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声明

一ǃᵜ资ӗ评估ᣕ告依据䍒᭯部发ᐳ的资ӗ评估基ᵜ准则和中ഭ资ӗ评估ॿՊ发

ᐳ的资ӗ评估执ъ准则和职ъ道德准则编制Ǆ

Ҽǃ委托人或者ަ他资ӗ评估ᣕ告使用人应ᖃ按照法律ǃ行᭯法规规定及ᵜ资ӗ

评估ᣕ告载明的使用范围使用资ӗ评估ᣕ告˗委托人或者ަ他资ӗ评估ᣕ告使用人违

৽前述规定使用资ӗ评估ᣕ告的ˈᵜ资ӗ评估机构及资ӗ评估师н᢯ᣵ䍓任Ǆ

ᵜ资ӗ评估ᣕ告仅供委托人ǃ资ӗ评估委托合਼中㓖定的ަ他资ӗ评估ᣕ告使用

人和法律ǃ行᭯法规规定的资ӗ评估ᣕ告使用人使用˗除↔之外ˈަ他任何机构和个

人н能ᡀѪ资ӗ评估ᣕ告的使用人Ǆ

ᵜ资ӗ评估机构及资ӗ评估师提示资ӗ评估ᣕ告使用人应ᖃ↓确理解评估结论ˈ

评估结论н等਼于评估对象ਟ实⧠ԧ格ˈ评估结论н应ᖃ被认Ѫ是对评估对象ਟ实⧠

ԧ格的保证Ǆ

йǃᵜ资ӗ评估机构及资ӗ评估师遵ᆸ法律ǃ行᭯法规和资ӗ评估准则ˈ坚ᤱ独

立ǃᇒ㿲和ޜ↓的原则ˈ并对ᡰ出ާ的资ӗ评估ᣕ告依法᢯ᣵ䍓任Ǆ

四ǃ评估对象⎹及的资ӗǃ负债清অ⭡委托人ǃ被评估অս⭣ᣕ并㓿ަ采用签਽ǃ

盖章或法律允许的ަ他方式确认˗委托人和ަ他相关ᖃһ人依法对ަ提供资料的真实

性ǃ完整性ǃ合法性负䍓Ǆ

ӄǃᵜ资ӗ评估机构及资ӗ评估师о资ӗ评估ᣕ告中的评估对象没ᴹ⧠ᆈ或者预

期的利益关系˗о相关ᖃһ人没ᴹ⧠ᆈ或者预期的利益关系ˈ对相关ᖃһ人нᆈ在偏

㿱Ǆ

ǃ资ӗ评估师已㓿对资ӗ评估ᣕ告中的评估对象及ަᡰ⎹及资ӗ进行⧠场调ޝ

查˗已㓿对评估对象及ަᡰ⎹及资ӗ的法律ᵳ属状况给Ҹ必要的关注ˈ对评估对象及

ަᡰ⎹及资ӗ的法律ᵳ属资料进行了查验ˈ对已㓿发⧠的问题进行了如实披露ˈ并ф

已提请委托人及ަ他相关ᖃһ人完善ӗᵳ以满足出ާ资ӗ评估ᣕ告的要求Ǆ

七ǃᵜ资ӗ评估机构出ާ的资ӗ评估ᣕ告中的分析ǃ判断和结果ਇ资ӗ评估ᣕ告

中假设和限制条Ԧ的限制ˈ资ӗ评估ᣕ告使用人应ᖃ充分考虑资ӗ评估ᣕ告中载明的

假设ǃ限制条Ԧǃ特别һ项说明及ަ对评估结论的影响Ǆ
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摘 要

一ǃ项目਽〠˖广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ拟转让ަᤱᴹ的海ই美豪利投资

ᴹ限ޜਨ 40.3226%股ᵳ的股东部分ᵳ益ᐲ场ԧ值评估项目

Ҽǃ委托人˖广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ

йǃަ他资ӗ评估ᣕ告使用人˖

˄1˅被评估অս股东

˄2˅工商行᭯管理机关

˄3˅ഭ家法律ǃ法规规定的ަ他资ӗ评估ᣕ告使用人

四ǃ被评估অս˖海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ

ӄǃ评估目的˖股ᵳ转让

ਨ拟转让ᡰᤱᴹ的海ই美豪利投资ޜǃ㓿济行Ѫ˖广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޝ

ᴹ限ޜਨ股ᵳˈѪ↔委托银信资ӗ评估ᴹ限ޜਨ对䈕㓿济行Ѫ⎹及的广州珠江实ъ开

发股份ᴹ限ޜਨᤱᴹ的海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ 40.3226%股ᵳ的股东部分ᵳ益ᐲ场

ԧ值进行评估Ǆ

七ǃ评估对象˖广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨᤱᴹ的海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ

40.3226%股ᵳ的股东部分ᵳ益ᐲ场ԧ值Ǆ䈕评估对象是基于广州珠江实ъ开发股份ᴹ

限ޜਨо郑学捷ǃ王先雄ǃ赵惠ǃ陈琼岛ǃ朱启琮ǃ海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ签䇒的

ǉ海ই省йӊᐲĀ金水湾项目ā合作合਼Ǌ的合਼ᵳ益л的股ᵳԧ值Ǆ

ǃ评估范围˖ᵜ次评估范围Ѫ评估对象⎹及的ṩ据ǉ海ই省йӊᐲ“金水湾项ޛ

目”合作合਼Ǌ确定的固定收益和浮动收益ˈ固定收益Ѫ广州珠江实ъ开发股份ᴹ限

ਨ的投资款的ᵜ金及回ᣕ˄ᒤ利率ޜ 12%˅ˈ浮动收益Ѫᖃ项目销售均ԧ>人民ᐱ

25,000 元/ᒣ方米时 广̍州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨṩ据股ᵳ比例分配因项目销售均
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ԧ超䗷人民ᐱ 25,000 元/ᒣ方米而ӗ生的利润Ǆ

九ǃԧ值类型˖ᐲ场ԧ值

十ǃ评估基准日˖2018 ᒤ 3 ᴸ 31 日

十一ǃ评估方法˖收益法ˈṩ据ǉ海ই省йӊᐲ“金水湾项目”合作合਼Ǌ相关㓖

定ˈ在特别һ项说明第 1ǃ2ǃ3 条的前提л采用收益法进行评估Ǆ

十Ҽǃ评估结论˖在基于特别һ项说明第 1ǃ2ǃ3 条的前提лˈ广州珠江实ъ开

发股份ᴹ限ޜਨᤱᴹ的海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ 40.3226%股ᵳ于评估基准日 2018 ᒤ

3 ᴸ 31 日的ᐲ场ԧ值Ѫ人民ᐱ 3,209.10 万元ˈ较䈕长期股ᵳ投资的䍖面ԧ值 3,000.00

万元增值 209.10 万元ˈ增值率Ѫ 6.97%Ǆ

十йǃ评估结论使用ᴹ效期˖

ᵜ评估结论仅对广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ拟转让ަᤱᴹ的海ই美豪利投

资ᴹ限ޜਨ股ᵳ之㓿济行Ѫᴹ效Ǆ并仅在评估ᣕ告载明的评估基准日ᡀ立Ǆ资ӗ评估

结论使用ᴹ效期自评估基准日起一ᒤ内˄即 2018 ᒤ 3 ᴸ 31 日㠣 2019 ᒤ 3 ᴸ 30 日˅

ᴹ效Ǆᖃ评估基准日ਾ的委估资ӗ状况和外部ᐲ场出⧠重大ਈॆˈ㠤使原评估结论失

效时ˈ评估ᣕ告使用者应重ᯠ委托评估Ǆ

十四ǃ特别һ项说明˖

1ǃ截㠣评估基准日ˈ广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨǃ郑学捷ǃ王先雄ǃ赵惠ǃ

陈琼岛ǃ朱启琮ǃ海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ均已按照签䇒的ǉ海ই省йӊᐲ“金水湾

项目”合作合਼Ǌ的㓖定分别履行了各自的义࣑Ǆᵜ次的评估对象是基于ǉ海ই省й

ӊᐲ“金水湾项目”合作合਼Ǌ的合਼ᵳ益л的股ᵳԧ值Ǆ

2ǃ委托人广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ管理层ṩ据ǉ海ই省йӊᐲ“金水湾项

目”合作合਼Ǌ的第 5 款相关㓖定选择ѫ动䘰出合作Ǆ

3ǃṩ据ǉ海ই省йӊᐲ“金水湾项目”合作合਼Ǌ相关条款ˈᵜ次评估䇑算利润

分配额Ӿ投资款实䱵缴付日起䇑㠣基准日 2018 ᒤ 3 ᴸ 31 日→Ǆ

4ǃ海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ于 2018 ᒤ 4 ᴸ 25 日召开第一ቺ董һՊ 2018 ᒤ第 2

次Պ议ˈՊ议ᇑ议并通䗷ǉ关于利润分配方案的议案Ǌˈަ中对广州珠江实ъ开发股

份ᴹ限ޜਨ分配的利润Ѫ 209.10 万元ˈ并于 2018 ᒤ 6 ᴸ 4 日ˈ海ই美豪利向珠江实

ъ支付了ᵜ次的利润分配 209.10 万元Ǆ䈕һ项于评估基准日㠣评估ᣕ告出ާ日期间发

生ˈѪᵜ次评估的期ਾһ项Ǆᵜ评估ᣕ告中ᵚ对↔期ਾһ项进行评估调整ˈ特提请ᣕ

告使用者关注Ǆ
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5ǃ2018 ᒤ 9 ᴸ 28 日 ǉ̍海ই省йӊᐲ“金水湾项目”合作合਼Ǌ的各方签䇒了ǉ海

ই省йӊᐲ“金水湾项目”合作合਼补充ॿ议一Ǌˈ补充ॿ议㓖定˖第一ˈ਼意广州珠

江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨṩ据ഭᴹ资ӗ转让的相关规定及流程一次性转让ަ在海ই

美豪利投资ᴹ限ޜਨ的股ᵳ˄40.3226%˅˗第Ҽˈ海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ应在广州

珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ股ᵳ预ᤲ牌之前向广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ分配

利润人民ᐱ 21,113,095.89 元ˈަ中固定回ᣕѪ 6,113,095.89 元˄䇑᚟期Ѫ基准日㠣合

作期 36 个ᴸቺ满˅ˈ浮动回ᣕѪ 15,000,000.00 元Ǆ2018 ᒤ 9 ᴸ 28 日ˈ海ই美豪利

投资ᴹ限ޜਨ已向广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ支付䈕部分分配利润21,113,095.89

元Ǆᵜ评估ᣕ告中ᵚ对↔期ਾһ项进行评估调整ˈ特提请ᣕ告使用者关注Ǆ

6ǃ企ъᆈ在的ਟ能影响企ъԧ值评估的瑕疵һ项ˈ在委托人及被评估অսᵚ作

特殊说明而评估人员ṩ据уъ㓿验一般н能获悉的情况лˈ评估机构及评估人员н᢯

ᣵ相关䍓任Ǆ

7ǃ评估䗷程中ˈᡁ们ᵚ发⧠ˈ被评估অս也᢯䈪нᆈ在资ӗ抵押ǃ对外ᣵ保等

һ项Ǆ

8ǃᵜ评估ᣕ告仅Ѫᵜ次评估目的提供৲考ԧ值Ǆ一般来说ˈ⭡于评估目的н਼ǃ

ԧ值类型н਼ǃ评估基准日н਼ˈ਼ṧ的资ӗՊ表⧠出н਼的ԧ值ˈᡁ们对因评估ᣕ

告使用нᖃ而䙐ᡀ的ਾ果н᢯ᣵ䍓任Ǆ

9ǃᵜᣕ告以被评估অս提供的情况ǃ资料真实ǃ合法ǃ完整Ѫ前提ˈᵜ评估ޜ

ਨᵚ对被评估অս提供的ᴹ关㓿济行Ѫ决议ǃ营ъ执照ǃᵳ证ǃՊ䇑凭证等证据资料

或ᡰ牵⎹的䍓任进行独立ᇑ查ˈӖнՊ对к述资料的真实性负䍓Ǆ

以к内容摘自资ӗ评估ᣕ告↓文 欲̍了解ᵜ评估项目的䈖细情况和合理理解评估

结论ˈ应ᖃ阅䈫资ӗ评估ᣕ告↓文ˈ਼时提请评估ᣕ告使用者关注评估ᣕ告中的评估

假设ǃ限制使用条Ԧ以及特别һ项说明Ǆ
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↓ 文

广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ˖

银信资ӗ评估ᴹ限ޜਨ接ਇ贵ޜਨ委托ˈṩ据ᴹ关法律ǃ法规和资ӗ评估准则ˈ

采用收益法ˈ按照必要的评估程序ˈ对广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ拟转让股ᵳᡰ

⎹及的广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨᤱᴹ的海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ 40.3226%股

