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股票代码：000042          股票简称：中洲控股        公告编号：2015－45 号 

 

深圳市中洲投资控股股份有限公司 

关于收购股权项目的公告 
 

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，没有任何虚假记载、误导

性陈述或者重大遗漏。 

 

特别提示：  

1、本次收购股权的交易不构成关联交易，不构成重大资产重组； 

2、本次收购完成后，受房地产行业影响，项目存在市场风险和经营性风险； 

3、本次交易涉及公司为收购的目标公司贷款提供担保，该担保需要提交公司股东大会

审议。 

 

一、交易概述 

为实现公司战略发展目标，获取新的开发项目，公司以自有资金和外部融资分别向广东

君鑫集团有限公司（以下简称“君鑫集团”）和深圳市道信投资有限公司（以下简称“道信

投资”）收购其所持有的上海盛博房地产开发有限公司（以下简称“盛博公司”或“目标公

司”）49%股权和 51%股权。 

1、为收购目标公司 49%股权，2015 年 5 月 15 日，公司与君鑫集团签署了《广东君鑫集

团有限公司作为卖方与深圳市中洲投资控股股份有限公司作为买方之股权转让协议》（以下

简称“君鑫-《股权转让协议》”），公司以对价人民币 333,190,000 元向君鑫集团购买目标公

司 49%股权。 

2、为收购目标公司 51%股权，2015 年 5 月 16 日，公司与道信投资签署了《深圳市道信

投资有限公司作为卖方与深圳市中洲投资控股股份有限公司作为买方之股权转让协议》（以

下简称“道信-《股权转让协议》”），公司以对价人民币 384,310,000 元及位于上海市宛平南

路 1188 弄 1-13 号，1198 号的中信君廷名邸 3幢 8号楼 1901 室（16 层）（建筑面积为 197.95

平方米）的房产（下称“该房产”）向道信投资收购目标公司 51%股权。 

上述协议均已经公司2015年5月18日召开的公司第七届董事会第十八次会议审议通过。 

本次交易不构成关联交易，未构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产

重组。 
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二、交易对方的基本情况 

1、广东君鑫集团有限公司 

企业名称：广东君鑫集团有限公司 

企业性质：有限责任公司(自然人投资或控股) 

企业住所和办公地点：东莞市凤岗镇雁田村祥新东路 38 号蓝山锦湾会所 2楼 

法定代表人：李建华 

注册资本：3000 万人民币元 

营业执照注册号：441900000050120 

主营业务：房地产投资及咨询；房地产开发、物业管理；实业投资；建筑装饰工程施工、

设计，园林工程施工、设计，机电工程施工、安装，室内装潢设计；销售：建筑材料、装潢

材料、日用百货、五金交电、汽车配件、服装；市场信息咨询与调查；设计、制作各类广告；

从事货物进出口、技术进出口。 

主要股东：李建华、姚庆华、庄丽群 

设立时间：2005 年 03 月 22 日 

    2、深圳市道信投资有限公司 

企业名称：深圳市道信投资有限公司 

企业性质：有限责任公司  

企业住所和办公地点：深圳市罗湖区文锦北 1068 号宝安外贸大厦 305A 

法定代表人：傅华 

注册资本：人民币 6000 万元 

营业执照注册号：440301107672672 

主营业务：投资兴办实业（具体项目另行申报）；计算机软件开发；国内贸易（不含专

营、专控、专卖商品）。 

主要股东：傅华、深圳市赛兔数码科技有限公司、天辛置业（上海）有限公司 

设立时间：2013 年 07 月 25 日 

3、君鑫集团、道信投资与公司及公司前十名股东在产权、业务、资产、债权债务、人

员等方面无关联关系，无其他可能或已经造成公司对其利益倾斜的关系。 

三、交易标的基本情况 

1、目标公司基本信息 

（1）公司法定名称：上海盛博房地产开发有限公司 
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（2）法定代表人：郑育建 

