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发行人声明 

 

深圳中恒华发股份有限公司及全体董事、监事、高级管理人员承诺：本次非

公开发行股票预案不存在虚假记载、误导性陈述或重大遗漏，对本次非公开发行

股票预案的真实性、准确性、完整性承担个别和连带的法律责任。 

深圳中恒华发股份有限公司本次非公开发行股票预案是公司董事会对本次

非公开发行股票的说明，任何与之相反的声明均属不实陈述。 

中国证券监督管理委员会、其他政府部门对本次非公开发行股票所做的任何

决定或意见，均不表明其对本发行人股票的价值或投资者的收益作出实质性判断

或保证。任何与之相反的声明均属虚假不实陈述。 
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重要提示 

1、深圳中恒华发股份有限公司（以下简称“公司”）非公开发行股票相关

事项已经获得公司董事会2009年第五次临时会议审议通过。 

2、本次非公开发行的发行对象不超过十名特定投资者，包括境内注册的证

券投资基金管理公司、证券公司、财务公司、资产管理公司、保险机构投资者、

信托公司（以其自有资金）、QFII以及其他合格的投资者，证券投资基金管理公

司以其管理的2只以上基金认购的，视为一个发行对象。信托投资公司作为发行

对象的，只能以自有资金认购。发行对象应符合法律、法规的规定。 

3、本次向特定对象非公开发行的股票合计不超过1.3亿股（含1.3亿股），若

公司股票在定价基准日至发行日期间发生派息、送红股、资本公积金转增股本等

除权除息事项，本次发行的数量将作相应调整。在上述范围内，由股东大会授权

董事会根据实际情况与保荐人（主承销商）协商确定最终发行数量。 

4、公司本次非公开发行的定价基准日为公司董事会2009年第五次临时会议

决议公告日（2009年11月25日）。本次非公开发行价格不低于定价基准日前20

个交易日公司股票交易均价的90%，即7.19元/股。公司股票在董事会决议公告日

至发行日期间如有派息、送股、资本公积金转增股本等除权除息事项，将对发行

底价进行相应调整。最终发行价格将在公司取得中国证券监督管理委员会本次发

行核准批文后，按照《上市公司非公开发行股票实施细则》等相关规定，根据竞

价结果由公司董事会与保荐人（主承销商）协商确定。 

5、根据有关法律法规的规定，本次非公开发行股票方案尚需获得公司股东

大会审议通过并报中国证监会核准。 
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特别风险提示 

1、本次非公开发行募集资金将用于公司位于深圳市光明新区公明街道的

A627—0006号地块的开发建设。该项目土地使用权属于公司自主拥有，曾为公司

深圳液晶显示器业务的生产基地，现状为工业用途，根据《深圳市光明新区规划

（2007－2020）》及2009年12月1日实施的《深圳市城市更新办法》，按照政府部

门的有关规定补交相应地价款后，在遵循该区域“法定图则”要求的前提下，经

相关政府部门批准，本项目土地用途可合法转为商业用地（二类相容居住用地，

须经政府规划部门批准）。A627—0006号地块土地用途的变更为本项目进行房地

产开发的前提条件，能否以及何时取得相关政府部门的批准具有不确定性。 

2、本次非公开发行完成后，公司将根据《深圳市城市更新办法》的规定对现

有存量土地进行开发。考虑到公司现有主业中存在一定数量的商业物业，且未来

在商业物业开发方面将有所发展，公司已于2007年在营业执照的经营范围中增加

了“房地产开发经营”的内容，并于2007年开始相应储备了商业物业开发和房地

产开发的专业人才。根据2009年12月1日实施的《深圳市城市更新办法》有关规定，

公司可依程序申办房地产开发资质，相关手续完成时间存在不确定性，若未能如

期取得相关资质，公司将考虑选择与有房地产开发和销售资质的单位进行开发合

作或以其他形式解决此问题。 

3、本次非公开发行完成后，本公司主营业务将发生变化，在原有商业物业租

赁的基础上增加了房地产项目开发，公司房地产项目收入和稳定的商业物业租赁

收入将为工业方面的显示产业链做大做强服务，同时在房地产低迷时期稳健的工

业也可帮助房地产业务稳定现金流。由于管理团队在项目具体实施中尚需磨合，

公司在房地产开发项目运营机制、管理架构、风险控制、项目管理等方面面临挑

战，存在一定的管理风险。 
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释  义 

在本预案中，除非另有特别说明，下列词语之特定含义如下： 

本公司、公司、发行人、

深华发 
指 深圳中恒华发股份有限公司 

武汉中恒集团 指 公司的控股股东武汉中恒新科技产业集团公

司 

本次发行、本次非公开发

行 
指 深华发本次以非公开发行的方式向特定对象

发行 A 股股票的行为 

定价基准日 指 本次非公开发行董事会决议公告日 

本预案 指 深华发 2009 年度非公开发行股票预案 

中国证监会 指 中国证券监督管理委员会 

深交所 指 深圳证券交易所 

元 指 人民币元 
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第一节  本次非公开发行股票方案概要 

