
!""

!""#年 $ !月 %&日 $ 星期五!" # $% & ' !() # * # ' & + , ()$% -

!"#$%&#'()

信息披露
!

! 北京锦绣大地物流配送有限公司出资
"

"

#$$

万元" 北京绿野绣谷生态技术开发有限公司出资
%

"

&$$

万元共同成立了大地商业"注册资本为
'

"

$$$

万元# 由北京市工商行政管理局核发的$企业法人营业
执照%注册号为

!!$$$$$!$$"(()*

#

%

&

%$$*

年
#

月
!&

日"大地物流增资
&

"

#$$

万元"绿野绣谷增资
&

"

&$$

万元# 增资完成后"大地商业的注
册资本变更为

!*

"

$$$

万元"其中大地物流总计出资
!$

"

%$$

万元"占总出资比例为
#$+

'绿野绣谷总计出
资
#

"

'$$

万元"占总出资的比例为
&$+

#

)

&

%$$*

年
'

月"大地物流将持有的大地商业
)),$&+

的股权(

"

"

#!#

万元)&

%#,(#+

(

&

"

"'&

万元)的股权
分别转让给北京大地兴业投资有限公司&花园酒店# 大地商业的注册资本为

!*

"

$$$

万元"其中绿野绣谷
出资

#

"

'$$

万元"出资比例为
&$+

'北京大地兴业投资有限公司出资
"#!#

万元"出资比例为
)),$&+

'花园
酒店出资

&"'&

万元"出资比例为
%#,(#+

#

&

&

%$$'

年
)

月"绿野绣谷将持有大地商业
!*,#"+

的股权(

)

"

$$$

万元)转让给北京苏里曼医药科技有
限公司# 北京大地兴业投资有限公司出资

"

"

#!#

万元" 出资比例为
)),$&+

'花园酒店出资
&

"

"'&

万元"出
资比例为

%#,(#+

'绿野绣谷出资
)

"

'$$

万元"出资比例为
%%,)"+

'北京苏里曼医药科技有限公司出资
)

"

$$$

万元"出资比例为
!*,#"+

#

"

&

%$$'

年
&

月" 北京大地兴业投资有限公司将其持有大地商业
%

"

&$$

万元&

%

"

()$

万元&

%'#

万元股权
分别转让给河北众城物流有限公司&北京恒电创新科技有限公司&花园酒店# 股权结构变更为*花园酒
店出资

&

"

'*$

万元"出资比例为
%',#"+

'绿野绣谷出资
)

"

'$$

万元"出资比例为
%%,)"+

'北京恒电创新科技
有限公司出资

%

"

()$

万元" 出资比例为
!*,%)+

' 河北众城物流有限公司出资
%

"

&$$

万元" 出资比例为
!&,!%+

'北京苏里曼医药科技有限公司出资
)

"

$$$

万元"出资比例为
!*,#"+

+

%$$'

年
!!

月"北京恒电创新科技有限公司将其持有的大地商业
*,%"+

的股权以人民币
!%)&

万元转让
给北京晟懋金宇置业有限公司'北京恒电创新科技有限公司将其持有的大地商业

(,('+

的股权以人民币
!#(#

万元转让给枣庄德鑫实业有限公司+

截至本报告书出具之日"大地商业的股权架构如下*

序号 股东名称 出资额 持股比例

!

北京大地花园酒店
"#$%

万元
&#'()*

&

北京绿野绣谷生态技术开发有限责任公司
+#%%

万元
&&'+)*

+

北京市苏里曼医药科技有限公司
+%%%

万元
!$'()*

"

河北众城物流有限公司
&"%%

万元
!"'!&*

)

枣庄德鑫实业有限公司
!(,(

万元
,',#*

(

北京晟懋金宇置业有限公司
!&+"

万元
$'&)*

合计
!$%%%

万元
!%%*

(三)主要业务发展状况
大地商业主要从事商业管理!资产管理!投资管理!投资咨询等业务+ 目前具体投资的业务为环渤

海地区的商业设施的投资建设与运营管理+

(四)最近三年主要财务数据及财务指标
由于大地商业是在

%$$*

年
)

月成立的"根据北京兴华会计师事务所有限责任公司出具的(

%$$'

)京会
兴审字第

%

,(

%#(

)号审计报告"其
%$$*

年度的简要财务报表如下*

(

!

)资产负债表主要数据
单位*元

项 目
&%%$

年
!&

月
+!

日 项 目
&%%$

年
!&

月
+!

日

流动资产
!!#

!

&!&

!

#&$'+"

流动负债
)

!

")!'&+

长期投资
)%

!

#%%

!

%%%'%%

长期负债

固定资产
$%+

!

%(!',$

负债总额
)

!

")!'&+

少数股东权益

股东权益
!(,

!

$!%

!

"+#'%#

总资产
!(,

!

$!)

!

##,'+!

负债和股东权益
!(,

!

$!)

!

##,'+!

(

%

)利润表主要数据 单位*元

项 目
&%%$

年度

主营业务收入
%'%%

主营业务利润
%'%%

营业利润
-&#,

!

)(!',&

利润总额
-&#,

!

)(!',&

净利润
-&#,

!

)(!',&

(

)

)现金流量表主要数据 单位*元

项 目
&%%$

年度

经营活动产生的现金流量净额
-!((

!

!!!

!

()"'+(

投资活动产生的现金流量净额
-#%%

!

%%%'%%

筹资活动产生的现金流量净额
!(,

!

,,$

!

,%&'#)

汇率变动对现金的影响额

现金及现金等价物净增加额
+

!

%#(

!

&"#'",

(

&

)主要财务数据 单位*元

项 目
&%%$

年
!&

月
+!

日

资产总额
!(,

!

$!)

!

##,'+!

负债总额
)

!

")!'&+

股东权益
!(,

!

$!%

!

"+#'%#

净资产收益率

资产负债率
%'%%+&*

项 目
&%%$

年度

营业收入

利润总额
-&#,

!

)(!',&

净利润
-&#,

!

)(!',&

(五)大地商业相关的产权及控制关系
!

!产权控制关系图

北京绿野绣谷生态技术开发有限责任公司现时股东为北京准衡新技术开发公司和北京锦绣大地
美食城"分别持有北京绿野绣谷生态技术开发有限责任公司

#$+

!

&$+

的股权'北京准衡新技术开发公司
和北京锦绣大地美食城!花园酒店均为大地总公司出资组建的集体所有制企业+ 大地商业的实际控制
人为大地总公司"其控制大地商业

"!+

的股权+

%

!按产业类别划分的下属企业名录

企业名称 产业类别 注册地址 注册资本"元# 持股比例

北京锦绣大地农产
品有限责任公司

农业类
北京市海淀区阜石路

(,

号
+("

!

)$%

!

%%% !+'$!*

北京锦绣大地商务
咨询有限公司

咨询类 海淀区翠微路甲
!%

号
!

!

%%%

!

%%%'%% #%*

北京锦绣大地农业
股份有限公司

农业类
北京市海淀区海淀大街
+)

号
+((

!

%%%

!

%%% &'$+*

(六)大地商业的主要股东及其他关联人的基本情况
!

!北京大地花园酒店
(

!

)法定代表人*张增顺
(

%

)注册资本*

!"

"

$$$

万元
(

)

)经济性质*集体所有制
(

&

)公司住所*北京市海淀区海淀大街
)"

号
(

"

)经营范围*住宿'提供会议服务'打字'复印'洗衣'法律!行政法规!国务院决定禁止的"不得经
营'法律!行政法规!国务院决定规定应经许可的"经审批机关批准并经工商行政管理机关登记注册后
方可经营'法律!行政法规!国务院决定未规定许可的"自主选择经营项目开展经营活动+

(

#

)对大地商业的出资比例*

%',#"+

%

!北京绿野绣谷生态技术开发有限责任公司
(

!

