
1 

证券代码：600708    证券简称：光明地产   公告编号:临2019-065 

光明房地产集团股份有限公司 

关于授权全资子公司农工商房地产（集团）有限公司与徐州市美的

新城房地产发展有限公司、徐州弘通房地产开发有限公司共同签署

徐州美君房地产有限公司增资协议的公告 

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： 

●合同类型：增资协议。 

●合同生效条件：本次董事会审议通过本次增资事项后当日签署协议即

刻生效。 

●本次增资概述：光明房地产集团股份有限公司关于授权全资子公司农

工商房地产（集团）有限公司与徐州市美的新城房地产发展有限公司、徐州

弘通房地产开发有限公司共同签署徐州美君房地产有限公司增资协议，农工

商房地产（集团）有限公司将向徐州美君房地产有限公司增资人民币 4125

万元，增资后占 33%股份，参与投资开发建设江苏省徐州市 2018-46 号地块，

上述地块土地出让金为人民币 37200万元。本协议签订后，光明房地产集团

股份有限公司全资子公司农工商房地产（集团）有限公司将按 33%的股权比

例支付上述地块的土地出让金。 

●本次增资实施经审议的程序:本次增资在经董事会审议通过后，无须

提交股东大会审议。 

●本次增资的目的和意义：光明房地产集团股份有限公司全资子公司农

工商房地产（集团）有限公司通过增资项目公司徐州美君房地产有限公司，

获得新的综合型资源，进一步加大对全国重点准入城市的土地储备力度，不

断提升公司核心竞争力，符合公司战略发展布局与整体经营需要，对于企业

转型升级具有积极的意义。 

●本次增资对上市公司的影响：本次增资完成后，光明房地产集团股份

有限公司全资子公司农工商房地产（集团）有限公司将持有项目公司徐州美
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君房地产有限公司 33%股权，符合公司未来发展战略，对上市公司 2019 年度

的财务状况和经营成果不存在直接影响，对公司未来影响尚无法准确预测，

不存在新增的关联交易、同业竞争的情况。 

●本次增资未构成关联交易。 

●本次增资未构成重大资产重组。 

●本次增资不存在重大法律障碍。 

●特别风险提示:本次增资本身不存在风险。 

 

一、交易概述 

（一）本次增资的基本情况概述 

1、徐州市美的新城房地产发展有限公司（下称“美的新城”、“甲方”）

于 2019年 1月 30日通过网上挂牌出让方式竞得江苏省徐州市 2018-46号地

块（下称“本地块”）的国有建设用地使用权。本地块位于江苏省徐州经济

技术开发区彭祖大道北侧，出让面积 70905平方米，土地用途为其他普通商

品住房用地，土地出让金为人民币 37200 万元。 

2019 年 1 月 31 日，美的新城已与徐州市公共资源交易中心签订《成交

确认书》。 

2019 年 2 月 19 日，美的新城已与徐州市国土资源局签订《国有建设用

地使用权出让合同》。 

2019年 2 月 27日，按照《招标拍卖挂牌出让国有建设用的使用权规范》

第 10.2 条规定，徐州市自然资源与规划局、美的新城双方协商同意将本地

块受让人名称变更为徐州美君房地产有限公司，并签订《国有土地使用权出

让补充合同》。 

2、光明房地产集团股份有限公司（下称“公司”、“本公司”、“光

明地产”、“上市公司”）全资子公司农工商房地产（集团）有限公司（下

称“农房集团”、“乙方”）经协商后，与美的新城、徐州弘通房地产开发

有限公司（下称“徐州弘通”、“丙方”）共同签署《徐州美君房地产有限

公司合作开发协议书》（下称“本协议”），农房集团将向徐州美君房地产
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有限公司（下称“徐州美君”、“项目公司”） 增资人民币 4125 万元，增

资后占 33%股份，参与投资开发建设本地块。本协议签订后，农房集团将按

33%的股权比例支付上述地块的土地出让金。在农房集团向徐州美君增资人

民币 4125 万元同时，徐州弘通向徐州美君增资人民币 4125 万元。徐州美君

经两家公司共同增资后，最终将注册资本从人民币 4250 万元增加至人民币

12500 万元。增资完成后，徐州美君的股东结构比例变为农房集团占 33%，

徐州弘通占 33%，原股东美的新城占 34%。 

3、本次增资须提交董事会审议通过，无须提交股东大会审议。 

4、本次增资不构成关联交易。本次增资未构成重大资产重组。本次增

资不存在重大法律障碍。 

 

