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上市公司声明 

本公司及全体董事、监事、高级管理人员保证本报告书内容的真实、准确、

完整，并对本报告书的虚假记载、误导性陈述或重大遗漏负连带责任。 

公司负责人和主管会计工作的负责人、会计机构负责人保证本报告书及其摘

要中财务会计资料真实、准确、完整。 

深圳证券交易所、其他政府机关对本次交易所作的任何决定或意见，均不表

明其对本公司股票的价值或投资者收益的实质性判断或保证。任何与之相反的声

明均属虚假不实陈述。 

本次交易完成后，本公司经营与收益的变化，由本公司自行负责；因本次交

易引致的投资风险，由投资者自行负责。投资者在评价公司本次交易时，除本报

告书内容以及与本报告书同时披露的相关文件外，还应认真考虑本报告书披露的

各种风险因素。 

投资者若对本报告书存在任何疑问，应咨询自己的股票经纪人、律师、专业

会计师或者其他专业顾问。 
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第一节 本次交易概述 

除非另有所指，否则本报告书中所有简称释义与《奥园美谷科技股份有限公

司重大资产出售暨关联交易报告书》中释义相同。 

一、本次交易具体方案 

（一）标的资产 

本次交易标的资产包括上市公司所持有的京汉置业100%股权、北京养嘉100%

股权和蓬莱养老 35%股权。 

（二）交易方式和交易对方 

上市公司通过在北京产权交易所以公开挂牌转让的方式对外转让标的资产。

根据公开挂牌结果，本次交易对方确认为凯弦投资。根据凯弦投资与公司、公司

控股股东奥园科星签订的《产权交易合同》，凯弦投资以现金方式购买标的资产，

本次交易价格为 102,000.00 万元。 

（三）交易价格和定价依据 

根据国众联评估出具的“国众联评报字（2021）第 3-0112 号”《京汉置业评估

报告》、“国众联评报字（2021）第 3-0101 号”《北京养嘉评估报告》、“国众联评报

字（2021）第 3-0100 号”《蓬莱养老评估报告》，截至评估基准日 2020 年 12 月 31

日，标的资产采用资产基础法评估的价值合计为 200,583.24 万元，具体情况如下： 

单位：万元 

标的公司 
100%股权

账面净资产 

100%股权资产

基础法评估值 
增值金额 增值率 

拟转让股

权比例 

标的资产对

应评估值 

京汉置业 136,642.65 199,904.44 63,261.78 46.30% 100.00% 199,904.44 

北京养嘉 -114.38 -360.09 -245.71 -214.82% 100.00% -360.09 

蓬莱养老 2,968.07 2,968.25 0.18 0.01% 35.00% 1,038.89 

合计 139,496.34 202,512.60 63,016.25 45.17% - 200,583.24 

注：上述标的公司 100%股权账面净资产为经审计的母公司口径财务数据。 
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本次交易标的以上述评估结果为基础，在考虑 2021 年 4 月 9 日京汉置业股东

决议分红 100,000.00 万元并扣减相应分红金额后，以 102,000.00 万元作为本次交

易标的在北京产权交易所公开挂牌转让的挂牌底价。根据公开挂牌结果，本次交

易标的价格为 102,000.00 万元。 

2021 年 5 月，上市公司与京汉置业签署了《债权债务抵减协议》，上市公司同

意将应收京汉置业的分红款 100,000.00 万元与上市公司、京汉置业双方截至 2021

年 4 月末的往来款进行抵减。 

受让方凯弦投资应于《产权交易合同》签订之日起 90 个工作日内向标的公司

提供借款，用于标的公司向上市公司及其子公司偿还存续债务，上述抵减后的债

务款项亦包含在内。 

（四）付款安排 

本次交易以分期支付的方式支付交易价款，根据交易各方签订的《产权交易

合同》，具体价款支付安排如下： 

1、已支付的保证金作为转让价款的一部分； 

2、在《产权交易合同》生效后十个工作日内，累计支付价款达到交易总价款

的 40%； 

3、在资产交割完成后十个工作日内，累计支付价款达到交易总价款的 60%； 

4、在资产交割完成后三个月内，支付完毕剩余的交易价款。 

二、本次交易构成重大资产重组 

根据《重组管理办法》第十二条的规定：上市公司及其控股或者控制的公司

购买、出售资产，达到下列标准之一的，构成重大资产重组： 

（一）购买、出售的资产总额占上市公司最近一个会计年度经审计的合并财

务会计报告期末资产总额的比例达到 50%以上； 
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（二）购买、出售的资产在最近一个会计年度所产生的营业收入占上市公司