ᵳˈ在评估基准日 2018 ᒤ 3 ᴸ 31 日的ᐲ场ԧ值进行了评估Ǆ⧠将资ӗ评估情况ᣕ告

如л˖

一ǃ委托人ǃ被评估অս和ަ他资ӗ评估ᣕ告使用人概况

˄一˅委托人

委托人਽〠˖广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ˄以л简〠˖“珠江实ъ”ˈ股票代

码˖600684˅

注册ਧ/统一

社Պ信用代码
9144010119048157XD ਽〠 广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ

类型 股份ᴹ限ޜਨ˄кᐲǃഭᴹ᧗股˅ 法定代表人 郑暑ᒣ

注册资ᵜ 人民ᐱ 71121.7269 万元 ᡀ立日期 1992 ᒤ 12 ᴸ 23 日

տᡰ 广州ᐲ䎺秀区⧟ᐲ东路 362-366 ਧ好世界广场 3001-3005 室

营ъ期限自 1992 ᒤ 12 ᴸ 23 日 营ъ期限㠣 长期

㓿营范围

ᡯ地ӗ开发㓿营 自̠ᴹᡯ地ӗ㓿营活动 ᡯ̠ቻ租赁 物̍ъ管理 企̍ъ自ᴹ资金投资 场̠地租赁˄ н

ਜ਼仓储˅˗工程ᢰ术咨询服࣑˗商品批发䍨易˄许ਟᇑ批类商品除外˅˗商品零售䍨易˄许ਟᇑ

批类商品除外˅˗建筑物᣶除˄нਜ਼爆破作ъ˅˗уъ停车场服࣑˄仅限分支机构㓿营˅Ǆ

注˖摘自全ഭ企ъ信用信᚟ޜ示系统Ǆ

˄Ҽ˅ަ他资ӗ评估ᣕ告使用人

1ǃ被评估অս股东˗
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2ǃ工商行᭯管理机关˗

3ǃഭ家法律ǃ法规规定的ަ他资ӗ评估ᣕ告使用人Ǆ

˄й˅被评估অս

1ǃ被评估অս概况

被评估অս਽〠˖海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ˄以л简〠˖“海ই美豪利”˅

注册ਧ/统一社

Պ信用代码
91460200780733255G ਽〠 海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ

类型 ᴹ限䍓任ޜਨ(自然人投资或᧗股) 法定代表人 陈琼岛

注册资ᵜ 人民ᐱ 7440 万元 ᡀ立日期 2006 ᒤ 01 ᴸ 23 日

տᡰ 海ই省йӊᐲ解᭮路 1388 ਧ

营ъ期限自 2006 ᒤ 01 ᴸ 23 日 营ъ期限㠣 长期

㓿营范围

ᡯ地ӗ开发㓿营ǃ投资策划ǃ建筑材料开发和销售ǃ实ъ投资ǃ投资咨询ǃ农副土特ӗ品ǃᴹ

色金属ǃ⧠代ॆ办ޜ设备ǃ文ॆ艺术展览ǃ企ъ形象策划ǃ电子ӗ品ǃ交电商ъǃ汽车配Ԧǃ

ӄ金ˈᡯቻ租赁ˈ停车场管理Ǆ

注˖摘自全ഭ企ъ信用信᚟ޜ示系统Ǆ

委托人和被评估অս之间的关系˖

委托人通䗷ǉ海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ 40.3226%股ᵳ交易合਼Ǌᤱᴹ被评估অս

40.3226%股ᵳˈ委托人Ѫ被评估অս股东Ǆ

2ǃ被评估অս股ᵳ结构及历史沿革

被评估অսᡀ立于 2006 ᒤ 01 ᴸ 23 日ˈᡀ立时股东及股ᵳ情况㿱л表˖

投资者਽〠 投入资ᵜ˄万元˅ 投资比例

赵惠 300 30%

王先雄 300 30%

杜ഭ浩 200 20%

陈琼岛 100 10%

朱启琮 100 10%

合䇑 1,000 100%

2006 ᒤ 2 ᴸ 20 日ˈ赵惠ǃ杜ഭ浩ǃ郑学捷签䇒ǉ股ᵳ转让ॿ议Ǌˈ赵惠将ަᤱ

ᴹ的 10%股ᵳ转让给郑学捷 杜̍ഭ浩将ަᤱᴹ的 20%股ᵳ转让给郑学捷Ǆ被评估অս

股ᵳ结构ਈ更Ѫ赵惠ᤱ股 20% 王̍先雄ᤱ股 30% 郑̍学捷ᤱ股 30% 陈̍琼岛ᤱ股 10%ˈ

朱启琮ᤱ股 10%Ǆ

2006 ᒤ 6 ᴸ 6 日ˈ王先雄ǃ朱启琮ǃ陈琼岛ǃ郑学捷签䇒ǉ海ই美豪利投资ᴹ限

ਨ股ᵳ转让ॿ议Ǌˈ王先雄将ަᤱᴹ的ޜ 5%股ᵳ转让给郑学捷˗朱启琮将ަᤱᴹ的

5%股ᵳ转让给郑学捷˗陈琼岛将ަᤱᴹ的 5%股ᵳ转让给郑学捷Ǆ被评估অս股ᵳ结

构ਈ更Ѫ王先雄ᤱ股 25%ˈ郑学捷ᤱ股 45%ˈ陈琼岛ᤱ股 5%ˈ朱启琮ᤱ股 5%Ǆ
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2010 ᒤ 5 ᴸ 26 日ˈ㓿海ই捷达Պ䇑师һ࣑ᡰ出ާ“捷达Պ验ᆇ[2010]第 6042 ਧ”

ǉ验资ᣕ告Ǌ验资ˈ郑学捷ǃ朱启琮ǃ王先雄ǃ赵惠ǃ陈琼岛缴纳ᯠ增注册资ᵜ˄实

收资ᵜ˅合䇑人民ᐱ 2,000 万元ˈ以䍗ᐱ资金方式增资Ǆ被评估অս股ᵳ结构ਈ更Ѫ

郑学捷ᤱ股比例 45% 朱̍启琮ᤱ股比例 5% 王̍先雄ᤱ股比例 25% 赵̍惠ᤱ股比例 20%ˈ

陈琼岛ᤱ股比例 5%Ǆ

2011 ᒤ 9 ᴸ 30 日ˈ海ই美豪利股东签署ǉ股ᵳ转让ॿ议Ǌ˖˄1˅陈琼岛将ަᤱ

ᴹ的 2.5%股ᵳ转让给王先雄˗˄2˅赵惠将ަᤱᴹ的 4%股ᵳ转让给郑学捷˗˄3˅赵

惠将ަᤱᴹ的 6%股ᵳ转让给王先雄˗˄4˅朱启琮将ަᤱᴹ的 2.5%股ᵳ转让给王先

雄Ǆ被评估অս股ᵳ结构ਈ更Ѫ郑学捷ᤱ股 49%ˈ王先雄ᤱ股 36%ˈ赵惠ᤱ股 10%ˈ

朱启琮ᤱ股 2.5%ˈ陈琼岛ᤱ股 2.5%Ǆ

2011 ᒤ 9 ᴸ 30 日ˈ郑学捷ǃ王先雄ǃ赵惠ǃ陈琼岛ǃ朱启琮作Ѫ海ই美豪利股

东ˈ签署ǉ海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ章程修↓案Ǌ和ǉ股东Պ决议Ǌˈ将海ই美豪利

注册资ᵜਈ更Ѫ 6,000 万元Ǆ2011 ᒤ 10 ᴸ 18 日ˈ海ই嘉德信Պ䇑师һ࣑ᡰ出ާ“嘉

德信Պ验ᆇ[2011]第 1005 ਧ”ǉ验资ᣕ告Ǌˈ证明˖截㠣 2011 ᒤ 10 ᴸ 10 日→ˈ海ই

美豪利已收到股东缴纳的ᯠ增注册资ᵜ˄实收资ᵜ˅3,000 万元ˈ出资方式Ѫ䍗ᐱ资

金Ǆਈ更ਾ的累䇑注册资ᵜ˄实收资ᵜ˅Ѫ人民ᐱ 6,000 万元Ǆ

2013 ᒤ 7 ᴸˈ海ই美豪利实施ᆈ续分立,将海ই美豪利“金水湾”项目中酒店及ޜ

寓部分占用的土地资ӗ及ަ对应的债࣑ǃᵳ益剥离㠣ᯠ设ޜਨˈ分立基准日Ѫ 2013

ᒤ 7 ᴸ 31 日Ǆ2013 ᒤ 8 ᴸ 25 日海ই美豪利股东Պ决议通䗷对海ই美豪利进行ᆈ续分

立ˈ原海ই美豪利ޜਨᆈ续˄л〠“ᆈ续ޜਨ”˅ǃ派生йӊ美豪利酒店投资ᴹ限ޜਨ

˄л〠“派生ޜਨ”˅Ǆ2013 ᒤ 8 ᴸ 29 日ᆈ续ޜਨо派生ޜਨ签署ǉ分立ॿ议Ǌˈ并

于 2013 ᒤ 9 ᴸ 16 日在ǉ海ই日ᣕǊ登出分立ޜ告Ǆṩ据规划批复的տ宅和酒店及酒

店式ޜ寓建筑面〟的比例 74:26ˈ将海ই美豪利的䍒ӗ分割㠣ᆈ续ޜਨ和派生ޜਨˈ

广东诚ᆹ信Պ䇑师һ࣑ᡰᴹ限ޜਨ对↔出ާ了无保留意㿱的ǉ海ই美豪利投资ᴹ限ޜ

ਨ分立у项ᇑ䇑ᣕ告Ǌ˄粤诚ᇑ[2013]586 ਧ˅ˈ分立ਾᆈ续ޜਨ海ই美豪利注册资

ᵜਈ更Ѫ 4,440 万元Ǆ

2014 ᒤ 5 ᴸˈ海ই珠江ഭ䱵置ъᴹ限ޜਨ˄л〠“海ই珠江置ъ”˅通䗷增资扩股

方式向海ই美豪利增࣐注册资ᵜ 3,000 万元ˈᤱᴹ海ই美豪利的 40.3226%股ᵳǄ增资

扩股ਾˈ海ই美豪利注册资ᵜਈ更Ѫ 7,440 万元Ǆ被评估অս股ᵳ结构ਈ更Ѫ郑学捷

ᤱ股 29.242%ˈ王先雄ᤱ股 21.484%ˈ赵惠ᤱ股 5.968%ˈ陈琼岛ᤱ股 1.492%ˈ朱启琮
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ᤱ股 1.492%ˈ海ই珠江ഭ䱵置ъᤱ股 40.323%Ǆ

2016 ᒤ 6 ᴸˈ海ই珠江置ъ将ަ 40.3226%股ᵳ通䗷ӗ交ᡰ转让给广州珠江实ъ

开发股份ᴹ限ޜਨ˄л〠“珠江股份”˅ˈ出资额 3,000 万元Ǆ被评估অս股ᵳ结构ਈ

更Ѫ郑学捷ᤱ股 29.2419%ˈ王先雄ᤱ股 21.4839%ˈ赵惠ᤱ股 5.9677%ˈ陈琼岛ᤱ股

1.4919%ˈ朱启琮ᤱ股 1.4919%ˈ广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨᤱ股 40.3226%Ǆ

