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2005年10月28日公司股权分置改革相关股东大会决议通过： 本公司非流通股股东为使其持有的非流通股获得流通权而向流通股股

东支付的对价为：流通股股东每持有10股将获得3股的股份对价。 实施上述送股对价后，本公司股份总数不变，股份结构发生相应变化。

截止到2014年3月31日，股本总数为300,000,000股，其中：有限售条件股份为10,495,000股，占股份总数的3.50%，无限售条件股份

为289,505,000股，占股份总数的96.50%。

第三节 最近三年控股权变动及重大资产重组情况

本公司控股股东为粤泰集团，实际控制人为杨树坪先生，最近三年未发生控股权变动。 本公司最近三年也未实施过重大资产重组。

第四节 主营业务情况及主要财务指标

一、最近三年主营业务发展情况

公司主营业务为房地产开发。 自2010年以来，公司房地产开发在推进广州、北京等新项目的同时，继续开拓其他二三线城市的房地产

市场，以增强公司的持续经营能力，为今后的发展奠定良好的基础。在国家房地产持续调控的政策背景和房地产企业融资成本较高的共同

影响下， 公司近几年的盈利能力有所下降。 公司2011年、2012年和2013年的营业总收入分别为77,762.32万元、55,084.81万元和48,

956.38万元，归属于母公司所有者的净利润分别为1,127.97万元、2,718.42万元和2,532.01万元。

二、最近三年主要财务指标

东华实业最近三年经审计的主要财务数据（合并报表）如下：

单位：万元

资产负债项目

2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31

资产总计

334,526.44 365,805.83 313,199.66

负债合计

227,359.97 259,460.16 212,322.48

归属于上市公司所有者权益

95,845.62 94,832.48 90,161.25

收入利润项目

2013

年度

2012

年度

2011

年度

营业总收入

48,956.38 55,084.81 77,762.32

营业利润

2,865.79 1,150.24 3,770.38

利润总额

2,921.40 1,093.24 1,060.68

归属于上市公司股东的净利润

2,532.01 2,718.42 1,127.97

第五节 公司控股股东及实际控制人情况

截至本报告签署日，粤泰集团持有本公司48.84%的股权，为公司控股股东；杨树坪先生持有粤泰集团86%的股权，为本公司实际控制

人。

一、公司控股股东及实际控制人

（一）控股股东情况

截至本重组报告书签署日，粤泰集团持有东华实业14,652.16万股股份，占东华实业总股本的48.84%，为东华实业的控股股东，其基本

情况如下：

公司名称 广州粤泰集团有限公司

营业执照注册号

440101000104191

企业类型 有限责任公司

注册资本

49,334

万元

法定代表人 杨树坪

成立日期

1994

年

8

月

1

日

注册地址 广州市越秀区寺右新马路

111-115

号

15

、

17

、

19

室

经营范围 批发和零售贸易

；

物业管理服务

；

利用自有资金进行对外投资

，

投资管理

，

企业管理咨询

。

（二）实际控制人情况

东华实业的实际控制人为自然人杨树坪，其持有粤泰集团86%的股份，杨树坪基本情况如下：

姓名 杨树坪

国籍 中国

（

香港

）

是否取得其他国家或地区居留权 加拿大

最近

5

年内的职业及职务

硕士

，

高级工程师

。

广州东华实业股份有限公司第四

、

五

、

六届董事会董事

长

。

历任广州粤泰集团有限公司董事局主席兼总裁

。

现任广州粤泰控股

集团董事长

、

总裁

，

广州东华实业股份有限公司

、

广州城启集团有限公司

、

广州豪城房地产开发有限公司

、

广州市新华汇昌房地产开发有限公司

、

广

州市广百新翼房地产开发有限公司

、

广州天城房产实业有限公司

、

广州溢

城贸易发展有限公司法人代表

、

董事长

。

过去

10

年曾控股的境内上市公司情况 广州东华实业股份有限公司

二、上市公司与控股股东、实际控制人之间的产权关系图

截至本报告签署日，东华实业与控股股东、实际控制人之间的产权及控制关系如下：

第六节 公司前十大股东情况

截至2014年3月31日，上市公司前十大股东持股情况如下：

序号 股东名称 持股数

（

股

）

持股比例

（

%

）

1

粤泰集团

146,521,570 48.84

2

郭治平

2,321,900 0.77

3

中海信托股份有限公司

-

中海聚发

-

新股约定申购资金

信托

（

14

）

1,397,567 0.47

4

周银美

1,308,600 0.44

5

王云

1,295,000 0.43

6

国泰君安证券股份有限公司客户信用交易担保证券账

户

1,172,590 0.39

7

刘锦英

1,116,800 0.37

8

周雪云

1,068,821 0.36

9

周国庆

1,000,000 0.33

10

张秀兰

959,489 0.32

合计

158,162,337 52.72

第三章 交易对方基本情况

本次重大资产重组中交易对方为粤泰集团、广州新意、广州豪城、城启集团、广州恒发、广州建豪和淮南中峰共7名法人。

截至本报告书签署日，上市公司的股东粤泰集团和交易对方中的广州新意、广州豪城、城启集团、广州恒发、广州建豪和淮南中峰均为

本公司实际控制人杨树坪先生控制下的公司。

第一节 粤泰集团

一、粤泰集团基本情况

公司名称 广州粤泰集团有限公司

营业执照注册号

440101000104191

税务登记证 粤国税字

440102618616624

、

粤地税字

440102618616624

企业类型 有限责任公司

（

自然人投资或控股

）

注册资本

49,334

万元

法定代表人 杨树坪

成立日期

1994

年

8

月

1

日

注册地址及办公地点 广州市越秀区寺右新马路

111-115

号

15

、

17

、

19

室

经营范围

企业自有资金投资

;

场地租赁

（

不含仓储

）

;

物业管理

;

商品批发贸易

（

许可审批类商品除外

）

;

商品零售贸易

（

许可审批类商品除外

）

;

土石方工程服务

。

二、股东情况及产权控制关系

截至本重组报告书签署日，粤泰集团的股东为自然人杨树坪先生、杨树葵先生和杨树源先生，实际控制人为杨树坪先生，粤泰集团目

前的注册资本为49,334万元，其股权结构如下：

序号 股东名称 出资额

（

万元

）

出资比例

（

%

）

1

杨树坪

42,427.24 86

2

杨树葵

6,673.66 13.53

3

杨树源

233.10 0.47

合计

49,334 100

粤泰集团的控制关系如下图所示：

三、最近三年主营业务发展情况

粤泰集团的经营业务主要涵盖投资房地产和矿产资源等行业；拥有上市公司、矿产资源公司、房地产开发经营、建筑设计、建筑施工、

物业管理等控股公司、参股公司。 2011年、2012年、2013年公司的营业收入分别为111,220.16万元、249,953.25万元、202,604.72万元，净