)法定代表人*谷玉池
(

%

)注册资本*

!

"

%$$

万元
(

)

)公司类型*有限责任公司
(

&

)公司住所*北京市海淀区北四环西路
#*

号大地科技大厦
$&!!-.

室
(

"

)经营范围*法律!行政法规!国务院决定禁止的"不得经营'法律!行政法规!国务院决定规定应
经许可的"经审批机关批准并经工商行政管理机关登记注册后方可经营'法律!行政法规!国务院决定
未规定许可的"自主选择经营项目开展经营活动+

(

#

)对大地商业的出资比例*

%%,)"+

)

!河北众城物流有限公司
(

!

)法定代表人*耿国辉
(

%

)注册资本*

)$$

万元
(

)

)公司类型*有限责任公司
(

&

)公司住所*石家庄市长安区广安街
)#

号时代方舟
/-*$!

(

"

)经营范围*物流信息咨询!仓储理货(国家专控除外)!投资信息咨询(证券!期货除外)(需专项
审批的未经批准不得经营)+

(

#

)对大地商业的出资比例*

!&,!%+

&

!北京苏里曼医药科技有限公司
(

!

)法定代表人*冯桂深
(

%

)注册资本*

!%$

万元
(

)

)公司类型*有限责任公司
(

&

)公司住所*北京市海淀区复兴路
')

号东九楼
")'

室
(

"

)经营范围*法律!行政法规!国务院决定禁止的"不得经营'法律!行政法规!国务院决定规定应
经许可的"经审批机关批准并经工商行政管理机关登记注册后方可经营'法律!行政法规!国务院决定
未规定许可的"自主选择经营项目开展经营活动+

(

#

)对大地商业的出资比例*

!*,#"+

"

!枣庄德鑫实业有限公司
(

!

)法定代表人*殷充夷
(

%

)注册资本*

"$$

万元
(

)

)公司类型*有限责任公司
(

&

)公司住所*枣庄高新区光明西路
!(

号
(

"

)经营范围*房地产开发!销售'土木工程建筑安装!水电暖安装'木材加工!家具制作销售!乐器
及配件加工销售+

(

#

)对大地商业的出资比例*

(,('+

#

!北京晟懋金宇置业有限公司
(

!

)法定代表人*王鹏
(

%

)注册资本*

!$$!

万元
(

)

)公司类型*有限责任公司
(

&

)公司住所*北京市石景山区古城西街都市丽影办公楼
%%-%)

号
(

"

)经营范围* 房地产开发!销售商品房!物业管理!信息咨询(中介服务除外)!技术服务!计算机
技术培训!销售建筑材料!钢材!装饰材料!会议服务!劳务服务+

(

#

)对大地商业的出资比例*

*,%"+

(七)大地商业与上市公司的关联关系及向上市公司推荐董事或者高级管理人员情况
花园酒店和绿野绣谷均为受大地总公司控制的企业"两者合计持有大地商业

"!+

的股权+ 因此大地
商业与上市公司是同受大地总公司实际控制的企业+ 且本次交易完成后"大地商业会成为上市公司的
股东"所以大地商业与上市公司存在关联关系+

截至目前"大地商业并未向上市公司推荐董事和高级管理人员+

(八)大地商业与主要管理人员五年内受处罚!涉及诉讼或仲裁情况
根据大地商业所做的承诺"截至目前"大地商业及其主要管理人员近五年内未受到中国境内任何

监管机构的行政处罚(与证券市场明显无关的除外)!刑事处罚"不存在与经济纠纷有关的重大民事诉
讼或者仲裁+

三!昆山合天房地产开发有限公司
(一)昆山合天基本情况

!

!公司名称*昆山合天房地产开发有限公司
%

!企业性质*有限责任公司
)

!注册地*巴城镇临湖路北侧

&

!主要办公地点*苏州市平江区诗巷
'$

号观前商务楼
)!!

室
"

!法定代表人*刘美展
#

!注册资本*

)

"

*$$

万元

*

!税务登记证*苏地税登字
)%$"')*#'%'%$(%

号
'

!经营范围*许可经营项目*房地产开发!销售+ 一般经营项目*无+

(二)昆山合天历史沿革及注册资本变化情况

!

!昆山合天房地产开发有限公司系
%$$&

年
(

月
*

日经苏州昆山工商行政管理局登记注册的有限责任
公司(营业执照注册号*

)%$"')%!!$*%)

)"公司原注册资本
'$$

万元"其中刘美展
&&$

万!王松
!%$

万!李钊
!%$

万!冈钢
!%$

万"刘美展所占出资比例为
""+

"其他三人的出资比例均为
!"+

+

%

!

%$$*

年
&

月"昆山合天股东王松将
"+

出资份额转让给王欣荣"原股东李钊将公司
!"+

出资份额转
让给王欣荣"李钊不再是昆山合天的股东"王欣荣成为新的股东+ 其他股东和注册资本未发生变更+

)

!

%$$*

年
!!

月"昆山合天股东增加出资
%

"

($$

万元"其中刘美展增资
!

"

"("

万元!王松增资
%($

万元!

王欣荣增资
"'$

万元!冈钢增资
&)"

万元+变更后昆山合天注册资本为
)

"

*$$

万元"其中刘美展
%

"

$)"

万!王
松
)*$

万!王欣荣
*&$

万!冈钢
"""

万+ 法定代表人为刘美展+

(三)昆山合天最近三年主要业务发展状况
该公司主要从事房地产开发!销售+根据该公司提供的

%$$"

!

%$$#

年度报表及
%$$*

年度审计报告(中
喜字(

%$$'

)第
!)$$

号)"该公司
%$$"

年至
%$$*

年度未实现营业收入+ 目前"该公司主要在从事阳澄湖度假
村项目开发+

(四)公司最近三年主要财务数据及财务指标
!

!最近三年主要财务指标 单位*元

项 目
&%%$

年
!&

月
+!

日
&%%(

年
!&

月
+!

日
&%%)

年
!&

月
+!

日

资产总额
!!+

!

)))

!

!,"'%$ "$

!

,+$

!

,!&'!& "#

!

%%%

!

%%%'%%

负债总额
$$

!

($)

!

!+('$# "%

!

%%%

!

%%%'%% "%

!

%%%

!

%%%'%%

股东权益
+)

!

##%

!

%)$'&, $

!

,+$

!

,!&'!& #

!

%%%

!

%%%'%%

净资产收益率

资产负债率
(#'"%* #+'""* #+'++*

项 目
&%%$

年
&%%(

年
&%%)

年

营业收入

利润总额
-!

!

%)$

!

#)"'#+ -(&

!

%#$'##

净利润
-!

!

%)$

!

#)"'#+ -(&

!

%#$'##

%

!最近一年简要财务报表
根据中喜会计师出具的中喜审字-

%$$'

.第
$!)$$

号审计报告"昆山合天最近一年简要会计报表情况

如下*

(

!

)昆山合天最近一年的资产负债表 单位*元

项 目
&%%$

年
!&

月
+!

日 负债及所有者权益
&%%$

年
!&

月
+!

日

流动资产
!!+

!

%+#

!

,,$'"!

流动负债
$$

!

($)

!

!+('$#

长期投资 长期负债

固定资产
)!(

!

!,('((

负债合计
$$

!

($)

!

!+('$#

无形资产及其他资产 少数股东权益

股东权益

股东权益合计
+)

!

##%

!

%)$'&,

资产总计
!!+

!

)))

!

!,"'%$

负债和股东权益总计
!!+

!

)))

!

!,"'%$

(

%

)昆山合天最近一年的利润表 单位*元

项 目
&%%$

年度

主营业务收入
%'%%

主营业务利润
%'%%

营业利润
-!

