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证券代码:000505   200505    证券简称:*ST 珠江  *ST 珠江 B    公告编号:2016-127 

 

海南珠江控股股份有限公司 

关于对深圳证券交易所关注函回复的公告 

 

本公司及董事会全体成员保证信息披露内容的真实、准确和完整，没有虚

假记载、误导性陈述或重大遗漏。 

海南珠江控股股份有限公司（以下简称“公司”）董事会于 2016 年 11 月 29

日收到深圳证券交易所公司管理部《关于对海南珠江控股股份有限公司的关注

函》（公司部关注函【2016】第 204 号）（以下简称“关注函”）。根据关注函的要

求，经公司董事会认真落实，对关注函中所关注的问题进行了回复，现将回复内

容公告如下： 

一．万嘉酒店评估基准日为 2015 年 12 月 31 日，请你公司结合三亚房地产

销售价格变化情况、三亚旅游政策变化情况、万嘉酒店的运营情况等说明评估

基准日后是否发生对挂牌价格产生重大影响的事项，并请你公司结合上述说明

解释万嘉酒店股权挂牌价格远高于净资产评估值的原因。 

回复： 

对三亚万嘉酒店管理有限公司（简称“万嘉酒店”）所属万嘉戴斯度假酒店

房产价值、无形资产土地使用权价值以及酒店经营收益于评估基准日后均会持续

提升的研判，是万嘉酒店股权以高于其净资产评估值挂牌的原因。其核心因素是

对三亚市区域经济发展尤其是旅游业发展持续向好趋势。  

三亚市作为国内唯一的热带旅游滨海城市，有着不可替代的自然资源，其优

势显著，国内具有独特性、唯一性。随着国家对旅游产业定位的转变，旅游服务

业在整个国民经济中的地位越来越突出。作为专业化旅游城市，三亚市紧紧围绕
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建设国际化热带滨海旅游精品城市目标，推动旅游供给侧结构性改革，以“双

修”“双城”为内在驱动力，促进旅游业转型升级，三亚市旅游产业将会呈持续

稳固增长态势。据三亚市 2016 年上半年旅游业发展报告中显示，2016 年上半年

三亚市接待过夜游客 781.73 万人次，同比增长 8.92%。全市旅游总收入 145.39

亿元，同比增长 15.25%。据抽样调查统计，游客满意度为 82.59%，64%的游客是

多次到三亚度假。 

随着三亚市旅游业的持续向好发展，将会有更多外来旅游及经营人口聚集

于此，势必对当地房地产价格具有利好影响，即便政府出台限购等调控措施，只

能影响或调整普通住宅价格，反而会提升酒店入住率、增加客房经营收入，因此

作为三亚市餐饮、酒店等服务行业经营业绩以及物业价值会紧随三亚市旅游业向

好发展而不断提升。同时，万嘉戴斯度假酒店坐落于三亚湾畔的椰梦长廊，前依

碧波万倾的南海，背倚国际高尔夫球场。酒店不仅具有毗邻著名的西岛、天涯海

角、南山佛教文化苑，距三亚凤凰机场仅 15 分钟车程等极其优越的地理优势，

而且绿化率高达 70%、建筑容积率仅为 0.833（25,646.19/30,780.07）。根据中

天华资评报字[2016]第 1102 号：迎宾路西段控规（荔枝沟片区）LZG5-2-2 和

LZG5-2-8 地块（用途为商务金融）的容积率为 2.2、月川区控规 YC4-18-5 地块

（用途为商务金融）的容积率为 4.5，南边海控规 NBH01-01-2 地块（用途为住

宿餐饮）的容积率为 1.36。根据公司查询的公开信息，万嘉戴斯度假酒店周边

酒店的容积率情况如下：  

序号 酒店名称 容积率 酒店星级 

1 阳光大酒店 1.10 5 星 

2 天通酒店 1.40 5 星 

3 福朋喜来登酒店 4.90 未挂星 

4 玉海度假酒店 1.67 公寓式酒店 

5 蔚蓝 18 度酒店 1.00 公寓式酒店 
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6 三亚湾假日酒店 1.00 未挂星 

