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（七）都城伟业下属公司

都城伟业持有鼎荣茂华70.00%股权。 鼎荣茂华的基本情况详见本报告书摘要“第四章 交易标的基本情况，一、交易标的基本情况，（八）鼎荣茂华” 。

除鼎荣茂华外，都城伟业下属公司基本情况如下：

序号 公司名称

持股

比例

业务板块

注册资本

（万元）

主营业务

/

主要产品

1

吉林鲁能漫江生态旅游开发有限公司

100%

房地产开发经

营

10,000.00

生态旅游开发

2

四川九寨鲁能生态旅游投资开发有限公司

100%

房地产开发经

营

20,000.00

生态旅游开发

3

北京海港房地产开发有限公司

100%

房地产开发经

营

160,080.43

房地产开发

4

上海申电投资有限公司

98.75%

房地产开发经

营

80,000.00

酒店开发投资、物业持有、实业投资

5

北京碧水源房地产开发有限公司

90.00%

房地产开发经

营

10,000.00

房地产开发

6

厦门闽电投资开发有限公司

67.50%

房地产开发经

营

80,000.00

房地产开发

7

山东鲁能菏泽煤电开发有限公司

85.39%

煤制品制造

85,000.00

煤炭开采、销售

（八）向上市公司推荐董事或者高级管理人员的情况

截至本报告书摘要签署日，都城伟业未向上市公司推荐董事及高级管理人员。

（九）都城伟业及其主要管理人员最近5年受到行政和刑事处罚、涉及诉讼或者仲裁等情况

根据都城伟业出具的承诺，都城伟业及其董事、监事、高级管理人员最近5年内未受过任何刑事处罚、行政处罚（包括与证券市场相关的处罚），最近5年内不存在与经济纠纷有关的民事

诉讼或者仲裁，且不存在其他不良记录。

三、世纪恒美

（一）基本情况

公司名称 乌鲁木齐世纪恒美股权投资有限公司

营业执照注册号

650000058033224

组织机构代码证号

77156008-1

税务登记证号 京税证字

110101771560081

号

企业类型 有限责任公司

注册资本

50

万元

实收资本

50

万元

法定代表人 余绍成

成立日期

2005

年

2

月

3

日

注册地址 新疆乌鲁木齐经济技术开发区喀什西路

752

号西部绿谷大厦

B

区

27

号房间

办公地址 北京市朝阳区工体东路

20

号百富大厦

1

号楼

29

层

邮政编码

100020

联系电话

010-65535508

联系传真

010-65535998

经营范围

许可经营项目：无。 一般经营项目：从事对非上市企业的股权投资、通过认购非公开发行的股票或者受让股权等

方式持有上市公司股份。

（二）历史沿革

1、公司设立

2005年2月，宋苓真和石飚共同出资30万元设立北京中益兴业咨询服务有限公司，其中宋苓真出资15万元，石飚出资15万元。 北京中益兴业咨询服务有限公司设立时的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

宋苓真

15.00 50.00

石飚

15.00 50.00

合计

30.00 100

2、变更情况

（1）2005年6月， 宋苓真和石飚分别将其持有的北京中益兴业咨询服务有限公司50%股权转让给余绍成。 北京中益兴业咨询服务有限公司的公司名称变更为北京世纪恒美广告有限公

司。 同时，世纪恒美的注册资本增加至50万元，新增的注册资本20万元由余绍成和谢金凤分别出资10万元。 本次股权转让及增资后，世纪恒美的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

余绍成

40.00 80.00

谢金凤

10.00 20.00

合计

50.00 100

（2）2005年10月，谢金凤将其持有的世纪恒美1%股权转让给余绍成。 余绍成、谢金凤签署了修订后的公司章程。 本次股权转让后，世纪恒美的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

余绍成

40.50 81.00

谢金凤

9.50 19.00

合计

50.00 100

（3）2014年1月，世纪恒美的公司名称由“北京世纪恒美广告有限公司”变更为“乌鲁木齐世纪恒美股权投资有限公司” ，住所由“北京市东城区和平里七区16号楼438室” 变更为“新疆

乌鲁木齐经济技术开发区喀什西路752号西部绿谷大厦B区27号房间” ，经营范围由“设计、制作、代理、发布国内广告；组织文化艺术交流活动（不含演出）；承办展览展示” 变更为“从事对

非上市企业的股权投资、通过认购非公开发行的股票或者受让股权等方式持有上市公司股份” 。

（三）最近三年主营业务

世纪恒美经营范围包括从事对非上市企业的股权投资、通过认购非公开发行的股票或者受让股权等方式持有上市公司股份。

（四）主要财务数据

截至2013年12月31日，世纪恒美经审计总资产44,405.85万元，所有者权益1,090.79万元。

（五）与股东之间的产权及控制关系

截至本报告书摘要签署日，世纪恒美股东为余绍成和谢金凤，如下图所示：

世纪恒美自然人股东基本情况如下表：

股东名称 国籍 身份证号

余绍成 中国

5101021946********

谢金凤 中国

5101031955********

（六）与上市公司之间的关联关系

截至本报告书摘要签署日，世纪恒美持有重庆鲁能英大30.00%股权。 广宇发展控股子公司重庆鲁能持有重庆鲁能英大70.00%股权。 根据世纪恒美出具的声明，世纪恒美及其股东、实际

控制人、董事、监事和高级管理人员，与上市公司及其控股股东鲁能集团均不存在任何关联关系。

（七）世纪恒美下属公司

截至本报告书摘要签署日，除重庆鲁能英大外，世纪恒美无其他下属公司。

（八）向上市公司推荐董事或者高级管理人员的情况

截至本报告书摘要签署日，世纪恒美未向上市公司推荐董事及高级管理人员。

（九）世纪恒美及其主要管理人员最近5年受到行政和刑事处罚、涉及诉讼或者仲裁等情况

根据世纪恒美出具的承诺，世纪恒美及其实际控制人、世纪恒美高级管理人员最近5年内未受过任何刑事处罚、行政处罚（包括与证券市场相关的处罚），最近5年内不存在与经济纠纷

有关的民事诉讼或者仲裁，且不存在其他不良记录。

根据世纪恒美出具的声明，世纪恒美及其股东、实际控制人、董事、监事和高级管理人员与鲁能集团有限公司不存在任何关联关系。

第四章 交易标的基本情况

一、交易标的基本情况

（一）重庆鲁能

1、基本信息

公司名称 重庆鲁能开发（集团）有限公司

营业执照注册号

500000000006218

组织机构代码证号

20280630-1

税务登记证号 渝税字

500112202806301

号

企业类型 有限责任公司

注册资本

2

亿元

实收资本

2

亿元

法定代表人 梁中基

成立日期

1999

年

1

月

26

日

注册地址 渝北区渝鲁大道

777

号

经营范围

房地产开发（壹级），物业管理（以上经营范围按资质证书核定项目承接业务），国内贸易（不含国家专项管理规定的商品），

旅游信息咨询服务（国家法律法规规定须前置许可或审批的项目除外），科技开发、研究，销售房屋、建筑材料和装饰材料

（不含危险化学品）

房地产开发资质 一级（建开企

[2007]681

号）

2、历史沿革

（1）公司设立

1999年1月重庆鲁能设立，注册资本为2亿元。 重庆鲁能设立时的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东鲁能集团有限公司（注）

