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南都物业服务股份有限公司对外投资公告 

 

    本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述

或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。 

 

重要内容提示： 

 南都物业服务股份有限公司（以下简称“公司”或“南都物业”）拟以自

有资金人民币 100,800,000 元收购江苏金枫物业服务有限责任公司（以下简称 

“金枫物业”或“标的公司”）的 70%股权。 

 本次对外投资事项经公司第一届董事会第二十八次会议审议通过，授权公

司经营管理层签署股权转让协议。 

 本次交易在公司董事会审批权限内，无须提交股东大会审议。 

 本次交易未构成关联交易。 

 本次交易未构成重大资产重组。 

 

一、对外投资概述 

（一）本次交易基本情况 

为提升公司在江苏地区的营业规模和竞争力，公司拟以自有资金人民币

100,800,000 元收购王华明、万吉合计持有的金枫物业 70%股权，股权收购完成后，

金枫物业将成为公司控股子公司。 

（二）董事会审议意见 

本次交易在公司董事会审批权限内，无须提交股东大会审议。本次交易事项

经公司第一届董事会第二十八次会议审议通过，授权公司经营管理层签署股权转

让协议。 

（三）独立董事意见 

公司独立董事发表独立意见，认为： 

1、公司本次股权收购事项，符合公司发展规划，有利于实现公司全国战略布



局，扩大公司市场规模。 

2、本次收购价格以具有证券、期货相关业务评估资格的评估机构出具的评估

报告为参考依据，结合市场行情，经双方协商确定，交易价格公允，不存在损害

公司及投资者利益的情形。 

3、本次交易决策程序符合《公司法》、公司《章程》及《上海证券交易所股

票上市规则》等相关法律法规的规定，交易相关内容遵循市场经济规律。 

综上，同意公司收购金枫物业 70%股权的事项。 

二、交易对方基本情况 

1、王华明，男，中国国籍，3205201974********，住所地为江苏省常熟市，

现担任江苏金枫物业服务有限责任公司的法定代表人，董事长。 

2、万吉，女，中国国籍，3205201975********，住所地为江苏省常熟市。 

三、交易标的基本情况 

（一）交易标的 

本次交易标的为江苏金枫物业服务有限责任公司的 70%股权，交易标的基本情

况如下： 

1、 交易标的概况 

公司名称：江苏金枫物业服务有限责任公司 

统一社会信用代码：913205812514541893 

类型：有限责任公司（自然人投资或控股） 

注册地址：常熟市古里镇淼泉吴庄村工业园区 4幢 

法定代表人：王华明 

注册资本：伍佰万元人民币 

成立日期：1997 年 12 月 10 日  

营业期限：长期 

经营范围：一般经营项目：房屋及配套设施维护、环境基础设施保洁养护、

绿化养护管理、小区道路修建；停车场管理；河道清理；清扫保洁；垃圾收集清

理；物业管理服务；网球场服务；会议服务；计算机信息技术转让及服务；房地

产中介咨询服务；游泳服务、餐饮管理、食堂管理服务；花卉种植、销售；百货

销售；以下项目限分支机构经营：食品经营（按《食品经营许可证》核准范围和

有效期限经营）。（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） 



新增子公司情况：常熟市中远物业服务有限责任公司（以下简称“中远物业”）

注册资本为人民币100万元，原股东王华明持有52%的股权、万吉持有48%的股权。

金枫物业于 2018 年 5 月完成收购中远物业 100%股权，并完成工商变更登记。 

2、交易标的股东情况 

序号 股东姓名 出资额（万元） 持股比例（%） 

1  王华明 260 52 

2  万  吉 240 48 

合  计 500 100 

3、 主要财务指标 

根据天健会计师事务所（特殊普通合伙）出具的审计报告，截至 2017 年 12 月 

31 日，金枫物业 2017 年经审计的总资产 108,418,012.44 元，净资产

37,556,247.88 元， 2017 年实现营业收入 160,792,146.24 元，净利润

15,004,358.82 元。截至 2017 年 12 月 31 日，金枫物业与中远物业的备考合并

财务报表的总资产 112,873,153.46 元，净资产 41,304,011.64 元，2017 年实现

