至本报告书签署日，铁岭财京主要财产没有设定任何担保，其所有权亦没有设定任何其他限制，权利行使不受任何其

他权利人的权利限制。

（六）铁岭财京主要负债情况

铁岭财京

２０１０

年

１２

月

３１

日负债明细及相关说明如下：

１

、负债明细

项目

２０１０

年

１２

月

３１

日负债余额 占负债总额比例 说明

短期借款

２５０

，

０００

，

０００．００ １３．４５％ ２

应付账款

３７６

，

５１０

，

４５９．２１ ２０．２６％ ３

应付职工薪酬

８０７

，

５５６．０４ ０．０４％

应交税费

１１９

，

１５７

，

０７７．６２ ６．４１％

其他应付款

７１９

，

１３７

，

９５５．１３ ３８．６９％ １

流动负债合计

１

，

４６６

，

２１９

，

２８３．２８ ７８．８９％

长期应付款

３８５

，

３１４

，

２２２．７３ ２０．７３％ ４

专项应付款

７

，

０００

，

０００．００ ０．３８％

非流动负债合计

３９２

，

３１４

，

２２２．７３ ２１．１１％

负债总额

１

，

８５８

，

５３３

，

５０６．０１ １００．００％

２

、说明：

（

１

）其他应付款金额较大的款项主要包括以下内容：

单位名称 期末余额 性质或内容

铁岭财政资产经营有限公司

２１７

，

２９０

，

０００．００

借款

铁岭市新城供热有限公司

３１６

，

４７３

，

９３０．２５

应付配套费款

铁岭港华燃气有限公司

６６

，

９２３

，

７５３．３９

应付配套费款

铁岭市市政建设工程公司

６３

，

５０２

，

４９７．０４

往来款

福建省杭辉建设工程有限公司

１８

，

５５３

，

１８０．００

借款

（

２

） 短期借款中向铁岭市商业银行股份有限公司营业部借款为保证借款，保证人为铁岭财政资产经营有限公司。短期借

款主要包括以下内容：

贷款单位

贷款期限

月利率

‰

贷款本金 借款条件

借款日 还款日

铁岭市商业银行股份有限公司营业部

２０１０．０６．２１ ２０１１．０６．２０ ５．７５２５ １４０

，

０００

，

０００．００

保证借款

铁岭市商业银行股份有限公司营业部

２０１０．１０．２９ ２０１１．１０．２８ ６．０２３３ １１０

，

０００

，

０００．００

保证借款

合计

２５０

，

０００

，

０００．００

（

３

） 应付账款期末余额中无欠持有铁岭财京

５％

（含

５％

）以上表决权股份的股东单位或关联方的款项。

（

４

）应交税费中主要为应交企业所得税

１１９

，

０１５

，

５７７．７４

元，占应交税费的

９９．８８％

。

截至

２０１０

年

１２

月

３１

日，铁岭财京无逾期借款。关于铁岭财京资产负债情况的详细分析请见本报告书第九节“三、本次交易

完成后公司的财务状况、盈利能力及未来趋势”。

（七）铁岭财京最近三年主营业务发展情况

１

、最近三年主营业务发展概况

铁岭财京是由铁岭市人民政府授权的铁岭新城城市综合运营商，具体进行土地一级开发和城市基础设施运营业务。铁岭

财京自成立以来，其业务即以铁岭新城的土地一级开发和市政基础设施建设及运营为核心。

铁岭财京的土地一级开发面积约为

２２

平方公里，按照铁岭新城《铁岭市凡河新城区控制性详细规划》分为三个区域进行

开发：起步区开发面积约为

４．４

平方公里，开发期自

２００６

年至

２００７

年底；拓展区开发面积约为

１１．９

平方公里，开发期自

２００８

年至

２０１０

年；凡河以南区开发面积约为

５．７

平方公里，开发期自

２０１３

年初至

２０１４

年底。

铁岭新城

２２

平方公里的基础配套工程于

２００６

年开工，

２００７

年完成起步区约

４．４

平方公里起步区的配套工程，

２０１０

年底已基

本完成拓展区

１１．９

平方公里的配套工程。截至到

２０１０

