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证券代码：001979          证券简称：招商蛇口        公告编号：【CMSK】2018-047 

招商局蛇口工业区控股股份有限公司 

关于购买招商局漳州开发区有限公司 78%股权暨关联交易的公告 

 

 

 

    特别提示： 

1、本次交易构成关联交易，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。 

2、本次交易已经招商局蛇口工业区控股股份有限公司（以下简称“招商蛇

口”、“本公司”或“公司”）第一届董事会2018年第三次临时会议、第一届监事会

2018年第二次临时会议审议通过。 

3、中通诚资产评估有限公司出具的中通评报字〔2018〕11078号《资产评

估报告》尚需完成国资监管机构授权机构（招商局集团有限公司）备案。 

4、本次交易尚需提交国资监管机构授权机构（招商局集团有限公司）及

公司股东大会审议批准，仍存在一定的不确定性，请广大投资者注意投资风险。 

一、概述 

招商蛇口于2018年5月6日与招商局集团有限公司（以下简称“招商局集

团”）、招商局集团（香港）有限公司（以下简称“招商香港”）签署了附条件生

效的《支付现金购买资产协议》（以下简称“本协议”），三方同意：招商蛇口

拟以现金收购招商局集团持有的招商局漳州开发区有限公司（以下简称“招商

漳州”）48%股权以及招商香港持有的招商漳州30%股权，合计收购招商漳州

78%股权（以下简称“本次交易”），交易对价为人民币8,552,889,150.00元。 

招商蛇口将以自有及自筹资金支付本次交易对价。交易完成后，招商蛇口

将持有招商漳州78%的股权，为招商漳州控股股东。 

    本公司及董事会全体成员保证公告内容真实、准确和完整，没有虚假记载、误导性
陈述或重大遗漏。 
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因招商局集团系公司控股股东，招商香港系招商局集团实际控制的公司，

按照《深圳证券交易所股票上市规则》等相关规定，本次交易构成关联交易。

本次交易未构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组。 

公司第一届董事会2018年第三次临时会议对《关于购买招商局漳州开发区

有限公司78%股权暨关联交易的议案》进行了审议，关联董事孙承铭、付刚峰、

褚宗生、罗慧来回避表决，非关联董事表决结果：7票同意、0票反对、0票弃

权，议案表决通过。公司独立董事对本次关联交易事项出具了事前认可及独立

意见。本次交易已经公司第一届监事会2018年第二次临时会议审议通过。 

本次交易尚需提交国资监管机构授权机构（招商局集团）及公司股东大会

审议批准。与本次交易有利害关系的关联股东将在股东大会上对《关于购买招

商局漳州开发区有限公司78%股权暨关联交易的议案》回避表决。 

本次交易已经交易对方招商局集团、招商香港董事会审议通过，已经标的

公司招商漳州董事会审议通过。 

二、关联方基本情况 

（一）招商局集团有限公司 

1、基本情况 

公司名称：招商局集团有限公司 

公司类型：有限责任公司(国有独资) 

注册时间：1986年10月14日 

注册地址：北京市朝阳区建国路118号招商局中心招商局大厦五层A区 

法定代表人：李建红 

注册资本：1,414,251万人民币 

统一社会信用代码：91110000100005220B 

主要股东：国务院国资委（100%） 
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实际控制人：国务院国资委 

经营范围：水陆客货运输及代理、水陆运输工具、设备的租赁及代理、港

口及仓储业务的投资和管理；海上救助、打捞、拖航；工业制造；船舶、海上

石油钻探设备的建造、修理、检验和销售；钻井平台、集装箱的修理、检验；

水陆建筑工程及海上石油开发工程的承包、施工及后勤服务；水陆交通运输设

备及相关物资的采购、供应和销售；交通进出口业务；金融、保险、信托、证

券、期货行业的投资和管理；投资管理旅游、酒店、饮食业及相关的服务业；

房地产开发及物业管理、咨询业务；石油化工业务投资管理；交通基础设施投

资及经营；境外资产经营。开发和经营管理深圳蛇口工业区、福建漳州开发区。

（企业依法自主选择经营项目，开展经营活动；依法须经批准的项目，经相关

部门批准后依批准的内容开展经营活动；不得从事本市产业政策禁止和限制类

项目的经营活动。） 

历史沿革：1986年10月14日，招商局集团由国务院出资设立。截至本公告

日，招商局集团注册资本为1,414,251.00万元。 

2、业务及财务情况 

招商局集团是国资委直接管理的国有重要骨干企业，经营总部设于香港，

业务主要集中于交通运输及相关基础设施建设、经营与服务，金融投资与管理，

房地产开发与园区经营等三大核心产业，主要分布于中国内地、中国香港、东

南亚等极具活力和潜力的新兴市场。2017年度，招商局集团主要财务数据如下： 

项目（单位：万元） 2017 年 12 月 31 日/2017 年度 

总资产 119,764,650.91 

净资产 51,886,375.74 

营业收入 27,014,675.27 

净利润 4,698,654.06 

3、关联关系：招商局集团系公司控股股东及实际控制人。 

4、与公司前十名股东的关系：截至2017年12月31日，招商局集团为公司

控股股东及实际控制人，招商局轮船有限公司为公司第二大股东，深圳市招为

投资合伙企业（有限合伙）为公司第四大股东，招商局轮船有限公司、深圳市
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招为投资合伙企业（有限合伙）为招商局集团实际控制的公司。除此之外，招

商局集团与其他股东不存在关联关系。 

5、招商局集团资信状况良好，未被列入全国法院失信被执行人名单。 

（二）招商局集团（香港）有限公司 

1、基本信息 

公司名称：招商局集团（香港）有限公司 

成立日期：1987年12月11日 

注册地址：香港干诺道中168-200号信德中心招商局大厦39-40楼 

发行股本：54.36亿股 

注册证书编号：206009 

通讯地址：香港干诺道中168-200号信德中心招商局大厦39-40楼 

主要股东：招商局轮船有限公司（100%） 

实际控制人：招商局集团有限公司 

历史沿革：经香港政府注册署核准，1987年招商局集团和招商局轮船股份

有限公司（现更名为“招商局轮船有限公司”）共同出资在香港注册了“招商局

投资（香港）有限公司”，以整合招商局集团的海外子公司，并作为招商局集

团改革和扩张的组成部分。1990年12月，招商局集团将“招商局投资（香港）

有限公司”更名为“招商局集团（香港）有限公司”。2011年1月商务部批准

招商局轮船股份有限公司向招商香港投资60,478万美元，并获得招商香港100%

的股权。其后招商香港股权结构经过招商局集团内部多次调整，截至本报告出

具日，招商局轮船有限公司持有招商香港100%股权。 

2、业务与财务情况 

招商香港为招商局集团旗下主要持股平台，主要负责对招商局集团三大核

心产业投资持股。2017年度，招商香港主要财务数据如下： 
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项目（单位：万元） 2017 年 12 月 31 日/2017 年度 

