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版）

第四节 交易标的基本情况

一、交易标的基本信息

（一）交易标的概况

公司名称：深圳市宝利来投资有限公司

法定代表人：文宝宝（上市公司实际控制人文炳荣之女）

成立时间：

２００２

年

０３

月

１７

日

营业期限：永续

注册资本：

４５

，

８００

万元

注册地址：深圳市宝安区松岗镇潭头村商业楼

１

栋

５０３

室

主要办公地点：深圳市宝安区福永街道福永大道宝利来国际大酒店负一楼

公司类型：有限责任公司（法人独资）

组织机构代码证：

７３６２６４０４－１

税务登记证号：深地税字

４４０３００７３６２６４０４１

；深国税登字

４４０３００７３６２６４０４１

经营范围：投资兴办实业（具体项目另行审批）；国内商业及物资供销业（不含专控、专卖、专营商品）；经济信

息咨询（不含国家限制项目）

（二）交易标的的历史沿革

（

１

）公司设立

２００２

年

２

月

１２

日，宝利来投资取得深圳市工商行政管理局核发的《企业名称预先核准通知书》，核准名称为

“深圳市宝利来投资有限公司”。深圳中胜会计师事务所出具《验资报告》（深胜验字（

２００２

）第

Ｎ０１９

号），经其审验，

截至

２００２

年

３

月

４

日，宝利来投资已经收到全体股东缴纳的注册资本

１

，

０００

万元，其中，宝利来实业出资

９００

万

元，文宝宝出资

１００

万元，均为现金出资。

２００２

年

３

月

１７

日，深圳市工商行政管理局为宝利来投资核发《企业法

人营业执照》。

宝利来投资设立时的股东、出资额、股权比例如下表：

股东名称 出资额

（

万元

）

股权比例

宝利来实业

９００ ９０％

文宝宝

１００ １０％

合计

１

，

０００ １００％

（

２

）

２００８

年

１

月第一次股权转让

２００８

年

１

月

２４

日，文宝宝与宝利来实业签订了《股权转让协议书》，文宝宝将其持有的宝利来投资的股权，

以

１００

万元的价格转让给宝利来实业。同日，宝利来投资召开股东会，同意上述股权转让事宜。

２００８

年

３

月

５

日，宝利来投资就上述股权转让事宜办理完成工商变更登记。深圳市工商行政管理局为宝利

来投资核发了变更后《企业法人营业执照》。

上述股权转让完成后，宝利来投资的股东、出资额、股权比例如下表：

股东名称 出资额

（

万元

）

股权比例

宝利来实业

１

，

０００ １００％

合计

１

，

０００ １００％

宝利来投资兴建宝利来国际大酒店的资金主要来源于宝利来实业及其关联方的借款。为了偿还对宝利来实

业及其关联方的借款，同时改善自身的财务结构，

２００９

年

３

月至

２０１０

年

１２

月，宝利来投资先后经历了下述七次

增资：

（

３

）

２００９

年

３

月第一次增资

２００９

年

３

月

１６

日，宝利来投资公司召开股东会，同意将注册资本增至

９

，

０００

万元，新增

８

，

０００

万元由宝利来

实业缴足。

２００９

年

３

月

２３

日，广东大华德律会计师事务所（特殊普通合伙）出具《验资报告》（华德验字［

２００９

］

２２

号），对上述增资进行了审验。

２００９

年

３

月

２７

日，宝利来投资就上述增资事宜办理完成工商变更登记。深圳市工商行政管理局为宝利来投

资核发了变更后《企业法人营业执照》。

上述增资完成后，宝利来投资的股东、出资额、股权比例如下表：

股东名称 出资额

（

万元

）

股权比例

宝利来实业

９

，

０００ １００％

合计

９

，

０００ １００％

（

４

）

２００９

年

４

月第二次增资

２００９

年

４

月

１３

日，宝利来投资召开股东会，同意将注册资本增至

２０

，

８００

万元，新增

１１

，

８００

万元由宝利来实

业缴足。

２００９

年

４

月

１６

日， 广东大华德律会计师事务所 （特殊普通合伙）出具 《验资报告》（华德验字［

２００９

］

３５

号），对上述增资进行了审验。

２００９

年

４

月

２２

日，宝利来投资就上述增资事宜办理完成工商变更登记。深圳市工商行政管理局为宝利来投

资核发了变更后《企业法人营业执照》。

上述增资完成后，宝利来投资的股东、出资额、股权比例如下表：

股东名称 出资额

（

万元

）

股权比例

宝利来实业

２０

，

８００ １００％

合计

２０

，

８００ １００％

（

５

）

２０１０

年

７

月第三次增资

２０１０

年

７

月

１５

日，宝利来投资召开股东会，同意将注册资本增至

２７

，

８００

万元，新增

７

，

０００

万元由宝利来实

业缴足。

２０１０

年

７

月

２５

日，深圳诚至信会计师事务所出具《验资报告》（诚至信验报字［

２０１０

］

０４２

号），对上述增资

进行了审验。

２０１０

年

８

月

３

日，宝利来投资就上述增资事宜办理完成工商变更登记。深圳市市场监督管理局（原深圳市工

商行政管理局，下同）为宝利来投资核发了变更后《企业法人营业执照》。

上述增资完成后，宝利来投资的股东、出资额、股权比例如下表：

股东名称 出资额

（

万元

）

股权比例

宝利来实业

２７

，

８００ １００％

合计

２７

，

８００ １００％

（

６

）

２０１０

年

９

月第四次增资

２０１０

年

９

月

２

日，宝利来投资召开股东会，同意将注册资本增至

３２

，

８００

万元，新增

５

，

０００

万元由宝利来实缴

足。

２０１０

年

９

月

１０

日，深圳诚至信会计师事务所出具《验资报告》（诚至信验报字［

２０１０

］

０５３

号），对上述增资进行

了审验。

２０１０

年

９

月

２０

日，宝利来投资就上述增资事宜办理完成工商变更登记。深圳市市场监督管理局为宝利来投

资核发了变更后《企业法人营业执照》。

上述增资完成后，宝利来投资的股东、出资额、股权比例如下表：

股东名称 出资额

（

万元

）

股权比例

宝利来实业

３２

，

８００ １００％

合计

３２

，

８００ １００％

（

７

）

２０１０

年

１０

月第五次增资

２０１０

年

１０

月

１１

日， 宝利来投资召开股东会， 同意将注册资本增至

３７

，

８００

万

元，新增

５

，

０００

万元由宝利来实业缴足。

２０１０

年

１０

月

１４

日，深圳诚至信会计师事务所出具《验资报告》（诚至信验

报字［

２０１０

］

０６１

号），对上述增资进行了审验。

２０１０

年

１０

月

１９

日，宝利来投资就上述增资事宜办理完成工商变更登记。深圳市市场监督管理局为宝利来

投资核发了变更后《企业法人营业执照》。

上述增资完成后，宝利来投资的股东、出资额、股权比例如下表：

股东名称 出资额

（

万元

）

股权比例

宝利来实业

３７

，

８００ １００％

合计

３７

，

８００ １００％

（

８

）

２０１０

年

１１

月第六次增资

２０１０

年

１１

月

１

日，宝利来投资召开股东会，同意将注册资本增至

４２

，

８００

万元，新增

５

，

０００

万元由宝利来实

业缴足。

２０１０

年

１１

月

５

日，深圳诚至信会计师事务所出具《验资报告》（诚至信验报字［

２０１０

］

０７０

号），对上述增资

进行了审验。

２０１０

年

１１

月

１０

日，宝利来投资就上述增资事宜办理完成工商变更登记。深圳市市场监督管理局为宝利来

投资核发了变更后《企业法人营业执照》。

上述增资完成后，宝利来投资的股东、出资额、股权比例如下表：

股东名称 出资额

（

万元

）

股权比例

宝利来实业

４２

，

８００ １００％

合计

４２

，

８００ １００％

（

９

）

２０１０

年

１２

月第七次增资

２０１０

年

１２