（二）本次增资前已履行的相关程序 

1、开展审计评估。 

农房集团委托众华会计师事务所（特殊普通合伙）（下称“众华会计”）、

中联资产评估集团有限公司（下称“中联评估”），以 2019 年 3月 31 日为

基准日，分别对徐州美君进行审计、评估，目前审计、评估工作已全部完成。 

众华会计于 2019 年 4 月 3 日出具众会字（2019）第 3409 号《徐州美君

房地产有限公司 2019 年 3 月财务报表及审计报告》，详见附件。 

中联评估于 2019 年 5 月 20 日出具中联评报字【2019】第 653 号《农工

商房地产(集团)有限公司拟增资所涉及的徐州美君房地产有限公司股东全

部权益项目资产评估报告》，详见附件。 

2、履行国资备案。 

光明食品（集团）有限公司于 2019 年 6 月 13 日年签发（备沪光明食品

集团 201900018）《国有资产评估项目备案表》，本次评估已履行国资备案

程序，详见附件。 

 

二、项目公司原股东及本次增资方的情况介绍 

原股东（甲方）： 
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1）公司名称：徐州市美的新城房地产发展有限公司；  

2）统一社会信用代码：913203005866215757；   

3）公司类型：有限责任公司（法人独资）； 

4）住所：徐州新城区行政服务中心二期东区综合楼 D310室；   

5）法定代表人：姚嵬；  

6）注册资本：30000 万元整； 

7）成立日期：2011年 11 月 24 日；  

8）营业期限：2011年 11 月 24 日至无固定期限； 

9）经营范围：房地产开发、销售;房屋租赁;房地产营销策划。(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)； 

10）主要股东：南京美的房地产发展有限公司占 100%股权； 

11）美的新城及其股东与本公司不存在关联关系。 

 

本次增资方之一（乙方）： 

1)公司名称：农工商房地产（集团）有限公司； 

2）企业性质：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资）； 

3）住所：上海市普陀区长寿路 798 号 208 室； 

4）成立时间：1988年 05 月 14 日； 

5）法定代表人：沈宏泽； 

6）注册资本：112000 万元人民币；  

7）主营业务：企业投资、国内贸易（除国家专项外）、集团内资产清

理、土地资源的开发、置换、租赁、转让、房地产开发及与房地产开发的相

关项目，房地产咨询（不得从事中介），附设分支机构。【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】； 

本公司占农房集团 100%的股权。 

 

本次增资方之二（丙方）： 

1）公司名称：徐州弘通房地产开发有限公司；  
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2）统一社会信用代码：91320300MA1XYABA36；   

3）公司类型：有限责任公司； 

4）住所：徐州市云龙区昆仑大道 8号永嘉新城中心广场 B 座 518室；   

5）法定代表人：葛春华； 

6）注册资本：1000万元整； 

7）成立日期：2019年 02 月 26 日；  

8）营业期限：2019年 02 月 26 日 至无固定期限； 

9）经营范围：房地产开发,销售;房屋租赁;商务信息咨询服务。(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)； 

10）主要股东：南京弘阳瑞尚房地产开发有限公司占 60.6%股权、江苏

通银实业集团有限公司占 39.4%股权； 

11）徐州弘通及其股东与本公司不存在关联关系。 

 

三、本次增资标的基本情况 

（一）本次增资标的企业在增资前的基本情况 

1）企业名称：徐州美君房地产有限公司； 

2）统一社会信用代码：91320301MA1XY3926P； 

3）企业类型：有限责任公司（法人独资）； 

4）住所：徐州经济技术开发区大庙街道办事处艾博信楼 B-202室； 

5）法定代表人：徐传甫； 

6）注册资本：4250万元人民币； 

7）成立日期：2019年 2 月 25 日； 

8）营业期限：2019年 2 月 25 日至无固定期限； 

9）经营范围：房地产开发经营;房地产营销策划。(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)； 

10)主要股东：徐州市美的新城房地产发展有限公司出资人民币 4250万，

占 100%股份； 

11）徐州美君及其股东与本公司不存在关联关系。 
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本次公司全资子公司农房集团对徐州美君增资人民币 4125 万元后，本

公司将持 33%股份。 

 