总资产 56,892,263.74 

净资产 21,503,905.10 

营业收入 5,212,355.84 

净利润 5,603,060.03 

3、关联关系：招商蛇口、招商香港均系招商局集团实际控制的公司。 

4、与公司前十名股东的关系：截至2017年12月31日，招商局集团为公司

控股股东及实际控制人，招商局轮船有限公司为公司第二大股东，深圳市招为

投资合伙企业（有限合伙）为公司第四大股东，招商局轮船有限公司、深圳市

招为投资合伙企业（有限合伙）与招商香港是同受招商局集团实际控制的公司。

除此之外，招商香港与其他股东不存在关联关系。 

5、招商香港资信状况良好，未被列入全国法院失信被执行人名单。 

三、关联交易标的基本情况 

（一）标的股权 

本次交易标的为招商局集团和招商香港合计持有的招商漳州78%股权，其

中招商局集团持有招商漳州48%股权，招商香港持有招商漳州30%股权。 

（二）权属状况说明 

公司本次拟收购的标的股权权属清晰，不存在抵押、质押及其他任何限制

转让的情况，不涉及争议、诉讼、仲裁事项或查封、冻结等司法措施，不存在

妨碍权属转移的其他情况。 

（三）标的公司基本情况 

公司名称 招商局漳州开发区有限公司 

英文名称 CHINA MERCHANTS ZHANGZHOU DEVELOPMENT ZONE LTD. 

注册资本 260,000.00 万人民币 

法定代表人 丁勇 

统一社会信用代码 91350600611451062C 

公司类型 有限责任公司(台港澳与境内合资) 

注册地址 福建省漳州市招商局漳州开发区内 

成立日期 1992 年 10 月 30 日 
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办公地址 福建省漳州市招商局漳州开发区内 

经营范围 

兴办经营工业制造、对外贸易、房地产、商贸、酒店和其他各类企业；

建设经营保税市场、保税仓库；港口建设、码头及相关业务；建筑安装

管理、工程承包、施工及后勤服务；物业服务；企业设备、原材料、零

配件的供应和产品的销售（其中属于国家有专项专营规定的按规定办

理）；举办商品展览、展销、体育比赛、文艺演出(不含演出经纪机构)；

提供与上述业务有关的技术、经济咨询和技术、信息服务。（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） 

（四）标的公司股东情况 

截至本次交易前，招商漳州股东持股情况为： 

序号 股东名称 持股比例 

1 招商局集团有限公司 48.00% 

2 招商局集团(香港)有限公司 30.00% 

3 福建省交通运输集团有限责任公司 10.00% 

4 漳州投资集团有限公司 5.00% 

5 龙海市国有资产投资经营有限公司 5.00% 

6 福建省港航建设发展有限公司 2.00% 

招商漳州的控股股东及实际控制人为招商局集团。招商漳州主要股东基本

情况介绍如下： 

招商局集团有限公司 

注册时间 1986 年 10 月 14 日 

注册地址 北京市朝阳区建国路 118 号招商局中心招商局大厦五层 A区 

注册资本 1,414,251.00 万人民币 

主营业务 基础设施与装备制造、物流航运、综合金融、城市与园区综合开发 

是否放弃优先购买权 是 

招商局集团(香港)有限公司 

成立日期 1987 年 12 月 11 日 

注册地址 香港干诺道中 168-200 号信德中心招商局大厦 39-40 楼 

发行股本 54.36 亿股 

主营业务 基础设施与装备制造、物流航运、综合金融、城市与园区综合开发 

是否放弃优先购买权 是 

福建省交通运输集团有限责任公司 

注册时间 2001 年 11 月 6 日 

注册地址 
福建省福州市台江区鳌峰街道江滨中大道356号福建交通集团物流信

息大厦 

注册资本 21,993.65 万人民币 

主营业务 公共码头建设及经营 

是否放弃优先购买权 是 

漳州投资集团有限公司 
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注册时间 2015 年 2 月 11 日 

注册地址 福建省漳州市芗城区漳响路 44 号 

注册资本 100,000.00 万人民币 

主营业务 政策性基金运营管理、金融和类金融和产业股权投资 

是否放弃优先购买权 是 

龙海市国有资产投资经营有限公司 

注册时间 2004 年 2 月 23 日 

注册地址 龙海市石码镇工农路建行大厦 

注册资本 45,000.00 万人民币 

主营业务 依法运营龙海市本级国有资产 

是否放弃优先购买权 是 

福建省港航建设发展有限公司 

注册时间 2004 年 3 月 29 日 

注册地址 福州市杨桥中路 283 号 

注册资本 31,830.00 万人民币 

主营业务 港口及配套设施的投资开发及运营 

是否放弃优先购买权 是 

（五）主要财务数据 

根据致同会计师事务所（特殊普通合伙）出具的招商漳州2017年度《审计

报告》（致同审字（2018）第350ZC0130号），招商漳州（合并口径）最近一

年经审计主要财务信息如下： 

  单位：万元 

项目 2017 年 12 月 31 日/2017 年度 

资产总计 766,244.81 

负债总计 368,221.90 

所有者权益总计 398,022.91 

应收账款总计 11,851.46 

或有事项总额 0.00 

营业收入 48,325.67 

营业利润 31,305.99 

净利润 56,987.09 

归母净利润 55,796.58 

经营活动产生的现金流量净额 -34,911.55 

（六）简要历史沿革 

1992年10月，漳州市政府及龙海县政府与招商香港、中国建设投资（香港）

有限公司、福建投资开发总公司、国家交通投资公司、福建省港航局七方合资
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创办中外合资招商局中银漳州经济开发区有限公司，联合开发招商局中银漳州

