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证券代码：000040        证券简称：深鸿基    公告编号：临2010-09号 

 

深圳市鸿基（集团）股份有限公司 

关于受让百川盛业公司持有的 

西安深鸿基房地产开发有限公司40%股权的公告 

 
本公司及董事局全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整，没有虚假记载、误

导性陈述或重大遗漏。 

 

一、交易概述 

1、为实施公司集中资源发展房地产业务的战略目标，整合西安现有的房地

产项目公司、实行统一管理，树立、推广“鸿基地产”品牌，2010年5月31日，

公司与深圳市百川盛业投资有限公司（以下简称“百川盛业公司”）签署《西安

深鸿基房地产开发有限公司股权转让协议》，百川盛业公司将持有的西安深鸿基

房地产开发有限公司（以下简称“西安深鸿基地产”）40%的股权转让予公司，股

权转让价格以经审计、评估后的西安深鸿基地产的净资产评估值为依据，各方协

商确定转让价格为20594万元。 

股权转让后，公司持有西安深鸿基地产100%股权，百川盛业不再持有西安深

鸿基地产股权。 

2、鉴于2010年3月27日，公司与深圳市赛德隆投资发展有限公司、百川盛业

公司及西安新鸿业投资发展有限公司等四方共同签署的《股权转让暨债务承担协

议》，公司将所持西安新鸿业投资发展有限公司66.5%股权以157,630,416.17元的

价格转让给赛德隆公司，赛德隆公司将前述股权转让款支付义务转移给百川盛业

公司，百川盛业公司承诺以其持有的西安深鸿基地产40%股权应分得的利润和收

益，用来支付其承担的前述股权转让款，该款项经与公司受让百川盛业公司持有

的西安深鸿基地产40%股权的20594万元股权款抵消后，公司须向百川盛业公司支

付剩余股权转让款为人民币48,309,583.83元。 

（公司转让西安新鸿业公司66.5%股权事项经公司2009年年度股东大会审议

通过，并已完成相关工商变更登记手续。详情见2010年3月31日《公司关于公司

转让控股子公司西安新鸿业投资发展有限公司66.5%股权的公告》） 

3、根据《公司章程》相关规定，本次股权转让事项经公司总裁办公会议、
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第六届董事局第九次临时会议审议通过，尚需提交公司2010年度第一次临时股东

大会审议。根据深交所《股票上市规则》，本次股权转（受）让事项不构成关联

交易；本次交易也不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重

组，无须经有关部门批准。 

 

二、交易对方基本情况 

1、深圳市百川盛业投资有限公司 

企业性质：有限责任公司 

住所：深圳市福田区深南大道中国有色大厦 809 

注册号：440301103426380 

法定代表人：关振芳 

注册资本：人民币 1200 万元 

设立时间：2006 年 9 月 18 日 

经营范围：投资兴办实业（具体项目另行申报）；国内商业、物质供销业（不

含专营、专控、专卖商品） 

主要股东： 

 

2．根据《深交所股票上市规则》有关“关联交易及关联人”的规定，百川

盛业公司不是公司的关联人，本次股权转让事项不构成关联交易。 

 

三、交易标的相关情况 

深圳市百川盛业投资有限公司 

关振芳 
 

谭柳浓 
 

深圳市置地思捷

投资有限公司 

罗钟辉 
 

66.7% 33.3%

 
 
87% 13% 
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1、西安深鸿基地产的基本情况 

（1）企业基本信息 

西安深鸿基房地产开发有限公司 

企业性质：有限责任公司 

住所：西安曲江新区雁南一路 5号协和置业 4楼 401 室 

注册号：610133100000242 

法定代表人：邱圣凯 

注册资本：人民币 15000 万元 

设立时间：2003 年 7 月 21 日 

经营范围：房地产开发、销售；物业管理；建筑材料及装饰材料（除木材）

的销售（除国家规定的专控及前置许可项目） 

主要股东：公司持股60%，深圳市百川盛业投资有限公司40% 

本次股权转让完成后，公司持有西安深鸿基地产100%股权，公司合并报表范

围不变。 

 

（2）西安深鸿基地产最近一年及最近一期的主要财务指标（单位：元） 

 2010年4月30日（未经审计） 2009年12月31日（经审计）

资产总额 914,500,242.94 825,044,221.07

负债总额 763,203,242.28 711,661,360.08

应收款项总额 44,739,136.69 17,734,828.64

预收款项 606,913,929.00 415,494,220.00

净资产 151,297,000.66 113,382,860.99

 2010年1-4月（未经审计） 2009年（经审计） 

营业收入 180,000,000.00 --

营业利润 45,089,544.53 -28,246,095.31

净利润 37,914,139.67 -23,524,808.03

经营活动产生的现金流量净额 135,421,444.09 31,750,585.00

 

