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DISCLOSURE信息披露

股票代码：

６００２４０

股票简称：华业地产 编号：临
２００９－０２６

北京华业地产股份有限公司
四届十九次董事会决议公告

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。

北京华业地产股份有限公司四届十九次董事会于
２００９

年
８

月
５

日以传真方式发出会议通知，于
２００９

年
８

月
１０

日以现场方式召开，由公司董事长徐红女士主持，会议应参与表决的董事
５

人，实际表决的董
事
５

人，其中独立董事
２

人，公司部分监事和高级管理人员列席了会议。 本次会议的通知和召开符合《公
司法》、《上海证券交易所股票上市规则》（

２００８

年修订版）和《公司章程》的规定。 与会董事认真审议本
次会议的议案，形成如下决议：

一、审议通过了《关于公司为全资子公司长春华业房地产开发有限公司向交通银行股份有限公司
吉林省分行贷款

３

亿元提供保证的议案》

公司全资子公司长春华业房地产开发有限公司拟与交通银行股份有限公司吉林省分行签订《抵押
合同》及《借款合同》，以自有土地及在建工程作为抵押物，向交通银行股份有限公司吉林省分行申请
项目开发贷款，本笔贷款金额为人民币叁亿元整（

ＲＭＢ３００

，

０００

，

０００．００

），贷款利率为基准利率，贷款期
限
３

年。 为确保《抵押合同》及《借款合同》的顺利履行，北京华业地产股份有限公司拟与交通银行股份
有限公司吉林省分行签订《保证合同》，担保的具体情况详见担保公告。

表决结果：同意
５

票；反对
０

票；弃权
０

票。

本项议案尚须提交公司
２００９

年第三次临时股东大会审议。

公司
２

名独立董事刘秀焰女士、李力先生同意公司董事会提出的《关于公司为全资子公司长春华业
房地产开发有限公司向交通银行股份有限公司吉林省分行贷款

３

亿元提供担保的议案》。 并就此项议
案发表独立意见，认为：长春华业房地产开发有限公司作为公司的全资子公司，申请项目开发贷款是为
了满足华业玫瑰谷二期项目建设对资金的需要，不会损害中小股东的利益。 本笔抵押贷款事宜符合国
家有关法律法规和公司章程的有关规定，公司为此笔贷款提供担保是安全且可行的。

二、审议通过了《关于收购北京君合百年房地产开发有限公司
４４．０５％

的股权的议案》

为加大对房地产项目的投入力度，增加公司土地储备，发掘未来新的利润增长点，公司全资子公司
深圳市华富溢投资有限公司拟与北京东环置业有限公司、华建国际实业（深圳）有限公司签订《股权转
让协议书》，受让北京东环置业有限公司和华建国际实业（深圳）有限公司分别持有的北京君合百年房
地产开发有限公司（以下简称“君合百年”）

２２．６２％

和
２１．４３％

（合计为
４４．０５％

）的股权。

君合百年成立于
２０００

年
９

月
４

日，注册地址：北京市通州区翠景北里
１

号瑞都国际中心
２５

层，注册资
本：人民币

１６

，

８００

万元，经营范围：房地产开发（不含土地成片开发；高档宾馆、别墅、高档写字楼和国
际会议中心的建设、经营；大型主题公园的建设、经营）；销售自行开发的商品房；房地产信息咨询（中
介除外）；机械电器设备技术开发、技术转让、技术服务。 其他具体情况详见收购公告。

表决结果：同意
５

票；反对
０

票；弃权
０

票。

三、审议通过了《关于前次募集资金使用情况报告的议案》

表决结果：同意
５

票；反对
０

票；弃权
０

票。

本项议案尚须提交公司
２００９

年第三次临时股东大会审议。

四、审议通过了《关于公司符合非公开发行股票条件的议案》

根据《中华人民共和国公司法》、《中华人民共和国证券法》和《上市公司证券发行管理办法》（以下
简称“《管理办法》”）、《上市公司非公开发行股票实施细则》（以下简称“《实施细则》”）等法律法规、规
范性文件的有关规定，对照上市公司非公开发行股票的相关资格、条件的要求，经认真自查，认为公司
符合以下非公开发行

Ａ

股股票的条件。

表决结果：同意
５

票；反对
０

票；弃权
０

票。

本项议案尚须提交公司
２００９

年第三次临时股东大会审议。

五、审议通过了《关于公司
２００９

年度非公开发行股票方案的议案》

公司董事会逐项审议通过了公司拟非公开发行（以下简称“本次发行”）境内上市人民币普通股（

Ａ

股）的具体方案。 具体如下：

１

、发行方式
本次发行的股票全部采用向特定对象非公开发行的方式。 在获得中国证券监督管理委员会（以下

简称“中国证监会”）核准后六个月内择机向特定对象发行股票。

２

、发行股票的种类和面值
本次发行的股票种类为境内上市人民币普通股（

Ａ

股），每股面值为人民币
１．００

元。

３

、发行数量
本次非公开发行股份数量不超过

３０

，

０００

万股（含
３０

，

０００

万股）。若公司股票在定价基准日至发行日
期间发生派息、送红股、资本公积金转增股本等除权除息事项，本次发行的数量做相应调整。 在上述范
围内，由股东大会授权董事会根据实际情况与保荐人（主承销商）协商确定最终发行数量。

４

、发行对象及认购方式
发行对象为符合中国证监会规定的证券投资基金管理公司、证券公司、信托投资公司、财务公司、

保险机构投资者、合格境外机构投资者、其它境内法人投资者和自然人等不超过
１０

名的特定对象。 所
有发行对象以现金方式认购本次发行的股票。

５

、定价基准日与发行价格
公司本次非公开发行的定价基准日为公司四届十九次董事会决议公告日（

２００９

年
８

月
１１

日）。 发行
价格不低于定价基准日前二十个交易日股票交易均价的

９０％

，即发行价格不低于
７．２６

元
／

股。 具体发行
价格将在本次发行获得中国证监会核准后，由发行人和保荐人向机构投资者询价后确定。 若公司股票
在定价基准日至发行日期间发生派息、送红股、资本公积金转增股本等除权除息事项，本次发行价格作
相应调整。

其中， 定价基准日前
２０

个交易日股票交易均价
＝

定价基准日前
２０

个交易日股票交易总额
÷

定价基
准日前

２０

个交易日股票交易总量。

６

、锁定期安排
本次非公开发行特定对象认购的股份，自本次非公开发行结束之日起，十二个月内不得转让。

７

、上市地点
在上述锁定期届满后，本次非公开发行的股票将在上海证券交易所上市交易。

８

、募集资金数量和用途
本次非公开发行募集资金在扣除发行费用后将不超过

２０

亿元， 其中
１７

亿元拟用于房地产项目开
发，其余

３

亿元拟用于补充流动资金，具体用途如下：

序号 项目名称 预计总投资额（万元） 募集资金拟投入额（万元）

１

大连玫瑰东方
１０４

，

３４５ ４０

，

０００

２

北京通州自由小镇
＊ ４９１

，

６００ １３０

，

０００

３

补充流动资金
３０

，

０００ ３０

，

０００

合计
６２５

，

９４５ ２００

，

０００

注：本项目暂定名。

实际募集资金不足募集资金拟投资额的部分由公司自筹资金解决，超过部分将用于补充公司流动
资金。 在不改变本次募投项目的前提下，公司董事会可根据项目的实际需求，对上述项目的募集资金
投入顺序和金额进行适当调整。 本次非公开发行募集资金到位之前，公司将根据项目进度的实际情况
以银行贷款、自有资金等自筹资金先行投入，并在募集资金到位之后予以置换。