营业收入 165,791,299.18 元，净利润 16,289,254.79 元。 

截至 2018 年 3 月 31 日（未经审计），金枫物业总资产 63,489,141.26 元，

净资产 22,413,954,72 元，2018 年第一季度实现营业收入 42,335,741.07 元，净

利润 4,857,706.84 元；截至 2018 年 3 月 31 日，金枫物业与中远物业的备考合并

财务报表的总资产 67,818,253.23 元，净资产 26,459,314.69 元，2018 年第一季

度实现营业收入 43,442,643.80 元，净利润 4,895,303.05 元。 

4、交易标的权属情况 

本次交易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。 

（二）交易标的定价情况 

根据上海东洲资产评估有限公司出具的编号为[2018]第 0639 号、[2018]第

0638 号《评估报告》，截至基准日 2017 年 12 月 31 日，金枫物业和中远物业按收

益法评估后的股东全部权益评估价值分别为 16,700 万元和 1,570 万元。交易双方

根据该评估结果为基础，经公平协商确定，本次金枫物业（含金枫物业全资子公



司中远物业）70%股权转让价格为人民币 10,080 万元。 

四、拟签订的交易协议的主要内容及履约安排（最终以实际签订的合同为准） 

（一）合同主体 

甲方：南都物业服务股份有限公司（以下简称“公司”或“南都物业”） 

乙方一：王华明 

乙方二：万吉 

金枫物业：江苏金枫物业服务有限责任公司 

（二）交易标的及交易价格 

乙方一、乙方二分别将持有的金枫物业 22%、48%股权转让给甲方，甲方拟以

现金人民币 100,800,000 元（大写人民币壹亿零捌拾万元整）方式收购上述股权。 

（三）支付方式及支付期限 

待双方签订的股权转让协议生效后10个工作日内且协议约定的全部先决条件

成就后（以孰晚时间为准），甲方向乙方指定账户支付人民币 30,240,000 元；金

枫物业向工商机构递交股权变更申请,在上述申请资料进入工商窗口拿到工商受

理回执起 10 个工作日内，甲方向乙方指定账户支付人民币 40,320,000 元；交易

对应的工商变更登记程序办理完成后 10 个工作日内，且乙方本次股权转让相关个

人所得税完税凭证提交给甲方后，甲方向乙方指定账户支付人民币 25,200,000

元；本协议签署满 12 个月后的 10 日内，如未因标的公司的历史沿革问题而出现

第三方向甲方或金枫物业主张权利、金枫物业届时已届满年度业绩承诺不存在未

达成情况、金枫物业未发生重大违法行为，甲方向乙方指定账户支付交易尾款 5%，

即人民币 5,040,000 元。 

（四）协议的履行、变更与解除 

拟签订的协议经各方签署后成立，协议项下各方的承诺与保证条款、违约责

任和保密条款自本合同签署之日即生效，其他条款于甲方董事会、股东大会批准

包括本合同下及本次交易、金枫物业股东会审核通过本次股权转让事项等条件均

满足之日生效。协议约定的协议各方的各项权利与义务全部履行完毕，视为协议

最终履行完毕。对协议的修订或补充，应当以书面方式作出。 

（五）业绩承诺 

金枫物业于 2018、2019、2020 会计年度实现经审计的营业收入应当分别不低

于人民币 134,212,063.10 元、161,054,475.72 元、193,265,370.87 元，且 2018、



2019、2020 会计年度实现的经审计后合并报表范围内归属于母公司所有者净利润

（以下简称“净利润”）应不低于人民币 17,774,667.54 元、19,552,134.29 元、

21,507,347.72 元。业绩承诺期间累计实现的营业收入及净利润达到上述业绩承

诺指标累计金额的视为金枫物业达成上述业绩承诺。金枫物业在 2018、2019、2020

年度因享受与乙方无关的地方政府的税收优惠政策而获得税收返还款项，将计入

收到款项当年的标的公司的实际利润，作为乙方业绩承诺数额的一部分。 

（六）业绩补偿 

如金枫物业业绩承诺期间经甲方指定的具有证券从业资格的会计师事务所审

计后实现的营业收入未达到上述承诺的营业收入的，则乙方应按照下述公式（2）

向甲方支付现金补偿；如标的公司业绩承诺期间经甲方指定的具有证券从业资格

的会计师事务所审计后实现的净利润未达到上述承诺的净利润的，则甲方可要求

乙方按照下述公式（1）向甲方支付现金补偿。如业绩承诺年度标的公司营业收入、

净利润均未能实现业绩承诺的，可按照下列公式孰高者进行补偿。现金补偿公式

