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证券代码：000981                             证券简称：银亿股份                             公告编号：2017-037 

银亿房地产股份有限公司                                    

2016 年年度报告摘要 

一、重要提示 

本年度报告摘要来自年度报告全文，为全面了解本公司的经营成果、财务状况及未来发展规划，投资者应当到证监会指定媒

体仔细阅读年度报告全文。 

董事、监事、高级管理人员无异议声明。 

除下列董事外，其他董事亲自出席了审议本次年报的董事会会议 

未亲自出席董事姓名 未亲自出席董事职务 未亲自出席会议原因 被委托人姓名 

张杰 董事 因公出差 郑如飞 

非标准审计意见提示 

□ 适用 √ 不适用  

董事会审议的报告期普通股利润分配预案或公积金转增股本预案 

√ 适用 □ 不适用  

是否以公积金转增股本 

□ 是 √ 否  

公司经本次董事会审议通过的普通股利润分配预案为：以 3,058,430,395 股为基数，向全体股东每 10 股派发现金红利 0.21

元（含税），送红股 0 股（含税），不以公积金转增股本。 

董事会决议通过的本报告期优先股利润分配预案 

□ 适用 √ 不适用  

二、公司基本情况 

1、公司简介 

股票简称 银亿股份 股票代码 000981 

股票上市交易所 深圳证券交易所 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 陆学佳 赵姝 

办公地址 
浙江省宁波市江北区人民路 132 号银亿外

滩大厦 6 楼 

浙江省宁波市江北区人民路 132 号银亿外

滩大厦 6 楼 

传真 0574-87653689 0574-87653689 

电话 0574-87037581 0574-87653687 

电子信箱 000981@chinayinyi.cn 000981@chinayinyi.cn 

2、报告期主要业务或产品简介 

公司经营范围涉及房地产开发、销售代理、物业管理、星级酒店等，下辖七十余家子公司，作为专业房地产开发企业，

拥有国家一级房地产开发资质，开发建筑面积约1,200万平方米，为5万多户业主提供了各类优质物业，开发区域从宁波稳步

扩展至上海、南京、南昌、舟山等长三角城市群及沈阳、大庆等环渤海湾城市群等十余个一、二线城市，并进军海外市场。 

公司重视产品创新，围绕客户的生命周期、不断丰富和完善产品类型，形成了高档住宅、城市公寓、甲级办公和城市
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综合体等完整的产品线。截至目前，公司在全国先后成功开发了60多个高档住宅、写字楼和商业项目。 

2016年，在全球经济复苏乏力的背景下，国内经济缓中趋稳、稳中向好，经济结构加快调整，发展新动力不断增强，

从2016年下半年开始国家加大了对房地产市场的分类调控，房地产去库存取得积极成效，而房企两极分化则不断加剧。面对

困难和挑战，公司董事会带领管理层和全体员工围绕全年经营目标，攻坚克难，以“调整、加强、提高”为手段，凝聚心力

促转型、全力以赴谋发展，初步实现了以房地产与高端制造为双主业的产业格局，保持了持续健康发展的态势。报告期内，

公司及子公司建设项目共12个，开发建设总面积159.46万平方米，其中在建面积83.92万平方米、新开工面积9.54万平方米、

竣工交付面积66.00万平方米。 

2016年在持续做好房地产主业的同时，根据董事会年初提出的“房地产业与高端制造业”双轮驱动总体战略部署，公

司积极推进收购全球第二大独立气体发生器生产商美国ARC集团的重大资产重组工作，2016年12月获得中国证监会上市公

司并购重组审核委员会无条件通过，2017年1月本次重组获得中国证监会核准批文并全部实施完毕，公司正式进军汽车核心

零部件的高端制造领域，此举对公司未来转型升级战略具有重要的里程碑意义。 

3、主要会计数据和财务指标 

（1）近三年主要会计数据和财务指标 

公司是否因会计政策变更及会计差错更正等追溯调整或重述以前年度会计数据 

□ 是 √ 否  

单位：人民币元 

 2016 年 2015 年 本年比上年增减 2014 年 

营业收入 8,057,418,839.22 8,459,460,367.77 -4.75% 6,313,640,137.18 

归属于上市公司股东的净利润 513,884,349.31 527,117,066.56 -2.51% 611,755,223.85 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
77,457,688.91 205,806,094.42 -62.36% 544,182,789.02 