利润分别为1,378.19万元、27,970.35万元、15,973.64万元。

四、粤泰集团业务板块及其控制的核心企业情况

截至本报告签署日，粤泰集团的业务板块及其核心企业情况如下：

序号 公司名称

注册资本

（

万元

）

持股比例

（

%

）

主营业务

/

主要产品

房地产业务板块

1

东华实业

30,000 48.84

房地产开发

、

销售

2

淮南置业

20,000 60

房地产开发

、

销售

3

海南置业

10,000 52

房地产开发

、

销售

4

广州建豪

880 100

除雅鸣轩项目一期外

，

无其他开发项目

5

广州恒发

800 100

除雅鸣轩项目二期外

，

无其他开发项目

6

城启集团

10,000 96.67

除广州天鹅湾项目二期外

，

无其他开发

项目

7

淮南中峰

100 100

房地产投资管理

8

广州新意

800 100

房地产投资

，

持有海南置业

25%

股权以及

北京东华房地产开发有限责任公司

20%

股权

9

广州市宏天房地产有限公司

800 90

已销售完毕

，

无开发项目

10

广州市粤基房地产开发有限公司

500 90

少量房产未确权未售

，

无开发项目

11

广州城启投资控股有限公司

10,000 96.67

控股公司

，

目前持有北京东华基业投资

有限公司

100%

股权

（

无经营项目

）、

广州

达 文 房 地 产 开 发 有 限 公 司

86.25%

股 权

（

已销售完毕

，

无开发项目

）、

广州市景盛

房地产开发有限公司

65%

股权

（

已销售完

毕

，

无开发项目

）、

广州市天成房地产实

业有限公司

75%

股权

（

广州十三行项目仅

剩余部分尾盘

）

12

山西博大天鹅湾房地产开发有限公司

16,500 55

无开发项目

13

广州市广百新翼房地产开发有限公司

2,000 64

仅剩余少量车位

，

无开发项目

14

广州溢城贸易发展有限公司

1,000 60

房地产投资

，

持有海南长荣投资有限公

司

70%

股权

，

该公司目前从事一级土地开

发业务

15

北京博成房地产有限公司

10,000 100

房地产投资

，

北京天鹅湾项目基本开发

销售完毕

16

北京泓鑫博亚房地产开发有限公司

1,000 49

房地产投资

，

目前无开发项目

矿业及能源开发板块

17

广州粤城泰矿业投资有限公司

9,500 100

矿业投资

，

目前投资银矿和煤矿

18

北京京城泰矿业投资有限公司

3,000 100

矿业投资

，

无实质性项目

19

鑫源矿业有限公司 美元

1,000 100

矿产开发

，

挖掘

，

销售

（

柬埔寨金矿开发

）

20

郴州市城泰矿业投资有限公司

5,000 60

矿产开发

，

挖掘

，

销售

（

尚在探矿阶段

）

21

新疆锦同泰能源化工有限公司

10,000 62

能源开发

，

销售

（

发电能源

）

22

伊利粤新能源化工有限公司

5,221.07 75.17

能源开发

，

销售

（

发电能源

）

五、最近三年主要财务指标

根据广州市永正有限责任会计师事务所出具的永正审字[2014]ML001号、永正审字[2013]L106号、广州市海正会计师事务所有限公

司出具的海会审[2012]069号审计报告，粤泰集团最近三年的主要财务数据（合并报表）如下：

单位：万元

资产负债项目

2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31

资产总计

103,2431.45 901,034.98 826,131.87

负债合计

712,302.53 586,426.95 604,551.56

所有者权益

320,128.92 314,608.03 221,580.32

归属于母公司所有者权益

236,686.91 220,331.42 127,656.58

收入利润项目

2013

年度

2012

年度

2011

年度

营业总收入

202,604.72 249,953.25 111,220.16

营业利润

22,862.96 38,402.31 3,618.55

利润总额

21,881.70 37,670.40 2,525.66

净利润

15,973.64 27,970.35 1,378.19

归属于母公司所有者的净利润

16,355.49 28,610.43 2,052.43

第二节 广州豪城

一、广州豪城基本情况

公司名称 广州豪城房产开发有限公司

营业执照注册号

440101400031147

税务登记证号 穗荔国税税字

440103618416972

号

、

粤地税字

440103618416972

号

企业类型 有限责任公司

（

台港澳与境内合作

）

注册资本

20,460

万元

法定代表人 杨树坪

成立日期

1993

年

12

月

31

日

注册地址及办公地点 广州市荔湾区南岸路

67

号

经营范围

在经市规划局

（

93

）

城规北片地字第

145

号文同意使用的广州市南岸路

67

号地段销售

、

出租

和管理自建的高级商品楼宇

。

二、股东情况及产权控制关系

广州豪城成立于1993年12月，由广州市白云区城市建设开发公司、广州市木材工业公司和香港富银共同发起设立，广州市白云区城

市建设开发公司提供65,925平方米的土地使用权、广州市木材工业公司提供65,925平方米的原有厂房作为合作条件，香港富银以外汇投

入全部注册资金并且负责项目建设的全部资金。

经过企业改制，广州市白云区城市建设开发公司更名为广州市白云城市建设开发有限公司；广州市木材工业公司改制并更名为广州

建材企业集团有限公司木材分公司，因此，广州豪城的合作方变更为广州市白云城市建设开发有限公司、广州建材和香港富银。

2007年，广州市白云城市建设开发有限公司实现相关权益并退出合作公司。 目前，广州豪城的合作方为广州建材和香港富银，其合作

方式如下：

三、最近三年主营业务发展情况

广州豪城最近三年的主营业务为房地产经营。 2011、2012、2013年度，该公司营业收入分别为2,129.52万元、9422.45万元、1907.53万

元，归属于母公司所有者的净利润分别为-1,596.91万元、1,661.18万元、488.52万元。

四、最近三年主要财务指标

根据广州健德会计师事务所出具的健德审字[2014]第10423号、健德审字[2013]第10373号、健德审字[2012]第10255号审计报告，广

州豪城最近三年的主要财务数据如下：

单位：万元

资产负债项目

2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31

资产总计

70,048.94 67,056.70 68,068.83

负债合计

47,210.51 50,699.40 53,372.71

所有者权益

22,838.43 16,357.30 14,696.12

归属于母公司所有者权益

22,838.43 16,357.30 14,696.12

收入利润项目

2013

年度

2012

年度

2011

年度

营业总收入

1,907.53 9,422.45 2,129.52

营业利润

979.85 1,667.69 -1,270.61

利润总额

488.52 1,661.18 -1,596.91

净利润

488.52 1,661.18 -1,596.91

归属于母公司所有者的净利润

488.52 1,661.18 -1,596.91

第三节 广州新意

一、广州新意基本情况

