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股票代码：000551          股票简称：创元科技          编号：ls2009-A28 
 

创元科技股份有限公司  

收购、出售资产暨关联交易公告 

 

本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、准确和完整，对公告的虚假记载、

误导性陈述或者重大遗漏负连带责任。 

 

重要内容提示： 

 经公司第六届董事会第一次会议审议，同意公司与苏州创元投资发展

（集团）有限公司（以下简称“创元投资集团”）签署《资产收购与出

售协议》，公司将所持有的苏州胥城大厦有限公司 60%的股权、苏州创

元房地产开发有限公司 95%的股权和苏州晶体元件有限公司 95%的股

权全部出售予创元投资集团，同时购买创元投资集团拥有的位于苏州新

区珠江路 508-3 号的房屋建（构）筑物、相关辅助设施及土地使用权。

本次交易标的资产以评估基准日为 2009 年 6 月 30 日的评估值为定价基

准，经双方协商后，公司本次拟购买的资产价格总额为 4,150.25 万元，

公司拟出售的资产价格总额为 7,857.16 万元，二者差额 3,706.91 万元由

创元投资集团以现金方式向公司支付。 

 本次交易构成关联交易，公司董事会审议本预案时，关联董事董柏、宋

锡武进行了回避表决。 

 本项交易尚需提交公司 2009 年第三次临时股东大会审议。 

 本次交易有利于集聚公司主业，提高公司在制造行业的集中度，提升公

司盈利能力，维护公司资产完整性。 

 

一、交易概述 

2009 年 9 月 2 日，本公司与创元投资集团在苏州市签署《资产收购与出售

协议》，公司将所持有的苏州胥城大厦有限公司 60%的股权、苏州创元房地产开
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发有限公司 95%的股权和苏州晶体元件有限公司 95%的股权全部出售予创元投

资集团，同时购买创元投资集团拥有的位于苏州新区珠江路 508-3 号的房屋建

（构）筑物、相关辅助设施及土地使用权。 

本次交易由具有证券从业资格的江苏中天资产评估事务所对拟收购、出售资

产进行了评估，评估基准日为 2009 年 6 月 30 日。根据相关评估报告，公司本次

拟购买的资产经评估的价值为 4,150.25 万元，本次拟出售的资产经评估的价值为

9,500.45 万元。鉴于评估基准日后苏州创元房地产发展有限公司于 2009 年 8 月

19 日经股东会决议通过向公司分配以前年度利润 1643.29 万元，扣除该分利后，

公司拟出售的资产价格总额为 7,857.16 万元，拟购买的资产价格总额为 4,150.25

万元，二者差额 3,706.91 万元由创元投资集团以现金方式向公司支付。 

经测算，本次收购、出售资产涉及的资产总额、营业收入和资产净额均未超

过公司截至 2008 年 12 月 31 日经审计合并报表相应项目的 50%，未达到中国证

监会《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组标准，本次交易无

需报中国证监会审核。 

鉴于创元投资集团持有公司 33.70%股权，系公司第一大股东，因此本次交

易构成关联交易。 

本次收购、出售资产暨关联交易事项已经 2009 年 9 月 3 日召开的公司第六

届董事会第一次会议审议通过。公司董事会审议本预案时，关联董事董柏、宋锡

武进行了回避表决。 

本项交易经过公司全体独立董事事前认可并发表独立意见，独立董事认为本

次收购、出售资产暨关联交易定价公允，有利于公司的长远发展，未发现损害公

司及中小股东利益的情形，关联董事回避了议案表决，程序合法，符合相关法律、

法规和公司章程的规定。 

本项交易尚需提交公司 2009 年第三次临时股东大会审议，与本次交易有利

害关系的关联人创元投资集团将放弃在股东大会上对该议案的投票权。 

本项交易在提交股东大会审议前，创元投资集团本次向公司出售资产事宜尚

需报有关国有资产监督管理部门批准，并向国有资产监督管理部门申请对本项交

易涉及的国有资产评估结果进行备案。 
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二、交易对方的基本情况 