月

８

日，宝利来投资召开股东会，同意将注册资本增至

４５

，

８００

万元，新增

３

，

０００

万元由黄锐宁以

自有资金缴足。

２０１０

年

１２

月

１３

日，深圳诚至信会计师事务所出具《验资报告》（诚至信验报字［

２０１０

］

０７４

号），对

上述增资进行了审验。

２０１０

年

１２

月

１６

日，宝利来投资就上述增资事宜办理完成工商变更登记。深圳市市场监督管理局为宝利来

投资核发了变更后《企业法人营业执照》。

上述增资完成后，宝利来投资的股东、出资额、股权比例如下表：

股东名称 出资额

（

万元

）

股权比例

宝利来实业

４２

，

８００ ９３．４５％

黄锐宁

３

，

０００ ６．５５％

合计

４５

，

８００ １００％

（

１０

）

２０１１

年

４

月第二次股权转让

２０１１

年

３

月

３１

日，宝利来投资召开股东会，同意黄锐宁将其持有的宝利来投资

３

，

０００

万元出资额，占注册资

本

６．５５％

，以

３

，

２００

万元价格转让给宝利来实业。

２０１１

年

４

与

１

日，黄锐宁与宝利来实业签订《股权转让协议书》。

２０１１

年

４

月

１８

日，宝利来投资就上述股权转让事宜办理完成工商变更登记。深圳市市场监督管理局为宝利

来投资核发了变更后《企业法人营业执照》。

上述股权转让完成后，宝利来投资的股东、出资额、股权比例如下表：

股东名称 出资额

（

万元

）

股权比例

宝利来实业

４５

，

８００ １００％

合计

４５

，

８００ １００％

（三）分公司宝利来国际大酒店概况

公司名称：深圳市宝利来投资有限公司深圳宝利来国际大酒店

营业场所：深圳市宝安区福永街道福永大道

成立时间：

２００８

年

１２

月

０３

日

营业期限：

２００８

年

１２

月

０３

日至

２０３２

年

０３

月

０３

日

负责人：文耀东

组织机构代码证：

６８２０２８０５－０

机构类型：企业非法人

经营范围：卡拉

ＯＫ

（一至二层，卫生许可证有效期至

２０１２

年

１２

月

２０

日），旅业（

Ａ

栋

６

至

２３

层、

Ｂ

栋

６

至

１７

层，卫生许可证有效期至

２０１２

年

１２

月

２０

日），中餐制售（二、三层）（含凉菜、熟肉制品、点心制售，不含其它须特

别申报的许可项目），西餐制售（二、二十四层）（含沙拉制售，不含其它须特别申报的许可项目）日本料理（三层）

（不含其它须特别申报的许可项目）（以上餐饮服务许可证有效期至

２０１３

年

１１

月

０４

日）；机动车停放服务（停车

场许可证有效期至

２０１２

年

８

月

３１

日）；足浴（四层）、保健按摩（四层、五层）；会务策划（四层）；公共浴室（四层、五

层，卫生许可证有效期至

２０１５

年

１１

月

６

日）、卷烟零售（烟草专卖零售许可证有效期至

２０１４

年

２

月

２８

日）。

（四）交易标的的产权关系

１

、宝利来投资的股权结构

截至本报告书签署之日，宝利来投资的股权结构如下：

股东名称 出资额

（

万元

）

股权比例

宝利来实业

４５

，

８００ １００％

合计

４５

，

８００ １００％

截至本报告书签署之日，宝利来实业合法拥有宝利来投资

１００％

股权的完整权利。宝利来投资

１００％

股权及

其主要资产不存在抵押、质押、司法冻结或其他权属争议的情形；宝利来投资不存在出资不实或者影响其合法存

续的情况，其过户或者转移不存在法律障碍。

２

、宝利来投资公司章程对本次交易的影响情况

宝利来投资的《公司章程》中不存在对本次交易产生影响的内容或相关投资协议；亦不存在影响宝利来投资

独立性的协议或其他安排。

３

、宝利来投资原高管人员的安排

本次交易完成前，宝利来投资、宝利来国际大酒店、宝利来酒管、宝利来商务酒店的在经营和人员上均与宝

利来实业保持独立。本次交易完成后，宝利来投资、宝利来国际大酒店、宝利来酒管、宝利来商务酒店的管理团队

亦维持不变。

（五）交易标的主要资产的权属状况、对外担保情况及主要负债情况

１

、宝利来投资主要资产有两部分，基本情况如下：

（

１

）宝利来国际大酒店的整体物业

根据深圳市规划局宝安分局核发的深规建许字

２００４Ｂ６３７

号《建筑工程规划许可证》，宝利来国际大酒店整

体物业的规定建筑面积为

７９

，

６８０

平方米、核增建筑面积为

１３

，

５４４．１

平方米、不计容积率建筑面积为

１５

，

８５６．７

平

方米。根据深圳市宝安区建设局核发的

ＸＫ２００４０６６３

号建筑工程施工许可证，宝利来国际大酒店整体物业的施工

建筑面积为

１０９

，

０８０．８

平方米。根据深圳市地籍测绘大队宝安中队出具的竣工测绘报告，宝利来国际大酒店整体

物业总建筑面积为

１０９

，

１０６．９７

平方米。

宝利来国际大酒店整体物业对应的房地产证（即“房地合一”的产权证）主要内容如下：

房地产证 深房地字第

５０００３４００９６

号

颁发机构 深圳市国土资源和房产管理局宝安分局

宗地号

Ａ２１２－００９０

登记日期

２００８

年

０９

月

１７

日

权利人 深圳市宝利来投资有限公司

宗地面积

２５

，

３７７．１３

平方米

土地位置 宝安区福永街道广深路

使用年限

５０

年

，

从

１９９２

年

１２

月

１５

日至

２０４２

年

１２

月

１４

日止

建筑面积

７９

，

７４９．４４

平方米

２００９

年

８

月

１８

日， 宝利来实业与工商银行签订了最高余额为

４．５

亿元的 《固定资产借款合同》（合同编号：

４０００３２５－２００９

（新沙）字第

００７１

号），同时宝利来投资与工商银行签订了《最高额抵押合同》（合同编号：

４００００３２５－

２００９

年新沙（抵）字

００８６

号），载明宝利来投资将宝利来国际大酒店整体物业（深房地字第

５０００３４００９６

号）作为宝

利来实业上述借款的抵押担保。截至《广东宝利来投资股份有限公司发行股份购买资产暨关联交易预案》披露

日，宝利来实业向工商银行的借款约有

１．６６

亿元尚未偿还，宝利来国际大酒店整体物业尚处在抵押状态。

２０１２

年

５

月

２６

日宝利来实业偿还了上述贷款，

２０１２

年

５

月

２８

日，宝利来国际大酒店整体物业的抵押解除。

截至本报告书签署之日，上述房地产权权属清晰，不存在任何权利限制。

（

２

）宝利来酒管

１００％

的股权，其基本情况如下：

公司名称：深圳市宝利来酒店管理有限公司

注册地址：深圳市光明新区公明办事处建设中路

３６

号

Ａ

座六层

法定代表人：文冰雪

成立时间：

２０１１

年

０１

月

１１

日

注册资本：

１

，

０００

万元

公司类型：有限责任公司（法人独资）

组织机构代码证：

５６８５４４７７－２

经营范围：投资酒店项目；酒店管理（具体项目另行申报）；国内贸易。（不含法律、行政法规、国务院决定禁止

项目和需前置审批的项目）

宝利来酒管的主要资产为宝利来商务酒店。宝利来商务酒店定位于商务类酒店（暂未评星级），共拥有客房

１８３

间。 酒店于

２０１１

年

５

月开业， 经营场所为深圳市宝安区光明新区公明办事处建设中路

３６

号物业

３

至

１３

层

（面积为

１２

，

７３１．６

平方米），该经营场所系向宝利来实业租用，租期

１０

年（从

２０１１

年

６

月

１

日至

２０２１

年

５

月

３１

日止）。

２０１１

年

１２

月

３０

日，宝利来实业与交通银行深圳分行松岗支行签定抵押贷款协议，宝利来实业将其出租给

宝利来酒管的物业及其他资产，为宝利来实业向交通银行深圳分行松岗支行申请的人民币

２

亿元融资共同提供

抵押及质押担保，抵押期为

２０１１

年

１２

月

３０

日至

２０１３

年

１２

月

３０

日。根据宝利来实业与宝利来酒管签署的《物

业租赁协议》，“在本协议约定的租赁期限内，未经宝利来酒管书面同意，宝利来实业不能转让租赁物业；如在宝