９

、本次发行前公司滚存未分配利润的分配预案
本次非公开发行股票完成后，为兼顾新老股东的利益，由公司新老股东共享本次发行前的滚存未

分配利润。

１０

、决议有效期限
本次发行有关决议的有效期为本议案自股东大会审议通过之日起十二个月。

表决结果：同意
５

票；反对
０

票；弃权
０

票。

本项议案尚须提交公司
２００９

年第三次临时股东大会审议，并报中国证监会核准后方可实施。

六、审议通过了《关于本次非公开发行股票募集资金运用可行性研究报告的议案》

表决结果：同意
５

票；反对
０

票；弃权
０

票。

本项议案尚须提交公司
２００９

年第三次临时股东大会审议。

七、审议通过了《关于本次非公开发行股票预案的议案》

根据《中华人民共和国公司法》、《中华人民共和国证券法》和《上市公司证券发行管理办法》、《上
市公司非公开发行股票实施细则》等法律法规及规范性文件的有关规定，公司结合自身情况，决定向特
定对象非公开发行人民币普通股（

Ａ

股）股票。

本次发行预案详见《北京华业地产股份有限公司
２００９

年度非公开发行股票预案》。

表决结果：同意
５

票；反对
０

票；弃权
０

票。

本项议案尚须提交公司
２００９

年第三次临时股东大会审议。

八、审议通过了《关于提请股东大会授权公司董事会全权办理本次非公开发行股票具体事宜的议
案》

为确保本次非公开发行
Ａ

股股票有关事宜的顺利进行，根据《公司法》、《证券法》等法律法规以及

《公司章程》的有关规定，提请公司股东大会授权董事会全权办理本次非公开发行相关事宜，包括但不
限于：

１

、根据具体情况制定和实施本次非公开发行股票的具体方案，其中包括发行时机、发行数量、发行
起止日期、发行价格、发行方式、发行对象的选择、具体认购办法、认购比例以及与发行定价方式有关
的其他事项；

２

、办理本次非公开发行股票募集资金投资项目的备案等工作，签署本次非公开发行股票募集资金
投资项目实施过程中的重大合同；

３

、聘请保荐机构（主承销商）等中介机构、办理本次非公开发行股票申报事宜；

４

、在股东大会决议范围内对募集资金投资项目具体安排进行调整；

５

、根据本次非公开发行股票结果，增加公司注册资本、修改《公司章程》相应条款及办理工商变更
登记；

６

、在本次非公开发行股票完成后，办理本次非公开发行股票在上海证券交易所锁定上市时间的事
宜；

７

、办理与本次非公开发行股票有关的其他事项；

８

、如证券监管部门对非公开发行股票的政策有新的规定，根据证券监管部门新的政策规定，对本
次非公开发行股票的具体方案作相应调整；

９

、本授权自公司股东大会审议通过之日起十二个月内有效。

表决结果：同意
５

票；反对
０

票；弃权
０

票。

本项议案尚须提交公司
２００９

年第三次临时股东大会审议。

九、审议通过了《关于发布公司
２００９

年
１－６

月业绩快报的议案》

表决结果：同意
５

票；反对
０

票；弃权
０

票。

十、审议通过了《关于召开公司
２００９

年度第三次临时股东大会的议案》

公司拟定于
２００９

年
８

月
２６

日召开公司
２００９

年度第三次临时股东大会。 本次股东大会采取现场投票
与网络投票相结合的方式召开。

表决结果：同意
５

票；反对
０

票；弃权
０

票。

特此决议。

备查文件：

１

、公司四届十九次董事会决议；

２

、北京华业地产股份有限公司
２００９

年度非公开发行股票的预案；

３

、董事会关于前次募集资金使用情况的说明；

４

、广东大华德律会计师事务所关于前次募集资金使用情况的鉴证报告；

５

、关于本次非公开发行股票募集资金运用可行性研究报告；

６

、独立董事意见。

北京华业地产股份有限公司
董事会

二〇〇九年八月十日
股票代码：

６００２４０

股票简称：华业地产 编号：临
２００９－０２７

北京华业地产股份有限公司
为长春华业房地产开发有限公司

提供担保的公告
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：
●

被担保人名称：长春华业房地产开发有限公司
●

本次担保数量及累计为其担保数量：本次担保数量为
３０

，

０００

万元，截至公告日前，本公司为上述
担保对象提供担保余额合计为

１５

，

０００

万元
●

本次担保不存在反担保
●

截止公告日前本公司累计对外担保数量为
３８

，

０００

万元
●

本公司及控股子公司无逾期担保
●

本次担保需提交本公司股东大会审议
＠

一、担保情况概述
公司全资子公司长春华业房地产开发有限公司拟与交通银行股份有限公司吉林省分行签订《抵押

合同》及《借款合同》，以自有土地证作为抵押物，向交通银行股份有限公司吉林省分行申请项目开发
贷款，本笔贷款金额为人民币叁亿元整（

ＲＭＢ３００

，

０００

，

０００．００

），贷款利率为基准利率，贷款期限为
３

年。

为确保《抵押合同》及《借款合同》的顺利履行，北京华业地产股份有限公司拟与交通银行股份有限公
司吉林省分行签订《保证合同》，为此笔贷款提供连带责任保证。

上述担保事项已经公司四届十九次董事会会议审议和表决通过，公司
５

名董事一致通过了该议案。

本项议案尚须提交公司
２００９

年第三次临时股东大会审议。

截至本公告日前，上市公司对控股子公司提供担保的累计金额为
３８

，

０００

万元，履行本次担保后对
外担保累计金额为

６８

，

０００

万元。 履行本次担保后， 上市公司及其控股子公司对外担保总额合计为
９８

，

０００

万元，占公司截止
２００９

年
３

月
３１

日净资产的比例为
４８．８１％

。

二、被担保人基本情况
公司名称：长春华业房地产开发有限公司
注册地点：净月开发区森杨路

８５８

号
法定代表人：郑晓帆
注册资本：叁仟万圆整
经营范围：房地产开发、经营（凭有关审批许可经营）

与本公司的关系：长春华业房地产开发有限公司系本公司的全资子公司
截止

２００９

年
３

月
３１

日， 总资产
８４４

，

１１８

，

５１４．０６

元， 负债总额
８２９

，

６４１

，

９８４．６４

元 ， 净资产
１４

，

４７６

，

５２９．４２

元，净利润
２

，

４６４

，

６８９．９３

元。

三、担保协议的主要内容
１

、担保方式：保证。

２

、担保期间：债务履行期限届满之日（开立银行承兑汇票
／

信用证
／

保函
／

备用信用证项下，为债权人
垫付款项之日）起两年

３

、担保金额：人民币
３０

，

０００

万元。

四、董事会意见
董事会本着勤勉尽责的原则，对上述需提供担保的公司有关资信情况进行了查证。董事会认为，长

春华业房地产开发有限公司为本公司的全资子公司，本公司对其具有实质控制权，且经营业绩稳定，资
信状况良好，担保风险可控，拟申请的贷款为满足华业玫瑰谷二期项目建设对资金的需求，公司拟对其
提供的担保不会损害公司的利益。