6,000.00 30.00

南昌科瑞集团公司

5,000.00 25.00

山东鲁能投资公司

2,000.00 10.00

山东鲁能电力燃料有限公司

2,000.00 10.00

山东鲁能电力物资有限公司

2,000.00 10.00

泰基国际企业有限公司

2,000.00 10.00

鲁能英大实业发展有限公司

1,000.00 5.00

合计

20,000.00 100

注：此处山东鲁能集团有限公司系山东鲁能发展集团有限公司的前身，非本次交易对方。

（2）第一次股权转让

2000年8月，南昌科瑞集团有限公司（原南昌科瑞集团公司）将其持有的重庆鲁能的25%股权转让给鲁能英大（原鲁能英大实业发展有限公司）。 本次股权转让后，重庆鲁能的股权结构

如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东鲁能集团有限公司（注）

6,000.00 30.00

鲁能英大集团有限公司

6,000.00 30.00

山东鲁能投资公司

2,000.00 10.00

山东鲁能电力燃料有限公司

2,000.00 10.00

山东鲁能电力物资有限公司

2,000.00 10.00

泰基国际企业有限公司

2,000.00 10.00

合计

20,000.00 100

注：此处山东鲁能集团有限公司系山东鲁能发展集团有限公司的前身，非本次交易对方。

（3）第二次股权转让

2001年10月，鲁能英大将其持有的重庆鲁能9%股权转让给山东鲁能物资集团有限公司（原山东鲁能电力物资有限公司），将其持有的重庆鲁能6.5%的股权转让给山东鲁能发展集团有

限公司（原山东鲁能集团有限公司，非本次交易对方），将其持有的重庆鲁能14.5%的股权转让给山东鲁能燃料集团有限公司（原山东鲁能电力燃料有限公司）。山东鲁能投资公司将其持有

的重庆鲁能10%股权转让给山东鲁能控股集团公司。 本次股权转让后，重庆鲁能的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东鲁能发展集团有限公司

7,300.00 36.50

山东鲁能燃料集团有限公司

4,900.00 24.50

山东鲁能物资集团有限公司

3,800.00 19.00

山东鲁能控股集团公司

2,000.00 10.00

泰基国际企业有限公司

2,000.00 10.00

合计

20,000.00 100

（4）第三次股权转让

2002年2月，山东鲁能控股集团公司将其持有的重庆鲁能4.5%的股权转让给山东鲁能发展集团有限公司，将其持有的重庆鲁能5.5%的股权转让给山东鲁能物资集团有限公司。 本次股权

转让后，重庆鲁能的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东鲁能发展集团有限公司

8,200.00 41.00

山东鲁能燃料集团有限公司

4,900.00 24.50

山东鲁能物资集团有限公司

4,900.00 24.50

泰基国际企业有限公司

2,000.00 10.00

合计

20,000.00 100

（5）第四次股权转让

2004年1月，山东鲁能发展集团有限公司将其持有的重庆鲁能41%的股权转让给山东鲁能拓展置业有限公司，山东鲁能燃料集团有限公司将其持有的重庆鲁能24.5%的股权转让给山东

鲁能恒源资产管理有限公司，泰基国际企业有限公司将其持有的重庆鲁能10%的股权转让给海南顺和投资有限公司。 本次股权转让后，重庆鲁能的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东鲁能拓展置业有限公司

8,200.00 41.00

山东鲁能恒源资产管理有限公司

4,900.00 24.50

山东鲁能物资集团有限公司

4,900.00 24.50

海南顺和投资有限公司

2,000.00 10.00

合计

20,000.00 100

（6）第五次股权转让

2004年12月，山东鲁能置业集团有限公司（原山东鲁能拓展置业有限公司）、山东鲁能恒源资产管理有限公司分别将其持有的重庆鲁能41%、24.5%的股权转让给天津南开戈德股份有限

公司。 本次股权转让后，重庆鲁能的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

天津南开戈德股份有限公司

13,100.00 65.50

山东鲁能物资集团有限公司

4,900.00 24.50

海南顺和投资有限公司

2,000.00 10.00

合计

20,000.00 100

（7）第六次股权转让

2008年2月，海南顺和投资有限公司将其持有的重庆鲁能10%的股权转让给山东鲁能恒源置业有限公司。 本次股权转让后，重庆鲁能的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

天津广宇发展股份有限公司（注）

13,100.00 65.50

山东鲁能物资集团有限公司

4,900.00 24.50

山东鲁能恒源置业有限公司

2,000.00 10.00

合计

20,000.00 100

注：2005年6月，天津南开戈德股份有限公司更名为天津广宇发展股份有限公司。

（8）第七次股权变更

2009年9月，山东鲁能物资集团有限公司、山东鲁能恒源置业有限公司分别将其持有的重庆鲁能24.5%和10%股权无偿划转给鲁能集团。 本次股权划转后，重庆鲁能的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

天津广宇发展股份有限公司

13,100.00 65.50

山东鲁能集团有限公司（注）

6,900.00 34.50

合计

20,000.00 100

注：2012年6月25日，山东鲁能集团有限公司更名为鲁能集团有限公司。

3、股权结构

截至本报告书摘要签署日，广宇发展持有重庆鲁能65.50%的股权，鲁能集团持有重庆鲁能34.50%的股权：

4、主要财务数据

重庆鲁能最近三年的主要财务数据（合并口径）如下：

单位：万元

资产负债项目

2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31

资产总计

385,893.75 282,522.23 290,759.69

负债合计

236,792.11 187,856.42 159,550.50

归属于母公司所有者权益合计

145,599.55 91,675.23 128,697.41

损益项目

2013

年度

2012

年度

2011

年度

营业总收入

148,740.92 178,043.24 148,550.73

营业利润

51,407.30 58,001.95 56,945.12

利润总额

51,469.56 57,921.80 57,005.84

归属于母公司所有者的净利润

53,924.32 42,977.83 41,491.86

归属于母公司所有者的扣除非经常性损益的净利润

40,768.63 43,942.26 41,847.83

现金流量项目

2013

年度

2012

年度

2011

年度

经营活动产生的现金流量净额

86,363.20 77,158.77 40,744.20

投资活动产生的现金流量净额

-18.73 5,144.15 -50.11

筹资活动产生的现金流量净额

112.87 -69,987.78 -33,696.60

现金及现金等价物净增加额

86,457.34 12,315.14 6,997.49

注1：最近三年指2011年、2012年及2013年；

注2：以上数据已经审计。

截至2013年12月31日，重庆鲁能所涉土地增值税预缴金额为103,301,884.44元，已经按照税法完成清算的金额为329,495,145.74元；同时出于谨慎性要求考虑，重庆鲁能在每年年底时会根据

当年项目竣工及收入确认情况提前计提土地增值税，截至2013年12月31日，土地增值税累计计提金额为861,920,322.88元；扣除预缴和清算金额，则重庆鲁能截至2013年12月31日提前计提的土

地增值税余额为429,123,292.69元。

5、主要资产业务情况

重庆鲁能主要业务为房地产开发及销售，报告期内开发的项目主要为鲁能星城项目，主要资产为房地产开发业务形成的存货，主要包括开发产品与开发成本，截至2013年12月31日存货

净额为93,899.72万元（母公司口径）。其中，其控股子公司重庆鲁能英大和参股公司宜宾鲁能的房地产开发业务情况详见本报告书摘要“第四章 交易标的基本情况，一、交易标的基本情况，

