
 

 

证券代码：000753            证券简称：漳州发展              公告编号：2016-028 

债券代码：112233            债券简称：14 漳发债 

福建漳州发展股份有限公司 

关于全资子公司漳州市晟发房地产有限公司 

收购漳州晟达置业有限公司 100%股权的公告 

本公司及董事会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.公司全资子公司漳州市晟发房地产有限公司（以下简称“晟发

地产”）与漳州靖达土地综合开发有限公司（以下简称“靖达公司”）

签订《股权转让协议书》，晟发地产以评估后的价值人民币 13,967.96

万元收购靖达公司子公司漳州晟达置业有限公司（以下简称“晟达置

业”）100%股权。按照《股票上市规则》的规定，本次交易不构成关

联交易，亦不属于《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资

产重组。 

2.公司于2016年 03月 04日召开的第七届董事会2016年第四次

临时会议审议通过《关于全资子公司漳州市晟发房地产有限公司收购

漳州晟达置业有限公司 100%股权的议案》，根据《公司章程》规定，

该事项无需提交公司股东大会审议。 

二、交易对方的基本情况 

    （一） 漳州靖达土地综合开发有限公司基本情况 

营业执照号：350627100002609 



 

 

注册资本：10000.00 万人民币 

法定代表人：蔡琦铭 

企业性质：有限责任公司（法人独资） 

注册地：南靖县靖城镇兰陵路邮政大楼二楼 

主营业务：一般经营项目：土地综合开发(涉及前置许可审批项

目的除外)、房地产开发、销售(凭资质证书经营)许可经营项目：(以

上经营范围涉及许可经营项目的，应在取得有关部门的许可后方可经

营) 

成立日期：2008 年 04 月 25 日 

    主要股东：漳州市国有资产投资经营有限公司 

  （二）漳州市国有资产投资经营有限公司为公司 5%以下股东，按

《股票上市规则》的规定，本次交易不构成关联交易。 

三、交易标的基本情况 

   （一）转让标的：漳州晟达置业有限公司 100%股权 

   （二）标的公司基本情况 

名    称：漳州晟达置业有限公司 

营业执照号：350627100025276 

注册资本：8000.00 万人民币 

法定代表人：欧阳鹭鹭 

企业性质：有限责任公司（法人独资） 

注册地：南靖县山城镇三卞江滨花园小区（安居工程）管理楼三

层 



 

 

主营业务：房地产开发经营及商品房销售。(以上经营范围涉及

许可经营项目的，应在取得有关部门的许可后方可经营) 

成立日期：2013 年 01 月 24 日 

晟达置业开发的“晟水名都”项目基本情况： 

（1）项目土地使用权限情况 

2012 年 11 月 19 日，晟达置业与南靖县国土资源局签订了国有

建设用地使用权出让合同，合同约定：出让宗地位于南靖县山城镇溪

边村，出让宗地面积 30384 平方米，宗地用途为：住宅用地面积

2.43072 公顷，商服面积 0.60768 公顷；出让年限：商服用地 40 年，

住宅用地 70 年；出让价款总计 5,470.00 万元。 

2012 年 11 月 20 日，晟达置业与南靖县国土资源局签订了国有

建设用地使用权出让合同，合同约定：出让宗地位于南靖县山城镇溪

边村，出让宗地面积 59763 平方米，宗地用途为：住宅用地面积

4.78104 公顷，商服面积 1.19526 公顷；出让年限：商服用地 40 年，

住宅用地 70 年；出让价款总计 10,758.00 万元。 

上述两地块已办理了国有土地使用权证。 

（2）项目开发情况 

“晟水名都”项目位于南靖县山城镇锦绣路江畔，小区规划用地

面积 90147 ㎡。计容总建筑面积 271265.75 ㎡，容积率为 2.58，绿

化率 30.02%。一期规划多层住宅 9 栋(1#、2#、3#、5#楼，Y1~Y3、

Y5~Y6 号楼为 7 层住宅)，低层 43 栋（其中 B1~B3、B5~B13 为四层双

拼洋房；H1、H2 为四层豪华独幢洋房；D1~D3、D5~D9 为四层叠加洋



 

 

房，B15~B23、B25~B33、B35~B37 为三层双拼洋房）；二、三期规划

高层住宅 5 栋（6#、7#、8#、9A#、9B#楼为 32 层住宅）；另建四层营

销中心办公楼一幢，目前自用待项目结束出售。 

小区工程项目于2014年进入开发阶段，至目前为止一期 B1~B3、

B5~B13 四层双拼洋房、D1~D3 四层叠加洋房全部封顶内外装修已完成；

D5~D9 四层叠加洋房，B15~B23、B25~B33、B35~B37 三层双拼洋房已

全部封顶, 内外装修正在进行中； H1、H2 四层豪华独幢洋房已建至

第二层；多层 1#楼地梁已完成、2#楼已建至第四层、3#楼已建至第

七层、5#楼已封顶；Y1~Y2 号楼地下室顶板已完成、Y3、Y5、Y6 号楼

已建至第二层,预计 2016 年 8 月全部封顶。二、三期尚未开工建设。 

3.晟达置业最近一年又一期的财务数据： 

经具有证券业务资格的福建华兴会计师事务所（特殊普通合伙）

审计（闽华兴所【2016】审字 B-010 号），截至 2015 年 12 月 31 日，

晟达置业资产总额 28,907.92 万元，负债总额 21,589.05 万元，净资

产 7,318.87 万元，该公司开发的“晟水名都”项目尚未销售，未产

生收益。 

4.评估情况 

（1）评估机构：福建联合中和资产评估土地房地产估价有限公

司（闽联合中和评报字【2016】第 1020 号），该机构具有证券业务资

格。 

（2）评估基准日：2015 年 12 月 31 日 

（3）评估方法：资产基础法 



 

