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湖北福星科技股份有限公司 

关于下属控股子公司股权收购的公告 

 

本公司及董事会全体成员保证信息披露内容的真实、准确、完整，没有虚假

记载、误导性陈述或重大遗漏。 

一、交易概述  

截至本公告日，湖北福星科技股份有限公司（以下简称“公司”或“本公司”）

全资子公司福星惠誉房地产有限公司（以下简称“福星惠誉”）之全资子公司深

圳市融福投资有限公司（以下简称“深圳融福”）、深圳大志成投资有限公司（以

下简称“大志成”）分别持有深圳市远鹏新天地科技有限公司（以下简称“远鹏

新天地”或“目标公司”）77%、23%股权。 

近日，深圳融福与大志成共同签署了《股权转让协议》（以下简称“股权转

让协议”或“协议”），协议约定，深圳融福拟以人民币 235,193,437.82 元的

价款收购大志成持有目标公司 23%股权。本次收购前，深圳融福已分两次分别收

购目标公司 51%和 26%的股权，合计 77%股权，本次股权收购完成后，深圳融福

将持有目标公司 100%的股权。 

本次交易不构成关联交易、不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定

的重大资产重组，无需提交公司股东大会审议。 

该事项已经本公司于 2017 年 8 月 9 日召开的第九届董事会第十二次会议审

议通过。 

二、交易对方的基本情况 

1、大志成 

(1)名称：深圳大志成投资有限公司 

(2)成立日期：2010年4月30日 

(3)住所：深圳市福田区彩田北路艺丰花园B区B栋707（仅限办公） 



(4)法定代表人：林柔君 

(5)注册资本：3000万元  

(6)经营范围：投资兴办实业（具体项目另行申报）；投资管理、企业管理

咨询、投资咨询，房地产信息咨询（以上均不含人才中介、证券、保险、基金、

金融业务及其它限制项目）；企业形象策划、市场营销策划；在合法取得使用权

的土地上从事房地产开发经营；物业服务（取得相关行政主管部门颁发的资质证

书后方可经营）；自有房屋租赁；国内贸易（不含专营、专控、专卖商品）；货

物及技术进出口（法律、行政法规、国务院决定禁止的项目除外，限制的项目须

取得许可后方可经营）。 

(7)股东情况： 

深圳市汇行伟业商贸有限公司持股 45%，林柔君持股 55%。 

本次股权转让方与公司及公司前十名股东在产权、业务、资产、债权债务、

人员等方面不存在关联关系，也不存在其他可能或已经造成公司对其利益倾斜的

其他关系。 

三、交易标的基本情况  

1、交易标的概况 

目标公司成立于1998年6月8日，注册资本为人民币9,142.2917万元。 

目标公司合法拥有位于深圳福田保税区B105-92宗地12,000.36平方米工业

用地使用权，使用年限为50年，自1997年3月7日至2047年3月6日止。目标公司在

B105-92号宗地上建设了两栋工业用房，具体为：赛格柏狮电子大厦一期厂房（又

称远鹏研发大楼A栋），建筑面积为6,208.65平方米，用途为工业；赛格柏狮电

子大厦二期厂房，建筑面积为20,408.64平方米，用途为工业。该目标公司拥有

的国有土地使用权的土地性质规划拟调整为MO，预计容积率不低于7.8（具体以

政府部门的批复为准）。 

第一次收购标的公司股权情况：2017年1月22日，双方协商确定，深圳融福

以人民币521,515,883.86元的价款收购大志成持有的目标公司51%的股权，并按

本次股权转让后各自所持目标公司股权比例承担目标公司的负债。根据收购时的

审计报告，目标公司应付股东借款人民币221,538,440.56元，应付税费人民币5，

881，394.91元，收购完成后，深圳融福持有目的公司51%股份，深圳融福按比例

承担的负债为115,984,116.13元。上述第一次股权收购交易根据交易双方共同指



定的、具有证券评估资格的北京北方亚事资产评估事务所（特殊普通合伙）出具

的《评估报告》（编号为北方亚事评报字[2017]第 01-025号，以下简称“《评

估报告》”）为作价依据，目标公司100%股东权益的评估价值为102,854.48万元。

（上述交易事项已完成，工商资料已完成变更）。 

第二次收购标的公司股权情况：2017年4月25日，根据北京北方亚事资产评

估事务所（特殊普通合伙）出具的评估报告，双方协商确定，深圳融福以人民币

265,870,842.75元的价款收购目标公司26%的股权，并按本次股权转让后各自所

持目标公司股权比例承担目标公司的负债，收购完成后，深圳融福持有目标公司

77%股权，深圳融福按比例承担的负债为59,129,157.25元。（上述交易事项已完

成，工商资料已完成变更，作价依据为上述《评估报告》）。 

上述两次股权收购属公司经理层审核范畴，交易经过严格的审计、评估，交

易完成后，目标公司已纳入公司合并范围，并在公司2017年半年度报告“合并报

告范围的变更”、“子公司所有者权益份额发生变化的情况说明”等章节中予以

了披露。本次交易标的为大志成持有的目标公司剩余23%的股权（为第三次收购

标的公司股权，以下简称“本次交易”），深圳融福拟以人民币235,193,437.82

元的价款收购大志成持有目标公司23%股权，收购完成后，深圳融福持有目标公

司100%股权，深圳融福按比例承担的负债为52,306,562.18元。 

大志成在上述三次股权转让过程中均承诺对该标的股权拥有完全的所有权

及支配权，交易标的不存在抵押、质押或者其他第三人权利、不存在涉及有关资

产的重大争议、诉讼或仲裁事项、不存在查封、冻结等司法措施等。 

根据上述《评估报告》，目标公司100%股权在评估基准日2017年1月15日的

评估前净资产账面值为-4,908.08万元，评估后净资产为102,854.48万元，增值

率2,195.62%。增值较大的原因是评估资产里的对投资性房地产采用收益法进行

评估，投资性房地产评估值较申报账面价值增值118,584.41万元，增值率为

7,907.80%。投资性房地产评估评估增值的原因主要是本次评估值为房地合一的

价值，包含了无形资产土地的价值，深圳这十多年房地产快速发展造成地价增值

幅度很大。 

 