!

%)$

!

#)"'#+

利润总额
-!

!

%)$

!

#)"'#+

净利润
-!

!

%)$

!

#)"'#+

(

)

)昆山合天最近一年的现金流量表 单位*元

项 目
&%%$

年度

经营活动产生的现金流量净额
-+"

!

"##

!

&"%'#%

投资活动产生的现金流量净额
-!)

!

"#%'%%

筹资活动产生的现金流量净额
&,

!

%%%

!

%%%'%%

四$汇率变动对现金的影响额

五$现金及现金等价物净增加额
-)

!

)%+

!

$&%'#%

(五)昆山合天相关的产权及控制关系

!

&产权控制关系图

昆山合天的实际控制人为刘美展(身份证号为
!!$!$%!("($"!*!"!&

)"其实际控制昆山合天
""+

的股权+

%

&按产业类别划分的下属企业名录

昆山合天并不存在下属企业+

(六)昆山合天的主要股东和其他关联人的基本情况

刘美展为昆山合天的第一大股东"占有
""+

的股权"并无曾用名"男"中华人民共和国国籍"身份证

号为
!!$!$%!("($"!*!"!&

"并未取得其他国家或者地区的居留权+ 通讯地址为北京市西城区阜内北顺城

街
!&

号"现为昆山合天房地产开发有限公司法定代表人+

(七)昆山合天与上市公司的关联关系及向上市公司推荐董事或者高级管理人员的情况

根据昆山合天所做的承诺"其与上市公司并不存在关联关系+

截至目前"昆山合天并未向上市公司推荐董事和高级管理人员+

(八)昆山合天与主要管理人员五年内受处罚&涉及诉讼或仲裁情况

根据昆山合天所做的承诺"截至目前"昆山合天及其主要管理人员近五年内未受到中国境内任何监

管机构的与证券市场有关的行政处罚&刑事处罚或者涉及与经济纠纷有关的重大民事诉讼或者仲裁+

四&浙江德嘉建设有限公司

(一)浙江德嘉基本情况

!

&公司名称*浙江德嘉建设有限公司

%

&企业性质*有限责任公司

)

&注册地*杭州市江干区机神新村
!"

幢
)$)

室

&

&主要办公地点* 杭州市江干区机神新村
!"

幢
)$)

室

"

&法定代表人*陈林凤

#

&注册资本*

*

"

&$$

万元

*

&税务登记证*浙税联字
))$!$$**(%'!)(&

号

'

&经营范围*房屋建筑施工"房地产开发&经营"楼宇智能化&市政园林绿化&消防设施工程承包(凡

涉及许可证制度的凭证经营)"机电设备安装-除承装(修&试)电力设施."批发&零售*消防器材"建筑材

料"装饰材料+

(二)浙江德嘉历史沿革及注册资本变化情况

!

&浙江德嘉建设有限公司系
%$$"

年
!$

月
!)

日经杭州市工商行政管理局注册登记的有限公司(营业

执照注册号*

))$!$$$$$$!&('*

)" 公司注册资本
%

"

$$$,$$

万元" 其中陈林凤
'$$

万 (

&$+

)& 张新央
#$$

万

(

)$+

)&陈培森
#$$

万(

)$+

)+ 法定代表人为陈林凤+

%

&

%$$#

年
'

月"陈培森将其持有的浙江德嘉
)$+

的股权全部转让给廖承芳+

)

&浙江德嘉
%$$*

年
!$

月
!$

日股东决议和修改后的公司章程规定"浙江德嘉增加注册资本
!

"

&$$,$$

万元"新增注册资本变更后浙江德嘉注册资本为
)

"

&$$,$$

万元"其中陈林凤
%

"

%$$

万(

#&,*$+

)&张新央

#$$

万(

!*,#"+

)&廖承芳
#$$

万(

!*,#"+

)+

)

&

%$$'

年
!

月
)$

日"浙江德嘉增加注册资本
!

"

'$$

万元"为陈林凤一人的出资"其他股东未追加出资+

浙江德嘉注册资本增加至
"

"

%$$

万元"其中陈林凤
&

"

$$$

万(

*#,(%+

)&张新央
#$$

万(

!!, "&+

)&廖承芳
#$$

万(

!!,"&+

)+

&

&

%$$'

年
)

月
!(

日"浙江德嘉增加注册资本
%

"

%$$

万元"为陈林凤一人的出资"其他股东未追加出资+

浙江德嘉注册资本增加至
*

"

&$$

万元"其中陈林凤
#

"

%$$

万(

'),*'+

)&张新央
#$$

万(

',!!+

)&廖承芳
#$$

万

(

',!!+

)+

(三)浙江德嘉最近三年主要业务发展状况

该公司主要从事房屋建筑施工"房地产开发经营+ 根据该公司提供的
%$$"

&

%$$#

年度报表及
%$$*

年

度审计报告(中喜字(

%$$'

)第
!)&*

号)"该公司
%$$"

年至
%$$#

年度未实现营业收入+

%$$*

年
'

月"该公司通

过拍卖获得杭州经济技术开发区下沙路
&'-)%

号地块并正在从事项目开发+

(四)浙江德嘉最近三年主要财务数据及财务指标

!

&主要财务指标 单位*元

项 目
&%%$

年
!&

月
+!

日
&%%(

年
!&

月
+!

日
&%%)

年
!&

月
+!

日

资产总额
!"(

!

)%+

!

(,"'&& +,

!

($!

!

#,&'"! &%

!

%&)

!

$"!'(#

负债总额
!!&

!

$)&

!

,!#'!# !,

!

#!#

!

&!&'#" (,

!

%#!'%%

股东权益
++

!

$)%

!

$$('%" !,

!

#)+

!

($,')$ !,

!

,)(

!

((%'(#

净资产收益率

资产负债率
$(',(* ",',(* %'+"*

项 目
&%%$

年
&%%(

年
&%%)

年

营业收入
+

!

$+)

!

$&+'%%

利润总额
##

!

($%')+ -!%&

!

,#!'!! -"+

!

++,'+&

净利润
-+"

!

(%#'++ -!%&

!

,#!'!! -"+

!

++,'+&

%

&最近一年简要财务报表

根据中喜会计师出具的中喜审字-

%$$'

.第
$!)&*

号审计报告"浙江德嘉最近一年简要会计报表如下*

(

!

)浙江德嘉最近一年的资产负债表

单位*元

项 目
&%%$

年
!&

月
+!

日 负债及所有者权益
&%%$

年
!&

月
+!

日

流动资产
!"(

!

%&!

!

,"('&(

流动负债合计
!!&

!

$)&

!

,!#'!#

固定资产
"#!

!

$"$',(

负债合计
!!&

!

$)&

!

,!#'!#

股东权益
++

!

$)%

!

$$('%"

资产总计
!"(

!

)%+

!

(,"'&&

负债和股东权益
!"(

!

)%+

!

(,"'&&

(

%

)浙江德嘉最近一年的利润表 单位*元

项 目
&%%$

年度

主营业务收入
+

!

$+)

!

$&+'%%

主营业务利润
&("

!

%(%',(

营业利润
##

!

($%')+

利润总额
##

!

($%')+

净利润
-+"

!

(%#'++

(

)

)浙江德嘉最近一年的现金流量表 单位*元

项 目
&%%$

年度

经营活动产生的现金流量净额
-!!

!

($"

!

$!+',$

投资活动产生的现金流量净额
-)

!

)&+

!

,!)'&#

筹资活动产生的现金流量净额
"$

!

#)&

!

,%$',"

四$汇率变动对现金的影响额

五$现金及现金等价物净增加额
+%

!

()"

!

&$#'(,

(五)浙江德嘉相关的产权及控制关系

!

