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股票简称：华联控股   股票代码：000036   公告编号：2010-026 

华联控股股份有限公司董事会 

关联交易公告 

          本公司董事会声明及承诺：保证本公告所载资料不存在任何虚假记载、误导性陈述或 

者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性负个别及连带责任。 

 

2010年6月4日，本公司与浙江华联杭州湾创业有限公司(以下简称“华联杭

州湾公司”)在深圳草签了关于浙江省兴财房地产发展有限公司(以下简称“兴财

房地产公司”)的《股权转让合同》，本公司拟受让华联杭州湾公司所持有的兴财

房地产公司70%股权，本次交易为关联交易事项，有关情况如下： 

一、 关联交易概述 

1、本公司拟出资 28,000 万元(人民币，下同)受让华联杭州湾公司所持有的

兴财房地产公司 70%股权(下称“标的股权”)。兴财房地产公司全资子公司杭州

华联进贤湾房地产开发有限公司在浙江淳安县千岛湖拥有 320,346.95 ㎡(折

480.2 亩)的低密度住宅用地(以下简称“进贤湾地块”)，本次收购的目的是收

购该房地产投资项目即进贤湾地块，并拟下一步开发。 

本次交易已获得出让方华联杭州湾公司董事会批准同意。 

本次交易已获得兴财房地产公司股东会审议通过，其中，兴财房地产公司另

一方股东浙江省财务开发公司(持有30%股权)同意放弃优先受让权。 

2、华联发展集团有限公司(以下简称“华联集团”)为本公司控股股东，持

有本公司31.32%股权。华联集团持有深圳市华联发展投资有限公司(以下简称“华

联投资公司”)94.94%股权，华联投资公司持有华联杭州湾公司45%股权；另外，

本公司为深圳中冠纺织印染有限公司(以下简称“深中冠”)第一大股东，持有其

25.51%股份，深中冠全资子公司中冠印染(香港)有限公司持有华联杭州湾公司

25%股权，本公司与华联集团、华联投资公司、深中冠、华联杭州湾公司之间存

在关联关系，本次交易构成关联交易。 

3、2010年6月7日，公司召开第六届董事会第十八次会议，会议以5票同意，

0票反对，0票弃权审议通过了本议案，公司关联董事董炳根、胡永峰、黄小萍、

张梅等4人回避表决。公司独立董事事前认可本次关联交易并对本次关联交易发

表了意见。 

本次关联交易尚须提交公司2009年度股东大会审议批准后方可实施，审议本

关联事项时，本公司关联股东华联集团须回避表决。 
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4、本次关联交易标的金额为28,000万元，占公司最近一期经审计(2009年末)

净资产值的19.12%，本次交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的

重大资产重组。 

本次交易完成后，本公司将持有兴财房地产公司70％股权。 

二、关联方基本情况  

 1、本次交易的关联方关系图 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

    

注：另外两家无关联关系企业合计持有华联杭州湾公司 30%的股权，其中，创捷发展有

限公司持股比例为 20%，上海华顺投资有限公司持股比例为 10%。 

  2、华联集团简介 

成立于 1983 年 8 月，注册资本为 9,061 万元，注册号：440301103017170，

法定代表人:董炳根。经营范围：化工、纺织、服装等产品的生产经营（生产场地

华联集团 

华联控股 深中冠 
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31.32% 富冠投资有限公司
99.99% 
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中冠印染（香港）有限公司

浙江华联杭州湾创业有限公司

100% 

25%
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注：另外两家无关联

关系股东合计持股

30%

浙江省兴财房地产发展有限公司

70% 

杭州华联进贤湾房地产开发有限公司

100% 
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执照另办）；进出口业务；工程承包建设及进出口所需工程设备、材料、劳务输