公司名称 广州新意实业发展有限公司

营业执照注册号

440101000155390

税务登记证号 粤国税字

440102775659599

号

、

粤地税字

440102775659599

号

企业类型 有限责任公司

（

法人独资

）

注册资本

800

万元

法定代表人 黄锦平

成立日期

2005

年

6

月

10

日

注册地址及办公地点 广州市越秀区寺右新马路

111-115

号

1112

室之一

经营范围

生产

：

建筑材料

（

限分支机构生产

），

利用自有资金进行投资

。

房地产开发经营

。

批发和零

售贸易

（

国家专营专控商品除外

）。

二、股东情况及产权控制关系

截至本报告签署日，广州新意的控股股东为粤泰集团，实际控制人为自然人杨树坪先生，其股权及控制关系如下图所示：

三、最近三年主营业务发展情况

广州新意的主营业务为房地产投资。 2011、2012、2013年度，该公司无业务收入，净利润分别为-41.10万元、-13.18万元、-9.17万元。

四、最近三年主要财务指标

根据广州健德会计师事务所出具的健德审字[2014]第10409号、健德审字[2013]第10365号、健德审字[2012]第10277号审计报告，广

州新意最近三年的主要财务数据如下：

单位：万元

资产负债项目

2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31

资产总计

78,469.75 75,661.39 17,877.32

负债合计

77,777.20 74,959.66 17,162.41

所有者权益

692.55 701.73 714.91

归属于母公司的所有者权益

692.55 701.73 714.91

收入利润项目

2013

年度

2012

年度

2011

年度

营业总收入

- - -

营业利润

-9.17 -13.18 -1.07

利润总额

-9.17 -13.18 -41.10

净利润

-9.17 -13.18 -41.10

归属于母公司所有者的净利润

-9.17 -13.18 -41.10

第四节 城启集团

一、城启集团基本情况

公司名称 广州城启集团有限公司

营业执照注册号

440101000105696

税务登记证号 粤国税字

44010370839843X

号

、

粤地税字

44010370839843X

号

企业类型 其他有限责任公司

注册资本

1

亿元

法定代表人 杨树坪

成立日期

1998

年

9

月

3

日

注册地址及办公地点 广州市越秀区寺右新马路

111

号三十楼

05

房

经营范围

房地产开发经营

；

自有房地产经营活动

；

房屋租赁

；

企业自有资金投资

；

室内装饰

、

设计

；

风

景园林工程设计服务

；

物业管理

；

商品批发贸易

（

许可审批类商品除外

）。

二、股东情况及产权控制关系

城启集团原注册资本为20,000万元，2013年10月，基于公司经营和管理的需要，城启集团分立为存续公司城启集团和新设公司广州

城启投资控股有限公司，注册资本分别为10,000万元，分立后，粤泰集团、杨树源先生分别持有城启集团96.67%、3.33%的股权。

城启集团的控制关系如下图所示：

三、最近三年主营业务发展情况

城启集团最近三年的主营业务为房地产开发。 2011年、2012年、2013年公司的营业收入分别为20,169.80万元、3736.81万元、1079.20

万元，净利润分别为-152.49万元、-170.24万元、-10,501.29万元。

四、最近三年主要财务指标

根据广州健德会计师事务所出具的健德审字[2014]第10411号、健德审字[2013]第10370号、健德审字[2012]第10276号审计报告，城

启集团最近三年的主要财务数据如下：

单位：万元

资产负债项目

2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31

资产总计

60,235.21 370,627.61 376,858.11

负债合计

62,987.98 352,915.89 358,976.15

所有者权益

-2,752.77 17,711.73 17,881.96

归属于母公司所有者权益

-2,752.77 17,711.73 17,881.96

收入利润项目

2013

年度

2012

年度

2011

年度

营业总收入

1,079.20 3,736.81 20,169.80

营业利润

-9,021.98 -141.00 32.06

利润总额

-10,501.29 -151.07 -122.65

净利润

-10,501.29 -170.24 -152.49

归属于母公司所有者的净利润

-10,501.29 -170.24 -152.49

第五节 广州恒发

一、广州恒发基本情况

公司名称 广州恒发房地产开发有限公司

营业执照注册号

440101000042149

税务登记证号 粤国税字

440104712407888

号

、

粤地税字

440104712407888

号

企业类型 有限责任公司

注册资本

800

万元

法定代表人 苑绍奎

成立日期

1998

年

9

月

3

日

注册地址及办公地点 广州市越秀区寺右新马路

111-115

号

1017

房之一

经营范围

经营穗城规东片地字

[1995]

第

66

号

、

穗国土

[1996]

建用通字第

200

号批准的中山四路大塘街

107-127

号地段

2,749

平方米土地开发经营商住楼项目

。

二、股东情况及产权控制关系

三、最近三年主营业务发展情况

广州恒发的主营业务为房地产开发，经营穗城规东片地字[1995]第66号、穗国土[1996]建用通字第200号批准的中山四路大塘街

107-127号地段2,749平方米土地开发经营雅鸣轩项目二期，在报告期内，该项目尚未形成营业收入。

四、最近三年主要财务指标

根据广州健德会计师事务所出具的健德审字[2014]第10412号、健德审字[2013]第10326号、健德审字[2012]第10281号审计报告，广

州恒发最近三年的主要财务数据如下：

单位：万元

资产负债项目

2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31

资产总计

27,949.98 26,797.76 26,685.53

负债合计

27,998.53 26,693.45 26,489.41

所有者权益

-48.55 104.31 196.12

归属于母公司所有者权益

-48.55 104.31 196.12

收入利润项目

2013

年度

2012

年度

2011

年度

营业总收入

- - -

营业利润

-72.84 -76.55 -232.88

利润总额

-152.86 -99.93 -237.12

净利润

-152.86 -99.93 -237.12

归属于母公司所有者的净利润

-152.86 -99.93 -237.12

第六节 广州建豪

一、广州建豪基本情况

公司名称 广州建豪房地产开发有限公司

营业执照注册号

440101000042036

税务登记证号 粤国税字

440104712448663

号

、

粤地税字

440104712448663

号

企业类型 有限责任公司

注册资本

880

万元

法定代表人 苑绍奎

成立日期

1998

年

11

月

13

日

注册地址及办公地点 广州市越秀区寺右新马路

111-115

号

1017

房之二

经营范围

经营穗城规片地字

[1995]

第

33

号

、

穗国土

[1996]