&产权控制关系图

昆山合天的实际控制人为陈林凤(身份证号为
))$*%)!(#%!!!"#*##

)"陈林凤持有浙江德嘉
'),*'+

的

股权+

%

&按产业类别划分的下属企业名录

浙江德嘉并不存在下属企业+

(六)浙江德嘉的主要股东及其他关联人的基本情况

陈林凤为浙江德嘉的第一大股东"占有
'),*'+

的股权"并无曾用名"女"具有中华人民共和国国籍"

身份证号为
))$*%)!(#%!!!"#*##

"并未取得其他国家或者地区的居留权+ 住所为浙江省上虞市百官街道

解放街磨坊弄
!$

号
&$!

室"现为浙江德嘉建设有限公司的法定代表人+

(七)浙江德嘉与上市公司的关联关系及向上市公司推荐董事或者高级管理人员的情况

根据浙江德嘉所做的承诺"其与上市公司不存在关联关系+

截至目前"其并未向上市公司推荐董事和高级管理人员+

(八)浙江德嘉与主要管理人员五年内受处罚&涉及诉讼或仲裁情况

根据浙江德嘉所做的承诺"截至目前"浙江德嘉及其主要管理人员近五年内未受到中国境内任何

监管机构的行政处罚(与证券市场明显无关的除外)&刑事处罚"不存在与经济纠纷有关的重大民事诉

讼或者仲裁+

第七章 交易标的

一&交易标的相关情况

(一)大地农产品基本情况

!

&公司名称*北京锦绣大地农产品有限责任公司

%

&企业性质*有限责任公司

)

&注册地*北京市海淀区阜石路
#(

号

&

&法定代表人*陈亮

#

&注册资本*

)#

"

"&*

万元

*

&注册号码*

!!$$$$$$*"&%!**

'

&经营范围*销售果菜&调料&粮油&干果&水产品&蛋&茶叶&定型包装食品(含乳冷食品)&饮料&酒'

货物运输'法律&行政法规&国务院决定禁止的"不得经营的'法律&行政法规&国务院决定规定应经许可

的"经审批机关批准并经工商行政管理机关登记注册后方可经营'法律&行政法规&国务院决定未规定

许可的"自主选择经营项目开展经营活动+

(二)大地农产品历史沿革

本次交易的标的资产为大地农产品
!$$+

的股权+ 大地农产品前身为北京锦绣大地物流配送有限公

司+ 大地农产品历史沿革如下*

!

&

%$$&

年
!$

月
!%

日" 大地农业和花园酒店共同出资设立大地物流+ 大地物流注册资本为人民币
"

"

$$$

万元"其中"大地农业出资
)

"

$$$

万元"占注册资本的
#$+

'花园酒店出资
%

"

$$$

万元"占注册资本的

&$+

'出资方式均为货币出资+ 该次出资经$北京市工商行政管理局企业入资核查情况%文件验证"

%$$&

年
!$

月
!%

日"中信银行北京新兴支行收到拟设立的大地物流全体股东缴纳的出资人民币
"

"

$$$

万元+

%

&

%$$"

年
)

月
%$

日"花园酒店与大地总公司签署股权转让协议"将其持有的大地物流
%$$$

万元股权

转让给大地总公司"并于
%$$"

年
*

月
%*

日完成工商变更登记+股权转让完成后"大地物流的股东为大地农

业&大地总公司"其中"大地农业持有大地农产品
#$+

的股权'大地总公司持有大地农产品
&$+

的股权+

)

&

%$$*

年
(

月
!$

日"大地农业&大地总公司分别和大地商业签订股权转让协议"将其合计持有的大地

物流
"

"

$$$

万元的股权均转让给大地商业"并于
%$$*

年
(

月
!)

日完成工商变更登记+ 股权转让完成后"大

地商业成为大地物流的唯一股东"大地物流成为法人独资有限责任公司+

&

&

%$$'

年
)

月
)

日" 昆山合天增资大地农产品
)

"

%)$

万元" 大地物流注册资本增加至人民币
'

"

%)$

万

元+ 本次增资完成后"大地商业持有大地物流
#$,*"+

的股权"昆山合天持有大地物流
)(,%"+

的股权+

"

&

%$$'

年
)

月
%"

日"大地商业&昆山合天&浙江德嘉&大地农业签订了增资协议"约定将大地物流注册

资本由人民币
'

"

%)$

万元增加至人民币
)#

"

&"*

万元+新增的注册资本由大地农业以实物出资的方式认缴

增资人民币
%"

"

$$$

万元&浙江德嘉现金增资
%

"

*#*

万元&昆山合天现金增资
&#$

万元+增资完成后"大地物

流注册资本为
)#

"

&"*

万元"其中大地农业&大地商业&昆山合天&浙江德嘉分别出资
%"

"

$$$

万元&

"

"

$$$

万

元&

)

"

#($

万元&

%

"

*#*

万元'占大地物流的股权比例分别为
#',"*+

&

!),*!+

&

!$,!%+

&

*,#$+

+ 增资完成后"

大地农业成为大地物流的控股股东+

同时"为了避免同业竞争和减少关联交易"大地农业还同意将其绿安业务转移至大地物流&将与绿

安业务相关的注册商标无偿转让给大地物流"大地农产品(大地农产品前身为大地物流)于
%$$'

年
!%

月
*

日收到中华人民共和国国家工商行政管理总局商标局下发的$核准商标转让证明%"该等商标转让事宜

已经完成+

#

&

%$$'

年
&

月
'

日"大地农业和花园酒店签署股权转让协议"将其持有的大地物流
#',"*+

的股权转让

给花园酒店+ 股权转让完成后"花园酒店持有大地物流
#',"*+

的股权"大地商业持有大地物流
!),*!+

的

股权"昆山合天持有大地物流
!$,!%+

的股权"浙江德嘉持有大地物流
*,#+

的股权+

*

&

%$$'

年
&

月
!!

日"为了使大地物流的名称更加符合公司的现状和未来的战略规划"大地物流更名

为北京锦绣大地农产品有限责任公司+

'

& 为了借助大地农业作为农产品行业中龙头示范企业的优势" 并进行大地总公司内部的产业整

合"

%$$'

年
(

月
%)

日"花园酒店与大地农业签订$股权转让协议%将其持有的大地农产品的
#',"*+

的股权

转让给大地农业+

%$$'

年
(

月
%"

日"大地农产品完成了相关工商变更手续+

(三)大地农产品的产权关系

!

&大地农产品股权结构

截止到
%$$'

年
(

月
)$

日"大地农产品股权结构如下*

股东名称 持股金额"万元% 股权比例"

*

%

北京锦绣大地农业股份有限公司
&)

!

%%% (#')$

北京锦绣大地商业管理有限公司
)

!

%%% !+'$!

昆山合天房地产开发有限公司
+

!

(,% !%'!&

浙江德嘉建设有限公司
&

!

$($ $'(%

合计
+(")$ !%%

%

&大地农产品股权控制关系图
截至

%$$'

年
(

月
)$

日"大地农产品股权控制关系如下图*

)

&公司章程或相关投资协议中可能对本次交易产生影响的主要内容
大地农产品章程第二十四条规定*股东向股东以外的人转让股权"应当经其他股东过半数同意+ 股

东应就其股权转让事项书面通知其他股东征求同意" 其他股东自接到书面通知之日起满三十日未答
复"视为同意转让+ 其他股东半数以上不同意转让的"不同意转让的股东应当购买该转让的股权'不购
买的"视为同意转让+ 经股东同意转让的股权"在同等条件下"其他股东有优先购买权+

本次交易已经过了大地农产品的内部审核程序+ 另外大地农产品四家股东大地农业&大地商业&昆
山合天&浙江德嘉已分别出具承诺函"承诺自愿放弃对大地农产品股权的优先购买权+

此外经核查"大地农产品不存在可能对本次交易产生影响的相关投资协议+

&

&原高管人员安排
本次交易前"大地农产品公司的高管人员及所任职务如下表*

姓名 职务

王玉忠 董事
.