 

（4）评估结论：漳州晟达置业有限公司股东全部权益于评估基

准日 2015 年 12 月 31 日所表现的公允价值为 13,967.96 万元，评估

值比账面净资产增值 6,649.09 万元，增值率 90.85%。具体如下表： 

单位：万元 

项目 
账面价值 评估价值 增减值 增值率% 

A B C=B-A D=C/A*100% 

流动资产 28,878.87 35,527.65 6,648.78 23.02% 

非流动资产 29.05 29.35 0.30 1.03% 

固定资产 20.66 20.96 0.30 1.45% 

长期待摊费用 8.40 8.40 - 0.00% 

资产总计 28,907.92 35,557.01 6,649.09 23.00% 

流动负债 21,589.05 21,589.05 - 0.00% 

负债合计 21,589.05 21,589.05 - 0.00% 

净资产（所有者权益） 7,318.87 13,967.96 6,649.09 90.85% 

（5）增值的原因：主要是存货增值。存货账面价值反映的是项

目投入成本，而评估价值是市场公允价值，是基于项目假设开发完成

后的市场价值扣除后续投资及后续投资者应承担的利息、其他费用以

及应享受的合理利润而得出的结果。由于房价存在一定增长，同时项

目土地取得成本较低，故形成评估增值。 

5．本次股权转让涉及的 100%股权不存在抵押、质押、担保及其

他任何限制转让的情况 

6.优先受让权情况：因靖达公司持有晟达置业 100%股权，不存

在优先受让权。 

四、交易协议的主要内容 

(一)定价依据：以 2015 年 12 月 31 日福建联合中和资产评估土



 

 

地房地产估价有限公司对晟达置业的评估结果为定价依据，交易金额

为 13,967.96 万元。 

（二）协议生效条件：本协议经各方有权部门审核批准并由双方

签字盖章后生效。 

（三）价款支付：晟发地产同意在本协议签订生效后的 30 个工

作日内，一次性将上述股权转让款支付给靖达公司。 

（四）股权交割方式：在支付股权转让款后的 30 个工作日内，

共同办理标的股份的过户手续和工商登记变更手续。 

五、涉及收购资产的其他安排 

本次交易不涉及人员安置等特殊情况。 

六、收购资产的目的和对公司的影响 

晟达置业开发的“晟水名都”项目位于南靖县城北区，拥有该区

域最优的、得天独厚的江景稀缺资源，配套设施完备，居住条件良好，

同时结合南靖县城“福建土楼文化旅游服务基地，自然山水生态名城”

的定位，把项目的商业部分作为旅游服务基地。 

本次股权收购，公司以自有资金来完成。该项目前期各项工作已

经完成，一期项目已开始开发建设，对公司 2016 年的财务状况和经

营业绩不会产生重大影响。 

七、独立董事关于评估机构的独立性、评估假设前提的合理性和

评估定价的公允性的独立意见 

根据《深圳证券交易所股票上市规则》、《上市公司治理准则》、

《关于在上市公司建立独立董事制度的指导意见》等法律法规及《公



 

 

司章程》的有关规定，本着认真、负责的态度，我们审阅了福建联合

中和资产评估土地房地产估价有限公司对公司全资子公司漳州市晟

发房地产有限公司拟收购漳州晟达置业有限公司 100%股权的相关评

估资料后，作为公司的独立董事，就上述交易的评估相关事宜发表如

下独立意见： 

1．评估机构具有独立性 

上述交易的评估机构福建联合中和资产评估土地房地产估价有

限公司是具备证券业务资格的专业评估机构，除业务关系外，评估机

构及其经办评估师与公司、交易对方均无其他关联关系，亦不存在现

实的及预期的利益或冲突。因此，评估机构具有独立性。 

2.评估假设前提合理 

上述评估的假设前提均按照国家有关法规、规定进行，并遵循了

市场通用惯例与准则，符合评估对象的实际情况，未发现与评估假设

前提相悖的事实存在，评估假设前提具有合理性。 

3.评估方法与评估目的的相关性 

评估标的漳州晟达置业有限公司 100%股权分别以资产基础法及

收益法进行了评估，最终以资产基础法作为评估结果。鉴于评估目的

系在拟收购100%股权行为下确定上述资产于评估基准日的公允价值，

为公司交易提供价值参考依据，评估机构所选的评估方法恰当，评估

结果客观公正地反映了评估基准日评估标的的实际情况，评估方法与

评估目的具有较强的相关性。 

4.评估定价公允 



 

 

上述评估实施了必要的评估程序，遵循了独立性、客观性、科学

性、公正性等原则，评估结果客观、公正地反映了评估基准日评估对

象的实际情况，上述评估结果具有公允性。上述拟收购的股权以评估

值作为定价基础，交易价格公平、合理，不会损害公司及广大中小股

东的利益。 

八、备查文件 

1.第七届董事会 2016 年第四次临时会议决议 

2.独立董事意见 

3.股权转让协议书 

4.晟达置业审计报告、评估报告 

特此公告 

 

福建漳州发展股份有限公司董事会 

二○一六年三月五日 




