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证券代码：000031           证券简称：大悦城        公告编号：2019-059 

 

大悦城控股集团股份有限公司 

关于全资子公司中粮地产（北京）有限公司收购北京稻香四季房

地产开发有限公司 49.91%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、准确和完整，没有虚假

记载、误导性陈述或者重大遗漏。 

 

一、交易概述 

1、为了进一步提升主营业务实力，做实城市公司，公司全资子公司中粮地产

（北京）有限公司（以下简称“北京公司”）拟与五矿国际信托有限公司（以下简

称“五矿信托”）签订股权转让协议，经北京稻香四季房地产开发有限公司（以下

简称“稻香四季”）现有股东协商同意，北京公司将收购五矿信托持有的稻香四季

49.91%股权，股权收购对价为人民币 1,076,694,555.02 元。收购完成后，北京公司

将持有稻香四季 99.82%股权，稻香四季将纳入本公司合并报表范围。 

2、本次交易已经出席2019年6月17日召开的公司第九届董事会第三十六次会

议的全体董事审议一致通过。独立董事同意本次交易并对本次交易发表了独立意

见。本次交易无需提交股东大会审议，将在各方签署相关协议后生效。 

3、本次交易不构成关联交易，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。 

 

二、交易对方的基本情况 

五矿国际信托有限公司成立于 1997 年 9 月 23 日，统一社会信用代码为

91630000698540235A，住所为青海生物科技产业园纬二路 18 号，法定代表人为王

卓，注册资本为人民币 600,000 万元，经营范围为：资金信托；动产信托；不动产

信托；有价证券信托；其他财产或财产权信托；作为投资基金或者基金管理公司

的发起人从事投资基金业务；经营企业资产的重组、购并及项目融资、公司理财、

财务顾问等业务；受托经营国务院有关部门批准证券承销业务；办理居间、咨询、

资信调查等业务；代保管及保管箱业务;存放同业、拆放同业、贷款、租赁、投资
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方式运用固有财产；以固有财产为他人提供担保；从事同业拆借；受托境外理财；

法律法规规定或中国银行保险监督管理委员会批准的其他业务。 

五矿资本控股有限公司、青海省国有资产投资管理有限公司、西宁城市投资

管理有限公司对五矿信托的持股比例分别为 78%、21.20%、0.79%。五矿信托的控

股股东为中国五矿集团有限公司，实际控制人为国务院国有资产监督管理委员会。 

五矿信托不存在与公司在产权、业务、资产、债权债务、人员等方面以及其

他可能或已经造成上市公司对其利益倾斜的其他关系。五矿信托不是失信被执行

人。 

 

三、交易标的的基本情况 

（一）标的资产的概况 

北京公司本次收购标的资产为五矿信托持有的北京稻香四季房地产开发有限

公司 49.91%股权。 

稻香四季主要负责开发北京市房山区长阳镇 02 街区 02-2-02、02-2-06 地块

（之前为“北京稻田项目”、“稻香悦家园”项目，现为“北京中粮京西祥云”项

目）。项目于 2016 年开工，预计于 2019 年完工。主要产品为高层住宅、下跃住宅、

自住型住宅、商业、商办、配套储藏室、地下停车库。高层住宅及自住型住宅目

前在售。稻香四季于 2015 年 12 月 9 日设立，住所为北京市房山区康泽路 3 号院

11 号楼 4 层 1 单元 408，注册资本为 162,900 万元人民币，法定代表人为周鹏，

经营范围：房地产开发；销售商品房；投资管理；物业管理；酒店管理；企业管

理咨询、经济贸易咨询(中介除外)；经济信息咨询；技术服务；机动车公共停车

场经营管理。（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。） 

稻香四季目前的股权架构如下表： 

股东 出资额（万元） 占比 

中粮地产（北京）有限公司 81,300 49.91% 

五矿国际信托有限公司 81,300 49.91% 

北京天恒乐活城置业有限公司 300 0.18% 

合计 162,900 100% 
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五矿信托持有的稻香四季股权不存在抵押、质押或者第三人权利，不存在重

