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所属行业 房地产业

经营范围：

房地产开发、经营，商品房销售（凭资质证经营）；物业管理，装饰装修；房屋租赁；园林绿化（凭资

质证经营）；建筑材料及装潢材料的批发、零售、项目投资、兴办实业（具体项目、实业另行申报）

二、公司设立及历史沿革

（一）公司设立

发行人系经甘肃省人民政府《关于同意设立甘肃兰光科技股份有限公司的批复》（甘政函[1998]56号）批准，由深圳兰光经济

发展公司为主发起人，联合北京科力新技术发展总公司、北京公达电子有限责任公司、上海创思科技有限公司和深圳大学文化科技

服务有限公司共同发起，于1998年8月31日设立。 设立时名称为兰光科技股份有限公司（以下简称“兰光科技” ），注册资本为人民

币11,100万元，总股本为11,100万股，其中，国有法人股10,000万股，非国有法人股1,100万股。

（二）主要历史沿革

1、公开发行并上市

经中国证券监督管理委员会（以下简称“中国证监会” ）《关于核准甘肃兰光科技股份有限公司公开发行股票的通知》（证监

发行字[2000]60号）批准，兰光科技于2000年5月31日向社会公开发行人民币普通股5,000万股，每股面值为1.00元，每股发行价格为

8.68元。 发行后，公司总股本为16,100万股。 其中，国有法人股10,000万股，法人股1,100万股，社会公众股5,000万股。 公开发行的人民

币普通股5,000万股于2000年6月22日在深圳证券交易所 （以下简称 “深交所” ） 上市交易。 股票简称 “兰光科技” ， 代码为

“000981” 。

2、股权分置改革

2009年12月9日，兰光科技召开股权分置改革相关股东会，通过了公司股权分置改革方案。 根据方案，以公司总股本16,100�万股

为基数，非流通股股东按照相同的送股比率向方案实施股权登记日登记在册的流通股股东每10�股支付3�股对价，共支付15,000,000�

股给流通股股东。

3、上市公司收购及重大资产重组

2009年11月15日，公司控股股东兰光经济发展公司（下称“兰光经发” ）与宁波银亿控股有限公司（下称“银亿控股” ）签署了

《股份转让协议》，约定兰光经发将其持有的8,110万股股权转让给银亿控股。 同日，公司与银亿控股签署了《非公开发行股份购买

资产协议》，向银亿控股定向发行股份，购买银亿控股持有的宁波银亿房地产开发有限公司100%股权。

经中国证监会 《关于核准甘肃兰光科技股份有限公司向宁波银亿控股有限公司发行股份购买资产的批复》（证监许可[2011]