期间㓿历数次股ᵳਈ更和增资ਾˈ截→评估基准日被评估অս股东及股ᵳ情况㿱

л表˖

3ǃ被评估অս历史䍒࣑资料

被评估অս䘁йᒤ及评估基准日资ӗ负债ǃ㓿营情况㿱л表˖

资ӗ负债情况
˄万元˅ ˄万元˅ ˄万元˅ ˄万元˅

总资ӗ

总负债

ᡰᴹ者ᵳ益

损益情况
˄万元˅ ˄万元˅ ˄万元˅ ˄万元˅

营ъ收入

营ъᡀᵜ

营ъ利润

利润总额

ᡰ得税䍩用

净利润

⧠金流情况
˄万元˅ ˄万元˅ ˄万元˅ ˄万元˅

㓿营活动ӗ生的⧠金流䟿净额

投资活动ӗ生的⧠金流䟿净额

筹资活动ӗ生的⧠金流䟿净额

⧠金及⧠金等ԧ物净增࣐额

期初⧠金及⧠金等ԧ物余额

期ᵛ⧠金及⧠金等ԧ物余额

2015/12/31 2016/12/31 2017/12/31 2018/3/31

2015/12/31 2016/12/31 2017/12/31 2018/3/31

2015/12/31 2016/12/31 2017/12/31 2018/3/31

70,132.52 152,751.69 56,151.83 74,973.18
67,108.59 150,265.67 38,111.61 49,736.79
3,023.93 2,486.02 18,040.22 25,236.39

- 26,248.11 177,670.02 35,846.20
2,058.85 26,782.51 135,935.14 17,305.76

-2,058.85 -534.40 41,734.88 18,540.43
-2,064.08 -537.90 41,755.49 18,550.86

- - 9,821.56 4,637.72
-2,064.08 -537.90 31,933.93 13,913.15

4,659.80 27,921.11 69,679.42 22,803.91
-31.94 -7,188.28 -3,039.33 -0.33

-3,315.67 3,835.86 -77,548.87 -
1,312.19 24,568.68 -10,908.77 22,803.58
1,027.35 2,339.54 26,908.22 15,999.45
2,339.54 26,908.22 15,999.45 38,803.03

к表 2015 ᒤ䍒࣑数据摘自广东诚ᆹ信Պ䇑师һ࣑ᡰᴹ限ޜਨ出ާ的ǉ海ই美豪

利投资ᴹ限ޜਨ 2015 ᒤᓖᇑ䇑ᣕ告Ǌ˄ᣕ告文ਧ˖粤诚ᇑ[2016]161 ਧ˅Ǆ

2016 ᒤ䍒࣑数据摘自к海万隆Պ䇑师һ࣑ᡰᴹ限ޜਨ出ާ的ǉ海ই美豪利投资ᴹ

限ޜਨᇑ䇑ᣕ告Ǌ˄ᣕ告文ਧ˖沪万Պ˄2017˅0110 ਧ˅Ǆ

投资者਽〠 投入资ᵜ˄万元˅ 投资比例

广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ 3,000.00 40.3226%

郑学捷 2,175.60 29.2419%

陈琼岛 111.00 1.4919%

王先雄 1,598.40 21.4839%

赵惠 444.00 5.9677%

朱启琮 111.00 1.4919%

合 䇑 7,440.00 100%



银信资ӗ评估ᴹ限ޜਨ
地址˖к海ᐲ九江路69ਧ 邮编˖该0000该

电话˖0该1-6详详91088 Ր真˖0该1-6详详91116

电子邮箱˖天且速质优严至本in末in化责天.化财造

海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ40.3226%股ᵳ资ӗ评估ᣕ告 9

2017 ᒤ䍒࣑数据摘自大ॾՊ䇑师һ࣑ᡰ˄特殊Პ通合Չ˅出ާ的ǉ海ই美豪利投

资ᴹ限ޜਨᇑ䇑ᣕ告Ǌ˄ᣕ告文ਧ˖大ॾᇑᆇ[2018]007123 ਧ˅Ǆ

评估基准日资ӗ负债情况数据摘自ཙ健Պ䇑师һ࣑ᡰ出ާ的ǉ海ই美豪利投资ᴹ

限ޜਨ清ӗṨ资у项ᇑ䇑ᣕ告Ǌ˄ᣕ告文ਧ˖ཙ健粤ᇑǒ2018Ǔ1577 ਧ˅ˈ基准日损

益情况和⧠金流情况数据摘自被评估অս提供的䍒࣑ᣕ表Ǆ

被评估অս执行ǉ企ъՊ䇑准则Ǌ̍ 䘲用增值税率 5% 城̍ᐲ维ᣔ建设税税率 7%ǃ

教育䍩䱴࣐税率 3%ǃ地方教育䍩䱴࣐税率 2%ǃ企ъᡰ得税率 25%Ǆ

4ǃ企ъъ࣑

˄1˅ѫ要ъ࣑

企ъѫ要ъ࣑Ѫᡯ地ӗ项目开发Ǆ

˄2˅企ъӗ品

企ъѫ要ӗ品Ѫս于йӊᐲ的“йӊ金水湾”ᡯ地ӗ项目Ǆ

5ǃᡯ地ӗ项目“йӊ金水湾”简介

˄1˅用地情况

йӊ金水湾项目ᓗ落于йӊᐲ河西区解᭮路ˈ整个项目占地 41,930.11 ㎡,地ਧ

04-06-5-6ˈਆ得方式Ѫ出让ˈ用途Ѫ城镇տ宅用地Ǆйӊ金水湾项目整体容〟率 2.4ˈ

总停车ս 1,447 个ˈ一期用地面〟 41,930.11 ᒣ方米ˈѫ要建设 6 栋 28 层տ宅楼ˈ一

栋 3 层社区服࣑中心及幼儿园 建̍筑占地面〟 5,830.52 ᒣ方米 建̍筑密ᓖ 13.91% 绿̍

地率 50.89%Ǆ总建筑面〟 157,098.67 ᒣ方米˄ਜ਼地л室面〟 34,806.46 ᒣ方米ˈ架空

层面〟 934.01 ᒣ方米 设̍备转换层建筑面〟 816 ᒣ方米 应̍用ཚ阳能集热器补偿面〟

1,129.83 ᒣ方米ˈ䇑容建筑面〟 119,412.44 ᒣ方米˅ˈ停车ս 1,067 个˄地к 160 个ǃ

地л 907 个˗停车ս分期实施ˈ整体使用˅Ǆ

˄2˅项目概况

йӊ金水湾项目只分一期建设ˈ项目一期规划建设包括 6 幢տ宅˄建筑面〟Ѫ

156,884.34 ㎡˅ˈ分别Ѫ自编ਧ#3-#8 տ宅楼Ǆ2013 ᒤ 02 ᴸ 28 日ˈ项目ਆ得ഭ土地

使用ᵳ证ˈѫ要情况如л˖

土地证ਧ й土ᡯ˄2013˅ᆇ第 01976 ਧ

土地使用ᵳ人 海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ

ᓗ落 йӊᐲ河西区解᭮路

用途 城镇տ宅用地

终→日期 2062 ᒤ 09 ᴸ 03 日
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使用ᵳ面〟 41930.11 ㎡

2013 ᒤ 10 ᴸ 24 日ˈйӊᐲ规划局发ᐳǉйӊᐲ规划局关于“йӊ金水湾”项目一

期的工程ᇑ批意㿱Ǌ˄й规工ᇑ[2013]230 ਧ˅ˈ਼意海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ在土

地ᡯቻᵳ证Ѫ“й土ᡯ˄2013˅ᆇ第 01976 ਧ”的用地范围内建设“йӊ金水湾”项目Ǆ

ᵜ次ᇑ查项目一期方案ˈᣕ䘱施工മ纸符合规划要求ˈ਼意按规划局ᇑ批盖章ˈ⭡海

ই珠江建筑设䇑院ᴹ限ޜਨ设䇑的施工മ纸施工ˈн得擅自改ਈǄ

2014 ᒤ 1 ᴸ 21 日ˈ项目ਆ得“土方基坑支ᣔ桩基础工程”建筑工程施工许ਟ证ˈ

ѫ要情况如л˖

许ਟ证ਧ 460200201401210201

建设অս 海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ

工程਽〠 йӊ“金水湾”-土方基坑支ᣔ桩基础工程

建设地址 解᭮四路

建设规模 /

合਼开工日期 2014.01.22 合਼竣工日期 2014.05.22

勘察অս 海ইᴹ色工程勘察设䇑部 资䍘等㓗 ⭢㓗

设䇑অս 海ই珠江建筑设䇑院ᴹ限ޜਨ 资䍘等㓗 ⭢㓗

施工অս 广州ᐲտ宅建设发展ᴹ限ޜਨ 资䍘等㓗 壹㓗

监理অս 广州珠江工程建设监理ᴹ限ޜਨ 资䍘等㓗 ⭢㓗

项目ᢰ术负䍓人 王立衡 项目㓿理 廖志й

项目总监 胡佑ᒣ

监理工程师 梁啟准ǃ温璐莹ǃ花继ᯠǃ王清ॾǃ赵殿波

ᆹ全员 陈文杰ǃ吴裕彪ǃ赵妍

䍘䟿员 黄林ǃ栗Ჟ柱

备注
项目概况˖䈖㿱“йӊᐲ建设工程招标备案通知书˄йտ建招备[2013]316 ਧ˅”Ǆ
˄以л空ⲭ˅

2014 ᒤ 9 ᴸ 23 日 项̍目ਆ得“‘йӊ金水湾’项目一期˄нਜ਼精装修工程 ”˅建筑工

程施工许ਟ证ˈѫ要情况如л˖

许ਟ证ਧ 460200201409230101

建设অս 海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ

工程਽〠 “йӊ金水湾”项目一期˄нਜ਼精装修工程˅

建设地址 解᭮四路

建设规模 157025.46 ㎡

合਼开工日期 2014.06.05 合਼竣工日期 2016.03.06

勘察অս 海ইᴹ色工程勘察设䇑部 资䍘等㓗 ⭢㓗

设䇑অս 海ই珠江建筑设䇑院ᴹ限ޜਨ 资䍘等㓗 ⭢㓗

施工অս 广州ᐲտ宅建设发展ᴹ限ޜਨ 资䍘等㓗 壹㓗

监理অս 广州珠江工程建设监理ᴹ限ޜਨ 资䍘等㓗 ⭢㓗
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项目ᢰ术负䍓人 劳ഭ杰 项目㓿理 王立衡

