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证券代码：002314          证券简称：南山控股         公告编号：2016-038 

 

深圳市新南山控股（集团）股份有限公司 

关于对外投资暨关联交易的公告 

 

本公司及董事会全体成员保证公告内容真实、准确和完整，不存

在虚假记载、误导性陈述或重大遗漏。 

 

特别提示： 

    1、本次交易已经公司第四届董事会第十七次会议审议通过，尚需提交公司

股东大会审议，届时关联股东需回避表决。议案是否获得股东大会审议通过尚存

在不确定性。 

    2、房地产行业受宏观经济周期及相关政策影响较大，可能会对交易标的的

盈利能力造成影响。 

    敬请投资者注意投资风险！ 

 

一、关联交易概述 

1、深圳市新南山控股（集团）股份有限公司（以下简称“公司”、

“本公司”）全资子公司深圳市南山房地产开发有限公司（以下简称“南

山地产”）拟以自有资金人民币 98,205.00 万元向深圳市赤湾房地产开

发有限公司（以下简称“赤湾地产”）增资并取得赤湾地产增资后 51%

的股权。 

2、赤湾地产为公司控股股东中国南山开发（集团）股份有限公
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司（以下简称“南山集团”）全资子公司，根据《深圳证券交易所股票

上市规则》的相关规定，本次交易构成关联交易。 

3、上述事项经第四届董事会第十七次会议以 5 票同意、0 票反

对、0 票弃权审议通过，关联董事田俊彦、张建国、李红卫、陈雷回

避表决。独立董事对该事项进行了事前认可并发表了独立意见。此项

交易尚需获得股东大会的批准，与该关联交易有利害关系的关联人将

放弃在股东大会上对该议案的投票权。 

4、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。 

二、关联方基本情况 

公司名称：中国南山开发（集团）股份有限公司 

企业性质：股份有限公司（台港澳与境内合资，未上市） 

注册地址：深圳市南山区招商街道蛇口赤湾港赤湾大厦 

办公地点：深圳市南山区赤湾石油大厦11-12楼 

法定代表人：胡建华 

注册资本：人民币90,000万元 

统一社会信用代码：91440300618832976D 

主营业务：土地开发、发展港口运输、保税场库经营、相应发展

工业、商业、房地产和旅游业。 

主要股东及各自持股比例：招商局（南山）控股有限公司

（36.52%）、深圳市投资控股有限公司（26.10%）、广东省广业投

资控股有限公司（23.49%）、中海石油投资控股有限公司（7.83%）、

黄振辉投资有限公司（3.92%）、 中国近海石油服务（香港）有限公



 

 3 

司（1.64%）、银川有限公司（0.5%） 

历史沿革、主要业务最近三年发展状况及最近一个会计年度营业

收入、净利润和最近一个会计期末净资产等主要财务数据： 

南山集团是中国最早的综合性产业园区开发运营商之一，于1982

年从深圳赤湾港片区土地一级开发起步。目前在赤湾港片区已经初步

建成以海洋石油后勤、港口物流、临港工业和商务生活配套为一体的

产业新城。南山集团在经营赤湾港片区的同时，发挥产业优势，积极

在全国拓展，已经成为在物流服务、集成房屋和房地产等核心业务领

域国内领先和较具规模的综合性企业集团。同时，南山集团注重产业

投资与资本增值，以旗下财务公司和资本管理公司为平台，以资本为

手段助推南山集团资源优化配置和产业转型升级。南山集团最近三年

主营业务发展势头良好。 

截至2015年12月31日，南山集团总资产2,560,115.10万元，归属

于母公司所有者权益829,818.67万元；2015年度，南山集团实现营业

收入726,364.77万元，归属于母公司所有者的净利润88,083.48万元（上

述财务数据已经审计）。 

关联关系：南山集团直接及间接持有公司75.78%的股份，为本公

司的控股股东。 

三、关联交易标的的基本情况 

1、关联交易标的概况 

公司名称：深圳市赤湾房地产开发有限公司 

注册地址：深圳市南山区招商街道赤湾石油大厦 4 楼 

设立日期： 2014 年 6 月 11 日 
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法定代表人：陈洪  