680号）核准， 2011年5月20日，兰光经发将其持有的公司全部8,110万股股份过户至银亿控股。 2011年5月30日，公司办理完毕发行股

份购买资产导致的新增股份登记手续。 之后，发行人总股本变更为859,005,200股，注册资本变更为859,005,200元。

4、名称及经营范围变更

2011年7月26日，经兰光科技2011年第一次临时股东大会审议，通过变更公司名称及证券简称、变更经营范围、修改公司章程等

议案。

2011年8月18日，甘肃省工商行政管理局出具《准予变更登记通知书》，核准本次变更。 自此发行人名称变更为银亿房地产股份

有限公司。

（三）股票复牌上市及股本变动情况

2011年8月26日公司在深交所复牌上市，借壳上市后，发行人总股份变更为85,900.52万股，资本金变更为85,900.52万元。 证券简

称为“银亿股份” ，证券代码为“000981” 。 截至2015年6月30日，发行人股份总数未发生变化，为859,005,200股，其中有限售条件股份

900,000股。 截至2015年6月30日，发行人主要股东及持股情况如下：

持股人 股份（股） 持股比例（

%

）

宁波银亿控股有限公司

768,024,118 89.41

凌祖群

2,382,449 0.28

庄小温

2,012,006 0.23

浦琳

1,933,323 0.23

王萌霞

1,590,200 0.19

张子杰

1,131,167 0.13

江艳

1,080,000 0.13

中融国际信托有限公司

－

菁英汇

1

号证券投资集合资

金信托计划

1,066,586 0.12

罗丽娜

1,059,431 0.12

张艳梅

1,007,491 0.12

合计

781,286,771 91.00

（四）受限股份变动情况

1、公司于2012年9月13日安排第一批非流通股份解除限售，上市流通股份的总数为17,563,514股，占公司股份总数的2.04%，详情

如下：

股东名称

解除限售股份情况

数量（股） 占公司股份总数的比例

深圳市禄聚源贸易有限公司

8,050,000 0.94%

北京科力新技术发展总公司

5,189,189 0.60%

凌源钢铁股份有限公司

1,902,703 0.22%

深圳创景源科技有限公司

1,556,757 0.18%

深圳大学文化科技服务有限公司

864,865 0.10%

合计

17,563,514 2.04%

2、公司于2013年9月13日安排第二次非流通股份解除限售，上市流通股份的总数为7,517,568股，占公司股份总数的0.87%，详情

如下：

股东名称

解除限售股份情况

数量（股） 占公司股份总数的比例

深圳市禄聚源贸易有限公司

7,517,568 0.87%

合计

7,517,568 0.87%

3、公司于2014年8月29日安排第三次非流通股份解除限售，上市流通股份的总数为768,024,118股，占公司股份总数的89.41%，详

情如下：

股东名称

解除限售股份情况

数量（股） 占公司股份总数的比例

宁波银亿控股有限公司

768,024,118 89.41%

合计

768,024,118 89.41%

截至募集说明书签署之日，发行人有限售条件股份900,000股。

（五）股权变动情况

2015年6月15日，银亿控股与关联自然人熊基凯先生签署了《股份转让协议》，将其持有的本公司25,000万股股份转让给熊基凯

先生，占银亿股份总股份数的29.10%；同时，银亿控股分别与非关联自然人孔永林、鲁国华、姚佳洪、蒋伟平、张学通、周株军签署了

《股份转让协议》，将其持有的本公司20,000万股股份转让给前述六方，占银亿股份总股份数的23.28%。

因公司实际控制人熊续强先生与熊基凯先生是父子关系，根据《上市公司收购管理办法》的有关规定，银亿控股与熊基凯先生

构成一致行动人关系，本次股权转让后，银亿控股及其一致行动人熊基凯先生合计持有本公司568,024,118股股份，占本公司总股份

数的66.13%。 孔永林、鲁国华、姚佳洪、蒋伟平、张学通、周株军六位非关联自然人之间不构成一致行动人关系。

（六）近三年实际控制人变化情况

发行人实际控制人为熊续强先生，近三年实际控制人未曾发生过变化。

（七）近三年重大资产重组情况

发行人报告期内未发生重大资产购买、出售和置换的情况。

（八）发行人股本结构及前十名股东情况

1、截至2015年6月30日，发行人股本结构如下表所示：

股东类别及名称 股份数（股） 股权比例（

%

）

一、有限售条件股份

900,000 0.10

1

、国家持股

- -

2

、国有法人持股

900,000 0.10

3

、其他内资持股

- -

其中：境内非国有法人持股

- -

境内自然人持股

- -

4

、外资持股

- -

其中：境外法人持股

- -

境外自然人持股

- -

5

、高管股份

- -

二、无限售条件流通股份

858,105,200 99.90

1

、人民币普通股

858,105,200 99.90

2

、境内上市的外资股

- -

3

、境外上市的外资股

- -

4

、其他

- -

三、股份总数

859,005,200 100.00

2、截至2015年6月30日，发行人前十名股东情况如下表所示：

序号 股东名称 股东性质

持股

比例

持股数量

持有有限售条

件的股份数量

质押或冻结的股

份数量

1

宁波银亿控股有限公司

境内非国有法

人

89.41% 768,024,118 -

质押

432,000,000

2

凌祖群 境内自然人

0.28% 2,382,449

3

庄小温 境内自然人

0.23% 2,012,006

4

浦琳 境内自然人

0.23% 1,933,323

5

王萌霞 境内自然人

0.19% 1,590,200

6

张子杰 境内自然人

0.13% 1,131,167

7

江艳 境内自然人

0.13% 1,080,000

8

中融国际信托有限公司

－

菁英汇

1

号证

券投资集合资金信托计划

其他

0.12% 1,066,586

9

罗丽娜 境内自然人

0.12% 1,059,431

10

张艳梅

境内非国有法

人

0.12% 1,007,491

注：宁波银亿控股有限公司768,024,118股的限售股已于2014年8月29日全部解禁。

2015年6月15日，公司控股股东宁波银亿控股与关联自然人熊基凯先生签署了《股份转让协议》，将其持有的公司25,000万股股

份转让给熊基凯先生，占银亿股份总股份数的29.10%；同时，宁波银亿控股分别与非关联自然人孔永林、鲁国华、姚佳洪、蒋伟平、张

学通、周株军签署了《股份转让协议》，将其持有的公司20,000万股股份转让给前述六方，占银亿股份总股份数的23.28%。

截至本募集说明书出具日，银亿控股转让给六位非关联自然人孔永林、鲁国华、姚佳洪、蒋伟平、张学通、周株军的股份变更登

记手续已在中国证券登记结算有限责任公司深圳分公司办理完毕，银亿控股需转让给熊基凯先生的250,000,000股股份尚在办理过

户过程中。 本次过户完成后，一致行动人熊基凯先生持有公司250,000,000股股份，占发行人总股份的29.10%；

前十名股东中，公司第一大股东宁波银亿控股与其他股东不存在关联关系。

三、公司组织架构及权益投资情况

（一）公司组织结构

截至2015年6月30日，本公司组织结构如下图所示：

（二）公司重要权益投资情况

截至2015年6月30日，公司的权益投资情况如下：

1、发行人主要全资子公司基本情况

公司全资子公司情况如下所示：

单位：万元

序

号

子公司名称 经营范围

持股比例

注册资

本

2014

年

总资产

2014

年

总负债

2014

年

所有者权益

2014

年

营业收入

2014

年

净利润

直接 间接

1

西部创新投资

科技企业和项目投资及

咨询服务

100% 5,500 7,444.17 1,657.32 5,786.85 0.00 -0.11

2

大庆银亿房产

房地产开发；柜台、房屋

出租

100% 5,000 23,092.82 8,140.71 14,952.11 2,128.95 -720.37

3

南京中兆置业

房地产开发、经营；建筑

装饰材料销售；自有房屋

租赁；物业管理；停车场

服务

100% 2,000 33,379.17 2,504.74 30,874.43 4,380.95 1,456.17

4

宁波银隆咨询

商业企业管理咨询、房屋

租赁，物业服务

100% 3,000 52,002.27 50,653.25 1,349.02 1,450.45 4.11

5

镇海银亿房产

镇海新城商贸中心项目

开发、经营；企业管理咨

询、经济贸易咨询服务；

物业服务；自有房屋租赁

100% 58,000 82,698.57 9,948.42 72,750.15 11,202.78 5,870.01

6

银亿世纪投资

实业项目投资，房地产开

发

100% 5,000 62,130.15 56,606.79 5,523.36 3,381.87 -1,743.09

7

宁波银策销代

房地产销售代理、居间服

务、投资咨询、房屋租赁

100% 500 5,957.58 4,388.81 1,568.77 935.86 2,731.35

8

舟山银亿房产

房地产开发、销售，物业

管理，房屋出租

100% 33,500 312,875.07 282,432.86 30,442.21 28,241.03 -4,919.02

9

大庆银亿物业

物业管理壹级，房产中介

服务，清洁服务，室内装

饰设计服务

100% 1,300 1,970.01 554.02 1,415.99 2,232.15 41.38

10

沈阳银亿物业

房地产开发，商品房销

售，自有房屋租赁，物业

管理服务

100% 20,800 224,647.95 212,383.09 12,264.86 5,275.06 -1,138.47

11

南京银亿物业

物业管理；自有房屋租

赁；室内外装潢

100% 50 50.10 0.24 49.86 0.00 -0.02

12

宁波银尚广告

住宿、茶座；大型餐馆；卷

烟、雪茄烟零售；洗衣服

务；健身服务；代售机票

服务；物业管理；停车场

服务；汽车、房屋租赁

100% 1,500 2,155.92 2,478.34 -322.42 3,614.81 -107.25