（二）重庆鲁能英大” 和“第四章 交易标的基本情况，一、交易标的基本情况，（三）宜宾鲁能” 。

（1）项目情况

重庆鲁能报告期内开发的项目主要为鲁能星城项目，该项目地跨重庆市渝北、江北和北部新区，所在区域紧邻重庆北站及龙头寺公园，是重庆市中央商务区辐射区域，具有交通、区位、

品牌和教育优势，该项目规划建设以住宅、商业和公寓为主，项目占地面积约25.69万平方米，规划建筑面积约141.03万平方米，其中报告期内累计已签约面积约70.43万平方米，后续预计可售

面积约45.53万平方米。

重庆鲁能星城项目实施分街区开发，其中：

1）已建项目

报告期内，鲁能星城五及十二街区已经竣工。 主要情况如下：

序号 项目名称

占地面积

（万平米）

建筑面积

（万平米）

主要类别

1

五街区

6.69 28.41

住宅

/

商业

2

十二街区

5.74 31.74

住宅

/

商业

合计

12.43 60.16 -

2）在建拟建项目

截至2013年12月31日，鲁能星城六街区处于工程建设阶段，开工时间为2011年，预计竣工时间为2015年，截至2013年12月31日已经取得预售许可并已开始签约销售；十三街区处于规划阶

段，预计本年内开工，预计竣工时间将至2016年，预计2016年可开始签约销售。 主要情况如下：

序号 项目名称

占地面积

（万平米）

建筑面积

（万平米）

主要类别

1

六街区

8.95 50.89

住宅

/

商业

2

十三街区

4.30 29.99

公寓

/

商业

/soho

合计

13.25 80.88 -

（2）经营情况

报告期内重庆鲁能主要经营情况如下：

产品类型

2013

年

2012

年

2011

年

销售收入

（万元）

销售面积

（万平米）

均价

（元

/

平米）

销售收入

（万元）

销售面积

（万平米）

均价

（元

/

平米）

销售收入

（万元）

销售面积

（万平米）

均价

（ 元

/

平

米）

住宅

100,466 14.02 7,166 130,151 17.65 7,374 127,139 18.43 6,898

商铺

9,350 0.63 14,841 14,896 0.84 17,733 5,129 0.48 10,685

车位

9,593 3.84 2,498 11,938 5.32 2,244 6,771 3.41 1,986

合计

119,409 18.49 156,985 23.81 139,039 22.32

注1：上表为重庆鲁能经营数据，未包含重庆鲁能英大相关数据；

注2：均价为当年销售收入/当年销售面积。

6、主要负债情况

经审计，截至2013年12月31日，重庆鲁能合并报表的负债总额为2,367,921,144.52元，资产总额为3,858,937,464.72元，资产负债率为61.36%，扣除预收款项的资产负债率为25.90%。重庆鲁能的

负债中，主要包括：

（1）长期借款

截至2013年12月31日，重庆鲁能长期借款期末余额为300,000,000.00元，债权人均为广宇发展。

（2）其他应付款

截至2013年12月31日，其他应付款期末余额为39,453,929.46元，其中主要为代收税费及售房定金。

（3）应付账款

截至2013年12月31日，重庆鲁能应付账款期末余额为227,692,762.80元，主要为应付工程款。

（4）预收款项

截至2013年12月31日，重庆鲁能预收款项期末余额为1,368,586,715.00元，均为预收售房款。

7、下属企业

截至本报告书摘要签署日，重庆鲁能分别持有重庆鲁能英大70.00%及宜宾鲁能35.00%的股权。

（1）重庆鲁能英大

重庆鲁能英大的情况详见本报告书摘要“第四章 交易标的基本情况，一、交易标的基本情况，（二）重庆鲁能英大” 。

（2）宜宾鲁能

宜宾鲁能的情况详见本报告书摘要“第四章 交易标的基本情况，一、交易标的基本情况，（三）宜宾鲁能” 。

（二）重庆鲁能英大

1、基本信息

公司名称 重庆鲁能英大置业有限公司

营业执照注册号

500108000014959

组织机构代码证号

78158158-0

税务登记证号 渝税字

500108781581580

号

企业类型 有限责任公司

注册资本

1

亿元

实收资本

1

亿元

法定代表人 梁中基

成立日期

2005

年

11

月

25

日

注册地址 重庆市南岸区天文大道

1

号

经营范围

房地产开发、房屋销售；物业管理；国内贸易（不含国家专项管理规定的商品、国家法律法规规定须前置许可或审批的项目

除外、不含危险化学品）；旅游信息咨询服务；销售建筑材料、装饰材料。 （法律法规规定应经审批或许可的项目，经批准后，

方可经营）

房地产开发资质 二级（

0525729

）

2、历史沿革

（1）公司设立

2005年11月重庆鲁能英大设立，注册资本为10,000万元。 重庆鲁能英大设立时的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

重庆鲁能开发（集团）有限公司

7,000.00 70.00

云南国际信托投资有限公司

3,000.00 30.00

合计

10,000.00 100

（2）股权转让

2008年12月，云南国际信托有限公司（原云南国际信托投资有限公司）将其持有的重庆鲁能英大30%的股权转让给世纪恒美。 本次股权转让后，重庆鲁能英大的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

重庆鲁能开发（集团）有限公司

7,000.00 70.00

北京世纪恒美广告有限公司

3,000.00 30.00

合计

10,000.00 100

3、股权结构

截至本报告书摘要签署日，重庆鲁能持有重庆鲁能英大70.00%的股权，世纪恒美持有重庆鲁能英大30.00%的股权：

4、主要财务数据

重庆鲁能英大最近三年的主要财务数据如下：

单位：万元

资产负债项目

2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31

资产总计

108,932.71 107,643.86 102,095.36

负债合计

97,259.12 97,675.28 93,722.75

所有者权益合计

11,673.59 9,968.57 8,372.61

损益项目

2013

年度

2012

年度

2011

年度

营业总收入

31,224.82 20,952.12 9,403.17

营业利润

2,317.88 2,229.32 537.61

利润总额

2,315.19 2,179.96 542.08

净利润

1,705.02 1,595.96 397.65

扣除非经常性损益的净利润

1,707.04 1,642.85 393.40

现金流量项目

2013

年度

2012

年度

2011

年度

经营活动产生的现金流量净额

-1,764.92 -5,017.58 1,809.71

投资活动产生的现金流量净额

-3.50 - -6.44

筹资活动产生的现金流量净额

5,248.06 3,895.03 -9,359.39

现金及现金等价物净增加额

3,479.64 -1,122.54 -7,556.11

注1：最近三年指2011年、2012年及2013年；

注2：以上数据已经审计。

截至2013年12月31日，重庆鲁能英大所涉土地增值税预缴金额为20,446,032.18元，尚无项目达到税法规定需进行土地增值税清算的要求；同时出于谨慎性要求考虑，重庆鲁能英大在每年

年底时会根据当年项目竣工及收入确认情况提前计提土地增值税，截至2013年12月31日，土地增值税累计计提金额为18,803,144.09元；扣除预缴和清算金额，则重庆鲁能英大截至2013年12月

31日提前计提的土地增值税余额为-1,642,888.09元。

5、主要资产业务情况

重庆鲁能英大主要业务为房地产开发及销售，报告期内开发的项目主要为鲁能领秀城项目，主要资产为房地产开发业务形成的存货，主要包括开发产品与开发成本，截至2013年12月31