注册资本：人民币 25,000 万元 

主营业务： 在合法取得使用权的土地上从事房地产开发经营；

自有房屋租赁；室内装饰装潢设计；清洁服务；园林绿化养护；鲜花

礼仪服务。停车场管理。 

主要股东及各自持股比例：中国南山开发（集团）股份有限公司

（100%） 

2、关联交易标的最近一年及一期的主要财务数据 

单位：人民币万元 

项目 2015 年度 2016 年 1 月 1 日-4 月 30 日 

营业收入 0 0 

营业利润 -214.77 -1,295.03 

净利润 -214.77 -926.26 

经营活动产生的现金流

量净额 
-11,602.33 -56,401.76 

项目 2015 年 12 月 31 日 2016 年 4 月 30 日 

资产总额 42,400.64 98,627.02 

负债总额 17,666.36 74,819.00 

注：上述数据已经审计。 

3、关联交易标的审计及评估情况 

  （1）交易标的审计情况 

为交易标的提供审计服务会计师事务所为安永华明会计师事务

所（特殊普通合伙）深圳分所，具有执行证券期货相关业务资格。 

2016 年 4 月 30 日，深圳市赤湾房地产开发有限公司经审计资产
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账面价值为 98,627.02 万元，负债账面价值为 74,819.00 万元，净资产

账面价值为 23,808.02 万元。 

  （2）交易标的评估情况 

为交易标的提供资产评估服务的机构为中通诚资产评估有限公

司，具有执行证券期货相关业务资格。 

具体评估情况如下： 

1）评估目的 

因深圳市南山房地产开发有限公司拟增资收购深圳市赤湾房地

产开发有限公司事宜，涉及对深圳市赤湾房地产开发有限公司全部股

权进行评估，为其提供价值参考。 

2）评估对象和评估范围 

评估对象为深圳市赤湾房地产开发有限公司股东全部权益价值。 

评估范围包括由赤湾房地产申报的评估基准日各项资产及负债，

该评估范围中表内资产及负债对应的会计报表经安永华明会计师事

务所（特殊普通合伙）审计，评估前总资产为 98,627.02 万元，负债

账面价值为 74,819.00 万元，净资产账面价值为 23,808.02 万元；企业

无未申报的表外资产。评估资产类型主要包括：流动资产、非流动资

产（固定资产、无形资产、长期待摊费用及递延所得税资产）以及相

关负债。 

3）价值类型：市场价值 

4）评估基准日：2016 年 4 月 30 日 

5）评估方法：资产基础法 



 

 6 

6）评估结论：在评估基准日 2016 年 4 月 30 日，深圳市赤湾房

地产开发有限公司的资产账面价值为 98,627.02 万元，负债账面价值

为 74,819.00 万元，净资产账面价值为 23,808.02 万元；经评估后，总

资产评估值为 168,852.96 万元，负债评估值为 74,499.75 万元，净资

产评估值为 94,353.21 万元。总资产评估值比账面值增值 70,225.94 万

元，增值率 71.20%；净资产评估值比账面值增值 70,545.19 万元，增

值率 296.31%。评估结果详见下表： 

资产评估结果汇总表 

评估基准日：2016 年 4 月 30 日                    金额单位：人民币万元                    

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% 

1 流动资产 97,073.00 168,836.75 71,763.75 73.93% 

2 非流动资产 1,554.01 16.21 -1,537.80 -98.96% 

3 其中：固定资产 15.59  15.72  0.13  0.83% 

4       无形资产 0.49  0.49  0.00  0.00% 

5       长期待摊费用 1,170.71  0.00  -1,170.71  -100.00% 

6        递延所得税资产 367.22 0.00 -367.22 -100.00% 

7 资产总计 98,627.02 168,852.96 70,225.94 71.20% 

8 流动负债 642.00 322.75 -319.25 -49.73% 

9 非流动负债 74,177.00 74,177.00 0.00 0.00% 

10 负债总计 74,819.00 74,499.75 -319.25 -0.43% 

11 净资产(所有者权益) 23,808.02 94,353.21 70,545.19 296.31% 

四、交易的定价政策及定价依据 

南山地产本次以现金方式向赤湾地产增资并取得赤湾地产增资

后 51%的股权，增资金额将按照赤湾地产经评估的公允价值计算的相

应增资金额确定（计算公式：增资金额=51%（增资金额+评估的公允

价值））。 
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根据中通诚资产评估有限公司出具的《深圳市南山房地产开发有