13

舟山新城房产

房地产开发、销售，物业

管理，房屋租赁

100% 10,000 95,883.14 87,109.78 8,773.36 0.00 -689.44

14

上海银亿同进

房地产开发经营，物业管

理，企业营销策划，建筑

材料销售

100% 8,000 82,905.50 65,683.23 17,222.27 32,657.72 1,309.64

15

宁波银亿筑城

房地产开发、经营；物业

管理；室内外装潢工程的

设计、施工；自有房屋出

租

100% 22,000 99,433.00 78,735.61 20,697.39 0.00 -477.41

16

余姚银亿房产

房地产开发经营；物业管

理；室内外装饰工程的设

计、施工；房屋出租；建筑

材料及装潢材料的批发、

零售

100% 54,000 103,101.37 33,724.60 69,376.77 93,447.73 20,806.82

17

海尚大酒店 酒店项目投资

100% 10,000 57,470.07 41,552.92 15,917.15 200.00 -793.39

18

上海银亿物业 物业管理，室内外装潢

100% 300 544.82 90.97 453.85 565.32 68.23

19

余姚商业管理

商业企业管理咨询，房屋

租赁

100% 100 99.94 0.00 99.94 0.00 0.15

20

通达商业管理

物业管理；房屋租赁；房

地产咨询、中介、房地产

投资策划；文化交流策划

100% 7,000 6,504.94 0.00 6,504.94 182.38 -151.74

21

海尚酒店投资 酒店项目投资

100% 10,000 57,470.07 41,552.92 15,917.15 200.00 -793.39

22

南京银亿建设

许可经营项目：房地产开

发经营。 一般经营项目：

房屋租赁；房地产经纪：

工程管理、建设项目管

理；企业管理咨询；道路

工程和土方工程施工；室

内装修；物业管理；建筑

装饰材料销售

100% 2,000 184,859.75 168,975.36 15,884.39 12,723.09 9,556.63

23

呼伦贝尔银亿

房地产开发经营、物业管

理、房屋租赁

100% 2,000 55,660.49 54,069.15 1,591.34 0.00 -233.44

24

南昌银亿物业

物业服务，房屋租赁，室

内外装饰

100% 300 996.43 1,018.28 -21.85 215.34 -206.64

25

宁波江东银亿

房地产开发、经营；物业

管理；室内外装潢工程的

施工、设计；自有房屋租

赁

100% 500 460.35 0.00 460.35 0.00 0.00

26

宁波银乾销代

房地产销售代理、居间服

务、房屋租赁

100% 500 3,342.12 2,190.18 1,151.94 1,651.03 54.01

27

大庆同景咨询

投资咨询、管理（国家限

制、禁止的不得经营，许

可项目除外），房地产经

纪

100% 100 101.48 2.40 99.08 0.00 1.24

28

香港银亿投资 投资

100% 100 7,349.41 7,500.00 -150.59 0.00 -250.59

29

深圳银亿投资

投资兴办实业；房地产项

目投资；投资管理、投资

咨询

100% 5,000 34,996.94 30,000.00 4,996.94 0.00 -3.06

30

新疆银亿房产

房地产开发、商品房销

售、自有房租赁、物业管

理服务

100% 2,000 3,865.69 1,874.70 1,990.99 0.00 -9.02

31

南昌九龙湖

房地产开发、建筑施工、

房地产销售、租赁、售后

服务

100% 2,000 38,691.90 36,717.44 1,974.46 0.00 -25.54

32

宁波银胜销代

房地产销售代理、居间服

务、房屋租赁

100% 500 946.05 541.44 404.61 444.32 -95.39

33

上海银乾经纪 房地产经纪

100% 50 54.63 180.65 -126.02 80.49 -176.02

34

宁波银亿物业

许可经营项目：游泳池的

游泳服务（另设分公司经

营）。 一般经营项目：物

业管理、租赁；室内外装

潢

100% 500 30,320.94 26,298.34 4,022.60 18,349.69 1,380.84

35

南昌银亿房产

房地产开发、建筑施工

（以上项目凭资质证书经

营）、房地产销售、租赁、

售后服务（以上项目国家

有专项规定的除外）

100% 33,000 369,719.20 302,987.76 66,731.44 112,747.77 19,114.49

36

宁波银亿置业

房地产开发、商品房出

售、出租、房产咨询服务

100% 5,049 111,655.37 39,950.44 71,704.93 12,662.30 6,585.64

37

宁波银亿建设

房地产开发，物业管理，

装饰装修，房屋出租

100% 5,000 95,921.62 55,176.10 40,745.52 5,782.43 3,498.66

38

沈阳银亿房产

房地产开发，商品房销

售，自有房屋租赁，物业

管理服务

100% 20,800 224,647.95 212,383.09 12,264.86 5,275.06 -1,138.47

39

宁波银亿房产

房地产开发、经营；物业

管理；装饰装修；房屋出

租；建筑材料及装潢材料

的批发、零售。

100% 42,405 1,381,263.42 1,164,758.76 216,504.66 567.29 15,539.10

40

宁波荣耀置业

许可经营项目：住宿、美

容、美发、游泳；商场；特

大型餐馆：中西餐制售，

含凉菜、含生食海产品、

含裱花蛋糕；卷烟、雪茄

烟的零售；预包装食品的

零售；打印复印；一般经

营项目：房地产开发、经

营；房屋租赁；场地租赁；

物业管理；自营和代理各

类货物和技术的进出口，

但国家限定经营或禁止

进出口的货物和技术除

外；洗衣服务；健身服务；

代订车船机票；停车服

务；会务服务；展览展示

服务；汽车租赁服务；日

用品、工艺品、珠宝、化妆

品、服装、服饰、鞋帽、箱

包、针纺织品、五金交电、

家用电器、通讯设备、家

具、办公设备、电子产品、

初级食用农产品的批发、

零售；体温表、血压计、磁

疗器具。 家庭用血糖分

析仪及试纸、医用小型制

氧机、手提式氧气发生

器、医用脱脂棉、医用脱

脂纱布、避孕药（套）。 第

一类医疗器械的零售；眼

镜配镜；摄影；照相彩扩；

礼服出租；鞋、箱包、家电

的维修；服装修改、加工

及干洗、保健按摩。 （以

上经营范围不含国家法

律法规规定禁止、限制和

许可经营的项目）

100% 80,000 228,891.98 166,250.87 62,641.11 50,661.66 -4,173.23

41

北京同景投资

资产管理；投资管理；投

资咨询；会计咨询；经济

贸易咨询；物业管理；技

术开发、技术咨询、技术

服务

100% 1,000 18,789.39 13,199.81 5,589.58 0.00 855.95

42

上海庆安置业

房地产开发、经营，商务

信息咨询，市场营销策

划，建筑材料批发、零售，

实业投资（除股权投资和

股权投资管理）

100% 5,000 192,429.04 160,064.64 32,364.40 147,799.92 28,611.05

43

上海诚佳置业

房地产开发经营，建筑材

料批发、零售

100% 5,000 69,537.02 67,832.80 1,704.22 0.00 -893.51

44

慈溪恒康投资

项目投资；房地产开发经

营；物业管理；室内外装

饰工程的设计、施工；自

有房屋租赁

100% 36,500 134,423.45 98,624.37 35,799.08 0.00 -293.84

45

南京润昇咨询

房地产经纪（不含评估）、

商品房代理销售

100% 50 2,015.11 589.08 1,426.03 2,483.39 1,372.04

注：（1）宁波荣耀置业本期净利润较上年同期增幅较大，主要系环球中心交付增加所致；（2）南昌银亿房产净利润较上年同期

增幅较大，主要系上尚城二、三期项目交付达到收入确认条件所致；

（3）上海庆安置业净利润较上年同期增幅较大，主要系银亿领墅项目交房达到收入确认条件所致；

（4）大庆银亿房产本期净利润较上年同期降幅较大，主要系阳光城尾盘交付减少所致；

（5）南京中兆置业净利润较上年同期降幅较大，主要系金陵尚府尾盘交付减少所致；

（6）宁波银亿置业净利润较上年同期降幅较大，主要系上年银亿置业收到子公司分配利润减少所致；

（7）舟山银亿房产净利润较上年同期降幅较大，主要系海悦庭二期尾盘交付减少所致；

（8）南京银亿建设净利润较上年同期增幅较大，主要系百胜麒麟（南京）建设发展有限公司2014年合同销售金额较2013年大

幅度增加，导致其收取的项目管理费也相应大幅度增加；

（9）上海诚佳置业净利润较上年同期降幅较大，主要系2014年开始预售，增加了营销推广费792.22万元，影响了2014年的净利

润；

（10） 宁波银隆咨询2014年度营业收入为1,450万， 较2013年度1,244万元同比增长16%； 且2014年度营业成本较2013年度减少

32%，从而导致净利润增加；

（11）银亿世纪投资净利润较上年同期降幅较大，主要系银亿世纪投资开发的海德花苑项目2014年度系尾盘销售，营业收入较

2013年度减少2.3亿元，投资性房地产折旧仍为600万元，从而导致净利润减少；

（12）余姚银亿房产净利润较上年同期增幅较大，主要系余姚银亿房产开发的四明广场项目于2014年3月31交付，故2014年度产

生净利润20,806.82万元；2013年为项目施工期，故产生净利润-4,575.42万元；

（13）宁波银乾销代净利润较上年同期降幅较大，主要系2014年度营业收入为1,651万元，较2013年度5,613万同比减少70%；且

2014年度营业成本较2013年度增长21%，从而导致净利润减少。

受行业景气度低迷影响，各子公司的收入均略有小幅下滑；总体而言，除上述子公司以外的其余子公司上述财务指标较2013年