（一）创元投资集团简介 

公司名称：苏州创元投资发展（集团）有限公司 

注册资本：32,000 万元 

成立日期：1995 年 6 月 28 日 

法定代表人：董柏 

企业性质：有限责任公司（国有独资） 

住所：苏州市南门东二路 4 号 

营业执照注册号：320500000001004 

税务登记证号：320502137757960 

经营范围：授权范围内的资产经营管理；从事进出口经营（范围按外经贸部

<2000>外经政审函字第 266 号规定）；经营国内商业、物资供销业（国家规定的

专营、专项审批商品除外）；提供生产及生活服务；开展技术开发、技术转让、

技术服务；承接机械成套项目、房地产开发业务；为进出口企业提供服务。 

（二）主要财务数据 

创元投资集团前身为苏州机械控股（集团）公司，由苏州市机械工业局于

1996 年 5 月改制成立，2001 年 12 月更名为苏州创元（集团）有限公司，2008

年 6 月吸收合并苏州市工业投资发展有限公司，2008 年 7 月更名为苏州创元投

资发展（集团）有限公司。 

创元投资集团的主营业务涵盖实业投资、进出口经营、物资供销等，最近三

年及一期主要财务数据（合并报表）如下： 
单位：万元 

项    目 2009 年 1-6 月 2008 年度 2007 年度 2006 年度 

资产总额 512,041.37 479,398.73 342,478.57 324,930.37

负债总额 211,817.32 179,570.44 137,845.76 137,324.81

股东权益 300,224.05 299,828.29 204,632.80 187,605.56

营业收入 96,415.57 191,720.37 177,904.45 152,581.37

利润总额 8,817.19 15,270.91 18,920.44 25,385.76

净利润 7,243.52 12,310.10 15,478.27 19,330.46

归属于母公司的净利润 3,971.10 5,412.45 6,436.61 7,020.55

注：2006-2008 年度数据已经审计，2009 年上半年数据未经审计。 
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（三）股权及控制关系 

创元投资集团系苏州市政府 100%控股的国有独资企业，股权控制关系图如

下： 

 

（四）其他需要说明的情况 

创元投资集团与本公司其他的前十名股东在产权、业务、资产、债权债务、

人员等方面不存在关联关系，创元投资集团近五年来未受到与证券市场相关的行

政处罚、刑事处罚，未存在涉及与经济纠纷有关的重大民事诉讼或者仲裁等情形。 

 

三、交易标的基本情况 

（一）公司拟出售资产情况 

1、苏州胥城大厦有限公司 60%股权 

（1）基本情况 

公司名称：苏州胥城大厦有限公司 

注册资本：280 万元 

成立日期：1987 年 10 月 21 日 

法定代表人：许鸿新 

住所：苏州市三香路 333 号 

营业执照注册号：320500000003456 

经营范围：许可经营项目：提供住宿，理发，美容；中餐、西餐、点心、月

苏州市政府 

苏州创元投资发展（集团）有限公司

创元科技股份有限公司 

100%

33.70% 
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饼制售；批发、零售：定型包装食品、保健食品、茶叶；零售：烟、旅游工艺书

刊；提供桑拿、按摩、停车场服务。一般经营项目：提供洗涤服务；代售火车票；

批发、零售：百货、针纺织品、五金交电、杂品、工艺美术品（零售黄金饰品）、

灯具及灯饰品。 

股东构成如下： 

股东名称 出资额（万元） 出资比例（%） 
创元科技股份有限公司 168 60 

苏州城堡酒店管理有限公司 112 40 
合计 280 100 

苏州城堡酒店管理有限公司于 2009 年 9 月 2 日出具《承诺函》，同意本公司

向创元投资集团转让其持有的苏州胥城大厦有限公司 60%股权，并放弃同等条件

下优先受让该股权的权利。 

（2）主要财务数据 

经江苏公证天业会计师事务所审计，最近一年及一期主要财务数据如下： 
单位：万元 

项目 2009 年 1-6 月/2009 年 6 月 30 日 2008 年度/2008 年 12 月 31 日 

应收款项总额 1,171.26 1,487.73 

其中：应收账款 451.19 244.57 

       其他应收款 720.07 1,243.16 

资产总额 3,384.03 3,551.46 

负债总额 2,414.63 2,608.15 

净资产 969.40 943.31 

营业收入 4,499.16 9,455.50 

营业利润 455.10 376.28 

利润总额 565.01 461.97 

净利润 371.62 354.88 

经营活动产生的现金流量净额 465,62 498.09 

注：上表中经营活动产生的现金流量净额未经审计。 

（3）评估情况 

根据江苏中天资产评估事务所出具的苏中资评报字（2009）第 2185 号资产
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评估报告书，截至 2009 年 6 月 30 日，苏州胥城大厦有限公司股东权益评估值为