经济开发区。招商漳州设立之初，招商香港为控股股东，持股比例为50%，实

缴出资额为7,500万元人民币。 

2000年8月，招商香港受让中银集团投资有限公司所持招商漳州20%的股

权及对招商漳州所享有的1,600万元债权。本次股权转让之后，招商香港对招商

漳州的持股比例为70%，出资额为46,200万元人民币。 

2001年8月，招商香港全额认购原应由国投交通实业公司按比例注资的800

万元人民币。本次增资后，招商香港共出资54,000万元人民币，持股比例为

71.05%。 

2005年6月，股东国投交通公司（原称“国投交通实业公司”）将其按持股

比例增资1,390万元人民币的权利转由股东招商香港增持此部分股权，股东招商

香港部分股权转让给招商局集团。本次股权变更后，招商局集团持招商漳州

42.5%的股权，出资额为40,800万元人民币，招商香港持招商漳州30%的股权，

招商香港以外汇出资折28,800万元人民币。 

2006年6月，股东国投交通公司将其持有合资企业5.5%的股权转让给招商

局集团。本次股权转让之后，招商局集团出资46,080万元人民币，持股比例为

48%；招商香港以外汇出资折28,800万元人民币，持股比例为30%。 

2017年12月，招商漳州召开第八届董事会第一次会议，审议通过了如下主

要事项：公司投资总额增至67.2亿元，注册资本增加至26亿元，增加的注册资

本16.4亿元由各股东按持股比例出资，具体为未分配利润转增注册资本，即从

2016年末未分配利润的20.99亿元中转增资本16.4亿元。本次增资完成后，招商

局集团认缴出资124,800万元，占注册资本48%，其中人民币出资46,080万元，

未分配利润转增资本78,720万元；招商香港认缴出资78,000万元，占注册资本

30%，其中人民币出资28,800万元，未分配利润转增资本49,200万元。 

最近三年，除招商漳州各股东同比例增资外，招商漳州未有其他权益变动。 

（七）业务概况 
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招商漳州主营业务为园区业务，主要包括一级土地开发、园区开发及运营、

市政基础设施代建及其他业务等，其中一级土地开发业务与园区开发及运营业

务为招商漳州目前主要盈利来源。 

一级土地开发业务：主要包括招商漳州自有土地及合作土地的一级开发。

自有土地的一级开发业务指招商漳州对其名下土地进行前期开发，即土地平整

及进行市政配套建设，该部分土地完成“五通一平”具备出让条件后，通过对

外转让或由漳州开发区管委会的国土部门收储获得转让或收储收益；土地合作

一级开发业务指招商漳州为合作方名下土地进行前期开发，即土地平整及进行

市政配套建设，土地完成“五通一平”具备出让或使用条件后，根据与合作方

的协议获得相应的收益。 

园区开发及运营业务：主要为招商漳州对漳州开发区内的产业园区进行厂

房、办公楼以及园区配套等项目的开发建设，建设完成后，对外出租或出售以

实现收益。 

市政基础设施代建业务：主要为招商漳州通过下属全资子公司接受漳州开

发区管委会或管委会下属公司的委托，进行市政建筑等市政基础设施建设。竣

工验收后，根据具体业务协议约定获得代建费用。 

其他业务：主要为招商漳州通过全资或控股子公司在漳州开发区内提供物

业管理、销售电力等园区配套服务，并根据市场定价获得服务收益。 

招商漳州自1992年成立至今，经过25年的开发，储备了较为丰富的土地资

源。截至2017年底，招商漳州及其控股子公司拥有产权的（包括土地使用权及

海域使用权）正在进行一级开发或已经完成一级开发尚待实现收益的土地面积

为11,662亩1。前述11,662亩土地包含非双鱼岛土地8,286亩和双鱼岛土地3,376

                                                        
1 招商漳州及其控股子公司拥有产权的正在进行一级开发或已经完成一级开发尚待实现收益的

7,774,825.15 平方米（11,662 亩）土地包含招商漳州（不含控股子公司）实际享有权属的 7,009,109.48

平方米（10,514 亩）土地、招商漳州控股子公司实际享有权属的 715,176.22 平方米（1,073 亩）土地、漳

州开发区招商置业有限公司已被收储但尚未确认收入的 2010-A3 地块 223,668.45 平方米（335 亩）土地，

并扣除漳州开发区招商置业有限公司“店地安置小区工程项目”用地 43,894.00 平方米（66 亩）土地以及

福建省海韵冷链仓储有限公司“招银冷链物流园区项目”用地 129,235.00 平方米（194 亩）土地，招商漳

州（不含控股子公司）实际享有权属的土地面积、招商漳州控股子公司实际享有权属的土地面积、2010-A3

地块、店地安置小区工程项目用地、招银冷链物流园区项目用地的明细信息详见《广东信达律师事务所关

于招商局蛇口工业区控股股份有限公司支付现金购买资产暨关联交易的法律意见书》。 
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亩。非双鱼岛土地目前证载用途主要为成片开发、工业等，双鱼岛系招商漳州