出；对外投资，技术咨询服务；在合法取得的土地使用权范围内从事房地产开发

经营；物业管理及租赁服务；汽车销售（含小汽车）。经立信大华会计师事务所

有限公司(以下简称“立信大华所”)审计，截止 2009 年 12 月 31 日，该公司总资

产 620,775 万元、净资产 286,007 万元、营业收入 216,056 万元、净利润 52,227

万元。 

   3、华联投资公司简介 

成立于 1983 年 8 月，注册资本为 6,320 万元，注册号：440301103199039，

法定代表人:董炳根。经营范围：投资兴办实业(具体项目另行申报)；开发技术咨

询服务、技术合作配套和原材料调剂。国内贸易(不含专营、专控、转卖产品)；

经营进出口业务。经立信大华所审计，截止 2009 年 12 月 31 日，该公司总资产

258,745 万元、净资产 67,148 万元、营业收入 16,183 万元、净利润 5,630 万元。 

华联投资公司股权结构：华联集团持有 94.94%、深圳市华联置业集团有限

公司持有 5.06%。 

4、华联杭州湾公司简介 

该公司为中外合资企业，成立于：2004 年 1 月，注册资本：2,990 万美元，

注册号：330100400009322，注册地：杭州市滨江区射潮广场二层(闻涛路北)，法

定代表人：董炳根。经营范围：房地产开发、基建项目管理和服务、物业管理。(国

家限制和禁止的除外，涉及许可证的凭证经营)。经立信大华所审计，截止 2009

年 12 月 31 日，该公司总资产 190,781 万元、净资产 41,853 万元、营业收入 38,617

万元、净利润 8,120 万元。 

华联杭州湾公司股权结构如下：华联投资公司占有 45%、中冠印染(香港)有

限公司占有 25%、创捷发展有限公司占有 20%、上海华顺投资有限公司占有 10%。 

华联杭州湾公司正在开发杭州“星光大道商业步行街”项目，该项目位于杭

州滨江区，全长 1.3 公里，总建筑面积为 30 万㎡，是一个集文化、旅游、商贸

为一体的大型城市综合体。该项目分两期开发建设，一期于 2009 年 10 月份全面

开街运营。 

三、关联交易标的基本情况 

1、标的股权 

本次交易标的为兴财房地产公司 70%股权。 

2、兴财房地产公司基本情况 

兴财房地产公司成立于 1993 年 5 月，注册资本为 5,000 万元，注册号：
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330000000023472，注册地址：杭州市滨江区长河街道星光国际广场 1栋 512 号，