1,672.45 万元，明细如下： 

单位：万元 

账面价值 调整后账面值 评估价值 增减值 增值率％ 
项    目 

A B C D=C-B E=D/B×100%
流动资产   1,957.94   1,957.94  2,018.80   60.86 3.11%
非流动资产   1,426.10   1,880.95  2,068.28  187.33 9.96%
其中：长期股权投资     246.18     701.03    765.01   63.98 9.13%
      固定资产     364.20     364.20    487.55  123.35 33.87%
      长期待摊费用     718.76     718.76    718.76      -           -
      递延所得税资产      96.96      96.96     96.96      -           -

资产总计   3,384.04   3,838.89  4,087.08  248.19 6.47%
流动负债   2,324.30   2,324.30  2,324.30      -           -
非流动负债      90.33      90.33     90.33      -           -

负债总计   2,414.63   2,414.63  2,414.63      -           -
净 资 产     969.41   1,424.26  1,672.45  248.19 17.43%

根据评估报告结果，截至 2009 年 6 月 30 日，苏州胥城大厦有限公司 60%

股权评估值为 1,003.47 万元。 

（4）其他情况 

本公司自 2004 年 1 月通过受让苏州高中压阀门厂持有的苏州胥城大厦有限

公司 60%股权而控股该子公司。截至目前，本公司不存在为该子公司提供担保、

委托该子公司理财的情形，也不存在资金被该子公司占用的情形。 

 

2、苏州创元房地产开发有限公司 95%股权 

（1）基本情况 

公司名称：苏州创元房地产开发有限公司 

注册资本：1,018 万元 

成立日期：1992 年 10 月 19 日 

法定代表人：曹进 

住所：苏州市三香路 333 号 

营业执照注册号：320500000007589 

经营范围：许可经营项目：房地产开发经营（二级）及相关配套设施。一般

经营项目：经销：建筑材料、装饰装潢材料；钢材、有色金属、化工橡塑及相关
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产品（除危险品）；提供房地产经营信息服务，室内外装饰装潢服务，房地产中

介服务。 

股东构成如下： 

股东名称 出资额（万元） 出资比例（%） 

创元科技股份有限公司 967.1 95 

苏州创元投资发展（集团）有限公司 50.9 5 

合计 1018 100 

苏州创元房地产开发有限公司拥有江苏省建设厅颁发的《房地产开发企业资

质证书》，证书编号：苏州 KF05991，资质等级：三级，有效期至 2011 年 5 月

10 日。 

（2）主要财务数据 

经江苏公证天业会计师事务所审计，最近一年及一期主要财务指标如下： 

单位：万元 

项目 2009 年 1-6 月/2009 年 6 月 30 日 2008 年度/2008 年 12 月 31 日 

应收款项总额 49.00 49.00 

其中：应收账款 0.00 - 

       其他应收款 49.00 49.00 

资产总额 3,891.70 3,475.14 

负债总额 736.19 423.45 

净资产 3,155.50 3,051.69 

营业收入 782.59 2,932.38 

营业利润 142.10 564.35 

利润总额 140.10 558.42 

净利润 103.81 414.80 

经营活动产生的现金流量净额 690.01 360.62 

注：上表中 2009 年 1-6 月的经营活动产生的现金流量净额未经审计。 

（3）评估情况 

根据江苏中天资产评估事务所出具的苏中资评报字(2009)第 2184 号资产评

估报告书，截至 2009 年 6 月 30 日，苏州创元房地产开发有限公司股东权益评估

值为 4,784.40 万元，明细如下： 
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单位：万元 

账面价值 调整后账面值 评估价值 增减值 增值率％ 
项     目 

A B C D=C-B E=D/B×100%
流动资产 3,869.62 3,869.62 5,490.96 1,621.34 41.90%
非流动资产 22.08 22.08 29.63 7.55 34.19%
其中：固定资产 16.83 16.83 24.38 7.55 44.86%
      递延所得税资产 5.25 5.25 5.25 - 0.00%