大争议、诉讼或仲裁事项及被查封、冻结等司法措施。 

标的公司稻香四季不存在抵押、质押或者第三人权利，不存在重大争议、诉

讼或仲裁事项及被查封、冻结等司法措施，也不存在为他人提供担保、财务资助

等情况。稻香四季公司章程中不存在法律法规之外其他限制股东权利的条款。 

（二）标的资产的账面价值和评估值 

北京公司聘请具有证券、期货相关业务资格的瑞华会计师事务所对北京稻香

四季房地产开发有限公司截至 2019 年 3 月 31 日的财务情况进行了审计并出具了

《北京稻香四季房地产开发有限公司审计报告》（瑞华专审字【2019】02060129 号）。 

稻香四季最近一年一期的主要财务指标如下： 

单位金额：人民币元 

项  目 
2019 年 3 月 31 日 

（经审计） 

2018 年 12 月 31 日 

（经审计） 

资产总额 6,620,420,127.14      7,078,709,515.34   

负债总额 5,130,780,414.53 5,592,451,597.14    

应收账款  0.00                      0.00 

其他应收款 1,504,132.12 406,498,137.61 

净资产 1,489,639,712.61         1,486,257,918.20 

项  目 
2019 年 1-3 月 

（经审计） 

2018 年度 

（经审计） 

营业收入 - 15,560.21 

营业利润 4,549,675.05 -66,668,767.83 

净利润 3,381,794.41 -50,346,284.27 

经营活动产生的现金流量净额 70,386,316.91 2,188,325,850.37 

 

北京公司委托具有证券、期货相关业务资格的北京中企华资产评估有限责任

公司对本次收购稻香四季股权事项涉及的北京稻香四季房地产开发有限公司全部

股东权益进行了评估并出具了《中粮地产（北京）有限公司拟收购五矿国际信托

有限公司持有的北京稻香四季房地产开发有限公司49.91%股权项目资产评估报

告》（中企华评报字(2019)第1135号）。具体评估情况如下： 

1）评估对象：北京稻香四季房地产开发有限公司的股东全部权益价值。 

2）评估范围：北京稻香四季房地产开发有限公司的全部资产及负债。 

3) 评估基准日：2019 年 3 月 31 日 



大悦城控股集团股份有限公司第九届董事会第三十六次会议公告             

4 

4) 价值类型：市场价值 

5）评估方法：资产基础法、收益法。资产评估报告选用收益法评估结果作为

评估结论。 

北京稻香四季房地产开发有限公司针对上述房地产开发项目未来安排了比较

详细的开发计划及经营计划，未来收益可以合理预测，根据房地产开发行业收益

和风险情况，结合北京稻香四季房地产开发有限公司的优劣势分析，可以比较合

理地估算折现率，可以采用收益法进行评估。 

根据房地产开发企业产品预售并结合被评估单位的经营特点，本次收益法评

估选用直接现金流预测模型，预测期按有限期考虑，即：对被评估单位在有限的

经营期限内的收益进行预测并折现，加上单独评估的非经营性资产、溢余资产，

减去付息债务后得到被评估单位的股东全部权益价值。评估模型选用企业自由现

金流折现模型，股东全部权益价值=企业整体价值－付息债务价值，企业整体价值

=经营性资产价值+溢余资产价值+非经营性资产负债价值+未合并子公司投资价

值。 

本次评估从实现销售的现金回款角度对企业自由现金流进行预测。按照收益

额与折现率口径一致的原则，本次评估收益额口径为企业自由现金流量，则折现

率选取加权平均资本成本（WACC），最终确定为 9.90%。 

收益法评估后的股东全部权益价值为 215,727.22 万元，资产基础法评估后的

股东全部权益价值为 215,802.09 万元，两者相差 74.87 万元，差异率为 0.03%。 

由于收益法与资产基础法的评估结果差异较小，收益法考虑了资金时间因素

对评估价值的影响，更加真实的反映了企业价值。因此本资产评估报告评估结论

采用收益法评估结果。 

6) 评估结论：本资产评估报告选用收益法评估结果作为评估结论。收益法评

估后的股东全部权益评估价值为215,727.22万元，增值额为66,763.24万元，增值率

为44.82%。 

北京稻香四季房地产开发有限公司的股东全部权益价值评估结果为

215,727.22 万元，则 49.91%股东权益价值评估结果为 107,669.46 万元。 

 

