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（二）闻天下历史沿革

1、2011年1月，公司设立

2011年1月24日，张学政以货币方式出资设立嘉兴中闻鼎泰投资有限公司，出资额为3,500万元。 2011年

1月24日，嘉兴恒信会计师事务所有限公司出具嘉恒会内验（2011）023号《验资报告》，对中闻鼎泰股东的出

资情况进行了审验。 经验证，截至2011年1月24日，中闻鼎泰已收到股东以货币形式缴纳的注册资本合计3,

500万元。

2011年1月25日， 中闻鼎泰在嘉兴市工商行政管理局南湖分局完成注册登记， 并取得了注册号为

330402000077576的《营业执照》。

2、2011年1月，第一次增资

2011年1月26日，中闻鼎泰召开股东会并作出决议，同意将注册资本增至7,000万元，张学政认缴3,500

万元。 2011年1月30日，嘉兴恒信会计师事务所有限公司对注册资本到位情况进行了验证，并出具嘉恒会内验

（2011）024号《验资报告》，截至2011年1月28日，中闻鼎泰已收到股东以货币形式缴纳的新增注册资本，合

计3,500万元。

2011年1月30日，中闻鼎泰就上述事宜在嘉兴市工商行政管理局南湖分局完成工商变更手续。

3、2011年1月，第二次增资

2011年1月30日，中闻鼎泰召开股东会并作出决议，同意将注册资本增至9,500万元，张学政认缴2,500

万元。 2011年1月31日，嘉兴恒信会计师事务所有限公司对注册资本到位情况进行了验证，并出具嘉恒会内验

（2011）025号《验资报告》，截至2011年1月30日，中闻鼎泰已收到股东以货币形式缴纳的新增注册资本合计

2,500万元。

2011年1月31日，中闻鼎泰就上述事宜在嘉兴市工商行政管理局南湖分局完成工商变更手续。

4、2011年2月，第三次增资

2011年2月15日，中闻鼎泰召开股东会并作出决议，同意将注册资本增至12,000万元，张学政认缴2,500

万元。 2011年2月15日，嘉兴恒信会计师事务所有限公司对注册资本到位情况进行了验证，并出具嘉恒会内验

（2011）029号《验资报告》，截至2011年2月15日，中闻鼎泰已收到股东以货币形式缴纳的新增注册资本合计

2,500万元。

2011年2月17日，中闻鼎泰就上述事宜在嘉兴市工商行政管理局南湖分局完成工商变更手续。

5、2011年2月，第四次增资

2011年2月17日，中闻鼎泰召开股东会并作出决议，同意将注册资本增至14,000万元，张学政认缴2,000

万元。 2011年2月17日，嘉兴恒信会计师事务所有限公司对注册资本到位情况进行了验证，并出具嘉恒会内验

（2011）035号《验资报告》，截至2011年2月17日，中闻鼎泰已收到股东以货币形式缴纳的新增注册资本合计

2,000万元。

2011年2月22日，中闻鼎泰就上述事宜在嘉兴市工商行政管理局南湖分局完成工商变更手续。

6、2011年4月，住所变更

2011年4月13日，中闻鼎泰召开股东会并作出决议，将住所变更为嘉兴市南湖区凌公塘路3339号（嘉兴

科技城）综合楼C座102室。

2011年4月13日，中闻鼎泰就上述事宜在嘉兴市工商行政管理局南湖分局完成工商变更手续。

7、2011年6月，第五次增资

2011年6月21日，中闻鼎泰召开股东会并作出决议，同意将注册资本增至18,977万元，张学政认缴4,977

万元。 2011年6月23日，嘉兴恒信会计师事务所有限公司对注册资本到位情况进行了验证，并出具嘉恒会内验

（2011）148号《验资报告》，截至2011年6月22日，中闻鼎泰已收到股东以货币形式缴纳的新增注册资本，合

计4,977万元。

2011年7月1日，中闻鼎泰就上述事宜在嘉兴市工商行政管理局南湖分局完成工商变更手续。

8、2011年9月，减资

2011年7月20日，中闻鼎泰召开股东会并作出决议，同意将注册资本由18,977万元减少至14,000万元。

2011年7月22日，中闻鼎泰就前述减资事项刊登《减资公告》。

2011年9月6日， 嘉兴恒信会计师事务所有限公司对注册资本减少情况进行了验证， 并出具嘉恒会内验

（2011）217号《验资报告》，截至2011年9月5日，中闻鼎泰已减少注册资本4,977万元。

2011年9月7日，中闻鼎泰就上述事宜在嘉兴市工商行政管理局南湖分局完成工商变更手续。

9、2011年12月，法定代表人变更

2011年12月12日，中闻鼎泰法定代表人变更为张锦源。

2011年12月13日，中闻鼎泰就上述事宜在嘉兴市工商行政管理局南湖分局完成工商变更手续。

10、2015年3月，名称及住所变更

2015年3月，中闻鼎泰更名为拉萨经济技术开发区闻天下投资有限公司，住所变更为拉萨市金珠西路158

号世通阳光新城2幢4单元5楼2号。

（三）闻天下产权及控制关系结构图

（四）闻天下最近三年主营业务发展状况

闻天下主要从事投资和管理业务，经营范围为实业投资、投资管理、投资咨询及物业管理（上述经营范围

不含国家法律法规规定禁止、限制和许可经营的项目）。

（五）闻天下财务情况

闻天下最近两年主要财务数据（合并报表）如下：

单位：万元

项目 2014-12-31 2013-12-31

流动资产合计 160,256.93 201,119.31

非流动资产合计 42,364.14 35,041.35

资产总计 202,621.06 236,160.66

流动负债合计 121,946.23 162,246.36

非流动负债合计 2,801.01 3,304.56

负债合计 124,747.24 165,550.92

归属于公司所有者权益合计 61,727.14 54,086.31

所有者权益合计 77,873.83 70,609.74

资产负债率 61.57% 70.10%

项目 2014年度 2013年度

营业收入 413,731.99 389,639.45

营业利润 6,999.29 12,789.08

利润总额 11,269.78 15,036.93

净利润 10,124.32 12,282.91

归属于公司所有者的净利润 7,639.87 10,861.55

少数股东损益 2,484.45 1,421.37

注：2014年度财务数据摘自《审计报告》（众会字（2015）第4082号）。

（六）闻天下持有其他公司股权情况

截至2015年9月30日，除闻泰通讯外，闻天下的其他对外投资情况如下：

名称 成立日期 注册地址 主营业务

注册资

本

持股比

例

上海蕴宏投资

咨询有限公司

2013年3

月25日

上海市嘉定工

业区宝钱公路

3816号1幢D区

投资咨询、企业管理咨询（不含金融、证

券、期货）、机械设备批发、佣金代理（拍

卖除外），并提供相关配套服务。

18,000

万元

25%

二、本次资产购买交易对方

（一）Wingtech� Limited

1、Wingtech� Limited基本情况

公司名称 Wingtech�Limited

执行事务合伙人 张学政

注册号 686094

成立时间 2005年11月24日

法定股本 5000股

已发行股份 1股

每股面值 1美元

注册地址

P.O.Box�957,�Offshore�Incorporations�Centere,�Road�Town,�Tortola,�

British�Virgin�Islands.