年

１２

月

３１

日，已完成投资约

２８

亿元。

２０１１

年已开始着手凡河以南区域的开

发准备工作。

根据铁岭财京上述开发计划，其在

２０１１

年和

２０１２

年主要工作包括以下两个方面：首先，

２０１３

年和

２０１４

年铁岭财京将开发

凡河以南区域，因此需要对该区域进行包括征地，拆迁和相关审批申报等一系列的前期准备工作。其次，截至

２０１０

年，新城区

可供出让的土地达到

１６．３

平方公里，因此铁岭财京将对相关配套设施进行建设和升级、开展招商引资工作并积极推动已开发

土地的销售，努力为铁岭新城区打造牢固的发展基础，使其具有长远发展的潜力。

经过四年的集中建设期，目前起步区和拓展区内的

１６．３

平方公里土地大部分已达到可出让状态，自

２００９

年开始铁岭新城

的土地出让已进入稳步增长阶段，自

２００６

年至

２０１０

年铁岭财京已累计向铁岭新城投入共计

２８

多亿元的建设开发资金，累积实

现营业收入

３０

多亿元。

２

、最近三年主营业务收入情况

铁岭财京

２００８

年至

２０１０

年

１２

月

３１

日的营业收入及成本如下（合并报表数据）：

单位：元

项目

２０１０

年

２００９

年

２００８

年

营业收入

１

，

１０３

，

２５９

，

４５３．７２ １

，

０９４

，

２１２

，

８３６．６５ ３７０

，

０７１

，

１１８．５９

营业成本

４４３

，

４９０

，

７３０．２５ ６２２

，

４９０

，

３５１．７５ ２１３

，

３０３

，

４０６．２５

营业利润

６２０

，

５８７

，

０２５．０３ ４３７

，

７２５

，

７５１．０８ １３１

，

８８３

，

７２５．６８

净利润

４６３

，

１５７

，

８０１．２５ ３２７

，

３２４

，

０９３．６９ １０５

，

４６１

，

３６１．９８

毛利率

５９．８０％ ４３．１１％ ４２．３６％

净利率

４１．９８％ ２９．９１％ ２８．５０％

铁岭财京

２００８

年

－２０１０

年营业收入分别为

３．７

亿、

１０．９４

亿和

１１．０３

亿元，营业成本分别为

２．１３

亿、

６．２２

亿和

４．４３

亿元，净利润

分别为

１．０５

亿、

３．２７

亿、

４．６３

亿元。毛利率由

２００８

年的

４２．３６％

提高到

２０１０

年的

５９．８０％

，原因是铁岭市凡河以北土地开发单位成本

２００９

、

２０１０

年两年变化不大，保持在

１９．２

万元

／

亩。而

２０１０

年的土地销售单价与

２００９

年土地销售单价增幅较大，

２００９

年平均出让

单价

３１．７３

万元

／

亩，

２０１０

年土地出让单价

３６．８７

万元

／

亩。

３．

铁岭财京最近两年经审计的主要财务指标

根据中磊出具的中磊审字【

２０１０

】第

１００１

号《铁岭财京

２００９

年度审计报告》和中磊审字【

２０１１

】第

１０７５

号《铁岭财京

２０１０

年

度审计报告》，铁岭财京最近两年的主要财务指标如下：

⑴

合并资产负债表主要指标

单位：元

项目

２０１０

年

１２

月

３１

日

２００９

年

１２

月

３１

日

资产总额

３

，

２０９

，

６２９

，

９１３．３１ ２

，

９５６

，

５９６

，

２３０．９０

负债总额

１

，

８５８

，

５３３

，

５０６．０１ ２

，

０６８

，

６５７

，

６２４．８５

所有者权益

１

，

３５１

，

０９６

，

４０７．３０ ８８７

，

９３８

，

６０６．０５

⑵

合并利润表主要指标

单位：元

项目

２０１０

年度

２００９

年度

营业收入

１

，

１０３

，

２５９

，

４５３．７２ １

，

０９４

，

２１２

，