项目总监 张炜

监理工程师 梁啟准ǃ花继ᯠǃ王清ॾǃ赵殿波ǃ温璐莹

ᆹ全员 骆俊彬ǃ屈志明ǃ黄林

䍘䟿员 卢嘉Տ

备注

一ǃ项目概况˖3#ǃ4#ǃ7#ǃ8#տ宅楼਼型均Ѫ地к 28 层˗5#ǃ6#տ宅楼਼型均Ѫ地к

28 层˗社区服࣑中心及幼儿园Ѫ地к 3 层˗地л室Ѫޡ用地л室Ǆ

Ҽǃަ他˖䈕项目ཚ阳能热水系统集热器面〟 1158 ᒣ方米ˈ应用面〟 48877.35 ᒣ方米Ǆ

йǃ䈕项目精装修施工前ˈ应⭣请施工许ਟ证Ǆ

˄以л空ⲭ˅

2016 ᒤ 3 ᴸ 11 日ˈ项目ਆ得“金水湾项目一期տ宅装修工程”建筑工程施工许ਟ

证ˈѫ要情况如л˖

许ਟ证ਧ 460200201603110101

建设অս 海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ

工程਽〠 金水湾项目一期տ宅装修工程

建设地址 解᭮路四路

建设规模 /

勘察অս /

设䇑অս 广东广美建筑装饰研究院ᴹ限ޜਨ

施工অս 广州ᐲտ宅建设发展ᴹ限ޜਨ

监理অս 广州珠江工程建设监理ᴹ限ޜਨ

勘察অս项目负䍓人 / 设䇑অս项目负䍓人 卢钦

施工অս项目负䍓人 王立衡 总监理工程师 张炜

合਼工期 2015 ᒤ 12 ᴸ 19 日-2017 ᒤ 08 ᴸ 10 日

备注
项目概况˖䈕项目Ѫ金水湾项目一期տ宅装修工程˗ާ体项目Ѫ 3#-8#楼ˈ社区服࣑中心

及幼儿园Ǆ˄以л空ⲭ˅

2017 ᒤ 1 ᴸ 13 日ˈ项目ਆ得“7#տ宅楼”建设工程规划许ਟ证ˈѫ要情况如л˖

许ਟ证ਧ 建ᆇ第 460200201700202 ਧ

建设অս 海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ

建设项目਽〠 “йӊ金水湾”项目一期 7#楼

建设ս置 解᭮四路

建设规模

ᵜ次验收 7#楼ˈ建筑层数地к 28 层˗总建筑面〟 19597.27 ᒣ方米˄ਜ਼架空层面〟 383.17 ᒣ方

米 结̍构转换层面〟 136ᒣ方米 应̍用ཚ阳能集热器补偿面〟 175ᒣ方米˅̠䇑容建筑面〟 18903.11
ᒣ方米Ǆ

2017 ᒤ 8 ᴸ 3 日 项̍目ਆ得“3#ǃ8#տ宅楼”建设工程规划许ਟ证 ѫ̍要情况如л˖

许ਟ证ਧ 建ᆇ第 460200201700236 ਧ

建设অս 海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ

建设项目਽

〠
“йӊ金水湾”项目一期

建设ս置 解᭮四路

建设规模
ᵜ次验收 3#ǃ8#տ宅楼ǃ地л室ǃ社区服࣑中心及幼儿园ˈ最高层数Ѫ地к 28 层ˈ总建筑面〟

78598.55 ᒣ方米˄ਜ਼地л室面〟 34806.46 ᒣ方米˅ˈ䇑容建筑面〟 42126.67 ᒣ方米Ǆ

2017 ᒤ 8 ᴸ 3 日 项̍目ਆ得“4#ǃ5#ǃ6#տ宅楼”建设工程竣工规划Ṩ实合格证˄ 原
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建设工程规划许ਟ证˅ˈѫ要情况如л˖

许ਟ证ਧ й规Ṩ验ᆇ第˄2018˅008 ਧ

建设অս 海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ

建设项目਽〠 “йӊ金水湾”项目一期

建设ս置 解᭮四路

建设规模
ᵜ次验收 4#ǃ5#ǃ6#տ宅楼ˈ最高层数Ѫ地к 28 层ˈ总建筑面〟Ѫ 58688.52 ᒣ方米ˈަ中䇑容

建筑面〟Ѫ 56735.62 ᒣ方米Ǆ

截→㠣评估基准日ˈ海ই美豪利已ਆ得“йӊ金水湾”项目一期商品ᡯ预售许ਟ证

˄自编 3#-8#տ宅楼˅ˈ预售许ਟ情况如л˖

ķ自编 3#տ宅楼商品ᡯ预售许ਟ证证ਧѪйᡯ预许ᆇ[2016]9 ਧˈ批准预售建筑

面〟Ѫ 19,318.15 ㎡ˈ批准预售套数 228 套ˈ㠣评估基准日 3#տ宅楼已售面〟Ѫ

17,381.87 ㎡Ǆ

ĸ自编 4#տ宅楼商品ᡯ预售许ਟ证证ਧѪйᡯ预许ᆇ[2016]44 ਧ 批̍准预售建筑

面〟Ѫ 19,022.85 ㎡ˈ批准预售套数 229 套ˈ㠣评估基准日 4#տ宅楼已售面〟Ѫ

17,839.39 ㎡Ǆ

Ĺ自编 5#տ宅楼商品ᡯ预售许ਟ证证ਧѪйᡯ预许ᆇ[2017]41 ਧ 批̍准预售建筑

面〟Ѫ 19,001.14 ㎡ˈ批准预售套数 230 套ˈ㠣评估基准日 5#տ宅楼已售面〟Ѫ

12,221.41 ㎡Ǆ

ĺ自编 6#ǃ7#տ宅楼商品ᡯ预售许ਟ证证ਧѪйᡯ预许ᆇ[2014]59 ਧ 批̍准预售

原建筑面〟Ѫ 38,202.78 ㎡ˈ批准预售剩余建筑面〟Ѫ 38,432.48 ᒣ方米ˈ㠣评估基准

日 6#ǃ7#տ宅楼已售面〟Ѫ 35,610.66 ㎡Ǆ

Ļ自编 8#տ宅楼商品ᡯ预售许ਟ证证ਧѪйᡯ预许ᆇ[20015]45 ਧˈտ宅批准预

售建筑面〟Ѫ 18,940.15 ㎡ˈ批准预售套数 226 套ˈ㠣评估基准日 8#տ宅楼已售面〟

Ѫ 18,052.47 ㎡Ǆ

˄3˅⧠场勘查情况

йӊ金水湾项目ս于йӊᐲ城ᐲ中心河西区ˈ解᭮路े侧ˈ临䘁ᵚ来城ᐲ活力中

心区ˈ依照ǉйӊᐲ河西片区旧城改䙐城ᐲ设䇑暨᧗制性䈖细规划Ǌˈᵚ来项目区域

将发展ᡀѪ城ᐲᯠ的行᭯及旅游服࣑区Ǆ周边交通便利 距̍离йӊᐲ᭯府 8 分钟车程ˈ

距离凤凰机场 15 分钟车程ˈ距离йӊ火车站 5 分钟车程Ǆ周边银行ǃ超ᐲǃ酒店ǃ

饮食广场等设施较齐全ˈޡޜ服࣑设施较完善Ǆ项目周边资源较丰富ˈ属城ᐲҼ线海

Ჟ区域ˈ离西海岸线йӊ湾直线距离н超䗷 500 米ˈे部区域生态资源⧟境㢟好ˈ紧

邻凤凰水城ই岸ǃйӊ城ᐲ活力中心ǃйӊ河ǃ金鸡岭ޜ园Ǆ
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йӊ金水湾项目一期 3#-8#տ宅楼已全部竣工ˈ装修工程也已全部完工ˈտ宅楼

已ਟ交付给ъѫ使用Ǆ

6ǃ宏㿲㓿济因素

ṩ据ഭ家统䇑局统䇑数据ˈ2018 ᒤ第一季ᓖഭ内生ӗ总值 198,783 亿元ˈ按ਟ比

ԧ格䇑算ˈ਼比增长 6.8%Ǆ分ӗъ看ˈ第一ӗъ增࣐值 8,904 亿元ˈ਼比增长 3.2%˗

第Ҽӗъ增࣐值 77,451 亿元ˈ增长 6.3%˗第йӗъ增࣐值 112,428 亿元ˈ增长 7.5%Ǆ

ṩ据ഭ家统䇑局统䇑数据 2̍018 ᒤ第一季ᓖ全ഭ规模以к工ъ增࣐值਼比实䱵增

长 6.8%ˈ增䙏比 1-2 ᴸ份回落 0.4 个Ⲯ分点ˈокᒤ਼期ᤱᒣǄ分㓿济类型看ˈഭᴹ

᧗股企ъ增࣐值增长 7.9%ˈ集体企ъ增长 0.1%ˈ股份制企ъ增长 7.0%ˈ外商及港澳

ਠ商投资企ъ增长 5.5%Ǆ分й大门类看ˈ采矿ъ增࣐值਼比增长 0.9%ˈ制䙐ъ增长

7.0%ˈ电力ǃ热力ǃ燃气及水生ӗ和供应ъ增长 10.8%Ǆᯠ行ъᯠӗ品迅䙏发展Ǆ高

ᢰ术ӗъ和装备制䙐ъ增࣐值਼比分别增长 11.9%和 8.8%ˈ分别快于规模以к工ъ

5.1 和 2.0 个Ⲯ分点Ǆ集ᡀ电路ӗ䟿਼比增长 15.2%ˈᯠ能源汽车增长 139.4%ˈ工ъ

机器人增长 29.6%Ǆ规模以к工ъ企ъӗ销率达到 97.9%ˈ比кᒤ਼期提高 0.3 个Ⲯ

分点Ǆ3 ᴸ份ˈ规模以к工ъ增࣐值਼比增长 6.0%ˈ⧟比增长 0.33%Ǆ3 ᴸ份ˈ制䙐

ъ采购㓿理指数Ѫ 51.5%ˈ比кᴸ提高 1.2 个Ⲯ分点Ǆ

ṩ据ഭ家统䇑局统䇑数据ˈ2018 ᒤ第一季ᓖ全ഭ固定资ӗ投资˄нਜ਼农户˅

100,763 亿元ˈ਼比增长 7.5%ˈ增䙏比 1-2 ᴸ份回落 0.4 个Ⲯ分点ˈ比кᒤ਼期回落

1.7 个Ⲯ分点Ǆަ中ˈ民间投资 62,386 亿元ˈ增长 8.9%ˈ比 1-2 ᴸ份࣐快 0.8 个Ⲯ分

点 比̍кᒤ਼期࣐快 1.2 个Ⲯ分点Ǆ分ӗъ看 第̍一ӗъ投资 2,900 亿元 增̍长 24.2%˗

第Ҽӗъ投资35,813亿元 增̍长2.0%ˈަ 中制䙐ъ投资增长3.8% 第̠йӗъ投资62,050

亿元 增̍长 10.0%ˈަ 中基础设施投资增长 13.0%Ǆ高ᢰ术制䙐ъ投资਼比增长 7.9%ˈ

增䙏比全部投资快 0.4 个Ⲯ分点ǄӾ⧟比看ˈ3 ᴸ份固定资ӗ投资˄нਜ਼农户˅比к

ᴸ增长 0.57%Ǆ

总的来看 2̍018 ᒤ第一季ᓖഭ民㓿济延续稳中ᴹ进ǃ稳中向好的发展态势ˈ支撑

㓿济䗸向高䍘䟿发展的ᴹ利条Ԧн断〟累增多ˈѪ全ᒤ㓿济稳定健康发展打л㢟好基

础Ǆ但也要看到ˈഭ䱵⧟境н确定性к升ˈഭ内发展нᒣ衡н充分问题ӽ然突出ˈ改

革发展任࣑㢠巨Ǆ

7ǃᡰ在行ъ⧠状

ṩ据 2018 ᒤєՊ最ᯠ精神ˈᡯ地ӗ继续实行差别ॆ调᧗ˈ调᧗᭯策更长线ˈ建
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立健全长效机制˗稳妥᧘进ᡯ地ӗ税的立法ˈ调节տᡯ⎸䍩˗西ᆹǃཙ津等Ҽ线城ᐲ