（3）企业注册号：310104000424074 

（4）注册地址：上海市徐汇区天钥桥南路 1128 号 7 幢 158 室 

（5）注册资本：人民币 4102.0400 万元 

（6）成立日期：2008 年 11 月 21 日 

（7）营业期限：2038 年 11 月 20 日 

（8）经营范围：房地产开发、经营、咨询、物业管理，建筑装修装饰建设工程专业施

工，风景园林建设工程专项设计、施工。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开

展经营活动） 

（9）主要股东及持股比例： 

股东名称 出资额  占股比例 

深圳市道信投资有限公司 2092.04 万元 51% 

广东君鑫集团有限公司 2010.00 万元 49% 

2、企业历史沿革 

目标公司由上海盛大房地产开发有限公司出资，经上海市徐汇区市场监督管理局核准登

记成立,于2008年11月21日领取310104000424074号《企业法人营业执照》。注册资本2,000

万元人民币，实收资本 2,000 万元人民币，上海盛大房地产开发有限公司持有盛博公司 100%

股权。 

根据目标公司 2009 年 6 月 19 日股东会决议和修改后的章程规定，目标公司申请增加注

册资本人民币 10 万元，变更后的注册资本为人民币 2,010 万元，实收资本为人民币 2,010

万元，股东仍为上海盛大房地产开发有限公司。 

2009 年 7 月，上海盛大房地产开发有限公司将其持有的目标公司 49%的股权以价款人民

币 984.9 万元转让给广东君鑫房地产投资有限公司。 

根据公司 2009 年 7 月 23 日股东会决议和修改后的章程规定，公司申请增加注册资本

2,092.04 万元，同意吸收上海中信华南房地产有限公司为公司股东，新增注册资本由其认

缴。此次增资以后，目标公司的注册资本为人民币 4,102.04 万元，实收资本为人民币

4,102.04 万元，其中：上海中信华南房地产有限公司认缴人民币 2,092.04 万元，占注册资

本 51%；上海盛大房地产开发有限公司认缴人民币 1,025.10 万元，占注册资本 25%；广东君

鑫房地产投资有限公司认缴人民币 984.90 万元，占注册资本 24%。 
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2009 年 9 月，上海盛大房地产开发有限公司将其持有的目标公司 25%的股权以价款人民