建用通字第

284

号批准的东山区中山四路

261-235

号

、

大塘街

129-143

号地段

3,287

平方米土地开发经营商住楼

。

二、股东情况及产权控制关系

三、最近三年主营业务发展情况

广州建豪的主营业务为房地产开发， 经营穗城规片地字 [1995] 第33号、 穗国土 [1996] 建用通字第284号批准的东山区中山四路

261-235号、大塘街129-143号地段3,287平方米土地开发经营雅鸣轩项目一期，在报告期内该项目尚未形成收入。

四、最近三年主要财务指标

根据广州健德会计师事务所出具的健德审字[2014]第104号、健德审字[2013]第10327号、健德审字[2012]第10282号审计报告，广州

建豪最近三年的主要财务数据如下：

单位：万元

资产负债项目

2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31

资产总计

41,957.79 38,149.16 55,408.87

负债合计

44,517.58 37,680.43 54,848.62

所有者权益

-2,559.78 468.73 560.25

归属于母公司所有者权益

-2,559.78 468.73 560.25

收入利润项目

2013

年度

2012

年度

2011

年度

营业总收入

- - -

营业利润

-228.46 -75.17 -13.27

利润总额

-3,028.51 -91.54 -13.27

净利润

-3,028.51 -91.54 -13.27

归属于母公司所有者的净利润

-3,028.51 -91.54 -13.27

第七节 淮南中峰

一、淮南中峰基本情况

公司名称 淮南市中峰房地产投资管理有限公司

营业执照注册号

340400000099145

税务登记证 皖地淮

340406587209355

注册资本

100

万元

企业类型 有限责任公司

法定代表人 郑国贴

成立日期

2011

年

11

月

30

日

注册地址 安徽省淮南市田家庵区洞山街道洞山新村

12

栋

209

室

（

5

单元

2

层东户

）

经营范围

许可经营项目

：

无

。

一般经营项目

：

房地产投资管理

（

不含房地产开发经营

），

物业管理

，

投资

咨询

（

不含证劵

、

期货

、

金融

、

融资性担保

）。 （

国家法律

、

行政法规规定禁止经营或需前置审

批的除外

）

二、股东情况及产权控制关系

淮南中峰于2011年11月成立，吴健永、黄浩贤分别持股10%、90%。 2014年6月，吴健永、黄浩贤分别将其持有淮南中峰10%、90%的股

权转让给粤泰集团，上述股权转让事项已于2014年6月12日完成工商变更登记。 淮南中峰的股权及控制关系如下：

三、最近三年主营业务发展情况

淮南中峰的主营业务为房地产投资管理，目前，淮南中峰除投资淮南置业外，无其他实际经营，在报告期内尚未形成收入。

四、最近三年主要财务指标

淮南中峰最近三年的主要财务数据（未经审计）如下：

单位：万元

资产负债项目

2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31

资产总计

14,523.68 14,567.38 99.34

负债合计

14,625.00 14,500.00 -

所有者权益

-101.32 67.38 99.34

归属于母公司所有者权益

-101.32 67.38 99.34

收入利润项目

2013

年度

2012

年度

2011

年度

营业总收入

- - -

营业利润

-168.71 -32.62 -0.66

利润总额

-168.71 -32.62 -0.66

净利润

-168.71 -32.62 -0.66

归属于母公司所有者的净利润

-168.71 -32.62 -0.66

第八节 交易对方与上市公司之间的关系

本次交易前，粤泰集团持有本公司48.84%的股权，为本公司的控股股东。 粤泰集团与广州豪城、广州新意、城启集团、广州恒发、广州

建豪和淮南中峰均为本公司实际控制人杨树坪先生控制下的公司，为本公司的关联人。

本次交易后，粤泰集团将持有本公司发行后总股本的33.69%（不考虑募集配套资金），粤泰集团与广州豪城、广州新意、城启集团、广

州恒发、广州建豪和淮南中峰合计持有本公司发行后总股本的85.52%（不考虑募集配套资金），本公司的控股股东和实际控制人未发生变

化。

第九节 交易对方向公司推荐董事或者高级管理人员的情况

东华实业于2012年5月3日召开2011年度股东大会，通过累计投票方式选举了公司第七届董事会9名董事，其中独立董事3名；通过累

计投票方式选举了公司第六届监事会监事。 同日，公司第七届董事会召开了董事会第一次会议，决定聘任了公司的高级管理人员。

由于公司董事陈土材先生因个人原因向董事会提出辞呈，独立董事胡志勇先生已经连续6年担任本公司独立董事，任期即将届满。 经

公司2013年度股东大会选举通过，李宏坤先生当选为公司第七届董事会增补董事；王朋先生当选为公司第七届董事会增补独立董事。 任

期自股东大会审议通过之日起至第七届董事会届满之日止。

目前，在公司第七届董事会中有1名董事在公司控股股东粤泰集团任职并领取薪酬。

第十节 交易对方及其主要管理人员最近五年受处罚情况

粤泰集团与广州豪城、广州新意、城启集团、广州恒发、广州建豪和淮南中峰已分别出具声明，最近五年内，粤泰集团与广州豪城、广州

新意、城启集团、广州恒发、广州建豪和淮南中峰及其主要管理人员未有受到行政处罚（与证券市场明显无关的除外），刑事处罚、或者涉

及与经济纠纷的重大民事诉讼或仲裁的情况。

第四章 标的资产基本情况

第一节 拟注入资产范围

本次交易标的资产见下表：

交易标的 交易内容 交易对手方

淮南置业

90%

股权 粤泰集团所持

60%

股权

、

淮南中峰所持

30%

的股权 粤泰集团

、

淮南中峰

海南置业

77%

股权 粤泰集团所持

52%

股权

、

广州新意所持

25%

的股权 粤泰集团

、

广州新意

广州天鹅湾项目二期 广州天鹅湾地产项目二期的全部资产 城启集团

雅鸣轩项目一期 雅鸣轩项目一期的全部资产 广州建豪

雅鸣轩项目二期 雅鸣轩项目二期的全部资产 广州恒发

城启大厦 广州豪城所持有的城启大厦投资性房地产 广州豪城

东华实业与交易对手方关联关系如下图：

第二节 标的资产的基本情况

一、淮南置业

（一）基本情况

公司名称

：

淮南仁爱天鹅湾置业有限公司

法定代表人

：

杨树坪

注册资本

：

20,000

万元

住所和主要办公地点

：

安徽省淮南市田家庵区洞山中路

12

号

公司类型

：

有限责任公司

营业执照注册号

：

340400000077551

税务登记证

：

皖地税淮字

340403554593135

成立时间

：

2010

年

5

月

17

日

经营范围

：

许可经营项目

：

无

。

一般经营项目

：

房地产投资

、

开发及相关工程建设

，

物业管理

，

实

业投资

，

建筑材料的销售

。

（二）历史沿革

1、公司成立

淮南置业成立于2010年5月17日，由粤泰集团、北京海昊东方投资有限公司、天津仁爱及广州慧谷共同出资设立。 公司成立时注册资

本20,000万元，粤泰集团、北京海昊东方投资有限公司、天津仁爱及广州慧谷分别出资12,000万元、6,000万元、1,000万元、1,000万元。

2010年5月14日，淮南星华会计师事务所出具《验资报告》（星华验[2010]116号）对上述出资予以验证。 2010年5月17日，淮南置业领取了

企业法人营业执照。 公司设立后股权结构如下：

股东名称 认缴出资额

（

万元

）

股权比例

（

%

）

粤泰集团

12,000 60

北京海昊东方投资有限公司

6,000 30

天津仁爱

1,000 5

广州慧谷

1,000 5

合计

20,000 100

2、2012年股权转让

2012年9月19日，北京海昊东方投资有限公司与淮南中峰签署《股权转让协议》，约定北京海昊东方投资有限公司将所持淮南置业

30%的股权按6,000万元转让给淮南中峰。同日，淮南置业股东会审议通过上述股权转让事宜，并办理了工商变更登记手续。本次股权转让

后，淮南置业的股权结构如下：

股东名称 认缴出资额

（

万元

）

股权比例

（

%

）

粤泰集团

12,000 60

淮南中峰

6,000 30

天津仁爱

1,000 5

广州慧谷

1,000 5

合计

20,000 100

（三）最近两年一期主要财务数据

根据立信事务所出具信会师报字[2014]第410250号审计报告，淮南置业最近两年一期报表主要财务数据如下：

单位：万元

项目

2014

年

2

月

28

日

2013

年

12

月

31

日

2012

年

12

月

31

日

资产总额

204,650.31 192,528.23 156,810.55

负债总额

187,909.65 175,497.35 138,769.25

所有者权益

16,740.66 17,030.87 18,041.30

归属于母公司股东的所有者权益

16,740.66 17,030.87 18,041.30

项目

2014

年

1-2

月

2013

年

2012

年度

营业收入

0 0 0

营业利润

-344.23 -1,281.93 -1,229.30

利润总额

-344.23 -1,281.73 -1,229.30

净利润

-290.21 -1,010.43 -1,034.14

归属于母公司股东所有的净利润

-290.21 -1,010.43 -1,034.14

（四）最近三年的利润分配情况

淮南置业最近三年未发生利润分配的行为。

（五）最近三年主要业务发展情况

淮南置业最近三年主要从事房地产开发业务，拟开发的项目包括淮南天鹅湾（西）、淮南天鹅湾（中）、淮南天鹅湾（北）三个项目。

2010年10月11日，淮南置业与淮南市国土局签订《成交确认书》，确认淮南置业在土地挂牌出让活动中，竞得原属于安徽理工大学学校的

地块，总占地面积约1006亩，其中，西校区面积约134亩，中校区面积约400亩，北校区面积约472亩，以上面积以实际测量为准。

淮南置业上述三项目分别位于安徽理工大学的西、中、北三校区原址之上，属于安徽理工大学老校区改造地块，三项目均位于淮南市

中心繁华地带，交通便捷，配套设施齐全，具备极佳的商业价值。

1、淮南天鹅湾（西）项目

A：项目基本情况

淮南天鹅湾（西）项目位于安徽理工大学的西校区，占地87,131平方米，规划建筑面积474,738平方米，拟建精致生活小区。 淮南天鹅

湾（西）项目分为一期、二期，预计于2016年竣工。

B：项目资格许可

淮南天鹅湾（西）项目已取得的主要资格许可情况如下：

资质证书 证书编号

国有土地使用权证 淮国用

（

2011

）

第

030114

号

立项备案 发改审批

[2012]13

号

建设用地批准证书 淮南市

（

2010

）

淮国土挂

022

号

2、淮南天鹅湾（中）项目

A：项目基本情况

淮南天鹅湾（中）项目占地265,290平方米，规划建筑面积1,271,500平方米，拟建集酒店、办公楼、停车、购物、会所、住宅于一体的超

百万平米城市综合体。 淮南天鹅湾（中）项目分为一至四期，预计于2017年至2018年陆续竣工。 .