出ਠ人才落户ᯠ᭯ˈ需求端调᧗边䱵᭮松Ǆ

ṩ据ഭ家统䇑局统䇑数据ˈ2018 ᒤ第一季ᓖ全ഭᡯ地ӗ开发投资 21,291 亿元ˈ

਼比增长 10.4%ˈ增䙏比 1-2 ᴸ份࣐快 0.5 个Ⲯ分点ˈ比кᒤ਼期࣐快 1.3 个Ⲯ分点ˈ

ަ中ˈտ宅投资 14,705 亿元ˈ增长 13.3%ˈ增䙏提高 1 个Ⲯ分点Ǆտ宅投资占ᡯ地ӗ

开发投资的比重Ѫ 69.1%Ǆ

2018ᒤ第一季ᓖᡯ地ӗ开发企ъᡯቻ施工面〟646,556万ᒣ方米ˈ਼ 比增长1.5%ˈ

增䙏о 1-2 ᴸ份ᤱᒣǄަ中ˈտ宅施工面〟 441,540 万ᒣ方米ˈ增长 1.9%Ǆᡯቻᯠ开

工面〟 34,615 万ᒣ方米ˈ增长 9.7%ˈ增䙏提高 6.8 个Ⲯ分点Ǆަ中ˈտ宅ᯠ开工面〟

25,531 万ᒣ方米ˈ增长 12.2%Ǆᡯቻ竣工面〟 20,709 万ᒣ方米ˈл降 10.1%ˈ降幅收

窄 2 个Ⲯ分点Ǆަ中ˈտ宅竣工面〟 14,198 万ᒣ方米ˈл降 14.0%Ǆ

2018 ᒤ第一季ᓖᡯ地ӗ开发企ъ土地购置面〟 3,802 万ᒣ方米ˈ਼比增长 0.5%ˈ

1-2 ᴸ份Ѫл降 1.2%˗土地ᡀ交ԧ款 1,634 亿元ˈ增长 20.3%ˈ增䙏提高 20.3 个Ⲯ分

点Ǆ

2018 ᒤ第一季ᓖ商品ᡯ销售面〟 30,088 万ᒣ方米ˈ਼比增长 3.6%ˈ增䙏比 1-2

ᴸ份回落 0.5 个Ⲯ分点Ǆަ中ˈտ宅销售面〟增长 2.5%ˈ办ޜ楼销售面〟л降 2.8%ˈ

商ъ营ъ用ᡯ销售面〟增长 9.6%Ǆ商品ᡯ销售额 25,597 亿元ˈ增长 10.4%ˈ增䙏回

落 4.9 个Ⲯ分点Ǆަ中ˈտ宅销售额增长 11.4%ˈ办ޜ楼销售额л降 8.2%ˈ商ъ营ъ

用ᡯ销售额增长 7.9%Ǆ

2018 ᒤ 3 ᴸᵛ 商̍品ᡯ待售面〟 57,329 万ᒣ方米 比̍ 2 ᴸᵛ߿少 1,138 万ᒣ方米Ǆ

ަ中ˈտ宅待售面〟߿少 954 万ᒣ方米ˈ办ޜ楼待售面〟增࣐ 43 万ᒣ方米ˈ商ъ营

ъ用ᡯ待售面〟߿少 203 万ᒣ方米Ǆ

2018 ᒤ第一季ᓖᡯ地ӗ开发企ъ到ս资金 36,770 亿元ˈ਼比增长 3.1%ˈ增䙏比

1-2 ᴸ份回落 1.7 个Ⲯ分点Ǆަ中ˈഭ内䍧款 6,957 亿元ˈ增长 0.9%˗利用外资 16 亿

元ˈл降 78.4%˗自筹资金 11,449 亿元ˈ增长 5.1%˗定金及预收款 11,130 亿元ˈ增

长 11.2%˗个人按揭䍧款 5,160 亿元ˈл降 6.8%Ǆ

2018 ᒤ 3 ᴸ份ˈᡯ地ӗ开发Ჟ气指数˄简〠ĀഭᡯᲟ气指数ā˅Ѫ 101.50ˈ比 2

ᴸ份回落 0.16 点Ǆ

ᡯ地ӗ项目Āйӊ金水湾项目āս于海ই省йӊᐲ ṩ̍据йӊᐲ统䇑局统䇑数据ˈ

йӊᐲ第一季ᓖ全ᐲ地区生ӗ总值 167.25 亿元ˈ按ਟ比ԧ䇑算ˈ਼比增长 6.1%Ǆަ
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中ˈ第一ӗъ增࣐值 33.86 亿元ˈ਼比增长 4.0%˗第Ҽӗъ增࣐值 23.18 亿元ˈ਼比

增长 2.2%˗第йӗъ增࣐值 110.21 亿元ˈ਼比增长 7.4%Ǆ

2018 ᒤ一季ᓖˈйӊᐲ全ᐲ固定资ӗ投资 222.75 亿元ˈ਼比增长 24.4%Ǆަ中ˈ

ᡯ地ӗ开发投资 131.67 亿元ˈ਼ 比增长 1.7%˗ަ 他投资 91.08 亿元ˈ਼ 比增长 83.7%Ǆ

重点项目完ᡀ投资 33.21 亿元ˈ占ᒤᓖ投资䇑划的 25.2%Ǆ支撑投资增长的ѫ要因素˖

一是ᯠ增项目 20 多个Ǆަ 中 ᡯ̍地ӗ投资ᯠ增了凤凰水城 D 区项目和夏日海岸项目˗

ަ他投资ᯠ增海ই佳ᡀޜਨйӊ湾项目ǃ海榆东线海棠湾㠣ӊ龙湾段道路绿ॆ工程ǃ

йӊ湾假日酒店改扩建项目等项目ǄҼ是部分在建项目࣐快᧘进Ǆ高ᯠᢰ术ӗъ园转

型项目ǃ棚户区改䙐项目ǃйӊӊ特ޠ蒂ᯟ水кҀ园项目ǃйӊ海棠水稻ޜ园小镇项

目等项目建设进ᓖ࣐快ˈ均快于序时进ᓖǄ

2018 ᒤ一季ᓖˈйӊᐲ全ᐲ商品ᡯ销售ԧ格䎻于稳定ˈ1-3 ᴸᯠ建商品տ宅销售

ԧ格指数⧟比分别к涨 0.9%ǃ1.0%和 0.7%Ǆ全ᐲᡯቻ销售面〟 92.54 万ᒣ方米ˈ਼

比增长 5.0%ˈ在кᒤӅ喷式增长的基础к↓常回落˗ᡯ地ӗ增࣐值 44.12 亿元ˈ਼比

增长 4.8%Ǆ

2018 ᒤ 1 ᴸ 31 日йӊᐲ在Ā限购限䍧ā等一系列᭯策的基础кˈ出ਠ了ǉ关于

强商品ᡯ销售ԧ格备案管理的通知Ǌˈ要求⭣请办理商品տᡯ销售ԧ格备案总体均࣐

ԧ和অ套ԧ格н能超䗷䈕区域 2017 ᒤ 2 ᴸ份਼类型商品տᡯ网签均ԧ和অ套最高ԧˈ

ѕ格᧗制商品ᡯ销售ԧ格Ǆ

3 ᴸ 30 日ˈ省ޝ部门联合发ᐳ了ǉ关于做好稳定ᡯ地ӗᐲ场工作的通知Ǌ˄ 琼建

ᡯ[2018]81 ਧ˅ˈ要求ѕ格购ᡯ资格ᇑ查ˈ非ᵜ海ই省户籍居民家庭在海ই省范围内

只能购买 1 套տᡯ˗非海ই省户籍居民家庭在海ই省购买տᡯˈ⭣请商ъ性个人տᡯ

䍧款首付款比例н得վ于 70%˗ᵜ通知ঠ发ਾ购买的տᡯˈ自ਆ得н动ӗᵳ证之日起

5 ᒤ内禁→转让˗非海ই省户籍居民家庭在实行限购᭯策的区域购买տᡯˈ需提供㠣

少一਽家庭ᡀ员在海ই省累䇑 60 个ᴸ及以к个人ᡰ得税或社Պ保险缴纳证明˗商品

տ宅ԧ格备案ਾˈ6 个ᴸ内н得调高备案ԧ格˗调整备案ԧ格的须重ᯠ备案Ǆ

2018 ᒤ海ই省出ਠ了一系列ᡯ地ӗ᭯策 通̍䗷限䍧ǃ限售和ԧ格备案管理等措施ˈ

进一↕࣐大对ᡯ地ӗᐲ场的调᧗力ᓖˈ促使ᖃ地的ᡯӗᐲ场呈⧠更࣐健康理性的发展

态势Ǆ

Ҽǃ评估目的
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广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ拟转让ᡰᤱᴹ的海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ股ᵳˈ

Ѫ↔委托银信资ӗ评估ᴹ限ޜਨ对䈕㓿济行Ѫ⎹及的广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜ

ਨᤱᴹ的海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ 40.3226%股ᵳ的股东部分ᵳ益ᐲ场ԧ值进行评估Ǆ

ᵜ资ӗ评估ᣕ告是Ѫ䈕㓿济行Ѫ⎹及定ԧ提供ԧ值৲考意㿱Ǆ

䈕㓿济行Ѫ已㓿广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨǏǉ资ӗ评估项目立项表Ǌ˄立

项编ਧ˖珠实股评立[2018]05 ਧ˅ǐ批准Ǆ

йǃ评估对象和评估范围

˄一˅评估对象和评估范围

ᵜ项目委托评估的评估对象Ѫ广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨᤱᴹ的海ই美豪

利投资ᴹ限ޜਨ 40.3226%股ᵳ的股东部分ᵳ益ᐲ场ԧ值Ǆ䈕评估对象是基于广州珠江

实ъ开发股份ᴹ限ޜਨо郑学捷ǃ王先雄ǃ赵惠ǃ陈琼岛ǃ朱启琮ǃ海ই美豪利投资

ᴹ限ޜਨ签䇒的ǉ海ই省йӊᐲĀ金水湾项目ā合作合਼Ǌ的合਼ᵳ益л的股ᵳԧ值Ǆ

ᵜ次评估范围Ѫ评估对象⎹及的ṩ据ǉ海ই省йӊᐲ“金水湾项目”合作合਼Ǌ确

定的固定收益和浮动收益ˈ固定收益Ѫ广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ的投资款的ᵜ

金及回ᣕ˄ᒤ利率 12%˅ˈ浮动收益Ѫᖃ项目销售均ԧ>人民ᐱ 25,000 元/ᒣ方米时ˈ

广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨṩ据股ᵳ比例分配因项目销售均ԧ超䗷人民ᐱ

25,000 元/ᒣ方米而ӗ生的利润Ǆ

委托评估对象和评估范围о㓿济行Ѫ⎹及的评估对象和评估范围一㠤ˈ评估对象

和评估范围均在基于特别һ项说明第 1ǃ2ǃ3 条的前提лᡀ立Ǆ

˄Ҽ˅评估对象⎹及的合作合਼ѫ要内容

广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨо郑学捷ǃ王先雄ǃ赵惠ǃ陈琼岛ǃ朱启琮ǃ海

ই珠江ഭ䱵置ъᴹ限ޜਨǃ海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ于 2016 ᒤ 6 ᴸ 20 日签䇒的ǉ海

ই省йӊᐲ“金水湾项目”合作合਼Ǌ的重要条款ᴹ˖

1ǃǉ海ই省йӊᐲ“金水湾项目”合作合਼Ǌ中⭢方 1 Ѫ自然人郑学捷˗⭢方 2

Ѫ自然人王先雄˗⭢方 3 Ѫ自然人赵惠˗⭢方 4 Ѫ自然人陈琼岛˗⭢方 5 Ѫ自然人朱

启琮˗乙方Ѫ海ই珠江ഭ䱵置ъᴹ限ޜਨ˄简〠˖珠江置ъ˅˗щ方Ѫ广州珠江实ъ

开发股份ᴹ限ޜਨ˄简〠˖珠江实ъ˅˗项目ޜਨѪ海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ˄简〠˖

海ই美豪利˅Ǆ

2ǃǉ海ই省йӊᐲ“金水湾项目”合作合਼Ǌ第 2.1 条˖щ方以对项目ޜਨ注册资
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ᵜ增值投入ǃ委托䍧款的形式ˈ向项目ޜਨ投资款项ޡ人民ᐱ 84,000 万元˄大写˖捌