如下： 

（1）现金补偿金额=年度承诺净利润-年度实际实现的净利润。 

（2）现金补偿金额=（年度承诺营业收入-年度实际实现的营业收入）*当年

净利润率。 

甲方应于业绩承诺期间每年度结束后执行甲方年度审计工作时指定会计师事

务所对标的公司进行审计，如标的公司年度实际实现的营业收入或净利润触发上

述补偿机制的，乙方应于甲方年度审计报告披露后 20 个工作日内将上述现金补偿

一次性支付甲方，如届时甲方尚未支付完毕本次交易股权转让款的，甲方有权自

尚未支付的股权转让款中划扣业绩补偿款。 

（七）违约责任 

1、 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

协议项下其应履行的任何义务，或违反其在协议项下作出的任何陈述、保证或承

诺，或违反协议书签订后至交割日前签订的与协议有关的补充协议、备忘录、单

方承诺的，或在协议下的承诺与保证事项有重大不实的或存在虚假陈述的，均构

成其违约，应按照协议和法律规定承担违约责任。 

2、 如果一方出现协议之约定的任一违约，则守约方应书面通知对方予以改

正或作出补救措施，并给予对方 15 个工作日的宽限期。如果宽限期届满违约方仍



未适当履行本协议或未以守约方满意的方式对违约行为进行补救，则本协议自守

约方向违约方发出终止本协议的通知之日终止，且守约方有权要求违约方支付相

当于依据本协议书项下该违约方所进行的股权交易的交易价款的 5％作为违约金，

同时，守约方不放弃追究违约方的其他违约责任的权利。 

3、 如甲方未能按《股权转让协议》约定时间节点及时足额支付相关费用，

亦构成实质性违约，每逾期一日应当按照未付款项的万分之五向乙方支付违约金。

原股东选择终止本协议的，甲方应向乙方承担相当于本次交易对价总额 5%的违约

金。同时，守约方不放弃追究违约方的其他违约责任的权利。 

4、 本合同签署后，除不可抗力及本合同另有约定以外，任何一方不履行或

不及时、不适当履行本合同项下其应履行的任何义务，或违反其在本合同项下作

出的任何陈述、保证或承诺，或违反本合同书签订后至交割日前签订的与本合同

有关的补充协议、备忘录、单方承诺的，或在本合同下的承诺与保证事项有重大

不实的或存在虚假陈述的，均构成其违约，应按照协议约定和法律规定承担违约

责任。 

5、 就本协议下的义务及责任，原股东之间承担共同连带责任，金枫物业对

原股东的相关义务及责任承担连带担保责任。 

   五、对外投资对公司的影响 

金枫物业成立于 1997 年，是中国物业管理协会会员单位、苏州市物业管理协

会理事单位、常熟市物业管理协会会长单位，列中国指数研究院发布的“2018 年

中国物业服务百强企业”第 63 位。管理项目类型包含住宅、写字楼、政府公建、

环卫标段等。本次股权收购，符合公司以江浙沪为中心，进行全国化布局的战略

发展规划，有利于公司进一步扩大经营规模，提升企业市场竞争力。 

六、风险提示 

（一）商誉减值风险 

本次交易完成后，公司将会确认一定金额的商誉，在未来每年期末需要进行

减值测试。如果金枫物业未来在业务发展经营等方面未能如期发挥价值，则存在

商誉减值的风险，会直接影响上市公司的经营业绩，减少上市公司当期的利润。

对上市公司的盈利水平产生一定的不利影响，请广大投资者注意此风险。 

（二）业绩承诺不达标的风险 

金枫物业的业绩承诺系基于标的公司目前的运营能力和未来发展前景做出的



综合判断，最终能否实现将取决于行业发展趋势的变化和公司经营管理团队的经

营管理能力，存在承诺期内实际业绩达不到承诺业绩的风险。 

交易双方已就标的公司实际盈利数不足利润预测数的情况约定了明确可行的

补偿安排，业绩不足部分由乙方现金补足。届时乙方能否有足够的现金、能否通

过资产抵押融资或通过其他渠道获得履行补偿承诺所需现金具有一定的不确定性。

因此，本次交易仍存在业绩补偿承诺实施的违约风险，请广大投资者注意此风险。 

（三）收购整合风险 

本次现金收购交易完成后，金枫物业将成为上市公司控股子公司。为更好地

发挥协同效应，公司将从公司经营和资源配置等角度出发，结合《上市公司治理

准则》，对金枫物业在运营管理、财务核算、人力资源、信息化建设等方面进行一

定程度的优化整合，能否顺利实现整合尚具有一定的不确定性。但若整合过程中

不顺利，将对公司的业务发展带来影响，请广大投资者注意此风险。 

    七、上网公告附件 

（一）经独立董事签字确认的独立董事意见 

（二）评估报告 

特此公告。 

 

 

 

南都物业服务股份有限公司 

董事会 

2018 年 6 月 12 日 