 

一、本次非公开发行的背景和目的 

本公司原主营业务为印制电路板、彩电OEM生产和注塑件加工业务等。2003

－2006年，公司主营业务基本处于萎缩和停滞状态，净利润、净资产、净资产收

益率等财务指标逐年下降。2006年，公司调整后每股亏损达0.08元。2007年4月，

武汉中恒集团收购了公司原股东深圳市赛格集团有限公司和中国振华电子集团

公司持有的本公司国有法人股总计124,925,828股，占本公司总股本的44.12%，成

为公司第一大股东。由于实施股权分置改革方案，控股股东武汉中恒集团持股数

量减至116,489,894股，持股比例为41.14%。 

武汉中恒集团入主公司后，公司主营业务定位于液晶显示产业。武汉中恒集

团在股权分置改革时向本公司赠与了保丽龙业务及整机业务相关资产，并于2007

年5月完成过户。同时，武汉中恒集团协助公司对销售业务体系、研发体系及印

刷电路板业务进行整合和升级，逐步向液晶显示产业转型和过渡。2008年6月5

日，武汉中恒集团履行重组承诺，由上市公司以2,700万元现金向武汉中恒集团

购买了从事注塑产品生产的相关资产。武汉中恒集团陆续注入上市公司的资产和

业务总体运营良好，为上市公司带来较为稳定的收益。2008年度公司实现归属于

上市公司股东的净利润为757万元，主营业务运营正常。经深交所批准，自2009

年5月19日起，撤销公司股票交易其他特别处理。 

为提升公司的资产质量和盈利能力，实现工业资产整合，同时消除公司在武

汉的工业生产业务长期向控股股东武汉中恒集团租赁厂房的关联交易事项。2009

年11月4日，公司通过临时股东会决议，将印制电路板业务、部分工业用地与控

股股东武汉中恒集团在武汉的工业土地资产进行置换。 

随着控股股东武汉中恒集团旗下主要的工业资产陆续进入上市公司，保丽

龙、注塑件生产和液晶显示器整机组装已初步形成完整贯通的液晶产业链雏形，
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近年新注入的武汉工业资产逐步成为公司主营业务的盈利亮点。2008年公司归属

于上市公司股东的净利润为757万元；2009年1-9月，公司归属于上市公司股东的

净利润为1011万元。公司的整体经营状况逐步向好，产业整合已见成效。 

然而，由于公司从事的电子液晶显示业务缺乏核心的自主创新能力，处于电

子制造产业链分工的低端，以加工贸易为主，价格谈判能力较弱，盈利水平较低。

因此，公司需要寻找新的业务和盈利增长点，利用各种有利于公司的投资机会，

进行合理的产业整合投资，促进公司的稳定持续发展。 

2009年10月22日，深圳市政府四届一四六次常务会议通过《深圳市城市更新

办法》，该办法明确规定权利人可作为更新改造的实施主体，改造项目无需由开

发商实施，同时政府鼓励权利人自行改造。公司拥有的宝安区公明镇A627-0006

号地块处于《深圳市城市更新办法》规定的可以实施更新改造的范围内，通过募

集资金对该地块进行更新改造，能够增强上市公司的盈利能力，符合股东利益。 

在上述背景下，结合公司的经营情况，公司拟通过本次非公开发行，筹集相

应资金，对宝安区公明镇A627-0006号地块进行开发，能够充分利用深圳市城市

更新规划给公司带来的投资机会，改变公司目前盈利能力不强的现状，有利于公

司持续稳定的业务发展，实现股东利益的最大化。 

通过本次非公开发行，公司的资本实力将得到进一步增强，盈利能力和抗风

险能力也将得到较大提升。同时通过引入机构投资者优化股东结构，让更多投资

者参与公司的成长，实现股东利益的最大化。 

二、发行对象及其与公司的关系 

本次非公开发行的发行对象不超过十名特定投资者，包括境内注册的证券投

资基金管理公司、证券公司、财务公司、资产管理公司、保险机构、信托投资公

司（以其自有资金）、QFII以及其他合格的投资者。证券投资基金管理公司以多

个投资账户持有股份的，视为一个发行对象，信托投资公司作为发行对象的，只

能以自有资金认购。发行对象应符合法律、法规的规定（在本次董事会决议公告

后至本次非公开发行工作结束之前，若监管部门对非公开发行股票的认购对象数
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量的上限进行调整，则本次非公开发行的认购对象数量上限相应调整为届时监管