亿肆仟万元ˈਜ਼注册资ᵜ增资款人民ᐱ 4,000 万元ˈ委托䍧款人民ᐱ 80,000 万元˅,

ᡀѪ项目ޜਨ᧗股股东Ǆщ方对项目ޜਨ完ᡀ增资᧗股ਾˈ⭢方 1 ᤱᴹ项目ޜਨ

19.0175%的股ᵳ ⭢̍方 2ᤱᴹ项目ޜਨ 13.9720%的股ᵳ ⭢̍方 3ᤱᴹ项目ޜਨ 3.8811%

的股ᵳ ⭢̍方 4 ᤱᴹ项目ޜਨ 0.9703%的股ᵳ ⭢̍方 5 ᤱᴹ项目ޜਨ 0.9703%的股ᵳˈ

乙方ᤱᴹ项目ޜਨ 26.2238%的股ᵳˈщ方ᤱᴹ项目ޜਨ 34.9650%的股ᵳǄ

广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ实䱵并ᵚ按ǉ海ই省йӊᐲ“金水湾项目”合作合

਼Ǌ㓖定的方式对海ই美豪利进行增资ˈ而是在 2016 ᒤ 12 ᴸ 14 日ˈ广州珠江实ъ

开发股份ᴹ限ޜਨо海ই珠江ഭ䱵置ъᴹ限ޜਨ签䇒ǉ海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ

40.3226%股ᵳ交易合਼Ǌˈ通䗷ਇ让珠江置ъ的股ᵳ˄人民ᐱ 3,000 万元˅ˈᡀѪ项

目ޜਨ股东˄ᤱ股比例 40.3226%˅Ǆ

珠江实ъ完ᡀ股ᵳ交易ਾˈ被评估অս股ᵳ结构ਈ更Ѫ⭢方1ᤱᴹ项目ޜਨ

29.2419%的股ᵳˈ⭢方2ᤱᴹ项目ޜਨ21.4839%的股ᵳˈ⭢方3ᤱᴹ项目ޜਨ5.9677%

的股ᵳˈ⭢方4ᤱᴹ项目ޜਨ1.4919%的股ᵳˈ⭢方5ᤱᴹ项目ޜਨ1.4919%的股ᵳˈ乙

方ᤱᴹ项目ޜਨ0%的股ᵳˈщ方ᤱᴹ项目ޜਨ40.3226%的股ᵳǄ

3ǃǉ海ই省йӊᐲ“金水湾项目”合作合਼Ǌ第 4 款˖

第4.1条 щ̟方ᵚ行使选择ᵳ前或选择н䘰出的一㓗利润分配 项̟目ޜਨ应在⇿季

ᓖ结转收入ˈ如ᴹਟ分配利润ˈф⭢方ṩ据5.1条㓖定ᵚ行使选择ᵳˈ或选择н䘰出项

目ޜਨ的ˈ⭢方ǃщ方ṩ据股ᵳ比例分配利润ˈ乙方ṩ据⭢乙ৼ方о项目ޜਨ的㓖定

਼↕获得ަ应得的利润分配Ǆ

第 4.2 条 щ̟方ᵚ行使选择ᵳ前或选择н䘰出的Ҽ㓗利润分配 ᖃ̟项目销售均ԧ>

人民ᐱ 25,000 元/ᒣ方米时ˈ⭢方ǃщ方ṩ据股ᵳ比例分配因项目销售均ԧ超䗷人民

ᐱ 25,000 元/ᒣ方米而ӗ生的利润Ǆ乙方н৲о超额利润分配ˈщ方ṩ据股ᵳ比例获

ਆ超额利润分配ਾˈ剩余利润全部ᖂ⭢方ᡰᴹǄ

第 4.3 条˖项目ޜਨ进入清算程序的资ӗ分配˖项目ޜਨ在щ方䘰出前进入清算

程序的ˈ清算组依法在处理项目ޜਨ资ӗˈ缴纳各项应缴税ǃ䍩ˈ支付应付款项ਾˈ

项目剩余资ӗ应首先用于实⧠乙方的投资款ᵜ金及回ᣕ和щ方的投资款˄人民ᐱ

4,000 万元˅的ᵜ金及回ᣕ˄ᒤ利率 12%˅Ǆ清算时如乙方已䘰出项目ޜਨ的ˈ则项

目剩余资ӗ应首先用于实⧠щ方的投资款的ᵜ金及回ᣕǄ

4ǃǉ海ই省йӊᐲ“金水湾项目”合作合਼Ǌ第 5 款˖
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第 5.1 条 合̟作йᒤ˄ 自щ方支付第一笔投资款㠣项目ޜਨ之日起 36 个ᴸ 期˅间ˈ

如出⧠以л任一情况的ˈщ方ᴹᵳঅ方选择无条Ԧ䘰出项目ޜਨ˖

˄1˅合作项目ਟ销售部分销售䟿˄以↓式签䇒商品ᡯ买আ合਼Ѫ标准˅达到合

作项目ਟ销售部分䍗䟿 80%时˗

˄2˅⭢乙щй方及项目ޜਨ਼意ˈ在合作йᒤ˄36 个ᴸ˅期间ˈщ方ᴹᵳঅ方

选择无条Ԧ䘰出项目ޜਨǄ

˄3˅⭢乙щй方及项目ޜਨ਼意ˈ在合作期满йᒤ˄36 个ᴸ˅ᖃᴸˈщ方必须

无条Ԧ䘰出项目ޜਨǄ

˄4˅如在合作 30 个ᴸ期ቺ满ᖃᴸˈ合作项目ਟ销售物ъ销售䟿ᵚ达到 80%的ˈ

щ方ᴹᵳঅ方做出降ԧ销售决定ˈ降ԧ幅ᓖ⭡щ方অ方确定ˈ⭢方ǃ乙方及项目ޜਨ

н得提出异议ˈф无条Ԧ执行˄⭢方确保щ方足额收回投资款及ަ回ᣕ的除外˅Ǆщ

方做出降ԧ销售决定之日起䇑ޝ个ᴸˈщ方ᴹᵳṩ据销售情况অ方选择无条Ԧ䘰出项

目ޜਨǄ

щ方做出前述任一选择ˈ⭢方ǃ乙方及项目ޜਨ均应无条Ԧ配合щ方办理相关手

续ˈщ方最迟在合作йᒤ˄36 个ᴸ˅期满ᖃᴸ将选择决定书面通知⭢方ǃ乙方及项目

ਨǄޜ

第 5.2 条˖合作йᒤ内щ方ṩ据 5.1 条䘰出项目ޜਨ˖щ方ṩ据ഭᴹ资ӗ转让的

相关规定及流程办理股ᵳ䘰出手续ˈ⭢方ǃ乙方及项目ޜਨ无条Ԧ配合щ方办理相关

手续Ǆ如щ方的股ᵳ䘰出须通䗷资ӗ评估方式确定项目ޜਨ股ᵳԧ值的ˈ则⭡щ方以

评估ԧ值Ѫ৲考值在Ҽ㓗ᐲ场ᤲ牌ޜ开出让股ᵳ ⭢̍方必须以нվ于“щ方投资款˄ 人

民ᐱ 4,000 万元˅ᴥ 金+ᒤॆ 12%回ᣕˉщ方䘰出前已实䱵分得利润”的ԧ格৲о竞拍Ǆ

如无ަ他竞ҹ者৲о竞拍˄或无ަ他股ᵳਇ让方˅ˈ则⭢方必须拍得˄或回购˅щ方

股ᵳǄ如⭢方ᵚṩ据ᵜ条款的㓖定履行相关义࣑或᢯ᣵ相应䍓任的ˈщ方即ਟ行使股

ᵳ䍘押ᵳˈ拍আ⭢方股ᵳ以实⧠щ方ᵳ益Ǆ

如ަ他竞拍者高于“щ方ᡰᴹ者ᵳ益投资款ᵜ金+ᒤॆ 12%回ᣕ+浮动回ᣕˉщ方

䘰出前已实䱵分得利润”的ԧ格拍得щ方股ᵳˈ则щ方股ᵳ拍আ款全部ᖂщ方ᡰᴹǄ

第 5.3 条˖щ方ṩ据ഭᴹ资ӗ转让的相关规定及流程办理全部股ᵳ䘰出手续ਾˈ

⭢方在ᵜ合਼项л对щ方᢯ᣵ的䍓任及义࣑得以豁免Ǆ

四ǃԧ值类型
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ᵜᣕ告评估结论的ԧ值类型Ѫᐲ场ԧ值Ǆ

ᐲ场ԧ值是指自愿买方和自愿আ方在各自理性行һфᵚਇ任何强迫的情况л 评̍

估对象在评估基准日进行↓常ޜᒣ交易的ԧ值估䇑数额Ǆ

ӄǃ评估基准日

评估基准日 2018 ᒤ 3 ᴸ 31 日Ǆ

选ਆк述日期Ѫ评估基准日的理⭡是˖

1ǃṩ据评估目的о委托人ॿ商确定评估基准日Ǆѫ要考虑使评估基准日尽ਟ能

о评估目的实⧠日接䘁ˈ使评估结论较合理地Ѫ评估目的服࣑Ǆ

2ǃ选择ᴸᵛՊ䇑结算日作Ѫ评估基准日ˈ能够较全面地৽映相关资ӗ及负债的

总体情况ˈ便于资ӗ清查Ṩ实等工作的开展Ǆ

ᵜ次评估中ᡰ采用的ਆԧ标准是评估基准日ᴹ效的ԧ格标准Ǆ

ǃ评估依据ޝ

˄一˅行Ѫ依据

广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨᇑ批的Ǐǉ资ӗ评估项目立项表Ǌ˄立项编ਧ˖

珠实股评立[2018]05 ਧ˅ǐ

˄Ҽ˅法律ǃ法规依据

1ǃǉ中ॾ人民ޡ和ഭ资ӗ评估法Ǌ˗

2ǃǉ中ॾ人民ޡ和ഭޜਨ法Ǌ˗

3ǃǉ中ॾ人民ޡ和ഭ城ᐲᡯ地ӗ管理法Ǌ˗

4ǃǉ中ॾ人民ޡ和ഭ土地管理法Ǌ˗

5ǃǉഭᴹ资ӗ评估管理办法Ǌ˗

6ǃǉഭᴹ资ӗ评估管理办法施行细则Ǌ˗

7ǃǉ企ъഭᴹ资ӗ评估管理暂行办法Ǌ˗

8ǃǉഭᴹ资ӗ评估管理若ᒢ问题的规定Ǌ˗

9ǃǉ企ъഭᴹӗᵳ转让管理暂行办法Ǌ˗

10ǃǉ企ъഭᴹ资ӗ评估项目备案工作指引Ǌ˗

11ǃǉ关于࣐强企ъഭᴹ资ӗ评估管理工作ᴹ关问题的通知Ǌ˗
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12ǃǉ关于企ъഭᴹ资ӗ评估ᣕ告ᇑṨ工作ᴹ关һ项的通知Ǌ˗

13ǃަ他ᴹ关的法律ǃ法规和规章制ᓖǄ

˄й˅评估准则依据

1ǃǉ资ӗ评估基ᵜ准则Ǌ˗

2ǃǉ资ӗ评估职ъ道德准则Ǌ˗

3ǃǉ资ӗ评估执ъ准则——资ӗ评估程序Ǌ˗

4ǃǉ资ӗ评估执ъ准则——资ӗ评估ᣕ告Ǌ˗

5ǃǉ资ӗ评估执ъ准则——资ӗ评估委托合਼Ǌ˗

6ǃǉ资ӗ评估执ъ准则——资ӗ评估档案Ǌ˗

7ǃǉ资ӗ评估执ъ准则——企ъԧ值Ǌ˗

8ǃǉ资ӗ评估执ъ准则——н动ӗǊ˗

9ǃǉ企ъഭᴹ资ӗ评估ᣕ告指ইǊ˗

10ǃǉ资ӗ评估机构ъ࣑䍘䟿᧗制指ইǊ˗

11ǃǉ资ӗ评估ԧ值类型指导意㿱Ǌ˗

12ǃǉ资ӗ评估对象法律ᵳ属指导意㿱Ǌ˗

13ǃǉ企ъՊ䇑准则ǊǄ

˄四˅ӗᵳ依据

1ǃ委托人企ъ法人营ъ执照˗

2ǃ被评估অս企ъ法人营ъ执照˗

3ǃйӊ金水湾项目的土地使用ᵳ证ǃ建设工程施工许ਟ证ǃ建设工程施工合格

证ǃᡯቻ预售许ਟ证˗

4ǃ广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨо郑学捷ǃ王先雄ǃ赵惠ǃ陈琼岛ǃ朱启琮ǃ

海ই珠江ഭ䱵置ъᴹ限ޜਨǃ海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ签䇒的ǉ海ই省йӊᐲ“金水

湾项目”合作合਼Ǌ˗

5ǃ广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨо海ই珠江ഭ䱵置ъᴹ限ޜਨ签䇒的ǉ海ই

美豪利投资ᴹ限ޜਨ 40.3226%股ᵳ交易合਼ǊǄ

˄ӄ˅ਆԧ依据

1ǃཙ健Պ䇑师һ࣑ᡰ出ާ的评估基准日ǉ海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ清ӗṨ资у

项ᇑ䇑ᣕ告Ǌ˄ᣕ告文ਧ˖ཙ健粤ᇑǒ2018Ǔ1577 ਧ˅˗

2ǃ评估基准日ᐲ场ᴹ关ԧ格信᚟资料˗
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3ǃо海ই美豪利ਆ得的各项合਼ǃՊ䇑凭证ǃ䍖册及ަ他Պ䇑资料˗