日存货净额为102,030.05万元。

（1）项目情况

重庆鲁能英大报告期内开发的项目主要为重庆鲁能领秀城项目，该项目位于重庆市南岸区天文大道，处于茶园新区核心地段，紧邻南岸新区府，项目南北两端各以玉马路和规划路为

界，东临新区中心公园和公务员小区，西傍铜锣山天然森林绿地，内有梨子园河蜿蜒贯穿项目南北，该项目规划建设以住宅和商业为主，项目占地面积约81.01万平方米，规划建筑面积约

174.31万平方米，其中报告期内累计已签约面积约9.06万平方米，后续预计可售面积约129.80万平方米。

重庆鲁能领秀城项目实施分块开发，其中：

截至2013年12月31日，重庆鲁能领秀城2号及3号地块正在建设，开工时间为2010年，预计项目全部竣工时间为2016年，截至2013年12月31日已经取得预售许可并已开始签约销售；1号、4号

及5号地块等处于规划阶段，预计开工时间始于2015年，竣工时间将至2018年，预计2016年可开始签约销售。 主要情况如下：

序号 地块名称

占地面积

（万平米）

建筑面积

（万平米）

主要类别

1

重庆鲁能领秀城

1

号地块

12.17 35.01

住宅

/

商业

2

重庆鲁能领秀城

2

号地块

10.51 12.72

住宅

/

商业

3

重庆鲁能领秀城

3

号地块

27.03 29.41

住宅

/

商业

4

重庆鲁能领秀城

4

号地块

19.34 53.69

住宅

5

重庆鲁能领秀城

5

号地块

11.96 43.48

住宅

/

商业

合计

81.01 174.31 -

（2）经营情况

报告期内重庆鲁能英大主要经营情况如下：

产品类型

2013

年

2012

年

2011

年

销售收入

（万元）

销售面积

（万平米）

均价

（元

/

平米）

销售收入

（万元）

销售面积

（万平米）

均价

（元

/

平米）

销售收入

（万元）

销售面积

（万平米）

均价

（元

/

平米）

住宅

28,127 3.59 7,835 18,399 2.29 8,034 9,401 0.98 9,593

商铺

1,812 0.081 22,370 2,546 0.15 16,973 - - -

车位

1,285 0.56 2,295 - - - - - -

合计

31,224 4.23 - 20,945 2.44 - 9,401 0.98 -

注：均价为当年销售收入/当年销售面积

6、主要负债情况

经审计，截至2013年12月31日，重庆鲁能英大报表的负债总额为972,591,168.31元，资产总额为1,089,327,106.33元，资产负债率为89.28%，扣除预收款项的资产负债率为80.21%。 重庆鲁能英

大的负债中，主要包括：

（1）长期借款

截至2013年12月31日，重庆鲁能英大长期借款期末余额为750,000,000.00元，债权人为广宇发展及重庆鲁能。

（2）其他应付款

截至2013年12月31日，其他应付款期末余额为57,654,456.34元，其中主要为与重庆鲁能的往来款及售房定金。

（3）应付账款

截至2013年12月31日，重庆鲁能英大应付账款期末余额为38,971,811.95元，主要为应付工程款。

（4）预收款项

截至2013年12月31日，重庆鲁能英大预收款项期末余额为98,811,421.00元，均为预收售房款。

7、下属企业

截至本报告书摘要签署日，重庆鲁能英大未持有其他公司股权。

（三）宜宾鲁能

1、基本信息

公司名称 宜宾鲁能开发（集团）有限公司

营业执照注册号

511500000032335

组织机构代码证号

72088901-2

税务登记证号 川地税字

511502720889012

号

企业类型 其他有限责任公司

注册资本

2

亿元

实收资本

2

亿元

法定代表人 曲勇

成立日期

2000

年

12

月

13

日

注册地址 宜宾市南岸西区金沙江大道山水绿城鑫杰座

经营范围

市政工程、高新技术开发、信息通讯、房地产开发、广告、科研、教育培训、园林绿化景观设计施工（以上经营范围必须在国家

法律允许的范围内进行）；住宿（仅限取得许可的分支机构经营）。

房地产开发资质 一级（建开企

[2013]1352

号）

2、历史沿革

（1）公司设立

2000年12月宜宾鲁能设立，注册资本为20,000万元。 宜宾鲁能设立时的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

重庆鲁能开发（集团）有限公司

7,000.00 35.00

山东鲁能拓展置业有限公司

7,000.00 35.00

鲁能英大集团有限公司

3,000.00 15.00

山东电力核电建设集团公司

3,000.00 15.00

合计

20,000.00 100

（2）第一次股权转让

2002年2月，重庆鲁能、鲁能英大分别将其持有的宜宾鲁能35%、15%的股权转让给山东鲁能控股集团公司。 本次股权转让后，宜宾鲁能的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东鲁能控股集团公司

10,000.00 50.00

山东鲁能拓展置业有限公司

7,000.00 35.00

山东电力核电建设集团公司

3,000.00 15.00

合计

20,000.00 100

（3）第二次股权转让

2004年4月，山东鲁能控股集团公司将其持有的宜宾鲁能35%和15%的股权分别转让给重庆鲁能、鲁能英大；山东电力核电建设集团公司将其持有的宜宾鲁能15%的股权转让给山东鲁能

拓展置业有限公司。 本次股权转让后，宜宾鲁能的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东鲁能拓展置业有限公司

10,000.00 50.00

重庆鲁能开发（集团）有限公司

7,000.00 35.00

鲁能英大集团有限公司

3,000.00 15.00

合计

20,000.00 100

（4）第三次股权变更

2009年9月，山东鲁能置业集团有限公司（原山东鲁能拓展置业有限公司）、鲁能英大分别将其持有的宜宾鲁能50%、15%的股权无偿划转给鲁能集团。 本次股权划转后，宜宾鲁能的股权

结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东鲁能集团有限公司

(

注

) 13,000.00 65.00

重庆鲁能开发（集团）有限公司

7,000.00 35.00

合计

20,000.00 100

注：2012年6月25日，山东鲁能集团有限公司更名为鲁能集团有限公司。

3、股权结构

截至本报告书摘要签署日，鲁能集团持有宜宾鲁能65.00%的股权，重庆鲁能持有宜宾鲁能35.00%的股权：

4、主要财务数据

宜宾鲁能最近三年的主要财务数据如下：

单位：万元

资产负债项目

2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31

资产总计

271,670.97 201,272.99 144,291.49

负债合计

212,410.25 167,573.92 107,233.93

所有者权益合计

59,260.72 33,699.07 37,057.57

损益项目

2013

年度

2012

年度

2011

年度

营业总收入

88,420.22 65,068.23 44,738.01

营业利润

30,997.36 15,160.84 10,320.11

利润总额

30,846.62 15,165.04 10,446.91

净利润

25,561.65 11,441.51 6,491.99

扣除非经常性损益的净利润

25,674.70 11,438.36 6,396.89

现金流量项目

2013

年度

2012

年度

2011

年度

经营活动产生的现金流量净额

10,951.70 40,714.92 52,292.80

投资活动产生的现金流量净额

0.02 -77.40 111.36

筹资活动产生的现金流量净额

- -14,800.00 -12,240.34

现金及现金等价物净增加额

10,951.72 25,837.52 40,163.81

注1：最近三年指2011年、2012年及2013年；

注2：以上数据已经审计。

截至2013年12月31日，宜宾鲁能所涉土地增值税预缴金额为86,448,920.57元，已经按照税法完成清算的金额为10,888,403.54元；同时出于谨慎性要求考虑，宜宾鲁能在每年年底时会根据