８３６．６５

营业利润

６２０

，

５８７

，

０２５．０３ ４３７

，

７２５

，

７５１．０８

利润总额

６２０

，

７９２

，

６５４．７４ ４３７

，

３３６

，

８９７．８７

净利润

４６３

，

１５７

，

８０１．２５ ３２７

，

３２４

，

０９３．６９

⑶

合并现金流量表主要指标

单位：元

项目

２０１０

年度

２００９

年度

经营活动产生的现金流量净额

２６３

，

０２０

，

５２４．３７ ４６７

，

７３０

，

０９７．２０

投资活动产生的现金流量净额

－１０７

，

８２１

，

８２０．２０４ －１０８

，

３０９

，

８１６．３１

筹资活动产生的现金流量净额

－３３７

，

３３７

，

３６２．７０８ －１７９

，

９４４

，

０７３．９３

现金及现金等价物净增加额

－１８２

，

１３８

，

６５８．６５ １７９

，

４７６

，

２０６．９６

期末现金及现金等价物余额

３９

，

３１３

，

６３５．７２ ２２１

，

４５２

，

２９４．３７

有关铁岭财京更详细的财务情况及分析请参见本报告书第十节“三、本次交易完成后公司的财务状况、盈利能力及未来

趋势部分”。

三、交易标的资产评估情况

（一）拟出售资产的资产评估情况

中企华受中汇医药的委托，对中汇医药的全部资产和负债在评估基准日

２００９

年

５

月

３１

日的价值进行了评估，出具了《拟出

售资产评估报告书》，相关情况如下：

在评估基准日

２００９

年

５

月

３１

日，在资产持续使用前提下，公司申报的总资产账面值为

１３

，

４００．１０

万元，总负债为

３

，

８８５．８５

万

元，净资产为

９

，

５１４．２５

万元；调整后总资产账面值为

１３

，

４００．１０

万元，总负债为

３

，

８８５．８５

万元，净资产为

９

，

５１４．２５

万元；评估后总

资产为

１８

，

６２２．４８

万元，总负债为

３

，

８８５．８５

万元，净资产为

１４

，

７３６．６３

万元，评估增值

５

，

２２２．３９

万元，增值率

５４．８９％

。

１

、资产评估方法

因中汇医药为控股公司，本身无经营业务，本次评估对评估对象中汇医药的全部资产（不包含长期股权投资）和负债采用

资产基础法进行评估，不再采用收益法进行评估。

在对应收账款的评估中，中企华在核实经华信审计后的应收账款数据的基础上，查阅了有关凭证、帐簿，并向公司有关部

门了解应收账款的形成原因、债务单位偿还能力并进行了帐龄分析。中企华根据账龄情况考虑了应收账款的风险损失，不存

在大额应收账款冲回的情形。

中汇医药持有成都中汇

１００％

股权，为中汇医药主要生产性企业。根据评估目的、评估对象的实际情况和评估方法适用的

前提条件，综合考虑各种影响因素，本次评估确定采用资产基础法和收益法对成都中汇进行整体评估，然后加以校核、分析和

比较。因为药品市场竞争较为激烈，产品更新换代较快，且国家关于医药和医疗的改革政策尚不明朗，收益法的评估结果具有

很大的不确定性；相对而言，资产基础法已经反映了组成被评估单位盈利能力的所有资产组合的价值，交易各方以该评估方

法为基础确定交易价格将更为合理。故本次评估选用资产基础法的评估结果作为最终评估结论，以评估确认的净资产乘以投

资方所持有的股权比例确定成都中汇

１００％

股权的价值，即：

长期股权投资评估值

＝

评估后的被投资企业净资产

×

长期投资股权比例

２

、评估结果

具体评估汇总情况详见下表：

资产评估结果汇总表

单位：人民币万元

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％

流动资产

１ １１．５１ １１．４７ －０．０４ －０．３４

非流动资产

２ １３

，

３８８．５９ １８

，

６１１．０２ ５

，

２２２．４３ ３９．０１

长期股权投资

３ １３

，