五、累计对外担保数量及逾期担保的数量
截至本公告日前，上市公司对控股子公司提供担保的累计金额为

３８

，

０００

万元，履行本次担保后对
外担保累计金额为

６８

，

０００

万元，占公司截止
２００９

年
３

月
３１

日净资产的比例为
３３．８７％

。 履行本次担保后，

上市公司及其控股子公司对外担保总额合计为
９８

，

０００

万元， 占公司截止
２００９

年
３

月
３１

日净资产的比例
为
４８．８１％

。

目前公司无逾期担保。 除公司对控股子公司提供担保外，本公司及控股子公司没有为另外第三方
提供任何对外担保。

六、备查文件目录
１

、《抵押合同》、《借款合同》、《担保合同》；

２

、本公司四届十九次董事会决议；

３

、长春华业房地产开发有限公司营业执照复印件；

４

、长春华业房地产开发有限公司最近一期财务报表。

特此公告
北京华业地产股份有限公司

董事会
２００９

年
８

月
１０

日
股票代码：

６００２４０

股票简称：华业地产 编号：临
２００９－０２８

北京华业地产股份有限公司
收购资产公告

特别提示：本公司及董事会全体成员保证公告内容真实、准确和完整，并对公告中的任何虚假记
载、误导性陈述或者重大遗漏承担责任。

重要内容提示：
●

交易内容：北京华业地产股份有限公司（以下简称：本公司）全资子公司深圳市华富溢投资有限

公司（以下简称：华富溢公司）出资
１６

，

０００

万元收购北京中新沃克建筑装饰工程有限公司（以下简称：

中新公司）持有的北京国锐民合投资有限公司（以下简称：国锐公司）

１００％

的股权；

●

此次华富溢公司出资收购国锐公司
１００％

的股权事宜为非关联交易；

●

本次资产收购将有利于本公司加大对房地产项目的投入力度，增加新的利润增长点。

一、交易概述
１

、

２００９

年
７

月
３１

日，华富溢公司与中新公司签署了《股权转让协议书》。 根据《股权转让协议书》，华
富溢公司以现金

１６

，

０００

万元受让中新公司持有的国锐公司
１００％

的股权。

２

、此次华富溢公司出资收购国锐公司
１００％

的股权事宜为非关联交易；

３

、定价依据：本次收购价格拟以经评估的国锐公司截至
２００９

年
６

月
３０

日的净资产值为基础确定。截
至
２００９

年
６

月
３０

日，国锐公司净资产评估值为
１７

，

１０２．５３

万元。

３

、本次资产收购已经公司
２００９

年
７

月
３１

日召开的四届十八次董事会审议通过，本次资产收购无需
报股东大会审批。

二、 交易各方当事人情况介绍
１

、北京中新沃克建筑装饰工程有限公司，成立于
２００３

年
１１

月
２７

日。注册地址：北京市海淀区西钓鱼
台嘉园

５

号楼
Ｂ０４

室，法定代表人：牛晓荣，注册资本：人民币
５０００

万元，经营范围：专业承包；法律、行政
法规、国务院决定禁止的，不得经营；法律、行政法规、国务院决定规定应经许可的，经审计机关批准并
经工商行政管理机关登记注册后方可经营；法律、行政法规、国务院决定未规定许可的，自主选择经营
项目开展经营活动。

中新公司与本公司、华富溢公司及本公司前十名股东在产权、业务、资产、债权债务、人员等方面无
关联关系。

２

、深圳市华富溢投资有限公司，成立于
１９９９

年
７

月
１

日。注册地址：深圳市福田区上步中路深勘大厦
２０Ｇ

，法定代表人：郑晓帆，注册资本：人民币
１０６３．８

万元，经营范围：投资兴办实业（具体项目另行申
报）；国内商业、物资供销业（不含专营、专控、专卖商品）；从事南山地块号为

Ｋ７０１－００１４

号土地的房地
产开发经营业务。

三、交易标的基本情况
１

、北京国锐民合投资有限公司成立于
２００５

年
４

月
１８

日，是经北京市工商行政管理局海淀分局批准
成立的有限责任公司，注册资金人民币

１０００

万元，法定代表人为刘通达。 公司经营范围是投资管理；信
息咨询（不含中介服务）；企业管理技术培训。 北京中新沃克建筑装饰工程有限公司，持有北京国锐民
合投资有限公司

１００％

的股权。

根据具有从事证券业务资格的中元国际资产评估有限责任公司出具的中元评报字［

２００９

］

１６

号《评
估报告》，国锐公司的主要资产评估结果如下：

单位：人民币 万元
项 目

２００９

年
６

月
３０

日
总资产

６２

，

００６．２９

总负债
４４

，

９０３．６７

净资产
１７

，

１０２．６２

国锐公司持有北京君合百年房地产开发有限公司（以下简称：君合公司
５５．９５％

股权，君合公司享
有位于北京市通州区梨园镇小街地区的自由小镇项目（原暂定名）的开发建设经营权。

四、股权转让协议的主要内容
１

、本次股权转让协议中：股权转让方为中新公司；股权受让方为华富溢公司。

２

、本次转让股份的转让价款为
１．６

亿元人民币，。

３

、转让方同意将其所持国锐公司的
１００％

股权转让给受让方，股权转让价款为
１．６

亿元人民币，此
金额以中元国际资产评估有限责任公司出具的《评估报告》作为定价依据。

本协议签署之日起
３

个工作日内，转让方向工商登记部门申请办理变更国锐公司工商登记手续，在
取得变更后的工商营业执照当日，受让方将转让价款

１．６

亿元人民币支付到转让方指定的账户，同时转
让方将变更后的国锐公司营业执照、君合公司营业执照及公章交付给受让方，然后双方开始公司交接
及项目交接工作。

五、收购、出售资产的目的和对公司的影响
此次华富溢公司以自有资金收购国锐公司

１００％

的股权， 将有利于公司加大对房地产项目的投入
力度，为未来几年公司的经营增加新的利润增长点，进一步增强对抗市场风险的能力。

六、备查文件目录
１

、《股权转让协议书》；

２

、中元国际资产评估有限责任公司出具的中元评报字［

２００９

］

１６

号《评估报告》。

特此公告
北京华业地产股份有限公司

董事会
２００９

年
８

月
１０

日
股票代码：

６００２４０

股票简称：华业地产 编号：临
２００９－０２９

北京华业地产股份有限公司
收购资产公告

特别提示：本公司及董事会全体成员保证公告内容真实、准确和完整，并对公告中的任何虚假记
载、误导性陈述或者重大遗漏承担责任。

重要内容提示：
●

交易内容：北京华业地产股份有限公司（以下简称：本公司）全资子公司深圳市华富溢投资有限
公司（以下简称：华富溢公司）出资

２３７２９．８３

万元收购北京东环置业有限公司（以下简称：东环置业）、华
建国际实业（深圳）有限公司（以下简称：华建国际）持有的北京君合百年房地产开发有限公司（以下简
称：君合公司）

２２．６２％

、

２１．４３％

的股权；

●

此次华富溢公司出资收购君合公司
４４．０５％

的股权事宜为非关联交易；

●

本次资产收购将有利于本公司加大对房地产项目的投入力度，增加新的利润增长点。

一、交易概述
１

、华富溢公司拟与东环置业、华建国际签署《股权转让协议书》。 根据《股权转让协议书》，华富溢
公司拟以现金

２３７２９．８３

万元受让东环置业、华建国际持有的君合公司
２２．６２％

、

２１．４３％

的股权。

２

、此次华富溢公司出资收购君合公司
４４．０５％

的股权事宜为非关联交易；

３

、定价依据：本次收购价格拟以经评估的君合公司截至
２００９

年
６

月
３０

日的净资产值为基础确定。截
至
２００９

年
６

月
３０

日， 君合公司净资产评估值为
７６

，

７８８．０２

万元， 其中东环置业、 华建国际合计持有的
４４．０５％

的股权拥有的净资产的评估值为
３３

，

８２５．１２

万元。

３

、本次资产收购已经公司
２００９

年
８

月
１０

日召开的四届十九次董事会审议通过，本次资产收购无需
报股东大会审批。

二、 交易各方当事人情况介绍
１

、 北京东环置业有限公司成立于
１９９３

年
８

月
１４

日。 注册地址： 北京市东城区东中街
３０

号楼
６

、

７

、

８

层，法定代表人：郭锺麟，注册资本：美元
１００４１．３５

万元，经营范围：在规划范围内从事房地产的开发、建
设，公寓和写字楼、商业设施的出租、出售，娱乐配套服务设施的经营及其物业管理。

２

、华建国际实业（深圳）有限公司，成立于
１９９９

年
１

月
１７

日。 注册地址：深圳市福田中心区民田路中
心商务大厦

２３

层
７－１１

单元，法定代表人：顾建国，注册资本：港币
２３

，

４００

万元，经营范围：从事国际经济
信息咨询；投资管理咨询。 增加：投资兴办各类实业项目（具体项目另行申报）。 增加：从事企业股权和
资产管理业务（不含国家限制项目），在合法取得土地使用权范围内从事单项房地产开发经营。