法定代表人：董炳根，经营范围：许可经营项目：无；一般经营项目：房地产投

资开发、经营、自有租赁及咨询服务(国家法律法规及外商投资产业指导目录禁止、

限制的项目除外)。 

兴财房地产公司目前股权结构为：华联杭州湾公司持有 70%、浙江省财务开发

公司持有 30%。 

经立信大华所审计，截止 2009 年 12 月 31 日，该公司总资产 50,537 万元、

净资产 4,778 万元、负债总额 45,758 万元、营业收入 5,522 万元、营业利润 4,402

万元(其中，投资收益 5,997 万元)、净利润 4,208 万元、经营活动产生的现金流

量净额 8,636 万元。 

截止 2010 年 5 月 31 日，该公司总资产 18,870 万元、净资产 2,491 万元、负

债总额 16,396 万元、营业收入 929 万元、营业利润-2,101 万元(其中，投资收益

-1,305 万元)、净利润-2,045 万元、经营活动产生的现金流量净额 2,308 万元。 

兴财房地产公司对外担保为 0元。 

经广东恒信德律资产评估有限公司评估,兴财房地产公司截止 2010 年 5 月 31

日净资产的帐面价值 3,158 万元，评估价值 40,170 万元，评估增值 1,172%,其中

兴财房地产公司 70%股权对应的评估价值为：28,119 万元。 

本次资产评估是采用成本法进行评估。本次资产评估的升值主要是兴财房地

产公司全资子公司杭州华联进贤湾房地产开发有限公司的存货即 320,346.95 ㎡

(折 480.2 亩)的低密度住宅用地，其帐面价值 4,193 万元，采用基准地价系数修

正法评估值为 1,570 元/㎡；采用假设开发法评估值为 1,650 元/㎡。基准地价系

数修正法与假设开发法计算出的宗地地价结果比较接近，故以两种方法测算的最

终结果的算术平均值作为最终评估结果，即 1,610 元/㎡。存货评估基准日评估值

为人民币 51,455 万元。 

本次评估结果评估值比帐面净资产增值较大，主要是该地块购入时间早(2003

年 1 月)、土地初始取得成本低，而近年来房地产市场火爆，引起地价上涨所致。

考虑到评估增值实现以后，企业根据所得税准则确认的应纳税暂时性差异产生的

递延所得税负债，所以，本次评估计提了所得税负债 11,865 万元，计提此项递延

所得税负债后，杭州华联进贤湾房地产开发有限公司评估值为 41,457 万元。 

本次评估已对日后开发进贤湾地块需要承担的所得税负担作了适当的考虑。 

 3、出让方华联杭州湾公司获得该项资产的时间和方式、运营情况（包括出

让方经营该项资产的时间、该项资产投入使用的时间、最近一年运作状况及其他

特别说明的事项 

(1)、兴财房地产公司原为浙江省财务开发公司全资子公司，1993 年 5 月 21
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日投资设立，注册资金：2,688 万元；注册号为 3300001002935，法定代表人：薛

小杭；经营范围：房地产投资开发、经营、租赁及咨询服务。 

(2)、兴财房地产公司经浙江省国资委批准进行改制，注册资本变更为 5,000

万元，挂牌拍卖 70%股权。2008 年 4 月 30 日，华联杭州湾公司通过公开竞拍以 2.52

亿元获取标的股权，该次交易完成后，兴财房地产公司变更为合资公司，其中，

华联杭州湾公司 70%股权、浙江省财务开发公司持有 30%股权。2008 年 5 月 23 日

办理了营业执照的变更。 

(3)、兴财房地产公司最近一年运作状况 

华联杭州湾公司收购兴财房地产公司控股权，是看好进贤湾地块的开发前景。

2008 年 8 月至今，华联杭州湾公司及其股东，对兴财房地产公司提供了必要的资

金支持、并实施了多项资产整合措施，通过盘活存量资产、清理负债，为下一步

开发进贤湾地块解决后顾之忧。有关措施包括：由华联投资公司陆续向兴财房地

产公司提供 2.4 亿元周转资金，解决其资金困难问题；清理存量资产减轻负债负

担；剥离不良资产、清理亏损源等，累计回收资金 15,136 万元并用于清偿债务；

截止 2010 年 5 月 31 日，兴财房地产公司财务状况已得到明显改善。 

(4)、其他特别说明的事项 

截止 2010 年 5 月 31 日，兴财房地产公司其他应付款余额 13,961 万元，主要

是需归还华联投资公司欠款 13,459 万元。目前，兴财房地产公司拟定了具体的还

款计划：一是清理其他应收款项，如：在 2010 年 6 月 28 日前收回长兴金源置业

有限公司欠款 6,694 万元等；二是变现存量房产；如：拟分期出售杭州文华路 151、

175、177号商铺、金华双龙商铺等合计6,520㎡的房产，该房产目前账面净值4,656

万元，由于建设时间较早，地处繁华地段，目前市场价值超过 1 亿元。上述兴财

房地产公司的其他应收、应付款项，计划在 2010 年 12 月 31 日前清理完毕，届时

兴财房地产公司的主要资产就是进贤湾地块，清理其他应收款项回笼资金主要用

于归还其他应付款，剩余部分用于开发进贤湾地块项目。 

4、主要标的资产 

(1)、进贤湾地块情况 

该地块位于千岛湖旅游度假区内进贤湾半岛，包括以下六宗地块： 

1) 宗地号：888-999-20639,面积：59,333.30 ㎡。 

2) 宗地号：888-999-20640,面积：59,960.00 ㎡。 

3) 宗地号：888-999-20641,面积：58,987.00 ㎡。 

4) 宗地号：888-999-20642,面积：59,066.66 ㎡。 

5) 宗地号：888-999-20643,面积：59,666.66 ㎡。 

6) 宗地号：888-999-20644,面积：23,333.33 ㎡。    
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上述土地合计面积为 320,346.95 ㎡(折 480.2 亩)；土地用途为：容积率为