未有重大变动。

2、发行人主要控股子公司基本情况

公司控股子公司情况如下所示：

单位：万元

序

号

子公司名称 经营范围

持股比例

注册资

本

2014

年

总资产

2014

年

总负债

2014

年所有

者权益

2014

年

营业收入

2014

年

净利润

直接 间接

1

上海银月置业 房地产开发经营、物业管理

51% 10,000 153,114.15 143,213.07 9,901.08 0.00 -98.92

2

宁波莲彩科技

计算机软件开发；网络技术研

发；物联网应用技术咨询；自

助终端设备的设计、制造、加

工、批发、零售

70% 5,000 483.35 510.00 -26.65 0.00 -26.65

3

玉环银亿房产 房地产开发经营

65% 6,000 943.63 3,248.43 -2,304.80 28.63 -138.46

4

银洲星国际

开发“新疆国际商贸城”项目；

房地产开发经营，房屋租赁，

物业管理，装修装饰；物流配

送；专业市场经营

51% 8,000 8,689.75 76.04 8,613.71 0.00 192.82

5

银亿永茂房产

房地产开发、经营；物业管理；

室内外装潢工程的施工、设

计；自有住房租赁

80% 20,000 94,338.96 75,571.53 18,767.43 0.00 -902.54

6

宁波新城置业

房地产开发、经营；物业服务；

室内外装潢工程的设计、施

工、自有房屋租赁

65% 8,000 86,717.15 79,037.76 7,679.39 0.00 -305.35

7

新港湾投资

旅游项目开发，房地产开发经

营，物业服务，自有房屋租赁，

项目投资的咨询、分析、策划

与顾问。 （以上项目凡涉及许

可经营的凭许可证经营）

80% 30,000 30,000 0.00 30,000.00 0.00 0.00

8

宁波矮柳置业

房地产开发，商务楼、产品会

展中心（国内）的建设、经营、

本公司房屋租赁

72% 14,566 37,401.65 18,921.99 18,479.66 0.00 14,857.43

9

鲁家峙投资

实业投资，房地产开发，物业

管理

67% 10,000 26,622.52 32,061.46 -5,438.94 0.00 -1,912.17

10

宁波富田置业

房地产开发、经营；物业管理；

房产拆迁；室内外装潢；水电

安装；建筑材料的批发、零售；

自有房屋租赁。 （依法须经批

准的项目，经相关部门批准后

方可开展经营活动）

70% 3,000 73,860.12 71,289.55 2,570.57 0.00 -87.39

11

宁波恒瑞置业

房地产开发、经营；室内外装

饰工程的施工、设计；物业服

务；五金件、金属材料的批发、

零售

70% 19,000 45,836.63 32,386.17 13,450.46 0.00 -149.54

12

余姚银亿百货

针纺织品、服装鞋帽、日用品、

文化用品、体育用品及器材、

机械设备、五金交电、家用电

器、电子产品、通讯器材、计算

机的软硬件及辅助设备、建

材、百货、工艺品、家具、黄金

珠宝首饰的批发、零售；电子

器具与钟表修理；柜台、场地

出租；广告服务；自营和代理

货物和技术的进出口，但国家

限定经营或禁止进出口的货

物和技术除外；旧家电回收。

60% 1,000 1,293.34 901.49 391.85 1,086.23 -499.51

13

济州悦海堂

酒店度假村运营业；公寓酒店

运营业；观光饭店业；

销售设施业；

Outlet

运营业

土产品销售业；房地产销售及

租赁业；国内旅游业；

海外旅游业；贸易业；建设业；

造景业；土地运营业；与上述

各项相关附属产业

50%

16,670

16,685.99 4,891.34 11,794.65 0.00 0.00

14

象山银亿房产 房地产开发经营；物业服务

73.86% 30,000 148,905.03 117,065.45 24,566.13 2,874.13 30,000.00

15

江北银亿房产 房地产开发、经营

51% 90,000 168,046.71 81,058.77 86,987.94 83,538.78 8,502.42

注：济州悦海堂的金额数量单位为“韩元” 。

（1）宁波矮柳置业2014年净利润较上年同期增幅较大，主要系象山银亿分配利润所致；

（2）象山银亿2014年净利润较上年同期降幅较大，主要系金域华府尾盘交付减少所致。

（3）2015年上半年，公司将江北银亿房产49%的股权转让给宁波市新源物业管理有限公司。 2014年度，江北银亿房产净利润较

上年同期增幅较大，主要系钰鼎园项目交付达到收入确认条件所致；

（4）宁波莲彩科技和新港湾投资均取得营业执照，实际尚未出资。

总体而言，受行业景气度低迷影响，各子公司的收入均略有小幅下滑；总体而言，除上述子公司以外的其余子公司上述财务指

标较2013年未有重大变动。

3、发行人主要联营企业基本情况

公司联营企业情况如下所示：

单位：万元

序号 联营企业名称 注册地 业务性质

持股比例

2014

年

总资产

2014

年

总负债

2014

年所有

者权益

2014

年

营业收入

2014

年

净利润

直接 间接

1

银亿永盛房产 宁波 房地产业

30% 24,424.19 23,151.83 1,272.36 7,991.38 1,316.88

2

余姚伊顿房产 余姚 房地产业

40% 65,032.02 42,706.12 22,325.90 9,303.95 2,123.81

注：总体而言，上述财务指标较2013年未有重大变动。

此外，公司持有宁波中元房地产开发有限公司20.00%股权，但公司未在对方单位的董事会中派有代表，且不参与宁波中元房地

产开发有限公司财务和经营决策制定，故不存在重大影响。

四、发行人控股股东及实际控制人的基本情况

（一）发行人控股股东情况

1、公司简介

控股股东：宁波银亿控股有限公司

法定代表人：张明海

注册资本：51,386万元

成立日期：2004年2月

注册地址：宁波市保税区发展大厦2809室

宁波银亿控股有限公司成立于2004年2月， 注册资本51,386万元， 由银亿集团有限公司投资， 前身为宁波银源储运有限公司；

2009年6月更名为宁波银亿控股有限公司。 宁波银亿控股成立近十年来，坚持实行多元化的发展战略，逐步形成了房地产开发产业、

资本投资、劳务服务等多个平台并重的产业布局。

截至2015年6月30日，宁波银亿控股持有公司股份数768,024,118股，占公司总股份数的89.41%。 截至本募集说明书出具日，宁波

银亿控股持有公司股份数568,024,118股，占公司总股份数的66.13%。

2、主要财务数据

宁波银亿控股2014年的财务报告经天健会计师事务所（特殊普通合伙）审计，并出具了标准无保留意见的审计报告（天健审

〔2015〕5358号）。 宁波银亿控股最近一年主要财务指标（合并报表统计口径）如下：

单位：万元

项目

2014

年末

/2014

年度

总资产

2,954,637.54

总负债

2,438,707.49

净资产

515,930.05

营业收入

636,125.07

净利润

49,877.40

资产负债率

82.54%

3、股权结构

截至2015年6月30日，宁波银亿控股的股权结构如下：

单位：万元

股东姓名 出资方式 出资额 出资比例

银亿集团有限公司 货币

38,539.50 75%

宁波如升实业有限公司 货币

12,846.50 25%

合计

51,386.00 100%

4、所持公司股票被质押的情况

截至2015年6月30日，宁波银亿控股累计对外质押的发行人股份数为432,000,000股，占发行人总股份的50.29%。 除上述披露的质

押情况外，公司控股股东和实际控制人所持有的发行人股份不存在其他权利受限或争议的情况。

（二）发行人的实际控制人

发行人实际控制人为熊续强先生。

熊续强：男，1956年出生，硕士研究生，高级经济师，中国香港国籍。 曾任宁波市委办公室秘书，宁波市乡镇企业局副局长，宁波

罐头食品厂厂长，宁波银亿集团有限公司总经理。现任本公司董事长，银亿集团有限公司董事长、总裁，宁波康强电子股份有限公司

董事，宁波市企业联合会、宁波市企业家协会、宁波市工业经济联合会常务副会长，宁波市慈善总会荣誉会长，宁波市工商联副主

席，宁波市商会副会长。

截至本募集说明书出具日，熊续强间接持有银亿股份66.13%的股份。 具体关系如下：

2015年6月15日，公司控股股东宁波银亿控股与关联自然人熊基凯先生签署了《股份转让协议》，将其持有的本公司25,000万股

股份转让给熊基凯先生，占银亿股份总股份数的29.10%；同时，宁波银亿控股分别与非关联自然人孔永林、鲁国华、姚佳洪、蒋伟平、

张学通、周株军签署了《股份转让协议》，将其持有的本公司20,000万股股份转让给前述六方，占银亿股份总股份数的23.28%。

因公司实际控制人熊续强先生与熊基凯先生是父子关系，根据《上市公司收购管理办法》的有关规定，银亿控股与熊基凯先生

构成一致行动人关系，本次股权转让后，银亿控股及其一致行动人熊基凯先生合计持有本公司568,024,118股股份，占本公司总股份

数的66.13%。孔永林、鲁国华、姚佳洪、蒋伟平、张学通、周株军六位非关联自然人之间不构成一致行动人关系。截至本核查报告出具

日，银亿控股转让给六位非关联自然人孔永林、鲁国华、姚佳洪、蒋伟平、张学通、周株军的股份变更登记手续已在中国证券登记结

算有限责任公司深圳分公司办理完毕，银亿控股需转让给熊基凯先生的250,000,000股股份尚在办理过户过程中。

截至本募集说明书出具日，银亿股份实际控制人仍为熊续强先生。

（三）实际控制人持股企业情况

截至2015年6月30日，宁波银亿控股有限公司为控股股东，熊续强先生为公司的实际控制人，其主要投资的企业如下：

序号 名称

持股

比例

注册资本（万元） 主营业务

1

宁波银亿控股有限公司

75% 51,386

仓储及劳务、投资银亿房地产股份有限公司

2

宁波银亿投资集团有限公司

98% 50,000

投资广西银亿科技冶炼有限公司等镍冶炼产

业

3

宁波银亿物产集团有限公司

98% 50,000

投资浙江巨雄进出口有限公司等进出口及国

内贸易行业

4