东环置业、华建国际与本公司、华富溢公司及本公司前十名股东在产权、业务、资产、债权债务、人
员等方面无关联关系。

２

、深圳市华富溢投资有限公司，成立于
１９９９

年
７

月
１

日。注册地址：深圳市福田区上步中路深勘大厦
２０Ｇ

，法定代表人：郑晓帆，注册资本：人民币
１０６３．８

万元，经营范围：投资兴办实业（具体项目另行申
报）；国内商业、物资供销业（不含专营、专控、专卖商品）；从事南山地块号为

Ｋ７０１－００１４

号土地的房地
产开发经营业务。

三、交易标的基本情况
１

、北京君合百年房地产开发有限公司成立于
２０００

年
９

月
４

日，是经北京市工商行政管理局批准成立
的有限责任公司，注册资金人民币

１６

，

８００

万元，法定代表人为张荣山。 房地产开发（不含土地成片开
发；高档宾馆、别墅、高档写字楼和国际会议中心的建设、经营；大型主题公园的建设、经营）；销售自行
开发的商品房；房地产信息咨询（中介除外）；机械电器设备技术开发、技术转让、技术服务。

根据具有从事证券业务资格的中元国际资产评估有限责任公司出具的中元评报字［

２００９

］

１７

号《评
估报告》，君合公司的主要资产评估结果如下：

单位：人民币 万元
项 目

２００９

年
６

月
３０

日
总资产

１８５

，

９８５．６７

总负债
１０９

，

１９７．６５

净资产
７６

，

７８８．０２

君合公司享有位于北京市通州区梨园镇小街地区的自由小镇项目（原暂定名）的开发建设经营权。

四、股权转让协议的主要内容
１

、本次股权转让协议中：股权转让方为东环置业、华建国际；股权受让方为华富溢公司。

２

、本次转让股份的转让价款为人民币
２３７

，

２９８

，

３４６．３５

元。

３

、转让方同意将其所持君合百年的
４４．０５％

的股权转让给受让方，股权转让价款为
２３７

，

２９８

，

３４６．３５

元人民币，此金额以中元国际资产评估有限责任公司出具的《评估报告》作为定价依据。

本协议签署之日起
１００

日内， 转让方与丙方共同向工商登记部门申请办理变更项目公司工商登记
手续，在取得变更后的工商营业执照当日，丙方将转让价款

２３７

，

２９８

，

３４６．３５

元人民币支付到转让方指
定的账户，同时按照双方的约定开始公司交接及项目交接工作。

五、收购、出售资产的目的和对公司的影响
此次华富溢公司以自有资金收购君合百年

４４．０５％

的股权， 将有利于公司加大对房地产项目的投
入力度，为未来几年公司的经营增加新的利润增长点，进一步增强对抗市场风险的能力。

六、备查文件目录
１

、《股权转让协议书》；

２

、中元国际资产评估有限责任公司出具的中元评报字［

２００９

］

１７

号《评估报告》。

特此公告
北京华业地产股份有限公司

董事会
２００９

年
８

月
１０

日
股票代码：

６００２４０

股票简称：华业地产 编号：临
２００９－０３０

北京华业地产股份有限公司
关于召开公司

２００９

年第三次临时股东
大会的通知

特别提示：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
●

会议召开时间：

２００９

年
８

月
２６

日（星期三）上午
１０

：

００

●

会议召开地点：北京市朝阳区东四环中路
３９

号华业国际中心
Ａ

座
１６

层公司会议室
●

会议方式：现场投票与网络投票相结合
●

股权登记日：

２００９

年
８

月
２０

日（星期四）

●

股东登记时间：

２００９

年
８

月
２５

日（星期二）上午
９

：

００

至下午
４

：

００

一、会议召开的基本事项
１

、召开时间
现场会议时间：

２００９

年
８

月
２６

日（星期三）上午
１０

：

００

网络投票时间：

２００９

年
８

月
２６

日（星期三）上午
９

：

００－１１

：

３０

，下午
１

：

００

到
３

：

００

２

、召开地点：北京市朝阳区东四环中路
３９

号华业国际中心
Ａ

座
１６

层公司会议室
３

、召集人：北京华业地产股份有限公司董事会
４

、投票方式：现场投票与网络投票相结合。 公司将通过上海证券交易所交易系统向全体股东提供
网络形式的投资平台，股东可以在网络投票时间内通过上述系统行使表决权。 同一表决权只能选择现
场、网络表决方式中的一种。 同一表决权出现重复表决的，以第一次投票结果为准。

５

、出席对象：

⑴ ２００９

年
８

月
２０

日（股权登记日）交易结束后在中国证券登记结算有限责任公司上海分公司登记
在册的公司全体股东。 该等股东均有权参加现场会议或在网络投票时间内参加网络投票。 该等股东有
权委托他人作为代理人持股东本人授权委托书参加会议，该代理人不必为股东。