资产总计 3,891.70 3,891.70 5,520.59 1,628.89 41.86%
流动负债 736.19 736.19 736.19 - 0.00%

负债总计 736.19 736.19 736.19 - 0.00%
净 资 产 3,155.51 3,155.51 4,784.40 1,628.89 51.62%

根据评估报告结果，截至 2009 年 6 月 30 日，苏州创元房地产开发有限公司

95%股权评估值为 4,545.18 万元。 

（4）其他情况 

本公司自 2000 年 6 月通过受让江苏苏州物贸中心（集团）有限公司持有的

苏州创元房地产开发有限公司 95%股权而控股该子公司。截至目前，本公司不存

在为该子公司提供担保、委托该子公司理财的情形，也不存在资金被该子公司占

用的情形。 

 

3、苏州晶体元件有限公司 95%股权 

（1）基本情况 

公司名称：苏州晶体元件有限公司 

注册资本：661 万元 

成立日期：1980 年 11 月 21 日 

法定代表人：邹剑春 

住所：苏州市南门外苏嘉公路 3 号 

营业执照注册号：3205001102445 

经营范围：许可经营项目：无。一般经营项目：人造宝石、宝石轴承、宝石

晶体元件、石英谐振器、磁性元件、玛瑙轴承、玛瑙粉、机械零部件、陶瓷元件；

经营本企业自产产品及技术的出口业务；经营本企业生产、科研所需的原辅材料、

仪器仪表、机械设备、零配件及技术的进口业务（国家限定公司经营和国家禁止

进出口的商品及技术除外）；经营进料加工和“三来一补”业务。经营方式：制造。 
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股东构成如下： 

股东名称 出资额（万元） 出资比例（%） 

创元科技股份有限公司 627.95 95 

苏州电子控股（集团）有限公司 33.05 5 

合计 661 100 

苏州电子控股（集团）有限公于 2009 年 9 月 2 日出具《承诺函》，同意本公

司向创元投资集团转让其持有的苏州晶体元件有限公司 95%股权，并放弃同等条

件下优先受让该股权的权利。 

（2）主要财务数据 

经江苏公证天业会计师事务所审计，最近一年及一期主要财务指标如下： 

单位：万元 

项目 2009 年 1-6 月/2009 年 6 月 30 日 2008 年度/2008 年 12 月 31 日 

应收款项总额 234.92 299.76 

其中：应收账款 219.57 295.61 

       其他应收款 15.35 4.14 

资产总额 2,149.23 2,368.59 

负债总额 452.81 607.14 

净资产 1,696.42 1,761.45 

营业收入 448.48 1,155.47 

营业利润 -176.19 -148.97 

利润总额 -65.03 -151.18 

净利润 -65.03 -151.18 

经营活动产生的现金流量净额 -104.81 23.24 

注：上表中 2009 年 1-6 月的经营活动产生的现金流量净额未经审计。 

（3）评估情况 

根据江苏中天资产评估事务所出具的苏中资评报字(2009)第 2186 号资产评

估报告书，截至 2009 年 6 月 30 日，苏州晶体元件有限公司股东权益评估值为

4,159.79 万元，明细如下： 

单位：万元 

项    目 账面价值 调整后账面值 评估价值 增减值 增值率％ 
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A B C D=C-B E=D/B×100%
流动资产 1,370.17 1,365.05 1,300.67 -64.38 -4.72%
非流动资产 779.05 759.34 3,311.93 2,552.59 336.16%
其中：固定资产 482.02 462.31 870.74 408.43 88.35%
      无形资产   297.03 297.03 2,441.19 2,144.16 721.87%

资产总计 2,149.22 2,124.39 4,612.60 2,488.21 117.13%
流动负债 452.81 452.81 452.81 - 0.00%

负债总计 452.81 452.81 452.81 - 0.00%
净 资 产 1,696.41 1,671.58 4,159.79 2,488.21 148.85%