四、《股权转让协议》的主要内容 

1、签约方 
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（1） 转让方：五矿国际信托有限公司 

（2） 受让方：中粮地产（北京）有限公司  

2、转让标的 

北京稻香四季房地产开发有限公司49.91%股权 

3、标的股权转让价款及定价依据 

根据双方共同确定的评估机构北京中企华资产评估有限责任公司对项目公司

全部股权价值进行的评估，标的股权的转让价款为人民币 1,076,694,555.02 元。 

4、标的股权转让价款的支付 

双方将股权变更登记手续所需全部文件（以工商局实际要求为准）递交给工

商局办理工商变更登记手续且获得工商局受理单后5个工作日内，受让方应将标的

股权转让价款一次性支付至转让方指定的银行账户。 

5、工商变更 

转让方应在本协议签署后的3日内，办理股权转让工商变更登记手续，将标的

股权转让至受让方名下。 

6、协议生效 

本协议自双方加盖公章或合同专用章之日起生效。 

 

五、涉及本次交易的其他安排 

本次交易不涉及人员安置、土地租赁等其他安排，不构成关联交易。本次交

易不会导致公司与关联人产生同业竞争。 

 

六、本次交易的目的及影响 

公司全资子公司北京公司与五矿信托合作开发北京中粮京西祥云项目，五矿

信托根据项目公司股东此前签订的合作协议拟转让标的股权。为了进一步提升主

营业务实力，北京公司拟受让标的股权。收购完成后，北京公司将持有稻香四季

99.82%股权，稻香四季将纳入本公司合并报表范围,公司对稻香四季的长期股权投

资会计核算方式将由权益法变更为成本法。本次收购对公司当期利润总额影响约

为 3.25 亿元，具体金额以公司定期报告为准。 

稻香四季负责开发的项目所在的北京市房地产市场发展良好，京西祥云项目

开发及销售情况良好。本次交易有利于公司在北京区域的业务布局，符合公司未
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来发展规划和经营管理的需要，将进一步提升公司在北京区域的经营实力，有利

于公司房地产开发业务的发展。 

  

七、董事会意见 

北京公司拟受让合作开发的项目公司北京稻香四季房地产开发有限公司

49.91%股权，符合公司发展规划，将进一步提升公司主营业务实力。 

本次公司选聘具有从事证券期货业务资格评估机构对标的股权进行评估，选

聘公开透明，评估机构具有独立性，评估方法的选用符合相关规定并与评估对象

的实际情况、评估目的具有相关性，评估结论合理。本次交易对价依据资产评估

结果确定，符合标的资产的实际情况并遵循市场惯例，不存在损害公司及全体股

东利益的情形。 

 

八、备查文件 

1.股权转让协议 

2. 《中粮地产（北京）有限公司拟收购五矿国际信托有限公司持有的北京稻

香四季房地产开发有限公司 49.91%股权项目资产评估报告》（中企华评报字(2019)

第 1135 号） 

3. 《中粮地产（北京）有限公司拟收购五矿国际信托有限公司持有的北京稻

香四季房地产开发有限公司 49.91%股权项目资产评估说明》（中企华评报字(2019)

第 1135 号） 

4. 《北京稻香四季房地产开发有限公司审计报告》（瑞华专审字【2019】

02060129 号） 

5.第九届董事会第三十六次会议决议 

 

特此公告。 

 

 大悦城控股集团股份有限公司 

  董   事   会 

  二〇一九年六月十八日 
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