经营活动产生的现金流量净额 396,385,192.95 2,630,194,213.53 -84.93% -539,634,348.59 

基本每股收益（元/股） 0.20 0.20 0.00% 0.24 

稀释每股收益（元/股） 0.20 0.20 0.00% 0.24 

加权平均净资产收益率 9.49% 10.63% -1.14% 13.35% 

 2016 年末 2015 年末 本年末比上年末增减 2014 年末 

总资产 25,187,795,377.25 24,715,980,029.62 1.91% 26,502,315,170.55 

归属于上市公司股东的净资产 5,673,486,814.38 5,159,520,450.05 9.96% 4,737,169,248.50 

报告期末公司主要会计数据和财务指标的说明： 

由于本公司在2011年5月完成了重大资产重组事项，本次交易行为构成反向购买。根据财政部《关于非上市公司购买上市公

司股权实现间接上市会计处理的复函》（财会便[2009]17号）和《企业会计准则第20号——企业合并》及相关讲解的规定，

报告期末，本公司合并报表实收资本金额为47,420.8390万元，本公司实际发行在外的普通股为257,701.5600万股，每股收益

系按照发行在外的普通股加权平均计算。 

（2）分季度主要会计数据 

单位：人民币元 

 第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 

营业收入 1,365,325,121.03 2,146,199,381.20 1,653,332,022.04 2,892,562,314.95 

归属于上市公司股东的净利润 49,423,044.93 212,346,505.93 266,946,641.67 -14,831,843.22 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
-13,099,996.49 182,860,471.27 29,036,584.84 -121,339,370.71 

经营活动产生的现金流量净额 516,047,574.98 608,289,805.05 669,098,317.65 -1,397,050,504.73 

上述财务指标或其加总数是否与公司已披露季度报告、半年度报告相关财务指标存在重大差异 

□ 是 √ 否  
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4、股本及股东情况 

（1）普通股股东和表决权恢复的优先股股东数量及前 10 名股东持股情况表 

单位：股 

 

报告期末普通

股股东总数 
25,557 

年度报告披露日

前一个月末普通

股股东总数 

26,171 

报告期末表决权

恢复的优先股股

东总数 

0 

年度报告披露日

前一个月末表决

权恢复的优先股

股东总数 

0 

前 10 名股东持股情况 

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 
质押或冻结情况 

股份状态 数量 

宁波银亿控股有限

公司 

境内非国有

法人 
37.02% 954,072,354 0 质押 855,717,482 

熊基凯 境内自然人 29.10% 750,000,000 0 质押 639,596,400 

鲁国华 境内自然人 4.54% 117,000,000 0 质押 103,000,000 

孔永林 境内自然人 4.42% 114,000,000 0 质押 114,000,000 

蒋伟平 境内自然人 3.84% 99,000,000 0 质押 96,100,000 

周株军 境内自然人 3.26% 84,000,000 0 质押 84,000,000 

姚佳洪 境内自然人 2.10% 54,000,000 0 质押 50,000,000 

华福证券－兴业银

行－兴发稳增－银

亿股份 1 号集合资

产管理计划 

其他 1.12% 28,942,533 0   

华宝信托有限责任

公司－单一类资金

信托 R2007ZX111 

其他 0.48% 12,398,203 0   

王瑰 境内自然人 0.18% 4,533,749 0   

上述股东关联关系或一致行动

的说明 

前十名股东中，公司第一大股东宁波银亿控股有限公司与第二大股东熊基凯先生为一致行动

人关系。“华福证券－兴业银行－兴发稳增－银亿股份 1 号集合资产管理计划”为公司第一

期员工持股计划所设信托计划。公司未知其他股东之间是否存在关联关系，以及是否属于《上

市公司收购管理办法》规定的一致行动人。 

参与融资融券业务股东情况说

明（如有） 
不适用 

（2）公司优先股股东总数及前 10 名优先股股东持股情况表 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期无优先股股东持股情况。 
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（3）以方框图形式披露公司与实际控制人之间的产权及控制关系 

 