B：项目资格许可

淮南天鹅湾（中）项目已取得的主要资格许可情况如下：

资质证书 证书编号

国有土地使用权证 淮国用

（

2011

）

第

030115

号

立项备案 发改审批

[2012]67

号

建设用地批准证书 淮南市

（

2010

）

淮国土挂

021

号

3、淮南天鹅湾（北）项目

淮南天鹅湾（北）项目占地314,660平方米。 淮南天鹅湾（北）项目目前正在办理产权证明及项目立项程序。

因淮南天鹅湾（北）项目未能在评估基准日与当地国土部门签署土地出让合同并取得土地使用权证，故未能纳入评估范围。

（六）对外投资

淮南置业除拥有淮南言爱100%的股权外，不存在其他对外投资。

淮南言爱成立于2014年3月31日，目前注册资本5,000万元，住所为淮南市田家庵区泉山十字路口泉山国际大酒店主楼15楼，企业法

人营业执照注册号为340400000137610，法定代表人为杨树坪。 淮南置业持有淮南言爱100%的股权。

淮南言爱经营范围：许可经营项目：无。 一般经营项目：房地产投资、开发及相关工程建设，物业管理，实业投资，建筑材料的销售。

（七）房地产开发企业资质情况

淮南置业于2013年12月19日取得淮南市城乡建设委员会换发的 《中华人民共和国房地产开发企业暂定资质证书》（WKD00183），

有效期至2014年12月18日。

（八）主要负债情况

根据立信事务所出具的信会师报字[2014]第410250号审计报告，截止2014年2月28日，淮南置业主要负债情况如下：

项目 账面值

（

万元

）

流动负债

：

其中

：

应付账款

1.39

应付职工薪酬

32.59

其他应付款

185,237.66

应付利息

2,638.00

流动负债合计

187,928.17

非流动负债

：

长期借款

0

非流动负债合计

0

负债总计

187,928.17

（九）最近三年资产评估、交易、增资、改制情况

2012年9月19日，北京海昊东方投资有限公司与淮南中峰签署《股权转让协议》，约定北京海昊东方投资有限公司将所持淮南置业

30%的股权按6,000万元转让给淮南中峰。同日，淮南置业股东会审议通过上述股权转让事宜，并办理了工商变更登记手续。本次股权转让

后，淮南置业的股权结构如下：

股东名称 认缴出资额

（

万元

）

股权比例

（

%

）

粤泰集团

12,000 60

淮南中峰

6,000 30

天津仁爱

1,000 5

广州慧谷

1,000 5

合计

20,000 100

除上述之外，最近三年未存在其他资产评估、交易、增资、改制的情况。

（十）其他情况

根据淮南市工商行政管理局出具的证明， 自淮南置业公司成立至2014年4月3日期间， 不存在违反国家工商管理相关法律法规的行

为，不存在被工商行政管理部门行政处罚的情形。

根据淮南市地方税务局田家庵区分局出具的证明，淮南置业在成立之日至2014年4月15日期间，不存在偷漏税及欠税行为，不存在被

税务主管部门行政处罚的情形。

根据淮南市国土局出具的证明，自淮南置业公司成立至2014年4月3日期间，不存在违法用地的行为，亦不存在被土地管理部门行政

处罚的情形。

根据淮南市城乡规划局出具的证明，自淮南置业公司成立至2014年4月3日期间，未发现淮南置业有违反《中华人民共和国城乡规划

法》等相关法律法规的情形和在城乡规划管理方面的违法行为。

根据淮南市房地产管理局出具的证明，淮南置业尚未进入销售阶段，未发现违法行为。

根据淮南市环境保护局出具的证明，自淮南置业公司成立至2014年4月3日期间，未发生环境污染事故，也没有因环境违法行为而受

到行政处罚的记录。

二、海南置业

（一）基本情况

公司名称

：

海南白马天鹅湾置业有限公司

法定代表人

：

杨树坪

注册资本

：

10,000

万元

住所和主要办公地点

：

海口市振兴路

8

号美兰区政务中心办公区

311

室

公司类型

：

有限责任公司

营业执照注册号

：

460000000212406

税务登记证号码

：

皖地税字淮

340403554593135

成立时间

：

2009

年

7

月

29

日

经营范围

：

项目投资

、

企业经营管理

、

室内装饰及设计

，

室内水电

、

空调安装及维修服务

，

楼宇清

洁服务

，

批发贸易

（

国家专营专控商品除外

），

房地产开发

。

（二）历史沿革

1、公司成立

海南置业成立于2009年7月29日，由城启集团、海南凯亚实业有限公司、海南白马共同出资设立。公司成立时注册资本10,000万元，其

中城启集团、海南凯亚实业有限公司、海南白马分别认缴出资5,200万元、2,500万元、2,300万元。 2009年7月29日，海南置业领取了企业

法人营业执照。

上述认缴出资额分3期出资， 海南华宇会计师事务所有限公司分别于2009年8月13日、2009年8月17日、2009年9月3日出具了华宇验

[2009]28号、华宇验[2009]30号）和华宇验[2009]34号《验资报告》），对各期出资予以验证，海南置业已办理了实收资本变更的工商登记

手续。

公司设立后股权结构如下：

股东名称 认缴出资额

（

万元

）

股权比例

（

%

）

城启集团

5,200 52

海南凯亚实业有限公司

2,500 25

海南白马

2,300 23

合计

10,000 100

2、2009年第一次股权转让

2009年9月9日，城启集团、海南凯亚实业有限公司与海南白马签署《海南白马天鹅湾置业有限公司股东股份转让合同》，约定城启集

团、海南凯亚实业有限公司分别将所持海南置业52%、25%的股权转让给海南白马，转让价格分别为5,200万元、2,500万元。 同日，海南置

业股东会审议通过上述股权转让事宜。 2009年9月14日，海南置业办理了工商变更登记手续。