0.35 的低密度住宅用地；土地使用权期限为：自 2003 年 1 月 27 日至 2072 年 12

月 24 日止，土地使用权年限为 70 年。 

上述土地和房产不存在抵押、质押或者其他第三人权利、不存在涉及有关资

产的重大争议、诉讼或仲裁事项、不存在查封、冻结等情况。 

(2)、投资性房产和存货：主要是位于杭州文华路 151、175、177 号商铺、金

华双龙商铺及 15 个车位等存货资产，合计面积 6,520.82 ㎡。 

本次交易以市场定价为原则，不存在其他可能或已经造成上市公司对其利益

倾斜的情形。 

四、本次交易的定价政策及定价依据 

1、交易定价依据 

本次交易价格以兴财房地产公司70%的股权截止2010年5月31日经广东恒信德

律资产评估有限公司评估的净资产价值28,119万元进行定价,确定为28,000万元。 

(1)、公司董事会关于标的股权的情况说明 

本次交易标的为兴财房地产公司 70%股权，标的股权的交易价格是以经评估的

市价价值进行定价。 

淳安县千岛湖为国家 5A 级旅游风景区，兴财房地产公司拥有的进贤湾地块位

于该旅游风景区内，千岛湖大桥北侧。另外，进贤湾地块毗邻华联集团开发中的

浙江省特大型重点建设项目—华联进贤湾国际旅游度假区，该度假区是集国际会

议度假中心、国际健康管理中心、山地体育公园、生态水公园、森林休闲公园、

佛禅文化园、百草养生谷、欧式风情小镇等于一体的旅游综合体项目，该项目总

用地面积 13.6 平方公里，陆地 9.8 平方公里，计划总投资 70 亿元，已完成项目

整体规划，开始基础设施等前期建设工作。受益于此项目，进贤湾地块的潜在价

值显而易见。 

兴财房地产公司截止基准日资产评估增值的原因：主要是进贤湾地块的评估

增值，该地块购入时间早(2003 年 1 月)、土地初始取得成本低，而近年来房地产

市场火爆，引起地价上涨；其次是随着千岛湖旅游风景区配套及功能设施的不断

完善，尤其是进贤湾地块毗邻的华联进贤湾国际旅游度假区的开始动工兴建，引

发土地增值。 

进贤湾地块为低密度住宅用地，兴财房地产公司目前已确定由美国道林公司

担当进贤湾地块的规划和建筑设计，计划于 2011 年 1 月完成项目的规划、设计并

开工建设，项目暂定名为“进贤湾半岛小镇”。 

(2)、独立董事发表的独立意见 

公司独立董事认为：本次交易是公司与控股股东华联集团之间在适当时机、
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合适条件下，实施的逐步解决同业竞争问题的重要举措。本次交易是为了扩大公

司的土地储备，破解发展难题，夯实房地产基础，有利于进一步提升后续发展能

力。 

本次交易是以经评估市场价值进行定价，定价公允、合理，程序合规合法，

没有损害公司及中小股东利益。 

五、交易合同的主要内容 

1、成交金额、支付方式、支付期限 

(1)、立信大华所和广东恒信德律资产评估有限公司对兴财房地产公司截止

于 2010 年 5 月 31 日（以下简称“基准日”）资产（负债）实施了审计和评估，

并分别出具了审计报告书“立信大华(深)审字[2010]934 号”和资产评估报告书

“HDZPZ2010000017”。 

(2)、本次标的股权的转让价格是以经评估的市场价值进行作价，确定为人

民币 28,000 万元。 

(3)、支付方式：在标的股权完成工商变更登记手续之日起三日内，由本公

司一次性向华联杭州湾公司支付上述股权转让价款人民币 28,000 万元。 

2、有关兴财房地产公司盈亏(含债权债务)的负担 

本次股权转让基准日至股权转让成交日期间的经营损益，由本公司享有或承

担；基准日以前的或有事项和或有负债(如有)由华联杭州湾公司承担。 

3、协议的生效条件、生效时间 

本次股权转让合同，经双方签署，华联杭州湾公司董事会、本公司董事会决

议通过，自获得本公司股东大会通过之日起生效。 

4．支出款项的资金来源 

本公司本次收购兴财房地产公司70%股权的资金来源全部为自有资金。 

六、涉及收购资产的其他安排 

1、本次收购资产所涉及的人员安置、管理由本公司负责。本次交易完成后，

公司将按照上市公司规范化运作要求对兴财房地产公司进行管理，与华联集团及

其关联人在业务、人员、资产、机构和财务等方面严格分开。 

2、本次收购不涉及本公司高层人事变动计划及其他安排。 

七、本次交易的目的和对上市公司的影响 
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本次交易的目的及必要性：本次交易：一是为了增加土地储备，增强可持续