通过与万嘉戴斯度假酒店周边的地块、酒店的容积率比较，万嘉戴斯度假酒

店的容积率明显低于其周边同等地块、酒店的容积率。若万嘉戴斯度假酒店的容

积率与周边地块容积率相当，则万嘉戴斯度假酒店的房地产价值存在较大上升空

间。 

由于评估师受制于评估规则，只能以目前实际的容积率评估万嘉戴斯酒店资

产及三亚万嘉酒店管理有限公司 100%股权的价值。若万嘉戴斯度假酒店的容积

率达到周边酒店容积率的平均值，则新增建筑面积约 29,000 平方米，扣除建造

成本，土地增值额约为 2.2 亿元。 

综合以上因素，作为本次交易之卖方，公司综合分析三亚市旅游产业持续向

好对该资产增值的有力推动，基于对该资产低容积率、地理位置的稀缺性的认识，

更深信公开市场上理性的潜在买方也会考虑此种因素，因此公司最终以高于净资

产评估值价格挂牌。 

二．请你公司说明万嘉酒店挂牌要求的受让方条件及其他交易条件。请你

公司律师核查交易方案设置的受让方资格条件、其他交易条件是否违反公平竞

争的内容以及本次交易从挂牌到成交的过程是否符合相关法律法规。 

回复： 

（一）万嘉酒店挂牌要求的受让方条件及其他交易条件 

1、转让标的包括万嘉酒店 100%股权、28,106.078716 万元债权及 660.691135

万元利息，挂牌价格为 56,500 万元，付款方式为一次性付款。 

2、意向受让方须在挂牌截止日北京时间 17:00 前向北交所提出受让申请，

并将人民币 11000 万元保证金汇入北交所指定账户（以到账时间为准），并须书

面承诺如下： 
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（1）同意在提交受让申请时，即视为已经详细阅读并完全认可本转让标的

所涉及审计报告、资产评估报告、法律文件及该等报告和文件所披露的全部内容，

并已完成对转让标的企业、债权及利息尽职调查，已对转让标的的现状及相关交

易风险充分知悉，并依据该等内容以其独立判断决定自愿全部接受《产权转让公

告》之内容，并自愿承担一切交易风险，不得以不了解转让标的情况为由退还转

让标的； 

（2）同意在受让转让标的同时受让海南省三亚市三亚湾路海坡开发区 A、

B、C 三栋别墅项目； 

（3）同意在被确定为最终受让方当日内与转让方签署《产权交易合同》，在

《产权交易合同》生效后 5 个工作日内将扣除保证金后的剩余交易价款一次性支

付至北交所指定账户。 

3、意向受让方在提交《产权交易受让申请书》同时须提供银行出具的任意

时点的不低于挂牌价格的自有存款证明，若由多家银行出具多个账户银行存款证

明，须出具同一时点的存款证明。（提供原件和经意向受让方签章的复印件） 

4、若非转让方原因，出现以下任何一种情况时，意向受让方所交纳的保证

金将全部扣除，在扣除北交所及各方经纪会员的交易（竞价）服务费后剩余部分

作为转让方的补偿： 

（1）意向受让方交纳交易保证金后单方撤回受让申请的； 

（2）在竞价过程中以挂牌价格为起始价格，各意向受让方均不报价的； 

（3）在被确定为最终受让方后，未按约定时限与转让方签署《产权交易合

同》的及未按约定时限支付交易价款（包括债权款及利息）、交易（竞价）服务

费的； 

（4）违反交易保证金的有关规定或存在其他违规违约情形的。 
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经北京市天元律师事务所律师核查，除上述情况外，本次挂牌转让并未设置