总经理

党俊梅 监事

张颖 财务总监

本次交易完成后"大地农产品将成为上市公司的全资子公司"届时有可能会召开相关董事会以选
举新的高级管理人员"原有高级管理人员可能会发生一定程度变动"但不对大地农产品的生产经营产
生重大影响+

"

&影响资产独立性的协议或安排

大地农产品不存在影响资产独立性的协议或其他安排(如让渡经营管理权&收益权等)+

(四)大地农产品主要资产及负债情况

!

&大地农产品的主要资产情况
(

!

)房地产权属情况
大地农产品拥有的大地物流港五层(

0

区&

1

区)及负二层的房产位于北京市海淀区阜石路
#(

号+ 大

地农产品于
%$$'

年
)

月
%*

日办理了上述房产的产权证(京房权证海其移字第
$!!$)!$

号)+ 此外大地农产
品使用的仓库&冷库为自建房产"土地为大地农业向北京海淀区宝山农工商公司租用的土地+ 因此大地
农产品无法办理上述建筑的房产证+ 大地农业承诺大地农产品可无偿使用该等土地+ 大地农产品在使
用该等建筑过程中"未发生因土地事宜而影响正常经营的情况+ 且大地农业承诺*若由于该等冷库&仓
库及其他设施的土地使用权及房屋所有权的权属瑕疵而给大地农产品造成的直接和间接经济损失"由

大地农业全额补偿给大地农产品+

(

%

)电子&机器设备及车辆权属情况
大地农产品目前有电子设备&机器设备和运输车辆共计

!(*

套(台)"设备的权属均归大地农产品所
有+ 其中电子设备用于办公'机器设备主要为绿色安全食品加工设备及水产品&果蔬产品冷库设备'车
辆运输设备共有

%%

辆"用于农产品&农副产品的物流配送+

(

)

)商标权属情况

%$$'

年
&

月"大地农业将其拥有的
!&

项商标转让予大地农产品+ 大地农产品于
%$$'

年
"

月
&

日收到国
家工商行政管理总局商标局下发的商标/转让申请受理通知书0"该等商标转让事宜已被工商部门正式
受理+

%$$'

年
!%

月
*

日"大地农产品收到中国人民共和国国家工商行政管理总局商标局下发的$核准商标
转让证明%"大地农产品成为该

!&

项商标的权利人+

!&

项商标情况如下*

申请日期 申请号 发文日期 发文编号 商标图案

&%%#-"-&" &%%#&!!"& &%%#-)-" &%%#

转
&!!"&/0

&%%#-"-&" &%%#&!!"! &%%#-)-" &%%#

转
&!!"!/0

&%%#-"-&" &%%#&!!"% &%%#-)-" &%%#

转
&!!"%/0

&%%#-"-&" &%%#&!!+, &%%#-)-" &%%#

转
&!!+,/0

&%%#-"-&" &%%#&!!+# &%%#-)-" &%%#

转
&!!+#/0

&%%#-"-&" &%%#&!!+$ &%%#-)-" &%%#

转
&!!+$/0

&%%#-"-&" &%%#&!!+( &%%#-)-" &%%#

转
&!!+(/0

&%%#-"-&" &%%#&!!+) &%%#-)-" &%%#

转
&!!+)/0

&%%#-"-&" &%%#&!!+" &%%#-)-" &%%#

转
&!!+"/0

&%%#-"-&" &%%#&!!++ &%%#-)-" &%%#

转
&!!++/0

&%%#-"-&" &%%#&!!+& &%%#-)-" &%%#

转
&!!+&/0

&%%#-"-&" &%%#&!!+! &%%#-)-" &%%#

转
&!!+!/0

&%%#-"-&" &%%#&!!+% &%%#-)-" &%%#

转
&!!+%/0

&%%#-"-&" &%%#&!!&, &%%#-)-" &%%#

转
&!!&,/0

%

&大地农产品对外重大担保情况
截至本报告书签署日大地农产品不存在对外担保情况+

)

&大地农产品重大负债情况
截至本报告书签署日大地农产品无长期重大负债+

(五)大地农产品主营业务经营和整合情况

!

&大地农产品近三年主营业务经营和整合情况
(

!

)设立后至
%$$*

年末大地农产品主营业务经营情况
大地农产品成立于

%$$&

年
!$

月"原名北京锦绣大地物流配送有限公司+

%$$#

年
-%$$*

年"大地农产品
主要从事非自有品牌的绿色安全农副产品的物流配送业务+ 主要经营产品为大米&肉类&蔬菜+ 产品采

购模式为直接从产品源头抓起"通过与厂家直接贸易的方式"以缩短产品供应链"减少中间环节"更好
地控制成本+ 大地农产品已成为/古船0面粉&嘉里粮油&金狮酱油&海天酱油&菱花味精&西拉沐伦白糖&

汇源果汁以及千禧鹤&北京第五肉联厂&国营八五八农场等名优产品的一级经销商+

%$$*

年度公司在
%$$

余家高校伙食供应商中脱颖而出"成为北京市教委学校后勤处&北京高校后勤研究会伙食专业委员会
认定的/北京高校伙食联合采购优秀供应商0+

在销售方面"大地农产品采用大宗批发和终端直供的模式"通过批发和向高校食堂&大型企事业单
位食堂直接配送分销其产品+ 过去三年的经营中"大地农产品已开发出稳定的客户资源"大地农产品于

%$$#

年
)

月成功参加了北京市高校食堂联采招投标大会"成为高校食堂联采供应商"并已经开发了清华
大学&中国农业大学&林业大学&北京外国语大学&北京理工大学&中央财经大学&北京工商大学&中国矿
业大学&中国人民大学等三十余所高校'此外大地农产品是稻香村&雨润食品等多家食品加工厂及/明

帝0等多家餐饮公司的原料供应商+

(

%

)

%$$'

年初至今大地农产品主营业务的拓展和整合情况
为提高大地农产品的核心竞争力" 大地农产品于

%$$'

年初纳入了原大地农业所经营的绿色安全农
产品生产&加工及销售业务(以下简称/绿安业务0)"与该业务有关的基地&资产&人员等也随之整合进
入了大地农产品+

大地农业董事会于
%$$'

年
)

月
%#

日作出$北京锦绣大地农业股份有限公司第四届第五次董事会会议
决议%"同意大地农业停止从事绿安业务"并将与绿安业务有关的资产转让给大地农产品+ 具体情况如
下*

!

基地的纳入
原大地农业自有农业示范基地

-

苏家坨基地纳入大地农产品+

%$$'

年
)

月"大地农产品与北京市海

淀区苏家坨农工商总公司&北京市海淀区苏家坨镇前沙涧村民委员会签订了$土地租用协议%+ 根据该
$土地租用协议%"相关土地租期为

%$

年"自
%$$!

年
!

月
!

日起至
%$%$

年
!%

月
)!

日止+ 原大地农业的第三方
合作基地陆续于

%$$'

年
&

月转与大地农产品签订了新的$安全农产品生产基地合作合同%+从而第三方合
作基地也转签至大地农产品+

"

人员的整合

原大地农业的绿安业务已经转移至大地农产品"且原大地农业自有的苏家坨农业示范基地也纳入
到大地农产品中"因此下述人员也已经纳入到大地农产品中*原大地农业基地认证部的全体员工的劳
动合同已经转与大地农产品签署'根据业务需要"从事绿安业务的全部员工已与大地农产品签署了劳
动合同'苏家坨农业基地的相关管理和工作人员也转与大地农产品签署了劳动合同+

#

商标的转让

商标转让的详细情况详见本报告书第六章"第一节的/商标权属情况0+

$

检测中心的购买

%$$'

年
&

月"大地农产品以
!$$

万元的价格受让大地农业及大地农批市场合计持有检测中心
!$$+

经
评估价值为

!$%,))

万元的(中商评报字-

%$$'

.第
!!'"