经营性填海形成的土地，证载用途为国有建设用地（填海）。根据漳州市政府

批复生效的《招商局漳州开发区总体规划（2010―2030）》及漳州开发区管委

会批复生效的《漳州招商局经济技术开发区一区控制性详细规划》、《招商局

漳州经济技术开发区关于二三区控制性详细规划》、《招商局漳州开发区四区

控制性详细规划》以及《漳州招商局经济技术开发区双鱼岛控制性详细规划》，

11,662亩土地中已规划约1,285亩住宅用地、约1,434亩商业用地、约1,672亩工

业用地、约3,749亩港航物流用地和约3,522亩市政配套用地。其中双鱼岛3,376

亩土地中，规划为住宅用地约856亩，规划为商娱用地约1,095亩，规划为港航

用地约32亩，规划为市政配套用地约1,393亩。双鱼岛为第一例获国务院批准的

经营性人工岛项目，位于厦门湾南岸，目前已完成填海造地及土地整理，正在

进行市政配套建设的收尾工作，尚待全面开发。 

招商漳州自有土地的一级开发业务基于上述招商漳州及其控股子公司拥

有产权的11,662亩土地展开。其中针对非双鱼岛土地，根据相关规定，规划为

住宅用地、商业用地的土地，由漳州开发区管委会的国土部门按照规划用途进

行收储，招商漳州获得收储收益；针对规划为工业用地、港航物流用地、市政

配套用地的土地，招商漳州可按照规划用途对外转让以获得转让收益，或由漳

州开发区管委会的国土部门按照规划用途进行收储，招商漳州获得收储收益。 

针对双鱼岛土地，根据相关规定，针对规划为住宅用地的土地，由漳州开

发区管委会的国土部门按照规划用途进行收储，招商漳州获得收储收益；针对

规划为商娱用地、港航用地的土地，可由招商漳州补办出让用地手续、补交土

地出让金后办理或变更具体项目出让性质的国有建设用地使用证并进行二级

开发，或由漳州开发区管委会的国土部门按照规划用途进行收储，招商漳州获

得收储收益；针对规划为市政配套用地的土地，市政基础设施建设完成后，由

招商漳州将土地移交漳州开发区管委会或其指定的机构。 

（八）其他说明 

1、根据招商漳州2017年度《审计报告》，2017年度招商漳州扣除非经常
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性损益后归属于母公司股东净利润的加权净资产收益率为13.72%；根据招商蛇

口2017年度《审计报告》，2017年度招商蛇口扣除非经常性损益后归属于母公

司股东净利润的加权净资产收益率为19.73%。招商漳州的上述指标略低于招商

蛇口，主要系招商漳州近年来加强资产管理及资源储备，优化土地尤其是经营

性房地产规划用地的去化节奏，考虑漳州开发区尤其是双鱼岛未来开发的盈利

释放，本次交易将有利于促进招商蛇口的发展，详见本公告“八、本次交易的

目的和对公司的影响”。 

2、根据招商漳州的公司章程，公司章程中不存在法律法规以外其他限制

股东权利的条款。 

3、招商漳州资信状况良好，未被列入全国法院失信被执行人名单。 

4、本次交易的审计机构为致同会计师事务所（特殊普通合伙）（以下简

称“致同”），致同持有统一社会信用代码为91110105592343655N的《营业执

照》、证书序号为006727的《会计师事务所执业证书》和证书序号为000487的

《会计师事务所证券、期货相关业务许可证》，具备担任本次交易审计机构的

资格。致同已对本次交易的标的公司进行了审计，并出具了编号为致同审字

（2018）第350ZC0130号《审计报告》，具体见巨潮资讯网相关披露文件。 

本次交易的评估机构为中通诚资产评估有限公司（以下简称“中通诚”），

中通诚持有统一社会信用代码为91110105100014442W的《营业执照》、证书

编号为11020057的《资产评估资格证书》和证书编号为0100018008的《证券期

货相关业务评估资格证书》，具备担任本次交易评估机构的资格。中通诚已对

本次交易的标的公司进行了评估，并出具了编号为中通评报字〔2018〕11078

号的《资产评估报告》，具体见巨潮资讯网相关披露文件。 

5、招商漳州对外提供财务资助 

截至本公告日，招商漳州对外提供财务资助情况具体如下： 

名称 项目 金额（万元） 说明 

招商局嘉荣实业有限公司 
其他应收款 1,332.00 招商漳州向参股公司嘉荣实

业提供借款，其他股东按照持应收利息 5.31 
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股比例提供同等比例借款 

漳州鸿创商业房地产有限公

司 

其他应收款 579.00 招商漳州向参股公司鸿创商

业提供借款，其他股东按照持

股比例提供同等比例借款 
应收利息 97.79 

漳州招商房地产有限公司 

其他应收款 11,500.00 招商漳州向参股公司漳州地

产提供借款，其他股东按照持

股比例提供同等比例借款 
应收利息 78.30 

招商漳州对招商局嘉荣实业有限公司（以下简称“嘉荣实业”）、漳州鸿创商

业房地产有限公司（以下简称“鸿创商业”）及漳州招商房地产有限公司（以下简

称“漳州地产”）的其他应收款，均系股东参股公司的同比例借款。其中，嘉荣实

业的1,080万元将于2018年8月9日到期，嘉荣实业的252万元将于2018年6月21日

到期；鸿创商业的579万元将于2019年8月28日到期；漳州地产的11,500万元将于

2021年3月9日到期。目前相关借款协议正在履行中，预期不会对公司的财务和经

营状况产生影响。 

招商漳州上述对外财务资助均已履行了必要的程序，不存在招商漳州违规对

外提供财务资助的情形，也不存在交易完成后招商漳州以经营性资金往来的形式

变相为交易对手方提供财务资助的情形。 

6、招商漳州对外担保 

经招商漳州董事会批准，招商漳州按照51%的比例为嘉荣实业向招商银行漳

州分行申请的流动资金贷款5,000万元提供担保，同时由福建嘉虹投资有限公司

实际控制人高亚方先生及其关联方龙海市凯旋建材有限公司提供全额担保，并由

香港嘉荣食品有限公司之母公司招商局海通贸易有限公司对招商漳州按15%担

保比例提供反担保。截至本公告日，招商漳州已签发编号为“2017年厦漳公三字

第081789020012号”的最高额不可撤销担保书，担保范围为招商银行漳州分行根

据《授信协议》在授信额度内向嘉荣实业提供的贷款及其他授信本金余额之和

2,550.00万元以及利息、罚息、复息、违约金、保利费用和实现债权的其他相关

费用。担保方式为连带责任保证，保证责任期间为自担保书生效之日起至《授信

协议》项下每笔贷款或其他融资或招商银行漳州分行受让的应收账款债权的到期

日或每笔垫款的垫款日另加三年。 
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招商漳州上述担保目前正在履行中，预期不会对公司的财务和经营状况产生