4ǃ委托人及被评估অս提供的ަ他о评估ᴹ关的资料Ǆ

七ǃ评估方法

进行股东全部ᵳ益ԧ值评估ˈ要ṩ据评估目的ǃ评估对象ǃԧ值类型ǃ评估时的

ᐲ场状况及在评估䗷程中资料收集情况等相关条Ԧˈ分析资ӗ评估基ᵜ方法的䘲用

性ˈᚠᖃ选择一种或多种资ӗ评估基ᵜ方法Ǆ

股东全部ᵳ益ԧ值评估基ᵜ方法包括资ӗ基础法ǃ收益法和ᐲ场法Ǆ

资ӗ基础法˖是指以被评估অս评估基准日的资ӗ负债表Ѫ基础ˈ对企ъ各项资

ӗǃ负债ԧ值逐项清查ˈ逐项评估ˈ最终采用评估总资ӗԧ值扣߿评估总负债ԧ值ˈ

确定评估对象ԧ值的方法Ǆ

收益法˖是指将预期收益资ᵜॆ或者折⧠ˈ确定评估对象ԧ值的评估方法Ǆ收益

法常用的ާ体方法包括股利折⧠法和⧠金流䟿折⧠法Ǆ股利折⧠法是将预期股利进行

折⧠以确定评估对象ԧ值的ާ体方法ˈ通常䘲用于缺ѿ᧗制ᵳ的股东部分ᵳ益ԧ值的

评估Ǆ⧠金流䟿折⧠法是对企ъᵚ来的⧠金流䟿及ަ风险进行预期ˈ然ਾ选择合理的

折⧠率ˈ将ᵚ来的⧠金流䟿折合ᡀ⧠值以确定评估对象ԧ值的ާ体方法ˈ通常䘲用于

股东全部ᵳ益ԧ值或ާᴹ᧗制ᵳ的股东部分ᵳ益ԧ值的评估Ǆ

ᐲ场法ˈ是指将评估对象оਟ比кᐲޜਨ或者ਟ比交易案例进行比较ˈ确定评估

对象ԧ值的评估方法Ǆᐲ场法常用的є种ާ体方法是кᐲޜਨ比较法和交易案例比较

法Ǆкᐲޜਨ比较法是指获ਆ并分析ਟ比кᐲޜਨ的㓿营和䍒࣑数据ˈ䇑算䘲ᖃ的ԧ

值比率ˈ在о XYZ 比较分析的基础кˈ确定评估对象ԧ值的方法Ǆ交易案例比较法

是指获ਆ并分析ਟ比企ъ的买আǃ收购及合并案例资料ˈ䇑算䘲ᖃ的ԧ值比率ˈ在о

XYZ 比较分析的基础кˈ确定评估对象ԧ值的方法Ǆ

˄一˅评估方法的选择

ṩ据ǉ资ӗ评估基ᵜ准则Ǌˈ评估需ṩ据评估对象ǃԧ值类型ǃ资料收集情况等

相关条Ԧˈᚠᖃ选择一种或多种资ӗ评估方法Ǆ

ᵜ次评估对象Ѫ广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨᤱᴹ的海ই美豪利投资ᴹ限ޜ

ਨ 40.3226%股ᵳ的股东部分ᵳ益ᐲ场ԧ值Ǆ䈕评估对象是基于广州珠江实ъ开发股份

ᴹ限ޜਨо郑学捷ǃ王先雄ǃ赵惠ǃ陈琼岛ǃ朱启琮ǃ海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ签䇒

的ǉ海ই省йӊᐲĀ金水湾项目ā合作合਼Ǌ的合਼ᵳ益л的股ᵳԧ值Ǆ
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评估范围Ѫ评估对象⎹及的ṩ据ǉ海ই省йӊᐲ“金水湾项目”合作合਼Ǌ确定的

固定收益和浮动收益ˈ固定收益Ѫ广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ的投资款的ᵜ金及

回ᣕ˄ᒤ利率 12%˅ˈ浮动收益Ѫᖃ项目销售均ԧ>人民ᐱ 25,000 元/ᒣ方米时ˈ广州

珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨṩ据股ᵳ比例分配因项目销售均ԧ超䗷人民ᐱ 25,000 元/

ᒣ方米而ӗ生的利润Ǆ

⭡于委托人珠江实ъ管理层拟ṩ据ǉ海ই省йӊᐲ“金水湾项目”合作合਼Ǌ的第

5 款相关㓖定选择ѫ动䘰出合作ˈᵜ次评估ṩ据ǉ海ই省йӊᐲ“金水湾项目”合作合

਼Ǌ相关㓖定ˈ在特别һ项说明第 1ǃ2ǃ3 条的前提лˈ采用收益法䇑算得出ǉ海ই

省йӊᐲ“金水湾项目”合作合਼Ǌ中属于委托人珠江实ъ的合਼ᵳ益ԧ值ˈ以ަ作Ѫ

广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨᤱᴹ的海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ 40.3226%股ᵳ的ԧ

值Ǆ

˄Ҽ˅收益法介绍

采用收益法评估合਼ᵳ益对应的股ᵳԧ值Ǆ先行估算合਼ᵳ益于评估基准日的总

ԧ值ˈަ组ᡀ包括获得待估合਼ᵳ益的原始ᡀᵜ和ṩ据合਼㓖定䇑算的利润分配额Ǆ

然ਾṩ据被投资企ъ的相关股东Պ决议的规定ˈṨ实并相应扣߿委托人˄珠江实ъ˅

在评估基准日之前已获得的利润分配额ˈ以↔确定待估合਼ᵳ益的评估ԧ值ˈ并以↔

作Ѫ广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨᤱᴹ的海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ 40.3226%股ᵳ

的ԧ值Ǆ

ǃ评估程序实施䗷程和情况ޛ

ᵜޜਨ选派资ӗ评估人员ˈ组ᡀ评估项目小组ˈ历㓿评估前期准备工作ǃ↓式进

驻企ъˈ开始评估工作ǃ完ᡀ⧠场工作ǃ出ާ评估ᣕ告书ˈާ体䗷程如л˖

˄一˅明确评估ъ࣑基ᵜһ项

᢯接评估ъ࣑时 通̍䗷о委托人沟通ǃ查阅资料或初↕调查等方式 明̍确委托人ǃ

被评估অսǃަ他资ӗ评估ᣕ告使用人等相关ᖃһ方ǃ评估目的ǃ评估对象和评估范

围ǃԧ值类型ǃ评估基准日ǃ评估假设和限制条Ԧ等评估ъ࣑基ᵜһ项Ǆ

˄Ҽ˅签䇒资ӗ评估委托合਼

ṩ据评估ъާ࣑体情况ˈ综合分析уъ胜任能力和独立性ˈ评ԧ项目风险ˈ确定

᢯接评估ъ࣑ਾˈо委托人签䇒资ӗ评估委托合਼Ǆ

˄й˅编制资ӗ评估䇑划
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ṩ据ᵜ评估项目的特点ǃ规模和复ᵲ程ᓖˈ编制合理的资ӗ评估䇑划ˈ并ṩ据执

行资ӗ评估ъ࣑䗷程中的ާ体情况及时修改ǃ补充资ӗ评估䇑划Ǆ

˄四˅⧠场调查

ṩ据评估ъ࣑的ާ体情况对评估对象进行必要的勘查ˈ指导被评估অս清查资

ӗǃ准备评估资料ˈṨ实资ӗо验证资料ˈ包括将资ӗ评估⭣ᣕ表о被评估অսᴹ关

䍒࣑ᣕ表ǃ总䍖ǃ明细䍖进行Ṩ对ˈ并对相关资料进行验证ˈ采ਆ必要措施确信资料

来源的ਟ靠性ˈ对н动ӗ和ަ他实物资ӗ进行必要的⧠场勘查ˈ了解资ӗ的使用状况

及性能Ǆ

˄ӄ˅确定评估方法并收集资ӗ评估资料

通䗷对评估对象和评估范围内资ӗ的调查了解ˈ确定䘲ᖃ的评估方法ˈ਼时收集

о资ӗ评估ᴹ关的ᐲ场资料及信᚟ˈṩ据评估项目的进展情况及时补充收集ᡰ需要的

评估资料Ǆ

㓿营状况分析及盈利预测的复Ṩ࣑䍒˅ޝ˄

分析被评估অս的历史㓿营情况ˈ分析收入ǃᡀᵜ和䍩用的构ᡀ及ަਈॆ原因ˈ

分析ަ商ъ模式ǃ获利能力及发展䎻势ˈ分析被评估অս的综合实力ǃ管理水ᒣǃ盈

利能力ǃ发展能力ǃ竞ҹՈ势等因素Ǆṩ据被评估অս䍒࣑䇑划和发展规划ˈ结合㓿

济⧟境和ᐲ场发展状况分析ˈ对企ъ编制的盈利预测进行复ṨǄ

˄七˅评定估算及内部复Ṩ

整理被评估অս提供的资料ǃ收集到的ᐲ场资料及信᚟ˈ在对被评估অս䍒࣑㓿

营状况分析的基础кˈṩ据评估基ᵜ原理和规范要求ᚠᖃ䘀用评估方法进行评估形ᡀ

初↕评估结论ˈ对信᚟资料ǃ৲数数䟿ǃ䍘䟿和选ਆ的合理性等进行综合分析形ᡀ资

ӗ评估结论ˈ按评估准则的要求撰写资ӗ评估ᣕ告ˈ资ӗ评估机构进行必要的内部复

Ṩ工作Ǆ

出ާ资ӗ评估ᣕ告˅ޛ˄

о委托人及资ӗ评估相关ᖃһ人进行必要的沟通ˈੜਆ各方对资ӗ评估结论的৽

馈意㿱并引导委托人及ަ他资ӗ评估ᣕ告使用人合理理解资ӗ评估结论ˈ出ާ资ӗ评

估ᣕ告并以ᚠᖃ的方式提交给委托人Ǆ

九ǃ评估假设

˄一˅基础性假设
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1ǃ交易假设˖假设评估对象处于交易䗷程中ˈ评估师ṩ据评估对象的交易条Ԧ