利来酒管同意的情况下宝利来实业转让租赁物业，宝利来酒管在同等条件下有优先购买权；租赁物业转让给第

三人的，宝利来实业有责任在签订转让合同时确保受让人继续履行本协议，如受让人拒不履行本协议，则宝利来

酒管由此导致的所有损失由宝利来实业承担。”因租赁协议的签署时间早于抵押协议，根据“买卖不破租赁”的法

律适用原则，即使出现宝利来酒管租用的宝利来实业物业产权被债权人行使抵押权，也不会影响租赁协议的继

续履行。

截至本报告书签署之日，宝利来投资合法拥有宝利来酒管

１００％

股权的完整权利。宝利来酒管

１００％

股权及

其主要资产不存在抵押、质押、司法冻结或其他权属争议的情形；宝利来酒管不存在出资不实或者影响其合法存

续的情况。

２

、宝利来投资的对外担保情况

截至本报告书签署日，宝利来投资不存在未解除的对外担保情况。

３

、宝利来投资的主要负债情况

根据大华出具向宝利来投资出具的大华审字［

２０１２

］

２２１

号《审计报告》，截至

２０１２

年

３

月

３１

日，宝利来投资

的主要负债情况如下表：

项目 金额

（

元

）

占比

（

％

）

应付账款

２７

，

５２１

，

７７５．６８ ４３．５５

预收账款

１６

，

９８２

，

９０５．９７ ２６．８７

应付职工薪酬

４

，

７４８

，

９９２．５１ ７．５２

应交税费

８

，

８４５

，

８０１．０１ １４．００

其他应付款

５

，

０９４

，

０１３．４２ ８．０６

负债合计

６３

，

１９３

，

４８８．５９ １００．００

（六）交易标的主营业务发展情况及财务数据

１

、宝利来投资的主营业务发展情况

宝利来投资的核心资产为宝利来国际大酒店。该酒店由宝利来投资于

２００４

年开始投资兴建，

２００８

年

５

月

１８

日试营业，

２００８

年

１２

月

３

日正式营业。

宝利来国际大酒店位于深圳市宝安区福永镇中心区，毗邻

１０７

国道及广深高速公路，距离深圳宝安国际机场

约

５

公里路程，距离规划中的国家级“深圳前海深港现代服务业合作区”约

１９

公里，交通极为便利。酒店拥有客房

５０２

间，是深圳宝安区目前最新建的挂牌五星级酒店。酒店设有大型多功能宴会厅及会议室共

１１

间，中餐厅、西

餐厅、日本料理、燕鲍翅餐厅、大堂吧及旋转餐厅等；另设有豪华

ＫＴＶ

、大型水疗会所及室内恒温游泳池、健身房、

棋牌室、桌球、网球场及高尔夫练习场等配套设施。

宝利来投资依托宝利来实业在酒店管理方面多年培养的酒店管理人才， 自主经营管理宝利来国际大酒店，

并成立了宝利来酒管公司，培育及发展自主管理品牌。经过近四年的发展，宝利来国际大酒店已树立了良好的品

牌形象，并于

２０１０

年

４

月

１６

日获得全国旅游星级饭店评定委员会颁发的《中国五星级饭店证书》。

在经营策略上，宝利来国际大酒店针对周边高档消费场所较少、在店住客和周边高端客源在餐饮、休闲娱乐

方面消费选择较少的市场特征，采取客房、餐饮、休闲娱乐并重的经营策略，提供比城市中心酒店规模更大的会

务、餐饮、休闲娱乐等服务，在业务类型、收入结构、服务对象等方面形成了与城市中心区高端酒店不同的经营格

局。

在营销策略上，宝利来国际大酒店依托其无对外承包而是自主经营客房、餐饮和娱乐等全部业务的优势，实

施“环型营销”的经营策略，即刺激原本需求单一的顾客在酒店内进行客房、餐饮、休闲娱乐等各项服务的环型消

费，从而推动酒店总体收益的增长。

２

、宝利来投资主要财务指标

根据大华对宝利来投资出具的大华审字［

２０１２

］

２２１

号《审计报告》，宝利来投资最近两年一期合并财务报表

的主要财务数据如下表所示：

单位：元

项目

２０１２ ／ ３ ／ ３１ ２０１１ ／ １２ ／ ３１ ２０１０ ／ １２ ／ ３１

流动资产

５４

，

１８１

，

３２８．４６ ４８

，

３２３

，

６６０．８１ １６４

，

８２３

，

２６３．３５

非流动资产

４５４

，

１１５

，

８８７．２６ ４６２

，

２３２

，

９３７．０７ ５００

，

７７１

，

２００．１０

资产合计

５０８

，

２９７

，

２１５．７２ ５１０

，

５５６

，

５９７．８８ ６６５

，

５９４

，

４６３．４５

流动负债

６３

，

１９３

，

４８８．５９ ７１

，

６６５

，

０１４．５１ １４１

，

２２７

，

８７５．６０

非流动负债

－ － １２０

，

０００

，

０００．００

负债合计

６３

，

１９３

，

４８８．５９ ７１

，

６６５

，

０１４．５１ ２６１

，

２２７

，

８７５．６０

所有者权益合计

４４５

，

１０３

，

７２７．１３ ４３８

，

８９１

，

５８３．３７ ４０４

，

３６６

，

５８７．８５

归属母公司的所有者权益

４４５

，

１０３

，

７２７．１３ ４３８

，

８９１

，

５８３．３７ ４０４

，

３６６

，

５８７．８５

项目

２０１２

年

１－３

月

２０１１

年度

２０１０

年度

营业收入

７４

，

８５７

，

１２０．７２ ２９９

，

１８５

，

２８６．８６ ２３８

，

３８２

，

６６６．３９

营业利润

８

，

１１１

，

３５２．５８ ３９

，

５１６

，

１０８．３１ ２１

，

９４５

，

９４６．４７

利润总额

８

，

１３２

，

３６３．４３ ３８

，

４３９

，

７１４．８３ ２１

，

９１１

，

８９６．３５

净利润

６

，

２１２

，

１４３．７６ ３４

，

５２４

，

９９５．５２ ２１

，

９１１

，

８９６．３５

归属母公司所有者的净利润

６

，

２１２

，

１４３．７６ ３４

，

５２４

，

９９５．５２ ２１

，

９１１

，

８９６．３５

扣除非经常性损益的净利润

６

，

１９１

，

９２１．９１ ３５

，

３７８

，

９５９．９８ ２１

，

９９２

，

６１６．４７

（七）交易标的最近三年进行的资产评估、交易、增资或改制情况

１

、宝利来投资最近三年进行的资产评估情况

宝利来投资最近三年未进行过资产评估。

２

、宝利来投资最近三年进行的增资及改制情况

宝利来投资自

２００９

年

１

月

１

日至本报告书签署之日，先后进行了七次增资，其注册资本由

１

，

０００

万元增至

４５

，

８００

万元。具体情况参见本节 “一、交易标的基本信息”之“（二）交易标的的历史沿革”部分。

宝利来投资最近三年未进行改制。

３

、宝利来投资最近三年的股权交易情况

宝利来投资最近三年发生过一次股权交易。具体情况为：

２０１１

年

４

月

１

日，自然人黄锐宁先生与宝利来实业

签署股权转让协议，将其所持宝利来投资

６．５５％

的股权转让给宝利来实业；

２０１１

年

４

月

１８

日，宝利来投资就上述

股权转让事项完成工商登记变更。

上述宝利来投资

６．５５％

股权以

３２００

万元的价格转让，折算的宝利来投资

１００％

股权的价值约为

４．８８

亿元，与

标的资产本次的评估值及交易价格存在一定的差异，原因如下：

（

１

）黄锐宁先生的入股价格和转让价格都是双方协商定价，未经评估。

２０１０

年

１２

月，为解决宝利来国际大酒

店投资建设水疗会的资金缺口，文炳荣先生动员其生意合作伙伴黄锐宁先生按宝利来投资当时的注册资本等比

例向宝利来投资增资

３

，

０００

万元。

２０１１

年

４

月，黄锐宁先生因其它生意出现资金周转困难。经文炳荣先生和黄锐

宁先生双方协商，黄锐宁先生于

２０１１

年

４

月

１

日与宝利来实业签署股权转让协议，黄锐宁将其所持宝利来投资

６．５５％

的股权转让给宝利来实业，转让双方商定转让价格无需评估，作价标准为黄锐宁先生的

３

，

０００

万投入资金

加上四个月时间的资金占用成本，最终的转让价格确定为

３

，

２００

万元。黄锐宁先生的持股比例小，持有时间不长，

