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绿景地产股份有限公司关联交易公告 

本公司及董事会全体成员保证公告内容真实，准确和完整，没

有虚假记载、误导性陈述或重大遗漏。 

 

公司第七届董事会第二十六次会议以6票赞成，0票反对，0票弃权，审议通过了

《关于购买广西天誉房地产开发有限公司100%股权之关联交易的议案》，关联董事余

斌先生、林圣杰先生、李乐伟先生回避表决。现根据《深圳证券交易所股票上市规

则》的有关规定，公告如下： 

一、关联交易概况 

2008年2月20日，本公司与广州市天誉房地产开发有限公司（以下简称：广州天

誉）签订了《协议书》，购买广西天誉房地产开发有限公司（以下简称：广西天誉公

司）100%股权。广州天誉为本公司第一大股东，广西天誉公司为广州天誉之全资子

公司，本次交易主体存在关联关系。 

此项交易尚须获得股东大会的批准，与该关联交易有关联关系的本公司第一大

股东广州天誉将放弃在股东大会上对该议案的投票权。 

二、关联方介绍和关联关系 

1、关联方基本情况： 

本次关联交易的关联方为广州市天誉房地产开发有限公司，住所：广州市天河

区天河林河中路138、146号六室K室；注册登记号：4401011101954；法定代表人：

文小兵；经营范围：房地产开发（执资质证书经营）。 

2、与本公司的关联关系：广州天誉为本公司第一大股东，根据《深圳证券交易

所股票上市规则》等有关规定，本次交易行为构成关联交易。 

三、关联交易标的基本情况 

本次关联交易的标的为广西天誉公司100%股权。 

(一)基本情况 

名称：广西天誉房地产开发有限公司 

注册号：（企）450000000000943（1－1） 

企业类型：法人独资有限责任公司 
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注册资本：人民币壹仟万元 

住所：南宁市江南区亭洪路19号 

法定代表人：张忠捷 

经营范围：房地产开发（暂定资质，有效期至2008年7月4日），自有土地租赁。 

成立日期： 2006年4月20日 

（二）股东情况： 

广州天誉享有广西天誉公司100%股权 

（三）广西天誉公司项目的基本情况 

广西天誉公司拥有位于广西南宁市亭洪路19号商业住宅用地土地使用权，根据

《国有土地使用证》（南宁国用[2006]第438734号）、《建设用地规划许可证》（[2007]

第0242号），该宗土地用地面积为9044.7平方米，其中绿化（市政公共绿化）用地

8.42平方米，用途为商业、住宅。 

根据南宁市人民政府工作会议纪要〔2008〕18号，已经同意调整该宗土地容积

率，对因该项调整所产生的需补交土地出让金款项，广州市天誉房地产开发有限公

司已出具《承诺函》承诺该款项由其支付。 

本项目已向规划部门申报了总体设计方案，设计容积率为3.0，建筑密度为30％，

绿化率为40％，90平方米以下的住宅单元占70％以上，每100平方米建筑面积配套0.8

个机动车位，另有摩托车和自行车车位一批。 

四、广西天誉公司的资产审计情况 

截止2008年1月31日，广西天誉公司经开元信德会计师事务所有限公司审计后的

主要资产及负债账面价值如下： 

流动资产 1,496,009.39 元 

长期投资 16,000,000.00 元 

固定资产 43,866.07 元 

无形资产 9,747,425.60 元 

递延资产 1,385.00 元 

资产总合计 27,287,301.06 元 

流动负债 17,215,796.31 元 

负债总合计 17,215,796.31 元 

净资产 10,071,504.75 元 

其中：实收资本 10,000,000.00 元 

未分配利润 71,504.75 元 
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五、广西天誉公司的资产评估情况 