限公司拟增资收购深圳市赤湾房地产开发有限公司项目资产评估报

告》，赤湾地产于 2016 年 4 月 30 日经评估的净资产值为人民币

94,353.21 万元；各方同意参考上述经评估的净资产值将本次增资的

增资价格确定为人民币 98,205.00 万元（以下简称“增资款”），增资款

中的人民币 26,000.00 万元计入赤湾地产的注册资本，增资款与新增

注册资本的差额部分人民币 72,205.00 万元计入赤湾地产的资本公

积。 

五、交易协议的主要内容 

1、增资协议的主要内容 

  （1）成交金额：人民币 98,205.00 万元 

支付方式：自有资金 

支付期限：南山地产在本协议生效后的 10 日将增资款足额支付

至赤湾地产账户 

关联人在交易中所占权益的性质和比重：增资完成后，南山地产

持有赤湾地产 51%股权，南山集团持有赤湾地产 49%股权。 

增资协议的生效条件：协议自各方签署后即成立，并在以下条件

成就时生效：1）南山控股董事会、股东大会批准本次增资；2）南山

集团内部权力机构批准本次增资。 

（2）交易标的的交付状态、交付和过户时间：赤湾地产应在南

山地产将增资款划入指定账户后及时办理本次增资的工商变更登记

手续。 
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 2、盈利补偿协议的主要内容 

（1）根据安永华明会计师事务所（特殊普通合伙）出具的《深

圳市赤湾房地产开发有限公司盈利预测审核报告》，赤湾地产在 2016

年、2017 年、2018 年预计扣除非经常性损益后归属于母公司股东的

税后净利润分别为-4,272 万元、80,136 万元和 7,054 万元。 

（2）本次增资的盈利预测补偿期为本次增资预计实施完成当年

起的三个会计年度（含本次增资实施完毕当年），即 2016 年、2017

年和 2018 年。如赤湾地产在盈利预测补偿期结束时实现的累计净利

润未能实现累计预测净利润，则南山集团应以现金方式向南山地产支

付补偿，应补偿金额=（累计预测净利润-累计实现净利润）×51%。 

（3）南山集团应在盈利预测期的最后一个年度《专项审核报告》

出具后的 10 日内向南山地产支付按照本条款计算的当期补偿款。 

六、涉及关联交易的其他安排 

增资完成后，南山集团将赤湾地产 49%股权中除处分权、收益权

以外的一切股东权利及权益托管给南山地产经营、管理。 

七、交易目的和对上市公司的影响 

 1、本次关联交易目的是整合公司资源，对公司财务状况和经营

成果会带来积极影响。 

2、本次增资完成后，南山地产持有赤湾地产 51%股权，会导致

公司合并报表范围发生变化。 

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的

总金额 
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2016 年年初至本公告披露日，公司与该关联人累计已发生的各

类关联交易总金额为人民币 2286.35 万元（不含本次）。 

九、独立董事事前认可和独立意见 

公司独立董事对该事项进行了事前认可并发表独立意见如下： 

1、公司全资子公司深圳市南山房地产开发有限公司（以下简称

“南山地产”）对深圳市赤湾房地产开发有限公司（以下简称“赤湾地

产”）增资并取得赤湾地产增资后 51%的股权，有利于整合公司资源，

对公司财务状况和经营成果会带来积极影响。本次交易事项，增强了

公司的盈利能力，提升了公司的整体竞争力。 

2、本次关联交易以资产评估结果为基础，定价公允合理，本次

交易不存在损害公司及全体股东利益的情形。 

3、公司董事会审议本次关联交易事项时，关联董事田俊彦先生、

张建国先生、李红卫先生、陈雷先生依法回避表决。本次对外投资暨

关联交易事项的审议符合《公司法》、《股票上市规则》、《深圳证券交

易所中小企业板上市公司规范运作指引》等相关法律法规和《公司章

程》的有关规定。 

4、上述对外投资暨关联交易事项尚需提交股东大会审议，届时

关联股东应回避表决。 

    综上所述，我们同意南山地产以自有资金人民币98,205.00万元对

赤湾地产增资并取得赤湾地产增资后51%股权的事项。 

十、备查文件 

 1、董事会决议。 
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 2、独立董事意见。 

    3、审计报告。 

4、评估报告。  

 

深圳市新南山控股（集团）股份有限公司董事会 

二〇一六年五月二十四日 

 