３８４．３７ １８

，

６０９．２４ ５

，

２２４．８７ ３９．０４

投资性房地产

４ － － －

固定资产

５ ３．８７ １．４２ －２．４５ －６３．３３

在建工程

６ － － －

油气资产

７ － － －

无形资产

８ － － －

其中：土地使用权

９ － － －

其他资产

１０ ０．３６ ０．３６ － －

资产总计

１１ １３

，

４００．１０ １８

，

６２２．４８ ５

，

２２２．３９ ３８．９７

流动负债

１２ ３

，

８８５．８５ ３

，

８８５．８５ － －

非流动负债

１３ － － －

负债总计

１４ ３

，

８８５．８５ ３

，

８８５．８５ － －

净资产

１５ ９

，

５１４．２５ １４

，

７３６．６３ ５

，

２２２．３９ ５４．８９

３

、评估增值说明

中汇医药本次评估净资产评估增值

５

，

２２２．３９

万元，其中主要为长期股权投资（成都中汇

１００％

股权）增值

５

，

２２４．８７

万元。

评估增值的主要原因是被投资企业成都中汇成立后，生产经营较好，财务状况良好，该公司在评估基准日表现的净资产

大于股东的投入资本，而中汇医药根据企业会计准则平时以成本法核算该项长期股权投资，因而使长期股权投资在本次评估

中产生增值。

４

、拟出售资产补充评估情况

由于前次评估报告有效期已满，故中企华评估以

２０１０

年

１２

月

３１

日为评估基准日，对拟出售资产进行了补充资产评估，并

出具了中企业评报字【

２０１１

】第

３０６０

号评估报告，报告书显示：截至评估基准日

２０１０

年

１２

月

３１

日，中汇医药纳入评估范围内的

总资产账面价值为

１３

，

７２２．８１

万元，评估值

１９

，

５０４．０５

万元，评估增值

５

，

７８１．２４

万元，增值率为

４２．１３％

；负债账面价值为

４

，

２５３．８３

万元，评估值

４

，

２５３．８３

万元，无增减变化；净资产账面价值为

９

，

４６８．９８

万元，评估值为

１５

，

２５０．２２

万元，评估增值

５

，

７８１．２４

万元，

增值率

６１．０５％

。

５

、两次评估对比分析

２００９

年

０５

月

３１

日、

２０１０

年

１２

月

３１

日两次资产评估结果如下表所示：

单位：万元

从上表中得知：四川中汇医药（集团）股份有限公司

２０１０

年

１２

月

３１

日资产评估净资产与

２００９

年

０５

月

３１

日资产评估净资产

增加

５１３．５９

万元。其增加原因为：主要为四川中汇医药（集团）股份有限公司的长期投资企业—成都中汇制药有限公司的增值。

四川中汇医药 （集团） 股份有限公司

２０１０

年

１２

月

３１

日资产评估净资产与

２００９

年

０５

月

３１

日资产评估净资产增减值差异为增加

５５８．８６

万元。

成都中汇制药有限公司

２００９

年

０５

月

３１

日、

２０１０

年

１２

月

３１

日两次资产评估结果：

单位：万元

成都中汇制药有限公司

２０１０

年

１２

月

３１

日资产评估净资产与

２００９

年

０５

月

３１

日资产评估净资产增加

５５８．６０

万元，两次评估净

资产增减值的差异为减少

８７

，

５

万元，两次评估结果总体上差异不大。对成都中汇分别采用资产基础法和收益法进行了整体评

估， 其中

２００９

年

５

月

３１

日的资产评估报告中采用资产基础法的评估值为

１８

，

６０９．２４

万元， 采用收益法的评估值为

１２

，

１４２．３９

万

元，两者相差

６４６６．８５

万元，差异率为

３４．７５％

；

２０１０

年

１２

月

３１

日的资产评估报告中采用资产基础法的评估值为

１９

，

１６７．８３

万元，

采用收益法的评估值为

１３

，

９８２．２１

万元，两者相差