影响，且均已履行了必要的程序，嘉荣实业的其他股东均已提供了不低于其出资

比例的担保或者反担保，不存在违规担保的情形。 

7、与交易对手方的经营性往来 

截至本公告日，招商漳州对漳州招商局厦门湾港务有限公司（以下简称“漳

州厦门湾港务”）应收账款93,258,350.90元，系业务经营过程中形成的应收土地

转让款。招商局港口控股有限公司实际控制的ROYALIGHT LIMITED持有漳州

厦门湾港务31%股权，招商漳州持有漳州厦门湾港务29%股权，厦门港务建设集

团有限公司持有漳州厦门湾港务40%股权，漳州厦门湾港务为招商局集团实际控

制的公司，该应收账款形成招商漳州与公司本次交易对手方的经营性往来。由于

招商漳州转让漳州厦门湾港务部分土地尚未完成土地转让过户，漳州厦门湾港务

尚未支付对应土地转让款93,258,350.90元。招商漳州及漳州厦门湾港务正在积极

推进相应土地转让过户事宜，预期不会对公司的财务和经营状况产生重大影响，

不存在以经营性资金往来的形式变相为交易对手方提供财务资助的情形。 

截至本公告日，除上述款项及应付类款项外，招商漳州不存在其他与公司本

次交易对手方经营性往来情况。应付类款项明细详见“（十）现有关联交易情况

及减少关联交易措施”。 

（九）客户集中度 

2017年度，招商漳州合并口径对前五大客户营业收入占总营业收入的

67.43%，主要为土地一级开发业务、基础设施代建业务及电力销售业务收入，其

中漳州招商局经济技术开发区土地收储中心（漳州开发区土地收储及整备主管部

门）是招商漳州第一大客户，对其的营业收入占招商漳州总营业收入的45.67%，

主要为土地一级开发业务收入。由于业务特性所致，招商漳州客户集中度较高。 

（十）现有关联交易情况及减少关联交易措施 

2017年度，招商漳州与关联方之间的关联交易主要为资金往来、股利分配、

利息收支、销售电力等。 
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截至本公告日，招商漳州与招商局集团及其控制的下属企业间的资金往来情

况如下：  

项目 公司名称 账面余额（元） 

应收账款 漳州招商局厦门湾港务限公司 93,258,350.90 

其他应收款 漳州招商房地产有限公司 115,000,000.00 

应收利息 漳州招商房地产有限公司 782,958.33 

应付账款 深圳海勤工程管理有限公司 631,395.09 

应付利息 招商局集团有限公司 44,444,607.11  

应付利息 招商局集团财务有限公司  1,506,532.20  

其他应付款 漳州招商房地产有限公司 50,000.00 

其他应付款 深圳海勤工程管理有限公司  234,284.60  

其他应付款 招商局重庆交通科研设计院有限公司 728,970.20  

其他应付款 深圳市招商蛇口资产管理有限公司  971,813.31  

其他应付款 深圳招商美伦酒店管理有限公司 120,000.00 

长期借款 招商局集团有限公司 828,000,000.00 

长期借款 招商局集团财务有限公司 330,000,000.00 

货币资金 招商局集团财务有限公司 272,628,326.76 

注1：漳州招商房地产有限公司为招商蛇口的控股子公司，招商蛇口持有漳州地产51%

的股权，招商漳州持有漳州地产49%的股权，详见（八）其他说明之5、招商漳州对外提供

财务资助。 

注2：上述款项中，招商漳州对漳州地产的其他应收款为有息借款，招商漳州存放招商

局集团财务有限公司的货币资金为有息存款，招商漳州向招商局集团及招商局集团财务有限

公司的长期借款为有息借款，该等款项利率均为市场化利率水平。 

   截至本公告日，招商漳州不存在关联方违规占用资金的情况。 

2015年9月16日，招商局集团做出了《关于规范和减少与招商蛇口关联交易

的承诺》，承诺内容详见公司《2017年年度报告》第五节重要事项第三项承诺事

项履行情况，该承诺尚在执行期。 

四、定价政策及定价依据 

根据招商蛇口与招商局集团、招商香港签署的《支付现金购买资产协议》，

三方同意：具有证券期货业务资格的审计机构和资产评估机构对标的资产以2017

年12月31日为基准日进行审计、评估；以资产评估结果作为依据，协商确定交易

价格。 

根据中通诚出具的中通评报字〔2018〕11078号《资产评估报告》，评估基
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准日为2017年12月31日，得出招商漳州股东全部权益评估价值为1,096,524.25万