其中，无形资产为苏州晶体元件有限公司拥有的一宗土地使用权，具体情况

如下： 

单位：万元 

土地

权证

编号 

土地位置 
取得 

日期 

用地

性质

面积(m2)
原始入

账价值

账面 

价值 

调整后

账面值

评估价值 
增值率

（%）

29522 苏嘉公路 3 号 2001-5-5 工业  31,352.00  469.00  297.03  297.03  2,441.19 721.86%

根据评估报告结果，截至 2009 年 6 月 30 日，苏州晶体元件有限公司 95%

股权评估值为 3,951.80 万元。 

（4）其他情况 

本公司自 2000 年 6 月通过受让苏州机械控股（集团）有限公司持有的苏州

晶体元件有限公司 95%股权而控股该子公司。截至目前，本公司不存在为该子公

司提供担保、委托该子公司理财的情形，也不存在资金被该子公司占用的情形。 

 

（二）公司拟收购资产情况 

1、拟收购资产情况 

公司拟收购的资产为创元投资集团拥有的位于苏州新区珠江路508-3号的房

屋建（构）筑物、相关辅助设施及土地使用权，具体情况如下： 

（1）房屋建筑物 

序号 房产证号 房屋座落 用途 建筑面积（M2） 

1 苏房权证新区字第 00061129 号 12,748.02

2 苏房权证新区字第 00109917 号 
珠江路 508-3 号 工业生产

3,015.12
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（2）构筑物及相关辅助设施 

构筑物为铸铁围墙、道路场地及排水、绿化等，相关辅助设施为电力柜及电

缆、630KVA 变压器及电缆、高压柜、低压柜、管道煤气、电梯等。 

（3）土地使用权 

序号 土地使用权证书 
使用面积

（M2） 

用地

性质
终止日期 土地位置 土地使用权人 

1 
苏新国用（2009）第

011122 号 
37,046.6 

（出

让）

工业

2052 年 10 月

22 日 
珠江路 508-3 号 创元投资集团 

公司拟收购的上述资产权属清晰，未被设置任何担保，不存在被查封、冻结、

托管等限制其转让的情形。 

 

2、评估情况 

根据江苏中天资产评估事务所出具的苏中资评报字(2009)第 2183 号资产评

估报告书，截至 2009 年 6 月 30 日，该等土地使用权、房屋、设施及其他评估结

果如下： 

单位：万元 

项目 账面原值 

已计提折旧 

或准备 账面价值 

调整后 

账面值 评估值 评估增值率 

房屋建筑物 1,763.25 189.90 1,573.35 1885.41 2,005.77 6.38%

机器设备 272.79 75.94 196.85 196.85 206.94 5.12%

在建工程 312.06 0.00 312.06 - - -

土地使用权 277.85 36.78 241.07 241.07 1,937.54 703.73%

长期待摊费用 20.74 5.20 15.54 - - -

合计 2,646.69 307.82 2,338.87 2,338.87 4,150.25 77.45%

注：①原在建工程经本次评估后其评估值计入房屋建筑物的评估价值中，且

已办理苏房权证新区字第 00109917 号《房屋所有权证书》。 

    ②长期待摊费用为以前年度自来水设施和房屋维修费用，其价值已在固

定资产评估值中体现，长期待摊费用评估为零。 

公司本次拟收购的资产调整后账面值合计为 2,338.87 万元，其评估值合计为
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4,150.25 万元，评估增值率 77.45%，增值原因主要为土地使用权的评估增值幅度

较大。该地块位于苏州高新区珠江路 508-3 号，区域土地利用情况较好，交通十

分便利，临路条件较优，现有的给排水设施、通讯设施、电力设施均可利用，基

础设施状况良好，相关配套设施齐全。该土地使用权为创元投资集团于 2002 年

10 月以出让方式取得，取得时成本仅为 277.85 万元。江苏中天资产评估事务所

对该土地使用权采用了市场比较法的评估方法，通过与近期交易的房地产进行比

较，并对一系列因素进行修正，得到该土地使用权在评估日的市场状况下的价格

水平为 1,937.54 万元。 

 