董事会认为，收购项目位于深圳福田保税区，离3号线地铁延长线终点站（在

建）仅5分钟距离，规划10号线蓝花道站3分钟距离；紧邻深圳河，与香港米铺自



然保护区一河之隔。保税区只有1.3平方米公里，土地资源稀缺。随着2015年政

府颁布的保税区空间改造规划，片区升值潜力巨大。深圳融福分三次收购标的公

司的100%股权事项，经过专业、严格的审计评估，评估增值部分主要是标的公司

的投资性房地产项目增值所致，评估机构对目标公司的股权价值的评估合法合

规，评估增值合理，评估结果符合实际情况。公司以评估为作价依据公平、公允，

相关交易不会损害公司及股东利益。 

2、目标公司基本情况 

(1) 名称：深圳市远鹏新天地科技有限公司 

(2) 成立日期：1998年6月8日 

(3) 住所：深圳市福田区福田保税区红柳道1号 

(4) 法定代表人：谭少群  

(5) 注册资本：9,142.2917万元 

(6) 经营范围：信息技术、网络技术的技术开发，房屋租赁等。 

（7）股东情况：深圳融福持股 77%；大志成持股 23%。 

（8）最近一年及一期的主要财务数据  

（单位：元）  

项  目 2017年 7月 31日（未经审计） 2017年 1 月 15 日（经审计） 

资产  189,373,200.53   178,339,057.56  

负债 235,810,831.81                       227,419,835.57 

应收款项 2,119,533.89 2,119,533.89 

或有事项 0 0 

净资产 -46,437,631.28 -49,080,778.01 

项目 2017 年 1月 15 日至 2017年 7 月 31 日(未经审计) 

营业收入 4,380,269.34 

营业利润 2,645,152.33 

净利润 2,643,146.73 

经营活动产生的现金

流量净额 
11,033,389.94 

四、本次交易协议的主要内容 

1、股权转让价款：人民币 235,193,437.82元 

2、定价情况和依据 ：根据评估报告结果，并经交易双方协商确定。 

公司独立董事对本次交易涉及的评估情况进行了核查，并发表了独立意见，

认为公司本次交易中涉及评估事项所选聘评估机构具有合法评估资质、独立性和

胜任能力，选聘评估机构的程序合法、有效，评估假设前提合理，评估方法选用



恰当，出具的评估报告的评估结论合理，本次交易价格公允合理，本次交易不会

损害公司和中小股东的利益。 

3、款项的支付  

深圳融福应于本协议生效后 7日内向大志成支付股权转让款，上述款项均以

现金方式支付。本次股权收购的资金来源为公司的自有资金和自筹资金。 

4、交易标的过户  

大志成应配合深圳融福，积极协助目标公司完成将目标股权过户至深圳融福

名下的工商变更登记手续。 

5、特别事项 

截止 2017年 7月 31日，双方同意按本次股权转让后各自所持目标公司股权

比例承担目标公司的前期应付大志成的借款人民币 52,306,562.18 元，且大志成

未经深圳融福书面同意，不得以任何方式将其持有的目标公司的股权质押给任何

第三方。 

6、协议生效 

本协议经双方法定代表人或授权代表签字（或盖章）并加盖单位公章或合同

专用章之日起成立并生效。 

五、涉及股权收购的其他安排 

本次股权收购不涉及关联交易及其他安排，目标公司与控股股东及其关联人

保持完全独立。 

六、本次交易的目的及影响  

目标公司所拥有的项目地块位于深圳市核心区域，柏狮大厦一期为租赁给远

鹏装饰集团作为总部大楼，二期已整体出租。预计未来租金收入稳步提高，盈利

能力逐步增强。未来公司将加紧办理加、扩建部分房屋的相关法律手续，并对目

标公司拥有的国有土地使用权的规划调整，调整规划后的土地性质为 M0，容积

率不低于 7.8，进一步盘活资产。本次股权收购，有利于远鹏新天地的管理结构

的改善和经营效率的提高，同时也为公司在深圳及“珠三角”后续拿地积累经验，

促进后续项目的顺利推进，保障公司持续、稳定发展，符合公司和股东的利益。 

本次交易不会对公司造成资金支付压力，对公司本期及未来的财务状况和经

营成果无重大影响。 

七、本次交易存在的风险 



1、政策风险 

房地产行业属于重点监管行业，未来房地产市场调控政策将如何变化及其对

房地产市场将带来怎样的影响均存在不确定性。 

2、市场经营风险 

交易完成后，标的公司为公司在深圳的第一个房地产项目公司，熟悉当地的

政策环境和市场环境尚有一个过程。 

八、独立董事意见 

公司独立董事对本次交易涉及的评估情况进行了核查，并发表了独立意见，

认为公司本次交易中涉及评估事项所选聘评估机构具有合法评估资质、独立性和

胜任能力，选聘评估机构的程序合法、有效，评估假设前提合理，评估方法选用

恰当，出具的评估报告的评估结论合理，本次交易价格公允合理，不会损害公司

和中小股东的利益。 

九、备查文件目录  

1、公司董事会决议。 

2、独立董事意见。 

3、《股权转让协议》。 

4、相关评估报告、审计报告。 

 特此公告。  

 

 

湖北福星科技股份有限公司董事会 

二〇一七年八月十日 

 

 

 