５１８５．６２

万元，差异率为

２７．０５％

，最终以资产基础法确认评估值。由于

成都中汇制药有限公司

２０１０

年

１２

月

３１

日帐面净资产与

２００９

年

０５

月

３１

日帐面净资产在

２００９

年

０５

月

３１

日至

２０１０

年

１２

月

３１

日

期间发生变化增加了

６４６．０９

万元，因四川中汇医药（集团）股份有限公司长期投资的核算采用成本法核算，对两次评估期间增

加的净资产未进行调整，而评估对长期投资按投资比例进行折算，因此两次评估期间增加的净资产形成了增值。

成都中汇制药有限公司主要增减值项目原因分析：

（

１

）流动资产：

流动资产评估增值主要原因为：

存货评估结果总体表现为增值。主要为产成品和发出商品评估增值引起的，原因主要为：产成品、发出商品的评估值采用

出厂销售价格减去销售费用、所得税率及适当的净利润得出，从而大于产成品、发出商品的生产成本造成评估增值。

（

２

）非流动资产

①

设备固定资产评估结果与其账面值比较，各类设备评估增减值的主要原因分别为：

ａ

、机械设备

机器设备评估原值增值较大的原因是该企业部分设备账面原值是以

２００７

年评估净值入账，该原因使评估原值增值较大。

机器设备净值评估减值的原因为：因本次评估范围中包含部分因计入生产成本的对设备的维护、修理费用，经核实后本次评

估为零；企业部分设备采用的折旧联系较本次评估采用的经济寿命年限长，上述原因导致机器设备净值评估减值。

ｂ

、车辆

车辆原值评估减值的主要原因是：国内汽车制造业的生产力发展较快，尤其消费型的轿车其总体供给大于需求，加之同

类车型淘汰快以及燃油、过路费的涨价等因素，因此，同类车近期市场购置价低于企业购买时的价格，因此导致车辆原值、净

值评估减值。

ｃ

、电子设备

电子设备评估减值的主要原因，是该类设备由于其产业技术进步快而导致其相关产品的更新换代快，同种品牌、规格型

号的电子产品的价格逐年呈下降趋势，因此导致电子设备原值、净值评估减值。

②

房屋建筑物评估增值的主要原因为近年建筑材料和人工工资上涨，导致房屋建筑物原值评估增值。

③

土地使用权评估增值的主要原因为，成都市近年经济社会发展较快，征地补偿标准上涨较快，导致本次土地使用权评

估增值。

综上所述，两次评估结果的差异，主要是由于中汇医药的长期投资企业—成都中汇的经营盈利，不存在低估或高估资产

的情况。

（二）拟购买资产的资产评估情况

中汇医药拟购买的资产为铁岭财京

１００％

的股权，根据六合正旭出具的《拟购买资产评估报告》，截止评估基准日

２００９

年

０５

月

３１

日，铁岭财京的总资产账面值为

１９５

，

８４４．３４

万元，调整后总资产账面值为

１９５

，

８４４．３４

万元，按资产基础法评估的总资产价

值为

３９８

，

０９６．０１

万元，增值

２０２

，

２５１．６７

万元，增值率为

１０３．２７％

；负债账面值为

１４０

，

２６６．５６

万元，调整后账面值为

１４０

，

２６６．５６

万

元，评估值为

１４０

，

２６６．５６

万元，无增减值变化；净资产账面值为万元

５５

，

５７７．７８

万元，调整后账面值为

５５

，

５７７．７８

万元，评估值为

２５７

，

８２９．４５

万元，增值

２０２

，

２５１

，

６７

万元，增值率为

３６３．９１％

。

１

、资产评估方法

结合本次资产评估对象、价值类型和评估师所收集的资料，最终确定采用资产基础法对拟购买资产进行评估

对于铁岭财京的主要资产存货，即土地一级开发成本，六合正旭分别采用假设开发法（现金流量折现法）和成本逼近法两

种方式进行评估，最终选择以假设开发法的结果为评估值。

假设开发法以被评估资产最高最有效使用为原则，以收益法为基本理论依据，先求取估价对象未来开发完成后的价值，

减去未来的正常开发成本、税费和利润等，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。假设开发法的本质是以项目预