四、交易协议的主要内容及定价情况 

（一）交易协议主要内容 

1、交易标的 

（1）创元投资集团拟向创元科技出售的资产：位于苏州新区珠江路 508-3

号的房屋建（构）筑物、相关辅助设施及土地使用权。 

（2）创元科技拟向创元投资集团出售的资产：苏州胥城大厦有限公司 60%

股权、苏州创元房地产开发有限公司 95%股权、苏州晶体元件有限公司 95%股

权。 

2、交易金额 

（1）根据江苏中天资产评估事务所出具的资产评估报告，截至 2009 年 6

月 30 日，创元投资集团拟向创元科技出售的资产经评估的价值为 4,150.25 万元，

交易价格为 4,150.25 万元。 

（2）根据江苏中天资产评估事务所出具的资产评估报告，截至 2009 年 6

月 30 日，创元科技拟向创元投资集团出售的资产经评估的价值为 9,500.45 万元，

其中：苏州胥城大厦有限公司 60%股权评估值为 1,003.47 万元、苏州创元房地产

开发有限公司 95%股权评估值为 4,545.18 万元、苏州晶体元件有限公司 95%股

权评估值为 3,951.80 万元。鉴于苏州创元房地产开发有限公司于 2009 年 8 月 19

日经股东会决议通过向创元科技分配以前年度利润 1,643.29 万元，由此确定：苏

州创元房地产开发有限公司 95%股权的交易价格为 2,901.89 万元（4,545.18 万元

—1,643.29 万元），创元科技拟向创元投资集团出售的资产交易价格合计为
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7,857.16 万元（9,500.45 万元—1,643.29 万元）。 

（3）创元科技拟向创元投资集团出售的资产与创元投资集团拟向创元科技

出售的资产交易价格相抵后，差额为 3,706.91 万元。 

3、支付与交割 

（1）上述差额 3,706.91 万元由创元投资集团在协议生效后 10 日内向创元科

技支付 60%（即 2,224.15 万元），其余 40%（即 1,482.76 万元）于 2009 年 12

月 31 日前支付完毕。 

（2）双方同意以标的资产工商登记变更日、权证过户完成日为标的资产的

交割日。  

4、期间损益的处理 

自评估基准日至资产交割日，对于本次创元科技拟向创元投资集团出售的资

产产生的期间损益由创元投资集团承担。 

5、协议生效条件 

（1）本协议经各方法定代表人或其授权代表签署并加盖公章； 

（2）本次交易取得交易双方权力机关审议通过； 

（3）本次交易取得有关国有资产监督管理部门批准。 

 

（二）交易定价情况 

本次交易标的资产以基准日为 2009年 6月 30日的评估值为基准确定交易价

格。根据公司与创元投资集团签署的《资产收购与出售协议》，公司本次拟购买

的资产交易价格合计为 4,150.25 万元，本次拟出售的资产交易价格合计为

7,857.16 万元，二者差额为 3,706.91 万元，具体情况如下： 

1、本次拟出售资产作价情况 

单位：万元 

序号 资产清单 调整后账面值 评估值 交易价格 

1 苏州胥城大厦有限公司 60%股权 854.56 1,003.47 1,003.47

2 苏州创元房地产开发有限公司 95%股权 2,997.73 4,545.18 2,901.89

3 苏州晶体元件有限公司 95%股权 1,588.00 3,951.80 3,951.80

合计 5,440.29 9,500.45 7,857.16
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本次拟出售资产中，苏州创元房地产开发有限公司 95%股权的评估值和交易