5、公司债券情况 

（1）公司债券基本信息 

债券名称 债券简称 债券代码 到期日 债券余额（万元） 利率 

银亿房地产股份有限公司 2015 年面向

合格投资者公开发行公司债券（第一期） 
15 银亿 01 112308 2020 年 12 月 24 日 30,000 7.28% 

银亿房地产股份有限公司 2016 年非公

开发行公司债券（第一期） 
16 银亿 01 118586 2019 年 03 月 28 日 25,000 8.20% 

银亿房地产股份有限公司 2016 年非公

开发行公司债券（第二期） 
16 银亿 02 118656 2019 年 05 月 03 日 35,000 8.20% 

银亿房地产股份有限公司 2016 年面向

合格投资者公开发行公司债券（第一期） 
16 银亿 04 112404 2021 年 06 月 21 日 70,000 7.03% 

银亿房地产股份有限公司 2016 年面向

合格投资者公开发行公司债券（第二期） 
16 银亿 05 112412 2021 年 07 月 11 日 40,000 7.05% 

银亿房地产股份有限公司 2016 年非公

开发行公司债券（第三期） 
16 银亿 06 118780 2019 年 07 月 28 日 40,000 8.20% 

银亿房地产股份有限公司 2016 年面向

合格投资者公开发行公司债券（第三期） 
16 银亿 07 112433 2021 年 08 月 19 日 40,000 6.80% 

报告期内公司债券的付息兑付情况 
2016 年 12 月 26 日，15 银亿 01 完成首次付息；其他债券于报告期内不

存在付息、兑付情况。 

（2）公司债券最新跟踪评级及评级变化情况 

     中诚信证券评估有限公司（以下简称“中诚信评估”）已对公司主体及发行的 15 银亿 01、16 银亿 01、16 银亿 02、16

银亿 04、16 银亿 05、16 银亿 06、16 银亿 07 进行了评级，经中诚信评估评级，公司的主体信用等级为 AA，评级展望为稳

定；15 银亿 01、16 银亿 01、16 银亿 02、16 银亿 04、16 银亿 05、16 银亿 06、16 银亿 07 的债项评级为 AA。上述级别反

映了公司不能偿付债券的风险较低，债券安全性较高。 

     同时，中诚信评估于 2016 年 5 月 26 日对公司主体及 15 银亿 01 进行了跟踪评级（评级编号：信评委函字[2016]跟踪

141 号），维持公司主体信用评级 AA，评级展望稳定；维持该债券信用等级为 AA；。中诚信评估还于 2016 年 6 月 30 日对

公司主体及 16 银亿 01、16 银亿 02 进行了跟踪评级（评级编号分别：信评委函字[2016]跟踪 453 号和信评委函字[2016]跟踪

455 号），均维持公司主体信用评级 AA，评级展望稳定；维持该债券信用等级为 AA。上述级别反映了公司不能偿付债券的

风险较低，债券安全性较高。 
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（3）截至报告期末公司近 2 年的主要会计数据和财务指标 