元，增值率为204.15%，具体如下： 

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 

1 流动资产 378,854.90 848,502.96 469,648.06 123.97% 

2 非流动资产 311,150.89 572,059.30 260,908.41 83.85% 

3 其中：长期应收款 9,105.01 9,105.01 0.00 0.00% 

4 长期股权投资 227,335.06 478,279.33 250,944.27 110.39% 

5 投资性房地产 29,194.15 36,226.61 7,032.46 24.09% 

6       固定资产 6,803.86 9,477.72 2,673.86 39.30% 

7       在建工程  8,786.51 9,026.34 239.83 2.73% 

8 无形资产 5.45  23.44  17.99 330.09% 

9       递延所得税资产 29,920.84 29,920.84 0.00 0.00% 

10 资产总计 690,005.79 1,420,562.26 730,556.47 105.88% 

11 流动负债 81,847.86 81,847.86 0 0.00% 

12 非流动负债 247,633.42 242,190.15 -5,443.27 -2.20% 

13 负债总计 329,481.28 324,038.01 -5,443.27 -1.65% 

14 净资产(所有者权益) 360,524.51 1,096,524.25 735,999.74 204.15% 

交易定价以中通诚出具的中通评报字〔2018〕11078号《资产评估报告》的

招商漳州股东全部权益评估价值为基础，并经交易各方协商确定。交易各方最终

确定本次交易的招商漳州78%股权交易价格为855,288.9150万元，其中招商局集

团所持招商漳州48%股权的交易价格为526,331.6400万元，招商香港所持招商漳

州30%股权的交易价格为328,957.2750万元。中通评报字〔2018〕11078号《资产

评估报告》尚需完成国资监管机构授权机构（招商局集团）备案。 

本次交易定价以标的资产评估值为基础确定，评估值相较标的资产账面值增

值204.15%。评估增值主要为存货及长期股权投资评估增值，存货主要为土地取

得及一级开发成本，招商漳州土地取得时间较早，土地取得和开发成本较低，而

土地价值的提升致使评估增值较大；长期股权投资评估增值主要系土地和房产等

评估增值，以及企业经营盈利等因素导致。本次交易标的资产的评估工作遵循了

公平、公正、公开的原则，符合相关法律法规及公司章程的规定，定价公允合理。 

五、交易协议的主要内容 

（一）定义 
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甲方：招商局蛇口工业区控股股份有限公司 

乙方一：招商局集团有限公司 

乙方二：招商局集团（香港）有限公司 

（以上乙方一和乙方二不单独列明时，合称“乙方”，以上甲方和乙方合

称为“各方”，单称为“一方”） 

（二）本次交易的总体方案 

甲方以支付现金方式收购乙方一持有的招商漳州48%股权以及乙方二持

有的招商漳州30%股权，合计收购招商漳州78%股权。 

（三）标的资产的作价 

各方同意具有证券期货业务资格的审计机构和资产评估机构对标的资产

以2017年12月31日为基准日进行审计、评估，并同意以资产评估结果作为依据，

协商确定交易价格。 

根据中通诚出具的中通评报字〔2018〕11078号《资产评估报告》，以2017

年12月31日为评估基准日，招商漳州100%股权的评估值为1,096,524.25万元。

各方一致同意标的资产的交易价格为855,288.9150万元。 

（四）支付方式 

各方同意，甲方在本协议生效之日起5个工作日内将交易对价的30%按乙

方指定的方式支付给乙方，剩余交易对价在2018年12月31日前按乙方指定的方

式支付给乙方。 

（五）过渡期安排 

过渡期内，乙方应对标的资产尽善良管理义务，保证持续拥有标的资产的

合法所有权，保证标的资产权属清晰；乙方保证不对标的资产设置其他任何权

利限制；合理、谨慎地运营、管理标的资产，不从事任何非正常的导致标的资

产价值减损的行为。 
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过渡期内，乙方应确保并督促招商漳州的董事、监事、高级管理人员以审

慎尽职的原则，忠实、勤勉地履行职责，维护招商漳州利益，确保招商漳州以

符合法律法规和良好经营惯例的方式保持正常运营。 

（六）标的资产交割 

乙方同意在本协议生效后3个月内办理标的资产的交割手续。乙方应协助

甲方办理相应的股权变更登记等手续。 

各方同意，自交割日起，甲方按照《公司法》及本协议的约定享有与标的

资产相关的权利、权益和利益，承担标的资产的风险及其相关的责任和义务。 

（七）期间损益与滚存利润安排 

各方同意，招商漳州截至评估基准日的滚存未分配利润中对应标的资产的

部分由甲方享有。 

各方同意，招商漳州在评估基准日至交割日期间所产生的损益中对应标的

资产的部分由甲方享有。 

（八）本协议的成立、生效 

本协议自各方签字盖章后成立，自甲方董事会、股东大会及相关监管部门

批准本次交易后生效。 

如果因前款约定的生效条件未能成就，致使本协议无法生效的，本协议任

一方不得追究另一方的法律责任，但协议各方仍将遵守本协议约定的保密义

务。 

（九）违约责任 

本协议签署后，除不可抗力以外，任何一方不履行或不及时、不适当履行

本协议项下其应履行的任何义务，或违反其在本协议项下作出的任何陈述、保

证或承诺，均构成违约，应就其违约行为使另一方遭受的全部损失承担赔偿责

任，赔偿范围包括但不限于因解决任何索赔或执行该等索赔的判决、裁定或仲

裁裁决而发生的或与此相关的一切付款、费用或开支。 
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如果因法律法规或政策限制，或因甲方董事会、股东大会未能审议通过，

或有关监管部门未能批准或核准等本协议任何一方不能控制的原因，导致本协

议未履行或未完全履行，不视为任何一方违约。 

任何一方依据本协议约定向违约方提出任何赔偿要求，均应采用书面形

式，并应对该赔偿要求有关的事实及状况作出详尽的描述。 

六、涉及收购资产的其他安排 

本次收购资产不涉及员工安置的问题，交易不会产生新的同业竞争，不涉

及招商漳州债权、债务的转移，不涉及招商漳州在人员、资产、财务上的变动，

其与公司控股股东招商局集团可以做到人员、资产、财务上分开。 

七、本次交易中交易对方出具的相关承诺 

截至本公告日，招商漳州及下属子公司有部分自持房产和土地未取得产权

证书。 

其中，尚未取得产权证书的房产明细如下： 

序

号 
产权持有单位 科目 建筑物名称 

建筑面积

(m
2
) 

账面净值（元） 

1 
招商局漳州开发

区有限公司 
投资性房地产 玉兰苑建筑物 13,125.73 6,996,916.91 

2 
招商局漳州开发

区有限公司 
投资性房地产 四区单身公寓 19,569.88 60,066,690.55 

3 
招商局漳州开发

区有限公司 
投资性房地产 光影艺术馆 6,527.61 23,755,661.03 

4 
漳州开发区招商

置业有限公司 
投资性房地产 

汤洋社区服务

中心 
12,546.00 17,881,230.21 

5 
漳州开发区招商

置业有限公司 
投资性房地产 汤洋 6＃厂房 11,858.00 11,294,841.95 

6 
漳州开发区招商

置业有限公司 
投资性房地产 汤洋 8＃厂房 11,858.00 11,299,360.69 

7 
漳州招商地产有

限公司 
投资性房地产 紫薇苑一期 23,887.06 30,722,624.12 

8 
漳州招商地产有

限公司 
投资性房地产 

卡达凯斯展示

区店面建筑物 

9,130.00 

10,209,893.75 

9 
漳州招商地产有

限公司 
投资性房地产 

卡达凯斯C3商

业建筑物 
7,240,157.45 

10 
漳州招商地产有

限公司 
投资性房地产 

卡达卡斯 D区

精装修会所 
33,164,542.89 

11 漳州招商地产有 投资性房地产 文体馆主体 3,830.00 12,025,483.93 
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序

号 
产权持有单位 科目 建筑物名称 

建筑面积

(m
2
) 