同期经审计的合并财务会计报告营业收入的比例达到 50%以上； 

（三）购买、出售的资产净额占上市公司最近一个会计年度经审计的合并财

务会计报告期末净资产额的比例达到 50%以上，且超过 5,000 万元人民币。 

《重组管理办法》第十四条规定：……出售的资产为股权的，其资产总额、

营业收入以及资产净额分别以被投资企业的资产总额、营业收入以及净资产额与

该项投资所占股权比例的乘积为准。……出售股权导致上市公司丧失被投资企业

控股权的，其资产总额、营业收入以及资产净额分别以被投资企业的资产总额、

营业收入以及净资产额为准。 

本次交易标的资产包括上市公司所持有的京汉置业100%股权、北京养嘉100%

股权和蓬莱养老 35%股权。根据上市公司及标的公司 2020 年度经审计的财务数据，

本次交易相关财务指标计算如下： 

单位：万元 

项目 资产总额 资产净额 营业收入 

上市公司 945,317.40 171,388.82 198,734.41 

拟出售资产合计 757,149.67 147,771.83 159,206.33 

其中：京汉置业 100%股权 750,363.44 147,093.10 159,206.33 

北京养嘉 100%股权 369.65 -360.09 - 

蓬莱养老 35%股权 6,416.57 1,038.82 - 

财务指标占比 80.09% 86.22% 80.11% 

注 1：上市公司的资产总额、资产净额和营业收入为上市公司 2020 年经审计的相应财务

数据； 

注 2：交易标的的资产总额、资产净额和营业收入均为 2020 年经审计的相应财务数据。

其中，蓬莱养老的资产总额、资产净额为 2020 年蓬莱养老经审计的相应财务数据乘以 35%计

算所得。 

综上，因标的资产 2020 年末资产总额、资产净额和 2020 年度营业收入占上

市公司同期经审计的合并财务报告资产总额、资产净额和营业收入的比例均达到

50%以上且标的资产 2020 年末的净资产超过人民币 5000 万元，根据《重组管理办

法》的规定，本次交易构成重大资产重组。 
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三、本次交易构成关联交易 

公司通过北京产权交易所公开挂牌方式确定标的资产受让方为凯弦投资，其

为公司控股股东奥园科星之控股股东奥园广东控制的企业，根据《上市规则》的

规定，本次重大资产出售构成关联交易。 

关联董事已在上市公司审议本次交易的董事会回避表决，关联股东已在审议

本次交易的股东大会回避表决。 

四、本次交易不构成重组上市 

本次重组不涉及上市公司股份发行，本次重组不涉及上市公司股权的变动，

不会导致上市公司控股股东、实际控制人发生变化。因此，本次交易不构成重组

上市。 
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第二节 本次交易实施情况 

一、本次交易的决策和审批情况 

1、2021 年 6 月 22 日，上市公司召开了第十届董事会第十六次会议，审议通

过了本次交易预案及相关议案，独立董事对该事项进行了事前认可并发表了同意

的独立意见。 

2、上市公司在北京产权交易所就标的资产进行正式挂牌，根据挂牌结果确定

标的资产受让方为凯弦投资，凯弦投资与公司、公司控股股东深圳奥园科星投资

有限公司已于 2021 年 7 月 14 日签署了《产权交易合同》。 

3、2021 年 6 月 24 日，凯弦投资股东奥园广东作出决定，同意凯弦投资参与

受让奥园美谷在北京产权交易所挂牌转让其持有的京汉置业 100%股权、北京养嘉

100%股权和蓬莱养老 35%股权。 

4、2021 年 7 月 27 日，上市公司召开了第十届董事会第十七次会议，审议通

过了本次交易报告书及相关议案。 

5、2021 年 8 月 27 日，上市公司召开了 2021 年第三次临时股东大会，审议通

过了本次交易报告书及相关议案。 

二、标的资产的交割情况 

根据北京市石景山区市场监督管理局于 2021 年 8 月 30 日出具的工商变更登

记文件，京汉置业已经办理完毕本次股权转让的工商变更登记手续；根据北京市

石景山市场监督管理局于 2021 年 8 月 30 日出具的工商变更登记文件，北京养嘉

已经办理完毕本次股权转让的工商变更登记手续；根据烟台市蓬莱区行政审批服

务局于 2021 年 11 月 5 日出具的《企业变更情况》，蓬莱养老已于 2021 年 11 月 4

日办理完毕本次股权转让的工商变更登记手续。 
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截至本报告书出具日，奥园美谷已将所持京汉置业 100%股权、北京养嘉 100%