当年项目竣工及收入确认情况提前计提土地增值税，截至2013年12月31日，土地增值税累计计提金额为157,952,078.69元；扣除预缴和清算金额，则宜宾鲁能截至2013年12月31日提前计提的

土地增值税余额为60,614,754.58元。

5、主要资产业务情况

宜宾鲁能主要业务为房地产开发及销售，报告期内开发的项目主要为鲁能山水绿城项目，主要资产为房地产开发业务形成的存货，主要包括开发产品与开发成本，截至2013年12月31日

存货净额为151,463.08万元。

（1）项目情况

宜宾鲁能报告期内开发的项目为鲁能山水绿城项目， 该项目位于四川省宜宾市金沙江畔南岸西区， 东靠七星山系， 南为丘陵， 该项目规划建设以住宅和商业为主， 项目占地面积约

105.24万平方米，规划建筑面积约286.83万平方米，其中报告期内累计已签约面积约69.57万平方米，后续预计可售面积约149.56万平方米。

鲁能山水绿城项目实施分区开发，其中：

1）已建项目

报告期内，鲁能山水绿城项目中的鑫嘉园、鑫领寓及宜都天成已经竣工。 主要情况如下：

序号 地块名称 占地面积

@

（万平方米） 建筑面积

@

（万平方米） 主要类别

1

鑫嘉园

1.83 7.20

住宅

/

商业

2

鑫领寓

8.92 28.87

住宅

/

商业

3

宜都天成

6.00 13.69

住宅

/

商业

合计

16.75 49.76 -

2）在建拟建项目

截至2013年12月31日，鲁能山水绿城项目中的鑫菁英和鑫悦湾正在建设，开工时间始于2012年，预计竣工时间将至2015年，截至2013年12月31日已经取得预售许可并已签约销售；B区和D

区等地块处于规划阶段，预计开工时间始于2014年，竣工时间将至2020年，预计2014年可开始签约销售。 主要情况如下：

序号 地块名称 占地面积

@

（万平方米） 建筑面积

@

（万平方米） 主要类别

1

鑫菁英

5.61 13.26

住宅

/

商业

2

鑫悦湾

8.13 21.35

住宅

/

商业

3 B-05

和

B-15

地块

23.45 63.57

住宅

4 B-06 1.62 5.47

商业

5 D-04 10.95 39.88

住宅

6 D-51 12.23 44.53

住宅

7 D-11 2.10 5.24

住宅

8 B-29 5.78 22.54

住宅

9 D-02 0.49 0.39

农贸市场

10 B-05-01 0.47 0.38

农贸市场

11 D-07 1.61 5.03

商业

12 D-16 0.46 0.46

商业

13 D-22 0.75 1.86

商业

14

其余配套公建（注）

14.86 13.13

配套公建

合计

88.50 237.08

注：含B-18、B-22、B-28、D-05、D-06、D-19、D-20、D-21、D-28、D-55地块

（2）经营情况

报告期内宜宾鲁能主要经营情况如下：

产品类型

2013

年

2012

年

2011

年

销售收入

（万元）

销售面积

（万平米）

均价

（ 元

/

平

米）

销售收入

（万元）

销售面积

（万平米）

均价

（ 元

/

平

米）

销售收入

（万元）

销售面积

（万平米）

均价

（ 元

/

平

米）

住宅

49,844 10.20 4,887 56,722 10.94 5,185 35,890 9.29 3,863

商铺

35,180 16.07 2,189 815 0.12 6,790 4,388 0.8 5,485

车位

3,324 1.50 2,216 6,530 1.71 3,819 120 0.06 2,005

合计

88,348 27.77 64,067 12.77 40,398 10.15

注：均价为当年销售收入/当年销售面积。

6、主要负债情况

经审计，截至2013�年12月31�日，宜宾鲁能报表的负债总额为2,124,102,491.89元，资产总额为2,716,709,696.87元，资产负债率为78.19%，扣除预收款项的资产负债率为28.42%。宜宾鲁能的负

债中，主要包括：

（1）长期借款

截至2013年12月31日，宜宾鲁能无长期借款。

（2）其他应付款

截至2013年12月31日，其他应付款期末余额为517,766,688.05元，其中主要为拆迁补偿款和售房代收税费。

（3）应付账款

截至2013年12月31日，宜宾鲁能应付账款期末余额为200,336,683.73元，主要为应付工程款。

（4）预收款项

截至2013年12月31日，宜宾鲁能预收款项期末余额为1,352,052,614.00元，均为预收房款。

7、下属企业

截至本报告书摘要签署日，宜宾鲁能持有渤海证券股份有限公司0.43%的股权。

（四）鲁能亘富

1、基本信息

公司名称 山东鲁能亘富开发有限公司

营业执照注册号

370000018064433

组织机构代码证号

72541186-X

税务登记证号 税济字

37010372541186X

号

企业类型 有限责任公司

注册资本

1 5

亿

5

千万元

实收资本

15

亿

5

千万元

法定代表人 邵长忠

成立日期

2000

年

10

月

27

日

注册地址 济南市市中区鲁能领秀城

4

区售楼中心

经营范围

前置许可经营项目：无

一般经营项目：房地产开发，物业管理，房屋租赁；货物仓储（不含化学危险品）、装卸服务；机械、电子设备、钢材、木材、

五金交电化工（不含危险化学品）、汽车（不含小轿车）及配件销售；装饰装修；商品信息咨询（不含中介服务）

房地产开发资质 二级（

002134

）（注）

注：鲁能亘富的二级资质已于2013年12月31日到期，公司正在申请一级开发资质，目前已通过建设部专家评审，已经处于公示期，预计将于2014年4月获得一级资质证书。

2、历史沿革

（1）公司设立

2000年10月鲁能亘富成立，注册资本为10,000万元。 鲁能亘富设立时的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东鲁能拓展置业有限公司

2,500.00 25.00

深圳亘富投资有限公司

2,000.00 20.00

山东鲁能控股集团公司

2,000.00 20.00

山东鲁能燃料集团有限公司

1,500.00 15.00

山东鲁能发展集团有限公司

1,500.00 15.00

山东鲁能物业公司

500.00 5.00

合计

10,000.00 100

（2）第一次股权转让

2002年2月，山东鲁能燃料集团有限公司分立为“山东鲁能燃料集团有限公司”和“山东鲁能恒源资产管理有限公司” ，山东鲁能燃料集团有限公司持有的鲁能亘富的10%股权转由山东

鲁能恒源资产管理有限公司持有。 同时，山东鲁能发展集团有限公司、山东鲁能燃料集团有限公司、山东鲁能拓展置业有限公司、山东鲁能物业公司分别将其持有的鲁能亘富15%、5%、15%、

5%的股权转让给山东新能发展有限公司。 本次股权转让后，鲁能亘富的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东新能发展有限公司

4,000.00 40.00

山东鲁能控股集团公司

2,000.00 20.00

深圳亘富投资有限公司

2,000.00 20.00

山东鲁能拓展置业有限公司

1,000.00 10.00

山东鲁能恒源资产管理有限公司

1,000.00 10.00

合计

10,000.00 100

（3）第二次股权转让

2005年5月，山东新能发展有限公司和山东鲁能控股集团公司将其持有的鲁能亘富40%和20%的股权转让给山东鲁能恒源置业有限公司。 本次股权转让后，鲁能亘富的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东鲁能恒源置业有限公司