宁波银亿仓储有限公司

90% 500

仓储、房屋租赁

5

宁波新世纪装潢市场管理服务有限公司

100% 500

市场管理服务、市场设施租赁

6

宁波市中心农贸市场有限公司

90% 250

市场摊位出租经营、物业管理

7

银亿菲律宾投资控股集团有限公司

99.90% 2,846.29

矿产资源勘探、开采、销售和矿产品贸易

8

银亿印尼矿产投资集团有限公司

90% 200

矿产资源勘探、开采、销售和矿产品贸易

注：1、银亿菲律宾投资控股集团有限公司注册资本为2,846.29万比索

2、银亿印尼矿产投资集团有限公司注册资本为200万美元

（四）发行人控股股东及实际控制人信用情况

截至2015年6月末，公司控股股东和实际控制人信用记录良好，均未有过重大不良信用记录，不存在重大信用违约风险。

五、发行人董事、监事、高级管理人员基本情况

（一）董事、监事及高管人员任职情况和资格

目前，公司本届董事会为第六届董事会，成员共9名，其中独立董事3名；本届监事会为第六届监事会，成员共5名，其中职工代表

监事2名；高级管理人员共7名。 上述人员任职《公司法》及《公司章程》的规定。 截至本募集说明书出具日，发行人董事、监事、高级

管理人员的具体情况如下：

姓名 职务 性别 年龄 任期起止日期

熊续强 董事长 男

58 2014

年

8

月

27

日至今

张明海 副董事长 男

49 2014

年

8

月

27

日至今

方宇 副董事长、执行总裁 女

44 2014

年

8

月

27

日至今

王德银 董事、总裁 男

51 2014

年

8

月

27

日至今

张杰 董事 男

42 2014

年

8

月

27

日至今

吴希良 董事 男

50 2014

年

8

月

27

日至今

邱妘 独立董事 女

51 2014

年

8

月

27

日至今

贾生华 独立董事 男

52 2014

年

8

月

27

日至今

郑如飞 独立董事 女

50 2014

年

8

月

27

日至今

梁勇波 监事会主席 女

46 2014

年

8

月

27

日至今

张保柱 监事 男

32 2014

年

8

月

27

日至今

范剑峰 监事 男

45 2014

年

8

月

27

日至今

刘江 职工监事 男

38 2014

年

8

月

27

日至今

徐海江 职工监事 男

40 2014

年

8

月

27

日至今

孙红 副总裁 女

47 2014

年

8

月

27

日至今

王慧 副总裁 女

48 2014

年

8

月

27

日至今

邹朝辉 副总裁 男

32 2014

年

8

月

27

日至今

罗瑞华 董事会秘书 男

37 2014

年

8

月

27

日至今

朱莹 财务总监 女

30 2014

年

8

月

27

日至今

（二）董事、监事及高级管理人员的主要工作经历

（1）董事（9人）

熊续强先生：男，1956年出生，硕士研究生，高级经济师，中国香港国籍。 曾任宁波市委办公室秘书，宁波市乡镇企业局副局长，

宁波罐头食品厂厂长，宁波银亿集团有限公司总经理。现任本公司董事长，银亿集团有限公司董事长、总裁，宁波康强电子股份有限

公司董事，宁波市企业联合会、宁波市企业家协会、宁波市工业经济联合会常务副会长，宁波市慈善总会荣誉会长，宁波市工商联副

主席，宁波市商会副会长。

张明海先生：男，1965年出生，硕士研究生，高级经济师，会计师，宁波市会计专家库成员，中国国籍，无境外居留权。 曾任宁波市

金属材料总公司总经理助理兼财务部经理、副总经理，宁波银亿集团有限公司计财部经理、总经理助理、副总经理。现任本公司副董

事长，银亿集团有限公司董事、副总裁，宁波银亿控股有限公司董事长。

方宇女士：女，1970年出生，硕士研究生，高级经济师，中国国籍，无境外居留权。 曾任宁波罐头厂团委副书记，宁波银亿房地产

开发有限公司办公室主任，宁波银亿物业管理有限公司总经理，宁波市中心农贸市场公司总经理，宁波银亿房地产有限公司常务副

总经理。 现任本公司副董事长、执行总裁，宁波银亿控股有限公司董事。

王德银先生：男，1963年出生，硕士研究生，高级会计师，中国国籍，无境外居留权。 曾任浙江省安吉县物资局财务科科长、县煤

气公司经理、局党委委员，浙江省物资开发总公司财务部经理、总经理助理，浙江省物产集团公司财务管理部部长、资金营运中心主

任，宁波银亿房地产开发有限公司副总经理，本公司常务副总裁。 现任本公司总裁。

张杰先生：男，1972年出生，中共党员，研究生文化程度，工商管理硕士，经济师。 曾任北京兆维电子（集团）有限责任公司投资

研究室主任、北京北科创业投资有限公司投资部经理、北京北科永丰科技发展有限公司总经理助理，北京市新技术应用研究所所长

助理。 现任北京科力新技术发展总公司总经理助理。

吴希良先生：男，1964年出生，硕士研究生，国家一级注册建筑师，享受国务院特殊津贴专家，中国国籍，无境外居留权。 曾任宁

波市建筑设计研究院建筑师、主任建筑师、副总建筑师、总建筑师等职务，宁波银亿房地产开发有限公司总经理。现任宁波市城乡规

划委员会专家委员，宁波中鼎建筑设计研究院董事长兼总建筑师。

邱妘女士：女，1963年出生，硕士研究生，会计学教授，硕士生导师，中国国籍，无境外居留权。 曾任宁波大学商学院教师、会计系

主任、宁波大学国际交流学院副院长、院长、书记，中国石化镇海炼油化工股份有限公司、宁波港股份有限公司公司独立董事。 现任

本公司独立董事，宁波大学会计学教授、硕士生导师，宁波大学会计国际发展研究中心主任，宁波市会计学会副会长，宁波市税务学

会常务理事，浙江省会计学会理事，中国会计学会理事，宁波慈星股份有限公司、荣安房地产股份有限公司、雅戈尔集团股份有限公

司独立董事。

贾生华先生：男，1962年出生，博士研究生，教授，博士生导师，中国国籍，无境外居留权。 曾任西北农业大学农业经济系教师，浙

江大学管理学院教师、教授、工商管理系主任、MBA教育中心主任、副院长，浙江大学社会科学学部副主任，浙江佳力科技股份有限

公司、广宇集团股份有限公司、浙江中大集团股份有限公司独立董事。现任本公司独立董事，浙江大学房地产研究中心主任，浙江大

学企业投资研究所所长，中国房地产业协会和中国房地产研究会专家委员会成员，浙江省房地产业协会房地产研究分会副会长，浙

江省高级经济师协会建筑与房地产专业委员会主任，绿城中国控股有限公司、荣安房地产股份有限公司、嘉凯城集团股份有限公司

独立董事。

郑如飞女士：女，1964年出生，大学文化，毕业于北京大学法律系国际法专业，注册律师，中国国籍，无境外居留权。 曾任职于宁

波经济技术开发区管理委员会条法处，宁波市第一家合作律师事务所创始合作人，曾兼任浙江省律师协会常务理事，宁波市房地产

协会法律专家组副主任、宁波市律师协会常务理事。现任本公司独立董事，浙江迪盛律师事务所设立人、主任，宁波市住房和城乡建

设委员会物业招投标专家库成员、宁波仲裁委员会仲裁员。

（2）监事（5人）

梁勇波女士：女，1968年出生，大专学历，会计师，中国国籍，无境外居留权。 曾任宁波市金属材料总公司财务科科长，宁波经济

技术合作公司旅游分公司财务部副经理，宁波银亿金属材料有限公司财务部经理，宁波经济发展总公司总经理助理兼财务部经理，

宁波银亿仓储有限公司副总经理，宁波银亿集团有限公司计财部经理、总裁助理，宁波银亿进出口有限公司副总经理。 现任本公司

监事，银亿集团有限公司总裁助理、贸易管理部经理，宁波银亿进出口有限公司董事长，宁波银亿控股有限公司监事。

张保柱先生：男，1982年出生，管理学博士，中国国籍，无境外居留权。 现任本公司监事、银亿集团有限公司企业发展部经理。

范剑峰先生：男，1969年出生，大专学历，经济师，中国国籍，无境外居留权。 曾任宁波宁建二公司施工员，宁波房地产总公司开

发部经理助理，宁波华宁房地产公司开发部副经理，宁波银亿房地产开发有限公司前期部经理、总经理助理、副总经理，本公司副总

裁。 现任本公司监事。

徐海江先生，男，1976年出生，本科学历，工程师，中国国籍，无境外居留权。 曾任宁波德威工程造价投资咨询公司助审、主审、部

门经理助理、部门副经理，宁波银亿房地产开发有限公司成本部经理。 现任本公司监事、成本合约中心总监。

刘江先生，男，1974年出生，硕士研究生，工程师、一级注册建筑师，中国国籍，无境外居留权。 曾任宁波鄞州建筑设计院建筑师，

浙江大学宁波理工学院讲师、建筑与环境艺术研究所副所长，宁波银亿房地产开发有限公司总师办主任助理，副主任。 现任本公司

监事、设计管理中心总监。

（3）高管人员（7人）

王德银先生：本公司总裁，详见董事简历。

方宇女士：本公司执行总裁，详见董事简历。

孙红女士：女，1967年出生，大专学历，高级工程师，中国国籍，无境外居留权。 曾任宁波建工集团股份有限公司预算员，宁波三

利房地产开发有限公司预算部经理，宁波银亿房地产开发有限公司成本部经理、副总经理。 现任本公司副总裁，宁波市建设工程造

价管理协会副会长。

王慧女士：女，1966年出生，硕士研究生，助理经济师，中国国籍，无境外居留权。 曾任宁波金港置地有限公司销售部经理，宁波

市交通房地产开发有限公司销售部经理，宁波银亿房地产开发有限公司销售部经理、总经理助理、副总经理。 现任本公司副总裁。

邹朝辉先生：男，1982年出生，硕士研究生，中国国籍，无境外居留权。 曾任平安证券有限责任公司投资银行事业部业务经理、高

级经理、高级总监。 现任本公司副总裁，宁波康强电子股份有限公司监事。

罗瑞华先生：男，1977年出生，硕士研究生，中国国籍，无境外居留权。 曾任上海国懋财经金融咨询有限公司业务主管、中国华源

集团有限公司副董事长秘书、上海华源制药股份有限公司董事会办公室副主任兼证券事务代表、江苏中天科技股份有限公司董事

会秘书、上海世茂股份有限公司董事会秘书。 现任本公司董事会秘书。

朱莹女士：女，1984年出生，本科学历，经济师，注册会计师，中国国籍，无境外居留权。 曾任德勤华永会计事务所有限公司高级

审计员，宁波银亿集团有限公司计财部会计，兼任宁波雄宇进出口有限公司财务部副经理。 现任本公司财务总监。

（三）董事、监事及高级管理人员持有公司股份及债券情况

截至2015年6月30日，发行人董事、监事及高级管理人员持有公司股份及债券情况如下，且公司未曾发行过债券，不存在董事、

监事及高级管理人员持有公司债券情况。

董事、监事及高级管理人员薪酬及持有公司股份情况如下所示：

姓名 职务 性别 年龄

任职

状态

是否从股东单位获得报

酬

持有公司股份数量

(

股

)