价格相差 1,643.29 万元，系本次交易作价时双方考虑到苏州创元房地产开发有限

公司于基准日之后向公司宣告分配利润 1,643.29 万元而在评估值基础上作了相

应扣减，具体情况如下： 

2009 年 8 月 19 日，苏州创元房地产开发有限公司召开 2009 年度第一次临

时董事会和股东会决议，审议通过了 2008 年度利润分配方案：①根据江苏公证

天业会计师事务所有限公司出具的《苏州创元房地产开发有限公司审计报告

（2008 年度）》（苏公 S［2009］A154 号），2008 年度经审计净利润 4,148,028.25

元，提取盈余公积 414,802.83 元，上年末未分配利润 13,564,575.88 元，2008 年

度合计可供分配利润 17,297,801.30 元。②按股东出资比例，向创元投资集团分

配利润 864,890.07 元，向创元科技分配利润 16,432,911.23 元。 

由于上述事项发生在评估基准日 2009 年 6 月 30 日之后，基准日苏州创元房

地产开发有限公司 95%股权的评估值 4,545.18 万元包含了苏州创元房地产开发

有限公司尚未向公司发放的利润分配 1,643.29 万元，为体现该股权的真实价值，

经双方协商，该股权作价时对评估值作了相应扣减，即 2,901.89 万元（4,545.18

万元—1,643.29 万元=2,901.89 万元）。 

创元科技本次拟账务处理如下： 

（1）依据苏州创元房地产开发有限公司股东会决议 

借：应收股利（应收创元房产）                        1643.29 万元 

贷：投资收益                                       1643.29 万元 

（2）收到苏州创元房地产开发有限公司分红款时 

借：银行存款                                         1643.29 万元 

贷：应收股利（应收创元房产） 1643.29 万元 

（3）依据《资产收购与出售协议》 

   借：其他应收款（股权转让）                            2901.89 万元      

贷：长期股权投资——创元房产 95%股权               949.60 万元 

  投资收益                                       1952.29 万元 

注：创元科技对苏州创元房地产开发有限公司 95%的长期股权投资是由成本
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法核算的，其账面价值为 949.60 万元。 

 

2、本次拟购买资产作价情况 

单位：万元 

序号 资产清单 调整后账面值 评估值 交易价格 

1 苏房权证新区字第 00061129 号、苏房权证新区

字第 00109917 号房屋建筑物 1,885.41 2,005.77 2,005.77

2 苏新国用（2009）第 011122 号土地使用权 241.07 1,937.54 1,937.54

3 机器设备 196.85 206.94 206.94

4 长期待摊费用 15.54 0 0

合计 2,338.87 4,150.25 4,150.25

注：长期待摊费用为以前年度自来水设施和房屋维修费用，其价值已在固定

资产评估值中体现，长期待摊费用评估为零。 

 

因此，本次交易中，公司拟出售资产与购买资产价格相抵后，创元投资集团

共需向公司支付现金对价 3,706.91 万元，从而拥有苏州胥城大厦有限公司 60%

的股权、苏州创元房地产开发有限公司 95%的股权和苏州晶体元件有限公司 95%

的股权，公司因此拥有位于苏州新区珠江路 508-3 号的房屋建（构）筑物、相关

辅助设施及土地使用权。 

 

五、本次交易涉及的其他安排 

1、涉及的人员安置情况 

公司本次拟出售资产为下属三个子公司的股权，旨在调整公司业务结构、提

高公司在制造行业的专注度，该等子公司涉及的人员继续在原单位内工作服务，

因而不涉及人员安置问题。 

2、本次交易完成后的同业竞争情况 

本次交易前后，公司与创元投资集团之间不存在同业竞争情况。 

3、本次交易的资金来源 

本次交易对价以资产置换方式支付，差价部分由创元投资集团以现金方式补
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足，该部分资金来源于创元投资集团的自筹资金。创元投资集团依法存续，经营

正常且资信情况良好，具备充分的履约能力。 

 

六、本次交易的目的和对公司的影响 

（一）本次交易的背景和目的 

1、集聚公司主业，提升公司盈利能力 

公司目前的业务均通过投资控股子公司的形式开展，并形成了以制造业为主

业、兼营酒店服务及房地产等多元化经营的产业格局。由于所涉领域过于宽泛，

且部分业务与公司主业之间缺乏关联性，容易导致管理成本过高、资产效率低下。

根据公司的战略规划，公司将以制造业为核心业务，集聚资源做强优势制造业。

因此，为贯彻公司的发展战略，提高公司主业集中度，提高经营管理效率，提升

公司盈利能力，公司有必要对下属部分资产和业务进行剥离，实现资产的优化配

置。 

本次拟出售的三个子公司股权均为与公司主业无关或处于亏损状态的相关

资产。其中：苏州胥城大厦有限公司从事酒店服务业、苏州创元房地产开发有限

公司从事房地产开发业务，与公司的主营业务及未来着力规划发展的制造业所不

相符，剥离该类子公司股权有利于提高公司的行业集中度，使公司更专注于主业；

苏州晶体元件有限公司从事宝石、玛瑙等晶体元件的加工生产，与公司主业缺乏

关联性，且长期处于亏损状态，盈利能力较差，转让该子公司股权有利于加快优

化公司产业结构调整，减少该子公司对公司整体盈利的不利影响。 

 