账面净值（元） 

限公司 

12 
漳州招商地产有

限公司 
投资性房地产 文体馆游泳池 1,206,213.95 

13 
漳州招商地产有

限公司 
投资性房地产 依山海店面 730.00 63,320.54 

14 
漳州华商酒店有

限公司 
房屋建筑物 华商酒店二期 8,630.11 25,265,513.46 

15 
漳州华商酒店有

限公司 
房屋建筑物 综合楼 1,477.85 3,154,742.24 

16 
漳州招商地产有

限公司 
房屋建筑物 

美伦山庄房屋

-酒店 
9,300.00 83,095,253.14 

17 
漳州招商局码头

有限公司 
房屋建筑物 1#仓库 6,011.00 1,688,424.57 

18 
漳州招商局码头

有限公司 
房屋建筑物 2#仓库 5,796.00 5,043,455.57 

19 
漳州招商局码头

有限公司 
房屋建筑物 

7-10#泊位平

仓 
16,200.00 8,221,238.47 

20 
漳州招商局码头

有限公司 
房屋建筑物 CFS 库 7,680.00 5,368,455.99 

21 
漳州招商局码头

有限公司 
房屋建筑物 方仓 12,534.00 65,692,164.43 

22 
漳州招商局码头

有限公司 
房屋建筑物 保安室 26.20 25,385.71 

23 
漳州招商局码头

有限公司 
房屋建筑物 海关值班室 14.31 23,400.27 

24 
漳州招商局码头

有限公司 
房屋建筑物 海关值班室 19.37 23,400.27 

25 
漳州招商局码头

有限公司 
房屋建筑物 

篷布棚子及编

织袋存放间 
74.40 7,100.00 

26 
漳州招商局码头

有限公司 
房屋建筑物 

放射性检测仪

管理房 
107.20 1,492.24 

27 
漳州招商局码头

有限公司 
房屋建筑物 

口岸单位查验

棚及办公室 
190.00 24,637.80 

28 
漳州招商局码头

有限公司 
房屋建筑物 

仓储物流中心

候工室 
62.00 10,198.78 

29 
漳州招商局码头

有限公司 
房屋建筑物 

1#2#泊位港区

国检药品库 
50.60 10,843.54 

30 
漳州招商局码头

有限公司 
房屋建筑物 3#泊位侯工楼 420.00 81,204.25 

31 
漳州开发区招商

石化有限公司 
房屋建筑物 

加油棚及办公

楼 
360.00 1,458,231.14 

32 
招商局物流集团

福建有限公司 
房屋建筑物 

招商物流福建

公司-漳州分

发中心 2#仓库 

11,773.18 14,655,933.03 

33 
招商局物流集团

福建有限公司 
房屋建筑物 

招商物流福建

公司-漳州分

发中心 1#仓库 

12,529.83 20,134,266.81 
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序

号 
产权持有单位 科目 建筑物名称 

建筑面积

(m
2
) 

账面净值（元） 

34 
招商局物流集团

福建有限公司 
房屋建筑物 

分发中心办公

楼 
536.00 1,004,361.05 

  合计     206,854.33 460,916,640.73 

尚未取得产权证书的土地明细如下： 

1、招商漳州所属四区单身公寓11,357.51平方米土地，玉兰苑土地5,443.55

平方米，尚未办理住宅用地土地使用权；汤洋社区服务中心、汤洋6#及8#厂房

15,615.626平方米土地对应房屋产权属于招商漳州全资子公司漳州开发区招商

置业有限公司，而土地使用权属于招商漳州，漳州开发区招商置业有限公司尚

未取得土地使用权证；招商漳州全资子公司漳州华商酒店有限公司华商酒店二

期用地9,500平方米，尚未取得商业用地使用权证书；  

2、漳州招商局码头有限公司所属7-9#泊位109,061平方米土地，尚未取得

土地使用权证； 

3、漳州招商局厦门湾港务有限公司所属3-0301地块（土地面积299,232.86

平方米）和3-0302地块（土地面积32,407.26平方米）尚未取得土地使用权证。 

为进一步完善该等无证房产和土地的产权，招商漳州及下属子公司已安排

专门的职能部门，就无证房产、土地办证所需材料进行补充收集，产权完善工

作在有序推进之中。招商漳州及下属子公司承诺该等房产和土地的产权归其所

有，无产权争议。 

漳州招商局经济技术开发区管委会规划建设局已出具《关于招商局漳州开

发区有限公司及参资公司房产土地产权的证明》，对该等房产和土地的权属予

以确认。 

招商局集团关于完善招商漳州及其下属子公司土地房产等资产产权权属

证书作出如下承诺： 

“1、本集团将全力协助、促使并推动招商漳州及其下属子公司办理并完

善土地、房产等资产方面的产权权属证书： 

2、如招商漳州及其下属子公司因本次收购完成前存在的土地使用权、房
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产资产有（1）正在办理权属证书的土地使用权、房产未能及时办理（因不可

抗力和法律、政策、政府管理行为、土地规划用途变更等非招商漳州及其下属

子公司自身因素导致的结果除外）；或（2）无法办理相关土地使用权、房产

权属证书（因不可抗力和法律、政策、政府管理行为、土地规划用途变更等非

招商漳州及其下属子公司自身因素导致的结果除外）；或（3）其他土地使用

权、房产不规范（因不可抗力和法律、政策、政府管理行为、土地规划用途变

更等非招商漳州及其下属子公司自身因素导致的结果除外）等情形，并遭受包

括但不限于赔偿、罚款、支出、利益受损等实际损失的，本集团将给予招商漳

州及其下属子公司及时足额的现金补偿。”  

八、本次交易的目的和对公司的影响 

（一）深入布局海西板块 

漳州开发区与厦门岛、鼓浪屿隔海相望，地处海西板块中心，与厦门市、

潮汕地区相接，系厦漳泉重要组成部分，产业规划与海西板块发展重点相契合。

开发区内的港口工业区为深水港，靠近国际主航道，以仓储物流为主，兼有部

分环境友好型、科技含量高的临港工业，能够充分发挥辐射带动作用。招商蛇

口通过收购招商漳州，可将其作为海西板块布局扩张的战略据点，提前锁定海

西板块进一步发展红利；另一方面，招商蛇口在厦门、漳州的已有布局与招商

漳州可形成战略协同，以厦门湾为中心，辐射整个海西板块，通过海西板块布

局深入，借以与珠江三角区、长江三角区相呼应，进一步巩固整个南方沿海地

区的完整布局链条。 

（二）分享漳厦同城的政策红利 

漳州开发区基础设施配套日益完善，全面融入南联北拓国家高速路网，形

成外部立体交通网络；区内建成“四横三纵”路网，水、陆交通实现公交化，

与厦门互通互联，厦漳跨海大桥已于2013年正式投入运营。2014年9月30日，

福建省人民政府批复了《漳州市城市总体规划(2012—2030)》，规划中明确指

出漳州市的总体发展战略为全面对台、漳厦同城、拥江达海、区划调整、产城

一体、设施完善。为贯彻漳厦同城的发展战略，厦门及漳州市政府正在推进厦
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漳城际铁路环线的规划建设，其中R3线为其中的南环线，下穿厦门湾海域连接