号)的股权+

%

基地相关设备及绿安业务生产线相关设备的购买

%$$'

年
'

月"根据长城出具的评估报告$北京锦绣大地农业股份有限公司单项资产评估报告书%(长
会评报字(

%$$'

)第
'%$&

号)"苏家坨基地相关机器设备评估价值为
&"%

"

#!)

元+经大地农产品与大地农业
协商"大地农产品以

&"%

"

#!)

元的价格购买了相关机器设备+

%$$'

年
'

月"大地农产品与大地农业签订了转让协议"以
"$*

"

'$',!#

元的价格购买原大地农业经评
估(中和谊评报字(

%$$'

)第
!%$$&

号)价值为
"%,')

万元的绿安业务相关设备+ 绿安业务厂房使用的土地

为大地农业租用的土地+ 因此大地农产品无法办理上述建筑的房产证+ 大地农业承诺大地农产品可无
偿使用该等土地+大地农产品在使用上述设备过程中"未发生因土地事宜而影响正常经营的情况+且大
地农业承诺"若将来由于该等设施的土地使用权及房屋所有权的权属瑕疵而给大地农产品造成的直接
和间接经济损失"由大地农业全额补偿给大地农产品+

即大地农产品取得了绿安业务的相关设备&/锦绣大地0及/大地0商标和检测中心"与绿安业务的

相关人员签订了新的劳动合同'接收了与原绿安业务相关的农业基地(包括自有基地和第三方合作基
地)签订了合同+

纳入绿安业务后"大地农产品对原有业务和绿安业务进行整合"充分利用两种业务的集合及协同
效应"形成了绿色安全农副产品产&供&销一条龙的业务模式+ 在此基础上"大地农产品主营业务变更为
绿色安全农副产品的生产&检测&加工&销售及配送业务+ 经过业务整合"大地农产品形成四个营销部

门*商超部&高端客户部&团购部&大宗批发部+

商超部全面负责公司产品销售商超渠道业务(专柜&专店业务)拓展"目前大地农产品已与
!*

家超
市签订了合作协议"并建立了

%

家直营店+ 高端客户部全面负责公司农产品销售高端客户开发以及公司
农产品礼品业务的开展+ 团购部全面负责高校&军队&机关等事业单位"以及生产型企业&餐饮店等大中
型客户销售网络拓展和开发+ 截至

%$$'

年
(

月
)$

日"大地农产品与
%'

家高校&

!$

家事业单位食堂&

!'

家餐

饮公司&

!!

家食品加工厂&

!%

家其他类型单位签订了供货协议+ 大宗批发部全面负责公司农副产品大宗
批发业务的拓展+

%

&

%$$#

年
-%$$'

年
(

月大地农产品主要财务数据及财务指标
单位*元

项目
&%%#

年
,

月
+%

日
&%%$

年
!&

月
+!

日
&%%(

年
!&

月
+!

日

资产总额
+,,

!

+))

!

"&!'(& (!

!

$#+

!

,(('+& )!

!

")+

!

+%+'%$

负债总额
!,

!

)""

!

,)#'$" ,

!

&$#

!

"+%'"! +

!

&)+

!

,,!'&(

股东权益
+$,

!

#!%

!

"(&'## )&

!

)%)

!

)+)',! "#

!

!,,

!

+!!'#!

净资产收益率
('#* ('+* &'!*

资产负债率
"',* !)* ('+*

项目
&%%#

年
!-,

月
&%%$

年
&%%(

年

营业收入
!$,

!

+!!

!

$()'"& !%%

!

#,"

!

&%!'$" $)

!

)#+

!

+$,'),

利润总额
!$

!

#$"

!

!(,'#% "

!

)+&

!

%!,'(, !

!

&+#

!

!!&'##

净利润
!+

!

+(+

!

,&(',$ +

!

+%(

!

&&"'!% !

!

%%(

!

("#'!)

(六)本次交易取得大地农产品股东同意或符合公司章程规定的股权转让前置条件的情况
本次交易拟转让大地农产品公司

!$$+

的股权"根据大地农产品公司章程"本次交易所涉及的股权转
让"须经过大地农产品股东会决议通过"且大地农产品股东自愿放弃对大地农产品股权的优先购买权+

本次交易已经经过了大地农产品的内部审核程序+

因此本次交易不存在违背公司章程的情况+

(七)大地农产品经营性资产的权益最近三年变动情况

%$$'

年
)

月
%"

日"大地农业以北京锦绣大地物流港(以下简称/物流港0)负二层及五层(

0

区&

1

区)的
房产增资大地农产品+ 根据北京中诚亿房地产评估有限责任公司所出具的评估报告 (京房中诚估字
-

%$$'-!)-!%

.号&京房中诚估字-

%$$'-!)-!)

.号&京房中诚估字-

%$$'-!)-!&

.号)"上述房产经评估价
值为

%"$)*,!

万元"评估增值
#!+

+大地农业与大地农产品协商"最终确定交易价格为
%"

"

$$$

万元+ 增资

后"大地农业所持大地农产品股权比例为
#',"*+

+ 目前物流港五层(

0

区&

1

区)已经全部投入使用"一部
分为检测中心占地约

!!$$

平方米"一部分为批发业务经营场所占地约
&$$

平方米"邮局
&$$

平方米其余
部分职能部门及商超部&高端客户部&团购部办公场所"占地面积约

&&($

平方米+ 负二层原规划为车库"

目前一部分"面积约
#$$$

平方米"为正在建设中的绿安业务的分拣&包装生产线&冷库及配载中心+

%$$'

年
!!

月
%$

日"大地农产品取得了北京市规划委员会海淀分局$关于调整北京锦绣大地绿色安全食品专营

市场项目局部使用用途的证明%+ 根据该证明"北京市规划委员会海淀分局同意大地物流港地下二层局
部(

#$$$

平方米)用途改为货物周转仓库和包装流水线之用"该相关文件正在办理中+ 另一部份"面积约

()'$

平方米为地下车库+ 鉴于大地农产品变更负二层规划用途的情况"大地农业承诺*大地农业作为大
地物流港开发机构"同意大地农产品将该负二层部分场所改建为绿安业务的分拣&包装生产线&冷库及
配载中心"并配合大地农产品办理该负二层的部分场所规划用途变更手续"并承诺若由于该负二层规

划用途限制导致大地农产品的直接和间接经济损失"由大地农业全额补偿给大地农产品+

%$$'

年
&

月"大地农产品以
!$$

万元的价格受让大地农业及大地农批市场合计持有检测中心
!$$+

经
评估价值为

!$%,))

万元的(中商评报字-

%$$'

.第
!!'"

号)的股权+

此外"大地农业将其拥有的
!&

项商标无偿转让与大地农产品+

%$$'

年
'

月"根据长城出具的评估报告$北京锦绣大地农业股份有限公司单项资产评估报告书%(长

会评报字(

%$$'

)第
'%$&

号)"苏家坨基地相关机器设备评估价值为
&"%

"

#!)

元+经大地农产品与大地农业
协商"大地农产品以

&"%

"

#!)