发展能力；二是在时机成熟、具备条件的前提下，通过协议转让、并购等对内部

资源进行整合，逐步解决同业竞争问题。 

公司目前与华联集团及关联企业存在在同一地区从事相近似业务的情况，同

为从事房地产业，但在细分产品有所不同。华联集团及关联企业在杭州开发的项

目包括：“星光大道”房地产项目(商业步行街)和华联进贤湾国际旅游度假区项

目(旅游地产)；而本公司控股子公司杭州华联置业有限公司在杭州开发“UDC 时

代”房地产项目为综合商业地产(办公楼、公寓和酒店)，两项目都在杭州，但分

布在不同片区。为避免同业竞争，保持上市公司独立性，公司已提请控股股东华

联集团关注其今后产业发展定位问题，并拟在综合考虑市场、时机等因素之后，

通过资产重组等方式对现有的房地产资源进行整合，以避免与本公司之间发生直

接或间接同业竞争的情形。 

房地产企业生存、发展的根本就是依靠有可供持续开发的土地资源储备，公

司目前急需要增加土地储备。本次交易通过协议转让方式获取房地产投资项目是

在控股股东华联集团支持下进行的，是解决和避免同业竞争的必要措施。今后，

公司仍将通过协议转让、招拍挂等多种形式寻求更多的土地资源，确保公司房地

产主业的可持续发展。 

对公司的影响：目前，兴财房地产公司正在抓紧催收应收款项及对其名下房

产进行处置，处置房产及应收款项回笼的资金用于清理其他应付款项。兴财房地

产公司自基准日起，主要的支出是管理费用和财务费用。所以，本次交易对本期

财务状况影响将主要是减少公司现金流，对本期财务成果不构成实质性影响。 

根据杭州市发展规划，千岛湖未来将开通高铁。本次收购的进贤湾地块地处

杭州千岛湖旅游风景区内，毗邻浙江省特大型重点建设项目—华联进贤湾国际旅

游度假区，公司看好进贤湾地块的开发前景。长远来看，本次交易有利于扩大公

司的土地储备，夯实房地产基础，进一步提升后续发展能力，培育新的利润增长

点。 

八、当年年初至披露日与该关联人累计已发生的各类关联交易总金额 

1、日常关联交易(租赁办公场地)事项合计金额 145 万元； 

2、华联集团为本公司提供担保金额 20,000 万元； 

3、本公司为华联集团提供担保金额为 50,000 万元。 

4、公司与华联杭州湾公司关联交易金额为 0元。 

上述关联交易已履行规定的批准程序。 
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九、独立董事事前认可和独立意见 

本次关联交易已获得公司独立董事事前认可并对本次关联交易发表了意见。

公司独立董事认为，本次关联交易履行的决策程序及表决程序合法，定价公允、

合理。 

十、特别事项提示 

1、经广东恒信德律资产评估有限公司评估,兴财房地产公司截止2010年5月

31日净资产的帐面价值3,158万元，评估价值40,170万元，评估增值1,172%。 

2、本次交易为关联交易，尚须提交公司2009年度股东大会审议通过方可实

施，华联集团在审议本事项时回避表决，存在未能获得股东大会审议通过的风险。 

十一、备查文件 

1．公司第六届董事会第十八次会议决议； 

2．公司独立董事事前认可及独立意见； 

3. 关于兴财房地产公司的《股权转让合同》； 

4．兴财房地产公司审计报告； 

5．兴财房地产公司评估报告； 

 

 

 

 

华联控股股份有限公司董事会 

二○一○年六月九日 