漳州开发区与厦门岛两地。R3线的规划建设有助于进一步推进漳州开发区与厦

门市岛外海沧、同安、集美、翔安四区相对厦门本岛的区位趋同，成为厦漳泉

同城化的桥头堡，迎来跨越式发展。通过本次交易，本公司可深入布局漳州开

发区，与公司在厦门及漳州已有的布局形成协同效应，并充分分享来自厦门岛

的经济辐射以及漳厦同城发展战略带来的政策区位优势。 

（三）双鱼岛未来发展前景可期 

本次交易完成后，双鱼岛也将纳入上市公司名下，全岛规划总面积3,376

亩，住宅用地约856亩，商娱用地约1,095亩。在招商漳州前期对双鱼岛的开发

基础上，本公司可发挥丰富的园区与社区开发经验将双鱼岛打造成集休闲、娱

乐、居住、养生于一体的全国旅游目的地、区域商娱中心与品质生活区，书写

厦门湾南岸的璀璨明珠，开启百年招商局探索海洋的新篇章；双鱼岛集住宅与

商娱于一体的发展模式可为上市公司带来丰厚的利润。 

（四）资源汇聚，做大做强上市公司 

公司收购招商漳州后，将进一步增强公司园区开发运营能力，促进社区开

发运营与园区开发运营的业务协同，深入践行“前港-中区-后城”的开发模式

与“产、网、融、城一体化”的发展路径，为推进公司向中国领先的城市及园

区综合开发和运营服务商的战略目标迈进。招商漳州土地资源储备与园区开发

基础优良，本次交易完成后，公司将加快招商引资，加速招商漳州工业、港航

物流规划用地的去化速度，推动漳州开发区产业布局进一步合理优化，促进漳

州开发区整体转型升级，进一步提升公司的盈利能力，在以双鱼岛为代表的主

要项目进入业绩释放期后，招商蛇口的每股收益预计将产生明显的增厚；另一

方面，招商蛇口和招商漳州在土地资源、业务经验方面各有特色，两者业务协

同、经验互鉴，对提升上市公司区域发展综合能力大有裨益。 

（五）对上市公司合并范围及会计核算的影响 

本次交易完成后，招商蛇口将持有招商漳州78%股权，招商漳州将作为招

商蛇口的控股子公司纳入合并报表范围，本公司（母公司财务报表）将对招商
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漳州78%股权的投资成本在长期股权投资科目按成本法进行核算。由于本次交

易属于同一控制下的企业合并，在编制比较财务报表时，本公司将按照《企业

会计准则——企业合并》的有关规定对可比期间的合并报表进行追溯调整。本

次交易不存在按《企业会计准则第4号解释》需改用公允价值核算的情形。 

由于本次交易为同一控制下企业合并，招商蛇口取得招商漳州各项资产和

负债应维持其原账面价值不变，因此本次交易对价超过招商漳州净资产账面价

值的部分在会计核算上需冲减公司账面净资产。以本次交易对价估算，假设交

易在评估基准日完成，将冲减公司2017年末资本公积约55.18亿元。 

九、年初至披露日与关联方累计已发生的各类关联交易情况 

自2018年1月1日至2018年3月31日，公司与招商局集团及其下属企业累计

已发生的各类关联交易总额为8,895.31万元。 

十、独立董事事前认可和独立意见 

独立董事已在事前认可本次交易，并基于独立、客观、公正的判断立场，

发表独立意见如下： 

（一）评估机构的选聘程序、胜任能力、独立性、评估假设和评估结论合

理性 

1、本次交易事项选聘中通诚进行资产评估，该选聘结果是经交易各方协

商认可的，其选聘程序符合相关规定。 

2、上述评估机构为专业的评估机构，除业务关系外，评估机构与公司及

交易对方及所涉各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，具有独立性。 

3、评估报告的假设前提均按照国家有关法规和规定执行、遵循了市场通

用的惯例或准则、符合评估对象的实际情况，评估假设前提具有合理性。 

4、评估机构实际评估的资产范围均与委托评估的资产范围一致；评估机

构在评估过程中均选取了与评估目的及评估资产状况相关的评估方法、实施了
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相应的评估程序，遵循了独立性、客观性、科学性、公正性等原则，运用了合

规且符合标的资产实际情况的评估方法，选用的参照数据、资料可靠，资产评

估价值公允。 

综上，我们认为评估事项中选聘评估机构的程序合法、有效；所选聘评估

机构胜任所承担的评估工作；评估机构独立、所出具的评估报告的评估假设、

评估结论合理。 

（二）对本次交易的独立意见 

1、本次交易有利于进一步增强公司在开发与运营方面的综合竞争实力，

深化公司在“海峡西岸”区域的战略布局，进一步增强公司的持续盈利能力，

具有必要性和合理性。本次交易价格公允，不存在损害公司和中小股东利益的

情形。 

2、本次交易事项的审议程序符合相关法律法规和《公司章程》的相关规

定，关联董事回避了表决。 

基于以上，我们同意本次交易。 

十一、备查文件 

1、第一届董事会2018年第三次临时会议决议； 

2、第一届监事会2018年第二次临时会议决议； 

3、独立董事对第一届董事会2018年第三次临时会议相关事项的事前认可及

独立意见； 

4、招商局蛇口工业区控股股份有限公司与招商局集团有限公司、招商局集

团（香港）有限公司之支付现金购买资产协议； 

5、招商局漳州开发区有限公司二Ｏ一七年度审计报告； 

6、招商局集团有限公司和招商局集团（香港）有限公司拟向招商局蛇口工

业区控股股份有限公司转让所持有的招商局漳州开发区有限公司的股权所涉及

的招商局漳州开发区有限公司股东全部权益项目资产评估报告； 

7、广东信达律师事务所关于招商局蛇口工业区控股股份有限公司支付现金

购买资产暨关联交易的法律意见书。 
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特此公告。 

 

 

招商局蛇口工业区控股股份有限公司 

                                           董事会 

二〇一八年五月八日    

 