期开发后的价值为导向求取估价对象的价值。根据铁岭财京投资有限公司土地一级开发项目特点，本次评估选择假设开发法

进行计算，又因为该项目开发周期较长，最终选择假设开发法中的现金流量折现法进行评估，其基本原理为将评估基准日后

该项目所产生的净现金流量折现到评估基准日的价值。

成本逼近法是以土地取得费用、土地开发费之和为主要依据，加税费、投资利息、利润和土地使用权出让金或土地增值收

益来确定土地价格的估价方法。其计算公式为：土地价格

＝

土地取得费用

＋

土地开发费用

＋

有关税费

＋

投资利润

＋

土地增值收益

假设开发法（现金流量折现法）所依据的数据是未来开发完成后的价值，而成本逼近法依据的数据是土地开发的历史成

本，假设开发法（现金流量折现法）更能真实反映铁岭财京土地一级开发成本的市场价值，因此，最终选择假设开发法（现金流

量折现法）评估结果作为存货中开发成本的评估值（两种方法的具体评估值及差异原因请参见本报告书第九节相关内容）。

２

、主要资产的评估过程

本次纳入拟购买资产评估范围的主要资产为铁岭财京土地一级开发成本， 六合正旭对该资产使用现金流量折现法和成

本逼近法进行评估。

现金流量折现法的具体评估过程如下：

（

１

）销售收入的测算

根据铁岭市人民政府、铁岭市土地储备中心、铁岭财京签订的《土地一级开发合作协议书》（

２００７

年

１２

月

２２

日），铁岭财京

的主营业务收入

＝

土地使用权出让金

－

土地两金

－

土地规费（除基础设施配套费以外）

－

土地出让金。

２００９

年住宅用地的预测价格为

３０－３７

万元

／

亩，此价格基本与铁岭老城

２００８

年出让的平均价格持平，但铁岭老城供地方式

是现状供地，涉及拆迁费用，新城供地方式是净地，此价格与铁岭老城相比有较大优势。

２００９

年商业用地价格为

６６

万元

／

亩，此

价格略高于

２００７

年铁岭新城已拍卖出的一块地（

６４．２５

万元

／

亩）价格。

新区建设项目的拉动是逐步支撑新城的土地价格上升的主要因素，初期新城土地定价较低，价格升幅较大，在土地价格

达到正常水平后，价格将保持温和上升。

（

２

）铁岭财京土地销售计划

铁岭新城的开发秉承由南向北，由东向西的原则，同时先期开发凡河以北的区域；

２００６

年至今铁岭财京集中开发凡河以

北

１６．３

平方公里的土地、进行基础配套设施建设；预计自

２０１３

年开始建设凡河以南

５．７

平方公里的基础配套设施。

铁岭财京

２００７

年、

２００８

年已实现的土地销售面积分别为

１

，

９３６．１９

亩、

１

，

０７８．２５

亩。受金融危机影响，铁岭市

２００８

年的土地

出让量出现整体回落，从而导致铁岭财京

２００８

年土地销售量下滑。随着宏观经济见底复苏、房地产市场回暖、铁岭新城基础配

套设施不断完善，预计

２００９

年土地销售量较

２００８

年将有较大幅度的增加，根据土地销售计划及相关规划，铁岭新城预计

２０１７

年出让完成全部土地。考虑到土地销售的特殊性，一般不会产生坏账，但存在分期付款现象。

（

３

）费用估计

销售费用按销售收入的

３％

计算。根据

２００８

年全年、

２００９

年上半年管理费用的情况，对

２００９

年管理费用进行预测，

２００９

年管

理费用预计

２０００

万元，以后各年按

１０％

的涨幅递增。

（

４

）所得税预测

按现行税率以应纳税额的

２５％

计算。

（

５

）折现率

采用假设开发法（净现金流量折现法）对开发项目进行评估，选取适用的折现率

对净现金流量折现得到项目的价值。折现率即投资回报率，即包括安全收益，又包括风险收益（利润）部分。

按照资本资产定价模型，投资项目折现率计算如下：

Ｒｅ ＝Ｒｆ ＋ β×

［

Ｅ

（

Ｒｍ

）

－Ｒｆ

］， 其中：

无风险收益率

Ｒｆ

：根据

２００８

年以来发行的

３

年期至

１０

年期的中长期国债，计算复利率平均值为

３．３１％

，无风险报酬率

Ｒｆ

取

３．３１％

。

市场风险溢价

Ｅ

（

Ｒｍ

）

－Ｒｆ

：根据

ＷＩＮＤ

资讯软件查出

２００８

年沪深

３００

净资产收益率加权算术平均值为

１１．１５％

，求得

Ｅ

（

Ｒｍ