元的价格购买了相关机器设备+

%$$'

年
'

月"大地农产品与大地农业签订了转让协议"以
"$*

"

'$',!#

元的价格购买原大地农业经评
估(中和谊评报字(

%$$'

)第
!%$$&

号)价值为
"%,')

万元的绿安业务相关设备+ 绿安业务厂房使用的土地
为大地农业租用的土地+ 因此大地农产品无法办理上述建筑的房产证+ 大地农业承诺大地农产品可无

偿使用该等土地+大地农产品在使用上述设备过程中"未发生因土地事宜而影响正常经营的情况+且大
地农业承诺"若由于该等冷库&仓库及其他设施的土地使用权及房屋所有权的权属瑕疵而给大地农产
品造成的直接和间接经济损失"由大地农业全额补偿给大地农产品+

二&大地农产品资产评估相关情况
本次交易标的资产定价以经评估的大地农产品资产净值为准+ 长城评估师受铜城集团委托对标的

资产大地农产品公司进行资产评估+

(一)评估目的
评估目的是白银铜城商厦(集团)股份有限公司拟向北京锦绣大地农产品有限责任公司的全体

&

名
股东非公开发行股份"以购买其持有的北京锦绣大地农产品有限责任公司

!$$+

股权资产"需对该经济
行为所涉及的北京锦绣大地农产品有限责任公司整体(包括全部资产和负债)进行评估"提供评估基准

日的价值参考+

(二)评估范围及对象
纳入评估范围的是北京锦绣大地农产品有限责任公司的全部资产和负债+

(三)评估基准日
评估基准日选取为

%$$'

年
)

月
)!

日

(四)评估原则
评估工作以国家有关资产评估的法律&法规和管理制度为依据"遵循了独立&客观&科学的原则"以

及一般公认通行的评估准则为依据+ 产权利益主体变动原则是评估工作的前提条件"持续经营原则&替
代原则和公开市场原则是评估工作中的操作性原则+

(五)评估方法及评估结果

大地农产品整体评估分别采用成本加和法和收益现值法"评估结果采用成本加和法评估结论+

!

&成本加和法及评估结果
经长城评估师评估"截止到评估基准日

%$$'

年
)

月
)!

日"北京锦绣大地农产品有限责任公司纳入本

次评估范围的账面价值资产总计
)'

"

(&$,*'

万元"负债合计
!

"

('!,%*

万元"净资产
)#

"

("(,"!

万元'清查调
整后账面价值资产总计

)'

"

(&$,*'

万元"负债合计
!

"

('!,%*

万元"净资产
)#

"

("(,"!

万元'评估值资产总计

)'

"

("",*%

万元"负债合计
!

"

('!,%*

万元"净资产
)#

"

(*&,&"

万元'增值额
!&,(&

万元"增值率
$,$&+

+ 评估明

细表如下*

北京锦绣大地农产品有限责任公司资产评估结果汇总表
评估基准日*

%$$'

年
)

月
)!

日 单位*万元

项 目
账面价值 调整后账面值 评估价值 增减值 增加率

*

1 2 3 453-2 65

"

3-2

%

. 2!!%%*

流动资产
! (

!

##&'", (

!

##&'", (

!

##&'!, -%'&, -%'%%"

非流动资产
& +&

!

%)#'&, +&

!

%)#'&, +&

!

%$+')+ !)'&+ %'%)

其中&长期投资
+

固定资产
" &,

!

)&('$+ &,

!

)&('$+ &,

!

)"!',$ !)'&+ %'%)

-

建 筑 物
) &)

!

#!!'#, &,

!

%%+'$, &,

!

%&#')# &"'$# %'%,

-

机器设备
( +

!

$!"'#) )&&'," )!+'+, -,')) -!'#+

在建工程
$ &

!

","'$% &

!

","'$% &

!

","'$% %'%% %'%%

无形资产
#

递延所得税资产
, +('#( +('#( +('#( %'%% %'%%

资产总计
!% +#

!

,"%'$# +#

!

,"%'$# +#

!

,))'$& !"'," %'%"

流动负债
!! !

!

,#!'&$ !

!

,#!'&$ !

!

,#!'&$ %'%% %'%%

非流动负债
!&

负债总计
!+ !

!

,#!'&$ !

!

,#!'&$ !

!

,#!'&$ %'%% %'%%

净 资 产
!" +(

!

,),')! +(

!

,),')! +(

!

,$"'") !"'," %'%"

(

!

)流动资产增值
-$,%(

万元"增值率
-$,$$&+

+ 其主要原因是存货
-

在用低值易耗品按市场法评估"

略有减值+

(

%

)非流动资产增值
!",%)

万元"增值率
$,$"+

"主要原因是因为固定资产增值
!",%)

万元"增值率为

$,$"+

+ 其中固定资产
-

房屋建筑物增值
%&,*'

万元"增值率
$,$(+

"原因为建筑安装市场近两年随物价的

上涨"建筑材料和人工工资有所增长'固定资产
-

设备类增值
-(,""

万元"增值率
-!,')+

"原因是电子技

术更新发展速度较快"市场价格下降较多"符合市场规律"属正常情况+

%

&收益现值法及评估结果

收益现值法在理论上是一种比较完善和全面的方法"它从整体上衡量一个项目的盈利能力+ 并用

一个适当的折现率或资产化率将未来的净收益进行折现或资本化"最终确定评估值的一种资产评估方

法+ 运用这个方法"是将公司置于一个完整的&现实的经营过程和市场环境之中"适合对公司的整体评

估+ 整体资产评估价格取决于资产未来的获利能力+

(

!

)收益现值法计算公式*

永续年收益评估计算公式如下*

式中*

2

,评估值'

3

,折现率'

45

,预期的第
5

年净利润'

4-

假设第
"

年以后的净收益相同为
4

+

(

%

)折现率及折现年限的确定

折现率采用风险溢价法计算* +

其中*

!"-

折现率'

!#$-

税后债务成本'

%&'-

股东比债权人承担更大风险所要求的风险溢价+

税前债务成本根据中国人民银行现行
"

年期以上的贷款率确定为
*,*&+

"

()'

溢价取
#+

+ 所得税按

%"+

计算"则有*

折现率* "取整数位
!%+

+

折现年限*考虑企业未来持续经营"评估中按永续年计算+

(

)

)收益现值法评估结果

按照永续年评估计算公式"评估结果如下*

单位*万元

项 目
&%%#

年
"-!&

月
&%%,

年
&%!%

年
&%!!

年
&%!&

年
&%!+

年
&%!+

年以后
永续

净收益
!#+(')! +(#!'(% "&&('%, ")(!'&$ ",!,',% )+%+'() )+%+'()

折现系数
%',!#) %'#&%! %'$+&& %'()+# %')#+$ %')&!& "'+"++

折现值
!(#('#" +%!,'&# +%,"'+) &,#&'!( &#$!'$) &$("'&( &+%+)'+(

评估值
+,

!

")"'%%

(六)大地物流港五层及负二层评估情况

长城评估师本次对大地农产品的整体评估中"大地物流港五层(

0

区&

1

区)及负二层的评估结果援

引自北京中诚亿房地产评估有限责任公司出具的评估报告(京房中诚估字-

%$$'-!)-!%

.号&京房中诚

估字-

%$$'-!)-!)

.号&京房中诚估字-

%$$'-!)-!&

.号"详见董事会公告相关文件)+ 北京中诚亿房地产

评估有限责任公司对上述房产的评估情况如下*

!

&评估对象

大地物流港一期工程负二层车库房地产" 评估的建筑面积为
!")'&,'(

平方米" 评估的土地面积为

*$%",$#

平方米'大地物流港一期工程五层
0

区商铺房地产"评估的建筑面积为
))%%,#$

平方米"评估的土

地面积为
!"!*,!*

平方米'大地物流港一期工程五层
1

区商铺房地产"评估的建筑面积为
)$#',!'

平方米"

评估的土地面积为
!&$!,$$

平方米+

%

&评估基准日

评估基准日为
%$$'

年
)

月
)!