2、Wingtech� Limited历史沿革

Wingtech� Limited设立于2005年11月24日，系依据英属维尔京群岛法律设立的有限公司。 该公司设立

至今的股东变化情况如下：

（1）2005年11月，Wingtech� Limited设立

Wingtech� Limited于2005年11月24日在英属维尔京群岛设立，已发行股份1股，每股1美元，张学营先生

持股比例100%。

（2）2006年2月，Wingtech� Limited的第一次股权转让

2006年2月8日，张学营先生将Wingtech� Limited� 100%的股权转让给刘任华先生。

（3）2006年2月，Wingtech� Limited的第二次股权转让

2006年2月15日，刘任华先生将Wingtech� Limited� 100%的股权转让给陈静女士。

（4）2006年10月，Wingtech� Limited的第三次股权转让

2006年10月31日，陈静女士将Wingtech� Limited� 100%的股权转让给梁云女士。

（5）2007年12月，Wingtech� Limited的第四次股权转让

2007年12月28日， 梁云将其持有的Wingtech� Limited� 100%的股权以1美元为对价转让给张学政控制

的HTC信托项下的I-Power。 同日，Wingtech� Limited完成股东变更登记手续。

（6）2007年12月，Wingtech� Limited的第五次股权转让

2008年7月张学政将I-Power持有的Wingtech� Limited� 100%股权转由Wingtech� Investment持有，

根据双方于2008年7月1日签署 《Instrument� of� Transfer》，Wingtech� Investment以1美元为对价受让

I-Power所持有的Wingtech� Limited100%股权。

（7）2011年7月，Wingtech� Limited的第六次股权转让

2011年6月，Wingtech� Investment将其持有的Wingtech� Limited100%的股权全部转让给张学政先

生。 根据双方签署的《Instrument� of� Transfer》以及Wingtech� Limited的《Register� of� Members》，此项

股权转让已于2011年6月15日办理完毕。 截至2011年6月15日，张学政持有Wingtech� Limited100%的股权。

（8）2014年7月，Wingtech� Limited的第七次股权转让

2014年7月23日， 张学政以1美元价格将其持有的Wingtech� Limited100%股权转让给Rich� Truth�

Investments� Limited（裕诚投资）。

3、Wingtech� Limited产权及控制关系结构图

4、Wingtech� Limited最近两年主要财务指标

最近两年主要财务数据如下：

单位：美元

项目 2014-12-31 2013-12-31

流动资产合计 11,201,562.32 5,732,335.51

非流动资产合计 7,000,000.00 7,000,000.00

资产总计 18,201,562.32 12,732,335.51

流动负债合计 5,123,519.26 3,538,481.38-

非流动负债合计 - -

负债合计 5,123,519.26 3,538,481.38

所有者权益合计 13,078,043.06 9,193,854.13

资产负债率 28.15% 27.79%

项目 2014年度 2013年度

营业收入 - -

营业利润 -3,472.07 -1,232.18

利润总额 3,884,188.93 58,212.26

净利润 3,884,188.93 58,212.26

注：以上财务数据未经审计；

（二）CHL

1、CHL基本情况

公司名称 Common�Holdings�Limited

中文名称 信联科学技术有限公司

类型 有限公司

成立时间 2010年11月2日

授权发行股本 10,000股

已发行股本 1股

每股面值 1港元

注册地址 Unit�606�6/F,�Alliance�Bldg,�133�Connaught�Rd,�Central�HK

2、CHL历史沿革

CHL成立于2010年11月2日， 注册地址：Unit� 606� 6/F，Alliance� Bldg，133� Connaught� Rd，Central�

HK，授权发行股本为10,000股普通股（每股面值1港元），已发行股本为1股，唯一注册股东为Info� Alliance�

Limited。

Info� Alliance� Limited是一家根据英属维尔京群岛法律注册成立的有限公司， 注册地址为P.O. � Box�

957，Offshore� Incorporation� Centre,� Road� Town,� Tortola,� British� Virgin� Islands，其唯一股东是鼎

晖创业投资基金II（CDH� Venture� Partner� II,� L.P.）。鼎晖创业投资基金Ⅱ是一家在开曼群岛注册成立的有

限责任合伙企业，其管理人为CDH� Venture� Management� Company� Limited（一家在开曼群岛注册成立

的有限责任公司）。 鼎晖创业投资基金II出资人由国际著名的机构投资人组成， 包括The� Board� of�

Trustees� of� the� Leland� Stanford� Junior� University、Woodland� Investment� Pte� Ltd.、AXA� Capital�

Asia� II,� L.P.、Asia� Alternatives� Capital� Partners,� L.P.以及Axiom� Asia� Privated� Capital� Fund� I,� L.

P.等。

3、CHL产权及控制关系结构图

4、最近两年主要财务指标

最近两年主要财务数据如下：

单位:美元

项目 2014-12-31 2013-12-31

长期股权投资 17,305,865.17 17,305,865.17

总资产 17,305,866.93 17,305,865.27

应付股东款 16,305,228.38 16,938,435.10

所有者权益 1,000,638.55 367,430.17

总负债及所有者权益 17,305,866.93 17,305,865.27

项目 2014年度 2013年度

股息收入 633,227.31 0.00

利息收入 8.80 0.00

财务费用 27.73 0.00

净利润 633,208.38 0.00

注：以上财务数据未经审计；

三、交易对方与上市公司的关联关系说明

截至本报告书签署之日，交易对方闻天下通过前次交易持有公司5%以上股份，为公司关联方，闻天下和

上市公司存在关联关系。

四、交易对方向上市公司推荐董事、监事及高级管理人员情况

最近两年，本次交易的交易对方未向上市公司推荐董事、监事或者高级管理人员。

五、交易对方及其主要管理人员合法合规及诚信情况

本次资产置换交易对方闻天下和股权购买交易对方Wingtech� Limited已作出承诺，闻天下和Wingtech�

Limited主要管理人员在近五年内未受到任何行政处罚、刑事处罚，亦未涉及与经济纠纷有关的重大民事诉

讼或者仲裁，不存在被证券监管部门、证券交易所调查的情形或其他不良记录。交易对方管理人员不存在《公

司法》(2014修订)第一百四十六条规定之情形。

最近五年内交易对方及其董事、监事、高级管理人员不存在未按期偿还大额债务、未履行承诺、被中国证

监会采取行政措施或受过证券交易所纪律处分的情况。

六、交易对方对其持有的闻泰通讯股权的声明

本次资产置换交易对方闻天下、股权购买交易对方Wingtech� Limited和CHL已出具承诺函，承诺：

“1、本公司已经依法对闻泰通讯股份有限公司履行出资义务，不存在任何虚假出资、延期出资、抽逃出

资、出资不实等违反本公司作为闻泰通讯股份有限公司股东所应当承担的义务及责任的行为，不存在可能影

响闻泰通讯股份有限公司合法存续的情况；

2、本公司对所持有的闻泰通讯股份有限公司的股份具有合法、完整的所有权，有权转让所持有的闻泰通

讯股份有限公司的股份，该等股份不存在信托安排或股份代持的情形，不存在任何权属纠纷或潜在争议，且

该等股份未设定质押或其他任何他项权利，不存在被冻结、查封或者其他任何被采取强制保全措施的情形，

不存在禁止转让、限制转让、其他任何权利限制的任何内部管理制度文件、股东协议、合同、承诺或安排。 ”

第四节 交易标的基本情况

一、拟置出资产基本情况

（一）置出资产之一：昆山泰莱60%股权

1、昆山泰莱基本概况

名称 昆山泰莱建屋有限公司

住所 昆山市千灯镇黄浦路918号

法定代表人 施锡贤

公司类型 有限责任公司

注册资本 2,998.04万元

成立日期 2004年7月27日

营业期限 至2024年7月26日

经营范围

许可经营项目：在批租、拍卖的土地上从事产开发、经营、销售；一般经营项目：物业管

理，园林、园艺及绿化工程施工。

2、昆山泰莱历史沿革

（1）2004年7月，设立

昆山泰莱成立于2004年7月27日，由中茵集团、香港富利莱房地产有限公司（以下简称“香港富利莱” ）

和江苏中茵共同组建，注册资本为1,445,800美元，折合人民币11,987,301.12元，其中，中茵集团持股比例为

50%，香港富利莱持股比例为40%，江苏中茵持股比例为10%。

设立时出资结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 苏州中茵集团有限公司 599.37 50%

2 香港富利莱房地产有限公司 479.49 40%

3 江苏中茵置业有限公司 119.87 10%

合计 1,198.73 100%

（2）2005年5月，第一次增资

2005年5月经昆山泰莱董事会决定， 将昆山泰莱注册资本由原来的1,445,800美元增加到美元3,619,

800美元，折合人民币29,980,412.12元。

增资后，中茵集团持股比例为50%，香港富利莱持股比例为40%，江苏中茵持股比例为10%。

此次增资完成后，出资结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 苏州中茵集团有限公司 1,499.02 50%

2 香港富利莱房地产有限公司 1,199.22 40%

3 江苏中茵置业有限公司 299.80 10%

合计 2,998.04 100%

（3）2007年3月，第一次股权转让

2007年3月，江苏中茵将所持有的昆山泰莱10%的股权作价36.198万美元转让给中茵集团。

此次股权转让完成后，出资结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 苏州中茵集团有限公司 1,798.82 60%

2 香港富利莱房地产有限公司 1,199.22 40%

合计 2,998.04 100%

（4）2008年4月，第二次股权转让

2008年4月9日， 昆山泰莱召开董事会， 同意中茵集团将所持昆山泰莱60%股权以出资额转让给中茵股

份。 2008年4月22日， 苏州市昆山工商行政管理局出具 （05830113） 外商投资工商变更登记 【2008】第

04220013号准予变更登记通知。

此次股权转让完成后，出资结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 中茵股份有限公司 1,798.82 60%