（二）增资标的权属状况 

（1）权益状况 

本次增资标的徐州美君拥有的彭祖大道项目，占地面积 70,905.00 平方

米，土地由“苏(2019)徐州市不动产权第 0026251 号”《中华人民共和国不

动产权证》确权，土地坐落：徐州经济技术开发区彭祖大道北侧，土地使用

权类型：国有建设用地使用权，权利性质：出让，土地用途：城镇住宅用地、

商服用地，土地使用期限：至 2089 年 03 月 01 日。土地目前为毛地，出让

合同设定的容积率为大于 1不高于 2.40。由于企业于基准日刚刚取得土地使

用权，因此尚未办理《建设工程规划许可证》、《建设用地规划许可证》，

《建筑工程施工许可证》等许可证件。 

 （2）土地状况 

估价对象四至为东至规划地块，南至彭祖大道，西至高新路，北至次横

一路，交通将较为便利；评估对象宗地实际开发程度均为已达宗地红线外“七

通一平”。评估对象基础承载力强，地势较为平坦，土地形状较规则，利于

房地产开发整体布局。至评估基准日，估价对象尚未进行开发建设。 

参照《2016年度徐州市市区地价动态监测与基准地价更新成果》中关于

住宅用地级别的划分，估价对象处于住宅二级地区域。 

（3）地上建筑物状况 

该幅土地尚未开工建设。 

（4）他项权利状况 

根据企业提供资料显示，申报评估的土地使用权无抵押、担保等他项权

利限制事宜。位于江苏省徐州经济技术开发区彭祖大道北侧，出让面积 70905

平方米，土地用途为其他普通商品住房用地，土地出让金为人民币 37200万

元。 
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（三）增资标的运营状况的说明 

1、增资标的情况概述 

（1）股权结构及企业历史沿革 

徐州美君房地产有限公司，成立于 2019 年 2 月，初始注册资本 4250 万

元，由股东徐州市美的新城房地产发展有限公司独资设立，股东结构和股权

比例如下： 

序号 股东名称 
认缴出资额(万

元) 

认缴出资比例

(%) 

实缴出资额(万

元) 

实缴出资比例

(%) 

1 
徐州市美的新城房地

产发展有限公司 
4,250.00 100.00 0.00 0.00 

 合  计 4,250.00 100.00 0.00 0.00 

截止评估基准日，徐州美君股权结构未发生变化。 

（2）增资标的经营概况 

徐州美君为房地产项目公司，土地刚刚取得，尚未开发。 

2、增资标的近年资产及财务状况 

截止 2019 年 3 月 31 日，徐州美君资产总额为 38,600.04万元，负债总

额为 38,600.01万元，净资产为 0.03万元。公司基准日资产、负债、财务

状况如下表： 
单位：万元 

项    目 2019/3/31 

总资产 38,600.04 

负债 38,600.01 

净资产 0.03 

项    目 2019年 3月 

营业收入 - 

营业利润 0.05 

净利润 0.03 

审计机构 众华会计师事务所(特殊普通合伙) 

审计意见 标准无保留审计意见 

 

（四）本次增资标的评估情况 

经具有从事证券、期货业务资格的中联资产评估集团有限公司，结合增

资标的实际，综合考虑各种影响因素，采用资产基础法进行评估，对徐州美

君股东全部权益在评估基准日为 2019年 3 月 31 日的市场价值进行了评估。 
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1、中联评估于 2019 年 5 月 20 日出具了编号为“中联评报字【2019】

第 653 号”的资产评估报告书，评估结论如下： 

按照资产基础法，被评估单位在评估基准日 2019 年 3 月 31 日的评估结

论： 

（1）总资产账面值 38,600.04 万元，评估值 38,876.30万元，评估增

值 276.26 万元，增值率 0.72%。 

（2）负债账面值 38,600.01万元，评估值 38,600.01 万元，无增减变

动。 

（3）净资产账面值 0.03万元，评估值 276.29 万元，评估增值 276.26

万元，值率 920,866.67%。详见下表。 
资产评估结果汇总表 

被评估单位：徐州美君房地产有限公司     评估基准日：2019年 3月 31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％ 

B C D=C-B E=D/B×100% 

1 流动资产 38,600.04 38,876.30 276.26 0.72 

2 资产总计 38,600.04 38,876.30 276.26 0.72 

3 流动负债 38,600.01 38,600.01 - - 

4 负债总计 38,600.01 38,600.01 - - 

5 净资产(所有者权益) 0.03 276.29 276.26 920,866.67 

 

2、评估结论与账面价值比较变动情况及原因： 

存货-开发成本账面价值 383,399,179.00 元，评估价值 386,161,763.42

元，评估增值 2,762,584.42元，增值率 0.72%。增值原因：本次评估考虑了

土地出让金及相关费用的资金成本，导致评估增值。 

 