本次股权转让后，海南置业的股权结构如下：

股东名称 认缴出资额

（

万元

）

股权比例

（

%

）

海南白马

10,000 100

3、2009年第二次股权转让

2009年9月10日，城启集团、海南凯亚实业有限公司与海南白马签署《海南白马天鹅湾置业有限公司股东股份转让合同》，约定海南

白马将所持海南置业52%、25%的股权分别转让给城启集团、海南凯亚实业有限公司，转让价格分别为5,200万元、2,500万元。 同日，海南

置业股东会审议通过上述股权转让事宜。 2009年10月10日，海南置业办理了工商变更登记手续。

本次股权转让后，海南置业的股权结构如下：

股东名称 认缴出资额

（

万元

）

股权比例

（

%

）

城启集团

5,200 52

海南凯亚实业有限公司

2,500 25

海南白马

2,300 23

合计

10,000 100

4、2011年第三次股权转让

2011年4月20日，城启集团与粤泰集团签署《海南白马天鹅湾置业有限公司股权转让协议》，约定城启集团将所持海南置业52%的股

权5,200万元转让给粤泰集团。 同日，海南置业股东会审议通过了上述股权转让事宜。 2011年5月17日，海南置业办理了工商变更登记手

续。

本次股权转让后，海南置业的股权结构如下：

股东名称 认缴出资额

（

万元

）

股权比例

（

%

）

粤泰集团

5,200 52

海南凯亚实业有限公司

2,500 25

海南白马

2,300 23

合计

10,000 100

5、2013年股东海南凯亚实业有限公司更名为新地产集团有限公司

因海南置业股东之一海南凯亚实业有限公司改名为新天地产集团有限公司，海南置业于2013年3月12日召开股东会，审议通过了股

东海南凯亚实业有限公司变更为新天地产集团有限公司的事项。 2013年4月8日，海南置业办理了工商变更登记手续。

本次变更后，海南置业的股权结构如下：

股东名称 认缴出资额

（

万元

）

股权比例

（

%

）

粤泰集团

5,200 52

新天地产集团有限公司

2,500 25

海南白马

2,300 23

合计

10,000 100

6、2013年5月股权转让

2012年12月20日，新天地产集团有限公司（原名为海南凯亚实业有限公司）与广州新意签署《海南白马天鹅湾置业有限公司股权转

让协议》，约定新天地产集团有限公司将所持海南置业25%的股权按8,510.5万元转让给广州新意。 海南置业已召开股东会审议通过了上

述股权转让事宜。 2013年5月30日，海南置业办理了工商变更登记手续。

本次股权转让后，海南置业的股权结构如下：

股东名称 认缴出资额

（

万元

）

股权比例

（

%

）

粤泰集团

5,200 52

广州新意

2,500 25

海南白马

2,300 23

合计

10,000 100

（三）最近两年一期主要财务数据

根据立信事务所出具的信会师报字[2014]第410251号审计报告，海南置业母公司最近两年一期财务报表主要财务数据如下：

单位：万元

项目

2014

年

2

月

28

日

2013

年

12

月

31

日

2012

年

12

月

31

日

资产总额

94,861.00 96,317.51 68,734.71

负债总额

91,720.58 93,043.41 63,097.40

所有者权益

3,140.42 3,274.09 5,637.30

归属于母公司股东的所有者

权益

3,140.42 3,274.09 5,637.30

项目

2014

年

1-2

月

2013

年

2012

年度

营业收入

- - -

营业利润

-174.62 -3,025.93 -3,158.05

利润总额

-174.62 -3,051.59 -3,179.79

净利润

-133.68 -2,363.21 -2,409.57

归属于母公司股东的净利润

-133.68 -2,363.21 -2,409.57

（四）最近三年的利润分配情况

海南置业最近三年未发生利润分配的行为。

（五）最近三年主要业务发展情况

1、项目基本情况

海南置业最近三年主要从事房地产开发业务，开发的项目为海南白马天鹅湾项目，该项目位于海口市美兰区江东组团的南渡江东岸、

白驹大道南侧，江东组团是海口市重点发展的区域，项目与海南省省委、政治文化中心仅一江之隔。 项目占地面积199,538.86平方米，规划

总建筑面积317,434.72平方米。海南白马天鹅湾项目分北区和南区，北区有A到D四地块，南区有E到G三地块，其中A和E地块已竣工，B地

块预计2014年竣工；其他地块处于拟建或待开发阶段，预计于2014年至2017年陆续竣工。

2、项目资格许可

上述项目已取得的主要资格许可情况如下：

资质证书 证书编号

国有土地使用权证

海口国用

（

2011

）

第

004151

号

①

、

海口国用

（

2011

）

第

004152

号

、

海口国用

（

2011

）

第

004153

号

立项备案 海美发备

[2012]41

号

修建性规划批复

②

市规函

[2010]1457

号

环评报告 琼土环资审字

（

2011

）

35

号

建设工程规划许可证 建字第

460100201100114

、

建字第

460100201200023

、

建字第

460100201300103

号

建筑工程施工许可证

460100201109220301

、

460100201206140201

预售证

[2011]

海房预字

（

0107

）

号

、

[2012]

海房预字

（

0064

）

号

、

[2013]

海房预字

（

0079

）

号

、

[2013]