股权和蓬莱养老 35%股权股权过户至凯弦投资名下，奥园美谷不再持有京汉置业、

北京养嘉及蓬莱养老的股权。 

三、交易价款的支付情况 

（一）本次交易价款支付的协议规定 

根据本次交易各方签订的《产权交易合同》的相关约定，本次交易标的资产

的转让价格合计 102,000.00 万元。 

具体价款支付条款详见本报告书“第一节 本次交易概述”之“一、本次交易

具体方案”之“（四）付款安排”。 

（二）价款实际支付情况 

截至本报告书出具日，凯弦投资已按照《产权交易合同》的约定，向上市公

司支付全部转让价款的 60.00%，即 61,200 万元。 

四、债权债务的处理情况 

本次交易内容为上市公司出售其持有的标的公司股权。 

本次交易完成后，标的公司的债权债务关系保持不变，本次交易不涉及债权

债务的转移。本次交易完成后，标的公司的债权债务承担主体不因本次交易而发

生变化。 

五、担保事项的处理情况 

根据《产权交易合同》，交易双方对标的企业股权交割日尚存的奥园美谷及其

子公司为标的企业及其子公司提供的担保约定1如下： 

“（1）金融机构债务担保 

                                                 

1 甲方指奥园美谷科技股份有限公司，乙方指深圳市凯弦投资有限责任公司。 
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在标的企业股权交割日尚存的甲方及其子公司为标的企业及其子公司金融机

构债务提供的担保优先由甲方、标的企业与担保权人协商一致，使得甲方不再提

供担保。 

如在标的企业股权交割日，仍存在甲方及其子公司需为标的企业及其子公司

债务提供担保的情形，则在交割日后 3 个月内，由甲方及其子公司继续为标的企

业及其子公司的相应债务提供担保，并由乙方的唯一股东奥园广东提供反担保措

施，上述期限过后，乙方需使得甲方及其子公司在标的企业股权交割后不再提供

担保。 

（2）定向融资计划债务的担保 

可由甲方在现有额度规模和期限内继续对定向融资产品提供担保，并由乙方

的唯一股东奥园广东提供相应的有效反担保。 

自本合同生效之日起，甲方及其子公司不再为标的企业及其子公司新增债务

提供担保。同时，在标的企业股权交割日尚存的标的企业为甲方及其子公司提供

的担保维持不变。” 

截至 2021 年 10 月 31 日，奥园美谷及其子公司为标的企业及其子公司提供的

担保余额为 168,749.63 万元；奥园广东已就前述担保事项向奥园美谷及其子公司

提供反担保。 

六、董事、监事、高级管理人员的更换情况及其他相关人员的调

整情况 

2021 年 5 月 19 日，陈辉先生因个人原因辞去奥园美谷职工代表董事职务，辞

职后陈辉先生不再担任公司任何职务；公司于 2021 年 5 月 19 日召开了 2021 年第

一次职工代表大会，会议选举了范时杰先生为公司职工代表董事，任期自 2021 年

5 月 19 日始至公司第十届董事会任期届满之日止。 

除上述人员调整外，本次重组交易期间，公司不存在其他相关人员更换和调

整的情况。 
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七、重组实施过程中，是否发生公司资金、资产被实际控制人或

其他关联人占用的情形，或为实际控制人及其关联人提供担保的情形 

根据中审众环于 2021 年 9 月 6 日出具的众环综字（2021）0100809 号《注册

会计师执行商定程序的报告》，截至 2021 年 8 月 31 日，奥园美谷应收标的公司往

来款余额为 31,123.74 万元。相关款项已于 2021 年 9 月 7 日清偿完毕。 

截至本报告书出具日，奥园美谷资金、资产不存在被实际控制人或其他关联

人占用的情形。 

本次交易完成后，京汉置业由奥园美谷子公司变更为凯弦投资子公司；奥园

美谷保留的对京汉置业的担保将构成为实际控制人及其关联人提供的担保。上市

公司与凯弦投资签署的《产权交易合同》对该担保事项进行了约定，具体约定详

见本报告书“第二节 本次交易实施情况”之“五、担保事项的处理情况”。 

截至本报告书出具日，交易双方正按照《产权交易合同》约定对尚存的关联

担保进行处理。 

八、本次重大资产出售相关协议及承诺的履行情况 

（一）本次交易涉及的相关协议及履行情况 

本次交易中，上市公司与凯弦投资签署了《产权交易合同》。 

截至本报告书出具日，上述协议均已经生效，标的资产已交割完毕，交易各

方将持续按照该等协议要求履行相关权利义务。 

（二）本次交易涉及的承诺及履行情况 

本次交易中，交易各方均作出了相关承诺，相关承诺的主要内容已经在重组

报告书中详细披露。 

截至本核查意见出具日，上市公司与交易对方就本次交易签署的承诺已履行

或正在履行，未出现违反承诺的行为。 
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九、本次重大资产出售相关后续事项的合规性及风险 

