
                                                                

1 

证券代码：600708  证券简称：光明地产  公告编号:临2017-036 

 

光明房地产集团股份有限公司 

关于全资子公司农工商房地产（集团）有限公司挂牌转让 

江苏东恒海鑫置业有限公司 100%股权及债权的公告 

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： 

●交易内容：本公司全资子公司农工商房地产（集团）有限公司通过上

海联合产权交易所公开挂牌方式转让所持有的江苏东恒海鑫置业有限公司

100%股权及债权，挂牌转让价格不低于人民币 1,494,514,567.07 元。最终转

让价格取决于受让方在上海联合产权交易所的摘牌价格。 

●本次交易尚未构成关联交易，本公司未知公司关联人是否会作为本次

资产出售在上海联合产权交易所公开转让的受让方，若挂牌出售导致关联交

易，公司将依据《上海证券交易所股票上市规则》10.2.15 条款执行。 

●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。 

●交易实施尚须履行的审批及其他相关程序：本次交易尚须通过上海联

合产权交易所进行预披露，时间不得少于 20 个工作日；本次交易尚须通过上

海联合产权交易所公开挂牌转让。 

 

一、交易概述 

（一）本次交易的基本情况 

本公司于 2017 年 7月 13 日分别召开了第八届董事会第五十六次会议、

第八届监事会第十五次会议，均审议同意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”）通过上海联合产权交易所公开挂牌方式

转让所持有的江苏东恒海鑫置业有限公司（下称“东恒海鑫”）100%股权及
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债权，挂牌转让价格不低于人民币 1,494,514,567.07 元。最终转让价格取决

于受让方在上海联合产权交易所的摘牌价格。 

本次交易尚未构成关联交易，本公司未知公司关联人是否会作为本次资

产出售在上海联合产权交易所公开转让的受让方，若挂牌出售导致关联交易，

公司将依据《上海证券交易所股票上市规则》10.2.15 条款执行。 

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。 

 

（二）本次交易已履行的相关程序 

1、开展审计评估。 

本公司委托立信会计师事务所（特殊普通合伙）、中联资产评估集团有

限公司，以 2016 年 12 月 31 日为基准日，分别对东恒海鑫进行审计、评估，

目前审计、评估工作已经全部完成。 

（1）立信会计师事务所（特殊普通合伙）出具（信会师报字【2017】第

ZA22133 号）《东恒海鑫 2015-2016 年审计报告及财务报表》，详见附件（一）。 

（2）中联资产评估集团有限公司出具（中联评报字【2017】第 661 号）

《东恒海鑫 100%股权及债权评估报告》，详见附件（二）。 

2、履行国资备案。 

本公司控股股东光明食品（集团）有限公司于 2017 年 5 月 18 日签发（备

沪光明食品集团 201700022）《东恒海鑫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（三）。 

3、经董事会、监事会审议通过。 

（1）本公司第八届董事会第五十六次会议通知于 2017 年 7 月 6 日以电

子邮件、电话通知的方式发出，会议于 2017 年 7 月 13 日 9:00 以通讯表决方

式召开，应参加表决董事 9人，实际参加表决董事 9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。经董事会审议讨论，以记名投票方式

审议一致通过了以下决议《关于全资子公司挂牌转让江苏东恒海鑫置业有限

公司 100%股权及债权的议案》，表决结果：同意 9 票，反对 0 票，弃权 0票。 
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（2）本公司第八届监事会第十五次会议通知于 2017 年 7月 6 日以电子

邮件、电话通知的方式发出，会议于 2017 年 7月 13 日 10:00 以通讯表决方

式召开，应参加表决监事 3人，实际参加表决监事 3人，会议由公司监事会

主席毛洪斌主持。本次会议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。经监事会审议讨论，以记名投票

方式审议一致通过了以下决议《关于全资子公司挂牌转让江苏东恒海鑫置业

有限公司 100%股权及债权的议案》，表决结果：同意 3票，反对 0 票，弃权

0 票。 

 

（三）交易实施尚须履行的审批及其他相关程序： 

1、本次交易尚须通过上海联合产权交易所进行预披露，时间不得少于 20

个工作日； 

2、本次交易尚须通过上海联合产权交易所公开挂牌转让。 

 

二、交易双方情况介绍 

（一）受让方基本情况 

农房集团将通过上海联合产权交易所公开挂牌转让东恒海鑫 100%股权及

债权，本次交易受让方目前尚无法确定，公司暂时无法对本次交易受让方的

基本情况及其交易履约能力进行尽职调查。公司将在交易完成后，及时披露

受让方的基本情况。 

 