2 香港富利莱房地产有限公司 1,199.22 40%

合计 2,998.04 100%

（5）2012年11月，第三次股权转让

2012年11月， 香港富利莱将所持有昆山泰莱建屋有限公司40%股权转让给浙江精峰房地产开发有限公

司（以下简称“浙江精峰” ）。

此次股权转让完成后，出资结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 中茵股份有限公司 1,798.82 60%

2 浙江精峰房地产开发有限公司 1,199.22 40%

合计 2,998.04 100%

（5）昆山泰莱是否存在出资瑕疵或影响其合法存续的情况

依据对昆山泰莱《公司章程》、有关工商登记资料、股东缴纳出资的银行单据等资料的核查，实际出资情

况与工商登记资料相符，不存在出资瑕疵或影响其合法存续的情况。

3、昆山泰莱产权和控制关系

（1）股权结构

1）本次交易前

昆山泰莱股权结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 中茵股份有限公司 1,798.82 60%

2 浙江精峰房地产开发有限公司 1,199.22 40%

合计 2,998.04 100%

2）本次交易后

昆山泰莱股权结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 拉萨经济技术开发区闻天下投资有限公司 1,798.82 60%

2 浙江精峰房地产开发有限公司 1,199.22 40%

合计 2,998.04 100%

（2）公司章程中可能对本次交易产生影响的主要内容或相关投资协议

截至本预案签署之日，昆山泰莱的公司章程中不存在对本次交易产生影响的内容。

2015年11月25日，昆山泰莱召开股东会通过决议，同意中茵股份将所持昆山泰莱60%转让给闻天下，其

他股东同意放弃优先购买权，本次股权转让符合《公司章程》规定的转让条件。

（3）原高管人员的安排

本次交易完成后，昆山泰莱原高管人员不存在特别安排事宜，原则上仍沿用原有的管理机构和管理人员。

若实际经营需要，将在遵守相关法律法规和其公司章程的情况下进行调整。

（4）是否存在影响该资产独立性的协议或其他安排

截至本预案签署之日，昆山泰莱不存在影响其资产独立性的协议或其他安排。

4、昆山泰莱下属公司的情况简介

截至本预案签署之日，昆山泰莱无下属子公司。

5、昆山泰莱最近两年及一期主要财务数据

昆山泰莱最近两年及一期主要财务数据如下：

单位：万元

项目

2015年9月30日/

2015年1-9月

2014年12月31日/

2014年度

2013年12月31日/

2013年度

流动资产 25,744.33 28,909.85 56,148.17

非流动资产 347.79 436.25 603.16

资产合计 26,092.12 29,346.10 56,751.33

流动负债 15,688.75 18,492.73 51,252.65

非流动负债 - - -

负债合计 15,688.75 18,492.73 51,252.65

所有者权益合计 10,403.37 10,853.36 5,498.69

营业收入 1,095.27 55,503.53 30,494.91

营业利润 -419.80 7,139.37 -338.10

利润总额 -438.36 7,143.62 -317.47

净利润 -450.00 5,354.68 -242.02

资产负债率 60.13% 63.02% 90.31%

毛利率 21.67% 23.01% 25.55%

注：2013年、2014年财务数据为审计后数据，2015年1-9月财务数据未经审计；

6、昆山泰莱主要资产、负债及对外担保情况

（1）主要资产情况

截至2015年9月30日，主要资产如下：

单位：万元

项目 2015年9月30日 比例

流动资产

货币资金 406.27 1.56%

应收账款 - -

预付款项 170.68 0.65%

其他应收款 14,443.88 55.36%

存货 10,226.71 39.19%

其他流动资产 1,255.66 4.81%

流动资产合计 25,744.33 98.67%

非流动资产

投资性房地产 - -

固定资产 588.58 2.26%

递延所得税资产 189.72 0.73%

非流动资产合计 347.79 1.33%

资产总计 26,092.12 100%

（2）主要负责情况

截至2015年9月30日，主要负债如下：

单位：万元

项目 2015年9月30日 比例

流动负债

应付账款 11,846.89 75.51%

预收款项 2,536.95 16.17%

应交税费 3.86 0.02%

其他应付款 1,301.05 8.29%

流动负债合计 15,688.75 100%

非流动负债

长期应付款 -

非流动负债合计 -

负债合计 15,688.75 100%

（3）抵押及对外担保情况

截至2015年9月30日，昆山泰莱无抵押、担保情况。

7、昆山泰莱主营业务发展情况

（1）项目概况

昆山泰莱主要从事房地产开发、经营与销售。 所开发的项目有秦峰广场一期、二期商铺、秦峰星尚和黄浦

君庭。

昆山泰莱先是承建了昆山市千灯镇美景园拆迁小区， 后于2006年至今相继开发了秦峰广场及黄浦君庭

项目。

1）秦峰广场系商业项目，一期、二期分别于2008年和2009年竣工交付，目前在售的有秦峰广场5#6#楼

（案名秦峰星尚）。

秦峰星尚项目位于千灯镇中心位置、沿沪产业带启动区内、昆山市的东南首，项目与上海接壤。 秦峰星尚

公寓共有3种户型，分别为45平方米的A户型、75平方米的B户型和60平方米的C户型。

秦峰星尚共计290套公寓房，32套商铺，截至目前为止，公寓房现余204套未签约，商铺现余5套未售。

2）黄浦君庭位于昆山市千灯镇沿沪产业带核心启动区，地处环镇公路以北，黄浦江路以西。 项目占地面

积74,599.3平方米，总建筑面积约160,000平方米，容积率1.8。 小区主要是由15栋（包含多层5栋、小高层2栋

和高层8栋）住宅和底商组成。

黄浦君庭一期开发了395套住宅，45套商铺；二期开发住宅790套，商铺56套，现已全部售磬。

（2）项目资格证书情况

项目资格证书 证书编号

国有土地使用证

昆国用2010第12010118081号、昆国用2010第12010118082号、昆国用2007第

12007118043号、 昆国用2007第12007118042号、 昆国用2006第12006118140

号、昆国用2006第12006118142号

房地产开发资质 中华人民共和国房地产开发企业资质证书（贰级）（证书编号：苏州KF03074）

立项备案 昆发改外（2010）字第6号、（2008）字第0255号、（2008）字第0407号

修复性规划批复 3205835201440081

环评报告 昆环建（2010）793号、昆环建（2014）0309号

建设工程规划许可证

建地字第20100142号、 建字第20101872号、 建字第20101876号、 建字第

20101873 号 、 建 字 第 20101874 号 、 建 字 第 20101875 号 、 建 字 第

320583201332451号、 建字第320583201332042号、 建字第320583201332041

号、 建字第20102254号、 建字第20120495号、 建字第20102106号、 建字第

20102107号、建字第20102108号、建字第20102109号、建字第20102248号、建

字第 20102110号 、 建字第 20102111号 、 建字第 20102247号 、 建字 第

3205835201430783号、建字第3205835201430784号、建字第20102248号、建字

第 20102249 号 、 建 字 第 20102250 号 、 建 字 第 20102112 号 、 建 字 第

3205835201430785号、建字第3205835201430786号、建字第20102113号、建字

第20102251号、建字第20102252号、建字第20102253号、建字第20081676号、建

字第20082807号、建字第20081679号、建字第20081678号、建字第20081677号

建筑工程实施许可证 3205832010092001、3205832012101704、3205832012062908

建筑工程实施许可证 3205832007032605、32058320060401、3205832008102301

预售证

2011预售准第183号、2011预售准第184号、2013预售准第047号、2013预售准第

048号、2013预售准第049号、2008备案字第155号、2008备案字第259号、2009备

案字第315号、2013备案字第215号

8、昆山泰莱最近三年进行资产评估、增资或改制情况

截至本预案签署之日，昆山泰莱最近三年未进行资产评估、增资和改制。

（二）置出资产之二：连云港中茵70%股权

1、连云港中茵基本概况

名称 连云港中茵房地产有限公司

住所 连云港市海州区海宁西路9号

法定代表人 高建荣

公司类型 有限责任公司

注册号 320700000038791

注册资本 5000万元人民币

成立日期 2005年03月24日

营业期限 2025年03月23日

经营范围

房地产开发、经营；房屋租赁；物业管理；园林园艺绿化。（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）