）

－

Ｒｆ

为

７．８４％

。

风险系数

β

：根据从事市政基础设施建设以及土地一级开发相关上市公司的数据，计算

２００８

至

２００９

年期间的行业风险系

数

β

，均值为

１．２９２２

。

Ｒｅ ＝Ｒｆ ＋ β×

［

Ｅ

（

Ｒｍ

）

－Ｒｆ

］

＝３．３１％＋１．２９２２×７．８４％≈１３．４４％

成本逼近法的评估过程如下：

（

１

）土地取得费用

土地取得费是指铁岭新城所在区域取得同类用地所支付的平均费用。 根据铁岭新城所在区域近年来征地费用的标准进

行分析，该项费用主要包括土地补偿费、青苗补偿费、劳动力安置补偿费及地上物补偿。

（

２

）有关税费

有关税费主要包括土地管理费、耕地占用税和耕地开垦费。

（

３

）土地开发费用

六和正旭根据土地管理部门对铁岭新城新征用地土地开发基础配套情况的调查和土地开发成本的测算， 对该区域土地

红线外“四通”（通路、通电、通讯、通水）的开发成本进行估算。

六合正旭在测算上述三项费用的同时，综合考虑铁岭新城区土地开发的投资利润和土地增值收益，最终得出每平方米土

地的价格，并以此价格为基础计算铁岭新城所有可出让土地的整体价值。同行业土地一级开发的收益率一般在

１５％

至

２５％

之

间，根据铁岭新城区土地开发的实际情况，且从谨慎的角度考虑，本次土地一级开发的收益率取行业最低值

１５％

；土地增值收

益一般在

１０％

至

２５％

之间，本次评估取值

１５％

。故此，成本逼近法中的收益率取值已经给上市公司留下了足够的增值空间。

３

、评估结果

铁岭财京公司帐面净资产为

５５

，

５７７．７８

万元，最终确定的评估值为

２５７

，

８２９．４５

万元，资产评估结果汇总表如下图所示：

单位：万元

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％

流动资产

１ １９２

，

９４４．９３ ３９４

，

９９７．８６ ２０２

，

０５２．９３ １０４．７２

非流动资产

２ ２

，

８９９．４１ ３

，

０９８．１５ １９８．７４ ６．８５

长期投资

３ １

，

０５０．００ １

，

０７５．６２ ２５．６２ ２．４４

投资性房地产

４ － － －

固定资产

５ １

，

７８３．５２ １

，

９５６．６４ １７３．１２ ９．７１

其中：建筑物

６ ４５８．５２ ８５５．７６ ３９７．２４ ８６．６４

机器设备

７ １

，

０６７．７２ １

，

０６２．２０ ５．５２ ０．５２

在建工程

８ ２５７．２９ ３８．６９ ２１８．６０ ８４．９６

其中：土地使用权

９ － － － －

其他资产

１０ ６５．８９ ６５．８９

资产总计

１１ １９５

，

８４４．３４ ３９８

，

０９６．０１ ２０２

，

２５１．６７ １０３．２７

流动负债

１２ ３５

，

５６６．５６ ３５

，

５６６．５６ － －

非流动负债

１３ １０４

，

７００．００ １０４

，

７００．００ － －

负债总计

１４ １４０

，

２６６．５６ １４０

，

２６６．５６ － －

净资产

１５ ５５

，

５７７．７８ ２５７

，

８２９．４５ ２０２

，

２５１．６７ ３６３．９１

４

、评估增值说明

截止到评估基准日，被评估公司铁岭财京净资产账面值为

５５

，

５７７．７８

万元，评估值

２５７

，

８９２．４５

万元，增值

２０２

，

２５１．６７

万元，

增值率

３６３．９１％

。其中增值幅度最大的项目是流动资产中的存货，即铁岭财京土地一级开发成本，评估增值主要是铁岭新城土

地一级开发存货的未来收益增值形成的。流动资产增值额为

２０２

，

０５２．９３

万元，增值率为

１０４．７２％

，具体评估增值原因分析请参

见本报告书第九节相关内容。

５

、拟购买资产补充评估情况

六合正旭对拟购买资产出具了六合正旭评报字【

２００９

】第

０４１

号《资产评估报告》，评估基准日为

２００９

年

０５

月

３１

日。

上述资产评估报告自评估基准日之日起一年内有效，鉴于此，国融兴华（原名六合正旭）以

２０１０

年

１２

月

３１

日为评估基准