币 1,025.10 万元转让给广东君鑫房地产投资有限公司。2010 年 7 月，股东广东君鑫房地产

投资有限公司名称变更为广东君鑫集团有限公司。 

2010 年 9 月，广东君鑫集团有限公司将其持有的目标公司 49%的股权作价人民币 2,010

万元转让给中信信托有限责任公司。2011 年 10 月，中信信托有限责任公司将其持有的目标

公司 49%的股权作价人民币 2,010 万元转让给广东君鑫集团有限公司。 

2013 年 9 月，上海中信华南房地产有限公司将其持有的目标公司 51%的股权作价人民币

2,092.04 万元转让给中信房地产股份有限公司。 

2013 年 12 月，中信房地产股份有限公司持有的目标公司 51%的股权经北京产权交易所

公开挂牌转让，北京中天华资产评估有限责任公司对目标公司的全部资产进行了评估并出具

了以 2013 年 9 月 30 日为基准日的中天华资评报字[2013]第 1298 号《资产评估报告书》。在

此《资产评估报告书》评估结果的基础上，中信房地产股份有限公司将持有的目标公司 51%

的股权以人民币 49,278.92 万元转让给深圳市道信投资有限公司。  

3、目标公司主要资产 

目标公司的主要资产为位于上海市徐汇区龙华街道 161 街坊 2/1 丘地块的“中信君廷名

邸”房地产开发项目。该项目由六栋高层住宅及两栋多层商业配套用房组成，其中住宅面积

为 82,984.01 平方米，共有住宅 431 套，建筑类别为板楼高层，建筑面积约 160 ㎡-300 ㎡

两梯两户，主力户型三房至四房的大平层结构；配套商业物业有两处，一是小区内独立的地

面两层地下一层的商业用房，总建筑面积为 1,385.72 平方米，二是与住宅楼相联的地面二

层果菜超市商业用房建筑面积为 189.00 平方米。该项目于 2012 年 7 月开始施工建设，目前

现处于主体验收、室内精装修阶段，项目已于 2014 年 4 月开始预售。 

4、目标公司的帐面价值和评估价值 

（1）帐面价值（经审计）及主要财务指标 

根据具有证券、期货从业资格的瑞华会计师事务所（特殊普通合伙）对目标公司出具的

瑞华专审字[2015]48330009 号《清产核资专项审计报告》，截至 2015 年 4 月 30 日，盛博公

司经清产核资审计后资产负债状况如下表： 

单位：元 

项    目 账面值 项    目 账面值 

流动资产   2,761,080,715.16  流动负债   1,260,272,402.87  

非流动资产      42,133,912.71  非流动负债   1,700,000,000.00  

其中：可供出售金融资产                -    负债总计   2,960,272,402.87  
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      持有至到期投资                -        

      长期股权投资                -        

      投资性房地产                -        

      固定资产       1,486,579.02      

      在建工程                -        

      无形资产                  -        

      长期待摊费用                -        

   递延所得税资产      40,647,333.69  净 资 产    -157,057,775.00  

资产总计   2,803,214,627.87      

（2）评估价值 

根据具有证券、期货从业资格的深圳德正信资产评估有限公司对目标公司全部股东权益

进行评估并出具的《资产评估报告》（德正信综评报字[2015]第 024 号），于评估基准日 2015

年4月30日，采用资产基础法评估的目标公司股东全部权益价值的评估值为： 70,581.24 万

元。其中，资产总额账面值 280,321.46 万元，评估值 366,608.48 万元，评估增值 86,287.02

万元，增值率 30.78%；负债总额账面值 296,027.24 万元，评估值 296,027.24 万元，评估

增值 0.00 万元，增值率 0.00%；净资产账面值-15,705.78 万元，评估值 70,581.24 万元，

评估增值 86,287.02 万元，增值率 549.40%。 

5、评估结果与账面价值比较变动情况及原因 

目标公司存货净额账面值 2,428,022,783.58 元，评估值 3,288,090,000.00 元，评估增

值 860,059,672.62 元，增值率 35.42% 

增值原因主要系：项目开发主体工程已完工并进行产品预售，项目能获取正常开发利润。 

6、目标公司抵押、担保及未清偿债务情况 

（1）目标公司的房地产开发项目——中信君廷名邸项目地块徐汇区龙华街道 161 街坊

2/1 丘国有土地使用权（沪房地徐字（2009）第 013499 号）及在建工程（沪徐建（2012）

FA31020420124820、沪徐建（2012）FA31020420124467）已设定抵押，抵押权人为中国农业

银行股份有限公司上海虹口支行。抵押期限为 2014 年 1 月 16 日至 2017 年 1 月 15 日，抵押

贷款金额为人民币 12 亿元。 

（2）目标公司根据发放开发贷款的中国农业银行上海虹口支行的要求，购房户的按揭

贷款原则上必须在该行办理，并且应签订《个人购房担保借款合同》。盛博公司已对按揭贷

款进行阶段性保证担保至借款人（即购房客户）取得房地产权属证书，并办妥以贷款人为抵

押权人的抵押登记手续完成为止。 

（3）截止两份《股权转让协议》签订之日，目标公司主要未清偿债务为应付账款 1.68
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亿元、其他应付款 2.67 亿元、长期借款 17 亿元等。 