项目 2016 年 2015 年 同期变动率 

资产负债率 73.92% 78.06% -4.14% 

EBITDA 全部债务比 0.16% 0.09% 0.07% 

利息保障倍数 1.84 0.72 155.56% 

三、经营情况讨论与分析 

1、报告期经营情况简介 

本公司请投资者认真阅读本年度报告全文，并特别注意下列风险因素 

公司是否需要遵守特殊行业的披露要求：是 

房地产业 

公司需遵守《深圳证券交易所行业信息披露指引第 3 号—上市公司从事房地产业务》的披露要求 

2016年，房地产市场可谓是扑朔迷离，跌宕起伏，呈现出“土地市场、地王频出，面粉比面包贵；房产市场、限价降

库，冰与火两重天；宏观调控、政策频发，限贷限购齐出；企业现状、强弱分化，困难机遇并存”。政策方面，从宽松到热

点城市持续收紧，政策分化进一步显现，一方面热点城市调控政策不断收紧，限购限贷力度及各项监管措施频频加码，遏制

投资投机性需求；另一方面三四线城市仍坚持去库存策略，从供需两端改善市场环境。市场方面，各类需求持续释放，房地

产交易高位运行，50个代表城市商品住宅成交量同比增长超两成，绝对量创历史同期新高；成交结构明显上移，核心一二线

城市各层级产品总价提升显著，热点城市的改善需求也积极释放，大户型成交占比提升。土地方面，随着市场销售回暖及宽

松的资金环境，全国300个城市各类用地成交楼面价同比明显上涨，一二线土地市场高热，重点一二线城市高价地块频出。

企业方面，大型房企凭借品牌优势不断扩张，中小房企逐步收缩或转型，房企收购兼并或跨界整合速度加快，转型升级已进

入实质性阶段，商业模式、产业结构、产品品质频频创新。资金方面，整体融资规模扩大，资金需求力度增强。 

公司历经22年的成功运作，凭借着雄厚的实力和卓越的品质，已连续14年上榜中国房地产百强企业，并连续10年名列

浙江省住宅产业十大领军企业，已跻身中国房地产界最具成长性的强势品牌行列。报告期内，面对仍然严峻的房地产市场形

势，公司在董事会领导下以“促销售、降库存、增回笼”为经营方向，加强市场研判，结合市场变化、顺势而为，根据不同

阶段形势，制定不同策略：“一季度，定目标、找措施”、“二季度，抢市场、搭便车”、“三季度，抓金九、迎银十”、“四季

度，定激励、竞排名”，千方百计、深挖潜力，全力以赴冲刺年度各项指标，切实做到快速去化库存、增加销售回笼。在抓

好房地产主业稳健发展的同时，积极推进公司转型升级，通过公司上下全力奋战，基本完成了2016年度经营目标，夯实了公

司的转型基础。2016年度，公司实现营业收入80.57亿元，营业利润11.61亿元，利润总额12.02亿元，归属于上市公司股东的

净利润5.14亿元，折合每股收益0.20元。 

1、 公司 2016 年度主要项目开发情况 

序号 项目名称 位置 权益比例 
土地面积

（平方米） 

总建筑面积 

（平方米） 

计容建筑面积 

（平方米） 

已完工建筑面

积（平方米） 

预计总投资额

度（亿元） 

实际投资额

度（亿元） 
项目进展 

1 新世境花苑 宁波 70% 46,646 77,428 58,409.92 77,428 2.80 2.80 竣工在售 

2 都会国际 宁波 70% 65,013 200,850 147,407.83 - 16.30 11.71 在建在售 

3 东都国际 宁波 65% 27,052 110,357 75,435.49 - 8.00 6.66 在建在售 

4 
鲁家峙

E04-04、05 
舟山 100% 104,209 149,332 104,196 - 10.30 9.60 在建 

5 公园壹号 上海 50% 6,183 22,204 18,302 - 10.28 6.44 新开工 

6 浦东星作 上海 50% 33,157 73,230 53,050 - 6.14 3.54 在建在售 

7 
格兰郡(万万

城四期) 
沈阳 100% 106,445 262,759 223,534 262,759 11.23 11.23 竣工在售 

8 上尚城四期 南昌 100% 115,261 205,030 151,110 205,030 6.18 6.18 竣工在售 

9 上尚城五-1期 南昌 100% 29,856 93,632 74,297 - 2.86 2.50 在建在售 

10 上尚城五-2期 南昌 100% 54,050 105,903 88,570 - 3.23 1.20 在建在售 
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序号 项目名称 位置 权益比例 
土地面积