2、连云港中茵历史沿革

（1）2005年3月，设立

连云港中茵系由连云港康居房地产开发有限公司（以下简称“连云港康居” ）和中茵集团共同组建，注册

资本为人民币5,000万元，其中，连云港康居公司占51%，中茵集团投资占49%。

设立时，出资结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 连云港康居房地产开发有限公司 2,550.00 51%

2 苏州中茵集团有限公司 2,450.00 49%

合计 5,000.00 100%

（2）2005年4月，第一次股权转让

2005年4月，连云港康居将其所持股份的连云港中茵51%股权分别转让给中茵集团和自然人倪伟忠。 转

让后，中茵集团持有连云港中茵70%股份，倪伟忠持有连云港中茵30%股份。

此次股权转让完成后，出资结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 苏州中茵集团有限公司 3,500.00 70%

2 倪伟忠 1,500.00 30%

合计 5,000.00 100%

（3）2008年4月，第二次股权转让

2008年4月，中茵集团以连云港中茵70%股权，作为对价认购中茵股份增发的股份，连云港中茵的股东发

生变更。 其中，中茵股份持有本连云港中茵70%的股份，倪伟忠持有本连云港中茵30%的股份。

此次股权转让完成后，出资结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 中茵股份有限公司 3,500.00 70%

2 倪伟忠 1,500.00 30%

合计 5,000.00 100%

（4）2012年9月，第三次股权转让

2012年9月，倪伟忠将其所持连云港中茵30%股份转让给杭州高士达印染有限公司（以下简称“杭州高

士达” ）。转让后，中茵股份持有连云港中茵70%股份，杭州高士达持有连云港中茵30%股份。连云港中茵股东

变更已在江苏省连云港工商行政管理局办理工商变更登记， 领取了注册号为320700000038791企业法人营

业执照。

此次股权转让完成后，出资结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 中茵股份有限公司 3,500.00 70%

2 杭州高士达印染有限公司 1,500.00 30%

合计 5,000.00 100%

（5）连云港中茵是否存在出资瑕疵或影响其合法存续的情况

依据对连云港中茵《公司章程》、有关工商登记资料、股东缴纳出资的银行单据等资料的核查，实际出资

情况与工商登记资料相符，不存在出资瑕疵或影响其合法存续的情况。

3、连云港中茵产权和控制关系

（1）股权结构

1）本次交易前

连云港中茵股权结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 中茵股份有限公司 3,500 70%

2 杭州高士达印染有限公司 1,500 30%

合计 5,000 100%

2）本次交易后

连云港中茵股权结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 拉萨经济技术开发区闻天下投资有限公司 3500 70%