⑵

公司董事、监事、高级管理人员。

⑶

公司聘请的见证律师及董事会邀请的其他嘉宾。

二、本次股东大会审议事项
本次股东大会将审议以下议案：

１

、《关于公司为全资子公司长春华业房地产开发有限公司向交通银行股份有限公司吉林省分行贷
款
３

亿元提供保证的议案》；

２

、《关于前次募集资金使用情况报告的议案》；

３

、《关于公司符合非公开发行股票条件的议案》；

４

、《关于公司
２００９

年度非公开发行股票方案的议案》；

⑴

发行方式
⑵

发行股票的种类和面值
⑶

发行数量
⑷

发行对象及认购方式
⑸

定价基准日与发行价格
⑹

锁定期安排
⑺

上市地点
⑻

募集资金数量和用途
⑼

本次发行前公司滚存未分配利润的分配预案
⑽

决议有效期限
５

、《关于本次非公开发行股票募集资金运用可行性研究报告的议案》；

６

、《关于本次非公开发行股票预案的议案》；

７

、《关于提请股东大会授权公司董事会全权办理本次非公开发行股票具体事宜的议案》。

以上议案的具体内容请详见公司四届十九次董事会会议决议公告（公告编号
２００９－０２６

）及华业地
产
２００９

年度非公开发行股票预案。

三、本次股东大会现场会议的登记方法：

全体股东均有权出席股东大会，并可以委托代理人出席会议和参加表决，该股东代理人不必是公
司股东。

１

、登记方式：

符合上述条件的法人股东登记时应提供营业执照复印件（加盖公章）、法定代表人身份证、持股凭
证；如委托代理人出席，则应另外提供法定代表人授权委托书、出席人身份证；

符合上述条件的自然人股东登记时应提供本人的身份证、持股凭证；如委托代理人出席，则应另外
提供代理人身份证复印件、委托书。 外地个人股东可用信函或传真方式登记。

２．

登记时间；

２００９

年
８

月
２５

日上午
９

：

００

至下午
４

：

００

。

３．

登记地点：北京市朝阳区东四环中路
３９

号华业国际中心
Ａ

座
１６

层北京华业地产股份有限公司证
券管理部。

４．

受托行使表决权人需登记和表决时提交文件的要求：委托代理人持授权委托书、身份证、委托人
股东账户及委托人持股凭证办理登记手续。

四、其它事项
１．

公司联系地址：北京市朝阳区东四环中路
３９

号华业国际中心
Ａ

座
１６

层北京华业地产股份有限公
司证券管理部。

邮政编码：

１０００２５

联系电话：（

０１０

）

８５７１０７３５

传 真：（

０１０

）

８５７１０５０５

联 系 人： 张雪梅 杜继锋
２．

与会股东食宿费用及交通费用自理，会期半天。

五、备查文件
《北京华业地产股份有限公司

２００９

年第三次临时股东大会资料》

北京华业地产股份有限公司
董事会

２００９

年
８

月
１０

日
附件一：

授权委托书样式
兹委托 先生（女士）代表我出席北京华业地产股份有限公司

２００９

年第一次临时股东大会，并
代为行使表决权。 如委托人未对投票做明确指示，则视为受托人有权按照自己的意思进行表决。 委托

股票代码：

６００２４０

股票简称：华业地产

北京华业地产股份有限公司
２００９

年度非公开发行股票预案
二〇〇九年八月

发行人声明
北京华业地产股份有限公司及全体董事、监事、高级管理人员承诺：本次非公开发行股票预案不存

在虚假记载、误导性陈述或重大遗漏，对本次非公开发行股票预案的真实性、准确性、完整性承担个别
和连带的法律责任。

北京华业地产股份有限公司本次非公开发行股票预案是公司董事会对本次非公开发行股票的说
明，任何与之相反的声明均属不实陈述。

中国证券监督管理委员会，其他政府部门对本非公开发行所做的任何决定或意见，均不表明其对
本发行人股票的价值或投资者的收益作出实质性判断或保证。 任何与之相反的声明均属虚假不实陈
述。

重大事项提示
１

、本次非公开发行股份数量不超过
３０

，

０００

万股（含
３０

，

０００

万股）。 若公司股票在定价基准日至发
行日期间发生派息、送红股、资本公积金转增股本等除权除息事项，本次发行的数量作相应调整。 在上
述范围内，由股东大会授权董事会根据实际情况与保荐人（主承销商）协商确定最终发行数量。

２

、公司本次非公开发行的发行对象为符合中国证监会规定的证券投资基金管理公司、证券公司、

信托投资公司、财务公司、保险机构投资者、合格境外机构投资者、其它境内法人投资者和自然人等不
超过

１０

名的特定对象。

３

、公司本次非公开发行的定价基准日为公司第四届董事会第十九次会议决议公告日（

２００９

年
８

月
１１

日）。 发行价格不低于定价基准日前二十个交易日股票交易均价的
９０％

，即发行价格不低于
７．２６

元
／

股。 具体发行价格将在本次发行获得中国证监会核准后，由发行人和保荐人向机构投资者询价后确
定。 若公司股票在定价基准日至发行日期间发生派息、送红股、资本公积金转增股本等除权除息事项，

本次发行价格作相应调整。

４

、所有发行对象以现金方式认购本次发行的股票。 本次非公开发行特定对象认购的股份，自本次
非公开发行结束之日起，十二个月内不得转让。

５

、本次非公开发行股票方案已经公司第四届董事会第十九次会议审议通过。 根据有关法律法规
的规定，本次非公开发行股票方案尚需公司股东大会审议通过并报中国证监会核准。

释义
除非文意另有所指，下列简称具有如下特定意义：

本公司、公司、

发行人、华业地产 指 北京华业地产股份有限公司

发行、本次发行、

本次非公开发行 指 北京华业地产股份有限公司本次以非公开发行方式向特定对象发
行Ａ股股票的行为

大连晟鼎 指 大连晟鼎房地产开发有限公司，高盛华全资子公司
高盛华 指 北京高盛华房地产开发有限公司，公司全资子公司

华富溢 指 深圳市华富溢投资有限公司，公司持有其９０％股权，高盛华持有其
１０％股权

君合百年 指 北京君合百年房地产开发有限公司，项目公司，负责开发北京通州
自由小镇项目

本预案 指 北京华业地产股份有限公司本次非公开发行股票预案
定价基准日 指 四届十九次董事会决议公告日
中国证监会、证监会 指 中国证券监督管理委员会
上交所 指 上海证券交易所
元（万元） 指 人民币元（人民币万元）

第一节本次非公开发行
Ａ

股股票方案概要
一、本次非公开发行的背景和目的
本次非公开发行是公司为抓住

２００９

年以来国内经济稳步复苏和中国房地产行业明显回暖的有利
发展契机，顺应资本市场发展形势，进一步做大做强做优主业、提升公司竞争力及持续盈利能力所采取
的积极措施。

１

、房地产业是关系国计民生的重要支柱产业，对我国国民经济的拉动作用不断增强，我国宏观经
济持续增长、城市化进程不断加快、城市人口不断增加、居民可支配收入水平不断提高和土地供应持续
偏紧等促进房地产业发展的根本因素未发生改变，房地产业中长期依然具有广阔的发展空间。

２

、

２００７

年第二季度以来，受国内外宏观经济和房地产市场自身累积泡沫的影响，房地产市场调整
在部分城市显现，并逐步向全国范围扩散。 虽然本轮宏观调控带来的信贷收缩及销售速度放缓对房地
产公司的项目开发成本与周期、融资规模与速度及盈利能力有一定的短期影响，但短期调整同时也促
使资源向优质地产公司逐步集中，对拥有良好的融资能力、丰富的土地储备、优秀的管理能力和产品开
发能力等综合优势的优质地产公司更多的是机遇，逐步扩大市场份额、做大做强，进而促进行业长期健
康、稳定发展。

３

、

２００８

年底开始国家实施积极的财政政策和适度宽松的货币政策，并配套出台四万亿经济振兴计
划以及促进经济增长的十项措施，在进入

２００９

年以来房地产行业率先出现明显回暖，市场投资和消费
信心增强，出现房产成交量稳步回升、价格企稳的良好发展态势。 在房地产市场好转的情况下，各房地
产公司均加快投资开发力度。

４

、作为我国首批成立的房地产经营开发公司之一，公司一直致力于精品物业的开发，在项目开发
区域、地段选址方面独具慧眼，在产品定位上坚持相对低价位、绝对高品质高性价比的产品，逐步确立
了以卓越品质为企业核心竞争力的理念。 公司以北京、深圳、长春、大连及周边地区为重点，先后在深
圳、北京等地开发建筑了多个精品住宅，已成为一家具备较强规模、品牌优势、专业化经营、稳步成长
的跨地区房地产开发企业。

本次非公开发行，既能促进公司提高资产质量、优化资本结构、改善财务状况、减少财务风险、进一
步增强抗风险能力和持续盈利能力，又能为公司在房地产行业逐步回暖时进行低成本扩张提供有利条
件、增强公司未来发展潜力，是公司保持快速发展、巩固行业地位、提高资本实力、实现规模扩张的重
要战略措施。