6,000.00 60.00

深圳亘富投资有限公司

2,000.00 20.00

山东鲁能置业集团有限公司（注）

1,000.00 10.00

山东鲁能恒源资产管理有限公司

1,000.00 10.00

合计

10,000.00 100

注：2004年6月，山东鲁能拓展置业有限公司更名为山东鲁能置业集团有限公司。

（4）第一次增加注册资本

2007年1月，鲁能亘富的注册资本由10,000万元增加到105,000万元，新增加注册资本95,000万元。 本次注册资本增加后，鲁能亘富的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东鲁能恒源置业有限公司

101,000.00 96.19

深圳亘富投资有限公司

2,000.00 1.91

山东鲁能置业集团有限公司

1,000.00 0.95

山东鲁能恒源资产管理有限公司

1,000.00 0.95

合计

105,000.00 100

（5）第三次股权转让

2007年6月，深圳亘富投资有限公司将其持有的鲁能亘富1.91%的股权转让给山东鲁能恒源置业有限公司。 本次股权转让后，鲁能亘富的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东鲁能恒源置业有限公司

103,000.00 98.10

山东鲁能置业集团有限公司

1,000.00 0.95

山东鲁能恒源资产管理有限公司

1,000.00 0.95

合计

105,000.00 100

（6）第四次股权转让

2009年8月，山东鲁能恒源置业有限公司、山东鲁能置业集团有限公司、山东鲁能恒源资产管理有限公司分别将其持有的鲁能亘富98.1%、0.95%、0.95%股权无偿划转给鲁能集团。 本次股

权划转后，鲁能亘富的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东鲁能集团有限公司

105,000.00 100

合计

105,000.00 100

（7）第二次增加注册资本

2012年4月，鲁能集团对鲁能亘富增资40,000万元，增资后注册资本变更为145,000万元。 本次注册资本增加后，鲁能亘富的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东鲁能集团有限公司

145,000.00 100

合计

145,000.00 100

（8）第三次增加注册资本

2013年8月，鲁能集团向鲁能亘富增加注册资本10,000万元，增资后注册资本变更为155,000万元。 本次注册资本增加后，鲁能亘富的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

鲁能集团有限公司（注）

155,000.00 100

合计

155,000.00 100

注：2012年6月25日，山东鲁能集团有限公司更名为鲁能集团有限公司。

3、股权结构

截至本报告书摘要签署日，鲁能集团持有鲁能亘富100%的股权：

4、主要财务数据

鲁能亘富最近三年的主要财务数据如下：

单位：万元

资产负债项目

2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31

资产总计

525,246.68 464,269.27 443,085.35

负债合计

390,550.89 357,291.79 383,938.14

所有者权益合计

134,695.79 106,977.49 59,147.21

损益项目

2013

年度

2012

年度

2011

年度

营业总收入

137,278.57 111,760.10 142,901.72

营业利润

14,826.77 10,827.09 15,262.13

利润总额

14,011.55 10,598.31 15,285.90

净利润

17,718.30 7,830.28 11,225.56

扣除非经常性损益的净利润

18,542.80 8,043.79 11,207.73

现金流量项目

2013

年度

2012

年度

2011

年度

经营活动产生的现金流量净额

73,997.23 68,786.82 39,154.33

投资活动产生的现金流量净额

-56,269.05 -24,724.72 -50.82

筹资活动产生的现金流量净额

-3,077.31 -41,257.03 -60,573.11

现金及现金等价物净增加额

14,650.86 2,805.07 -21,469.61

注1：最近三年指2011年、2012年和2013年；

注2：以上数据已经审计。

截至2013年12月31日，鲁能亘富所涉土地增值税预缴金额为167,334,210.39元，尚无项目达到税法规定需进行土地增值税清算的要求；同时出于谨慎性要求考虑，鲁能亘富在每年年底时

会根据当年项目竣工及收入确认情况提前计提土地增值税，截至2013年12月31日，土地增值税累计计提金额为359,368,826.58元；扣除预缴和清算金额，则鲁能亘富截至2013年12月31日提前

计提的土地增值税余额为192,034,616.19元。

5、主要资产业务情况

鲁能亘富主要业务为房地产开发及销售，报告期内开发的项目主要为济南鲁能领秀城项目，主要资产为房地产开发业务形成的存货，主要包括开发产品与开发成本，截至2013年12月31

日存货净额为299,195.35万元。

（1）项目情况

鲁能亘富报告期内开发的项目为济南鲁能领秀城项目，该项目位于山东省济南市中轴线舜耕路南端，定位为济南市中区南部的高质量综合性社区，该项目规划建设以住宅和商业为

主，项目占地面积约154.60万平方米，规划建筑面积约272.83万平方米，其中报告期内累计已签约面积约98.05万平方米，后续预计可售面积约115.42万平方米。

济南鲁能领秀城项目实施分块开发，其中：

1）已建项目

报告期内，鲁能领秀城项目A1地块、B地块、J2地块、L1地块、L2L3地块北侧、L2L3地块南侧、M2地块一期已经竣工。 主要情况如下：

序号 地块名称 占地面积

@

（万平方米） 建筑面积

@

（万平方米） 主要类别

1 A1

地块

7.01 13.22

住宅

/

商业

2 B

地块

8.32 17.01

住宅

/

商业

3 J2

地块

7.38 21.51

住宅

4 L1

地块

6.59 4.21

住宅

5 L2L3

地块北侧

14.66

13.89

住宅

6 L2L3

地块南侧

24.02

住宅

/

商业

7 M2

地块一期

6.22 4.62

住宅

/

商业

总计

50.18 98.48

2）在建拟建项目

截至2013年12月31日，鲁能领秀城项目K2地块、L4地块、G地块正在建设，开工时间始于2012年，预计竣工时间将至2018年，截至2013年2月31日已经取得预售许可并已签约销售；其余地块

处于规划阶段，预计开工时间始于2014年，竣工时间将至2020年，预计2014年可开始签约销售。 主要情况如下：

序号 地块名称 占地面积

@

（万平方米） 建筑面积

@

（万平方米） 主要类别

1 K2

地块

4.63 6.86

住宅

/

商业

2 L4

地块

6.92 18.88

住宅

/

商业

3 G

地块

14.44 55.26

住宅

/

商业

4 A2

地块

3.13 9.91

商业

5 C2

酒店地块

4.86 2.04

酒店

6 E2

地块

1.39 3.15

商业

7 M2

地块二期

4.76 4.54

住宅

8 N

地块

13.55 29.09

住宅

/

商业

9 P

地块

11.36 5.59

住宅

/

商业

10 Q

地块

22.51 18.10

住宅

/

商业

11 H

地块

10.09 15.99

住宅

/

商业

12

其余配套公建（

J1

、

J3

、

J4

地块）

6.78 4.93

配套公建

总计

104.42 174.34

（2）经营情况

报告期鲁能亘富主要经营情况如下：

产品类型

2013

年

2012

年

2011

年

销售收入

（万元）

销售面积

（万 平

米）

均价

（元

/

平米）

销售收入

（万元）

销售面积

（万 平

米）

均价

（ 元

/

平

米）

销售收入

（万元）

销售面积

（万 平

米）

均价

（元

/

平

米）

住宅

206,921 18.89 10,953.47 98,249 11.66 8,426 132,383 17.02 7,778

商铺

13,747 0.81 17,055.86 6,870 0.48 14,313 631 0.11 5,737

车位

/

地下室

13,851 4.96 2,793.40 5,380 1.95 2,759 9,159 3.80 2,410

合计

234,519 24.66 110,499 14.09 142,173 20.93

注：均价为当年销售收入/当年销售面积。

6、主要负债情况

经审计，截至2013年12月31日，鲁能亘富报表的负债总额为 3,905,508,938.24元，资产总额为5,252,466,808.19元，资产负债率为74.36%，扣除预收款项的资产负债率为34.75%。 鲁能亘富的