7、其他股东放弃优先受让权情况 

君鑫集团及道信投资承诺放弃目标公司股权优先受让权。 

8、或有事项 

截至当前，目标公司无未决诉讼或仲裁情况，未受到过行政处罚。 

四、交易协议的主要内容 

1、君鑫-《股权转让协议》主要内容 

（1）标的及对价 

协议标的为目标公司 49%的股权，交易对价为人民币 333,190,000 元。 

（2）交易定价依据 

本次交易是在公司投资部门的可行性研究及聘请审计、评估及法律顾问尽职调查的基础

上，与交易对方反复协商确定的交易价格。 

（3）成交 

○1 在协议签订并生效之日起 3 个工作日内，交易双方准备齐股份过户以及目标公司董事、

监事、总经理变更备案所需要的所有文件。在备妥文件之后三个工作日内，交易双方使得和

促成目标公司向上海市工商行政管理部门申请办理本协议所述的目标股权的转让和目标公

司的董事、监事、总经理的任免的登记和/或备案，向该部门提交为办理和完成该等登记和/

或备案所需的一切文件和资料。 

○2 公司有权自行或与道信投资协商（视情形而定）修订目标公司章程并完成相关登记备

案；有权依照目标公司当时有效的公司章程更换目标公司的董事、监事、总经理的人选并完

成相关登记和备案。 

○3 于成交日，目标股权即由君鑫集团完全转移给本公司，君鑫集团应当向目标公司交还

关于目标股权的出资证明书，或向本公司出具一份证明其没有该出资证明书的声明，并将在

其控制之下用于保管目标公司的一切执照、证书、许可证、文件、资料、账册、凭证、印章

（包括但不限于任何公章、合同专用章、销售专用章、财务印鉴、法定代表人私章）的密码、

钥匙以及用于网上银行支付系统的密钥交给本公司指定的人士。  

（4）对价的支付 

①公司应于上海市工商行政管理部门接收关于目标股权的转让和目标公司的董事、监事、

总经理的任免的登记/备案文件和资料之日，向君鑫集团支付人民币 100,000,000 元。 

②公司应于 2015 年 9 月 30 日前（公司有权选择在此期间内的任何时候）向君鑫集团支
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付全部对价的余额，并且，公司应当在支付本条所述的对价的同时向君鑫集团支付该等对价