四、本次增资标的全部股权价值的定价情况及公允性分析 

本次光明地产全资子公司农房集团向徐州美君进行增资前，按照国资要

求对增资标的徐州美君全部股权价值进行审计、评估、国资评估备案，以国

资确认的评估值与原始出资额作比较，增资价格将取两者间相对低值为对价

../hujinghua7389/Desktop/������Ŀ/��ƽ�2018/1������/04-�����걨��-�ʲ�������-��ƽ�
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依据进行相应增资。本次增资严格遵循公开、公平、公正的市场原则，参考

独立第三方资产评估机构作出的评估价格，并将履行国资备案程序，定价公

允、合理，不存在损害中小股东和公司利益情形。 

 

五、本次增资协议的主要内容 

（一）合同名称 

合同名称为《徐州美君房地产有限公司合作开发协议书》。 

（二）原股东及本次增资各方 

徐州美君的原股东为美的新城（甲方），本次增资方为本公司全资子公

司农房集团（乙方）、徐州弘通（丙方）。 

（三）增资标的 

本次增资标的为徐州美君。 

（四）增资情况 

经各方一致同意，将徐州美君的注册资本由原来人民币 4250 万元增加

到人民币 12500万元，乙方向项目公司增资人民币 4125万元，丙方向项目

公司增资人民币 4125 万元。增资完成后，项目公司注册资本及各股东出资

额、出资比例变更为： 

股东名称 原出资金额及比例 增资金额 增资后出资金额及比例 

美的新城 4250 万元、100% 0万 4250 万元、34% 

农房集团 0万元、0% 4125万 4125 万元、33% 

徐州弘通 0万元、0% 4125万 4125 万元、33% 

合计 4250 万元、100% 8250 万 12500 万元、100% 

（五）协议生效及终止 

本协议经甲乙丙三方盖章后生效。 

 

六、本次增资的进展情况 

截至本公告日，已签订增资协议，并已办理完成对徐州美君进行增资的

工商登记手续，获取新的营业执照。 
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七、本次增资实施经审议的程序情况 

本公司第八届董事会第一百七十三次会议通知于 2019年 6月 13日以电

子邮件、电话通知的方式发出，会议于 2019 年 6 月 20日（周四）9:00 以通

讯表决方式召开，应参加表决董事 5人，实际参加表决董事 5 人，会议由公

司董事长沈宏泽主持。本次会议的召集召开及程序符合《公司法》、《证券

法》及《公司章程》的相关规定，会议合法有效。 

经会议审议讨论，以记名投票方式审议一致通过了以下决议： 

审议通过《关于授权全资子公司农工商房地产（集团）有限公司与徐州

市美的新城房地产发展有限公司、徐州弘通房地产开发有限公司共同签署徐

州美君房地产有限公司增资协议的议案》。 

表决结果：同意 5票，反对 0 票，弃权 0 票。 

本次增资无须提交公司股东大会审议。 

 

八、本次增资的目的和意义 

本公司通过增资项目公司，获得新的综合型资源，进一步加大对全国重

点准入城市的土地储备力度，不断提升公司核心竞争力，符合公司战略发展

布局与整体经营需要，对于企业转型升级具有积极的意义。 

 

九、本次增资对上市公司的影响 

本次增资完成，本公司全资子公司农房集团持有项目公司徐州美君 33%

股权，符合公司未来发展战略，对上市公司 2019 年度的财务状况和经营成

果不存在直接影响，对公司未来影响尚无法准确预测，不存在新增的关联交

易、同业竞争的情况。 

 

十、特别风险提示 

本次增资本身不存在风险。 
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十一、备案附件： 

（1）美的新城已与徐州市公共资源交易中心签订《成交确认书》； 

（2）美的新城已与徐州市国土资源局签订《国有建设用地使用权出让

合同》； 

（3）徐州美君已与徐州市国土资源局签订《国有土地使用权出让补充

合同》； 

（4）众华会计出具众会字（2019）第 3409 号《徐州美君房地产有限公

司 2019 年 3月财务报表及审计报告》； 

（5）中联评估出具（中联评报字【2019】第 653 号）《农工商房地产(集

团)有限公司拟增资所涉及的徐州美君房地产有限公司股东全部权益项目资

产评估报告》； 

（6）光明食品（集团）有限公司签发（备沪光明食品集团 201900018）

《国有资产评估项目备案表》； 

（7）《徐州美君房地产有限公司合作开发协议书》。 

 

特此公告。 

 

光明房地产集团股份有限公司董事会 

                                       二○一九年六月二十二日 