负债中，主要包括：

（1）长期借款

截至2013年12月31日，鲁能亘富无长期借款。

（2）其他应付款

截至2013年12月31日，其他应付款期末余额为39,214,829.12元，其中主要为诚意金、保证金和往来款。

（3）应付账款

截至2013年12月31日，鲁能亘富应付账款期末余额为445,956,503.09元，主要为工程材料欠款。

（4）预收款项

截至2013年12月31日，鲁能亘富预收款项期末余额为2,080,291,001.00元，均为预收房款。

7、下属企业

截至本报告书摘要签署日，鲁能亘富持有山东鲁能万创置业有限公司100%的股权。 山东鲁能万创置业有限公司的基本信息如下：

公司名称 山东鲁能万创置业有限公司

营业执照注册号

370000000005473

企业类型 有限责任公司（法人独资）

注册资本

5,000

万元

实收资本

5,000

万元

法定代表人 邵长忠

成立日期

2014

年

1

月

23

日

注册地址 济南市市中区鲁能领秀城四区售楼中心

1-201

经营范围 房地产开发、物业管理、房屋租赁，货物仓储（不含危险化学品），装卸服务；装饰装修；商品信息咨询

（五）海南三亚湾

1、基本信息

公司名称 海南三亚湾新城开发有限公司

营业执照注册号

460200000036888

组织机构代码证号

74778094-9

税务登记证号 琼地税三亚字

460200747780949

号

企业类型 有限责任公司（法人独资）

注册资本

103,000

万元

实收资本

103,000

万元

法定代表人 张伟

成立日期

2003

年

7

月

4

日

注册地址 三亚市三亚湾新城路

8

号

经营范围

房地产开发经营，农业开发、酒店开发经营，高技术开发，旅游业开发，国内商业贸易，仓储业，物业管理，商务服务，酒店用

品，装潢材料，电气材料销售，市政工程，公路、港口码头开发，装饰工程（仅供办证使用），园林绿化设计，信息工程，机电设

备销售，建材生产经营，商业贸易，娱乐服务，教育培训。 （凡需行政许可的凭许可证经营）

房地产开发资质 三级（【

2012

】琼建房开证字第

73044

号）

2、历史沿革

（1）公司设立

2003年7月海南三亚湾成立，注册资本为10,000万元。 海南三亚湾设立时的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东鲁能恒源置业有限公司

9,000.00 90.00

北京鲁能置业有限公司

1,000.00 10.00

合计

10,000.00 100

（2）第一次股权转让

2004年5月，北京鲁能置业有限公司将其持有的海南三亚湾10%的股权转让给宜宾鲁能。 此次股权转让后，海南三亚湾的股权结构变更为：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东鲁能恒源置业有限公司

9,000.00 90.00

宜宾鲁能开发（集团）有限公司

1,000.00 10.00

合计

10,000.00 100

（3）第二次股权转让

2009年12月，宜宾鲁能将其持有的海南三亚湾10%的股权转让给鲁能集团，山东鲁能恒源置业有限公司将其持有的海南三亚湾90%的股权无偿划转给鲁能集团。此次股权转让后，海南三

亚湾的股权结构变更为：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东鲁能集团有限公司

10,000.00 100

合计

10,000.00 100

（4）第一次增资

2011年2月，鲁能集团对海南三亚湾增资50,000万元。 本次增资后海南三亚湾注册资本由10,000万元增加至60,000万元。 此次增资后，海南三亚湾的股权结构为：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东鲁能集团有限公司

60,000.00 100

合计

60,000.00 100

（5）第二次增资及吸收合并

2012年12月，海南三亚湾吸收合并海南鲁能广大置业有限公司与三亚豪门山庄大酒店有限公司。 合并后，海南三亚湾的注册资本为103,000万元。 此次吸收合并增资后，海南三亚湾的股

权结构变更为：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

鲁能集团有限公司

(

注

) 103,000.00 100

合计

103,000.00 100

注：2012年6月25日，山东鲁能集团有限公司更名为鲁能集团有限公司。

3、股权结构

截至本报告书摘要签署日，鲁能集团持有海南三亚湾100%的股权：

4、主要财务数据

海南三亚湾最近三年的主要财务数据如下：

单位：万元

资产负债项目

2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31

资产总计

739,487.13 514,717.84 340,204.75

负债合计

492,377.18 286,513.06 235,042.67

所有者权益合计

247,109.95 228,204.78 105,162.08

损益项目

2013

年度

2012

年度

2011

年度

营业总收入

81,111.70 61,855.55 3,034.13

营业利润

25,828.74 14,628.63 -4,748.32

利润总额

25,490.58 14,631.22 -4,737.08

净利润

18,876.17 12,911.50 -3,763.95

扣除非经常性损益的净利润

19,129.79 12,909.56 -3,772.50

现金流量项目

2013

年度

2012

年度

2011

年度

经营活动产生的现金流量净额

-67,283.43 40,013.27 -8,385.64

投资活动产生的现金流量净额

-43.06 10,497.71 -

筹资活动产生的现金流量净额

51,880.04 -24,692.94 4,021.47

现金及现金等价物净增加额

-15,446.45 25,818.04 -4,364.17

注1：最近三年指2011年、2012年及2013年；

注2：以上数据已经审计；

注3：2011年、2012年和2013年，海南三亚湾净利润分别为-0.38亿元、1.29亿元和1.89亿元；2011年海南三亚湾产生亏损的主要原因是达到收入确认条件的开发产品较少；2012年12月，海南

三亚湾吸收合并海南鲁能广大置业有限公司与三亚豪门山庄大酒店有限公司后，整体盈利能力有所提升。

截至2013年12月31日，海南三亚湾所涉土地增值税预缴金额为77,535,852.11元，已经按照税法完成清算的金额为153,946,454.23元；同时出于谨慎性要求考虑，海南三亚湾在每年年底时会

根据当年项目竣工及收入确认情况提前计提土地增值税，截至2013年12月31日，土地增值税累计计提金额为232,331,257.17元；扣除预缴和清算金额，则海南三亚湾截至2013年12月31日提前计

提的土地增值税余额为848,950.83元。

5、主要资产业务情况

海南三亚湾主要业务为房地产开发销售以及参与土地一级开发，报告期内开发和参与的项目主要为鲁能三亚湾项目、鲁能山海天项目、鲁能红塘湾项目及三亚湾海坡片区土地一级开

发项目，主要资产为房地产开发业务形成的存货，主要包括开发产品与开发成本，截至2013年12月31日存货净额为590,192.33万元。

（1）项目情况

海南三亚湾报告期内开发的项目主要为鲁能三亚湾项目、鲁能山海天项目和鲁能红塘湾项目。 项目体量较大、部分地块涉及拆迁问题，海南三亚湾根据拆迁进度统筹整体开发计划，适

时调整开发速度。 主要情况如下：

1）鲁能三亚湾项目

该项目位于海南省三亚市海坡度假区，距三亚市中心区约十公里，项目规划建设以住宅、商业为主，项目占地面积约124.44万平方米，规划建筑面积约99.02万平方米，其中报告期内累计