2 杭州高士达印染有限公司 1500 30%

合计 5000 100%

（2）公司章程中可能对本次交易产生影响的主要内容或相关投资协议

截至本预案签署之日，连云港中茵的公司章程中不存在对本次交易产生影响的内容。

2015年11月25日， 连云港中茵召开股东会通过决议， 同意中茵股份将所持连云港中茵70%转让给闻天

下，其他股东同意放弃优先购买权，本次股权转让符合《公司章程》规定的转让条件。

（3）原高管人员的安排

本次交易完成后，连云港中茵原高管人员不存在特别安排事宜，原则上仍沿用原有的管理机构和管理人

员。 若实际经营需要，将在遵守相关法律法规和其公司章程的情况下进行调整。

（4）是否存在影响该资产独立性的协议或其他安排

截至本预案签署之日，连云港中茵不存在影响其资产独立性的协议或其他安排。

4、连云港中茵下属公司的情况简介

截至本预案签署之日，连云港中茵无下属子公司。

5、连云港中茵最近两年及一期主要财务数据

连云港中茵最近两年及一期的主要财务数据如下：

单位：万元

项目

2015年9月30日/

2015年1-9月

2014年12月31日/

2014年度

2013年12月31日/

2013年度

流动资产 9,836.32 12,620.55 31,059.13

非流动资产 11,412.26 11,504.01 10,287.17

资产合计 21,248.58 24,124.56 41,346.30

流动负债 4,857.65 6,312.40 25,870.12

非流动负债 809.86 775.16 3,071.90

负债合计 5,667.51 7,087.56 28,942.01

所有者权益合计 15,581.07 17,037.00 12,404.29

营业收入 2,714.19 11,524.01 21,774.08

营业利润 279.19 5,908.10 6,585.16

利润总额 625.83 6,178.23 6,567.90

净利润 544.07 4,632.71 4,968.72

资产负债率 26.67% 29.38% 70.00%

毛利率 29.49% 50.65% 53.62%

注：2013年、2014年财务数据为审计后数据，2015年1-9月财务数据未经审计；

6、连云港中茵主要资产、负债及对外担保情况

（1）主要资产情况

截至2015年9月30日，主要资产如下：

单位：万元

项目 2015年9月30日 比例

流动资产

货币资金 728.70 3.43%

应收账款 3.00 0.01%

预付款项 235.07 1.11%

其他应收款 5,997.04 28.22%

存货 3,096.77 14.57%

其他流动资产 157.24 0.74%

流动资产合计 9,836.32 46.29%

非流动资产

投资性房地产 8,668.17 40.79%

固定资产 2,339.31 11.01%

递延所得税资产 870.38 4.10%

非流动资产合计 11,412.26 53.71%

资产总计 21,248.58 100%

（2）主要负责情况

截至2015年9月30日，主要负债如下：

单位：万元

项目 2015年9月30日 比例

流动负债

应付账款 711.47 12.55%

预收款项 315.06 5.56%

应交税费 512.84 9.05%

其他应付款 3,318.28 58.55%

流动负债合计 4,857.65 85.71%

非流动负债

递延所得税负债 809.86 14.29%

非流动负债合计 809.86 14.29%

负债合计 5,667.51 100.00%

（3）抵押及对外担保情况

报告期内，连云港中茵将其连国用（2012出）第HZ000305、第HZ000306号土地使用权，连房权证海字

第H00130622、第H00130625号房产权为抵押物，为中茵股份取得人民币9,000万元信托贷款提供担保。 截

至2015年9月30日，上述贷款余额为9,000万元。

除上述事项外，截至2015年9月30日，连云港中茵未发生其他抵押资产及重大的承诺事项。

7、连云港中茵主营业务发展情况

（1）项目概况

连云港中茵主要从事房地产开发建设，目前开发中茵名都项目。

中茵名都项目总占地近18万平方米，总建筑面积343,623平方米，规划住宅总户数是2,062户。 住宅容积

率约为1.8，商铺约为1.7。 中茵名都项目包含多层、高层、小高层、会所、商铺和大卖场等建筑。

截至本预案签署之日，中茵名都项目现已全部开发建设完工。 开盘销售至今已售住宅2,028套，商铺230

套，车库和车位类计1,382间，销售面积287,953.64平米，销售金额12.49亿元。

（2）项目资格证书情况

项目资格证书 证书编号

国有土地使用证

连国用 （2012） 第HZ000305号、 连国用 （2012） 第HZ000306号、 连国用

（2006）第HZ000193号、连国用（2012）第HZ000543号、连国用（2006）第

HZ000544号

房地产开发资质 中华人民共和国房地产开发企业资质证书（二级）

规划批复 连规总[2005]207号

建设工程规划许可证

建 字 第 320701201000101、 建 字 第 320701200900090、 建 字 第

320701200900102、建字第320701200800102、建字第320701201000103、建字

第320701201000105、建字第320701200900073、连规地证（2005）084号、连规

建（2006）161号、连规建（2006）143号、连规建（2006）161号、连规建（2006）

161号、连规建（2007）008号

建筑工程实施许可证

320705200605310701、320705200605310201、32070020090100002A、

320705200704060001C、320705200612040101、320705200604280301、

3207052000090100001A、32070520060516010、3207052011080100001A、

32070520100811600001A、32070520100411200001A、

320705201009121000001A、3207052007040600001B、

3207052010071300001A

预售证

连房售证字第（2006）114号、连房售证字第（2006）67号、连房售证字第

（2009）53号、连房售证字第（2009）30号、连房售证字第（2009）74号、连房售

证字第（2009）69号、连房售证字第（2008）16号、连房售证字第（2007）41号、

连房售证字第（2006）29号、连房售证字第（2006）40号、连房售证字第（2006）

36号、连房售证字第（2012）057号、连房售证字第（2011）073号、连房售证字第

（2011）006号、连房售证字第（2010）26号、连房售证字第（2010）078号

8、连云港中茵最近三年进行资产评估、增资或改制情况

截至本预案签署之日，连云港中茵最近三年未进行资产评估、增资和改制。

（三）置出资产之三：中茵商管100%股权

1、中茵商管基本概况

名称 江苏中茵商业管理有限公司

住所 昆山市前进西路296号中茵世贸广场1号楼1301-1302号

法定代表人 高建荣

公司类型 有限责任公司（法人独资）

注册资本 5,000万元人民币

成立日期 2012年04月09日

营业期限 至2032年04月08日

经营范围 许可经营项目：无；一般经营项目：商业管理、柜台出租。

2、中茵商管历史沿革

（1）2012年4月，设立

中茵商管系由中茵股份组建，于2012年4月9日取得苏州市昆山工商行政管理局核发的32058300021151

号《企业法人营业执照》。 中茵商管注册资本为人民币1,000万元，实收资本为人民币1,000万元。

设立时，出资结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 中茵股份有限公司 1,000 50%

合计 1,000 100%

（2）2012年9月，第一次增资

根据中茵商管2012年9月4日的股东决定和章程修正案规定， 中茵商管申请增加注册资本4,000万元，变

更后的注册资本为人民币5,000万元，由中茵股份以现金增资，增资完成后实收资本为人民币5,000万元。

此次增资完成后，出资结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 中茵股份有限公司 5,000 50%

合计 5,000 100%

（3）中茵商管是否存在出资瑕疵或影响其合法存续的情况

依据对中茵商管《公司章程》、工商登记资料、股东缴纳出资的银行单据等资料的核查，实际出资情况与

工商登记资料相符，不存在出资瑕疵或影响其合法存续的情况。

3、中茵商管产权和控制关系

（1）股权结构

1）本次交易前

中茵商管股权结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 中茵股份有限公司 5,000 100%

合计 5,000 100%

2）本次交易后

中茵商管股权结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 拉萨经济技术开发区闻天下投资有限公司 5,000 100%

合计 5,000 100%

（2）公司章程中可能对本次交易产生影响的主要内容或相关投资协议

截至本预案签署之日，中茵商管的公司章程中不存在对本次交易产生影响的内容。

（3）原高管人员的安排

本次交易完成后，中茵商管原高管人员不存在特别安排事宜，原则上仍沿用原有的管理机构和管理人员。

若实际经营需要，将在遵守相关法律法规和其公司章程的情况下进行调整。

（4）是否存在影响该资产独立性的协议或其他安排

截至本预案签署之日，中茵商管不存在影响其资产独立性的协议或其他安排。

4、中茵商管下属公司的情况简介

截至本预案签署之日，中茵商管无下属子公司。

5、中茵商管最近两年及一期主要财务数据

中茵商管最近两年及一期的主要财务数据如下：

单位：万元

项目

2015年9月30日/

2015年1-9月

2014年12月31日/

2014年度

2013年12月31日/

2013年度

流动资产 11,446.09 12,950.74 16,558.04

非流动资产 28.69 26.53 33.27

资产合计 11,474.78 12,977.27 16,591.30

流动负债 4,005.47 4,050.72 1,455.87

非流动负债 7,700.00 8,000.00 13,000.00

负债合计 11,705.47 12,050.72 14,455.87

所有者权益合计 -230.70 926.55 2,135.44

营业收入 1,313.19 2,041.29 1,569.35

营业利润 -1,151.95 -1,212.70 -1,705.90

利润总额 -1,157.25 -1,208.89 -1,710.64

净利润 -1,157.25 -1,208.89 -1,710.64

资产负债率 102.01% 92.86% 87.13%

毛利率 -76.40% -52.14% -84.01%

注：2013年、2014年财务数据为审计后数据，2015年1-9月财务数据未经审计；

6、中茵商管主要资产、负债及对外担保情况

（1）主要资产情况

截至2015年9月30日，中茵商管主要资产如下：

单位：万元

项目 2015年9月30日 比例

流动资产

货币资金 108.40 0.94%

应收账款 30.57 0.27%

预付款项 50.86 0.44%

其他应收款 11,256.26 98.10%

流动资产合计 11,446.09 99.75%

非流动资产

投资性房地产

固定资产 28.69 0.25%

非流动资产合计 28.69 0.25%

资产总计 11,474.78 100.00%

（2）主要负责情况

截至2015年9月30日，中茵商管主要负债如下：

单位：万元

项目 2015年9月30日 比例

流动负债

应付账款 333.96 2.85%

预收款项 68.13 0.58%

应付职工薪酬 22.06 0.19%

应交税费 4.92 0.04%

应付利息 20.47 0.17%

其他应付款 555.94 4.75%

一年内到期的非流动负债 3,000.00 25.63%

流动负债合计 4,005.47 34.22%

非流动负债

长期借款 7,700.00 65.78%

非流动负债合计 7,700.00 65.78%

负债合计 11,705.47 100.00%

（3）抵押及对外担保情况

截至本预案签署之日，中茵商管无抵押及担保情况。

7、中茵商管主营业务发展情况

中茵商管主要从事商业管理和柜台出租，目前主要管理的项目为世贸广场和秦峰广场项目。

（1）世贸广场项目

世贸广场项目位于昆山前进西路中山路口， 2011年11月1日正式开业，商业管理面积约7万平方米（不

含酒店部分），配套停车位605个，主要商家有高端零售百盛购物中心、五星级托尼洛·兰博基尼酒店、5A甲级

智能写字楼、大卖场和世贸美食名品商业街等，是昆山地区高端城市综合体之一。 目前中茵商管主要承担世

贸广场项目的招商、运营及商业管理业务。

（2）秦峰广场项目

秦峰广场位于昆山千灯镇黄浦江路西侧，包含秦峰广场一期、二期和秦峰星尚三个项目。 其中秦峰广场

一期于2008年12月竣工，主要为商业，商业管理面积约1.5万平方米，主要以餐饮、足浴为主；秦峰广场二期于

2009年12月竣工，主要为商业，商业管理面积约2.5万平方米，以KTV娱乐为主；秦峰星尚于2013年7月竣工，

主要为商业，商业管理面积约1.4万平方米，以茶楼、洗车为主。 目前中茵商管主要承担秦峰广场的招商业务。

8、中茵商管最近三年进行资产评估、增资或改制情况

截至本预案签署之日，中茵商管最近三年未进行资产评估、增资和改制。

（四）置出资产之四：昆山酒店100%股权

1、昆山酒店基本概况

名称 昆山中茵世茂广场酒店有限公司

住所 昆山玉山镇中山路287号中茵世茂广场

法定代表人 茅树捷

公司类型 其他有限责任公司

注册号 320583000529240

注册资本 100万元人民币

成立日期 2012年5月16日

营业期限 至2032年5月15日

经营范围

餐饮服务（按餐饮服务许可证核定范围经营），预包装食品兼散装食品批发与零售，

住宿；工艺美术品、纺织品、旅游用品销售；会务服务；物业管理；酒店管理；营业性演

出场所经营（不含演出经纪）。（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）。

2、昆山酒店历史沿革

（1）2012年5月，设立

昆山酒店系由中茵股份投资组建的全资子公司，于2012年5月16日成立，经苏州市昆山工商行政管理局

核准登记注册，企业法人营业执照注册号320583000529240，法定代表人茅树捷，注册资本为人民币1,000,

000元。

设立时，出资结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 中茵股份有限公司 100 100%

合计 100 100%

（2）昆山酒店是否存在出资瑕疵或影响其合法存续的情况

依据对昆山酒店《公司章程》、工商登记资料和股东缴纳出资的银行单据等资料的核查，实际出资情况与

工商登记资料相符，不存在出资瑕疵或影响其合法存续的情况。

3、昆山酒店产权和控制关系

（1）股权结构

1）本次交易前

昆山酒店股权结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 中茵股份有限公司 100 100%

合计 100 100%

2）本次交易后

昆山酒店股权结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 拉萨经济技术开发区闻天下投资有限公司 100 100%