增资价格和转让价格均未经评估，完全是由转让双方私下协商确定的价格，不具有市场交易价格的特征，与本次

交易资产的市场评估值不具备可比性。

（

２

）黄锐宁先生

２０１１

年

４

月出让宝利来投资

６．５５％

的股权时，宝利来投资刚刚扭亏为盈，未来能否持续盈利

尚不明朗；本次评估基准日为

２０１２

年

３

月

３１

日，此时宝利来投资已进入经营成熟期，盈利保持增长的趋势相对

明朗，宝利来投资的股权也随之增值。

（

３

）黄锐宁先生以

３

，

２００

万元出让宝利来投资

６．５５％

的股权，也充分考虑到自己持股时间不长，且股权转让

收益能覆盖其持股期间的资金占用成本，因而在出让该等股权时愿意在出让价格上作出一定的让步， 致其股权

转让价格与本次标的资产的交易价格之间存在一定的差异。

除上述交易外，宝利来投资股权最近三年未发生其他交易情况。

二、交易标的的评估及定价情况

德正信以

２０１２

年

３

月

３１

日为基准日，采用资产基础法和收益法对宝利来投资

１００％

股权所涉及的股东全部

权益价值进行了评估，并出具了德正信综评报字［

２０１２

］第

０１７

号《资产评估报告书》，主要内容如下：

（一）评估方法的选择及适用性分析

企业整体资产的评估方法包括市场法、收益法和资产基础法。

市场法，是根据与被评估企业相同或相似的对比公司近期交易的成交价格，通过分析对比公司与被评估企

业各自特点从而确定被评估企业的股权评估价值，市场法的理论基础是同类、同经营规模并具有相同获利能力

的企业其市场价值是相同的（或相似的）。由于未能收集到可比较的市场交易案例资料，本次评估不适宜采用市

场法评估。

收益法，是指通过将被评估企业预期收益资本化或折现以确定评估对象价值的评估思路。其适用的基本条

件是：企业具备持续经营的基础和条件，经营与收益之间存有较稳定的对应关系，并且未来预期收益和风险能够

预测并可量化。

资产基础法，又称成本法，是指在合理评估企业各项资产价值和负债的基础上确定评估对象价值的评估方

法。

根据此次评估目的、评估对象、价值类型、资料收集情况等相关条件，本次评估采用资产基础法和收益法对

宝利来投资的股东全部权益价值进行评估，并以两种方法的评估结果综合分析确定其股东全部权益价值。

（二）资产基础法评估情况

资产基础法评估主要以评估基准日被评估企业及有关投资单位经清查后反映在其会计报表内的资产、负债

为基础，通过评估这些资产、负债的价值，确定被评估企业股东权益之市场价值。

１

、资产基础法评估方法说明

根据大华对宝利来投资出具的大华审字［

２０１２

］

２２１

号《审计报告》，截至评估基准日，宝利来投资最近两年一

期母公司简要资产负债表如下：

单位：万元

项目

／

年度

２０１２

年

３

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

流动资产

４

，

６７４．５１ ４

，

１３８．４２ １６

，

４８２．３３

固定资产

４４

，

８９２．９４ ４５

，

６９０．５１ ４８

，

１９９．５７

在建工程

－ － １

，

５５０．８９

长期股权投资

１

，

０００．００ １

，

０００．００ －

无形资产及其它资产

２４８．０２ ２５２．２８ ３２６．６６

资产合计

５０

，

８１５．４６ ５１

，

０８１．２１ ６６

，

５５９．４５

流动负债

６

，

１３６．５８ ６

，

９９９．４７ １４

，

１２２．７９

长期负债

－ － １２

，

０００．００

负债合计

６

，

１３６．５８ ６

，

９９９．４７ ２６

，

１２２．７９

实收资本

４５

，

８００．００ ４５

，

８００．００ ４５

，

８００．００

资本公积

－ － －

盈余公积

－ － －

未分配利润

－１

，

１２１．１２ －１

，

７１８．２６ －５

，

３６３．３４

股东权益合计

４４

，

６７８．８８ ４４

，

０８１．７４ ４０

，

４３６．６６

注：在本节之“二、交易标的的评估及定价情况”所披露的内容中，如无特别说明，评估机构所引用的宝利来投

资的财务数据均为宝利来投资母公司报表口径的财务数据。

（

１

）流动资产评估说明

宝利来投资申报评估的各项流动资产，包括货币资金、交易性金融资产、应收账款、预付账款、其它应收款和

存货。上述资产于评估基准日账面值如下表所示：

单位：元

科目名称 账面价值 科目名称 账面价值

货币资金

２７

，

１３５

，

６０９．３３

其他应收款

２

，

４０３

，

２１１．２７

交易性金融资产

７５

，

９５５．００

减

：

坏账准备

２７０

，

４１３．９６

应收票据

－

其他应收账款净额

２

，

１３２

，

７９７．３１

应收账款

６

，

５１２

，

７４８．５９

存货

９

，

５１２

，

２８３．３７

减

：

坏账准备

３６３

，

６８０．９０

减

：

存货跌价准备

－

应收账款净额

６

，

１４９

，

０６７．６９

存货净额

９

，

５１２

，

２８３．３７

预付账款

１

，

７３９

，

３７３．８０

一年内到期的非流动资产

－

应收利息

－

其他流动资产

－

应收股利

－

流动资产合计

４６

，

７４５

，

０８６．５０

１

）货币资金评估说明

货币资金以经核实后的账面值为评估值。其中现金（存放于财务部及收银台）以盘点数为基础来核实评估基

准日的现金存量，并以核实值作为评估值。银行存款在核实账面值、银行对账单余额及余额调节表的基础上，以

核实值作为评估值。对于外币项目，以中国人民银行公布的评估基准日的市场汇价（中间价）折算为人民币作为

其评估值（评估基准日汇率

１００

港币

＝８１．０６

元人民币）。

货币资金评估结果为，货币资金账面值

２７

，

１３５

，

６０９．３３

元，评估值

２７

，

１３５

，

６０９．３３

元，评估无增减值。

２

）交易性金融资产评估说明

本次列报评估的交易性金融资产为股票投资，系宝利来投资

２００９

年分别购入的

１

，

３００

股招商证券（

６００９９９

）

和

２４

，

０００

股中国中冶（

６０１６１８

）。本次评估按照评估基准日该等证券收盘价格乘以宝利来投资持有数量来确定评

估值。

交易性金融资产评估结果为，交易性金融资产账面值

７５

，

９５５．００

元，评估值

７５

，

９５５．００

元，评估无增减值。

３

）应收类款项评估说明

宝利来投资列报评估的应收类款项包括预付账款、应收账款和其他应收款。

Ａ

、预付账款评估说明

预付账款包括预付的设备购置款、布草款和菜牌制作设计费等。根据抽查的有关原始凭证显示，预付账款能

够形成相应的资产权利或权益，故评估值按核实后的账面值确认。

Ｂ

、应收及其他应收账款评估说明

宝利来投资应收款总额为

６

，

５１２

，

７４８．５９

元，计提坏账准备

３６３

，

６８０．９０

元，账面净额

６

，

１４９

，

０６７．６９

元，主要为

应收的客户消费款； 其他应收款总额为

２

，

４０３

，

２１１．２７

元， 计提坏账准备

２７０

，

４１３．９６

元， 账面净额

２

，

１３２

，

７９７．３１

元，主要是垫付款、备用金、押金和保证金等。

应收类账款的评估是根据宝利来投资的有关会计记录进行抽查核实（包括核对有关会计凭证和会计记录）。

其中：对应收及其他应收款项分析了其发生时间、发生原因，并对较大金额及账龄较长的项目进行了函证。其账

龄分析如下表所示：

单位：元

账龄

应收账款 其他应收款

账面值 占总额的

％

账面值 占总额的

％

１

年以内

６

，

５１２

，

７４８．５９ １００．００ １

，

５１４

，

３３５．２７ ６３．０１

１

至

２

年

－ － － －

２

至

３

年

－ － １９３

，

５００．００ ８．０５

３

年以上

－ － ６９５

，

３７６．００ ２８．９４

合 计

６

，