部门规定的非公开发行认购对象的数量上限）。在上述范围内，公司在取得中国

证监会本次发行核准批文后，按照《上市公司非公开发行股票实施细则》的规定

以竞价方式确定发行对象。若国家法律、法规对非公开发行股票的发行对象有新

的规定，公司将按新的规定进行调整。 

本次发行的股份全部以现金认购。 

三、发行股份的价格及定价原则、发行数量、限售期 

1、发行股份的价格及定价原则 

本次发行的定价基准日为公司董事会2009年第五次临时会议决议公告日

（2009年11月25日）。 

本次发行股票的价格不低于定价基准日前20个交易日股票交易均价的百分

之九十（注：定价基准日前20个交易日股票交易均价＝定价基准日前20个交易日

股票交易总额÷定价基准日前20个交易日股票交易总量），即发行价格不低于

7.19元/股。公司股票在董事会决议公告日至发行日期间如有派息、送股、资本公

积金转增股本等除权除息事项，将对发行底价进行相应调整。最终发行价格将在

公司取得中国证监会本次发行核准批文后，按照《上市公司非公开发行股票实施

细则》等相关规定，根据竞价结果由公司董事会与保荐人（主承销商）协商确定。 

2、发行数量 

本次向特定对象非公开发行的股票合计不超过1.3亿股（含1.3亿股），若公

司股票在定价基准日至发行日期间发生派息、送红股、资本公积金转增股本等除

权除息事项，本次发行的数量将作相应调整。在上述范围内，由股东大会授权董

事会根据实际情况与保荐人（主承销商）协商确定最终发行数量。 

3、限售期 

本次向特定对象发行的股份，自本次发行结束之日起，十二个月内不得转让。 
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四、募集资金用途 

公司本次非公开发行拟募集资金总额不超过9亿元，拟用于如下用途： 

项目名称 项目总投资(万元) 拟投入募集资金(万元)
公明A627-0006号地块（暂定名） 123,041 90,000 

如果本次非公开发行募集资金不能满足公司项目的资金需要，公司将利用自

筹资金解决不足部分。如果本次非公开发行募集资金超过公司项目的资金需要，

剩余部分的募集资金将补充公司流动资金。本次非公开发行募集资金到位之前，

公司将根据项目进度的实际情况以银行贷款、自有资金等自筹资金先行投入，并

在募集资金到位之后予以置换。 

五、本次发行是否构成关联交易 

本次发行面向符合中国证监会规定的机构投资者以及其他符合法律法规的

投资者，采用竞价方式进行，如若产生关联交易，公司将依据相关法律法规并根

据实际情况履行相应的程序。 

六、本次发行是否导致公司控制权发生变化 

截至本预案公告日，公司股本总额为283,161,227股，武汉中恒集团持有公司

股份116,489,894股，占公司总股本的41.14%，为公司控股股东。武汉中恒集团的

控股股东为自然人李中秋，因此，李中秋为公司实际控制人。 

按照本次非公开发行的数量上限1.3亿股测算，本次非公开发行完成后，武

汉中恒集团持有股份占公司股本总额的28.19%。本次非公开发行将通过控制单一

特定投资者认购上限的方式，适当分散特定投资者的认购数量，因而不会导致公

司控制权发生变化。 
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七、本次发行方案已经取得有关主管部门批准的情况以及尚需呈报批

准的程序 

本次非公开发行方案已于2009年11月24日经公司董事会2009年第五次临时

会议审议通过，尚需经公司股东大会批准。 

根据《公司法》、《证券法》、《上市公司证券发行管理办法》及《上市公

司非公开发行股票实施细则》等相关法律、法规、行政规章和规范性文件的规定，

本次发行需报中国证监会核准。在获得中国证监会核准后，公司将向深交所和中

国证券登记结算公司深圳分公司办理股票发行、登记和上市事宜，完成本次非公

开发行股票全部呈报批准程序。 

八、其他事项 

1、本次非公开发行前后公司未分配利润的安排 

为兼顾新老股东的利益，本次发行前滚存的未分配利润将由本次发行完成后

的新老股东按照持股比例共享。 

2、本次非公开发行股票的上市地点 

本次发行的股票在限售期满后，在深圳证券交易所上市交易。 

3、本次非公开发行股票决议有效期 

本次发行股票决议的有效期为发行方案提交股东大会审议通过之日起十二

个月。 
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第二节 董事会关于本次募集资金使用的可行性分析 