二、发行对象及其与公司的关系
１

、发行对象及认购方式
公司本次非公开发行的发行对象为符合中国证监会规定的证券投资基金管理公司、证券公司、信

托投资公司、财务公司、保险机构投资者、合格境外机构投资者、其它境内法人投资者和自然人等不超
过
１０

名的特定对象，所有发行对象以现金方式认购本次发行的股票。

２

、发行对象与公司的关系
公司本次发行尚无确定的对象，因而无法确定发行对象与公司的关系。 发行对象与公司之间的关

系将在发行结束后公告的《发行情况报告书》中披露。

三、本次非公开发行的概况
１

、发行股票的种类和面值
本次发行的股票种类为境内上市人民币普通股（

Ａ

股），每股面值为人民币
１．００

元。

２

、发行价格及定价原则
公司本次非公开发行的定价基准日为公司第四届董事会第十九次会议决议公告日（

２００９

年
８

月
１１

日）。 发行价格不低于定价基准日前二十个交易日股票交易均价的
９０％

，即发行价格不低于
７．２６

元
／

股。

具体发行价格将在本次发行获得中国证监会核准后，由发行人和保荐人向机构投资者询价后确定。 若
公司股票在定价基准日至发行日期间发生派息、送红股、资本公积金转增股本等除权除息事项，本次发
行价格作相应调整。

其中，定价基准日前
２０

个交易日股票交易均价
＝

定价基准日前
２０

个交易日股票交易总额
÷

定价基
准日前

２０

个交易日股票交易总量。

３

、发行数量
本次非公开发行股份数量不超过

３０

，

０００

万股（含
３０

，

０００

万股）。 若公司股票在定价基准日至发行
日期间发生派息、送红股、资本公积金转增股本等除权除息事项，本次发行的数量作相应调整。 在上述
范围内，由股东大会授权董事会根据实际情况与保荐人（主承销商）协商确定最终发行数量。

４

、限售期
本次非公开发行特定对象认购的股份，自本次非公开发行结束之日起十二个月内不得转让。

５

、未分配利润的安排
本次发行前的未分配利润由本次发行完成后的新老股东共享。

６

、上市地点
在锁定期满后，本次发行的股票将申请在上交所上市交易。

四、募集资金用途
本次非公开发行募集资金在扣除发行费用后将投向以下三个项目：

序号 项目名称 预计总投资额（万元） 募集资金拟投入额（万元）

１

大连玫瑰东方
１０４

，

３４５ ４０

，

０００

２

北京通州自由小镇
＊ ４９１

，

６００ １３０

，

０００

３

补充流动资金
３０

，

０００ ３０

，

０００

合计
６２５

，

９４５ ２００

，

０００

注：本项目暂定名。

实际募集资金不足募集资金拟投资额的部分由公司自筹资金解决，超过部分将用于补充公司流动
资金。 在不改变本次募投项目的前提下，公司董事会可根据项目的实际需求，对上述项目的募集资金
投入顺序和金额进行适当调整。 本次非公开发行募集资金到位之前，公司将根据项目进度的实际情况
以银行贷款、自有资金等自筹资金先行投入，并在募集资金到位之后予以置换。

五、本次非公开发行股票决议有效期
本次发行股票决议的有效期为发行方案提交股东大会审议通过之日起十二个月。

六、本次非公开发行是否构成关联交易
本次非公开发行面向符合中国证监会规定的机构投资者以及其他符合法律法规的投资者，本次非

公开发行不构成关联交易。

七、本次发行是否导致公司控制权发生变化
截至

２００９

年
６

月
３０

日，周文焕先生通过全资子公司华业发展（深圳）有限公司间接持有公司股份
１４９

，

９８９

，

１４９

股，占公司总股本的
２３．２５％

，为本公司实际控制人。 按照本次非公开发行的数量上限测
算，本次非公开发行完成后，周文焕先生间接持有的股份占公司股本总额的比例不低于

１５．８７％

，仍处
于实际控制人地位。 本次非公开发行不会导致公司的控制权发生变化。

八、本次发行方案已经取得有关主管部门批准的情况以及尚需呈报批准的程序
本次非公开发行方案已于

２００９

年
８

月
１０

日经公司第四届董事会第十九次会议审议通过，尚需公司
股东大会批准。

根据《公司法》、《证券法》、《上市公司证券发行管理办法》及《上市公司非公开发行股票实施细则》

等相关法律、法规、行政规章和规范性文件的规定，本次发行需报中国证监会核准。 在获得证监会核准
后，公司将向上海证券交易所和中国证券登记结算公司办理股票发行和上市事宜，完成本次非公开发
行股票全部呈报批准程序。

第二节董事会关于本次募集资金运用的可行性分析
一、本次募集资金投资计划
本次非公开发行

Ａ

股股票预计募集资金额在扣除发行费用后将不超过
２０

亿元人民币，发行数量不
超过

３０

，

０００

万股。 最终发行数量提请股东大会授权公司董事会与保荐机构（主承销商）根据具体情况
协商确定。 本次发行募集资金用于大连玫瑰东方项目、北京通州自由小镇项目及补充流动资金三个项
目，项目总投资额为

６２５

，

９４５

万元。

本次非公开发行募集资金在扣除发行费用后将投向以下三个项目：

序号 项目名称 预计总投资额（万元） 募集资金拟投入额（万元）

１

大连玫瑰东方
１０４

，

３４５ ４０

，

０００

２

北京通州自由小镇
＊ ４９１

，

６００ １３０

，

０００

３

补充流动资金
３０

，

０００ ３０

，

０００

合计
６２５

，

９４５ ２００

，

０００

注：本项目暂定名。

实际募集资金不足募集资金拟投资额的部分由公司自筹资金解决，超过部分将用于补充公司流动
资金。 在不改变本次募投项目的前提下，公司董事会可根据项目的实际需求，对上述项目的募集资金
投入顺序和金额进行适当调整。 本次非公开发行募集资金到位之前，公司将根据项目进度的实际情况
以银行贷款、自有资金等自筹资金先行投入，并在募集资金到位之后予以置换。

二、本次募集资金投资项目可行性分析
投资项目的具体情况如下：

（一）大连玫瑰东方项目
１

、项目情况要点
项目名称：大连玫瑰东方
项目预计总投资：

１０４

，

３４５

万元
项目建设期间：

２００９

年
７

月到
２０１１

年
６

月
项目经营主体：大连晟鼎房地产开发有限公司
发行人所占权益比例：

１００％

地理位置：该项目地块座落于大连市沙河口区中山路北侧、西安路南侧、西部通道西侧。

２

、项目基本情况
该项目由大连晟鼎房地产开发有限公司（以下简称“大连晟鼎”）负责开发，公司全资子公司北京高

盛华房地产开发有限公司（以下简称“高盛华”）持有大连晟鼎
１００％

股权。

２００９

年
４

月
２０

日，大连晟鼎与
大连市国土资源和房屋局签订土地使用权出让合同（合同编号

２１０２０４２００９Ａ００１

），受让宗地编号为
（沙）

２００９－００１

的该项目地块的国有土地使用权，土地用途为城镇住宅用地。 该项目占地面积
２．９８

万平
方米，总建筑面积

１３．９８

万平方米。

３

、项目的市场前景
大连处于东北亚经济区和环渤海经济圈的重要区域，与日本、韩国、朝鲜、俄罗斯远东地区相邻，是

东北、华北、华东以及世界各地的海上门户，是重要的港口、贸易、工业、旅游城市。 该项目地块为大连
市沙河口区及泛星海片区内稀缺地块，各种配套齐全，距沙河口交通枢纽和平广场步行