５１２

，

７４８．５９ １００．００ ２

，

４０３

，

２１１．２７ １００．００

应收类款项评估结果为，预付账款账面值

１

，

７３９

，

３７３．８０

元，评估值

１

，

７３９

，

３７３．８０

元，评估无增减值；应收账

款净额账面值

６

，

１４９

，

０６７．６９

元，评估值

６

，

５１２

，

７４８．５９

元，评估增值

３６３

，

６８０．９０

元，增值率

５．９１％

；其他应收款净额

账面值

２

，

１３２

，

７９７．３１

元，评估值

２

，

４０３

，

２１１．２７

元，评估增值

２７０

，

４１３．９６

元，增值率

１２．６８％

。

应收类款项总额合计

１０

，

６５５

，

３３３．６６

元，企业计提应收类款项坏帐准备合计

６３４

，

０９４．８６

元，应收类款项净额

合计

１０

，

０２１

，

２３８．８０

元，应收类款项评估值合计为

１０

，

６５５

，

３３３．６６

元，应收类款项评估增值

６３４

，

０９４．８６

元，增值率

为

６．３３％

。 应收类款项评估增值原因为本次评估对应收款项坏账损失的估计数额与企业账面计提的坏账准备存

在差异，企业根据会计准则按账龄分析法计提应收款项的坏账准备，评估则根据资产评估操作规范，对各项应收

款项在核实无误的基础上，根据每笔款项可能收回的数额确定评估值。本次评估分析了应收及其他应收款项的

发生时间、发生原因，并对较大金额及账龄较长的项目进行了函证，未发现有确凿证据表明款项无法收回，账面

上的“坏账准备”科目按零值计算，故按核实后的账面原值确定应收类款项的评估值，导致应收类款项出现增值。

宝利来投资应收账款全部为酒店消费欠款，账龄普遍较短，根据历史情况判断其回收基本不存在风险；其他

应收款主要是内部单位的垫付款、员工备用金、押金和保证金等，根据其性质判断其回收基本不存在风险。

宝利来实业已于

２０１２

年

６

月

１９

日出具承诺：本次交易完成后，若宝利来投资截至

２０１２

年

３

月

３１

日的应收

账款和其他应收款未来发生坏账损失，则本公司将以现金方式向上市公司全额补偿其对应损失；若宝利来投资

截至

２０１２

年

３

月

３１

日的应收账款和其他应收款在

２０１３

年

３

月

３１

日前未能收回， 则本公司将以现金方式按账

面原值向宝利来投资收购对应的债权。

结合上述情况，本公司董事会认为：德正信出具的德正信综评报字［

２０１２

］第

０１７

号《资产评估报告书》中关于

宝利来投资的应收账款和其他应收款的评估结果是合理的。

４

）存货评估说明

宝利来投资列报评估的存货账面值

９

，

５１２

，

２８３．３７

元，计提存货跌价准备

０．００

元，存货净额

９

，

５１２

，

２８３．３７

元，

包括原材料和库存商品。简要情况如下表所示：

单位：元

科目名称 账面价值 科目名称 账面价值

材料采购

（

在途物资

）

－

发出商品

－

原材料

３

，

８８９

，

８６２．２３

在用周转材料

－

在库周转材料

－

委托加工物资

－

存货合计

９

，

５１２

，

２８３．３７

产成品

（

库存商品

）

５

，

６２２

，

４２１．１４

减

：

存货跌价准备

－

在产品

（

自制半成品

）

－

存货净额

９

，

５１２

，

２８３．３７

宝利来投资列报评估的原材料主要是各经营场所储备的吧台酒水、烟、自制品、食品以及工程部和洗衣房的

易耗品等；库存商品主要是各仓库储备的各种食品、用品、酒水和香烟等，均为宝利来国际大酒店经营所需要的

正常储备，且均为近期购入，评估时按核实后的账面值确认为评估值。

存货评估结果为，存货净额账面值

９

，

５１２

，

２８３．３７

元，评估值

９

，

５１２

，

２８３．３７

元，评估无增减值。

（

２

）长期股权投资评估说明

宝利来投资申报评估的长期股权投资账面净值

１０

，

０００

，

０００．００

元，共

１

项，具体情况见下表：

被投资单位名称 简称

注册资本

（

万元

）

持股

比例

账面价值

（

元

）

深圳市宝利来酒店管理有限公司 宝利来酒管

１

，

０００．００ １００％ １０

，

０００

，

０００．００

评估机构通过对被投资单位资产结构、业务内容、经营状况、盈利水平及宝利来投资持股比例的分析，结合

资料收集等相关条件，本次评估采用资产基础法对宝利来投资申报评估的长期投资单位进行评估，然后以被投

资单位的股东全部权益价值的评估值乘以投资单位占股比例计算长期投资评估值。

１

）流动资产评估说明

宝利来酒管申报评估的各项流动资产，包括货币资金、应收账款、预付账款、其它应收款和存货。上述资产于

评估基准日账面值和清查调整值如下表所示：

单位：元

科目名称 账面价值 科目名称 账面价值

货币资金

８

，

２５４

，

０８２．０４

其他应收款

２２

，

１００．００

交易性金融资产

－

减

：

坏账准备

１

，

１０５．００

应收票据

－

其他应收账款净额

２０

，

９９５．００

应收账款

１７５

，

９４２．５０

存货

４０８

，

７８３．００

减

：

坏账准备

８

，

７９７．１２

减

：

存货跌价准备

－

应收账款净额

１６７

，

１４５．３８

存货净额

４０８

，

７８３．００

预付账款

１９

，

０５０．００

一年内到期的非流动资产

－

应收利息

－

其他流动资产

－

应收股利

－

流动资产合计

８

，

８７０

，

０５５．４２

货币资金以核实无误后的账面值作为评估值。

宝利来酒管应收账款全部为应收的客户消费款；其他应收款主要是收银备用金等。本次评估，对应收款项分

析了其发生时间、发生原因，并对较大金额及账龄较长的项目进行了函证。根据抽查的有关会计资料，无确凿证

据表明应收款中存在无法收回的款项，故评估值按账面总额确认。

宝利来酒管列报评估的存货为库存商品，账面值

４０８

，

７８３．００

元，主要是宝利来酒管下属宝利来商务酒店经

营所需的食品、用品及易耗品等，均为近期购入的正常储备。由于品种繁多，评估明细表仅按仓库汇总金额予以

列示。本次评估时按核实后的账面值确认为评估值。

宝利来酒管流动资产评估前账面值

８

，

８７０

，

０５５．４２

元，本次评估值

８

，

８８０

，

１３５．９３

元，评估增值

１０

，

０８０．５１

元，

增值率

０．１１％

， 增值原因主要是： 本次评估对应收款项坏账损失的估计数额与企业账面计提的坏账准备存在差

异。

２

）设备评估说明

宝利来酒管列报评估的电子设备，主要包括柴油发电机、液晶电视、客房冰箱、电脑、床及家具等，均为

２０１１

年购入。截至评估基准日，设备的账面原值

２

，

８３０

，

５８５．００

元，账面净值

２

，

６６７

，

６５３．４１

元。

评估方法及评估过程同宝利来投资，此处不再赘述。

宝利来酒管设备评估前账面原值

２

，

８３０

，

５８５．００

元， 账面净值

２

，

６６７

，

６５３．４１

元， 本次评估重置价值合计

２

，

８３０

，

５８５．００

元，评估值合计

２

，

６７２

，

０１９．００

元，评估增值

４

，

３６５．５９

元，增值率

０．１６％

。

３

）负债评估说明

宝利来酒管申报评估的负债均为流动负债，包括应付账款、预收账款、应付职工薪酬、应交税费和其他应付

款。上述负债在评估基准日账面值和清查调整值如下表所列：

单位：元

科目名称 账面价值 科目名称 账面价值

短期借款

－

应付利息

－

交易性金融负债

－

应付股利

（

应付利润

）

－

应付票据

－

其他应付款

２

，

０９０

，

７２３．９０

应付账款

３８０

，

４２１．７３

一年内到期的非流动负债

－

预收款项

２１６

，

７９４．８０

其他流动负债

－

应付职工薪酬

４５８

，