（3）西安深鸿基地产“鸿基·紫韵”项目销售情况说明 

西安深鸿基房地产开发有限公司主要负责西安“鸿基·紫韵”项目，该项目

位于大雁塔南侧曲江新区，东临上林苑路、南临芙蓉南路、西临情侣路、北临雁
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南四路，定位于高端住宅产品（容积率≤1.8），该项目总占地面积153.149亩（约

102,099平方米），分南北两期开发。截止2010年4月30日，该项目开工面积约21

万平方米，建筑面积约25万平方米，可售面积约18万平方米，合同销售面积约7.8

万平方米，合同销售金额约6亿元，销售收入约1.8亿元。截止2010年6月底项目

将入伙面积约3.2万平方米，截止12月底项目预计入伙面积达11.3万平方米。 

 

2、公司受让百川盛业持有的西安深鸿基地产40%股权权利受限情况 

公司与百川盛业公司于2010年3月27签署《股权质押协议》，百川盛业公司持

有的西安深鸿基地产40%股权质押给公司。根据《西安深鸿基房地产开发有限公

司股权转让协议》，百川盛业公司收到公司支付的股权转让款人民币

22,009,583.83元后三日内，百川盛业与公司办理解除西安深鸿基地产40%股权的

质押登记手续。除此外，无涉及重大争议、诉讼、仲裁或查封、冻结等司法措施

等。 

 

3、西安深鸿基地产审计、评估情况 

（1）审计情况 

经具有证券从业资格的深圳市鹏城会计师事务所有限公司对西安深鸿基地

产审计，并对西安深鸿基地产截止2009年12月31日资产负债表、2009年度利润表、

所有者权益变动表、现金流量表及财务报表附注出具了标准无保留意见的审计报

告。西安深鸿基地产最近一年及最近一期的主要财务指标相关财务指标见前述

“三、1、（2）”。 

                                                 

（2）评估结果 

经具有证券从业资格的深圳市天健国众联资产评估土地房地产估价有限公

司采用成本法对西安深鸿基地产股东全部权益价值的评估，截止基准日2009年12

月31日，西安深鸿基地产资产总额帐面值 82,504.42 万元，评估值 122,836.35 

万元，评估增值 40,331.93 万元，增值率 48.88 %；负债总额帐面值 71,166.14 

万元，评估值于账面值相等；净资产帐面值 11,338.28 万元，评估值 51,670.21 

万元，评估增值 40,331.93 万元，增值率 355.71 %。明细如下： 
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资产评估结果汇总表 

                                             金额单位：人民币万元 

账面价值 评估价值 增减值 增值率％ 
项            目 

A B C=B-A D=C/A×100%

1 流动资产 81,594.05 121,895.77 40,301.72 49.39

2 其中：存货 64,919.52 105,221.24 40,301.72 62.08

3 非流动资产 910.37 940.58 30.21 3.32

4 其中：可供出售金融资产 - - - -

5 持有至到期投资 - - - -

6 长期应收款 - - - -

7 长期股权投资 - - - -

8 投资性房地产 - - - -

9 固定资产 200.75 230.95 30.20 15.04

10 在建工程 - - - -

11 工程物资 - - - -

12 固定资产清理 - - - -

13 生产性生物资产 - - - -

14 油气资产 - - - -

15 无形资产 - - - -

16 开发支出 - - - -

17 商誉 - - - -

18 长期待摊费用 4.27 4.27 - -

19 递延所得税资产 705.35 705.35 - -

20 其他非流动资产 - - - -

21 资产合计 82,504.42 122,836.34 40,331.92 48.88

22 流动负债 59,166.14 59,166.14 - -

23 非流动负债 12,000.00 12,000.00 - -

24 负债合计 71,166.14 71,166.14 - -

25 净资产（所有者权益） 11,338.28 51,670.20 40,331.92 355.71

（3）评估增值说明 

①流动资产增值 403,017,200.00 元，主要原因是存货为房地产开发成本，

为企业按实际发生成本记账，评估时，考虑开发成本即将建成，房地产价格在西

安出现较大涨幅，因此开发成本出现较大增值所致。 

②机器设备原值减值 172,831.90 元，减值率 5.98%,净值增值 302,024.64

元，增值率 15.05%，原值减值的主要原因为企业购买的设备为电子设备和车辆，

该部分资产为消耗型资产，价格随时间下降。净值增值的主要原因是财务折旧年
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份较短，本次评估时按照设备的经济使用寿命测算设备的年限成新率，故致使设

备净值增值。 

 

（4）评估方法说明 

本次评估选取资产基础法（亦称为成本法）进行: 