熊续强 董事长 男

58

现任 是

768,024,118

（通过宁波银亿间接持股）

张明海 副董事长 男

49

现任 是

0

方宇

副董事长兼执行总

裁

女

44

现任 是

0

王德银 董事兼总裁 男

51

现任 否

0

张杰 董事 男

42

现任 否

0

吴希良 董事 男

50

现任 否

0

邱妘 独立董事 女

51

现任 否

0

贾生华 独立董事 男

52

现任 否

0

郑如飞 独立董事 女

50

现任 否

0

梁勇波 监事 女

46

现任 是

0

张保柱 监事 男

32

现任 否

0

范剑峰 监事 男

45

现任 否

0

徐海江 职工监事 男

38

现任 否

0

刘江 职工监事 男

40

现任 否

0

孙红 副总裁 女

47

现任 否

0

王慧 副总裁 女

48

现任 否

0

邹朝辉 副总裁 男

32

现任 否

0

罗瑞华 董秘 男

37

现任 否

0

朱莹 财务总监 女

30

现任 否

0

注：2015年6月15日，公司控股股东宁波银亿控股与关联自然人熊基凯先生签署了《股份转让协议》，将其持有的公司25,000万

股股份转让给熊基凯先生，占银亿股份总股份数的29.10%；同时，宁波银亿控股分别与非关联自然人孔永林、鲁国华、姚佳洪、蒋伟

平、张学通、周株军签署了《股份转让协议》，将其持有的公司20,000万股股份转让给前述六方，占银亿股份总股份数的23.28%。

截至2015年6月30日，上述股权转让事宜尚在办理过户过程中。

六、公司治理及其运行情况

（一）公司治理结构概述

发行人按照《公司法》、《证券法》、《上市公司治理准则》、《上市公司股东大会规则》以及《上市公司章程指引》等法律法规

的要求，设立了股东大会、董事会、监事会以及其他相关经营管理机构，建立健全了发行人法人治理结构。发行人股东大会、董事会、

监事会的建立健全及具体运行情况如下所示：

1、股东大会制度的建立健全及运行情况

公司根据《公司法》、《上市公司股东大会规则》、《上市公司规范运作指引》、《银亿房地产股份有限公司章程》的相关规定执

行股东大会的召集、召开、审议和表决等程序，披露股东大会决议及执行情况。 同时，公司还邀请律师出席股东大会，对会议的召开

程序、审议事项、出席人身份进行确认和见证，并出具法律意见书，保证了股东大会的合法有效。

2、董事会制度的建立健全及运行情况

公司设立董事会，对股东大会负责。 董事会由9名董事组成，其中独立董事3名，其人数及人员构成符合当前有关法律、法规的要

求；公司董事会下设审计、战略、提名、薪酬与考核四个专业委员会，其主任委员全部由独立董事担任，成员配备合理。 近三年及一

期，公司董事会按照《公司法》、《公司章程》等规定运作。

3、监事会制度的建立健全及运行情况

公司设立监事会，对公司财务以及董事和高级管理人员履行职责的合法合规性进行监督。 监事会由3名股东监事和2名职工监

事组成，其人数和人员构成符合法律、法规的要求。 近三年及一期，公司监事会按照《公司法》、《公司章程》等规定运作。

（二）发行人内部组织架构设置情况

根据《公司法》等有关法律法规，发行人制定了章程，设立了董事会，建立了公司的组织机构。 发行人下设总裁办、行政管理中

心、人力资源中心、财务管理中心、战略投资中心、成本合约中心、运营管理中心、设计管理中心、证券部、法律部等职能部门。 主要职

能部室的主要职责简介如下表所示：

序号 部门 主要职能

1

董事会

董事会日常事务；政府管理部门与证券监管机构的沟通和联络；信息披露；投资者关系协调；股东大

会、董事会及其专业委员会会议筹备及相关工作；发展战略研究；重大项目的投资、企业并购、合资、

出售方案编报与运作；证券投资与管理；企业法律事务。

2

总裁室 主持公司的经营管理工作，并向董事会报告工作

3

行政管理中心

文秘管理；资质证照管理；档案、合同管理；后勤管理；公共关系；会议服务；管理标准化体系建设与

持续优化；组织管理；流程管理；体系建设；流程管理体系实施监控；信息系统规划；信息系统管理；

网络管理。

4

人力资源中心

人力资源规划；职位管理；招聘管理；人员异动管理；培训管理；晋升管理；绩效管理；薪酬福利管理；

员工关系管理；企业文化建设。

5

财务管理中心

财务制度和会计核算体系的建立和完善；全面预算管理；项目投资分析；会计核算；资金管理；融资

管理；长短期投资管理；税务管理；固定资产账务管理；财务分析；财务信息化管理；印章及档案管

理。

6

战略投资中心

战略研究；战略规划；战略实施及评估；投资拓展体系建设；投资规划；土地信息收集；项目拓展；对

城市公司的项目拓展管理；前期配套支持与监督。

7

成本合约中心

成本合约体系建设；成本策划及目标成本管理；动态成本管理；预结算管理；成本分析及成本信息库

管理；成本管理软件平台建设；战略采购配合；采购策划与招标管理；战略采购；合同管理；材料设备

研究；供应商管理平台建设；履约评估；满意度调查；采购价格信息管理；资金计划；付款审核。

8

运营管理中心

公司计划管理；项目运营管理；项目后评估管理；信息报表与关键成果管理；知识管理；决策会议管

理；工程策划；工程技术研究与规范；工程管理制度建设；工程质量监督；工程进度监督；安全文明施

工监督。

9

营销管理中心

体系建设；品牌管理；媒体资源研究；市场分析与客户模型研究；项目定位；营销策划推广；销售管

理；销售软件管理；广告管理；客户关系管理；客户承诺与风险管理；客户满意度研究；客户投诉与危

机管理；物业管理对接；商业地产市场研究；商业项目前期论证参与；商业策划；商业资源管理；招商

管理；商业运营管理。

10

产品研发中心 产品研发；工作规划；产品规划；标准化产品研发与推广。

11

设计管理中心

设计管理体系建设；设计单位管理；项目可研阶段产品策划；概念设计管理；方案设计管理；施工图

设计管理；设计变更管理；设计成本控制；材料选型定板管理；设计档案管理；协调配合。

12

法务部

法律政策研究；法律服务；合同审查与监督管理；法律纠纷处理；城市公司法律事务；内部控制审计；

财务审计；工程审计；专项审计。

13

证券部 投资者关系；信息披露；董事会、监事会、股东大会的组织；息采集和监控；资本运作。

14

物业管理中心

市场调研

/

政策研究；产品

/

服务研发、创新；新业务开发

/

拓展；品牌推广策划；组织建设；业务管控

/

考

评；体系

/

品牌管理、维护；员工

/

客户满意度策划、调查。

15

资产管理部 资产清理、盘点；资产登记制度；资产相关权证的保管。

（三）发行人合法合规经营情况

最近三年及一期，发行人未有因重大违法违规行为而受到处罚的情况。

发行人董事、监事、高级管理人员的任职符合《公司法》及《公司章程》的规定。

（四）发行人的独立性情况

发行人具有独立完整的业务、独立面向市场自主经营的能力，在以下方面均与控股股东宁波银亿控股实现了分开：

1、业务独立性

发行人主要从事房地产开发、经营，商品房销售（凭资质证经营）；物业管理，装饰装修，房屋租赁；园林绿化（凭资质证经营）；

建筑材料及装潢材料的批发，零售；项目投资、兴办实业（具体项目，实业另行申报）。发行人可全权决定并独立经营自身业务。发行

人持有从事上述业务的一切必要相关证照，并拥有足够的资金、设备及员工，以独立经营各项业务。宁波银亿控股经营范围：金属材

料、装潢材料、化工原料（除化学危险品）、电子器材的批发；国内陆路、水路、航空货运代理；国际陆路、水路、航空货运代理；普通货

物仓储；普通货物装卸、搬运、整理服务；装卸设备、机械设备的租赁；保洁服务；实业投资。 宁波银亿控股从事的业务范围与发行人

从事的业务范围不存在交叉重叠的情况。

2、资产独立性

发行人拥有独立完整的资产，与宁波银亿控股的资产完全分离。 发行人与宁波银亿控股之间的资产产权清晰，发行人的资产完

全独立于宁波银亿控股。 发行人目前没有以资产和权益为宁波银亿控股及其控制的其他企业提供担保的情形，也不存在宁波银亿

控股违规占用发行人资金、资产及其他资源的情况。

3、人员独立性

发行人员工均由发行人独立聘用；发行人自主制定薪酬制度，独立发放薪金。 发行人独立招聘员工，与员工签订劳动合同，并设

有独立的劳动、人事、工资管理体系。 发行人的董事、监事和高级管理人员均按照《公司法》、《公司章程》规定的程序产生。

发行人除两位副董事长兼任宁波银亿控股董事长、董事，监事会主席兼任宁波银亿控股监事外，其总裁、副总裁、财务总监和董

事会秘书等高级管理人员均未在宁波银亿控股担任其他职务，未在宁波银亿控股及其控制的其他企业领薪；发行人的财务人员未

在宁波银亿控股及其控制的其他企业中兼职。

此外，发行人董事会共拥有9名董事，其中包括3名独立董事，可以保证发行人及发行人股东的利益能够得到有效保护。

4、财务独立性

发行人设立了独立的财务部门，配备了独立的财务人员，建立了独立的财务核算体系和财务管理制度。 发行人按照公司章程规

定独立进行财务决策，具备独立的会计账簿，不存在宁波银亿控股干预发行人资金使用的情况。 发行人在银行单独开立账户，不存

在与宁波银亿控股共用银行账户的情况。 发行人作为独立纳税人，依法独立纳税，不存在与宁波银亿控股混合纳税的现象。

5、机构独立性

发行人按照公司章程和相关法律法规建立了股东大会、董事会及其下属专业委员会、监事会、经营管理层等权力、决策、监督及

经营管理机构，明确了各机构的职权范围，建立了有效的法人治理结构。 发行人已建立了一套适应公司发展需要的组织结构，组织

机构健全完整，运作正常有序，能独立行使经营管理职权。

