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证券简称：空港股份         证券代码：600463          编号：临 2016-035 

 

北京空港科技园区股份有限公司 

关于全资子公司收购股权的公告 

 

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： 

 北京空港科技园区股份有限公司（以下简称“公司”）全资子公司北京空

港天瑞置业投资有限公司（以下简称“天瑞置业”）拟以 2,723.21万元收购依文

控股有限公司（以下简称“依文控股”）持有的北京诺丁山文化传播有限公司（以

下简称“诺丁山公司”）51%的股权。 

 本次交易未构成关联交易。 

 本次交易未构成重大资产重组。 

 交易实施不存在重大法律障碍。 

 本次交易已经公司第五届董事会第四十八次会议审议通过，尚需取得国

有资产监督管理部门的审核同意方可实施。 

 

一、交易概述 

2016年 7月 6日，天瑞置业与依文控股签署了《关于北京诺丁山文化传播有

限公司之股权转让协议》（以下简称“《股权转让协议》”），天瑞置业拟收购依文

控股持有的诺丁山公司 51%的股权，收购价格为 2,723.21万元人民币。 

本次交易已经公司第五届董事会第四十八次会议审议通过，公司独立董事对

此次收购股权事项发表了同意的独立意见。 

天瑞置业本次收购诺丁山公司 51%股权事项尚需取得国有资产监督管理部

门审核同意后方可实施。 

二、交易各方当事人情况介绍 
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(一)交易对方情况介绍 

名称：依文控股有限公司 

企业性质：有限责任公司(自然人投资或控股) 

注册地：北京市丰台区西南四环 188号三区 1号楼 

主要办公地点：北京市丰台区西南四环 188号三区 1号楼 

法定代表人：夏华 

注册资本：10000 万元人民币 

主营业务：投资管理；投资咨询；经济信息咨询；企业管理咨询；企业策划。 

主要股东或实际控制人：夏华 

依文控股主要业务情况：依文控股原名“北京依文服装服饰有限公司”，主

要从事男女时装的设计、生产与销售业务。从 2010 年底开始，北京依文服装服

饰有限公司将男女时装的设计、生产与销售业务业务逐渐向其控股子公司依文服

饰股份有限公司转移。2015 年 12 月 25 日，北京依文服装服饰有限公司名称变

更为“依文控股有限公司”，主要从事投资管理；投资咨询；经济信息咨询；企

业管理咨询；企业策划等业务。 

主要财务指标：截至 2015 年 12 月末，依文控股的资产总额为

297,122,918.56 元，净资产额为 151,107,609.06 元，2015 年实现营业收入

1,111,111.11 元，净利润 -30,601,644.34 元（以上财务数据已经审计）。 

依文控股与公司及天瑞置业之间不存在产权、业务、资产、债权债务、人员

等方面的其它关系。 

（二）天瑞置业情况介绍 

名称：北京空港天瑞置业投资有限公司 

企业性质：有限责任公司(法人独资) 

注册地：北京市顺义区赵全营镇兆丰产业基地兆丰街 58号 

主要办公地点：北京市顺义区空港开发区 B区融慧园 16-D号楼 

法定代表人：田建国 

注册资本：2900 万元人民币 
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主营业务：房地产开发；销售自行开发的商品房。 