（平方米） 

总建筑面积 

（平方米） 

计容建筑面积 

（平方米） 

已完工建筑面

积（平方米） 

预计总投资额

度（亿元） 

实际投资额

度（亿元） 
项目进展 

11 丹府一品 象山 100% 106,735 179,169 106,479 - 14.25 9.78 在建在售 

12 金融湾 上海 51% 32,976 114,736 82,325 114,736 26.46 26.46 竣工在售 

13 合计 727,583 1,594,630 1,183,116.24 659,953 118.03 98.10 - 

2、 公司土地储备情况 

单位：万平方米 

序号 项目名称 宗地位置 待开发土地面积 计容建筑面积 权益比例 土地用途 

1 舟山鲁家峙项目 舟山鲁家峙岛 43.01 64.50 67% 住宅 

2 九龙湖项目 南昌九龙湖新区 10.50 44.09 100% 住宅 

3 万万城项目 沈阳于洪区 27.11 56.94 100% 住宅 

4 北山地块 内蒙古呼伦贝尔 41.13 45.25 100% 商住 

5 博斯腾湖地块 新疆巴州博湖县 55.51 55.51 100% 住宅 

6 高桥地块 宁波海曙区高桥 8.60 16.34 100% 住宅 

7 合计 185.86 282.63 - - 

3、 公司主要项目销售情况 

序号 项目名称 位置 类型 
预售面积 

（已领证） 

总可售面积  

（平方米） 

结算面积    

（平方米） 

1 钰鼎园 宁波 住宅 86,141 86,141 85,697.98 

2 上郡(云龙项目) 宁波 住宅 73,187 73,187 64,441.94 

3 甬江东岸 宁波 住宅、商业、办公 236,319 236,319 203,658.80 

4 上府 慈溪 住宅 92,559 92,559 25,553.36 

5 新世境花苑 宁波 住宅 59,281 59,281 59,280.73 

6 都会国际 宁波 住宅、商业、办公 143,512 143,512  

7 东都国际 宁波 商业、办公 52,060 52,060  

8 银亿领墅 上海 住宅 60,292 60,292 56,361.40 

9 徐汇茗悦 上海 住宅、商业、办公 22,260 22,260 11,978 

10 滨江中心(浦三路) 上海 办公 44,950 44,950 39,892.44 

11 格兰郡(万万城四期) 沈阳 住宅 214,952 214,952 153,275.02 

12 上尚城三期 南昌 住宅 155,533 155,533 155,433.13 

13 上尚城四期 南昌 住宅 149,728 149,728 147,134.64 

14 上尚城五-1期 南昌 住宅 73,656 73,656  

15 上尚城五-2期 南昌 住宅 15,430 86,295  

16 璞园E04-01 舟山 住宅 47,752 68,716  

17 金融湾 上海 办公、商业 46,358 76,683 42,574.33 

18 合计 1,573,970 1,696,124 1,045,281.77 
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4、公司主要房屋出租情况 

序号 项目名称 用途 权益比例 
占地面积 

（平方米） 

建筑面积  

（平方米） 
出租率 

1 宁波海尚广场 超市、影院等 100% 20,011.63 57,979.51 100% 

2 宁波海德商业中心 超市等 100% 18,456.78 37,493.61 92.49% 

3 宁波环球中心 超市等 100% 2,930.96 18,679.46 70.60% 

4 余姚四明广场 超市、影院、百货等 100% 23,160.52 40,331.92 100% 

5 宁波上上城 超市 100% 2,822.76 4,938.28 100% 

6 大庆银亿阳光城商铺 商业 100% 6,037.6 22,482.75 100% 

7 合计 73,420.25 181,905.53 - 

5、主要融资情况 

序号 融资类别 授信金额（亿元） 融资余额（亿元） 平均融资成本 期限结构 

1 银行贷款 59.79 39.61 6.4% 中长期、短期 

2 信托贷款 63.34 44.34 9% 中长期、短期 

3 债券 33.00 33.00 6.8-8.2% 3 年、5 年 

4 合计 156.13 116.95 - - 

2、报告期内主营业务是否存在重大变化 

□ 是 √ 否  

3、占公司主营业务收入或主营业务利润 10%以上的产品情况 

√ 适用 □ 不适用  

单位：元 

产品名称 营业收入 营业利润 毛利率 
营业收入比上年

同期增减 

营业利润比上年

同期增减 

毛利率比上年同

期增减 

银亿领墅 674,886,803.00 195,607,371.00 45.01% -22.94% -11.88% 3.49% 

上尚城 990,738,883.00 322,013,334.00 52.26% -1.85% 3.00% 4.12% 

甬江东岸 794,666,909.00 130,190,626.00 25.61% -74.80% -13.85% 8.18% 

诚品大厦 835,934,643.00 74,979,385.00 23.03% 114.09% -25.30% -15.62% 

金融湾 2,098,472,424.00 643,335,469.00 45.38% - - - 

新世境花苑 382,384,321.00 8,613,811.00 8.78% - - - 

4、是否存在需要特别关注的经营季节性或周期性特征 

□ 是 √ 否  

5、报告期内营业收入、营业成本、归属于上市公司普通股股东的净利润总额或者构成较前一报告期发生

重大变化的说明 

□ 适用 √ 不适用  
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6、面临暂停上市和终止上市情况 

□ 适用 √ 不适用  

7、涉及财务报告的相关事项 

（1）与上年度财务报告相比，会计政策、会计估计和核算方法发生变化的情况说明 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期无会计政策、会计估计和核算方法发生变化的情况。 

（2）报告期内发生重大会计差错更正需追溯重述的情况说明 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期无重大会计差错更正需追溯重述的情况。 

（3）与上年度财务报告相比，合并报表范围发生变化的情况说明 

√ 适用 □ 不适用  

 非同一控制下企业合并 

ⅰ 本期发生的非同一控制下企业合并 

 