的利息，利息的计算方法为，本条所述的对价扣减君鑫集团应付目标公司的款项的差额（若

当时目标公司应付卖方任何款项，则应累加该等款项），乘以年利率 10%，除以 365 天，再

乘以成交日次日起至买方支付本条所述的对价之日止的天数。 

③ 君鑫集团应最迟于本公司向其支付上述的对价之日向目标公司偿还君鑫集团应付目

标公司的任何款项。 

④在公司完全支付本协议第②条所述的对价以前，君鑫集团有权委派一名人员，了解和

参与目标公司的非日常经营所需的重大资金支出的管理，但君鑫集团和该等人士不应参与目

标公司的日常经营和管理。 

（5）成交后的事项 

①公司有权促使目标公司在成交日起 90 天内解除与君鑫集团推荐的任何员工的劳动合

同，向该些员工（或为该些员工）支付一切依照劳动合同和法律应付的工资、经济补偿金、

社会保险费、住房公积金等其他任何款项，目标公司在向该些员工支付了任何款项以后，公

司有权要求君鑫集团向公司或目标公司偿还该些款项。 

②在成交以后的任何时候，君鑫集团应当遵照公司的要求以口头和书面方式向公司回答

和解释有关目标公司的任何方面的任何问题，在公司认为必要的情形下，君鑫集团应当提供

支持其回答和解释的书面证明文件和资料。 

（6）费用、支出及税项 

①各方应当自行承担因本协议的草拟、商议、签署及执行而产生的法律及其他专业的费

用及开支。 

②有关目标股权的转让而应缴纳的任何税项和政府收费由各方依照法律规定各自承担

和缴纳。 

（7）协议的生效 

本协议自公司董事会审议通过及卖方股东大会审议通过之日起生效。 

（8）违约责任 

任何一方违反本协议的任何条款（包括本协议及附件的内容）而给另一方或目标公司造

成损失的，任何一方应当赔偿另一方和/或目标公司遭受的全部损失。 

（9）支出款项的资金来源。 

本次股权收购所需资金主要来自公司自有资金和外部融资。 

2、道信-《股权转让协议》主要内容 
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（1）标的及对价 

协议标的为目标公司 51%的股权，对价为人民币 384,310,000 元及位于上海市宛平南路

1188 弄 1-13 号，1198 号的中信君廷名邸 3 幢 8号楼 1901 室（16 层）（建筑面积为 197.95

平方米）的房产。 

（2）交易定价依据 

本次交易是在公司投资部门的可行性研究及聘请审计、评估及法律顾问尽职调查的基础

上，与交易对方反复协商确定的交易价格。 

（3）成交过程 

○1 在协议签订并生效之日起 3 个工作日内，交易双方准备齐股份过户以及目标公司董事、

监事、总经理变更备案所需要的所有文件。在备妥文件之后三个工作日内，交易双方使得和

促成目标公司向上海市工商行政管理部门申请办理本协议所述的目标股权的转让和目标公

司的董事、监事、总经理的任免的登记和/或备案，向该部门提交为办理和完成该等登记和/

或备案所需的一切文件和资料。 

○2 公司有权自行或与君鑫集团协商（视情形而定）修订目标公司章程并完成相关登记备

案；有权依照目标公司当时有效的公司章程更换目标公司的董事、监事、总经理的人选并完

成相关登记和备案。 

○3 于成交日，目标股权即由道信投资完全转移给本公司，道信投资应当向目标公司交还

关于目标股权的出资证明书，或向本公司出具一份证明其没有该出资证明书的声明，并将在

其控制之下用于保管目标公司的一切执照、证书、许可证、文件、资料、账册、凭证、印章

（包括但不限于任何公章、合同专用章、销售专用章、财务印鉴、法定代表人私章）的密码、

钥匙以及用于网上银行支付系统的密钥交给本公司指定的人士。 

（4）对价的支付 

①公司应于上海市工商行政管理部门接收关于目标公司股权的转让和目标公司的董事

的任免的登记/备案文件和资料之日，向道信投资支付对价中的人民币 50,000,000 元。 

②公司应于成交日起 90 天内向卖方支付对价中的人民币 150,000,000 元。 

③公司应于成交日起 150 天内（公司有权选择在此期间内的任何时候）向道信投资支付

全部对价的余额，并且，公司应当在支付本条所述的对价的同时向道信投资支付该等对价的

利息，利息的计算方法为，本条所述的对价扣减道信投资应付目标公司的款项的差额（若当

时目标公司应付道信投资任何款项，则应累加该等款项），乘以年利率 10%，除以 360 天，

再乘以成交日次日起至买方支付本第 5.3 条所述的对价之日止的天数。 
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④道信投资应最迟于公司向其支付上条所述的对价之日向目标公司偿还道信投资应付