 

公司本次拟非公开发行股票不超过1.3亿股（含1.3亿股），募集资金总额不

超过9亿元人民币。本次非公开发行募集资金将用于公司位于深圳市光明新区公

明街道的A627—0006号地块项目的开发建设。该项目预计总投资额为123,041万

元。 

如果本次非公开发行募集资金不能满足公司项目的资金需要，公司将利用自

筹资金解决不足部分。如果本次非公开发行募集资金超过公司项目的资金需要，

剩余部分的募集资金将补充公司流动资金。本次非公开发行募集资金到位之前，

公司将根据项目进度的实际情况以银行贷款、自有资金等自筹资金先行投入，并

在募集资金到位之后予以置换。 

本次募集资金投资项目的具体情况如下： 

一、项目情况要点 

1、项目名称：公明A627—0006号地块项目（暂定名） 

2、项目总投资：123,041万元 

3、项目建设规模；实际占地面积49,100平方米，预计总建筑面积226,220平

方米（其中计容积率面积为206,220平方米）。 

4、项目建设年限：2010年6月至2013年6月，项目分为二期进行开发建设。

其中，一期拟于2010年6月开工，预计于2011年9月完工；二期拟于2011年2月开

工，预计于2013年6月完工。 

5、项目开发主体：深圳中恒华发股份有限公司 

6、项目地理位置 

本项目位于深圳市光明新区公明街道华发路华发电子城。 
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光明新区（2007年5月成立）位于深圳市西北部，东至观澜、西接松岗、南

抵石岩，北与东莞市接壤，光明新区管辖公明、光明两个街道。2008年总人口约

80万，其中户籍人口约4.2万。光明新区面积156.1平方公里，其中公明街道面积

100.3平方公里。 

本项目位于光明新区公明街道中心区域的兴发路与振明路交汇的西南处（将

石村）。项目周边生活基础配套设施日趋完善，项目距正在建设的公明文体中心

约800米，靠近正在建设的面积达2平方公里的光明新区中央公园、正在建设的光

明新区中心区湿地公园。 

7、项目主要技术经济指标： 

本项目主要技术经济指标如下表： 

序号 项目 单位 指标 

1 实际用地面积 ㎡ 49,100 

2 总建筑面积 ㎡ 226,220 

2.1 其中：计入容积率建筑面积 ㎡ 206,220 

3 可销售建筑面积 ㎡ 206,220 

3.1 其中：公寓 ㎡ 175,287 

3.2 商铺 ㎡ 30,933 

4 不计入容积率建筑面积 ㎡ 20,000 
5 容积率 - 4.2 
6 建筑密度 % 53 
7 绿地率 % 40% 
8 机动车位 个 900 
8.1 其中：地上 个 400 
8.2 地下 个 500 

8、项目预计总销售额：250,258万元。 

二、项目基本情况 

本项目地块的土地使用权属于公司自主拥有，曾为公司深圳液晶显示器业务

的生产基地，目前公司深圳电子产品业务已经转移至武汉基地，该地块及其上建

筑物已经空置。本项目地上的建筑物面积约为81,930平方米，主要包括工业厂房、
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员工宿舍及员工食堂等。 