５

分钟，

１５

分钟
车程到达大连商业中心青泥洼，

５

分钟车程到达星海广场，该地块周围成熟住宅项目多，认知度较高，

具有良好的市场前景。

４

、资格文件取得情况
资格文件 证件编号

土地使用证 大国用（

２００９

）第
０３０１３

号
建设用地规划许可证 地字第

２１０２０４２００８０００６０

号

建设工程规划许可证 建字第
２１０２０４２００９０００４２

号
建字第

２１０２０４２００９０００５９

号
建筑工程施工许可证

２１０２０１２００９０７０８０１０１

５

、投资估算及筹资方式
本项目预计总投资为

１０４

，

３４５

万元，其中，土地成本
５８

，

７３０

万元，前期开发费用为
９５７

万元；建安成
本
３５

，

５４８

万元，期间费用
２

，

８１０

万元，开发间接费
６

，

３００

万元。

本项目拟利用募集资金
４０

，

０００

万元，其余资金公司将采用自有资金、银行贷款或销售回款等途径
解决。

６

、项目经济评价
本项目预计实现销售额

１２８

，

８１５

万元，实现税后利润
１２

，

０４８

万元，投资净利润率为
１１．５５％

，销售净
利润率为

９．３５％

，项目各项经济指标良好，经济性上可行。 具体指标如下表所示：

总建筑面积（万平方米）

１３．９８

总销售收入（万元）

１２８

，

８１５

利润总额（万元）

１６

，

０６４

净利润（万元）

１２

，

０４８

投资净利润率
１１．５５％

销售净利润率
９．３５％

７

、项目的具体开发和进展情况

该项目于
２００９

年
７

月开工，截至
２００９

年
６

月
３０

日，该项目已完成投资
６２

，

０８６．６４

万元，主要用于土地
款及前期费用支出。

（二）北京通州自由小镇项目
１

、项目情况要点
项目名称：北京通州自由小镇
项目总投资：

４９１

，

６００

万元
项目建设期间：

２００９

年
１０

月到
２０１３

年
７

月
项目经营主体：北京君合百年房地产开发有限公司
发行人所占权益比例：

１００％

地理位置：通州区梨园镇小街村
２

、项目基本情况
该项目由北京君合百年房地产开发有限公司（以下简称“君合百年”）负责开发，君合百年的股权结

构情况如下：

２００９

年
７

月
３１

日，公司子公司深圳市华富溢投资有限公司（以下简称“华富溢”）与北京中新沃克建
筑装饰工程有限公司签订股权转让协议，收购其持有的北京国锐民合投资有限公司

１００％

股权，从而间
接持有君合百年

５５．９５％

的股权。

２００９

年
８

月
１０

日，华富溢与北京东环置业有限公司、华建国际实业（深圳）有限公司签订股权转让协
议，收购其持有的君合百年合计

４４．０５％

的股权。

上述收购完成后，华富溢通过直接和间接方式合计持有君合百年
１００％

的股权，从而获得自由小镇
项目的开发权。

该项目用地于
２００４

年通过协议出让方式取得，土地用途为住宅、商业和地下车库，规划用地面积为
２５．３０

万平米，规划总建筑面积为
８２．６１

万平米（其中地上建筑面积
６８．９９

万平方米，地下建筑面积
１３．６２

万平方米），容积率
２．７３

。

３

、项目的市场前景
通州区位和交通优势明显，紧邻北京中央商务区（

ＣＢＤ

），距国贸中心
１３

公里，天安门
２０

公里，距首
都国际机场

１６

公里，天津塘沽新港
１００

公里，处于环渤海经济圈的中心地带。

地铁八通线开通后，作为北京第二条纵深至郊区的轨道交通枢纽，刺激了通州的全面快速发展，进
一步提升了通州的区位优势，也推动了通州房地产市场的发展。

该项目所在的通州区梨园镇位于通州区南部。 根据通州区南部新城规划方案，连接顺义
－

通州
－

亦庄的轻轨
Ｓ６

线、新的北京东站、两个商务区、会展中心区等都将建在通州南部新城，未来通州南部新
城是通州发展重点，该项目地位位置优越，具有良好的市场前景。

４

、资格文件取得情况
公司分别于

２００９

年
７

月
３１

日、

２００９

年
８

月
１０

日与转让方签署股权转让协议取得项目公司君合百年
５５．９５％

、

４４．０５％

的股权，在协议签署时该项目仍在生效的资格文件情况如下表所示，另外，公司将根据
项目开发进度申请办理新的审批手续。

资格文件 证件编号

土地使用证 京通国用（

２００４

出）第
１０３

号
京通国用（

２００５

出）第
０４４

号
建设用地规划许可证

２００４

规（通）地字
００１１

号
建设工程规划许可证

２００６

规（通）建字
００７９

号
建筑工程施工许可证 ［

２００７

］施建字
１７７０

号
注：

２００８

年
１２

月
１７

日，公司新取得北京市规划委员会
２００８

规（通）意条字
００６２

号文件（规定该项目规
划用地面积

２５．３０

万平方米，容积率不高于
３

，公建部分容积率控制在
３．５

；建筑控制规模不高于
７９

万平
方米，不含地下建筑面积）。

５

、投资估算及筹资方式
本项目预计总投资为

４９１

，

６００

万元，其中，土地成本
１７３

，

４００

万元，前期开发费用为
５

，

５００

万元；建安
成本

２４５

，

２００

万元，期间费用
１４

，

７００

万元，开发间接费
５２

，

８００

万元。

本项目拟利用募集资金
１３０

，

０００

万元，其余资金公司将采用自有资金、银行贷款或销售回款等途径
解决。

６

、项目经济评价
本项目预计实现销售额

７２５

，

３００

万元，实现税后利润
１０５

，

８００

万元，投资净利润率为
２１．５２％

，销售
净利润率为

１４．５９％

，项目各项经济指标良好，经济性上可行。 具体指标如下表所示：

总建筑面积（万平方米）

８２．６１＊

总销售收入（万元）

７２５

，

３００

利润总额（万元）

１４０

，

９００

净利润（万元）

１０５

，

８００

投资净利润率
２１．５２％

销售净利润率
１４．５９％

注：此规模为北京市规划委员会
２００５

规（通）复函字
００１３

号文件规定的建筑规模；根据北京市规划
委员会

２００８

规（通）意条字
００６２

号文件的最新批复，该项目的容积率将控制在不高于
３

（公建部分容积率
控制在

３．５

），建筑控制规模不高于
７９

万平方米（不含地下建筑面积）；该项目的具体建筑规模依后续审
批的资格证件为准，可行性分析暂依据

２００５

年的规划批复。

７

、项目的具体开发和进展情况
公司于

２００９

年
７

月
３１

日和
８

月
１０

日与转让方签订股权转让协议，收购项目公司君合百年
１００％

权益。

目前，该项目开发所需各项手续正在办理，并计划于
２００９

年
１０

月开工。

（三）补充流动资金项目
房地产行业作为资金密集型行业，项目开发及运营具有前期资金投入大、开发周期及投资回报期

较长等特点。 因此，在目前土地价格又重回高位，土地出让金及开发建设资金支付要求日趋严格的背
景下，房地产公司如同时从事多个项目的开发和运营，将面临较大的资金压力。