被购买方名称 股权取得时点 股权取得成本 股权取得比例(%) 股权取得方式 

上海迎碧投资 2016-05-16 注 1 50.56  

上海碧桂园物业 2016-05-16 注 1 50.00  

银亿保安 2016-08-17 11,000,000.00 100.00 支付现金 

宁波银兴万里投资 2016-12-30 注 3 100.00  

宁波南郡置业 2016-12-30 注 3 50.00  

      (续上表) 

被购买方名称 购买日 购买日的确定依据 
购买日至期末被购

买方的收入 

购买日至期末被购

买方的净利润 

上海迎碧投资 2016-05-31 注 1  26,434.03 

上海碧桂园物业 2016-05-31 注 1  -8,847,612.66 

银亿保安 2016-08-31 注 2 6,513,448.54 1,569,382.54 

宁波银兴万里投资 2016-12-31 注 3  -144.00 

宁波南郡置业 
2016-12-31 注 3 

 17,717.19 

     注 1：根据子公司宁波银亿房产与佛山市顺德区碧桂园地产有限公司、上海迎碧投资、上海碧荣投资管理有限公司就

合作开发上海临港泥城社区 DE06-L-1 于 2016 年 4 月签订的《合作开发协议》约定，上海迎碧投资和上海碧荣投资管理有

限公司共同投资设立项目公司上海碧桂园物业以实施目标地块的开发建设，上海迎碧投资持有项目公司上海碧桂园物业

98.90%的股权；且子公司宁波银亿房产收购佛山市顺德区碧桂园地产有限公司持有的上海迎碧投资 50.56%股权，由于收购

前原股东尚未出资，故购买价款为 0。2016 年 5 月，上述各方与子公司宁波银隆咨询签订《合作开发协议的补充协议》，根

据协议约定，各方一致同意将子公司宁波银亿房产在《合作开发协议》项下的全部权利和义务转让予子公司宁波银隆。 

 根据子公司宁波银隆咨询与佛山市顺德区碧桂园地产有限公司于 2016 年 5 月签订的《股权转让协议书》，宁波银隆咨询受

让佛山市顺德区碧桂园地产有限公司持有的上海迎碧投资 50.56%的股权，宁波银亿房产已于 2016 年 5 月 16 日代付上海迎

碧投资 50.56%的实收资本 5,056,000.00 元，故 2016 年 5 月 31 日确定为购买日。 

     上海迎碧持有项目公司上海碧桂园物业 98.90%的股权，公司间接持有上海碧桂园物业 50.004%的股权，由于上海迎碧

投资购买日为 2016 年 5 月 31 日，故上海碧桂园物业的购买日也确定为 2016 年 5 月 31 日。 
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     注 2：根据子公司宁波银亿物业与宁波尚成酒店物业服务有限公司于 2016 年 8 月 1 日签订的《股权转让协议书》，宁