（二）出让方基本情况 

1、公司名称：农工商房地产（集团）有限公司； 

2、统一社会信用代码：913100001322082683； 

3、公司类型：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资）； 

4、住所：上海市普陀区长寿路 798 号 208 室； 

5、法定代表人：沈宏泽； 

6、注册资本：112000 万人民币； 
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7、成立日期：1988 年 05 月 14 日； 

8、经营期限：1988年05月14日至不约定期限； 

9、经营范围：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】； 

10、主要股东：上市公司持有农房集团 100%股权。 

 

三、交易标的基本情况 

（一）交易标的名称和类别 

1、交易标的名称：江苏东恒海鑫置业有限公司 100%股权及债权； 

2、本次交易类别：出售资产。 

 

（二）交易标的涉及企业基本情况 

1、公司名称：江苏东恒海鑫置业有限公司； 

2、统一社会信用代码：91320583746200607T； 

3、公司类型：有限责任公司(法人独资)； 

4、住 所：淀山湖镇； 

5、法定代表人：戴军； 

6、注册资本：10,000 万元整； 

7、成立日期：2003 年 01 月 13 日； 

8、经营期限：2003年01月13日至2023年01月12日； 

9、经营范围：房地产开发、经营；物业管理；土木工程建筑、室外装饰；

线路、管道、设备的设计、安装、维修；国内贸易(法律、行政法规规定前置

许可经营、禁止经营的除外)；绿化工程；花卉苗木的种植、销售。【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：农房集团持有东恒海鑫 100%股权。 
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（三）交易标的权属状况 

本次交易标的产权清晰，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。 

 

（四）交易标的运营状况的说明 

1、交易标的情况概述： 

东恒海鑫系由苏州宝时得电动工具有限公司投资组建，于 2003 年 1月取

得苏州市昆山工商行政管理局批准的注册号为 3205831104517 号的企业法人

营业执照，注册资本 2000 万元，业经苏州新大华会计师事务所有限公司验证，

出具苏新华会验（2003）第 1318 号验资报告验证。 

2009 年 7 月，农房集团通过股权转让方式受让苏州宝时得电工工具有限

公司将持有的东恒海鑫 80%，双方签订股权转让协议并办理了工商变更。股权

结构变更后，东恒海鑫注册资本 2000 万元，其中农房集团出资 1600 万元，

占注册资本的 80%；苏州宝时得电动工具有限公司出资 400 万元，占注册资本

的 20%。 

2011 年 4 月，农房集团通过股权转让方式受让苏州宝时得电工工具有限

公司将持有的东恒海鑫 20%，双方签订股权转让协议并办理了工商变更。股权

结构变更后，东恒海鑫注册资本 2000 万元，其中农房集团出资 2000 万元，

占注册资本的 100%。 

2011 年 8 月，农房集团对东恒海鑫增资 8000 万元，经苏州岳华会计师事

务所有限公司验证，出具苏岳验字（2011）0845 号验资报告验证，并办理了

工商变更。本次增资后，东恒海鑫注册资本 10000 万元，其中农房集团出资

10000 万元，占注册资本的 100%。 

2、交易标的运营状况： 

东恒海鑫成立后，主要从事“恒海国际花园别墅”项目的房地产开发，

拟开发项目位于江苏省淀山湖镇永利路南侧、旭宝路两侧，总用地面积

658,537.90 平方米。截止评估基准日，恒海国际花园别墅 1 期、2 期、3-2 期
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已开发且基本销售完毕；待开发土地面积约 374,521.89 平方米，均为住宅，

物业类型有别墅及小高层，预计可售面积约 225,080.00 平方米，预计 2019

年开发完毕。 

3、交易标的经具有从事证券、期货业务资格的立信会计师事务所(特殊

普通合伙)审计，东恒海鑫最近二年的主要财务指标如下表。 

                                                   单位：万元 

项  目 2015 年 12 月 31 日 2016 年 12 月 31 日 

总资产 98,954.76 71,103.91 

负债 97,324.94 74,791.91 

净资产 1,629.82 -3,688.00 

项目 2015 年度 2016 年度 

营业收入  17,593.24   30,946.52  

利润总额  -8,764.58   -8,853.00  

净利润  -8,091.92   -5,317.83  

审计机构 立信会计师事务所(特殊普通合伙) 

审计意见 标准无保留审计意见 

 