    根据广东中广信资产评估有限公司出具的中广信评报字[2008]第 022 号《关 

于对广西天誉房地产开发有限公司股东全部权益价值的资产评估报告书》（评估基准

日为2008年1月31日），对广西天誉公司无形资产的评估，主要是对于位其拥有的位

于广西南宁市亭洪路19号商业住宅用地土地使用权的评估，本次估价采用假设开发

法为主要方法。假设开发法是以项目开发完成后的市场价值扣除开发建造成本、投

资利息和开发利润后得出估价对象土地使用权的一种估价方法。 

（一）建造完成后的房地产价值 

估价对象计划建造为商住综合楼，由于所在区域一手和二手住宅都有较多成交，

可以通过市场比较方式确定住宅售价，但商业和车位的成交相对稀少，较难以直接

运用市场比较，但可利用收益还原的原理，确定商铺的收益价格，以及综合分析来

确定车位的售价。 

1、以市场比较法分析得到住宅的售价 

经市场调查，选取了中茵丽景星城、天筑丽城和供电局大院三处住宅作为可比

案例，用市场比较法分析确定住宅售价。根据市场比较法评估结果，确定估价对象

住宅平均售价为4300元／平方米（取整到佰位）。 

2、以收益法分析得到商铺的售价 

经现场查勘和市场调查，估价对象所在的亭洪路首层临街商铺的租金约为

20—40元/平方米，靠近茶叶协会办公室、中南医院和公交总站一带的铺位空置较少，

租金大多在30元/平方米以上。另外，估价对象为商住楼，除作为茶叶专业市场出租

经营外，还可以为小区内居住人口服务。 

根据市场调查，星光大道沿线在售的商铺单价约为10000—14000元/平方米，估

价对象首层商铺定价为6800元/平方米，这主要考虑了其不属于主干道沿线铺位，位

置相对不如一线临街铺位，长远经营潜力也不如一线临街铺位，由此而造成的价格

折减。 

3、以综合分析法分析得到车位的售价 

估价对象按规划将安排220个车位，目前南宁市的车位售价约为8—20万元/个，

民族大道、人民路和朝阳路等中心城区主干道和中心商业街等地段的车位售价超过

12万元，江南区的车位成交相对较少，本次评估确定估价对象车位售价为10万元/个。 
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4、估价对象建成后的销售单价和销售收入 

估价对象建成后的销售单价和销售收入具体如下表： 

可出售部位 建筑面积 
（m2） 

销售单价 
（元/m2） 

销售收入 
（元） 

住宅 24130 4300 103,759,000 
商业 2800 6800 19,040,000 
车位 7000（220个） 10万元/个 22,000,000 

合计   144,799,000 

（另：地上有200平方米为不可售配套面积） 

（二）本次评估增值情况说明 

1、本次评估主要增值项目为无形资产的评估增值，即广西天誉公司拥有的广西

南宁市亭洪路19号0510016宗地的土地使用权，其账面价值为9,747,425.60元，调整后

的账面值为9,747,425.60元，评估价值为55,510,326.00元，增值的原因为：该宗地是

2003年本公司第一大股东广州天誉通过拍卖取得，当时规划用途为商业，容积率

0.59。近几年，南宁市土地的增值幅度较大，再加上该宗地经政府批准容积率提高

至3.0、规划用途也相应调整为商业、住宅。 

2、采用的主要方法为假设开发法；  
3、评估公式： 

土地使用权市场价值＝建造完成后的房地产价值-销售税费-销售推广费用-建造

成本-管理费用-投资利息-建造投资利润-购买方的税费 

＝建造完成后房地产净销售价值的折现值-建造总成本的折现值-购买方的税费 
4、评估选取的主要参数有： 

（1）折现率:12.5％ 

一般折现率的设定可依据以下公式得到：折现率＝无风险的收益率+风险调整值 

其中：无风险的收益率可参考一年期存款利率或国债利率；风险调整值视具体

评估项目设定。 

本次评估的项目的土地使用权，根据所取得的资料，设定其开发期为 2.25 年，

其中施工工期为 1.25 年，从估价时点起计；销售期为 1.5 年，从估价时点后第 0.75

年起计。考虑到目前一年期贷款利率为 7.47％，房地产开发的风险高于银行贷款经

营，以及项目的开发周期，故设定折现率为 12.5％。 

（2）折现系数：（1+12.5%）^（1.5×0.5+0.75）=0.83805 
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（3）建造完成后的房地产净销售价值的折现值:（144799000-11583920）÷

（1+12.5%）^（1.5×0.5+0.75）＝111641228（元） 

    （三）评估结果： 
1、广西天誉公司于评估基准日整体资产价值人民币55,829,400.00元，其中：广

西天誉公司拥有的广西南宁市亭洪路19号0510016宗地的土地使用权，其账面价值为

9,747,425.60元，调整后的账面值为9,747,425.60元，评估价值为55,510,326.00元。 

2、广西天誉公司于评估基准日整体资产价值所对应100%股东全部权益价值为人

民币55,829,400.00元。 

资产加和法评估结果汇总表 

评估基准日:2008年1月31日 

资产占有单位名称：广西天誉房地产开发有限公司                     金额单位:人民币万元 

项        目 帐面价值 调整后帐面值 评估价值 增减值 增值率% 

流动资产 149.49 149.49 149.14 -0.35 -0.24 

长期股权投资 1,600.00 1,600.00 1,600.00 0.00   

固定资产净值 4.39 4.39 4.35 -0.03 -0.79 

无形资产 974.88 974.74 5,551.03 4,576.29 469.49 

资产总计 2,728.76 2,728.62 7,304.52 4,575.90 167.70 

流动负债 1,714.39 1,721.58 1,721.58 0.00 0.00 

负债总计 1,714.39 1,721.58 1,721.58 0.00 0.00 

净  资  产 1,014.37 1,007.04 5,582.94 4,575.90 454.39 
(四)公司董事会对本次评估的意见：公司董事会对该评估报告中所采用的折现

率（12.5％）、折现系数（0.83805）、房地产净销售价值的折现值(111641228元)

等评估参数及评估结果予以认可。 

四、关联交易主要内容 

1、关联交易《协议书》的主要内容 

（1）转让标的 

广州天誉持有的广西天誉公司100%的股权。 

（2）转让价款 

双方同意转让价款为人民币 55,829,400 元。 
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转让价款包含广西天誉公司拥有的广西南宁市亭洪路 19 号 0510016 宗地的拆迁