发行人的生产经营、办公机构与控股股东及其控制的其他企业分开，不存在混合经营的状况。

（五）发行人资金占用情况

最近三年及一期，发行人不存在为控股股东、实际控制人及其关联方提供担保的情形，不存在资金被控股股东、实际控制人及

其关联方违规占用的情况。

七、公司主营业务情况

（一）发行人的主营业务简介

银亿股份是在深圳证券交易所上市的专业房地产开发公司，公司经营范围主要包括：房地产开发、经营，商品房销售（凭资质证

经营）；物业管理，装饰装修；房屋租赁；园林绿化（凭资质证经营）；建筑材料及装潢材料的批发、零售、项目投资、兴办实业（具体

项目、实业另行申报）。

公司拥有国家一级房地产开发资质，经营业务以商品住宅的开发与销售为主，公司产品主要定位于城市居民的刚需住房和改

善型住房，具有二十余年的房地产开发经验。 截至本募集说明书出具日，公司已累计竣工交付总面积达500多万平米，累计为5万多

户业主提供了各类优质物业及服务。公司住宅地产开发区域以宁波为核心，并已布局上海、南京、沈阳、南昌等多个一、二线城市。近

年来公司亦开始介入旅游地产领域，并尝试海外扩张，目前公司在韩国济州岛以及新疆博湖县已布局旅游地产项目。

除房产开发销售的主业以外，公司还涉足住宅和商业产品线的物业管理、营销推广、招商运营等领域，分别由子公司银亿物业、

银策销代和银隆商业从事以上房地产延伸领域。

（二）发行人行业主管部门及监管体制

根据中国证监会公布的《上市公司行业分类指引》（2012年修订）及国家统计局《国民经济行业分类(GB/T� 4754-2011)》，公

司属于房地产行业（行业代码：K70）。

我国房地产行业的主管部门主要包括国家住房和城乡建设部、国土资源部、国家发改委及商务部等。 其中，国家住房和城乡建

设部主要负责制定产业政策、制定质量标准和规范，管理全国商品房的销售工作；国土资源部主要负责制定国家土地政策、土地出

让制度相关的政策规定；国家发改委主要负责拟订并组织实施国民经济和社会发展战略、中长期规划和年度计划，监测宏观经济和

社会发展态势；商务部主要负责外商投资国内房地产市场的监管、审批及相关政策的制定。各地区对房地产开发管理的主要机构是

各级发展与改革委员会、建设委员会、规划管理部门、国土资源管理部门和房屋交易管理部门等。

中国房地产行业协会主要负责行业自律，为社会和会员企业提供服务，促进行业结构调整和企业重组，推动横向经济联合与协

作等。

（三）发行人所处行业基本情况

1、全国经济概览

根据国家统计局初步核算，2015年上半年中国实现国内生产总值（GDP）314,178.20亿元，同比增长7%，增速创下2009年1季度以

来的季度新低。 总体来看，中国宏观经济增速继续放缓，投资对经济增长的拉动作用趋于减弱，经济面临一定的下行压力。

今年以来，国内经济结构仍处于深层次调整过程中，传统行业需求下降、产能过剩、经济效益下滑等问题较为突出，产业升级压

力较大。 2015年1-6月，全国规模以上工业增加值按可比价格计算同比增长6.3%，增幅较上年同期回落2.5个百分点；同期，全国全社

会用电量累计26,624亿千瓦时， 同比增长1.3%， 与去年同期的5.3%相比回落了4个百分点。 2015年6月， 全国工业生产者价格指数

（PPI）同比下降4.81%，已持续40个月同比负增长，降幅有所扩大。

2015年1-6月，全国固定资产投资及房地产开发投资同比名义增长11.4%和4.6%，增幅分别较2014年同期回落5.9个百分点和9.5

个百分点，投资需求增长的显著放缓对宏观经济产生较大负面影响。

2015年上半年，国内消费市场总体表现相对稳定，对外贸易进出口形势逐季好转。 2015年1-6月，我国社会消费品零售总额同比

名义增长10.4%， 比去年同期回落2个百分点。 据海关统计，2015年上半年， 我国进出口总值11.53万亿元人民币， 比去年同期下降

6.9%。其中，出口6.57万亿元，增长0.9%；进口4.96万亿元，下降15.5%；贸易顺差1.61万亿元，扩大1.5倍。但主要发达经济体和其他新兴

市场国家经济增长仍然乏力，未来我国外需形势仍不乐观，国内消费对经济增长的拉动作用将继续增强。

在“稳增长、调结构、促改革” 的经济发展思路下，2014年以来，中央政府通过推进棚户区改造、铁路等基建建设、结构性减税和

扩大财政支出等措施，加大了财政政策实施力度。

城镇化是保持经济持续健康发展、 加快产业结构转型升级的重要抓手。 2014年3月国务院出台了 《国家新型城镇化发展规划

（2014-2020）》，明确了未来城镇化的发展路径、主要目标和战略任务。预计未来围绕推进城镇化的相关配套措施会陆续出台，同时

中央政府将继续发展完善促进基础设施建设和房地产市场健康发展的长效机制，以加强基础设施和房地产投资对经济增长的拉动

作用。

近一年多来，国内资源价格、房地产价格、劳动力成本上涨等要素影响趋于减弱，通货膨胀压力有所缓解。 2015年6月，全国居民

消费价格同比上涨1.39%。 2014年2季度以来，中国人民银行先后下调了县域农村商业银行、县域农村合作银行以及部分商业银行的

存款准备金率，货币政策总体仍保持稳健。 2015年上半年，我国社会融资规模增量为8.81万亿元，比去年同期少1.46万亿元。 中国人

民银行2015年7月14日发布的《2015年上半年金融统计数据报告》显示，2015年6月末，我国广义货币（M2）余额133.34万亿元，同比

增长11.8%，狭义货币（M1）余额35.61万亿元，同比增长4.3%。 预计未来中央银行将灵活运用多种货币政策工具，保持适度流动性，

降低存款准备金率及基准利率的可能性有所增大。

综合分析，预计2015下半年中国政府将继续推进积极的财政政策，货币政策稳中偏松，宏观经济增长有望企稳筑底、保持在合

理的运行区间。

2、房地产行业概况

房地产行业是国民经济的基础性行业之一，与建筑、建材、工程机械等60余个行业密切相关，属于周期性行业，在国民经济中具

有重要地位。 随着城镇住房制度改革的深化，个人住房消费成为市场主体，我国房地产行业进入快速发展阶段。 根据国家统计局统

计，2001-2013年我国房地产开发投资年均复合增长率21.47%，占全社会固定资产投资比例始终保持在15%以上。

房地产行业具有强烈的周期性，与宏观经济的相关性明显。 在国际经济形势恶化和国内经济增长放缓的背景下，2008年下半年

中国的房地产行业景气度迅速下滑，2009年随着国家宏观调控政策的有效实施，房地产行业景气度触底反弹。 2010-2012年随着我

国经济的放缓与政策调控，房地产行业景气度又有所放缓。 2013年随着国家政策思路和管理方式的转变，房地产市场有所回暖。 但

2014年以来，随着我国政府对房地产行业调控政策的推进，住房金融支持的减弱，以及人口结构的变化，我国房地产行业的需求和

供给出现不稳定状态，行业发展环境趋于复杂，行业景气度呈下降趋势。 2008年-2015年上半年GDP累计同比和国房景气指数如下

所示：

资料来源：Wind资讯、招商证券分析

（1）土地供应

土地是房地产主要的成本来源，易受到地方政府供地意愿、开发商购地能力和意愿的影响。 2008-2014年房地产行业土地购置

面积总体呈波动下降趋势，年均复合增长率-2.32%。

随着2014年以来房地产市场的不景气，楼市成交量较上年同期有所回落，土地市场也随之降温。 国家统计局数据显示，2015年

1-6月，房地产开发企业土地购置面积9800万平方米，同比下降33.8%。 2014年下半年至2015年上半年全国房地产开发企业土地购置

面积增速情况如下所示：

资料来源：国家统计局网站

中国指数研究院7月1日发布《中国300城市土地市场交易情报（2015年1-6月）》显示：①土地供应方面，2015年1-6月，全国300

个城市共推出土地13,745宗，同比减少22%；推出土地面积47,372万平方米，同比减少29%。 其中，住宅类用地（含住宅用地及包含住

宅用地的综合性用地）3,938宗，同比减少27%；推出土地面积15,075万平方米，同比减少40%。 ②成交量方面，2015年1-6月，全国300

个城市共成交土地9,567宗，同比减少35%；成交面积33,362万平方米，同比减少40%。 其中，住宅用地（含住宅用地及包含住宅用地的

综合性用地）2,585宗，同比减少41%；成交面积10,633万平方米，同比减少47%。 ③土地溢价率方面，2015年1-6月，全国300个城市土

地平均溢价率10%，较去年同期下降2个百分点；其中住宅类用地（含住宅用地及包含住宅用地的综合性用地）平均溢价率13%，与

去年同期持平。 ④土地出让金方面，2015年1-6月，全国300个城市土地出让金总额为7835亿元，同比减少38%。 其中，住宅用地（含住

宅用地及包含住宅用地的综合性用地）出让金总额为5380亿元，同比减少38%。上半年，全国40个大中城市中仅10个城市出让金同比

增加，且增幅多在30%以下，一线城市仅上海同比微增；降幅前十城市均减少60%以上，贵阳、福州居前列，出让金分化现象明显。

（2）资金来源

从开发资金来源情况来看，房地产开发企业资金来源总体呈增长趋势。 2014年，房地产开发投资资金来源累计121,991.48亿元，

同比下降0.10%，增速较上年同期下降26.6个百分点。 2008年以来房地产开发投资资金来源如下所示：

资料来源：Wind资讯、招商证券分析

从房地产开发资金来源种类来看，2014年房地产开发投资资金来源中，国内贷款、利用外资、自筹资金和其他资金的占比分别

为17.41%、0.52%、41.33%和40.73%。 其中，国内贷款21,242.61亿元，同比增长8%，增速较上年同期下降25.10个百分点；利用外资639.26