海

房预字

（

0099

）

号

注：海口市国土资源局在海口国用（2011）第004151号土地使用权证登记以下记事：海南置业原用地已核发海口市国用（2009）第

009612号土地证，因规划调整，将该用地向西南调整界线，让出规划道路用地，将海南置业整体一宗土地使用权证分割为三宗，注销了原

土地使用证（2009）第009612号，并按照79,754.50平方米、75,371.65平方米、44,412.71平方米核发了新的土地使用证分别为：海口国用

（2011）第004151号、海口国用（2011）第004152号、海口国用（2011）第004153号，其中44,412.71平方米属规划建设道路用地，待西南

侧用地完善征地手续后，再办理用地调整手续。 根据2008年7月11日海口市规划局颁布的《关于调整<建设用地规划许可证>审批事项的

通告》，海口市规划局对之后取得国土使用权的建设项目不再办理《建设用地规划许可证》。 市规函《修建性规划批复》（[2010]1457号）

是海口市规划局对海南天鹅湾项目建设用地规划相关指标的批复证明。

3、项目开发销售情况

截至2014年2月28日在建的海南白马天鹅湾项目北区A和B的具体开发销售情况如下：

项目名称 项目性质

批准预售面积

（

平方米

）

已预售面积

（

平方米

）

海南白马天鹅湾北区

A

住宅

、

商业

75,605.25 49,031.84

海南白马天鹅湾北区

B

住宅

、

商业

33,530.83 18,132.40

（六）对外投资

海南置业除拥有海南物业100%的股权外，不存在其他对外投资。

海南物业成立于2011年8月1日，目前注册资本200万元，住所为海南省海口市美兰区琼山大道201号天鹅湾小区会所一楼，企业法人

营业执照注册号为460100000324499，法定代表人为赵利科。 海南置业持有海南物业100%的股权。

海南物业经营范围为物业服务，房屋维修，养护，家政服务，自有房屋租赁，旅游信息咨询，清洁卫生服务，庭院绿化及辖区内车辆停放

服务（以上项目凡涉及许可经营的凭许可证经营）。 自海南物业成立以来，其主要从事物业管理服务业务。 海南物业已取得海口市住房和

城乡建设局房颁发的《物业服务企业资质证书》（三级），海南置业物业服务资质已经海口市住房和城乡建设局2013年检复核。

根据经立信事务所审计的财务报告，截止2014年2月28日，海南物业的总资产为155.99万元，净资产为-120.27万元。2014年1-2月，海

南物业营业收入为0元，净利润为-24.25万元。

（七）房地产开发企业资质情况

海南置业于2013年12月5日取得海南省住房和城乡建设厅换发的《中华人民共和国房地产开发企业暂定资质证书》（[2012]琼建房

开证暂字第71002号），有效期至2014年10月22日。

（八）主要负债情况

根据立信事务所出具的信会师报字[2014]410251号审计报告，截止2014年2月28日，海南置业主要负债情况如下：

项目 账面值

（

万元

）

流动负债

：

其中

：

应付账款

1,192.50

预收账款

56,200.11

应交税费

-3,180.55

其他应付款

11,048.53

应付利息

460.00

流动负债合计

65,720.58

非流动负债

：

长期借款

26,000.00

非流动负债合计

26,000.00

负债总计

91,720.58

（九）最近三年资产评估、交易、增资、改制情况

1、最近三年交易情况

A：2011年股权转让

2011年4月20日，城启集团与粤泰集团签署《海南白马天鹅湾置业有限公司股权转让协议》，约定城启集团将所持海南置业52%的股

权5,200万元转让给粤泰集团。 同日，海南置业股东会审议通过了上述股权转让事宜。 2011年5月17日，海南置业办理了工商变更登记手

续。

本次股权转让后，海南置业的股权结构如下：

股东名称 认缴出资额

（

万元

）

股权比例

（

%

）

粤泰集团

5,200 52

海南凯亚实业有限公司

2,500 25

海南白马

2,300 23

合计

10,000 100

B：2013年股权转让

2012年12月20日，新天地产集团有限公司（原名为海南凯亚实业有限公司）与广州新意签署《海南白马天鹅湾置业有限公司股权转

让协议》，约定新天地产集团有限公司将所持海南置业25%的股权按8,510.5万元转让给广州新意。 海南置业已召开股东会审议通过了上

述股权转让事宜。 2013年5月30日，海南置业办理了工商变更登记手续。

本次股权转让后，海南置业的股权结构如下：

股东名称 认缴出资额

（

万元

）

股权比例

（

%

）

粤泰集团

5,200 52

广州新意

2,500 25

海南白马

2,300 23

合计

10,000 100

除上述之外，最近三年未存在其他资产评估、交易、增资、改制的情况。

（十）其他情况

2012年11月，因海南白马天鹅湾项目售楼部未取得建设工程规划许可证的情况下，增建地下一层建筑1,331.16平方米，海南置业收到

海口市城市管理行政执法局出具的行政处罚决定书，并处罚款18.74万元。 截至目前，海南置业已缴纳了上述罚款，并已补充办理了建设工

程规划许可手续，取得海口市城乡规划局颁发的《建设工程规划许可证》，项目违法情形已整改完毕。

根据海南省工商行政管理局出具的证明，2010年1月1日至2014年3月31日期间，海南置业没有违反工商行政管理法律、法规和规章的

经营行为的记录。

根据海口市美兰区国家税务局出具的证明，2010年1月1日至2014年2月28日期间，海南置业无违法违章记录。

根据海口市美兰区地方税务局出具的证明，2010年1月1日至2014年3月31日期间，未发现海南置业偷漏税及欠税行为，无被税务主管

部门行政处罚的情形。

根据海口市国土资源局出具的证明，海南置业天鹅湾项目用地已按有关法律、法规、规章及与该局签订的相关协议之规定或约定的时

间动工开发，不属于闲置土地。

根据海口市住房和城乡建设局出具的证明，海南白马天鹅湾项目在销售期间，不存在擅自售房、捂盘惜售、哄抬房价等情况，也没有发

现因违反法律规章行为而受到行政处罚的情况。

根据海口市环境保护局出具的证明，2010年1月1日至2014年4月16日期间， 未发现海南置业有违反环境法律法规的行为和收到环保

部门行政处罚的情况。

三、广州天鹅湾项目二期

广州天鹅湾项目二期是城启集团核心地产项目，广州天鹅湾项目占地53,334平方米，净用地面积31,111.00平方米（一、二期总占地

面积），项目位于广州市海珠区革新路，与珠江白鹅潭仅有沿江规划路一路之隔，项目处于新滨江板块，与沙面、白鹅潭、白天鹅宾馆、太古

仓等为邻，三江汇聚，视野开阔，是广州江景社区。 近年来政府将太古仓打造为广州码头文化博物馆，该区域拥有丰富的文脉资源。 目前，

广州天鹅湾项目一期已基本销售完毕，本次重组置入的广州天鹅湾项目二期规划总建筑面积为6.36万平方米，预计于2016年竣工。

广州天鹅湾项目二期已取得的主要资格许可情况如下：

资质证书 证书编号

国有土地使用权证 穗府国用

（

2009

）

第

01100110

号

①

立项备案 穗建计批

2003128

号

建设用地规划许可证 穗规地证

[2003]100

号

建筑工程规划许可证 穗规建证

[2007]2415

号

②

环评报告 穗

（

海

）

环管影

（

2013

）

99

号

关于送审建筑设计方案的复函 穗规函

[2013]814

号

注：①广州天鹅湾项目一期和二期共用国有土地使用权证，目前正在办理用地分割手续；②广州天鹅湾项目二期原按穗规建证[2007]

2415号规划为建设三幢32～34层高层住宅，2013年申请变更规划为建设两幢46层高层住宅，新规划已取得广州市规划局出具的批复（穗

规函[2013]814号）。

广州天鹅湾项目二期最近两年一期的账面价值如下：

单位：万元

项目

2014.02.28 2013.12.31 2012.12.31

广州天鹅湾项目二期

27,876.42 27,794.34 17,463.97

2013年4月26日，为确定土地使用权抵押贷款额度提供价值参考依据，广东正诚资产评估房地产土地估价有限公司，以2013年2月28

日为基准日，对广州天鹅湾项目所属地块穗府国用（2009）第100110号土地使用权（证载面积为31111平方米，评估土地面积为18335平

方米）的抵押价值进行评估并出具《房地产抵押估价报告》（粤正诚报告第201300116704041号），评估的抵押价值总值为90,051万元。

四、雅鸣轩项目（一期、二期）

雅鸣轩项目一期和二期为一整体地块，由广州建豪和广州恒发联合开发，其中，鸣轩项目一期为规划建设商业面积10,520平方米的

商业楼宇项目，由广州建豪负责开发建设；鸣轩项目二期为规划建设商业面积9,142平方米、住宅面积7,504平方米的商住楼项目，由广州

恒发负责开发建设。 项目地处广州的传统经济中心，周边为市内商业中心地带，临近广州最著名的北京路步行街，具备极佳的商业价值，

项目预计2015年竣工。

雅鸣轩项目除17,200.33平方米的商业面积外，其余部分的商业和住宅均为回迁面积，本次评估已剔除了回迁面积，《发行股份购买资

产协议》同时约定：雅鸣轩项目除本次评估作价的17,200.33平方米商业面积外的其他商住面积由东华实业、广州建豪和广州恒发应共同

办理项目竣工后的回迁安置相关事宜，除本次评估报告已涵盖的开发成本外，未来因回迁可能产生的其他一切费用由广州建豪和广州恒

发承担。

雅鸣轩项目已取得的主要资格许可情况如下：

资质证书 证书编号

国有土地使用权证

穗府国用

（

2006

）

第

1100138

号

穗府国用

（

2003

）

第

111

号

建设用地批准书

穗国土建用字

[2003]

第

476

号

穗国土建用字

[2002]

第

585

号

建设用地规划许可证

穗城规东片地字

[1995]

第

33

号

、

穗城规地复字

[2001]

第

307

号

穗城规东片地字

[1995]

第

66

号

、

穗规地复字

[1998]

第

811

号

、

穗规地复字

[1999]