另一方面，房地产行业受宏观经济形势、国家相关经济、金融、行业政策调整的影响较大。 国家信

贷政策、税收政策等变化都会影响到房地产项目的开发及销售，从而影响公司的资金回笼，并可能给公
司带来一定的资金压力。

因此，公司需要保持与未来项目开发与拓展相匹配的流动资金，以降低公司的财务风险，满足项目
开发和业务发展对资金的需要。

本次公司拟投入不超过
３

亿元募集资金，用于补充公司及下属项目公司营运资金。 前述募集资金
的使用，将提高公司的流动比率，降低公司财务风险，并可节约相应的财务费用。

三、本次募集资金运用对公司财务状况及经营管理的影响
１

、对公司财务状况的影响
本次非公开发行完成后，公司资本实力大大增强，净资产大幅提高，有利于优化公司资产结构，增

强公司资产结构的稳定性和抗风险能力。 由于公司募集资金投资项目产生的经营收益需要一定的时
间才能体现，因此不排除公司每股收益被摊薄的可能性。

２

、对公司经营的影响
本次募集资金投资项目符合国家相关的产业政策以及未来公司整体战略发展方向，具有良好的市

场发展前景和经济效益。 项目完成后，能够进一步提升公司的竞争能力，巩固公司在行业中的地位，提
高盈利水平，增加利润增长点，募集资金的运用合理、可行，符合本公司及全体股东的利益。

３

、提升公司未来融资能力
本次非公开发行将使公司的财务状况得到改善，盈利能力进一步增强，进而提升公司未来债务融

资能力及空间，拓宽公司融资手段，增强公司发展后劲。

第三节董事会关于本次发行对公司影响的讨论与分析
一、本次发行后公司业务与资产整合计划、公司章程、股东结构、高管人员结构的变化情况
本次发行募集资金投资的项目均为公司的主营业务，有助于提高公司跨地区和专业化经营领域的

竞争优势，保证公司的可持续发展，提升公司的盈利能力。 本次发行不会对公司主营业务结构产生重
大影响，主营业务仍然为房地产开发和经营，不会导致公司业务和资产的整合。

本次拟发行不超过
３０

，

０００

万股人民币普通股股票，发行完成后，公司股本规模、股东结构及持股比
例将发生变化。 公司需要根据发行结果修改公司章程所记载的股本规模及股东结构等相关条款，并办
理工商变更登记。

发行对象为符合中国证监会规定的证券投资基金管理公司、证券公司、信托投资公司、财务公司、

保险机构投资者、合格境外机构投资者、其它境内法人投资者和自然人等不超过
１０

名的特定对象。 本
次成功发行使得原有股东持股比例有所下降，但不会导致股本结构发生重大变化，不会导致公司控股
股东及实际控制人发生变化，不会导致公司高管人员结构发生变化。 公司管理层将继续执行原有的经
营计划和发展战略，不会因本次发行而改变。

二、本次发行后公司财务状况、盈利能力及现金流量的变动情况
本次非公开发行能够改善公司财务状况，主要体现在：公司股权资本大幅提升，资本实力增强；公

司总资产与净资产同量增长使得公司资产负债率有所下降，资本结构优化；公司偿债能力进一步提高，

财务风险降低。

本次非公开发行募集资金全部用于房地产项目的开发经营，其经营效益需要一定的时间才能体
现，因此不排除发行后总股本增加致使公司每股收益被摊薄的可能。 但此次募集资金投资项目的盈利
能力较强，随项目的如期实施和完成，未来

２－３

年内将为公司带来丰厚的收益，有利于提高公司的盈利
水平和持续盈利能力。

本次非公开发行完成后，募集资金的到位使得公司现金流入量大幅增加；在资金开始投入募集资
金投资项目后，投资活动产生的现金流出量也将大幅提升；项目完工后，投资项目带来的现金流量逐年
体现，公司经营活动产生的现金流入将显著提升。 本次发行能改善公司现金流状况，降低公司的融资
风险与成本。

三、公司与控股股东、实际控制人及其关联人之间的业务关系、管理关系、同业竞争及关联交易等
变化情况

本次非公开发行后，本公司与控股股东、实际控制人及其关联人之间的业务、管理关系和同业竞争
状况不发生变化，业务和管理依然完全分开、各自独立承担经营责任和风险，且不会产生同业竞争现
象。

四、本次发行完成后，公司是否存在资金、资产被控股股东及其关联人占用的情形，或公司为控股
股东及其关联人提供担保的情形

截至本发行预案公告日，本公司不存在资金、资产被控股股东及其关联人占用的情形，也不存在为
控股股东及其关联人提供担保的情形。 公司不会因本次发行产生资金、资产被控股股东及其关联人占
用的情形，也不会产生为控股股东及其关联人提供担保的情形。

五、公司负债结构是否合理，是否存在通过本次发行大量增加负债（包括或有负债）的情况，是否存
在负债比例过低、财务成本不合理的情况

截至
２００９

年
６

月
３０

日，公司资产负债率（合并报表）为
４８．４３％

，本次募集资金到位后，公司的资产负
债率有所降低，但公司负债比例仍处于正常水平，不存在负债比例过低的情况；本次发行也不会大量增
加公司负债（包括或有负债）。 本次发行能促使公司财务成本更趋合理、减轻财务成本压力，进而提高
公司抗风险能力和持续盈利能力。

六、本次股票发行相关的风险说明
１

、政策风险
由于我国房地产业是典型的政府主导型产业，信贷、财税、金融等宏观经济政策和土地调控等相关

行业政策的变化都将对行业产生较大影响。 如果未来公司不能及时适应国家政策的变化并做出相应
调整，则有可能对公司的经营和发展造成不利影响。

２

、管理风险
公司作为一家以北京、深圳、长春、大连及周边地区为重点的跨地区房地产公司，形成了成熟的经

营模式和管理制度，培养了一批经验丰富的业务骨干。 但随着经营规模持续扩大和业务区域的拓宽，

公司自身的管理能力也需要相应提高，如果公司在人力资源保障、风险控制、项目管理等方面不能及时
跟上，公司将面临一定的管理风险。 同时，由于房地产属于资金密集型行业，房地产项目投资的金额较
大，某个项目或子公司管理不善，可能对公司整体造成一定的影响。

３

、业务经营风险
本公司在经营过程中可能面临土地与住房价格波动、城市规划调整导致项目开发难度增大、项目

盈利能力下降、与合作方发生纠纷等业务经营风险，公司在经营中若不能及时应对和解决上述问题，可
能对公司经营业绩产生一定的影响。

４

、市场风险
房地产行业与国民经济发展之间存在较大的关联性，受国民经济发展周期的影响较大。 目前受世

界金融风暴影响，我国宏观经济增速减缓，

２００７

年第二季度开始房地产行业处于调整期，尽管进入
２００９

年以来，受国家刺激经济政策的激发，中国房地产市场出现明显回暖（

２００９

年
１－６

月，全国商品房销售
面积

３４

，

１０９

万平方米，同比增长
３１．７％

；商品房销售额
１５

，

８００

亿元，同比增长
５３．０％

），但是如果宏观经
济未来不能企稳并持续复苏，房地产行业可能面临调整，公司销售可能面临一定的市场压力。

５

、财务风险
房地产市场的波动和融资环境的变化将影响房地产企业的销售回笼和对外融资，有可能使公司面

临一定的资金周转压力和偿债风险。

６

、其他风险
（

１

）审批风险
本次发行尚需经公司股东大会审议批准，存在无法获得公司股东大会表决通过的可能。 此外，本

次发行还需取得中国证监会的核准，能否取得相关主管部门的批准或核准，以及最终取得相关主管部
门批准或核准的时间都存在一定的不确定性。

（

２

）每股收益和净资产收益率摊薄的风险
由于房地产开发项目的开发周期较长，募集资金使用效益的显现需要一个过程，募集资金投资项

目预期利润难以在短期内释放出来，股本规模及净资产规模的扩大有可能导致公司的每股收益和净资
产收益率被摊薄。

七、其他需披露事项
无。

北京华业地产股份有限公司
董事会

二〇〇九年八月十日
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