本项目用地面积为49,100平方米，现土地用途为工业用地。根据2009年12月

1日实施的《深圳市城市更新办法》有关规定，按照政府的有关规定补交相应地

价款后，在遵循该区域“法定图则”要求的前提下，本项目土地用途可合法转为

商业用地（二类相容居住用地，须经政府规划部门批准）。 

本项目拟建设为公寓为主，配套临街商铺的形式。其中，拟建设公寓175,287

平方米，占可销售面积的85%；临街商铺30,933平方米，占可销售面积的15%。 

三、项目的发展前景和优势 

1、社会经济发展规划 

根据深圳市政府审议通过的《深圳市光明新区国民经济和社会发展总体规划

（2008－2020）》，光明新区的发展战略定位为：穗深港城市走廊上的新型都会

区、深圳重要的城市副中心，珠三角经济廊道上的产业高地、创新型高技术产业

基地及其配套服务区，承接香港并辐射周边地区的生产性服务中心，深圳绿色城

市示范区、深港大都会的生态旅游休闲区；计划用13年左右的时间，努力把光明

新区建设成为专业先进制造业和专业生产性服务业的“新中心”，建设成为深圳

国际性城市的“新窗口”。光明新区将以光明新城建设为突破口和带动点，实施

“新型工业化、新型城市化”两轮驱动，建设“绿色新城、创业新城、和谐新城”。

未来，光明中心区和公明中心区构成的光明新区中心区是光明新区新的城市服务

核心和具有区域辐射力的深圳城市副中心。 

2、光明城市规划 

《深圳市光明新区规划（2007－2020）》将光明的功能定位为：深圳绿色城

市示范区，深圳重要的城市副中心，创新型高新产业基地及其配套服务区，承接

香港、辐射东莞的生产性服务中心，深港大都会独具特色的生态旅游区。同时，

《深圳市光明新区规划（2007－2020）》明确了光明新区的市政设施配套按100

万人口规模来控制，计划将公明中心建设成为行政办公、商业和公共服务中心，

将光明中心建设成为商业办公、商业服务的和文化教育中心。” 
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3、项目优势 

本项目位于光明新区公明街道中心区域，随着城市更新政策实施的深入，公

司该地块的资源价值越发凸显。本项目在区位、小区环境、整体规模、周边配套

等方面在区域内具有较强的竞争优势，具体如下： 

（1）区域优势。本项目位于公明街道中心区域，项目区域优势明显，交通

便利（邻规划建设中的轻轨6号线），周边自然环境较好，附近商业、教育、银

行、医院等机构及生活配套设施日趋完善，居住氛围浓厚。 

（2）项目临金辉路、南庄路、兴发路，可建设临街商铺，提高土地价值。 

（3）项目临近公明文体中心。项目距正在建设的公明文体中心约800米，给

项目增添“文化”元素。 

（4）项目位于光明新区城市未来发展轴线，处于公明中心区第三产业聚集

地带。光明中心区已初步形成了太阳能光伏、半导体照明、平板显示、电子信息、

生物医药和优势传统产业等“六大集群”区域，而公明中心区则成为“六大集群”

后勤服务的第三产基地。 

（5）深圳“经济特区范围延伸”方案已经上报国务院，如该方案获得批准

实施，深圳“关内外”各项政策的统一将给项目创造较大市场机会。 

（6）目前，本项目向北约1000米的“宏发美域”楼盘，住宅销售价格约为

为10,000元/平方米，商铺的销售价格约为33,000元/平方米，楼盘销售价量的市场

交易信息表明，该区域有效需求量旺盛。 

四、项目资格文件取得情况 

本项目已经取得《房地产权证》（房地产权证号详见下表），土地使用年限

为1992年8月28日至2042年8月27日，现状为工业用途。根据《深圳市光明新区规

划（2007－2020）》及2009年12月1日实施的《深圳市城市更新办法》有关规定，

在遵循该区域“法定图则”要求的前提下，本项目土地用途可以转变为商业用途。 
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房地产权证号：深房地字第下列号 

5000091429 7222164 7221945 7222053 7222092 

5000091431 7222030 7221946 7222054 7221964 

5000091427 7222032 7222062 7222055 7221963 

5000091426 7222033 7221952 7222056 7221962 

5000091433 7222034 7221953 7222058 7221965 

7221958 7222035 7221954 7222057 7222094 

7222025 7222036 7221955 7222060 7222097 

7222171 7221928 7221956 7222063 7222099 

7221977 7221929 7221930 7222064 7222108 

7221978 7221931 7221957 7222101 7222109 

7221980 7221932 7221959 7222065 7222110 

7221972 7221933 7221960 7222066 7222111 

7221976 7221934 7221961 7222067 7222112 

7222024 7221935 7222037 7222068 7222114 

7221979 7221936 7222038 7222069 7222115 

7221981 7221937 7222039 7222071 7222117 

7221982 7221938 7222040 7222073 7222119 

7221983 7221939 7222041 7222075 7222121 

7221984 7221940 7222042 7222079 7222165 

7221985 7221941 7222044 7222080 7222167 

7221986 7222170 7222045 7222081 7222168 

7221987 7222107 7222046 7222172 7222169 

7221988 7222104 7222047 7222082 -- 

7221989 7222103 7222048 7222083 -- 

7222026 7222102 7222049 7222084 -- 

7222027 7221942 7222050 7222086 -- 

7222028 7221943 7222051 7222088 -- 

7222061 7221944 7222052 7222091 -- 
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五、投资估算 