合计 100 100%

（2）公司章程中可能对本次交易产生影响的主要内容或相关投资协议

截至本预案签署之日，昆山酒店的公司章程中不存在对本次交易产生影响的内容。

（3）原高管人员的安排

本次交易完成后，昆山酒店原高管人员不存在特别安排事宜，原则上仍沿用原有的管理机构和管理人员。

若实际经营需要，将在遵守相关法律法规和其公司章程的情况下进行调整。

（4）是否存在影响该资产独立性的协议或其他安排

截至本预案签署之日，昆山酒店不存在影响其资产独立性的协议或其他安排。

4、昆山酒店下属公司的情况简介

截至本预案签署之日，昆山酒店无下属子公司。

5、昆山酒店最近两年及一期主要财务数据

昆山酒店最近两年及一期的主要财务数据如下：

单位：万元

项目

2015年9月30日/

2015年1-9月

2014年12月31日/

2014年度

2013年12月31日/

2013年度

流动资产 10,191.03 11,483.75 18,243.63

非流动资产 3,904.58 4,669.48 6,053.92

资产合计 14,095.61 16,153.23 24,297.54

流动负债 2,682.98 3,164.18 29,094.60

非流动负债 20,000.00 20,000.00 -

负债合计 22,682.98 23,164.18 29,094.60

所有者权益合计 -8,587.37 -7,010.95 -4,797.06

营业收入 5,080.62 6,312.68 5,297.07

营业利润 -1,573.94 -2,201.48 -2,755.58

利润总额 -1,576.42 -2,213.89 -2,753.25

净利润 -1,576.42 -2,213.89 -2,753.25

资产负债率 160.92% 143.40% 119.74%

毛利率 34.25% 34.61% 28.58%

注：2013年、2014年财务数据为审计后数据，2015年1-9月财务数据未经审计；

6、昆山酒店主要资产、负债及对外担保情况

（1）主要资产情况

截至2015年9月30日，主要资产如下：

单位：万元

项目 2015年9月30日 比例

流动资产

货币资金 218.80 1.55%

应收账款 207.38 1.47%

预付款项 177.55 1.26%

其他应收款 9,963.71 70.69%

存货 138.06 0.98%

流动资产合计 10,191.03 72.30%

非流动资产

固定资产 6,779.68 48.10%

无形资产 191.10 1.36%

长期待摊费用 54.78 0.39%

非流动资产合计 3,904.58 27.70%

资产总计 14,095.61 100%

（2）主要负责情况

截至2015年9月30日，主要负债如下：

单位：万元

项目 2015年9月30日 比例

流动负债

应付账款 1,261.86 5.56%

预收款项 374.64 1.65%

应交税费 36.58 0.16%

应付职工薪酬 64.54 0.28%

其他应付款 915.32 4.04%

流动负债合计 2,682.98 11.83%

非流动负债

长期借款 20,000.00 88.17%

非流动负债合计 20,000.00 88.17%

负债合计 22,682.98 100.00%

（3）抵押及对外担保情况

截至2015年9月30日，昆山酒店未发生其他抵押资产及重大的承诺事项，无对外担保事项。

7、昆山酒店主营业务发展情况

昆山酒店主要从事酒店经营与管理，目前经营管理昆山托尼洛.兰博基尼酒店。

昆山托尼洛兰博基尼酒店酒店总建筑面积33,000平方米，占地面积8,500平方米，位于昆山商业及商务

的黄金区域，中山路与前进路交汇处中茵世贸广场内， 2012年12月30日开始营业。

8、昆山酒店最近三年进行资产评估、增资或改制情况

截至本预案签署之日，昆山酒店最近三年未进行资产评估、增资和改制。

（五）置出资产之五：江苏中茵100%股权

1、江苏中茵基本概况

名称 江苏中茵置业有限公司

住所 昆山市玉山镇世贸广场1号楼1303室

法定代表人 高建荣

公司类型 有限责任公司（法人独资）

注册号 320583000150595

注册资本 5,000万元人民币

成立日期 2001年12月05日

营业期限 至2031年12月04日

经营范围

许可经营项目：房地产开发、经营。一般经营项目：房产租赁；房地产中介；物业管理；建

筑材料、装潢材料、金属材料的销售。

2、江苏中茵历史沿革

（1）2001年12月，设立

江苏中茵系由浙江中汇房地长开发有限公司（以下简称“浙江中汇” ）、浙江莱茵达房地产有限公司（以

下简称“浙江莱茵达” ）、杭州瑞博房地产开发有限公司（以下简称“杭州瑞博” ）共同组建，于2001年12月5

日成立，领取了3205832117352号企业法人营业执照，江苏中茵注册资本为人民币5,000万元。

设立时，出资结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 浙江中汇房地长开发有限公司 2,250 51%

2 浙江莱茵达房地产有限公司 1,450 29%

3 杭州瑞博房地产开发有限公司 1,000 20%

合计 5,000 100%

（2）2002年9月，第一次转让

2002年9月，浙江中汇将其所持江苏中茵51%股份分别转让给浙江莱茵达和杭州天晨实业投资有限公司

（以下简称“杭州天晨” ）。 转让后，浙江莱茵持股比例为60%，杭州瑞博持股比例为20%，杭州天晨持股比例

为20%。

此次股权转让完成后，出资结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 浙江莱茵达房地产有限公司 3,000 60%

2 杭州瑞博房地产开发有限公司 1,000 20%

3 杭州天晨实业投资有限公司 1,000 20%

合计 5,000 100%

（3）2006年6月，第二次股权转让

2006年6月，江苏中茵就杭州天晨将其所持有20%股份、杭州瑞博将其所持有20%股份转让中茵集团事

宜办理了工商变更手续，上述工商变更手续办理完毕后，浙江莱茵达所持有江苏中茵股份比例为60%，中茵集

团所持有江苏中茵股份比例为40%。

此次股权转让完成后，出资结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 浙江莱茵达房地产有限公司 3,000 60%

2 苏州中茵集团有限公司 2,000 40%

合计 5,000 100%

（4）2006年12月，第三次股权转让

2006年12月，江苏中茵就浙江莱茵达将其所持有60%股份转让中茵集团事宜办理了工商变更手续，江苏

省昆山工商行政管理局出具（05830025）公司变更【2006】第12040005号准予变更登记通知书。上述工商变

更手续办理完毕后，中茵集团持有江苏中茵股份比例为100%。

此次股权转让完成后，出资结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 苏州中茵集团有限公司 5,000 100%

合计 5,000 100%

（5）2008年4月，第四次股权转让

2008年4月， 江苏中茵就中茵集团将其所持江苏中茵100%股份转让给中茵股份事宜办理了工商变更手

续，江苏省昆山工商行政管理局出具（05830025）公司变更【2008】第12040003号准予变更登记通知书，领

取了320583000150595号企业法人营业执照。 上述工商变更手续办理完毕后，中茵股份所持有江苏中茵股份

股份比例为100%。

此次股权转让完成后，出资结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 中茵股份有限公司 5,000 100%

合计 5,000 100%

（6）江苏中茵是否存在出资瑕疵或影响其合法存续的情况

依据对江苏中茵《公司章程》、有关工商登记资料、股东缴纳出资的银行单据等资料的核查，实际出资情

况与工商登记资料相符，不存在出资瑕疵或影响其合法存续的情况。

3、江苏中茵产权和控制关系

（1）股权结构

1）本次交易前

江苏中茵股权结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 中茵股份有限公司 5,000 100%

合计 5,000 100%

2）本次交易后

江苏中茵股权结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 拉萨经济技术开发区闻天下投资有限公司 5,000 100%