日，对本次交易涉及的拟购买资产进行了补充评估，并于

２０１１

年

４

月

２６

日出具了国融兴华评报字【

２０１１

】

１０６

号《资产评估报告

书》；根据《资产评估报告书》，截止评估基准日

２０１０

年

１２

月

３１

日，在持续经营前提下，经资产基础法评估，铁岭财京投资有限公

司的资产：账面价值

３２１

，

６４８．７２

万元，评估价值

４８３

，

７９０．６４

万元，增值

１６２

，

１４１．９２

万元，增值率

５０．４１ ％

；负债：账面价值

１８５

，

３９５．５６

万元，评估价值

１８５

，

３９５．５６

万元，无增减值变化；净资产：账面价值

１３６

，

２５３．１６

万元，评估价值

２９８

，

３９５．０８

万元，增值

１６２

，

１４１．９２

万元，增值率

１１９．００ ％

。该评估值较作为本次交易定价依据的六合正旭评报字【

２００９

】第

０４１

号《资产评估报告》之评估值

２５７

，

８２９．４５

万元增加了

４０

，

５６５．６３

万元。

本次补充评估中，评估机构所采用的评估方法与前次评估相同；本次补充评估值较前次评估值有所增加的主要原因有：

（

１

）由于评估基准日不同，铁岭财京公司的全部资产和负债的内容、账面值发生了变化，其中流动资产从

１９２

，

９４４．９３

万元

增加至

３０９

，

４０９．９８

万元，非流动资产从

２

，

８９９．４１

万元增加至

１２

，

２３８．７４

万元，负债从

１４０

，

２６６．５６

万元变化为

１８５

，

３９５．５６

万元，净

资产从

５５

，

５７７．７８

万元增加至

１３６

，

２５３．１６

万元，增加了

８０

，

６７５．３８

万元，引起评估结果的增加；

（

２

） 对财京公司主要资产存货—开发成本因基准日时点不同， 根据最新的变化情况调整了假设开发法中各种参数的取

值：如基准日以后可售土地的面积、预测的土地单价、预测的一级开发总成本、资金使用进度、未来开发资金总需求测算、未来

资金支付进度等。

２００９

年

９

月

１５

日，中汇医药召开

２００９

年第一次临时股东大会，批准本次交易按六合正旭评报字【

２００９

】第

０４１

号《资产评

估报告》确定的标的资产评估价值

２５７

，

８２９．４５

万元作为交易价格。

２０１０

年

９

月

１５

日，中汇医药

２０１０

年第一次临时股东大会通

过了

＜

关于公司重大资产重组具体方案决议有效期延长一年的议案

＞

，维持

２００９

年第一次临时股东大会批准的交易价格。根

据对标的资产的补充评估情况，对上市公司及其股东利益不会构成不利影响。

６

、两次评估报告中存货评估值差异的原因

对铁岭财京主要资产存货—开发成本两次评估分别采用了假设开发法和成本逼近法进行了评估，其中

２００９

年

５

月

３１

日评

估报告中土地一级开发项目成本逼近法的评估值为

２９３

，

４９９．３７

万元， 假设开发法中现金流量折现法评估值为

３４９

，

１５４．１８

万

元，两者相差

５５

，

６５４．８１

万元，差异率

１５．９４％

；

２０１０

年

１２

月

３１

日评估报告中土地一级开发项目假设开发法中现金流量折现法评

估值为

３４３

，

２２０．３８

万元，成本逼近法的评估值为

２９３

，

６７８．９２

万元，两者相差

４９

，

５４１．４６

万元，差异率

１４．４３％

。最终以假设开发法

确认评估值， 其中

２００９

年

５

月

３１

日评估报告的评估值为

３４９

，

１５４．１８

万元，

２０１０

年

１２

月

３１

日评估报告的评估值为

３４３

，

２２０．３８

万

元，评估结果减少了

５

，

９３３．８０

万元，差异的原因是基准日时点不同，假设开发法中各种参数的取值如基准日以后可售土地的面

积、预测的土地单价、预测的一级开发总成本、资金使用进度、未来开发资金总需求测算、未来资金支付进度、折现率等发生变

化；成本法中剩余土地面积、耕地占用税、城镇土地使用税和项目投资利息等发生变化，详见下表：

（下转

C15

版）