本项目总投资预计为123,041万元，其中土地成本为53,272万元，建设投资为

69,768万元。 

1、土地成本测算 

根据2009年12月1日实施的《深圳市城市更新办法》及深圳市现行土地基准

地价政策，项目地块可合法转为商业用地，需要补交地价款约为53,272万元。 

本项目土地工业用途的使用期限为1992年8月至2042年8月，地上建筑面积为

81,930平方米。根据《深圳市城市更新办法》第三十八条规定，按2010年土地由

工业用途合法转为商业用途计，土地已用了18年，还剩余32年，测算补交土地价

格的具体办法为：“原有合法建筑面积部分”根据该区域商业用途与工业用途的

土地基准地价差额计算补交土地价款约6,042万元，“新增加建筑面积部分”按

40年商业用途土地的市场价格计算（结合项目土地所处的地段、周边设施的成熟

性来评估地价，暂按楼面价3,800元/平方米来测算），新增加建筑面积部分地价

需补交地价约为47,230万元（注：政府部门认定的该地块土地市场价格可能与公

司测算采用的楼面价3,800元/平方米的数据不同，故该地块最终需补交的土地款

可能与测算数字存在差异）。 

2、投资估算 

本项目的总投资预计为123,041万元，其中土地成本为53,272万元，详细分项

投资情况如下表： 

序号 项目 投资额（万元） 占总投资比例(%) 

1 土地成本 53,272  43.30%
2 项目前期费用 1,237  1.01%
3 主体建安工程费 36,195  29.42%
4 小区配套费用 619  0.50%
5 综合规费用及其它 1,650  1.34%
6 管理费用 1,086  0.88%
7 销售费用 7,508  6.10%
8 财务费用 3,093  2.51%
9 土地增值税 5,005  4.07%
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10 营业税及附加 13,013  10.58%
11 不可预见费用 362  0.29%
12 建设投资 69,768  56.70%
13 项目总投资 123,041  100.00%
注：（1）总数与各分项数值之和尾数不符的情况为四舍五入原因造成。 

（2）预计项目投入旧建筑拆除费用与其回收价值可以相互抵消，故项目地上建筑物的

拆除费用不予以考虑。 

六、项目进展情况与资金筹措 

本项目分为二期进行开发，总投资额为123,041万元，其中第一期项目预计

于2010年6月开工，投资额约9亿元，主要用于补交土地价款53,272万元和建安投

资成本。二期项目预计在2011年至2013年建设并销售完毕。 

本项目拟利用募集资金9亿元，其余资金公司将采用自有资金、银行贷款或

预售收入等途径解决。 

七、项目经济评价 

本项目预计实现销售收入250,258万元，实现税后净利润77,318万元，项目投

资净利润率为62.84%，销售净利率为30.90%。项目各项经济指标良好，经济性

上可行。具体指标如下表所示： 

内 容 单 位 指 标 
总建筑面积 平方米 226,220 
总销售收入 万元 250,258 
总投资额 万元 123,041 
税后净利润 万元 77,318 

项目投资净利润率 % 62.84% 
项目销售净利润率 % 30.90% 
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第三节  董事会关于本次发行对公司影响的讨论与分析 

 