股东：北京空港科技园区股份有限公司 

三、交易标的的基本情况 

（一）交易标的 

1、诺丁山公司是由依文控股和北京金科元投资有限公司（以下简称“金科

元”）共同出资设立的法人企业，成立时间为 2007 年 5 月 30 日，注册地址为北

京市顺义区南法信镇顺畅大道 1号 B-0334室，注册资本 980.392157万元人民币，

其中，依文控股出资金额为 500 万元人民币，股权比例为 51%；金科元出资

480.392157万元人民币，股权比例为 49%。 

经营范围：生产计算机软件（不含计算机信息系统安全专用产品）；组织国

内文化艺术交流活动（文艺演出除外）；房地产开发，销售自行开发的商品房和

物业管理；企业形象策划；企业营销策划；电脑图文设计、制作；广告设计、制

作；信息咨询（不含中介服务）；公共关系策划；婚庆服务。 

2、有优先受让权的诺丁山公司另一股东金科元承诺放弃优先受让权。 

3、诺丁山公司最近一年及一期的主要财务数据： 

截至 2015年 12 月末，诺丁山公司的资产总额为 23,999,083.28 元，负债总

额 20,910,639.71 元，净资产为 3,008,443.57 元，2015 年实现营业收入

2,932,952.59 元，净利润-586,577.29 元，扣除非经常性损益后的净利润

-586,577.29元。 

截至 2016 年 5 月末，诺丁山公司的资产总额为 15,956,768.25 元，负债总

额 8,450,878.17元，净资产为 7,505,890.08 元，2016年 1-5月实现营业收入 0

元，2016 年 1-5 月实现净利润-402,553.49 元，扣除非经常性损益后的净利润

-400,428.99元。 

诺丁山公司截至 2015 年 12 月 31 日及 2016 年 5 月 31 日财务数据均已经北

京兴华会计师事务所（特殊普通合伙）审计，北京兴华会计师事务所（特殊普通

合伙）具有从事证券、期货业务资格。 

4、2016年 4月 7日，金科元以货币形式投资 410万元对诺丁山公司进行增
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资，获取诺丁山公司 45%的股权，增资后，诺丁山公司注册资本为 909.090909

万元； 2016年 5月 11日，金科元又以货币形式投资 72万元对诺丁山公司进行

增资，获取诺丁山公司 4%的股权，增资后，诺丁山公司注册资本为 980.392157

万元。 

5、交易标的产权清晰，不存在抵押、质押及其他任何限制转让的情况，不

存在诉讼、仲裁、查封、冻结等司法措施，不存在妨碍权属转移的其他情况。 

（二）交易标的评估情况 

北京天健兴业资产评估有限公司（具备证券期货从业资格）对诺丁山公司的

股东全部权益价值进行了评估，并出具了《资产评估报告》（天兴评报字（2016）

第 0667 号）：以 2016 年 5月 31日为评估基准日，按资产基础法评估的诺丁山公

司净资产评估值为 5,339.63万元，增值率 611.39%。 

金额单位：人民币万元 

项目名称 账面价值 评估价值 增减值 增值率% 

流动资产 169.45 184.43 14.98 8.84 

非流动资产 1,426.23 6,000.29 4,574.06 320.71 

无形资产-土地使用权 1,296.53 5,870.59 4,574.06 352.79 

资产总计 1,595.68 6,184.72 4,589.04 287.59 

流动负债 845.09 845.09 - - 

非流动负债 - - -  

负债总计 845.09 845.09 - - 

净资产（所有者权益） 750.59 5,339.63 4,589.04 611.39 

《资产评估报告》中，诺丁山公司名下土地使用权评估值为 5,870.59万元，

账面值为 1,296.53 万元，增值率为 352.79%。主要原因是： 

1、诺丁山公司于 2009年取得该宗土地的使用权，取得时间较早，至评估基

准日 2016 年 5月 31 日，北京市地价增长明显，造成本次评估增值较大。 

2、该宗地位于北京市顺义区南法信镇南陈路西侧，靠近顺义核心城区，该

区域内基本已无同类土地储备，土地作为不可再生资源，稀缺性决定了它的价值。 

土地使用权运用的估价方法是按照《城镇土地估价规程》的规定，根据当地

地产市场的发展状况，并结合估价对象的具体特点及特定的估价目的等条件来选

择的。通常的估价方法有市场比较法、收益还原法、成本逼近法、剩余法、基准
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地价系数修正法。对于上述土地使用权的评估，最终采用剩余法确定土地评估值，