截至本报告书出具日，本次交易的相关后续事项主要包括：1.凯弦投资按照

产权交易合同的约定继续支付股权转让价款；2.奥园美谷依法履行后续的信息披

露义务；3.本次重大资产出售相关的承诺方需继续按照重大资产出售暨关联交易

报告书、产权交易合同的要求履行相关的义务、承诺。 

经核查，截至本报告书出具日，上述后续事项合法合规；本次交易相关风险

已在《重组报告书》中予以披露。 

十、过渡期损益的安排 

2021 年 4 月 9 日，京汉置业股东决议向股东分红 100,000.00 万元。 

除上述分红 100,000.00 万元外，标的公司在评估基准日（不含当日）至交割

日（包含当日）期间产生的盈利或亏损均由交易对方享有或承担。 

十一、相关实际情况与此前披露的信息是否存在差异 

（一）相关资产的权属情况及历史财务数据如实披露。 

截至本报告书出具日，本次重大资产出售所涉相关资产的权属情况及历史财

务数据均已如实披露。 

（二）相关盈利预测或者管理层预计达到的目标是否实现 

截至本报告书出具日，本次重大资产出售未进行盈利预测。 

（三）控股股东及其一致行动人、董事、监事、高级管理人员等特定主体自

本次重组复牌之日或本次重组方案首次披露之日起至实施完毕期间的股份减持情

况 

控股股东及其一致行动人、董事、监事、高级管理人员不存在于本次重组方

案首次披露之日至本报告书出具日期间减持股份的情况。 



奥园美谷科技股份有限公司                                                        实施情况报告书 

13 

综上所述，截至本报告书出具日，本次重大资产出售实施过程中不存在相关

实际情况与此前披露的信息存在重大差异的情况。 
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第三节 中介机构对本次交易实施情况的结论性意见 

一、独立财务顾问结论性意见 

经核查，独立财务顾问认为： 

1、本次交易已获得了必要的授权和批准，具备实施本次交易的法定条件。本

次交易的实施符合《公司法》、《证券法》、《重组管理办法》等法律、法规及规范

性文件的规定； 

2、上市公司已就本次交易履行了相关信息披露义务； 

3、上市公司本次重大资产出售涉及的相关协议及承诺已切实履行或正在履行

中； 

4、相关后续事项合法合规，相关的风险已进行了披露。 

二、律师的结论性意见 

经核查，法律顾问认为，截至本法律意见书出具日： 

1、本次重大资产出售方案不存在违反《公司法》、《证券法》、《重组管理办法》

等法律法规和《公司章程》规定的情形； 

2、本次重大资产出售已取得必要的批准和授权； 

3、本次重大资产出售的标的资产过户至交易对方名下的工商变更登记手续已

完成； 

4、奥园美谷已就本次重大资产出售履行了相关信息披露义务，符合相关法律、

法规及规范性文件的规定； 

5、除上述职工代表董事的调整情况外，在本次交易实施过程中，奥园美谷不

存在其他董事、监事、高级管理人员发生调整的情况； 

6、目标公司及其子公司已清偿完毕截至 2021 年 8 月 31 日的往来款余额；本

次交易完成后，目标公司不再是奥园美谷的控股子公司，奥园美谷对目标公司的
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担保构成关联担保，就此，产权交易合同对该担保事项进行了约定，此外交易对

方已出具说明，将积极解除奥园美谷及其子公司对目标公司的金融机构债务担保

或协商落实解决方案； 

7、产权交易合同约定的全部生效条件已得到满足，本次重大资产出售的标的

资产过户至交易对方名下的工商变更登记手续已完成，相关各方需按照上述产权

交易合同的要求履行相关权利义务；截至本法律意见书出具日，相关承诺方均正

常履行重大资产出售暨关联交易报告书中披露的相关承诺，未发生违反承诺实质

性内容的情形。 
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第四节 备查文件和备查地点 

一、备查文件 

1、《奥园美谷科技股份有限公司重大资产出售暨关联交易实施情况报告书》； 

2、《东兴证券股份有限公司关于奥园美谷科技股份有限公司重大资产出售暨

关联交易实施情况之独立财务顾问核查意见》； 

3、《北京市君合律师事务所关于奥园美谷科技股份有限公司重大资产出售暨

关联交易实施情况之法律意见书》； 

4、资产过户的相关证明文件。 

二、备查地点 

投资者可于下列地点查阅上述备查文件： 

（一）奥园美谷科技股份有限公司 

联系地址：广东省广州市番禺区万惠一路 48 号奥园集团大厦 13A 层 

电话：020-84506752 

传真：020-84506752 

联系人：蒋南 

（二）投资者亦可在中国证监会指定网站巨潮资讯网(http://www.cninfo.com.cn)

查阅本报告书全文。 

奥园美谷科技股份有限公司 

董事会          

2021 年 11 月 9 日     
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