（五）交易标的评估情况 

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，以持续

使用和公开市场为前提，结合交易标的实际情况，综合考虑各种影响因素，

分别采用资产基础法和收益法对东恒海鑫在评估基准日 2016 年 12 月 31 日的

市场价值进行了整体评估。 

在选取评估结果时，考虑到东恒海鑫作为房地产开发企业，其未来的发

展受国民经济的发展和宏观调控政策影响较大，特别是2012年以来国家一系

列调控政策的出台，房地产行业进入震荡调整时期，导致企业未来经营战略

的实施存在一定的不确定性，这对其未来收益产生较大影响。相对而言，资

产基础法更为稳健，从资产构建角度客观地反映了股东全部权益的市场价

值；再者，本次资产评估是确定股东全部权益价值，为东恒海鑫股权转让提
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供参考依据，原有股东及股权结构将发生变化。通过上述分析最终评估结论

选用资产基础法得出的评估结果，为企业今后的运作打下坚实的财务基础。

由此得到被评估企业净资产在基准日时点的价值为 80,127.65 万元。 

中联资产评估集团有限公司出具了编号为“中联评报字【2016】第 661

号”的资产评估报告书，采用资产基础法得出被评估企业在评估基准日 2016

年 12 月 31 日的评估结论如下： 

总资产账面值71,103.91万元，评估值154,919.56万元，评估增值

83,815.65万元，增值率117.88%。 

负债账面值74,791.91万元，评估值74,791.91万元，无增减变动。 

净资产账面值-3,688.00万元，评估值80,127.65万元，评估增值

83,815.65万元，增值率2,272.66%。 

资产评估结果汇总表 

评估基准日：2016 年 12 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 66,879.46 150,725.53 83,846.07 125.37 

2 非流动资产 4,224.45 4,194.03 -30.42 -0.72 

3 其中：长期股权投资 - - - 
 

4 投资性房地产 - - - 
 

5 固定资产 16.61 15.24 -1.37 -8.25 

6 在建工程 - - - 
 

7 无形资产 - - - 
 

8 其中：土地使用权 - - - 
 

9 递延所得税资产 4,207.84 4,178.79 -29.05 -0.69 

10 其他非流动资产 - - - 
 

11 资产总计 71,103.91 154,919.56 83,815.65 117.88 

12 流动负债 74,791.91 74,791.91 - - 

13 非流动负债 - - - 
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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% 

14 负债总计 74,791.91 74,791.91 - - 

15 净 资 产（所有者权益） -3,688.00 80,127.65 83,815.65 2,272.66 

 

（六）本次交易标的定价情况及公允性分析 

根据于 2016 年 6 月 24 日新颁布实施的（国务院国资委、财政部令第 32

号）《企业国有资产交易监督管理办法》规定，国资企业股权转让后实际控

制权发生转移的，应通过产权交易所预披露，时间不得少于 20 个工作日，且

通过上海联合产权交易所公开挂牌转让。 

本次转让的东恒海鑫 100%股权及债权的挂牌价格不低于人民币

1,494,514,567.07 元。其中，东恒海鑫 100%股权以国资评估备案确认的评估

值 801,276,450.72 元为依据，东恒海鑫债权以审计报告确认的

693,238,116.35 元为依据，两项合计人民币 1,494,514,567.07 元。 

本次交易严格遵循公开、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，并已履行国资备案程序，定价公允、合理，不存

在损害中小股东和公司利益情形。 

 

四、本次交易合同的主要内容 

本次交易通过上海联合产权交易所公开挂牌转让，交易合同尚未签署。 

 

五、本次交易的目的以及对上市公司的影响 

本次交易符合上市公司经营战略发展以及产业结构调整的需要，有利于

上市公司快速回笼资金，提高净利润，进一步降低资产负债率。经初步测算，

如果交易标的转让的成交价格为 1,494,514,567.07 元，预计本次交易将为上

市公司 2017 年度增创归母净利润约为人民币 4.65 亿元（上述数据未经审计，

对公司净利润影响额以注册会计师年度审计数据为准）。最终转让收益主要

由成交价格决定，而该价格取决于受让方在上海联合产权交易所的摘牌价格。 
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本次交易完成后，东恒海鑫将不再为上市公司合并报表范围内的企业。

上市公司将不存在为东恒海鑫提供担保、委托东恒海鑫理财、及其占用上市

公司资金等方面的情况。 

 

六、备案附件 

（一）立信会计师事务所（特殊普通合伙）出具（信会师报字【2017】

第 ZA22133 号）《东恒海鑫 2015-2016 年审计报告及财务报表》； 

（二）中联资产评估集团有限公司出具（中联评报字【2017】第 661 号）

《东恒海鑫 100%股权及债权评估报告》； 

（三）光明食品（集团）有限公司签发（备沪光明食品集团 201700022）

《东恒海鑫国有资产评估项目备案表》。 

 

特此公告。 

 

光明房地产集团股份有限公司董事会 

                                       二○一七年七月十四日 