合计 5,000 100%

（2）公司章程中可能对本次交易产生影响的主要内容或相关投资协议

截至本预案签署之日，江苏中茵的公司章程中不存在对本次交易产生影响的内容。

（3）原高管人员的安排

本次交易完成后，江苏中茵原高管人员不存在特别安排事宜，原则上仍沿用原有的管理机构和管理人员。

若实际经营需要，将在遵守相关法律法规和其公司章程的情况下进行调整。

（4）是否存在影响该资产独立性的协议或其他安排

截至本预案签署之日，江苏中茵不存在影响其资产独立性的协议或其他安排。

4、江苏中茵下属公司的情况简介

截至本预案签署之日，江苏中茵下辖一家全资控股子公司淮安中茵置业有限公司，本次交易中，淮安中茵

不作为重大资产置换置出范围，江苏中茵将参照淮安中茵注册资本，以5,000万元对价将淮安中茵整体出售

给中茵股份。

5、江苏中茵最近两年及一期主要财务数据

江苏中茵最近两年及一期的主要财务数据如下：

单位：万元

项目

2015年9月30日/

2015年1-9月

2014年12月31日/

2014年度

2013年12月31日/

2013年度

流动资产 11,643.52 14,553.68 21,667.04

非流动资产 106,682.14 105,145.94 102,761.97

资产合计 118,325.66 119,699.62 124,429.01

流动负债 39,853.26 36,154.63 37,916.50

非流动负债 33,438.58 34,671.87 36,840.56

负债合计 73,291.83 70,826.50 74,757.06

所有者权益合计 45,033.82 48,873.13 49,671.96

营业收入 3,888.86 4,998.40 8,340.20

营业利润 -5,120.49 -66.38 -3,569.95

利润总额 -5,130.58 -124.57 -1,314.87

净利润 -3,839.31 -798.83 -909.82

资产负债率 61.94% 59.17% 60.08%

毛利率 71.44% 74.90% 55.89%

注：2013年、2014年财务数据为审计后数据，2015年1-9月财务数据未经审计；

6、江苏中茵主要资产、负债及对外担保情况

（1）主要资产情况

截至2015年9月30日，主要资产如下：

单位：万元

项目 2015年9月30日 比例

流动资产

货币资金 409.58 0.35%

应收账款 5.52 0.00%

预付款项 239.99 0.20%

其他应收款 106.41 0.09%

存货 10,763.74 9.10%

其他流动资产 118.83 0.10%

流动资产合计 11,643.52 9.84%

非流动资产

长期股权投资 10,000.00 8.45%

投资性房地产 65,259.90 55.15%

固定资产 30,862.64 26.08%

递延所得税资产 3,018.40 2.55%

非流动资产合计 106,682.14 90.16%

资产总计 118,325.66 100%

（2）主要负责情况

截至2015年9月30日，主要负债如下：

单位：万元

项目 2015年9月30日 比例

流动负债

应付账款 7,147.14 9.75%

预收款项 3,715.51 5.07%

应付职工薪酬 29.43 0.04%

应交税费 123.82 0.17%

其他应付款 25,772.38 35.16%

一年内到期的非流动负债 3,000.00 4.09%

流动负债合计 39,853.26 54.38%

非流动负债

递延所得税负债 1,938.58 2.65%

非流动负债合计 33,438.58 45.62%

负债合计 73,291.83 100%

（3）抵押及对外担保情况

1）抵押资产情况

①报告期内，江苏中茵将其拥有的以昆国用（2012）第104863号土地使用权、昆国用（2012）第104828

号土地使用权、昆国用（2012）第104829号土地使用权，以昆房权证玉山字101163407号商业用房、昆房权证

玉山字101163408号商业用房、昆房权证玉山字101163409号商业用房投资性房地产作为抵押物，为江苏中

茵向中国银行昆山保税区支行取得40,000万元长期借款提供担保； 截至2015年9月30日， 上述贷款余额为

34,500.00万元。

②报告期内， 江苏中茵将其拥有的世贸广场商业用房昆房权证玉山字第101163366-101163373号、

101163377 号 、101163379-101163390 号 、101163392-101163406 号 、101163410-101163414 号 、