一、本次发行后公司股权变动情况 

本次非公开发行股票完成后，预计增加有限售条件流通股不超过1.3亿股（具

体增加股份数量将在中国证监会核准并完成发行后确定），导致公司股本结构和

注册资本发生变化。公司需要根据发行结果修改公司章程所记载的股本结构及注

册资本等相关条款，并办理工商登记手续。 

截至目前，武汉中恒集团持有公司股份116,489,894股，占公司总股本的

41.14%，为公司控股股东。按照本次非公开发行的数量上限1.3亿股测算，本次

发行完成后，武汉中恒集团持有股份占公司股本总额为28.19%。本次非公开发行

将通过控制单一特定投资者认购上限的方式，适当分散特定投资者的认购数量，

因而不会导致公司控制权发生变化。 

二、本次发行后公司业务变动情况 

本次发行前，公司的主营业务为电子相关产品生产，包括注塑件、印制电路

板、保丽龙的生产与销售以及液晶显示器整机业务。同时，公司经营自有物业租

赁业务。公司物业租赁业务收入稳定，为公司提供了稳定的收入来源。 

本次发行完成后，公司的主营业务变更为电子相关产品生产与房地产开发与

销售，主营业务发生重大变更。本次非公开发行募集资金投资房地产项目开发，

募集资金项目实施后，将增强公司资本实力，充分利用《深圳市城市更新办法》

的出台给公司带来的投资机会，提升公司的盈利能力。本次发行完成后，公司的

不同业务间可以实现相互促进作用，一方面，公司在房地产开发和物业管理方面

的收入可以为液晶显示产业做大做强提供支持；另一方面，公司的物业管理和液

晶显示产业可以为房地产业务提供较为稳定的现金流支持。 
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三、本次发行后公司内部管理变动情况 

本次非公开发行完成后，公司不会对主要高管人员进行调整，公司高管人员

结构不会发生变动。但为了适应公司主营业务的变化，公司将增加房地产开发与

销售方面的专业人才，为公司将来顺利开展房地产开发与销售业务打下基础。 

公司与控股股东在人员、资产、财务、机构和业务等方面完全分开，公司业

务经营、机构运作、财务核算独立并独立承担经营责任和风险。 

公司的董事会、监事会和内部管理机构均独立运作，确保公司重大决策能够

依照法定程序和规则要求形成。公司将继续积极督促控股股东和实际控制人严格

依法行使出资人的权力，切实履行对上市公司及其他股东的诚信义务，不直接或

间接干预公司的决策和生产经营活动。 

本次非公开发行股票后，公司与控股股东武汉中恒集团及实际控制人李中秋

之间的管理关系不会发生变化。 

四、本次发行后公司财务变动情况 

本次非公开发行能够改善公司财务状况，主要体现在：公司股权资本大幅提

升，资本实力增强；公司总资产与净资产同量增长使得公司资产负债率有所下降，

资本结构优化；公司偿债能力进一步提高，财务风险降低。 

本次非公开发行募集资金全部用于公司房地产项目的开发经营，其经营效益

需要一定的时间才能体现，因此不排除发行后总股本增加致使公司每股收益被摊

薄的可能。但此次募集资金投资项目的盈利能力较好，随项目的实施和完成，未

来2-3年内将为公司带来收益，有利于提高公司的盈利水平和持续盈利能力。 

本次非公开发行完成后，募集资金的到位使得公司现金流入量大幅增加；在

资金开始投入募集资金投资项目后，经营活动产生的现金流出量也将大幅提升；

项目完工后，投资项目带来的现金流量逐年体现，公司经营活动产生的现金流入

将显著提升。本次发行能改善公司现金流状况，降低公司的融资风险与成本。 
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五、本次发行后上市公司与控股股东及其关联人之间的业务关系、管

理关系、关联交易及同业竞争的变化情况 

本次非公开发行后，本公司与控股股东、实际控制人及其关联人之间的业务、

管理关系和关联交易状况不发生变化，业务和管理依然完全分开、各自独立承担

经营责任和风险。本次发行完成后，如果上市公司与控股股东、实际控制人及其

关联人之间产生同业竞争，上市公司将依据相关法律法规，与控股股东协商采取

相应的措施，切实保障上市公司股东的权益。 

六、本次发行完成后，上市公司是否存在资金、资产被控股股东及其

关联人占用的情形，或上市公司为控股股东及其关联人提供担保的情形 

截至本预案公告日，公司不存在资金、资产被控股股东及其关联人占用的情

形，也不存在为控股股东及其关联人提供担保的情形。公司不会因本次发行产生

资金、资产被控股股东及其关联人占用的情形，也不会产生为控股股东及其关联

人提供担保的情形。 

七、本次发行对公司负债情况的影响 

截至2009年9月30日，公司资产负债率（合并资产负债表）为62.91%。本次

非公开发行完成后，公司的资产负债率将有所下降，但不会存在负债比例过低、

财务成本不合理的情况。另外，公司可能通过银行贷款等方式筹集其他投资项目

及其他业务发展所需资金，预计公司未来的资产负债率仍将保持在合理水平。 

八、本次发行的风险分析 

1、项目土地用途变更风险 

本次非公开发行募集资金将用于公司位于深圳市光明新区公明街道的

A627—0006号地块的开发建设。该项目土地使用权属于公司自主拥有，曾为公

司深圳液晶显示器业务的生产基地，现状为工业用途，根据《深圳市光明新区规
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划（2007－2020）》及2009年12月1日实施的《深圳市城市更新办法》，按照政