２８８．５１

应交税费

１１５

，

２９５．１６

流动负债合计

３

，

２６１

，

５２４．１０

应付账款主要是应付的采购商品货款；预收账款主要是预收的沐足等套票；其他应付款主要是保证金、押金

及内部往来等。本次评估查阅了应付及其他应付款项的凭证，对重要的项目进行了函证。本次评估以核实后的账

面值确认评估值。

宝利来酒管列报评估的应付职工薪酬全部为应付员工工资。 评估机构对宝利来酒管应付职工薪酬的计提、

发放或使用进行了核实，结果无误。本次评估以核实后的账面值确认评估值。

应交税费为应交的营业税、个人所得税、城市维护建设税、教育费附加、地方教育费附加和堤围费等。本次评

估以核实后的账面值作为评估值。

４

）宝利来酒管评估结果

宝利来酒管于评估基准日

２０１２

年

３

月

３１

日的评估结果如下表所示：

单位：万元

项 目 账面价值 评估价值 增减值 增值率

％

流动资产

１ ８８７．０１ ８８８．０１ １．００ ０．１１

非流动资产

２ ２７０．６４ ２７１．０７ ０．４３ ０．１６

其中

：

固定资产

３ ２６６．７７ ２６７．２０ ０．４３ ０．１６

无形资产

４ ３．８７ ３．８７ － －

资产总计

５ １

，

１５７．６４ １

，

１５９．０９ １．４５ ０．１３

流动负债

６ ３２６．１５ ３２６．１５ － －

非流动负债

７ － － － －

负债总计

８ ３２６．１５ ３２６．１５ － －

净 资 产

９ ８３１．４９ ８３２．９３ １．４４ ０．１７

长期股权投资评估结果为，长期股权投资账面净值

１０

，

０００

，

０００．００

元，评估值

８

，

３２９

，

３３０．８１

元，评估增值

－１

，

６７０

，

６６９．１９

元，增值率

－１６．７１％

。

（

３

）其他无形资产评估说明

宝利来投资其他无形资产账面值为

２３７

，

３２３．００

元，主要是宝利来投资购买的用友财务软件系统、前台中软

系统、天王系统、餐饮力创系统、视频点播系统和捷信达系统等软件的的摊销余额。评估机构了解了资产的原始

发生金额、摊销期、尚可使用年限及摊销办法，查核了账面记录。本次评估按核实后的账面值作为评估值。

（

４

）长期待摊费用评估说明

宝利来投资长期待摊费用账面值为

２

，

２４２

，

８４９．２７

元，主要为宝利来国际大酒店零星工程的摊销余额。评估

机构抽查了长期待摊费用的原始凭证及相关文件、资料，了解费用支出和摊销方法，并对长期待摊费用的受益期

进行了分析。其中，宝利来国际大酒店零星工程共计

１

，

８５０

，

４６８．９０

元合并在房地产中评估，此处评估为零；其他

改造工程合计

１０８

，

２０２．３７

元，根据实际受益情况评估值为零。其余长期待摊费用按核实后的账面值作为评估值。

（

５

）各类设备评估说明

宝利来投资本次列报评估的设备包括运输设备、电子及其他设备，简要情况如下表所示：

单位：元

科目名称

账面价值

原值 净值

固定资产

－

车辆

１６

，

４８４

，

６７７．３６ １１

，

１９３

，

２９６．５３

固定资产

－

电子及其他设备

６２

，

３０８

，

３２５．４７ ２８

，

１２２

，

１８４．４１

设备类合计

７８

，

７９３

，

００２．８３ ３９

，

３１５

，

４８０．９４

宝利来投资设备类资产主要为下属宝利来国际大酒店的车辆、电子设备及其他设备。其中价值量最大的是

电子设备及其他设备，其账面原值占设备总账面值的

８０％

。

宝利来国际大酒店娱乐设施包括：棋牌麻将，网球，台球，健身，

ＳＰＡ

，洗浴中心。餐饮设施包括：西雅廊西餐

厅，南粤轩中餐厅，福岛日本料理，凤凰阁旋转餐厅。

宝利来国际大酒店设备类资产中的基础设备包括：中央空调设备，电梯，常压热水锅炉，

２０００

门电话交换系

统，智能照明系统，小型维修设备和清洁设备，高空作业升降机和对讲设备。

洗衣房设备包括：供电系统设备（变压器

１

台、供电线路

１

条），燃气蒸汽锅炉，工业变频式全自动洗衣机、自

动干衣机，干洗万用夹机，空压机，熨平机，折叠机，布草储存架等。

房务部设备包括：床，电视，冰箱，健身设备，桌椅，电脑等客房用设备。

水疗会设备包括：电视，餐台，沙发，电视柜，吸尘器，消毒柜，展示柜，麻将台，布草车，票据打印机，立式触摸

屏，无线呼叫服务系统，水疗会厨房设备，室内艺术品等。

餐饮厨房设备包括：厨房用调理台、柜、水池，各种灶具，冷冻冷藏设备，各种食品料理设备，

ＬＥＤ

显示屏，闭路

电视监控设备，自动麻将桌等。

财务管理设备包括：办公设备中的电脑、打印机、复印件，传真机，收银系统设备。

电脑房设备包括：服务器，交换机，路由器，

ＵＰＳ

电源，空调等设备。

其他设备包括：浴足设备，前厅用设备，旋转餐厅用设备。

宝利来国际大酒店拥有

１４

辆汽车，其中高级轿车

４

台，包括凯迪拉克加长车、悍马加长车、劳斯莱斯小轿车

宝马轿车等，奔驰等商务车

７

台，普通小轿车

２

台，轻型货车

１

台，高级轿车属于酒店礼宾用车，使用频率较低。

本次评估根据宝利来投资提供的资产清查评估明细表，对主要设备逐项进行现场查勘。评估机构首先进行

设备利用率、设备负荷状况、设备维护保养状态、设备大修理状况、设备故障率、设备工作环境情况的总体调查；然

后逐台观察设备的外部成新状况、设备运行的状况及运行纪录；最后会同宝利来投资设备管理技术人员并聘请

专家对重要设备进行分部观察、检测、分析和分部成新情况评分。

本次评估主要采用资产基础法评估，其评估计算公式为：

评估值

＝

重置价值

×

成新率

１

）重置价值的确定

对于国产设备：

重置价值

＝

购置价

＋

运杂费

＋

安装调试费

＋

其他合理费用

＋

资金成本。

对于进口设备：

重置价值

＝ＣＩＦ

（到岸价）

＋

关税

＋

增值税

＋

代理费

＋

银行手续费

＋

商检费

＋

港监费（免税项目计算此项目）

＋

国内运

杂费

＋

安装调试费

＋

其他合理费用

＋

资金成本。

凡能查询到评估基准日市场价格的设备，以市场购置价加上设备运杂费和安装调试费等其他费用来确定设

备的重置价值。

凡不能从市场获得现行价格的设备， 参考 《

２０１１

年机电设备报价手册》、《

２０１１

年中国机电产品报价目录》、

《工程建设全国机电设备

２０１１

年价格汇编》等有关设备价格目录中的价格，加上设备的运杂费及安装调试费等其

他费用来确定其重置价值。

对无法询价的设备，采用类比法对类似设备的价格加以修正，再加上设备运杂费和安装调试费等其他费用

来确定其重置价值。

对大型、关键设备，或资金投入较大的设备，重置价值中除考虑设备的运杂费、安装调试费之外，还考虑了合

理的购买前的市场调研、管理费用以及资金成本，在计算资金成本时，一般按同期银行贷款利率确定。

对重大、需安装的设备，在确定重置价值的构成中，同时考虑了安装工程监理费。

运输车辆按有关收费规定：

车辆重置价值

＝

购车价

×

［

１＋

购置附加费率

／

（

１＋

增值税率）］

＋

牌照手续费

各项费率的选取参考《资产评估常用数据与参数手册》。

２

）成新率的确定

评估机构通过对设备的现场勘察，考虑各类设备的有效使用年限，以及各类设备实际已使用年限、外观及自

然损耗等因素，合理确定各类设备的实体性损耗；同时向有关管理人员调查和查询该等设备的技术状况、维修保

养情况，合理确定各类设备的功能性损耗，从而综合确定评估设备的成新率。具体确定成新率时根据不同情况按

以下方法计算：

对一般小型通用设备，根据其经济耐用年限，结合现场勘查状况来确定其成新率。

对大型、关键设备通过现场勘察了解其现有技术状态，分部位对设备技术状况打分，同时结合年限法来确定

其综合成新率，设现场勘察状况的成新率权重为

５０％

，年限法理论成新率的权重为

５０％

。

运输车辆的成新率参照

１９９７

年

７

月

１５

日国家经贸委、国家计委等六部委联合发布、经修订后的《汽车报废

标准》中的相关规定，从服务年限和行驶里程两方面考虑采用孰低法确定成新率。

宝利来投资各类设备账面净值

３９

，

３１５

，

４８０．９４

元，评估值