2、增强公司资产完整性  

由于历史原因，公司下属控股子公司苏州电瓷厂有限公司长期租赁使用创元

投资集团拥有的位于苏州新区珠江路 508-3 号的房屋建（构）筑物、相关辅助设

施及土地使用权，租赁用途为电瓷生产，苏州电瓷厂有限公司按照双方签署的《房

屋（场地）租赁合同》每年向创元投资集团支付租金 151.14 万元。本次公司拟

实施收购上述租赁资产，主要考虑如下： 

（1）维护公司资产完整 

苏州电瓷厂有限公司主要从事电瓷生产与销售，近几年发展迅速，显现出良
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好的盈利能力，是公司重要的发展业务之一和利润来源，其生产经营必需的土地、

房产及相关设施采用租赁方式，独立性存在一定的瑕疵。若公司将来出于调整生

产布局需要而对苏州电瓷厂有限公司进行生产改造或新建厂房，由于公司无法拥

有该等资产的所有权/使用权，容易造成房、地产权分离，不利于公司未来规划。

通过本次向创元投资集团收购上述土地、房产及设备等资产，既有利于维护公司

资产完整性，又有利于公司将来的生产经营规划需要。 

（2）土地使用权的增值潜力 

公司拟收购的土地使用权位于苏州新区珠江路 508-3 号，自 2002 年 10 月以

出让方式取得以来，随着苏州新区企业集群的发展壮大以及周边配套设施的逐步

完善，截至 2009 年 6 月 30 日，根据江苏中天资产评估事务所的评估结果，该土

地使用权评估增值率已达 703.73%。由于良好的区位优势及基础设施状况，据公

司可靠估计，该地块未来仍将具有较大的增值潜力。此次公司利用向创元投资集

团剥离子公司股权的机会，同时向创元投资集团收购上述土地等资产，既有利于

分享未来该等土地可能的增值收益，又有利于避免将来付出更高的收购成本。 

因此，收购创元投资集团拥有的上述土地、房产及设施，具有经济可行性，

有利于维护公司资产完整，增强公司独立性。 

 

（二）本次交易对公司的影响 

1、本次交易对公司业务的影响 

受世界性金融危机影响，公司经受了严峻的考验。作为抵御世界金融危机冲

击的重大措施，公司将产业结构的优化调整作为一项长期任务，并确立了集聚资

源做强优势制造业的战略规划。通过本次出售部分子公司股权，将与公司主业无

关或处于亏损状态的相关资产和业务剥离，有利于进一步聚集公司主业，提升公

司的盈利能力和整体资产质量，符合公司集聚资源做强优势制造业的战略规划。 

本次交易完成后，公司的主业仍为专用仪器仪表、输配电及控制设备等制造

业，不存在导致公司主营业务发生变更的情况。 

 

2、本次交易对公司资产的影响 

本次交易的标的资产规模相对较小，对公司现有资产不构成重大影响。公司
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本次收购由下属子公司长期租赁使用的大股东房产、土地及设备等资产，有利于

增强公司独立性，维护公司的资产完整。 

 

七、独立董事的意见 

公司独立董事认为： 

1、“本次董事会严格履行了独立董事事前认可、关联董事回避等程序，程

序合法，符合相关法律、法规和公司章程的规定”。 

2、“本次交易价格以评估值为基准，定价公允，符合交易双方利益”。 

3、“本次交易有利于集聚公司主业，提升公司盈利能力，增强公司资产完

整性，符合公司及全体股东利益，未发现损害公司及中小股东利益的情形”。 

 

八、备查文件 

1、创元科技股份有限公司第六届董事会第一次会议决议公告  

2、独立董事意见 

3、《资产收购与出售协议》  

4、标的资产的评估报告 

5、本次出售的下属子公司最近一年及一期审计报告 

6、江苏竹辉律师事务所出具的《法律意见书》  

7、国联证券股份有限公司出具的《财务顾问报告》  

 

特此公告。 

创元科技股份有限公司 

董  事  会 

2009 年 9 月 3 日 