主要基于以下情况： 

1、待估宗地位于顺义区南法信镇，现该区域内已无空地，市场交易案例近

期没有发生，不宜采用市场比较法评估。 

2、该区域内土地均为自建使用，无出租案例可参考，不宜采用收益还原法

评估。 

3、待估宗地取得时间早，原始征地情况无法了解，也不宜采用成本逼近法

进行测算。 

4、待估宗地尚未动工建设，且已制定了详细的建设方案，对开发成本也进

行了细致测算，评估机构认为采用剩余法对土地进行测算能够比较真实合理反映

委估土地的市场价值。 

剩余法又称假设开发法、倒算法、残余法或余值法等。剩余法是在估算开发

完成后不动产正常交易价格的基础上，扣除建筑物建造费用和与建筑物建造、买

卖有关的专业费、利息、利润、税收等费用后，以价格余额来确定土地价格的一

种方法。本次采用动态假设开发法（即现金流折现法）测算。其基本公式为： 

待开发不动产的价值=开发完成后的不动产价值－后续开发成本－管理费用

－销售税费－土地增值税－企业所得税 

评估时采用的动态假设开发法，即预计开发期内各年现金流并按一定折现率

计算项目开发的现值。各期现金流量汇总及折现情况如下： 

金额单位：人民币万元 

项目 计算公式  2016 年   2017 年   2018 年   合计  

预计销售收入   
  

49,564.86 49,564.86 

增值税及附加 收入×5.5% 
  

2,350.26 2,350.26 

销售费用 收入×3.5% 
  

1,982.59 1,982.59 

续建成本   13,935.40 12,425.58 70.00 26,430.97 

土地增值税清算   
  

3,491.90 3,491.90 

所得税清算   
  

3,118.69 3,118.69 

净现金流 
收入-增值税-销售费用-土地

增值税-所得税-续建成本 
-13,935.40 -12,425.58 38,551.42 12,190.45 

折现系数 10.84% 0.94 0.85 0.77 
 

净现金流现值 净现金流×折现系数 -13,123.40 -10,557.16 29,551.15 5,870.59 
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即，采用假设开发法评估后，待估宗地的评估值为 5,870.59万元。 

（三）交易标的定价情况 

以北京天健兴业资产评估有限公司实际出具的《资产评估报告》（天兴评报

字（2016）第 0667 号）为依据，以评估确认的诺丁山公司现有净资产人民币

5,339.63 万元作为股权转让的参考依据。 

天瑞置业以现金形式向依文控股购买其持有的诺丁山公司 51%的股权，购买

价格为人民币 2,723.21 万元(以评估确认的诺丁山公司现有净资产人民币

5,339.63 万元乘以收购股权占诺丁山公司注册资本的比例 51%确定)。 

四、交易协议的主要内容 

（一）《股权转让协议》的主要条款 

1、协议主体 

卖方（甲方）：依文控股有限公司 

法定代表人：夏华 

住所：北京市丰台区西南四环 188号三区 1号楼 

 

买方或受让方（乙方）：北京空港天瑞置业投资有限公司  

法定代表人：田建国 

住所：北京市顺义区赵全营镇兆丰产业基地兆丰街 58号 

 

目标公司（丙方）：北京诺丁山文化传播有限公司 

法定代表人：李永朋 

住所：北京市顺义区南法信镇顺畅大道 1号 B-0334室 

 

保证人（丁方）：北京金科元投资有限公司 

法定代表人：李宝存 

住所：北京市顺义区仁和镇站前东街商业楼 2号楼 123甲 

2、交易价格 
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乙方以现金形式向甲方购买其持有的丙方 51%的股权，购买价格为人民币

2,723.21 万元。股权转让完成后，乙方持有丙方 51%的股权，丁方持有丙方 49%

的股权。 

3、支付方式 

《股权转让协议》生效后 5个工作日内，乙方以货币资金形式向甲方指定收

款账户支付首笔股权转让款人民币 1,500万元。 

丙方股东变更的工商变更登记完成后 5 个工作日内，乙方以货币资金形式向

甲方指定收款账户支付剩余股权转让款人民币 1,223.21万元。 

4、《股权转让协议》生效的条件 

《股权转让协议》自各方盖章及其授权代表签字之日起成立，自乙方股东北

京空港科技园区股份有限公司审议该事项的董事会审议通过及北京市顺义区人

民政府国有资产监督管理委员会批准后生效。 

5、违约责任 

（1）各方均需全面履行《股权转让协议》约定的内容，任何一方不履行或

不完全履行《股权转让协议》的约定或其附属、补充条款的约定均视为该方对另

一方的违约，另一方有权要求该方支付违约金并赔偿相应损失。丁方对甲方及乙

方的赔偿承担连带责任。 

（2）《股权转让协议》的违约金为本次股权转让价款总额的 5%，损失仅指

一方的直接的、实际的损失，不包括其他。 

（3）遵守《股权转让协议》的一方在追究违约一方违约责任的前提下，仍

可要求继续履行《股权转让协议》或终止《股权转让协议》的履行。 

（二）保护天瑞置业利益的合同安排 

为保证本次股权收购顺利进行，天瑞置业将与金科元签订《北京诺丁山文化

传播有限公司股权质押合同》（以下简称“《股权质押合同》”），《股权质押合同》

主要内容： 

1、质押物 

金科元将持有诺丁山公司 49%股权质押给天瑞置业，作为诺丁山公司或有负
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债的风险保障，期限为 1年。 