目标公司的任何款项。 

⑤公司应当按照与位于上海市宛平南路 1188 弄 1-13 号，1198 号的中信君廷名邸 3幢 8

号楼的其他购房者的相同条件将该房产交付给道信投资或其指定的第三方（因办理该房产的

房产证而应缴纳的契税由道信投资或其指定的第三方承担）。 

（5）成交后的事项 

①公司有权促使目标公司在成交日起 30 天内解除与道信投资推荐的任何员工的劳动合

同，向该些员工（或为该些员工）支付一切依照劳动合同和法律应付的工资、经济补偿金、

社会保险费、住房公积金等其他任何款项，目标公司在向该些员工支付了任何款项以后，公

司有权要求道信投资向公司或目标公司偿还该些款项。 

②在成交以后的任何时候，道信投资应当遵照公司的要求以口头和书面方式向公司回答

和解释有关目标公司的任何方面的任何问题，在公司认为必要的情形下，道信投资应当提供

支持其回答和解释的书面证明文件和资料。 

（6）费用、支出及税项 

①各方应当自行承担因本协议的草拟、商议、签署及执行而产生的法律及其他专业的费

用及开支。 

②有关目标股权的转让而应缴纳的任何税项和政府收费由各方依照法律规定各自承担

和缴纳。 

（7）协议的生效 

本协议自公司董事会审议通过及卖方股东大会审议通过之日起生效。 

（8）违约责任 

任何一方违反本协议的任何条款（包括本协议及附件的内容）而给另一方或目标公司造

成损失的，任何一方应当赔偿另一方和/或目标公司遭受的全部损失。 

（9）支出款项的资金来源。 

本次股权收购所需资金主要来自公司自有资金和外部融资。 

五、涉及收购、出售资产的其他安排 

1、就偿还目标公司委托贷款的安排 

基于公司与君鑫集团签署了君鑫-《股权转让协议》，目标公司通过君鑫集团获得广州农

村商业银行委托贷款，且该等委托贷款合同目前正在履行中，本公司、君鑫集团及目标公司

三方就目标公司偿还委托贷款的有关问题签署了三方《协议书》，主要约定内容如下： 



10 
 

（1）本公司为下述贷款提供不可撤销的担保： 

①广州农村商业银行与目标公司签订了 16 份委托贷款合同，已向目标公司发放委托贷

款人民币 400,000,000 元（截止 2015 年 4 月 30 日）。每份贷款合同的贷款金额、贷款年限、

贷款利率等信息见君鑫-《股权转让协议》附件一。 

②截止 2015 年 4 月 30 日，深圳市联恒投资有限公司向目标公司提供了借款本金人民币

204,000,000 元。 

本公司、君鑫集团和目标公司约定：君鑫集团促成某银行为目标公司提供委托贷款，贷

款额不少于人民币 200,000,000 元，年利率为 20%,贷款期限至 2016 年 3 月 31 日止。目标

公司获得该笔贷款后将全部用于偿还深圳市联恒投资有限公司上述借款。 

（2）公司承诺，促成自三方《协议书》签订之日起 30 日内依据法律和本公司章程将上

述担保提交公司股东大会审议。 

（3）君鑫集团协助目标公司与贷款银行协商，争取将第（1）条第①款的全部委托贷款

的贷款到期日全部变更为 2016 年 3 月 31 日。  

（4）若君鑫-《股权转让协议》所述的交易成功，但上述第（3）条不能实现，君鑫集

团应承担委托贷款项下自2016年 4月 1日至2016年 5月 31日期间超过年利率10%的利息，

目标公司承担该等委托贷款年利率 10%的利息。2016 年 6 月 1日至 2017 年 5 月 31 日期间的

贷款利息，由目标公司承担年利率 12%的利息，君鑫集团承担超过年利率 12%的利息。若目

标公司未能在 2017 年 5 月 30 日前全部偿还该等委托贷款，君鑫集团不再承担该等委托贷款

此后产生的任何利息。 

（5）如果本公司不能履行上述第（1）、（2）条义务，或该担保事项未能在协议约定时

间内由本公司股东大会审议通过，君鑫集团有权解除君鑫-《股权转让协议》，将已经收取的

本公司的对价款无息退回本公司, 同时，公司将受让的目标公司 49%股权无条件退还君鑫集

团。 

2、交易完成后可能产生关联交易的说明 

本次交易不会产生关联交易。 

六、收购、出售资产的目的和对公司的影响 

1、本次交易的必要性和真实意图 

通过本次收购目标公司的股权，为公司在上海市增加了在售项目，增加了公司的资产规

模，也为实现本年度销售目标及实现未来三年战略发展目标提供了有力的支持。 

2、对公司本期和未来财务状况和经营成果的影响 
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此次收购交易的资金来源包括自有资金和外部融资等，不会影响公司主营业务的正常经

营。收购目标公司后，将增加在售项目；公司的资产及负债规模会增加，同时也会带来资产

负债率的提升。 

随着收购项目持续销售，本次交易将对公司此后几个年度的合同销售额、营业收入及利

润等产生持续性影响。 

七、备查文件 

1、公司第七届董事会第十八次会议决议； 

2、君鑫-《股权转让协议》及附件； 

3、道信-《股权转让协议》及附件； 

4、公司、君鑫集团及目标公司三方《协议书》; 

5、《清产核资专项审计报告》（瑞华专审字[2015]48330009 号）； 

6、《资产评估报告》（德正信综评报字[2015]第 024 号）。 

 

 

此公告。 

 

 

 

深圳市中洲投资控股股份有限公司 

                                                        董  事  会  

                                                        2015 年 5 月 19 日 

 