府部门的有关规定补交相应地价款后，在遵循该区域“法定图则”要求的前提下，

经相关政府部门批准，本项目土地用途可合法转为商业用地（二类相容居住用地，

须经政府规划部门批准）。A627—0006号地块土地用途的变更为本项目进行房

地产开发的前提条件，能否以及何时取得相关政府部门的批准具有不确定性。 

2、房地产开发资质取得风险 

本次非公开发行完成后，公司将根据《深圳市城市更新办法》的规定对现有

存量土地进行开发。考虑到公司现有主业中存在一定数量的商业物业，且未来在

商业物业开发方面将有所发展，公司已于2007年在营业执照的经营范围中增加了

“房地产开发经营”的内容，并于2007年开始相应储备了商业物业开发和房地

产开发的专业人才。根据2009年12月1日实施的《深圳市城市更新办法》有关规

定，公司可依程序申办房地产开发资质，相关手续完成时间存在不确定性，若未

能如期取得相关资质，公司将考虑选择与有房地产开发和销售资质的单位进行开

发合作或以其他形式解决此问题。 

3、管理风险 

本次非公开发行完成后，本公司主营业务将发生变化，在原有商业物业租赁

的基础上增加了房地产项目开发，公司房地产项目收入和稳定的商业物业租赁收

入将为工业方面的显示产业链做大做强服务，同时在房地产低迷时期稳健的工业

也可帮助房地产业务稳定现金流。由于管理团队在项目具体实施中尚需磨合，公

司在房地产开发项目运营机制、管理架构、风险控制、项目管理等方面面临挑战，

存在一定的管理风险。 

4、政策风险 

与其他行业相比，房地产行业具有联动性大的特点。近年来，国家出台了一系

列的政策法规，利用行政、税收、金融、信贷等多种手段从土地供应、住宅市场的

供给与需求等各个方面对房地产市场进行宏观调控。从未来发展趋势来看，国家对

房地产市场的宏观调控将成为行业的常态。如果公司不能适应宏观调控政策的变

化，则有可能对公司的经营管理、未来发展造成不利的影响，但公司拟募集资金投

资的房地产项目主要面向普通刚性市场需求，受宏观调控的影响会略小一些。 
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5、业务与经营风险 

房地产项目开发具有周期长、过程复杂、投入资金量大、涉及部门和协作单

位多等特点。在当前经济形势下，公司在经营过程中可能面临产品与原材料价格

波动、盈利能力下降、与协作方发生纠纷等业务经营风险，公司在经营中若不能

及时应对和解决上述问题，可能对公司经营业绩产生一定的影响。 

6、财务风险 

截至2009年9月30日，公司资产负债率（合并资产负债表）为62.91%。房地

产项目的销售回笼和对外融资受到房地产市场的波动和融资环境的变化的重大

影响，公司开发的房地产项目如果不能以合适的价格及时出售，有可能使公司面

临一定的资金周转压力和偿债风险。 

7、市场风险 

2008年以来，受宏观经济整体下行的影响，房地产行业销售额2008年出现大

比例下降。尽管2009年以来，房地产交易量出现了回升。在目前的经济环境下不

排除市场销售出现再次下跌或者恶化的可能。如果持续时间长的话，公司销售可

能面临一定的市场压力。 

8、募集资金使用的风险 

本次募集资金投资于宝安区公明镇A627-0006号地块的开发。尽管公司在确

定该投资项目之前对项目的选址、产品定位的选择已经进行了充分论证，是基于

公司的发展战略、项目所在地的未来经济发展、消费水平和周边环境进行了充分

的论证等条件做出的。但由于市场的不确定性，仍有可能使该项目实施后面临一

定的市场风险。 

9、其他风险 

（1）审批风险 

本次发行尚需经公司股东大会审议批准，存在无法获得公司股东大会表决通

过的可能。此外，本次发行还需取得中国证监会的核准，能否取得相关主管部门

的批准或核准，以及最终取得相关主管部门批准或核准的时间都存在一定的不确
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定性。 

（2）每股收益和净资产收益率摊薄的风险 

由于房地产开发项目的开发周期较长，募集资金使用效益的显现需要一个过

程，募集资金投资项目预期利润难以在短期内释放出来，股本规模及净资产规模

的扩大有可能导致公司的每股收益和净资产收益率被摊薄。 
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第四节  其他有必要披露的事项 

 

本次非公开发行无其他有必要披露的事项。 

 

 

 
深圳中恒华发股份有限公司董事会 

 
二〇〇九年十一月二十五日   