①本项目满足资产基础法所需的条件 

成本法是从再取得资产的角度反映资产价值，即通过资产的重置成本扣减各

种贬值反映资产价值。采用成本法评估资产的前提条件是： 

第一，被评估资产处于继续使用状态或被假定处于继续使用状态；第二，应

当具备可利用的历史资料。 

本次评估的委估资产具备以上条件。 

②满足价值类型的要求 

本次评估的价值类型为市场价值，即为自愿买方与自愿卖方，在评估基准日

进行正常的市场营销之后所达成的公平交易中，某项资产应当进行交易的价值估

算数额，当事人双方应各自精明、谨慎行事，不受任何强迫压制；成本法的基本

思路是重建或重置被评估资产，在条件允许的情况下，任何潜在的投资者在决定

投资某项资产时，所愿意支付的价格不会超过购建该项资产的现行购建成本。 

综合上述考虑，本次评估采用资产基础法。 

③对评估增值较大的资产项目——存货评估方法的具体说明 

企业存货主要为开发成本，即在建的鸿基·紫韵项目，本次评估时，考虑项

目即将建设完毕，同时项目中已有部分单元正在销售，项目预计可实现的销售收

入以及完成建设尚需投入的开发成本比较容易确定，故采用假设开发法对开发成

本进行了评估。 

（评估报告全文详见巨潮资讯网 www.cninfo.com.cn） 

 

（5）独立意见 

①为本次股权转（受）让事项提供审计、评估的机构具有专业资质及证券从

业资格；出具的报告符合客观、独立、公正的原则。 

②评估机构对标的资产进行评估过程综合考虑了市场评估过程中通用的惯
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例或准则，评估机构在评估方法选取方面，综合考虑了标的资产行业特点和资产

的实际状况，评估方法选择恰当，评估结论合理。本次股权转（受）让价格以评

估结果作为参考，定价依据合理。 

 

四、股权转让协议的主要内容 

（一）股权转（受）让价款及支付方式 

1、协议各方一致同意并确认，本次股权转让价款为人民币 贰亿零伍佰玖拾

肆万元整 （小写：￥20,594 万元）。此股权转让价款是指转让股份的购买价，

包括转让股份所包含的各项股东权益，包括但不限于利润分配权、表决权等，此

股权转让价款的确认参照深圳市天健国众联资产评估土地房地产估价有限公司

出具的资产评估报告。 

2、因百川盛业公司按前述《股权转让暨债务承担协议》承担赛德隆公司对

公司的支付义务人民币壹亿伍仟柒佰陆拾叁万零肆佰壹拾陆元壹角柒分整（小

写：￥157,630,416.17 元），百川盛业公司、公司同意将此项债务抵销公司应向

百川盛业公司支付的部分股权转让款，经抵销后，公司须向百川盛业公司支付剩

余股权转让款人民币肆仟捌佰叁拾万玖仟伍佰捌拾叁元捌角叁分整（小写： 

￥48,309,583.83 元），此股权转让款的具体支付时间和方式： 

（1）本协议生效后三日内，公司应向百川盛业公司支付股权转让款人民币

22,009,583.83 元； 

（2）其余股权转让款人民币 26,300,000 元，双方另行协商具体的支付时间

和方式。 

 

（二）股权转（受）让双方的保证并承诺 

协议双方一致同意，百川盛业公司全额收到公司支付的股权转让款人民币

22,009,583.83 元后三日内，百川盛业公司、公司双方相互配合到工商部门解除

西安深鸿基地产 40%股权的质押登记手续，并办理完毕股权转让所需的一切工商

变更登记手续。 

 

（三）协议的生效条件、生效时间 
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协议自各方签字或签章之日成立，并经公司股东大会审议通过后生效。 

 

五、支出款项的资金来源：股权转（受）让协议生效后三日内，公司将以自

有资金支付向百川盛业公司支付股权转让款人民币 22,009,583.83 元；其余股权

转让款人民币 26,300,000 元，双方另行协商具体的支付时间和方式。 

 

六、本次股权受让事项对公司的影响 

本次股权受让事项，有利于整合西安现有的项目公司、实行统一管理，树立、

推广“鸿基地产”品牌，推动新项目的开发、建设与经营，为逐步实现公司加快

推进产业结构调整，打造集团型地产开发上市公司的战略目标。本次股权受让后，

公司拥有西安深鸿基地产 100%股权，享有该公司全部所有者权益，公司将购买

子公司少数股东拥有的子公司股权形成的长期股权投资与按照新增持股比例计

算应享有的西安深鸿基地产自购买日开始持续计算的净资产份额之间的差额计

入资本公积金，本次股权受让不影响本年度损益。 

 

深圳市鸿基（集团）股份有限公司董事局 

二 0一 0年六月二日 

 

 

备查文件 

1、公司总裁办公会议决议 

2、公司第六届董事局第九次临时会议决议 

3、《股权转让协议》 

4、西安深鸿基房地产开发有限公司审计报告（截止 2009 年 12 月 31 日） 

5、资产评估报告 