日+

)

&评估方法

上述房地产的评估均采用基准地价法&成本法和市场比较法

&

&评估结果明细

大地物流港项目一期总建筑面积
!)%

"

"!*,"(

平方米"占地面积
#$

"

&#),'

平方米"位于海淀区四季青

镇龚村(阜石路
#(

号)+ 物流港项目一期地上三层
"0

&

"1

以及地下二层建筑面积共计
%!

"

**",#*

平方米"

对应的土地面积为
(

"

()","'

平方米"总建筑成本为
!"

"

&$",!&

万元"评估价值为
%"

"

$)*,!$

万元"评估增值

额为
(

"

#)!,(#

万元"增值率为
#)+

+ 各部分房产评估明细如下*

房产
建筑面积
'平方米%

土地面积"平
方米%

账面价值 "万
元%

评估价值"万
元%

增值额
"万元%

增值
率

评估报告号

地上三层)4

商铺
+!+&&'(% !!)!$'!$ "!%#!'$, (!,#!'!! &!#,,'+& $!*

京房中诚估字(&%%#-

!+-!+)号

地上三层)6

商铺
+!%(#'!# !!"%!'%% +!$(,'&" (!""(')) &!($$'+! $!*

京房中诚估字(&%%#-

!+-!")号

地下二层车
库

!)!+#"'#, $!%&)'%( $!))"'&" !!!(%,'"" "!%))'+" )"*

京房中诚估字(&%%#-

!+-!&)号

合计 &!!$$)'($ ,!,"+'&+ !)!"%)'!" &)!%+$'!% ,!(+!',( (+*

三&大地农产品主营业务及技术情况

(一)大地农产品主要经营产品及市场定位

大地农产品主要经营产品为绿色安全农副产品+ 目前"大地农产品主要定位于北京绿色安全农副

产品的生产及物流配送市场"志在打造绿色安全农副产品的供应链体系+

(二)大地农产品业务流程图

大地农产品业务流程如下图*

(三)大地农产品主要经营模式

(

!

)产品生产及采购

大地农产品产品采购实行/自供为辅"外采为主0的模式+

大地农产品经营的自有品牌/锦绣大地0&/大地0系列农产品来源有两个途径*

!

)自有基地
-

苏家坨农产品生产基地

苏家坨农业生产基地位于北京市海淀区苏家坨镇"占地
%

"

"$$

余亩"生产经国家认证的
)$

多个品种

的无公害农产品+大地农产品春季&夏季经营的蔬菜主要由该基地提供+根据大地农产品与北京市海淀

区苏家坨农工商总公司&北京市海淀区苏家坨镇前沙涧村民委员会签订的$土地租用协议%"苏家坨农

业生产基地使用的土地租期为
%$

年+

%$

年的土地租期将能够确保大地农产品从该基地获得持续稳定的

农产品供给+

%

)合作基地

为了保证充足的产品供应"大地农产品同第三方农产品生产基地开展合作+合作方式为"大地农产品

实地考察第三方农产品合作基地"与达到大地农产品质量认可标准的基地签订产品采购协议+ 大地农产

品选择第三方基地在考虑其产品质量的基础上"兼顾第三方基地的地域性+ 大地农产品采取跨区域合作

的方式"保证/京城外特有农产品0的供应"解决秋季&冬季北方农产品生产及供应紧张的问题+ 大地农产

品现有合作基地
*

家"其中包括*江西绿鼎农业有限公司&青海绿革农业新技术产业有限公司&北京市海淀

区西山凤凰岭果蔬种植场&宁城县推进农业牧业产业化办公室&山东梁山日月湖农业工人科技发展有限

公司&北京海淀区上庄镇农业综合服务中心果蔬基地&北京海淀区温泉镇农业综合服务中心+

大地农产品通过自有基地与跨区域合作基地采购相结合的方式" 一方面保证了充足的农产品供

应'另一方面解决了农产品/生产季节性&消费常年性0的问题+

大地农产品经营的非自有品牌产品从源头供应抓起"严把质量关"通过与知名厂家直接采购的方

式"以缩短产品供应链"减少中间环节"更好地控制成本+ 公司已成为/古船0面粉&嘉里粮油&金狮酱油&

海天酱油&菱花味精&西拉沐伦白糖&汇源果汁以及千禧鹤&北京第五肉联厂&国营八五八农场等名优产

品的一级经销商+

(

%

)/绿色安全0检测加工体系

大地农产品为保证经营的农副产品达到绿色安全标准"对采购的产品在/采购达标0的基础上"进

行更为严格的第二轮抽样检测+ 并在检测中心的有力保障下建立起完整的
6.772

食品安全控制体系+

大地农产品下属的检测中心通过了中国国家实验室认可(

78.9

)和北京市质量认证(

7:.

)的双认证"

能够对食品&食品包装材料类&一次性卫生用品&水质&土壤&饲料&有机肥料等七大类产品的
%&#

个参

数&

'

个项目进行检测+

6.772

流程如下*

大地农产品经营的蔬菜经农业部农产品质量安全中心认证"符合无公害农产品标准要求"准予在

产品或产品包装上使用无公害农产品标志"使公司成为北京乃至国内为数不多的绿色安全食品供应商

之一+ 大地农产品承担了
%$$'

年北京奥运会部分农产品的配送任务+

(

)

)销售体系

大地农产品经营的产品通过四个渠道进行销售"销售工作主要由商超部&高端客户部&团购部及大

宗批发部四个业务部门负责+

商超业务部主要面向北京大型的超市"建立农产品专柜"销售公司自有品牌的优质&安全农产品"

满足以超市消费为主的群体要求+ 目前公司已与易初莲花&京北美廉美等
!*

家卖场签订了供货协议"预

计在
%$$(

年达到
)$

家+

高端客户部主要通过建立直营店和建立物流配送网络分销其经营的农副产品+ 直营店定位与礼品

和福利品市场"以社区店和区域中心店为主体"直接销售公司自有的绿色安全食品+ 顾客可以选择直接

到直营店采购"也可选择电话订购和网上订购"大地农产品公司将会通过/小红帽0配送上门+ 目前大地

农产品公司已经建立起
%

家直营店*科技大厦店和建筑大厦店"预计在
%$$(

年将达到
'

家直营店+

团购部负责高校&军队&机关等事业单位"以及生产型企业&餐饮店等大中型客户销售网络的拓展

和开发+

大宗批发部全面负责大地农产品大宗农副产品批发业务的拓展+

(四)主要产品销售情况

!

&主要产品的产能&产量&销量和销售收入

大地农产品主要经营产品为蔬菜&水果&食用油&米面及杂粮&肉&酒类等其它农副产品+ 报告期内

各种产品产能&产量&销量及销售收入如下表所示*

(

!

)蔬菜

项目
&%%#

年
!-,

月

基地总产能*吨#

&)%

!

%%%

基地总产量*吨#

!)%

!

%%%

销量*吨#

"

!

+,"'$,

销售收入*万元#

&

!

"$!',"

注*销量指基地销售给大地农产品的蔬菜量

(

%

)水果

项目
&%%#

年
!-,

月

基地产能*吨#

#)%

基地产量*吨#

),)

销量*吨#

,$&'#!

销售收入*万元#

!

!

,##'+(

(

)

)食用油

项目
&%%#

年
!-,

月
&%%$

年
&%%(

年
&%%)

年

销量*吨#

!+$$'$! #!#')( "&)'%$ #!',,

销售收入*万元#

!(&!',$ #)!'+% &(,'+, )(',(

(

&

)米面及杂粮

项目
&%%#

年
!-,

月
&%%$

年
&%%(

年
&%%)

年

销量*吨#

"

!

,!+'", !

!

!&%'$! &

!

%()')) (("'+!

销售收入*万元#

!

!

$$+'%) &#&')) "$"',( !$$'+$

（上接
!"#

版）

（下转
!"$

版）