第

488

号

环评报告 穗环管影

[2003]122

号

立项备案

穗发改建备

2006099

号

穗发改建备

2007053

建设工程规划许可证 穗规建证

[2004]1476

号

、

穗规建证

[2006]7516

号

、

穗规建证

[2007]4872

号

建筑工程施工许可证

440101200806260301

、

440101200702070201

雅鸣轩项目最近两年一期的账面价值如下：

单位：万元

项目

2014.02.28 2013.12.31 2012.12.31

雅鸣轩项目一期

18,523.55 18,479.91 15,902.26

雅鸣轩项目二期

20,443.06 20,414.38 20,048.42

合计

38,966.61 38,894.29 35,950.68

2013年11月13日，为确定土地使用权抵押贷款额度提供价值参考依据，深圳市国咨土地房地产评估有限公司广州分公司，以2013年6

月21日为基准日，对雅鸣轩项目所属地块穗府国用（2003）第111号、穗府国用（2006）第01100138号土地使用权的市场价值进行评估，

评估总值为55,534万元。

五、城启大厦

城启大厦位于广州市南岸路63号荔港南湾商圈。 荔港南湾是广州、佛山两城经济核心地段，汇集广佛高速、北环高速、东风路、环市

路、中山路、广佛地铁等交通干线，是物流中转枢纽之地。 城启大厦所属地块宗地编号为D2115图9幅128地号，宗地面积为1,930.39万平

方米。

城启大厦是广州豪城的投资性房地产，自建成以来，除少量单元已出售外，大部分单元一直用于出租。 本次注入上市公司的为广州豪

城所拥有的24,007.05平方米的写字楼和40个车位。

城启大厦负1-2层为车库，首层和二层为银行、中西餐厅，三层为主题风味街，四层是商场及专业展示层，五层以上为写字楼。 所有房

产均已办理房产证（详见附件）。

城启大厦是广州西冀地标商厦，项目以甲级写字楼标准建造，硬件与配套设施较为先进，配备通讯自动化系统（CAS）、楼宇自动化系

统（BAS）、办公自动化系统（OAS）、安保自动化系统（SAS）和消防自动化系统（FAS）等智能化系统。

2011年11月4日，为确定房地产抵押贷款额度提供参考，深圳市国咨土地房地产评估有限公司广州分公司，以2011年9月22日为基准

日，对广州市荔湾区南岸路63号城启大厦共93套办公、36个车位及2套商业房地产的抵押价值进行评估，评估总值为35,330万元。

（二）财务数据

城启大厦两年一期的账面价值如下：

单位：万元

项目

2014.02.28 2013.12.31 2012.12.31

城启大厦

9,994.36 10,049.11 10,377.61

除部分单元出售外，城启大厦目前主要用于出租，故广州豪城将其作为投资性房地产核算。 最近两年一期的财务收入情况如下表所

示：

单位：万元

项目

2014

年

1-2

月

2013

年度

2012

年度

营业收入

205.11 1,192.47 1,319.50

营业利润

39.90 228.43 417.69

利润总额

39.90 228.43 417.69

净利润

29.93 171.32 313.27

第三节 拟注入资产抵押和质押情况

截至本重组报告书出具日，标的资产的抵押和质押情况具体如下：

担保方 被担保方

担保金额

（

万

元

）

担保余额

（

万元

）

担保说明 担保期限

担保是否已

经履行完毕

淮南置业

、

粤泰集团

粤泰集团

110,000.00 110,000.00

淮南置业以其拥有的淮国用

（

2011

）

030115

号土地使用权

作抵押

，

粤泰集团以其持有的淮南置业

60%

股权作质押

，

为

粤泰集团向中铁信托借款提供担保

，

融资款项用于标的资

产开发建设

2013.11.19-

2017.2.18

尚未解除

广州建豪

、

广州恒发

粤泰集团

25,000.00 25,000.00

广州建豪以其拥有的穗府国用

（

2006

）

第

1100138

号土地使

用权

、

广州恒发以其拥有的穗府国用

（

2003

）

第

111

号土地

使用权作抵押

，

为粤泰集团通过招商银行股份有限公司广

州金穗支行委托贷款的方式向北京天地方中资产管理有

限公司借款提供担保

，

融资款项用于标的资产开发建设

2014.1.10-

2015.1.10

尚未解除

粤泰集团

、

广州新意

海南置业

27,000.00 26,000.00

粤泰集团和广州新意分别以其持有的海南置业

52%

股权

、

25%

股权作质押

，

为海南置业向中国长城资产管理公司海

口办事处借款提供担保

2013.12.19-

2016.12.18

尚未解除

广州豪城 城启物业

20,000.00 15,736.18

广州豪城以 其拥有的 城启大厦部 分车位及写 字楼共

24,

358.88

平方米作抵押

，

为城启物业向中国工商银行广州西

华路支行借款提供担保

2011.12.14-

2021.12.13

尚未解除

海南置业

鑫源矿业

有限公司

美元

7,000.00

美元

6,000.00

海南置业以其拥有的海口市国用

（

2011

）

第

004151

号

、

海口

市国用

（

2011

）

第

004152

号土地使用权作抵押

，

为鑫源矿业

有限公司向国家开发银行股份有限公司借款提供担保

2011.12.8-

2017.12.16

尚未解除

淮南置业 粤泰集团

20,000.00 20,000.00

淮南置业以其拥有的淮国用

（

2011

）

030114

号土地使用权

作抵押

，

为粤泰集团向中铁信托借款提供担保

2013.11.19-

2016.5.18

尚未解除

城启集团 粤泰集团

70,000.00 45,000.00

城启集团以其拥有的穗府国用

（

2009

）

第

01100110

号土地使

用权中的

18,335

平方米土地作抵押

，

为粤泰集团向中国华

融资产管理股份有限公司借款提供担保

，

最高债权限额为

10.4

亿元

，

实际借款

7

亿元

，

其中

4.5

亿元已到账

，

用于偿还

该块土地使用权上的原有抵押借款

，

剩余

2.5

亿元借款手续

正在办理中

2014.5.5-

2017.5.4

尚未解除

本次重组已经取得了标的资产抵押权人和质押权人的意向性同意函。

上述标的资产的抵押和质押分为三种情形：第一、关联方为标的资产项目公司的借款提供担保，借款用于标的资产的正常建设及运

营；第二、以标的资产为关联方的借款提供担保，借款用于标的资产的正常建设及运营；第三、以标的资产为关联方的其他借款提供担保。

针对标的资产为关联方其他借款提供的担保，粤泰集团、城启集团、广州豪城已在重组预案公告时出具承诺：将在东华实业本次重大

资产重组申请材料获得中国证券监督管理委员会受理之日起三个月内、最迟不超过方案实施前解除上述担保。 根据企业的实际经营情况

和房地产重组项目的审核节奏，为了保证标的资产在过渡期间内的正常建设及运营和降低重组成本，粤泰集团、城启集团、广州豪城对前

述承诺进行调整，并与其他交易对手一并承诺如下：将在东华实业本次重大资产重组方案实施前解除标的资产的全部担保，确保标的资产

过户不存在障碍。

第四节 其他情况说明

一、拟注入资产为股权的情况

本次交易的拟注入资产不存在出资不实或影响其合法存续的情况，且本次交易完成后本公司拥有淮南置业90%股权和海南置业77%

股权，对拟注入资产具有控股权。

本次交易已取得标的公司全体股东同意，不注入部分股权的少数股东已出具放弃优先受让权的书面声明，符合各标的公司章程规定

的转让前置条件。

二、关联方资金资金占用情况

根据立信事务所所出具的关联方资金占用和为关联方提供担保期后解除情况的专项核查报告，截止报告出具日，粤泰集团及其关联

方对拟注入资产不存在资金占用情况。

三、本次交易不涉及债务处理

由于在本次交易中标的公司作为债权人或债务人的主体资格在本次交易之后不发生变更，标的资产也无附带的债权、债务，因此本次

交易不涉及债权、债务的转移。

四、本次交易不涉及员工安置

本次发行股份购买资产不会导致标的资产涉及的现有员工的劳动关系发生变更，不涉及人员安置事项。 标的公司的现有员工仍与其

所属各用人单位保持劳动合同关系，不会因本次发行股份购买资产发生劳动关系的变更、解除、终止。

五、本次交易不存在让渡经营管理权的其他安排

截至本报告书签署日，标的公司章程中不存在对本次交易可能产生重大影响的内容，不存在影响标的公司独立性的协议或让渡经营

管理权、收益权等其他安排。

第五章 标的资产的业务与技术

第一节 标的资产经营模式

一、标的资产房地产项目的类型

本次拟注入上市公司的房地产项目涵盖住宅小区、社区配套及商业物业。社区配套产品包括商场、车位等。项目区域分布于广州市、淮

南市、海口市的优秀地段，具有开发价值。

二、标的资产房地产业务流程

房地产开发项目涉及政府审批部门多，报批程序复杂，本次标的公司根据多年的房地产开发经验，设置了成熟、有效的业务流程和制

度，标的公司房地产项目开发与商业物业出租的主要流程如下：

（一）住宅小区及社区配套

(上接A32版)

(下转A34版)


