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	一、关联交易概述
	1、交易双方当事人名称
	转让方：杭州滨江房产集团股份有限公司（以下简称“公司”）
	受让方：杭州滨江投资控股有限公司（以下简称“滨江控股”）
	2、交易标的
	公司持有的杭州滨江物业管理有限公司（以下简称“滨江物业”）100%的股权。
	3、交易事项
	公司将持有的滨江物业100%股权转让给滨江控股。
	4、出售股权的价格
	二、关联方介绍
	（一）基本情况
	1、公司名称：杭州滨江投资控股有限公司
	2、统一社会信用代码/注册号：91330104793658047H
	3、法定代表人：戚金兴
	4、注册资本：5000万元
	5、成立日期：2006 年10月8日
	6、公司类型：私营有限责任公司(自然人控股或私营性质企业控股)
	7、注册地址：杭州市江干区秋涛北路73号
	8、经营范围：以公司自有资金投资；服务：物业管理，经济信息咨询，其他无需报经审批的一切合法项目。
	9、股东及股权结构：戚金兴先生持有64%的股权，朱慧明先生持有18%的股权，莫建华先生持有18%的股权。
	10、实际控制人：戚金兴先生
	（二）历史沿革
	滨江控股由自然人戚金兴先生、朱慧明先生和莫建华先生以现金出资于2006年10月8日设立，注册资本5000万元，其中戚金兴先生出资3200万元，朱慧明先生出资900万元，莫建华先生出资900万元。杭州敬业会计师事务所于2006年9月30日出具杭敬会验字（2006）第250号《验资报告》，对滨江控股设立出资情况进行了验证。杭州市工商行政管理局江干分局于2006年10月8日向滨江控股核发了注册号为3301042003313的《企业法人营业执照》。
	（三）主营业务发展情况及最近一个会计年度的财务情况
	滨江控股主要业务为投资业务，最近三年运营正常。截至 2016年底，滨江控股的资产总额为31.65亿元，负债总额11.22亿元，所有者权益总额 20.43亿元；2016年度滨江控股实现营业收入0元，实现投资收益4481.07万元，净利润-374.61万元。（母公司报表数，未经审计）
	（四）关联关系说明
	滨江控股持有公司股份1,253,403,629 股，占公司总股本的 40.28%，为公司的控股股东；公司实际控制人、董事长戚金兴先生持有滨江控股64%的股权且担任滨江控股执行董事、总经理及法定代表人；公司董事、总经理朱慧明先生持有滨江控股18%的股权；公司董事莫建华先生持有滨江控股18%的股权。
	三、交易标的基本情况
	4、本次交易不涉及债权债务转移。
	5、本次交易完成后，滨江物业不再纳入公司合并报表范围。公司不存在为其担保、委托其理财的情况。
	截至2016年12月31日，滨江物业应付公司及公司下属控股子公司款项如下：
	单位：元
	滨江物业将在标的股权交割日之前向公司及公司下属控股子公司付清上述款项。
	四、关联交易的定价政策及定价依据
	根据具有执行证券、期货业务资格的坤元资产评估有限公司出具的坤元评报〔2017〕38号资产评估报告，在评估基准日 2016年 12月 31 日，滨江物业采用资产基础法和收益法进行估算，评估结论如下：
	1．资产基础法评估结果
	在本报告所揭示的评估假设基础上，采用资产基础法评估后，滨江物业公司的资产、负债及股东全部权益的评估结果为：
	资产账面价值195,409,603.15元，评估价值194,641,291.89元，评估减值768,311.26元，减值率为0.39%；
	负债账面价值146,185,087.49元，评估价值146,185,087.49元；
	股东全部权益账面价值49,224,515.66元，评估价值48,456,204.40元，评估减值768,311.26元，减值率为1.56%。
	资产评估结果汇总如下表：
	金额单位：人民币元
	评估结论根据以上评估工作得出，详细情况见评估明细表。
	2．收益法评估结果
	在本报告所揭示的评估假设基础上，滨江物业公司股东全部权益价值采用收益法评估的结果为306,426,400元。
	3．两种方法评估结果的比较分析和评估价值的确定
	滨江物业公司股东全部权益价值采用资产基础法的评估结果为48,456,204.40元，收益法的评估结果为306,426,400元，两者相差257,970,195.60 元，差异率为532.38%。
	经分析，评估人员认为上述两种评估方法的实施情况正常，参数选取合理。资产基础法是在持续经营基础上，以重置各项生产要素为假设前提，根据要素资产的具体情况采用适宜的方法分别评定估算企业各项要素资产的价值并累加求和，再扣减相关负债评估价值，得出资产基础法下股东全部权益的评估价值，反映的是企业基于现有资产的重置价值。收益法是从企业未来发展的角度，通过合理预测企业未来收益及其对应的风险，综合评估企业股东全部权益价值，在评估时，不仅考虑了各分项资产是否在企业中得到合理和充分利用、组合在一起时是否发挥了其应有的贡...
	评估人员认为，由于资产基础法固有的特性，其评估结果未能涵盖企业的全部资产的价值，由此导致资产基础法与收益法两种方法下的评估结果产生差异。根据滨江物业公司所处行业和经营特点，收益法评估价值能比较客观、全面地反映目前企业的股东全部权益价值。
	因此，本次评估最终采用收益法评估结果306,426,400元（大写为人民币叁亿零陆佰肆拾贰万陆仟肆佰圆整）作为滨江物业公司股东全部权益的评估值。
	根据标的股权评估报告，截至评估基准日，标的股权经评估资产价值为306,426,400元。在参考标的股权评估价值的基础上，确认标的股权转让价格为306,426,400元。
	根据标的股权评估报告，截至评估基准日，标的股权经评估资产价值为306,426,400元（大写为人民币叁亿零陆佰肆拾贰万陆仟肆佰圆整）。在参考标的股权评估价值的基础上，确认标的股权转让价格为306,426,400元。
	滨江控股以现金支付标的股权转让价款。
	除股权转让协议另有约定外，双方应各自承担其就磋商、签署或完成股权转让协议和股权转让协议所预期或相关的一切事宜所产生或有关的费用、收费及支出。因股权转让产生的税负由各方按照法律约定承担。
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