４４

，

６０６

，

５６２．００

元，评估增值

５

，

２９１

，

０８１．０６

元，增值

率

１３．４６％

。

增值原因：企业计提的会计折旧年限短于评估时考虑的设备经济使用年限。

（

６

）房地产资产评估说明

宝利来投资申报评估的房地产资产账面原值合计

５２７

，

３９６

，

３９０．４５

元， 截至评估基准日账面净值合计

４０９

，

６１３

，

８８０．６６

元，主要包括宝利来国际大酒店房屋建筑物的建造成本、该酒店物业所占用的土地使用权取得成本以

及宝利来国际大酒店物业的二次装修工程款及酒店房屋附属设备。

该房地产于

２００８

年

９

月

１７

日办理了深房地字第

５０００３４００９６

号《房地产证》，证载权利人为宝利来投资，宗

地号为

Ａ２１２－００９０

，宗地面积为

２５

，

３７７．１３

平方米，土地用途为旅馆业用地，土地使用年限自

１９９２

年

１２

月

１５

日

至

２０４２

年

１２

月

１４

日止

５０

年；房屋建筑面积

７９

，

７４９．４４

平方米，建筑物用途为酒店及配套；该《房地产证》他项权

利摘要及附记中载明该宗地权属来源为协议，土地用途为酒店用地，土地性质为商品房；该宗地依法转让的须整

体转让，不得分割转让。

１

）现场勘查情况如下：

宝利来国际大酒店位于深圳市宝安区福永镇中心，东临广深路，南临白石下街，西临白石下街，北临福永大

道；宝利来国际大酒店占地面积

２５

，

３７７．１３

平方米，总建筑面积

１０９

，

１０６．９７

平方米，其中酒店及配套建筑面积

７９

，

７４９．４４

平方米，车库、架空层及避难层建筑面积

１３

，

４７５．６８

平方米，地下室面积

１５

，

８８１．８５

平方米。宝利来国际大

酒店房屋由五层裙楼及

Ａ

、

Ｂ

、

Ｃ

三栋塔楼构成， 其中

Ａ

栋为

２４

层筒体结构，

Ｂ

栋为

１７

层筒体结构，

Ｃ

栋为

８

层框

架结构。宝利来国际大酒店具体地理位置及酒店外观图如下：

宝利来国际大酒店客房共

５０２

间，主要分布于

Ａ

栋

６

层至

２２

层、

Ｂ

栋的

６

层至

１７

层；

Ａ

栋

２３

层为避难层、

２４

层为旋转餐厅；

Ｃ

栋

６

层至

８

层为多功能休息房、

ＳＰＡ

房；

５

层主要为水疗区、健身房、游泳池、桌球室；

４

层为休息

厅、电影院、足球吧、棋牌室、多功能宴会厅、小宴会厅、会议室及厨房、水果吧等；

３

层主要为中餐包房、燕鲍翅包

房、日本料理、厨房、备餐间、贵宾休息室等；酒店大堂位于

２

层，中餐大厅及厨房、西餐厅及厨、大堂吧、商务中心

均位于

２

层，

２

层还设有

ＫＴＶ

包房及部分对外出租商铺；

１

层主要为对外出租商铺、

ＫＴＶ

包房、 停车场及监控中

心、办公室等；负

１

层主要为停车场、办公室、更衣室、仓库、员工餐厅及厨房；负

２

层主要为材料仓库、办公室、维

修间等。

建筑物裙楼外墙主要为大理石墙面，正立面部分为玻璃幕墙，塔楼外墙均为墙面砖；酒店内墙面共用部位多

为干挂大理石，其他主要为墙纸、乳胶漆；酒店共用部位地面多为高级大理石，部分木地板，客房内主要为地毯，办

公室、仓库部分地面为地板砖，停车场为环氧树脂地面；铝合金窗，大门及餐厅等为木制格栅门，客房门为榉木面

夹板门；卫浴设备主要为

ＴＯＴＯ

等高端品牌，客房为定制浅色调家具；酒店配置

１０

多部高速客梯，其他设施有智

能监控系统、火灾自动报警系统、机械防排烟系统、自动喷淋系统、中央空调系统及中央热水系统等。

２

）房屋建筑物及附属设备评估

㈠评估方法

宝利来投资申报评估的房屋建筑物（含附属设备，下同）系为特定目的建造的特定用途建筑，在市场上无法

找到相同用途房地产的交易案例，故不宜采用市场法评估；同时，考虑到该等房屋建筑物无法单独获取收益，故

也不宜采用收益法评估；根据被评估房屋的建筑特征、使用范围及效能，本次评估主要采用资产基础法。采用资

产基础法评估时，房屋建筑物评估值不包含建筑物所占用的土地使用权价值。

资产基础法基于替代原理，即作为购买某特定资产的替代选择，人们可以去建造一个与该资产相同的或具

有相同功能的资产，即在现时条件下重新购置一个全新状态的被评估资产所需的全部成本，减去被评估资产已

经发生的实体性陈旧贬值、功能性陈旧贬值和经济性陈旧贬值，所得的差额作为被评估房屋评估值的评估方法。

其计算公式为：

评估值

＝

重置价值

×

成新率

重置价值

＝

前期费用

＋

综合造价

＋

其他费用

＋

资金成本

①

重置价值的确定方法

Ａ

、前期费用的计算

前期费用以建筑工程建安造价为基准，按一定费率确定。费用内容结合本次被评估资产的具体情况，主要包

括可行性研究费、勘察设计费、环境影响咨询费、招投标费、施工图预算编制费、审查费和临时设施费等专业费用。

ａ

）可行性研究费：指进行预可行性研究和可行性研究所发生的费用（包括选址、环境评估、编制可行性研究报

告等），根据国家计委关于印发《建设项目前期工作咨询收费暂行规定的通知》（计价格［

１９９９

］

１２８３

号），可行性研

究费取综合造价的

０．２５％

。

ｂ

）勘察设计费：依据国家计委、建设部关于发布《工程勘察设计收费管理规定》的通知（计价格［

２００２

］

１０

号），

考虑专业、复杂程度及附加调整系数和行业市场状况后，勘察设计费取建安工程造价（综合造价）的

３．０６％

。

ｃ

）建设项目环境影响咨询费：根据国家发展计划委员会、国家环境保护总局《关于规范环境影响咨询收费有

关问题的通知》（计价格［

２００２

］

１２５

号），环境影响咨询费取综合造价的

０．０４％

。

ｄ

）招投标费：包括编制招标文件（资格预审文件和标底），审查投标人资格，组织投标人踏勘现场并答疑，组织

开标、评标、定标，以及提供招标前期咨询、协调合同签订等费用。依据《招标代理服务收费管理暂行办法》（计价格

［

２００２

］

１９８０

号），结合被评估资产的建筑规模，本次评估招投标费取建安工程造价的

０．１２％

。

ｅ

）施工图预算编制费：根据计价格［

２００２

］

１０

号文《工程勘察设计收费标准》计算施工图预算编制费，即照建

设项目基本设计收费的

１０％

计算，施工图预算编制费综为综合造价的

０．２７％

。

ｆ

）临时设施费：结合被评估资产的具体情况，取建安工程造价（综合造价）的

０．３０％

。

将上述费用合并，前期费用取建安工程造价的

４．０４％

。

Ｂ

、综合造价的计算

包括土建工程造价和安装工程造价两部分。

建安工程费包括建筑工程费、安装工程费及室外配套工程费。本次评估对宝利来国际大酒店的建安工程主

要采用预决算调整法。

预决算调整法是根据被评估房屋建（构）筑物工程竣工决算中的工程量，按现行工程预算价格、费率将评估

标的物工程竣工决算中的建安工程费调整为评估基准日的建安工程费。

对宝利来国际大酒店的二次装饰工程，根据其装饰特点及装饰标准，本次评估主要采用概算指标估算法。即

根据类似工程的投资估算指标（用“元

／

平方米”表示），乘以单项工程的工程量，计算其综合造价。

关于类似工程的估算指标，本次评估主要参考同区域近期同类房屋建筑物的造价水平及《建筑工程投资估

算手册》等资料。

Ｃ

、其他费用的计算

其他费用是指工程从筹建起到工程竣工交付使用的整个建设期内， 除建筑安装工程费用及前期费用以外

的，为保证工程建设顺利完成和交付使用后能够正常发挥效用而发生的各项费用，包括：

ａ

）建设单位管理费：指建设单位为进行建设项目筹建、场地准备、建设、联合试运转、验收总结等工作所发生

的管理费用。根据《建设工程概算预算编制规定》及财建（

２００２

）

３９４

号《基本建设财务管理规定》，考虑工程实际建

设情况，建设单位管理费按综合造价的

１．４７％

测算。

ｂ

）竣工图编制费：竣工图费按照建设项目基本设计收费的

８％

计算，即综合造价的

０．２１％

。

ｃ

）工程建设监理费：根据国家物价局、建设部《关于发布工程建设监理费有关规定的通知》（［

１９９２

］价费字

４７９

号）及《建设工程监理范围和规模标准规定》（建设部

２００１