已签约面积约16.97万平方米，后续预计可售面积约71.42万平方米。

鲁能三亚湾项目实施分区开发，其中：

①已建街区

报告期内，鲁能三亚湾项目游艇2区二期、美丽MALL二期已经竣工。 主要情况如下：

序号 街区名称

占地面积

（万平米）

建筑面积

（万平米）

主要类别

1

游艇

2

区二期

5.77 3.11

住宅

2

美丽

MALL

二期

1.40 3.39

公寓、商业

合计

7.17 6.50

②在建拟建街区

截至2013年12月31日，美丽3区二期、美丽五区和美丽MALL三期正在建设，预计竣工时间将至2015年，截至2013年12月31日已经取得预售许可并已签约销售；港湾1区西区、港湾1区东区、

高2区、高3区西区、美丽城商业1区、三亚惠苑国际大酒店等处于拟建阶段，预计竣工时间将至2018年。 主要情况如下：

序号 街区名称

占地面积

（万平米）

建筑面积

（万平米）

主要类别

1

美丽

MALL

三期

0.71 0.48

商业

2

美丽五区

30.80 43.49

住宅

3

美丽

3

区二期

12.55 5.56

住宅

4

三亚惠苑国际大酒店

0.75 1.61

酒店

5

高

2

区

31.64 14.81

住宅

6

港湾

1

区西区

21.89 12.46 -

7

港湾

1

区东区

7.78 3.31 -

8

高

3

区西区

7.68 7.65

住宅

9

美丽城商业

1

区

3.47 3.15

商服

合计

117.27 92.52

2）鲁能山海天项目

该项目位于海南省三亚市河东区，距三亚市中心区约五公里，项目规划建设以公寓为主，项目占地面积约1.23万平方米，规划建筑面积约3.38万平方米，预计可售面积约2.38万平方米。 鲁

能山海天项目实施分期开发，截至2013年12月31日，该项目山海天公寓二期处于拟建阶段，预计开工时间为2015年，竣工时间将至2017年，预计2016年可开始签约销售。 主要情况如下：

序号 街区名称

占地面积

（万平米）

建筑面积

（万平米）

主要类别

1

山海天公寓二期

1.23 3.38

公寓

3）鲁能红塘湾项目

该项目位于海南省三亚市天涯镇红塘湾旅游度假区，项目规划建设以高层、独立商业为主，项目占地面积约8.69万平方米，规划建筑面积约10.08万平方米，预计可售面积约9.54万平方

米，截至2013年12月31日，该项目红塘湾旅游度假区处于拟建阶段，预计开工时间为2016年，竣工时间将至2017年，预计2016年可开始签约销售。 主要情况如下：

序号 街区名称

占地面积

（万平米）

建筑面积

（万平米）

主要类别

1

红塘湾旅游度假区

8.69 10.08

商业

（2）经营情况

报告期内，海南三亚湾主要经营情况如下：

产品

类型

2013

年度

2012

年度

2011

年

销售收入

（万元）

销售面积

（万平米）

均价

（元

/

平

米）

销售收入

（万元）

销售面积

（万平米）

均价

（元

/

平米）

销售收入

（万元）

销售面积

（万平米）

均价

（元

/

平米）

住宅

75,797.6 2.87 26,410 60,023 2.94 20,416 3,034 0.13 23,339

注1：2012年12月，海南三亚湾吸收合并海南鲁能广大置业有限公司，2012年海南鲁能广大置业有限公司全年销售收入16,567.76万元，全年销售面积0.58万平米；注2：均价为当年销售收入

/当年销售面积。

除上述房地产开发业务外，海南三亚湾还参与三亚湾海坡片区土地一级开发项目工作，主要包括组织项目区域内基础设施建设等。

6、主要负债情况

经审计，截至2013年12月31日，海南三亚湾报表的负债总额为4,923,771,773.55元，资产总额为7,394,871,304.34元，资产负债率为66.58%，扣除预收款项的资产负债率为37.32%。 海南三亚湾的

负债中，主要包括：

（1）长期借款

截至2013年12月31日，海南三亚湾长期借款期末余额为1,295,430,000.00元，债权人主要为鲁能集团、中国农业银行三亚分行、中国工商银行三亚分行。

（2）其他应付款

截至2013年12月31日，其他应付款期末余额为272,550,638.24元，其中主要为三亚市财政局对其一级开发项目的政府预拨返还款20,000.00万元，截至2013年12月31日其一级开发项目账面

待返还成本为30,878.33万元，待该项目完工报审计部门审核后进行确认。

（3）应付账款

截至2013年12月31日，海南三亚湾应付账款期末余额为91,074,282.72元，主要为应付工程款、预提开发成本。

（4）预收款项

截至2013年12月31日，海南三亚湾预收款项期末余额为2,164,264,269.11元，主要为预收房款。

7、下属企业

截至本报告书摘要签署日，海南三亚湾未持有其他公司股权。

（六）海南英大

1、基本信息

公司名称 海南英大房地产开发有限公司

营业执照注册号

460000000092044

组织机构代码证号

73583553-5

税务登记证号 琼地税海口字

460100735835535

号

企业类型 有限责任公司（法人独资）

注册资本

68,000

万元

实收资本

68,000

万元

法定代表人 孙明峰

成立日期

2002

年

6

月

25

日

注册地址 海口市振兴路

8

号美兰区办公大楼一楼

经营范围

在规划范围内进行房地产及其附属配套设施的开发、建设、酒店、写字楼、高档住宅的销售（凡涉及经营许可的项目凭许可

证经营）

房地产开发资质 三级（【

2012

】琼建房开证字第

73116

号）

2、历史沿革

（1）公司设立

2002年6月海南英大成立，注册资本为4,000万元。 海南英大设立时的股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

鲁能英大集团有限公司

2,400.00 60.00

北京京洲房地产开发有限公司

1,600.00 40.00

合计

4,000.00 100

（2）第一次增加注册资本

2003年9月，琼山新市区综合开发公司向海南英大增资750万元，海南英大注册资本增加至4,750万元。 此次增资后，海南英大的股权结构变更为：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

鲁能英大集团有限公司

2,400.00 50.53

北京京洲房地产开发有限公司

1,600.00 33.68

琼山新市区综合开发公司

750.00 15.79

合计

4,750.00 100

（3）第一次股权转让

2004年3月，海口东城综合开发公司（原琼山新市区综合开发公司）将其持有的海南英大15.79%股权转让给海南鲁能广大置业有限公司。 此次股权转让完成后，海南英大的股权结构为：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

鲁能英大集团有限公司

2,400.00 50.53

北京京洲房地产开发有限公司

1,600.00 33.68

海南鲁能广大置业有限公司

750.00 15.79

合计

4,750.00 100

（4）第二次增加注册资本

2005年9月，山东鲁能置业集团有限公司以对海南英大的5,250万元债权转为对海南英大的投资，增加海南英大注册资本金。 海南英大注册资本增至10,000万元。 此次增资及变更股东后，

海南英大的股权结构变更为：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

%

）

山东鲁能置业集团有限公司

5,250.00 52.50

鲁能英大集团有限公司

2,400.00 24.00

北京京洲房地产开发有限公司

1,600.00 16.00

海南鲁能广大置业有限公司

750.00 7.50

合计

10,000.00 100

（5）第二次股权转让

2008年2月，北京京洲房地产开发有限公司将其持有的海南英大16%的股权转让给海南三亚湾。 此次股权转让完成后，海南英大的股权结构变更为：

（下转B19版）
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