亿元，同比增长19.70%，增速由负转正；自筹资金50,419.80亿元，同比增长6.30%，增速较上年同期下降15个百分点；其他资金49689.81

亿元，同比下降8.8%，增速较上年同期下降37.7个百分点。 2008年以来房地产开发投资主要资金来源种类如下所示：

资料来源：Wind资讯、招商证券分析

2015年以来，受房地产市场整体不景气的影响，房地产开发投资资金来源增速呈下降趋势。 2015年1-6月，房地产开发投资资金

来源累计58,947.98亿元，同比增长0.06%。 资金来源构成变化不大，其中，国内贷款10,830.67亿元，同比下降4.10%；利用外资178.50亿

元，同比下降3.90%；自筹资金23,843.62亿元，同比增长0.10%；其他资金24,095.20亿元，同比增长2.00%。

总体来看，房地产业作为资金密集型行业，在目前需求面观望情绪浓厚、货币政策从紧的环境下，资金压力逐渐凸显。

近年，房地产开发业务受到土地出让金不断上升和资金成本日益增加的影响。 普遍预计，随着国内经济的不断发展和拆迁及重

新安置的成本不断增加，土地出让金将继续攀升。 此外，2008�年至2014年期间，一至三年的基准贷款利率上升了1.56个百分点，不断

上升的贷款利率将令房地产开发商继续为募集资金承压。 土地出让金、建筑成本及贷款率持续上升一般都会严重影响房地产发展

营运，因此过去几年大部分主要上市房地产开发商的毛利率均持续下降。

（3）市场供需

2014年，房地产开发企业房屋施工面积726,482万平方米，比上年增长9.2%，其中住宅施工面积515,096万平方米，增长5.9%；房屋

新开工面积179,592.49万平方米，下降10.7%，增速降低24.2个百分点，其中住宅新开工面积124,877万平方米，下降14.4%；房屋竣工面

积107,459万平方米，增长5.9%，增速上升3.9个百分点；其中，住宅竣工面积80,868万平方米，增长2.7%。但2015年1-6月，房屋施工面积

和房屋新开工面积同比增速分别为4.30%和-15.80%，分别较上年同期增速下降7个百分点和上升0.6个百分点；房屋竣工面积同比下

降13.8%，较上年同期下降21.9个百分点。 2008-2014年及2015年1-6月我国房屋施工、新开工及竣工面积如下所示：

资料来源：Wind资讯、招商证券分析

从商品房市场需求来看，2008-2014年全国商品房销售面积年均复合增长率10.58%。 2014年全国商品房销售面积120,648.54万平

方米，比2013年下降7.6%，其中住宅销售面积105,181.79万平方米，比上年下降9.10%；2015年1-6月，全国商品房销售面积50,263.64�万

平方米，比上年同期增长3.9%，其中住宅销售面积为44,389.38�万平方米，比上年同期增长4.5%。 2008-2014年及2015年1-6月商品房

及住宅销售面积如下所示：

资料来源：Wind资讯、招商证券分析

从供需比例来看，2014年，房屋竣工面积增速高于销售面积增速，竣工面积/销售面积上升为0.89，存在即期的供求矛盾；反映市

场短期供求水平的施工面积/销售面积由2012年的5.15上升为6.02， 反映市场中期供求水平的新开工面积/销售面积下降为1.49。

2015年1-6月，即期及短期供求矛盾较上年同期有所缓解，其中，房屋竣工面积/销售面积为0.65，较上年同期下降0.13；施工面积/销

售面积为12.68，较上年同期下降0.04；新开工面积/销售面积为1.34，较上年同期下降0.31。 2008-2014年及2015年1-6月全国商品房供

需相关指标如下所示：

单位：倍

年份 竣工面积

/

销售面积 施工面积

/

销售面积 新开工面积

/

销售面积

2008

年

1.01 4.29 1.55

2009

年

0.77 3.38 1.23

2010

年

0.75 3.87 1.56

2011

年

0.85 4.63 1.75

2012

年

0.89 5.15 1.59

2013

年

0.78 5.10 1.54

2014

年

0.89 6.02 1.49

2015

年

1-6

月

0.66 12.68 1.34

资料来源：Wind资讯、招商证券分析

（4）销售价格

从市场价格来看，2008-2013年我国商品房平均销售价格年均复合增长率为8.97%。受供需失衡影响，2009年房价出现快速上涨，

全国商品房平均销售价格为4,681.04元/平方米，较2008年涨幅达23.19%，为2001年以来最高；2010年-2013年，我国政府加强了宏观

调控，货币政策逐渐缩紧，并出台了限购、限价等政策，商品房平均销售价格增速明显放缓。 2008-2013年商品房平均销售价格如下

所示：

资料来源：Wind资讯、招商证券分析

从百城价格指数来看，一线城市住宅价格自2012年9月起，快速上升；二三线城市的住宅价格自2012年12月起也呈上升趋势。 但

2014年初起平均住宅价格增速开始回落，2014年6月起平均住宅价格开始下降，2015年6月全国百城一、二、三线城市平均住宅价格分

别为29,516.25� /平方米、9,893.50元/平方米和6,749.00元/平方米，同比增速分别为3.06� %、-4.11� %和-5.68� %，一二三线城市平均住

宅价格呈下降趋势。 全国百城一、二、三线城市平均住宅价格情况如下所示：

资料来源：Wind资讯、招商证券分析

总体来看，城镇化水平的提高和城镇人口的增长使房地产市场需求持续增长，但房地产行业受宏观经济周期性和国家相关调

控政策影响较大，未来1～2年内房地产价格出现大幅上涨的可能性不大。

3、宁波房地产行业

宁波市是浙江省的副省级城市，位于浙江省东部，被列为长三角南翼经济中心和浙江省经济中心，是国家历史文化名城、中国

大运河最南端出海口、“海上丝绸之路” 东方始发港、中国优秀旅游城市。

截至2014年末，宁波市全市户籍人口583.8万人，行政区域土地面积为9,845平方公里。 2014年，全市实现地区生产总值7,602.5亿

元，按可比价格计算，比上年增长7.6%。 其中，第一产业实现增加值275.18亿元，增长1.9%；第二产业实现增加值3,935.57亿元，增长

7.9%；第三产业实现增加值3,391.76亿元，增长7.6%。随着经济的发展，宁波市财政收入也不断增长。2014年全市完成公共财政预算收

入1,790.9亿元，比上年增长8.5%，其中地方财政收入完成860.6亿元，增长8.6%。

近年来，随着宁波市经济的发展，宁波市房地产行业快速发展，投资额不断增加。 2014年宁波市房地产开发完成投资额1,328.1

亿元，同比增长18.2%。其中，办公楼完成投资额和商业营业用房完成投资额增长较快，分别为95.81亿元和153.08亿元，较上年分别增

长43.63%和39.12%；住宅完成投资额为642.33亿元，同比增长24.57%。

2014年宁波市土地供应面积为270万平方米，同比去年减少59%，成交面积为 293万平方米，同比去年减少53%，土地流标率为

1.16%，流标率较去年再度下降。 上半年商品房市场的冷清是导致土地出让骤减的主要原因，一方面开发商的项目资金回流缓慢，能

用于增加土地储备的资金有限；另一方面，楼市存在局部供过于求的局面，开发商拿地意愿较为谨慎。

从主要供应指标上来看，2014年宁波市房地产开发投资完成1,328.1亿元，比上年增长18.3%，住宅施工面积3,950.8万平方米，同

比增长8.9%；房屋竣工面积1,271.1万平方米，同比增长46.5%，其中住宅712.2万平方米，同比增长54.0%。 2014年宁波商品房供应量为

679万平方米，同比增加 21%，年度供应量刷新纪录达近几年最高值。 分物业类型来看，2014年全年商品住宅新增供应513万平方米，

办公新增供应48万平方米，商业新增供应64万平方米，商品住宅供应占据绝对主导地位。商品住宅供应量持续放大，开发商“以价换

量” 以及政策利好是助推住宅市场升温的关键因素，年内多个刚需大盘低价入市获得热销，部分高品质改善楼盘因其产品特性亦受

到高端客户青睐，在政策利好的背景下，部分市场需要被激活，市场去化量因此不断攀升。 2012年-2014年宁波市房屋施工竣工面积

如下所示（单位：万平方米）：

资料来源：Wind资讯、招商证券分析

从市场需求来看，2014年宁波市商品房销售面积726.4万平方米， 同比下降0.5%， 其中住宅销售面积595.2万平方米， 同比增长

2.3%。 2012年-2014年宁波市房屋销售面积如下所示（单位：万平方米）：

资料来源：Wind资讯、招商证券分析

成交量方面，2014年宁波商品房成交量为447万平方米，同比增长16%，其中商品住宅成交287� 万平方米，办公成交16万平方米，

商业成交23万平方米，商品住宅是成交的主要组成部分。

成交价格方面，2014年宁波商品房成交均价为12,954元/平米，与上一年度同比微幅下降2.1%。 其中商品住宅均价为13,152� 元/

平方米，同比下跌5.5%；办公均价为12,406元/平方米，同比上涨37.4%；商业均价为18,658元/平方米，同比上涨12%。 2014年商品房成

交均价总体表现稳定，商业、办公市场价格增幅较大。

总体来看，近年来宁波市经济发展平稳，地方经济实力与财政实力稳步增强。 受益于良好的区域经济环境，宁波市房地产行业

发展较快。但考虑到房地产行业受宏观经济周期性和国家相关调控政策影响较大，且房地产市场景气程度近年来有所下降，预计未

来1-2年内，宁波市房屋平均销售价格出现大幅上升的可能性不大。

4、国内房地产市场竞争形势概览

过去多年以来，衡量房地产企业的竞争实力主要在于土地储备以及周转速度两个维度。土地储备维度的要素在于拿地成本、储

备规模以及地块质量，考量的是房地产企业的资源配置能力和资金实力；周转速度维度的要素在于营销能力和融资能力。房地产行

业经过多年的市场竞争，市场集中度呈逐步提高趋势。综合实力排名前列的房地产企业无一不是具有强大的资金实力、营销实力以

及资源配置实力，其品牌和产品在市场上具有强大的号召力。 与此同时，行业内亦涌现出一批具有自身特色，展现出独特竞争力的

企业。 主要表现为，在区域内具有较强资源配置实力的区域性龙头房地产企业，以及具有产品特征、营销实力较强的细分市场龙头

企业。 大型综合性地产开发商和中型特色型地产地产开发商市场份额逐步提高是行业未来发展趋势。

（四）发行人面临的主要竞争情况 (下转B7版)
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