101163416号、101163419-101163421号为抵押物，以评估价值36,900万元的世贸广场商业用房预期租金为

质押物，为中茵商管15,000万元长期贷款提供担保。 截至2015年9月30日，上述贷款10,700万元。

③报告期内，昆山酒店以江苏中茵拥有的昆房产证玉山字第101211434号土地使用权作为抵押物，为其

向中国民生银行苏州分行取得长期借款35,000万元提供担保。截止2015年9月30日，上述贷款余额为20,000

万元。

除上述事项外，截至2015年9月30日，江苏中茵未发生其他抵押资产及重大的承诺事项。

2）担保情况

江苏中茵除上述资产抵押、质押担保外，存在为淮安中茵提供保证担保的情形，具体如下：

淮安中茵以淮A国用（2009出）字第4343号土地及翰林花园二期在建工程为抵押物，由江苏中茵提供连

带责任担保，向中国银行股份有限公司淮安开发区支行取得长期贷款，贷款合同本金人民币11,000万元。 截

止2015年9月30日，上述贷款余额为4,326.00万元。

（4）江苏中茵2015年9月30日之后资产处置事项

1）江苏中茵出售西藏中茵矿业投资有限公司1%股权事项

2015年【10】月，江苏中茵以100万元对价将其持有的西藏中茵矿业投资有限公司1%转让给中茵股份。

交易完成后，中茵股份持有西藏中茵矿业投资有限公司100%股权。

2）江苏中茵出售淮安中茵100%股权事项

江苏中茵拟在本次重大资产置换实施以前将淮安中茵100%的股权以5,000万元出售给中茵股份， 交易

完成后淮安中茵将成为上市公司的全资子公司，淮安中茵不纳入本次重大资产置换范围，并在未来的远期资

产置换中作为置出资产予以出售。

7、江苏中茵主营业务发展情况

（1）项目概况

江苏中茵主营业务为房地产开发与经营。 截至目前，江苏中茵开发项目为雍景湾、中茵国际商务花园和

世贸广场三个项目。

1）雍景湾项目

雍景湾项目由雍景湾一期、雍景湾二期、雍景湾三期、中茵广场、雍景湾南苑、雍景湾东苑一期和雍景湾东

苑二期组成。雍景湾项目由住宅、商业、精装单身公寓和幼儿园组成。住宅包括多层、小高层和精装单身公寓。

雍景湾一期和二期由住宅、商业和精装单身公寓组成。住宅包括多层、小高层和精装单身公寓。 该项目占

地面积110亩，总建筑面积13.64万平方米，其中地上约12.44万平方米，地下约1.2万平方米，容积率为1.7。雍景

湾一二期项目共分两期开发销售，已全部完工；雍景湾三期由住宅、沿街底商、幼儿园组成。 住宅包括多层、小

高层。 该项目占地面积40.5亩，总建筑面积5.45万平方米，其中地上约4.74万平方米，半地下约0.71万平方米，

容积率为1.756。 雍景湾三期项目共分一期开发销售，已全部完工。

中茵广场由精装单身公寓和商业组成。 该项目占地面积15.7亩，总建筑面积4.36万平方米，其中地上约

3.67万平方米，地下约0.69万平方米，容积率为3.5。 中茵广场项目共分一期开发销售，已全部完工。

雍景湾南苑由精装单身公寓、商业组成。 该项目占地面积28.3亩，总建筑面积3.72万平方米，其中地上约

3.36万平方米，地下约0.36万平方米，容积率为1.78。 雍景湾南苑项目共分一期开发销售，已全部完工；雍景湾

东苑一期由住宅、沿街底商组成。住宅包括多层、小高层。该项目占地面积72.7亩，总建筑面积10.38万平方米，

其中地上约9.64万平方米，地下约0.74万平方米，容积率为1.99。雍景湾东苑一期项目共分一期开发销售，已全

部完工；雍景湾东苑二期由住宅、沿街底商组成。 住宅包括多层、小高层。 该项目占地面积9.20亩，总建筑面积

2.13万平方米，其中地上约1.97万平方米，地下约0.16万平方米，容积率为3.2。 雍景湾东苑二期项目共分一期

开发销售，已全部完工。

雍景湾项目总建筑面积40.7万平方米，已全部完工，总套数5,176套，已销售4,969套，销售面积约37.70万

平方米，销售合同额150,095.80万元。

2）中茵国际商务花园

中茵国际商务花园由写字楼、商业组成。 该项目占地面积51.3亩，总建筑面积89,224.56平方米，其中地上

约7.87万平方米，地下约1.05万平方米，容积率为2.3。 中茵国际商务花园项目共分一期开发销售，项目已全部

完工，完工总套数1113套，共销售1104套，销售面积约7.31万平方米，销售合同额58,464.45万元。

3）世贸广场

世贸广场由百货、五星级酒店、5A甲级智能写字楼、大卖场、商业街五大部分组成。该项目占地面积63亩，

其中地上约8.13万平方米，地下约7.79万平方米，容积率为2.76。世贸广场项目共分一期开发销售，项目已全部

完工，完工总套数303套，共销售230套，销售面积约2.26万平方米，销售合同额53,743.62万元。

（2）项目资格证书情况

项目资格证书 证书编号

国有土地使用证

昆国用2002字第120021001064号、 昆国用2002字第120021001219号、 昆国用

2002字第120021001171号、昆国用2003字第120031002280号、昆国用2003字第

120031002134号、 昆国用 2005字第 120051002004号、 昆国用 2009字第

12009111120号、昆国用2007字第12007100110号

房地产开发资质 中华人民共和国房地产开发企业暂定资质证书（证书编号：苏州KF06051）

立项批复

昆发改投（2007）字第478号、昆计投（2001）字第420号、昆计投（2001）字第

421号、昆计投（2001）字第422号、昆计投（2001）字第752号、昆计投（2001）字

第751号、昆计投（2001）字第750号

环评报告 昆环建[2007]3063号、昆环建[2004]1844号、昆环建[2004]1535号

建设工程规划许可证

建字第GJg2008-095号、城（2002）0701号、临城（2002）002号、城（2003）

0359号、城（2003）0001号、城（2003）1228号、城（2003）0921号、城（2004）

1684号、城（2002）1150号、城（2002）1151号、城（2002）1152号

建筑工程实施许可证

320523200901200117、3205232002102336、3205232003041610、

3205232004040801、3205232004040802、3205232004040803、

3205232004040804、3205232004040805、3205232003091802、

3205232004121601、3205232002121803、3205232002121804

预售证

（2008）预售准字第193号、（2003）预售准字第280号、（2003）预售准字第23

号、（2003）预售准字第41号、（2004）预售准字第145号、（2003）预售准字第

308号、（2004）预售准字第493号、（2002）预售准字第57号、2002）预售准字第

58号

8、江苏中茵最近三年进行资产评估、增资或改制情况

截至本预案签署之日，江苏中茵最近三年未进行资产评估、增资和改制。

（六）置出资产之六：皇冠置业100%股权

1、皇冠置业基本概况

名称 苏州皇冠置业有限公司

住所 苏州市吴中区吴中大道1368号吴中科技创业园研发楼A713室

法定代表人 高建荣

公司类型 有限责任公司（法人独资）

注册号 320506000176427

注册资本 5000万元人民币

成立日期 2009年11月05日

营业期限 2034年11月04日

经营范围 许可经营项目：房地产开发经营；一般经营项目：房屋租赁。

2、皇冠置业历史沿革

（1）2009年5月，设立

皇冠置业于2009年11月5日成立，注册资本5,000万元，由中茵股份和上海中锐地产集团有限公司（以下

简称“上海中锐” ）分别出资2,500万元设立。

设立时，出资结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 中茵股份有限公司 2,500.00 50%

2 上海中锐地产集团有限公司 2,500.00 50%

合计 5000.00 100%

（2）2010年3月，第一次股权转让

2010年3月，中茵股份对上海中锐所持有的皇冠置业50%股权进行收购，股权转让价格为2,500万元。

此次股权转让完成后，出资结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 中茵股份有限公司 5000.00 100%

合计 5000.00 100%

（3）皇冠置业是否存在出资瑕疵或影响其合法存续的情况

依据对皇冠置业《公司章程》、工商登记资料和股东缴纳出资的银行单据等资料的核查，实际出资情况与

工商登记资料相符，不存在出资瑕疵或影响其合法存续的情况。

3、皇冠置业产权和控制关系

（1）股权结构

1）本次交易前

皇冠置业股权结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 中茵股份有限公司 5000.00 100%

合计 5000.00 100%

2）本次交易后

皇冠置业股权结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 持股比例

1 拉萨经济技术开发区闻天下投资有限公司 5000.00 100%

合计 5000.00 100%

（2）公司章程中可能对本次交易产生影响的主要内容或相关投资协议

截至本预案签署之日，皇冠置业的公司章程中不存在对本次交易产生影响的内容。

（3）原高管人员的安排

本次交易完成后，皇冠置业原高管人员不存在特别安排事宜，原则上仍沿用原有的管理机构和管理人员。

若实际经营需要，将在遵守相关法律法规和其公司章程的情况下进行调整。

（4）是否存在影响该资产独立性的协议或其他安排

截至本预案签署之日，皇冠置业不存在影响其资产独立性的协议或其他安排。

4、皇冠置业下属公司的情况简介

截至本预案签署之日，皇冠置业无下属子公司。

5、皇冠置业最近两年及一期主要财务数据

皇冠置业最近两年及一期的主要财务数据如下：

单位：万元

项目

2015年9月30日/2015年

1-9月

2014年12月31日/2014

年度

2013年12月31日/2013年

度

流动资产 45,731.46 45,002.31 73,739.58

非流动资产 280.23 349.51 490.17

资产合计 46,011.69 45,351.82 74,229.75

流动负债 37,731.94 37,368.14 61,002.78

非流动负债 - - -

负债合计 37,731.94 37,368.14 71,002.78

所有者权益合计 8,279.75 7,983.67 3,226.97

营业收入 6,574.24 60,544.99 45,043.24

营业利润 372.96 6,396.78 2,013.63

利润总额 394.76 6,355.60 2,109.94

净利润 296.07 4,756.71 1,615.31

资产负债率 82.01% 82.40% 95.65%

毛利率 38.24% 21.86% 16.58%

注：2013年、2014年财务数据为审计后数据，2015年1-9月财务数据未经审计；

6、皇冠置业主要资产、负债及对外担保情况

（1）主要资产情况

截至2015年9月30日，主要资产如下：

单位：万元

项目 2015年9月30日 比例

流动资产

货币资金 1,624.29 3.53%

应收账款 - -

预付款项 75.91 0.16%

其他应收款 12,202.39 26.52%

存货 31,403.72 68.25%

其他流动资产 1,139.81 2.48%

流动资产合计 45,731.46 99.39%

非流动资产 - -

长期股权投资 - -

投资性房地产 - -

固定资产 420.24 0.91%

递延所得税资产 178.67 0.39%

非流动资产合计 280.23 0.61%

资产总计 46,011.69 100.00%

（2）主要负责情况

截至2015年9月30日，主要负债如下：

单位：万元

项目 2015年9月30日 比例

流动负债

应付账款 6,655.59 17.64%

预收款项 14,866.10 39.40%

应付职工薪酬 - -

应交税费 737.09 1.95%

其他应付款 5,573.17 14.77%

一年内到期的非流动负债 9,900.00 26.24%

流动负债合计 37,731.94 100.00%

非流动负债 - -

递延所得税负债 - -

非流动负债合计 - -

负债合计 37,731.94 100.00%

（3）抵押及对外担保情况

1）抵押资产情况

报告期内，皇冠置业将其拥有的吴国用2010第06100415号土地做为抵押物，为其向中国工商银行苏州

工业园区支行取得长期借款15,400万元提供担保。 截至2015年9月30日，上述贷款余额为9,900.00万元。

除上述事项外，截至2015年9月30日，皇冠置业未发生其他抵押资产及重大的承诺事项。

2）担保情况

截至2015年9月30日，皇冠置业不存在对外担保情况。

7、皇冠置业主营业务发展情况

（1）项目概况

皇冠置业主要从事房地产开发、经营和房屋租赁，目前开发的房地产开发项目为中茵?星墅湾项目。

苏州中茵?星墅湾项目位于苏州独墅湖西岸，吴中开发区通达路西侧，黄木塘巷北侧。住宅包括高层、小高

层及多层。 项目用地面积55,143.2平方米，建筑面积142,603平方米。 其中，商品住宅110,280平方米，配套用

房32,323平方米，总投资100,394万元（含土地），容积率为2.0。

星墅湾项目分四期开发销售，一期项目中已完工总数为524套，销售490套，面积约36万平方米，合同金额

53,727万元。二期项目中已完工总数351套，销售318套，面积约32,358平方米，合同金额42,488万元。三期项

目中已完工总数83套，销售72套，面积约10,004平方米，合同金额16105万元。 四期项目中已完工总数80套，

销售39套，面积约10,131平方米，合同金额15,410.2万元。

（2）项目资格证书情况

项目资格证书 证书编号

国有土地使用证 吴国用2010第06100414号、吴国用2010第06100415号

房地产开发资质

中华人民共和国房地产开发企业暂定资质证书 （证书编号： 苏州

KF09645）

项目批文 吴发改投核[2010]13号

建设用地规划许可证 地字第320506201000165

建设工程规划许可证 建字第320506201000379、建字第320506201000403

建设工程施工许可证

320506201310160119、320506201308070219、320506201405090319、

320506201405090119、320506201405090219、320506201012080101、

320506201012130319、320506201505180119、320506201406180219、

320506201350300210

环评批复 吴环综（2008）第267号

竣工备案 2014第1002931452号

预售许可证 苏房预吴[2010]207号、苏房预吴[2012]179号、苏房预吴[2013]272号

8、皇冠置业最近三年进行资产评估、增资或改制情况

截至本预案签署之日，皇冠置业最近三年未进行资产评估、增资和改制。

(下转A27版)
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