等模拟ᐲ场进行估ԧˈ评估结果是对评估对象最ਟ能达ᡀ交易ԧ格的估䇑Ǆ

2ǃޜ开ᐲ场假设˖假设评估对象及ަᡰ⎹及资ӗ是在ޜ开ᐲ场к进行交易的ˈ

在䈕ᐲ场кˈ买者оআ者的地սᒣ等ˈ彼↔都ᴹ获ਆ足够ᐲ场信᚟的机Պ和时间ˈ买

আৼ方的交易行Ѫ都是在自愿的ǃ理智的ǃ非强制条Ԧл进行的Ǆ

˄Ҽ˅宏㿲㓿济⧟境假设

1ǃഭ家⧠行的㓿济᭯策方针无重大ਈॆ˗

2ǃ在预测ᒤ份内银行信䍧利率ǃ汇率ǃ税率无重大ਈॆ˗

3ǃ被评估অսᡰ占地区的社Պ㓿济⧟境无重大ਈॆ˗

4ǃṩ据ǉ䍒᭯部税࣑总局关于调整增值税税率的通知Ǌ˄䍒税[2018]32 ਧ˅规

定˖Ӿ 2018 ᒤ 5 ᴸ 1 日开始ˈ增值税的税率调整Ѫ 16%ǃ10%ǃ6%ǃ0%Ǆ被评估অ

սѪ简易征收的一般纳税人ˈ故нਇ增值税调整的影响ˈ䘲用的增值税税率Ѫ 5%Ǆ

5ǃ被评估অսᡰ属行ъ的发展态势稳定ˈо被评估অս生ӗ㓿营ᴹ关的⧠行法

律ǃ法规ǃ㓿济᭯策保ᤱ稳定˗

˄й˅评估对象于评估基准日状态假设

1ǃ除评估师ᡰ知范围之外ˈ假设评估对象及ަᡰ⎹及资ӗ的购置ǃਆ得或开发

䗷程均符合ഭ家ᴹ关法律法规规定Ǆ

2ǃ除评估师ᡰ知范围之外ˈ假设评估对象及ަᡰ⎹及资ӗ均无䱴带影响ަԧ值

的ᵳ利瑕疵ǃ负债和限制ˈ假设评估对象及ަᡰ⎹及资ӗ之ԧ款ǃ税䍩ǃ各种应付款

项均已付清Ǆ

3ǃ除评估师ᡰ知范围之外ˈ假设评估对象及ަᡰ⎹及ᡯ地ӗǃ设备等ᴹ形资ӗ

无影响ަᤱ续使用的重大ᢰ术故障ˈ䈕等资ӗ中нᆈ在对ަԧ值ᴹн利影响的ᴹ害物

䍘ˈ䈕等资ӗᡰ在地无ড险物及ަ他ᴹ害⧟境条Ԧ对䈕等资ӗԧ值ӗ生н利影响Ǆ

˄四˅限制性假设

1ǃᵜ评估ᣕ告假设⭡委托人提供的法律文Ԧǃᢰ术资料ǃ㓿营资料等评估相关

资料均真实ਟ信Ǆᡁ们Ӗн᢯ᣵо评估对象⎹及资ӗӗᵳᴹ关的任何法律һ宜Ǆ

2ǃ除非另ᴹ说明ˈᵜ评估ᣕ告假设通䗷ਟ㿱实体外表对评估范围内ᴹ形资ӗ视

察的⧠场调查结果ˈоަ实䱵㓿济使用寿命基ᵜ相符Ǆᵜ次评估ᵚ对䈕等资ӗ的ᢰ术

数据ǃᢰ术状态ǃ结构ǃ䱴属物等进行у项ᢰ术检测Ǆ
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十ǃ评估结论

˄一˅评估结论

在ᵜᣕ告ᡰ述之评估目的ǃ评估假设о限制条Ԧлˈṩ据以к评估工作得出以л

评估结论˖

在基于特别һ项说明第 1ǃ2ǃ3 条的前提лˈ采用收益法评估ˈ广州珠江实ъ开

发股份ᴹ限ޜਨᤱᴹ的海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ 40.3226%股ᵳ于评估基准日 2018 ᒤ

3 ᴸ 31 日的ᐲ场ԧ值Ѫ人民ᐱ 3,209.10 万元ˈ较䈕长期股ᵳ投资的䍖面ԧ值 3,000.00

万元增值 209.10 万元ˈ增值率Ѫ 6.97%Ǆ

即˖在基于特别һ项说明第 1ǃ2ǃ3 条的前提лˈ广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜ

ਨᤱᴹ的海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ 40.3226%股ᵳ于 2018ᒤ 3ᴸ 31日的ᐲ场ԧ值Ѫ人

民ᐱৱ仟贰佰零玖万壹仟元˄RMB3,209.10 万元˅Ǆ

˄Ҽ˅评估结论ᡀ立的条Ԧ

1ǃᵜ评估结论系ṩ据к述原则ǃ依据ǃ假设ǃ方法ǃ程序得出的ˈ只ᴹ在к述

原则ǃ依据ǃ假设ᆈ在的条Ԧлᡀ立˗

2ǃᵜ评估结论仅Ѫᵜ评估目的服࣑˗

3ǃᵜ评估结论ᵚ考虑特殊交易方式对评估结论的影响˗

4ǃᵜᣕ告评估结论是⭡ᵜ评估机构出ާ的ˈਇᵜ机构评估人员的职ъ水ᒣ和能

力的影响Ǆ

十一ǃ特别һ项说明

1ǃ截㠣评估基准日ˈ广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨǃ郑学捷ǃ王先雄ǃ赵惠ǃ

陈琼岛ǃ朱启琮ǃ海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ均已按照签䇒的ǉ海ই省йӊᐲ“金水湾

项目”合作合਼Ǌ的㓖定分别履行了各自的义࣑Ǆᵜ次的评估对象是基于ǉ海ই省й

ӊᐲĀ金水湾项目ā合作合਼Ǌ的合਼ᵳ益л的股ᵳԧ值Ǆ

2ǃ委托人广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ管理层ṩ据ǉ海ই省йӊᐲ“金水湾项

目”合作合਼Ǌ的第 5 款相关㓖定选择ѫ动䘰出合作Ǆ

3ǃṩ据ǉ海ই省йӊᐲ“金水湾项目”合作合਼Ǌ相关条款ˈ䇑算利润分配额Ӿ

投资款实䱵缴付日起䇑㠣基准日 2018 ᒤ 3 ᴸ 31 日→Ǆ

4ǃ海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ于 2018 ᒤ 4 ᴸ 25 日召开第一ቺ董һՊ 2018 ᒤ第 2
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次Պ议ˈՊ议ᇑ议并通䗷ǉ关于利润分配方案的议案Ǌˈަ中对广州珠江实ъ开发股

份ᴹ限ޜਨ分配的利润Ѫ 209.10 万元ˈ并于 2018 ᒤ 6 ᴸ 4 日ˈ海ই美豪利向珠江实

ъ支付了ᵜ次的利润分配 209.10 万元Ǆ䈕һ项于评估基准日㠣评估ᣕ告出ާ日期间发

生ˈѪᵜ次评估的期ਾһ项Ǆᵜ评估ᣕ告中ᵚ对↔期ਾһ项进行评估调整ˈ特提请ᣕ

告使用者关注Ǆ

5ǃ2018 ᒤ 9 ᴸ 28 日 ǉ̍海ই省йӊᐲ“金水湾项目”合作合਼Ǌ的各方签䇒了ǉ海

ই省йӊᐲ“金水湾项目”合作合਼补充ॿ议一Ǌˈ补充ॿ议㓖定˖第一ˈ਼意广州珠

江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨṩ据ഭᴹ资ӗ转让的相关规定及流程一次性转让ަ在海ই

美豪利投资ᴹ限ޜਨ的股ᵳ˄40.3226%˅˗第Ҽˈ海ই美豪利投资ᴹ限ޜਨ应在广州

珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ股ᵳ预ᤲ牌之前向广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ分配

利润人民ᐱ 21,113,095.89 元ˈަ中固定回ᣕѪ 6,113,095.89 元˄䇑᚟期Ѫ基准日㠣合

作期 36 个ᴸቺ满˅ˈ浮动回ᣕѪ 15,000,000.00 元Ǆ2018 ᒤ 9 ᴸ 28 日ˈ海ই美豪利

投资ᴹ限ޜਨ已向广州珠江实ъ开发股份ᴹ限ޜਨ支付䈕部分分配利润21,113,095.89

元Ǆᵜ评估ᣕ告中ᵚ对↔期ਾһ项进行评估调整ˈ特提请ᣕ告使用者关注Ǆ

6ǃ企ъᆈ在的ਟ能影响企ъԧ值评估的瑕疵һ项ˈ在委托人及被评估অսᵚ作

特殊说明而评估人员ṩ据уъ㓿验一般н能获悉的情况лˈ评估机构及评估人员н᢯

ᣵ相关䍓任Ǆ

7ǃ评估䗷程中ˈᡁ们ᵚ发⧠ˈ被评估অս也᢯䈪нᆈ在资ӗ抵押ǃ对外ᣵ保等

һ项Ǆ

8ǃᵜ评估ᣕ告仅Ѫᵜ次评估目的提供৲考ԧ值Ǆ一般来说ˈ⭡于评估目的н਼ǃ

ԧ值类型н਼ǃ评估基准日н਼ˈ਼ṧ的资ӗՊ表⧠出н਼的ԧ值ˈᡁ们对因评估ᣕ

告使用нᖃ而䙐ᡀ的ਾ果н᢯ᣵ䍓任Ǆ

9ǃᵜᣕ告以被评估অս提供的情况ǃ资料真实ǃ合法ǃ完整Ѫ前提ˈᵜ评估ޜ

ਨᵚ对被评估অս提供的ᴹ关㓿济行Ѫ决议ǃ营ъ执照ǃᵳ证ǃՊ䇑凭证等证据资料

或ᡰ牵⎹的䍓任进行独立ᇑ查ˈӖнՊ对к述资料的真实性负䍓Ǆ

ᵜᣕ告签ᆇ评估师提请ᣕ告使用者在使用ᵜᣕ告时 应̍关注以к特别һ项说明及

期ਾ重大һ项对评估结论以及ᵜ次㓿济行Ѫਟ能ӗ生的影响Ǆ

十Ҽǃ资ӗ评估ᣕ告使用限制说明
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˄一˅资ӗ评估ᣕ告使用说明

1ǃ若按规定资ӗ评估ᣕ告需㓿ഭᴹ资ӗ监督管理部门Ṩ准或备案ˈᵜ资ӗ评估

ᣕ告应在完ᡀṨ准或备案手续ਾ方ਟ↓式使用Ǆ

2ǃᴥ 资ӗ评估ᣕ告仅供资ӗ评估ᣕ告使用人在资ӗ评估ᣕ告载明的评估目的和

ᴹ效期限内使用Ǆ

3ǃ委托人或者ަ他资ӗ评估ᣕ告使用人ᵚ按照法律ǃ行᭯法规规定和资ӗ评估

ᣕ告载明的使用范围使用资ӗ评估ᣕ告的ˈ资ӗ评估机构及ަ资ӗ评估师н᢯ᣵ䍓

任Ǆ

4ǃᵜᣕ告是关于ԧ值方面的уъ意㿱ˈ尽管ᡁ们对评估范围内ᴹ关资ӗ的ᵳ属

及䍒࣑状况进行了披露 但̍评估师并нާ备对䈕等法律及䍒࣑һ项表达意㿱的能力ˈ

也没ᴹ相应的资格Ǆ因↔ˈ若资ӗ评估ᣕ告使用人认Ѫ这Ӌ法律及䍒࣑һ项对实⧠

㓿济行Ѫ较Ѫ重要ˈ应ᖃ聘请律师或Պ䇑师等уъ人士提供相应服࣑Ǆ

˄Ҽ˅限制说明

1ǃ除委托人ǃ资ӗ评估委托合਼中㓖定的ަ他资ӗ评估ᣕ告使用人和法律ǃ行

᭯法规规定的资ӗ评估ᣕ告使用人之外ˈަ他任何机构和个人н能ᡀѪ资ӗ评估ᣕ

告的使用人Ǆ

2ǃ除法律ǃ法规规定以及相关ᖃһ方另ᴹ㓖定外ˈᵚ征得ᵜޜਨ的਼意ˈ评估

ᣕ告的内容н得被摘抄ǃ引用或披露于ޜ开媒体Ǆ

3ǃ资ӗ评估ᣕ告使用人应ᖃ↓确理解评估结论ˈ评估结论н等਼于评估对象ਟ

实⧠ԧ格ˈ评估结论н应ᖃ被认Ѫ是对评估对象ਟ实⧠ԧ格的保证Ǆ

˄й˅评估结论的使用ᴹ效期

ᵜ资ӗ评估ᣕ告自评估基准日起一ᒤ内˄ 即 2018 ᒤ 3 ᴸ 31 日㠣 2019 ᒤ 3 ᴸ 30

日˅ᴹ效Ǆᖃ评估基准日ਾ的委估资ӗ状况和外部ᐲ场出⧠重大ਈॆˈ㠤使原评估

结论失效时ˈ评估ᣕ告使用者应重ᯠ委托评估Ǆ

十йǃ资ӗ评估ᣕ告日

ᵜ资ӗ评估ᣕ告日Ѫ 2018 ᒤ 10 ᴸ 8 日Ǆ