补偿费及因容积率调整而需补交的土地出让金（拆迁补偿费及补交的土地出让金以

下合称为“土地款” ） 

评估基准日（2008年1月31日）至标的股权变更登记之日，广西天誉公司发生的

利润或亏损由本公司享有或承担。 

（3）转让价款的支付形式 

本公司以现金方式、在本协议生效后五个工作日内支付 15,829,400 元转让价款

给广州天誉。 

剩余 4000 万元转让价款以下列方式支付： 

根据四川省高级人民法院（2006）川民再初字第 1 号《民事判决书》（详见本公

司 2008 年 1 月 31 日《重大诉讼进展情况公告》），本公司享有的成都熊猫万国商

城有限公司的债权约为 2100 万元人民币；本公司以该项可实现的债权作为剩余 4000

万元转让价款的资金来源。 

鉴于本公司享有的上述债权尚在诉讼过程中，待该案审理终结或和解结案后，

本公司以实际受偿的债权（扣除广州天誉应承担的土地款）支付剩余转让价款。 

本公司实际实现的债权数额在 4000 万元人民币（含 4000 万元）以内的，本公

司预先在实际受偿的债权中扣除广州天誉应承担的土地款。经扣除仍有余款的，本

公司应在实际受偿之日起三日内将该余款一次性支付给广州天誉，广州天誉收到该

余款后，即视为本公司付清全部股权转让价款；经扣除无余款的，也同样视为本公

司付清全部股权转让价款；广州天誉应承担的土地款大于本公司实际受偿的债权数

额的，冲抵后，视为本公司付清全部股权转让价款，剩余土地款由广州天誉另行支

付给本公司。 

本公司实际实现的债权数额超出 4000 万元人民币的，超出部分归本公司享有。 

（4）违约责任 

任何一方违反其在本协议中所作的陈述、保证、承诺或任何其他义务，致使其

他方遭受或发生损害、损失、索赔、处罚、诉讼仲裁、费用、义务或责任，违约方

须向另一方做出全面赔偿。 

（5）其他约定 

本协议自双方签字盖章后并经本公司股东大会批准后生效，并在两个月内办理
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完毕工商变更登记手续。 
2、定价政策 

经双方协商，同意参考广东中广信资产评估有限公司出具的《关于对广西天誉

房地产开发有限公司股东全部权益价值的资产评估报告书》中对标的公司 100%股权

于评估基准日的评估值，确定本次股份转让的转让价款为人民币 5,582.94 万元，该

转让价款中已包含土地拆迁补偿费及因容积率调整而需补交的土地出让金。本公司

第一大股东广州天誉已出具《承诺函》，承诺土地拆迁偿费、需补交的土地出让金两

项费用由其支付。 

3、关联交易《协议书》签署情况 

该《协议书》内容已经过双方协商一致，于2008年2月20日签订，并经公司第七

届董事会第二十六次会议审议通过，尚须获得公司股东大会审议批准。 

五、本次关联交易的目的和对上市公司的影响 

1、交易目的 

本次关联交易的实施，目的是增加公司的土地储备，为公司持续发展奠定良好

的基础。 

2、对上市公司的影响： 

（1）增加了公司的土地储备，拓展了广东省外的房地产市场； 

（2）在一定程度上降低了公司与海南新安房地产有限公司、成都熊猫万国商城

有限公司、海南润达实业有限公司联营合同纠纷一案（即前文所述四川省高级人民

法院（2006）川民再初字第1号《民事判决书》一案，该案详见本公司2008年1月31

日《重大诉讼进展情况公告》）的风险，优化了公司的资产结构，有利于公司的长

远发展； 

（3）根据《企业会计准则第2号－长期股权投资》的规定，本次股权投资的实

施将冲减资本公积约1800万元； 

（4）该项目的预计开发销售年限为2.25年，预计整个项目开发完成后的利润约

为2800万元，本次股权投资使公司未来净资产增加约1000万元。 

六、独立董事意见 

该事项经公司独立董事出具事前认可说明，并发表独立意见如下： 

该项关联交易协议书在广西天誉公司资产、负债状况经过审计、资产经过评估
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的基础上，经双方协商一致订立，成交价格公允合理，没有损害非关联方股东的利

益，有利于公司的长远发展。 
公司董事会审议上述议案，符合《公司法》、《公司章程》等相关法律法规的规

定，表决时关联董事进行了回避，表决程序合法。关联交易事项公开、公平、公正，

符合中国证监会和深交所的有关规定。 

因此同意该关联交易事项。 

七、备查文件目录 

1、本公司第七届董事会第二十六次会议决议； 

2、独立董事关于对关联交易的事前认可说明； 

3、独立董事关于购买广西天誉房地产开发有限公司100%股权之关联交易的独立

意见； 

4、公司与广州市天誉房地产开发有限公司2008年2月20日签订的《协议书》。 

特此公告。 

 

 

 
 
 
 
 
绿景地产股份有限公司 

                                        董  事  会 
                                        二○○八年三月三日 
 