如股权成功交割后（股东变更的工商变更登记完成即为股权成功交割）满 1

年，未发生对诺丁山公司资产及合法权益造成损害的依文控股及金科元未向天瑞

置业披露的事项，则在上述期限届满后 10 日内，天瑞置业配合金科元完成股权

质押的解除登记；股权质押未做登记的，自上述期限届满后股权质押自动解除，

《股权质押合同》即时终止，金科元有权立即收回全部质押股权。 

2、质押物的处分及质权的实现 

（1）在发生以下情形时，天瑞置业有权处分质物以实现质权： 

①发生金科元未向天瑞置业披露的事项引起的诺丁山公司或天瑞置业向第

三方进行赔偿或收到处罚等情形，天瑞置业与金科元未达成解决方案的； 

②金科元构成《股权质押合同》项下违约的。 

（2）如发生上述处分质物情形时，天瑞置业有权以质物折价抵偿。 

3、《股权质押合同》生效的条件 

自《股权质押合同》签署之日起，合同双方认同金科元同意全权委托质权人

天瑞置业办理质物的质押登记手续。出质股权在未办理出质登记手续期间，质押

事项自本合同签订之日起生效。 

五、涉及收购股权的其他安排 

（一）诺丁山公司治理结构 

1、诺丁山公司董事会 

股权收购后诺丁山公司的董事会成员进行调整，由股东按公司章程规定和

《股权转让协议》约定进行选派。董事会由 3名董事组成，其中天瑞置业选派 2

名董事，金科元选派 1名董事，诺丁山公司董事长由天瑞置业推荐，并经董事会

选举。 

2、诺丁山公司监事会 

股权收购后诺丁山公司的监事会成员进行调整，由股东按公司章程规定和

《股权转让协议》约定进行选派。监事会由 3名监事组成，其中天瑞置业选派 2

名监事，金科元选派 1名监事，诺丁山公司监事会主席由天瑞置业推荐，并经监
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事会选举。 

（二）人员安置 

诺丁山公司现有在岗人员维持原劳动合同不变，劳动合同到期后按照自愿原

则，由并购后的诺丁山公司择优录用，重新签订劳动用工合同，一旦因员工安置

问题发生纠纷，由依文控股、金科元负责处理及承担责任。 

六、本次收购股权对上市公司的影响 

（一）收购依文控股持有诺丁山公司 51%股权的背景 

诺丁山公司名下有一宗证号为京顺国用（2009 出）字第 00080 号土地，土

地性质为工业，该宗工业用地使用权面积为 25,700 平方米，使用权终止日期为

2059年 5月 6日，地块位于北京市顺义区南法信镇南陈路西侧。 

上述地块开发程度为红线内外“七通一平”指通上水、通下水、通路、通电、

通讯、通气、通热和场地平整。 

诺丁山公司计划在上述地块上建设“北京诺丁山文化传播有限公司计算机软

件产业园项目”（以下简称“计算机软件产业园项目”） 

1、计算机软件产业园项目基本情况 

计算机软件产业园项目规划总建筑面积 66,300 平方米，计划分两期建设，

一期总建筑面积 17,820 平方米，二期总建筑面积 48,480平方米。 

截至本公告披露日，计算机软件产业园项目已取得北京市顺义区发改委核发

的项目备案（顺发改（2015）612 号）；北京市规划委顺义分局核发的建设用地

规划许可证（2015 规(顺)地字 0028 号），项目一期建设工程规划许可证（2015

规（顺）建字 0137号）；北京市顺义区住房和城乡建设委员会核发的项目一期建

筑工程施工许可证（（2015）施（顺）建字 0106 号）。 

项目建成后，主要客户为软件开发、工业设计企业等。 

2、计算机软件产业园项目建设背景 

当前，我国正在深入推进供给侧结构性改革，大力发展信息经济，加快实施

中国制造 2025、“互联网+”、京津冀协同发展等重大战略，这为软件产业创新发

展注入了新的活力。移动互联网、物联网的发展和智慧城市、云计算、大数据、
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信息安全等一系列相关行动部署更是为软件产业开辟了广阔应用空间，提出了新