波银亿物业受让宁波尚成酒店物业服务有限公司持有的银亿保安 100%的股权。宁波银亿物业已于 2016 年 8 月 17 日支付全

部股权转让款，将 2016 年 8 月 31 日确定为购买日。 

     注 3：根据子公司南京润昇投资与浙江波威控股有限公司于 2016 年 12 月 15 日签订的《股权转让协议书》，南京润昇

投资受让浙江波威控股有限公司持有的宁波银兴万里投资 100%的股权，由于收购前原股东尚未出资，故购买价款为 0，南

京润昇投资已于 2016 年 12 月 30 日缴纳宁波银兴万里投资 100%的实收资本，故将 2016 年 12 月 31 日确定为购买日。 

宁波银兴万里投资持有项目公司宁波南郡置业 50%的股权，因子公司宁波南郡置业董事会由六名董事组成，其中四名董事

由子公司宁波银兴万里投资委派，董事长和法定代表人也由宁波银兴万里投资委派人员担任，在经营、财务方面具有控制权，

故宁波银兴万里投资控制宁波南郡置业，公司间接持有宁波南郡置业 50%的股权，由于宁波银兴万里投资购买日为 2016 年

12 月 31 日，故宁波南郡置业的购买日也确定为 2016 年 12 月 31 日。 

ⅱ 合并成本及商誉 

项目 上海迎碧投资 银亿保安 宁波银兴万里投资 

合并成本    

    现金  11,000,000.00  

合并成本合计  11,000,000.00  

减：取得的可辨认净资产公允价值份额 -606,381.89 11,776,697.71  

商誉（注）/合并成本小于取得的可辨认净资产公允价值份额

的金额 
606,381.89 -776,697.71  

   注：其中商誉确认为购买日的管理费用。 

   ⅲ 被购买方于购买日可辨认资产、负债 

项  目 
上海迎碧投资 上海碧桂园物业 

购买日公允价值 购买日账面价值 购买日公允价值 购买日账面价值 

资产 271,353,226.59 271,353,226.59 279,288,532.59 279,288,532.59 

    货币资金 4,626.59 4,626.59 1,163,931.97 1,163,931.97 

    应收款项 251,568,600.00 251,568,600.00 3,623,490.78 3,623,490.78 

    存货   274,362,044.85 274,362,044.85 

    固定资产   139,064.99 139,064.99 

    长期股权投资 19,780,000.00 19,780,000.00   

负债 271,350,000.00 271,350,000.00 260,504,465.70 260,504,465.70 

    应付职工薪酬   -13,276.75 -13,276.75 

    应付款项 271,350,000.00 271,350,000.00 259,772,568.09 259,772,568.09 

    应交税费   745,174.36 745,174.36 

净资产 3,226.59 3,226.59 18,784,066.89 18,784,066.89 

减：少数股东权益 1,595.23 1,595.23 -387,919.86 -387,919.86 

取得的净资产 1,631.36 1,631.36 19,171,986.75 19,171,986.75 

    (续上表) 

项  目 

银亿保安 宁波银兴万里投资 宁波南郡置业 

购买日公允价值 购买日账面价值 
购买日公允

价值 

购买日账面价

值 

购买日公

允价值 

购买日账

面价值 

资产 12,516,239.99 12,516,239.99     

    货币资金 1,620,747.27 1,620,747.27     

    应收款项 10,882,221.00 10,882,221.00     

    存货       

    固定资产 13,271.72 13,271.72     

    无形资产       
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    长期股权投资       

负债 739,542.28 739,542.28     

    应付职工薪酬 700,000.00 700,000.00     

    应付款项 19,260.90 19,260.90     

    应交税费 20,281.38 20,281.38     

净资产 11,776,697.71 11,776,697.71     

减：少数股东权益       

取得的净资产 11,776,697.71 11,776,697.71     

   ⅳ 处置子公司 

   单次处置对子公司投资即丧失控制权 

子公司名称 股权处置价款 
股权处置

比例(%) 

股权处置

方式 

丧失控制权

的时点 

丧失控制权时

点的确定依据 

处置价款与处置投资对应的

合并财务报表层面享有该子

公司净资产份额的差额 

玉环银亿房产 39,000,000.00 65.00 股权转让 2016-03-31 （注） 54,963,270.54 

    (续上表) 

子公司 

名称 

丧失控制

权之日剩

余股权的

比例 

丧失控制权

之日剩余股

权的账面价

值 

丧失控制

权之日剩

余股权的

公允价值 

按照公允价值重

新计量剩余股权

产生的利得或损

失 

丧失控制权之日剩

余股权公允价值的

确定方法及主要假

设 

与原子公司股权投资相关

的其他综合收益、其他所

有者权益变动转入投资损

益的金额 

玉环银亿

房产 
0.00 

     

    注：根据子公司宁波银亿房产于 2016 年 3 月 21 日与宁波禾木有机农业开发有限公司签订的《股权转让协议》，子公司

宁波银亿房产将其持有玉环银亿房产 65%的股权，以人民币 3,900 万元转让给受让方。子公司宁波银亿房产于 2016 年 3 月

31 日收到受让方宁波禾木有机农业开发有限公司股权转让款 3,900 万元。 

② 其他原因的合并范围变动 

    合并范围增加 

公司名称 股权取得方式 股权取得时点 出资额 出资比例 

上海宁涌 新设 2016-01-09 500,000.00 100.00% 

宁波银亿时代房产 新设 2016-12-29 30,000,000.00 100.00% 

江西银洪房产（注 1） 新设   55.00% 

南京银亿置业（注 2） 新设 2016-06-20  100.00% 

    注 1：江西银洪房产注册资本 5,000 万元，根据该公司章程，南昌银亿房产认缴注册资本的 55%，认缴金额为 2,750 万，

截至 2016 年 12 月 31 日各股东尚未出资。 

    注 2：南京银亿置业注册资本 35,000 万元，根据该公司章程，宁波银亿房产认缴注册资本的 100%，截至 2016 年 12 月

31 日宁波银亿房产尚未出资。 

 

 

 

 

银亿房地产股份有限公司 

                                                                                      董 事 会 

二○一七年三月二十一日 
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