其他交易条件，亦未对受让方资格条件作出限制。 

（二）相关交易条件是否存在违反公平竞争的内容 

经北京市天元律师事务所律师核查认为，本次挂牌转让未针对受让方设置资

格条件，不存在交易条件有明确指向性或违反公平竞争原则的情况，符合《企业

国有资产交易监督管理办法》的规定。 

（三）万嘉酒店挂牌到成交的程序 

2016 年 1 月 29 日，珠江控股召开了第七届董事会第十九次会议，审议了《关

于转让三亚万嘉酒店管理有限公司的议案》，同意珠江控股以公开挂牌方式转让

所持有的万嘉酒店 100%股权（以下简称“标的股权”），以 2015 年 12 月 31 日为

审计、评估基准日，标的股权挂牌价格将不低于其评估值。 

2016 年 6 月，珠江控股召开第七届董事会第二十八次会议，同意将珠江控

股名下于海南省三亚市三亚湾路海坡开发区 A、B、C 三栋别墅房产（以下简称“标

的房产”）与万嘉酒店股权同时在北京产权交易中心公开挂牌转让，并以 2015 年

12 月 31 日为评估基准日，标的资产挂牌价格将不低于其评估值。 

根据上述董事会决议，珠江控股于 2016 年 9 月 30 日起在北交所公开挂牌转

让上述标的股权（包括与标的股权相关的债权和利息）和标的房产，标的股权、

标的房产已经北京中天华资产评估有限责任公司评估，分别出具了以 2015 年 12

月 31 日为评估基准日的中天华资评报字[2016]第 1064 号《资产评估报告》（评

估结果已经北京市国有资产监督管理委员会以京国资产权﹝2016﹞110号批复核

准）及中天华资评报字[2016]第 1102 号《资产评估报告》。标的股权的挂牌价格

参考标的资产评估值确定为 27,733.23 万元，标的房产的挂牌价格参考标的资产

评估值确定为 3,500.00 万元，本次挂牌转让的信息发布期限为自 2016 年 9 月 30

日至 2016 年 11 月 1 日。 
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根据珠江控股于 2016 年 11 月 11 日发布的《关于公开挂牌转让子公司股权

和房产的进展公告》，公司已于 11 月 9 日收到北交所关于竞价程序结束的通知，

产生唯一竞买人北京市万发房地产开发有限责任公司（北京市万发房地产开发有

限责任公司为公司原控股股东，以下简称“万发公司”），当日，珠江控股与万发

公司签署了《产权交易合同》及《实物资产交易合同》，万发公司依据合同约定

将转让标的、标的房产交易剩余价款 48,000 万元交付至北京产权交易所资金结

算账户。 

2016 年 11 月，北京产权交易所出具了标的房产的《实物资产交易凭证》（项

目编号为 GR2016BJ1002211 号）及转让标的的《企业国有产权交易凭证》（项目

编号为 G316BJ1007417 号）。 

2016 年 11 月 13 日，珠江控股召开第七届董事会第五次会议，审议通过了

《关于公司与北京市万发房地产开发有限责任公司签署产权交易合同与实物资

产交易合同暨关联交易的议案》，同意珠江控股与万发公司就转让标的签署的《产

权交易合同》及就标的房产签署的《实物资产交易合同》。上述议案已经公司 2016

年第三次临时股东大会审议通过。 

北京市天元律师事务所律师认为本次交易从挂牌到成交的过程符合《企业国

有资产交易监督管理办法》、《企业国有产权交易操作规则》等相关法律法规的规

定。 

三．请你公司说明本次交易完成后拟采取的具体会计处理方式，并测算本

次交易将对你公司净资产、净利润等主要财务指标产生的影响。请你公司审计

机构对你公司拟采取的会计处理方式发表明确意见。 

回复： 

虽然本次交易价格为公开市场竞价形成，但北京市万发房地产开发有限责任

公司为公司原控股股东，基于谨慎性原则，公司财务部门拟采取如下会计处理方
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式：评估值与账面投资成本的差异额确认为投资损益，交易价格高于评估值部分

将确认为资本公积。经测算，在不考虑税金的情况下，本次交易预计增加合并层

面财务报表净资产约 36,000 万元，预计增加合并层面财务报表净利润约 15,000

万元。中兴华会计师事务所（特殊普通合伙）认为上述账务处理方式符合《企业

会计准则》的相关规定。 

四．你公司认为需说明的其他事项。 

回复： 

无。 

特此公告。 

 

 

海南珠江控股股份有限公司 

董事会         

2016 年 12 月 9 日     
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	三．请你公司说明本次交易完成后拟采取的具体会计处理方式，并测算本次交易将对你公司净资产、净利润等主要财务指标产生的影响。请你公司审计机构对你公司拟采取的会计处理方式发表明确意见。
	回复：
	虽然本次交易价格为公开市场竞价形成，但北京市万发房地产开发有限责任公司为公司原控股股东，基于谨慎性原则，公司财务部门拟采取如下会计处理方式：评估值与账面投资成本的差异额确认为投资损益，交易价格高于评估值部分将确认为资本公积。经测算，在不考虑税金的情况下，本次交易预计增加合并层面财务报表净资产约36,000万元，预计增加合并层面财务报表净利润约15,000万元。中兴华会计师事务所（特殊普通合伙）认为上述账务处理方式符合《企业会计准则》的相关规定。