的需求。 

北京作为全国科技创新中心，在国家鼓励软件产业发展的系列政策支持下，

软件产业发展迅速，创新能力持断增强，2015 年，北京软件和信息服务业全行

业实现营业收入约 6231.5 亿元，实现增加值 2372.7亿元，占全市 GDP 比重达到

10.3%，已成为北京市重要的支柱产业。 

当前，北京正在深入实施创新驱动发展战略，加快构建高精尖经济结构，大

力疏解非首都功能，建设新型智慧城市。软件产业在支撑北京产业转型升级、城

市建设发展中发挥着极其重要的作用。一是，软件已成为经济提质增效的新要素，

深刻改变着生产组织方式和经济运行体系，为经济发展提供数据、信息等新型战

略资源；二是，软件产业已成为“互联网＋”的连接器，推动互联网创新成果与

北京经济社会各领域深度融合；三是，软件产业已成为推动北京市制造业创新发

展的倍增器，驱动新一代信息技术与北京制造业深度融合，促进智能制造新模式、

新业态发展；四是软件产业已成为北京加速壮大“信息经济”的发动机，助力北

京落实国家信息化重大工程，建设新型智慧北京。 

“十三五”时期，北京将把发展软件产业作为经济社会全面数字化、信息化、

智能化的战略引擎，以提质增效为中心，聚焦产业链、创新链高端环节和关键领

域，坚持京津冀协同发展，实施“大数据、大软件、大应用”战略，强化辐射引

领作用，使软件、数据和信息作为创新资源要素向各领域加速渗透，率先形成以

创新驱动为引领的京津冀协同发展格局。 

（二）收购依文控股持有诺丁山公司 51%股权对上市公司的影响。 

此次股权收购完成后，诺丁山公司成为公司三级控股子公司，纳入公司合并

报表范围，将使公司资产、负债规模均有增加，短期内对公司的经营成果不产生

重大影响。天瑞置业将发挥其资金、项目开发、建设、运营等方面的优势，全面

参与计算机软件产业园项目建设、运营工作。参与计算机软件产业园项目的开发

建设将增加公司二级开发的项目储备，有助于扩大公司行业影响力和品牌效应，

为公司带来更多的业务发展机会。 
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诺丁山公司不存在对外担保、委托理财情况。 

七、独立董事的独立意见 

（一）公司已经履行了必要的审批程序，符合《公司章程》和《公司对外投

资管理办法》的有关规定； 

（二）我们参与了对诺丁山公司及其名下计算机软件产业园项目的调研并查

阅了相关资料，我们认为：公司通过收购诺丁山公司 51%股权参与计算机软件产

业园项目的开发建设，将增加公司二级开发的项目储备，有助于扩大公司行业影

响力和品牌效应，为公司带来更多的业务发展机会。 

综上，计算机软件产业园项目建设地点地理位置优越，公司通过收购诺丁山

公司 51%股权参与计算机软件园项目开发建设事项符合北京市产业政策，我们同

意天瑞置业收购诺丁山公司 51%股权事项。 

八、风险提示 

（一）风险 

1、市场风险 

工业地产市场是一种要素市场，其背后是工业发展的需求，工业发展的需求

将对项目未来的租售产生影响。 

2、政策风险 

近年来，国家或地区出台了《工业项目建设用地控制指标》、《关于进一步加

强研发、工业项目监管有关问题的通知》等多项工业地产调控政策，将对工业地

产开发企业的业务开展和项目销售产生一定影响。 

3、产品销售风险 

工业地产市场需求日趋多元化和个性化，购房者对房地产产品和服务的要求

越来越高，如果公司在项目定位、规划设计等方面不能准确把握消费者需求变化

并作出快速反应，可能造成项目滞销的风险。 

（二）风险应对措施 

针对以上风险，天瑞置业将通过加强对区域经济、产业政策的研判，利用积

累的已开发项目的开发、建设及运营经验，准确把握目标客户，创新营销模式等
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手段，最大程度降低风险对项目的影响。 

九、上网公告附件 

（一）独立董事关于收购事项的独立意见 

（二）诺丁山公司 2014年 1月 1日至 2016 年 5月 31日财务报表审计报告 

（三）天瑞置业拟收购诺丁山公司 51%股权项目资产评估报告 

 

特此公告。 

 

 

北京空港科技园区股份有限公司董事会 

2016年 7月 6日 