年第

８６

号令），工程建设监理费根据工程的性质、规

模、难易程度以及工作条件等情况由工程建设监理单位与建设单位通过协商确定，本次评估对工程建设监理费

的取值按建安工程造价（综合造价）的

０．９７％

计算。

ｄ

）工程保险费及其他：根据市场的实际情况，取建安工程造价（综合造价）的

０．３０％

。

以上各项费用合并后，其他费用取综合造价的

２．９５％

。

Ｄ

、资金成本的计算

根据被评估资产所处地区的地质条件、建设环境、资源状况及建设规模，确定其合理工期为

２

年，利率取评估

基准日执行的中国人民银行

１

至

３

年期贷款利率

６．６５％

，按资金平均投入计算，则：

资金成本

＝

前期费用

×

利率

×

整个工期

＋

（综合造价

＋

其他费用）

×

利率

×１／２

工期。

②

成新率的估算方法

本次评估主要采用耐用年限法和打分法，分别对建筑物进行测定，然后综合考虑后估算成新率。

ａ

）年限法：评估机构通过现场勘察，结合建筑物的结构特征和建筑质量，考虑实际已使用年限，以及被评估企

业对建筑物的使用维修情况，估测其尚可使用年限，按以下公式计算成新率：

成新率

＝

尚可使用年限

／

（已使用年限

＋

尚可使用年限）

×１００％

建筑物的尚可使用年限均考虑了被评估企业对房产的改造装修、维护加固等因素，另外，建筑物的尚可使用

年限亦参考了《资产评估常用数据与参数手册》中给出的各种建筑结构房屋、构筑物的经济耐用年限。

ｂ

）打分法：根据评估机构现场勘察的情况，按照原城乡建设环境保护部颁发的《房屋完损等级评定标准》规定

的打分评定标准，分别对房屋的结构部份、装修部分和设备部分进行评分，然后按下式计算成新率：

成新率

＝

结构部分合计得分

＋

装修部分合计得分

＋

设备部分合计得分

ｃ

）综合成新率

＝

按年限法求得的成新率

×４０％＋

按打分法求得的成新率

×６０％

。

㈡评估过程如下：

以酒店房屋建筑物及其附属设备为例，评估说明如下：

①

重置价值的确定

Ａ

、综合造价的计算

本次评估采用预决算调整法、概算调整法计算其工程造价（综合造价）。

根据宝利来投资提供的宝利来国际大酒店工程竣工结算资料及工程预算确定的工程量，按照《深圳市建设

工程计价办法》的相关规定，套用《深圳市建设工程计价费率标准》（

２０１０

）、《深圳市建筑工程消耗量标准》（

２００３

）、

《深圳市建筑工程综合价格》等取价依据，并选用深圳市建设工程造价管理站发布的

２０１１

年

１２

月《深圳建设工程

价格信息》中载明的建筑材料参考价格计算出该工程土建部分的分部分项工程费如下：

序号 项目内容 金额

（

元

）

１

桩基础工程

４

，

６６５

，

３３６．８３

２

土石方工程

２

，

５７１

，

８２６．４１

３

砌筑工程

６

，

４５４

，

７１１．３５

４

混凝土及钢筋混凝土工程

８１

，

７７０

，

８２５．８０

５

金属结构工程

３１６

，

５３４．２８

６

屋面及防水工程

５

，

５７４

，

３８４．５０

７

楼地面工程

５

，

８９６

，

５９７．２７

８

墙

、

柱面工程

１１

，

０７３

，

２１５．３４

９

天棚工程

２

，

６２２

，

９５９．４１

１０

油漆涂料装饰工程

２

，

９５９

，

１５７．２７

１１

门窗工程

６

，

２７９

，

０２０．２９

１２

外墙装饰工程

２４

，

８３２

，

７７３．６１

分部分项工程费

１５５

，

０１７

，

３４２．３６

措施费项目计价表如下：

序号 项目名称 计费基础 费率

（

％

）

金额

（

元

）

１

施工企业现场安全文明措施费

（

１

）

＋

（

２

）

＋

（

３

）

＋

（

４

）

４

，

６１１

，

４７２．５９

（

１

）

临时设施 分部分项工程

＋２＋３＋４＋５ １ １

，

８４４

，

５８９．０４

（

２

）

安全施工 分部分项工程

＋２＋３＋４＋５ ０．７ ９２２

，

２９４．５２

（

３

）

文明施工 分部分项工程

＋２＋３＋４＋５ ０．５ １

，

２９１

，

２１２．３３

（

４

）

环境保护费 分部分项工程

＋２＋３＋４＋５ ０．３ ５５３

，

３７６．７１

２

混凝土

、

钢筋混凝土模板及支架

１６

，

７５１

，

２０２．０２

３

脚手架费

６

，

４５１

，

１１１．９８

４

垂直运输机械费

５

，

８１３

，

９６７．６７

５

大型机械设备进出场及安拆费

４２５

，

２７９．７０

６

其他

４

，

４９５

，

５６７．２６

合 计

３８

，

５４８

，

６０１．２２

规费计价如下表：

序号 项目名称 计费基础 费率

（

％

）

金额

（

元

）

１

社会保险费 分部分项合计

＋

措施项目合计

４．７８ ９

，

２５２

，

４５２．１０

１．１

失业保险费 分部分项合计

＋

措施项目合计

１．８６ ３

，

６００

，

３２６．５５

１．２

养老保险费 分部分项合计

＋

措施项目合计

０．２５ ４８３

，

９１４．８６

１．３

工伤保险费 分部分项合计

＋

措施项目合计

０．１８ ３４８

，

４１８．７０

１．４

医疗保险费 分部分项合计

＋

措施项目合计

０．１９ ３６７

，

７７５．２９

１．５

住房公积金费 分部分项合计

＋

措施项目合计

２．３ ４

，

４５２

，

０１６．７０

２

工程排污费 分部分项合计

＋

措施项目合计

０．３３ ６３８

，

７６７．６１

合 计

９

，

８９１

，

２１９．７２

土建工程费用汇总表如下：

序号 单位工程名称 金额

（

元

）

１

分部分项工程量清单计价合计

１５５

，

０１７

，

３４２．３６

２

措施项目清单计价合计

３８

，

５４８

，

６０１．２２

３

规费

９

，

８９１

，

２１９．７２

４

不含税工程造价

［（

４

）

＝

（

１

）

＋

（

２

）

＋

（

３

）］

２０３

，

４５７

，

１６３．３０

５

税金

［（

５

）

＝

（

４

）

×３．４１％

］

６

，

９３７

，

８８９．２７

６

含税工程总造价

［（

６

）

＝

（

４

）

＋

（

５

）］

２１０

，

３９５

，

０５２．５７

根据深圳市建设工程造价管理站深建价（

２０１１

）

２８

号《关于公布

＜

深圳市建设工程招标投标中标价情况分析

（

２０１０

年）及投标报价下限参考区间

＞

的通知》，

２０１０

年深圳市招投标工程的中标价与标底价的下浮率在

７．４２％

到

１４．７２％

之间，本次评估按照

１４％

计算下浮率，则土建工程费为

１８０

，

９３９

，

７４５．２１

元。

测算电气安装工程、给排水工程、消防工程、防排烟工程、通风空调工程及高低压配电等其他工程造价如下

表所示：

序号 单位工程名称 金额

（

元

）

１

土建工程费

１８０

，

９３９

，

７４５．２１

２

电气安装工程

１０

，

８７０

，

７３６．７８

３

给排水工程

１３

，

５７１

，

９７３．５５

４

消防工程

１１

，

９９８

，

６７０．２４

５

通风空调工程

２２

，

９９５

，

６５２．３６

６

防排烟工程

３

，

１３５

，

６７５．８１

７

高低压配电工程

１０

，

４１３

，

０６７．３０

８

电梯工程

８

，

８８５

，

３５１．６５

９

室外工程费

１６

，

１４９

，

６００．００

建安工程造价合计

２７８

，

９６０

，

４７２．９０

(

下转
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