
翻版宝万之争：京基“集团军” 围攻康达尔

知情人士透露，京基方面实际控制的股权并不止24.74%，且还在通过资管计划增持

证券时报记者 周少杰

“宝万之争”跌宕起伏，峰回路转，

而另一场鲜有人关注的资本大战正悄

然升级。 康达尔（

000048

）董事会此前

指责京基集团幕后指使林志等人暗中

伏击，意图掌控公司控制权，因此勒令

京基方面退股； 而京基集团却反向法

院反诉康达尔董事会剥夺股东法定权

利。股权之争的战场，已然从资本市场

转移到了法庭。

然而，京基集团一面公开叫板，另

一面仍然暗流涌动。 有知情人近日向

证券时报·莲花财经（

ID

：

lianhuacai－

jing

）记者透露，林志及其操纵买入康

达尔股票的

13

个账户，背后的实际操

掌控者均是京基集团， 而京基方面实

际控制的康达尔股权， 也并不止目前

所公开的

24.74%

，在康达尔的前一百

名股东中， 有部分仍与京基集团有关

联，同时，京基还在通过资管计划继续

增持。

康达尔在资本市场上的光环并不

如万科般闪耀，不过，财务状况堪忧的

京基却可能比宝能更加饥渴， 康达尔

管理层当前所面临的困境， 并不亚于

王石和郁亮。

对簿公堂

12

月

18

日， 康达尔收到深圳市

罗湖区人民法院的 《应诉通知书》，该

院已受理林志、京基集团有限公司（下

称“京基集团”）和王东河诉康达尔公

司决议纠纷一案。

据康达尔

22

日公告，林志、京基

集团、王东河三名原告称，康达尔违反

法律及公司章程，于

2015

年

11

月

26

日作出剥夺股东法定权利的董事会决

议内容违法， 请求法院判决该决议内

容无效。

在

11

月

26

日作出的决议中，康

达尔董事会要求林志、 京基集团及其

一致行动人改正其违法行为， 将合计

持有的公司股票减持至合计持有比例

5%

以下；将其违法所得（即违法增持

公司股票及减持该等股票所获的收

益）上缴上市公司；在改正其违法行为

前不得对其持有的公司股份行使表决

权；并确认林志、京基集团有限公司及

其一致行动人不具备收购上市公司的

主体资格。

康达尔董事会不仅不欢迎京基对

于康达尔的收购， 而且认为其收购行

为违法。为此，康达尔董事会还授权公

司董事长和管理层采取法律措施，就

林志、 京基集团及其一致行动人涉嫌

违反证券交易法律法规的行为依法进

行追究， 就其违法行为向有关监管部

门进行举报。 此后，康达尔对林志、京

基集团及其一致行动人等违法增持公

司股票事宜向广东省高级人民法院提

起民事诉讼。

12

月

9

日，康达尔收到

广东高院送达的 《案件受理通知书》，

广东高院已经受理此案。

两场官司一前一后，相互关联，这

其中所牵涉的， 便是一场旷日持久的

股权争夺暗战。

暗度陈仓

与宝能系在短时间内与万科短兵

相接的“白刃战”不同，林志、京基集团

及其一致行动人对康达尔的敌意收购

蓄谋已久， 并且在此期间频频触及违

法违规。

自

2013

年

9

月开始，林志以及陈

木兰、林举周、郑裕朋、陈浩南、陈立

松、谭帝土、赵标就、温敏、邱洞明、杨

开金、凌建兴、刘彬彬共

13

个自然人

账户（下称“林志账户组”），便通过二

级市场大举买入康达尔股票。

2013

年

10

月

10

日，林志账户组

合计持有康达尔股份比例首次超过

5%

， 达到

5.12%

；

10

月

29

日， 达到

10.39%

；到

12

月

11

日，持股比例已

经达到

15.08%

。

然而，这一切并不为外界所知，连

康达尔管理层都没有一丝察觉， 直到

2014

年年底，深圳证监局的一纸《行

政处罚决定书》，才将“牛散”林志三度

举牌康达尔匿而不报的违规行为公诸

于世，并处以

60

万元罚金。

随后，林志披露《简式权益变动报

告书》，并辩解道：“因对相关法规学习

和了解不够， 以致未意识到通过其本

人控制的不同股票账户买卖公司股票

合计（每）达到

5%

的情形须依法履行

通知公司并予以公告的义务。 ”

知情人士告诉证券时报·莲花财

经记者，证监局处罚公布之后，康达尔

的高管们才确信林志潜伏交易一事；

而且， 一开始多数高管未将此事放在

心上， 仅有少数人表露警觉之意———

林志不像是简单的财务投资人。

康达尔真正对林志开始有所戒

备， 是在今年

6

月

26

日召开的

2014

年度股东大会上。十日之前，林志派人

送函上门，意欲派驻董事，康达尔董事

会拒绝了林志这一临时提案，理由是：

林志个人持股

1.34%

，未达

3%

，虽实

际操控

13

个账户但未获他人授权，因

此依法不能提出临时提案。

与此同时，在今年

6

月份，林志账

户组继续大规模增持康达尔

1560

万

股，同时还卖出康达尔

1.1

万股，造成

短线交易。经此操作，林志账户组合计

持有康达尔

19.8%

股权， 逼近第四次

举牌。

8

月

31

日，林志与短时间内大举

买入康达尔股票的京基集团以及自然

人王东河缔结为一致行动人。

9

月

7

日，康达尔公告，公司

9

月

1

日接到京

基与林志、王东河送达的权益变动书：

三者分别持有康达尔股票

4.84%

、

19.80%

、

0.09%

， 合计达

24.74%

，即

9660

万余股，已逼近合计持股

31.66%

的第一大股东深圳市华超投资集团有

限公司（下称“深圳华超”）及其一致行

动人。

据林志、京基集团、王东河披露的

《详式权益变动报告书》显示，林志系

深圳永乐置业发展有限公司执行董事

兼总经理（林志持股

90%

）、东莞市永

乐房地产开发有限公司执行董事兼经

理（林志持股

50%

）和东莞市鼎华房

地产开发有限公司执行董事兼经理；

王东河今年

54

岁，

2000

年即进入京

基地产工作，历任京基集团控股

80%

的子公司深圳京基地产财务管理中心

总经理、副总裁。

此时， 康达尔管理层才深感后怕，

措手不及。

瞒天过海

接近康达尔的知情人士认为，林

志身份非常可疑。

据称，林志账户组以约

6

亿元资

金成本购入超过

15%

康达尔股票时，

林志名下只有深圳永乐置业发展有

限公司一家公司 （注册资本

600

万

元），在遭深圳证监局立案稽查期间，

林志还注册了“东莞市永乐房地产开发

有限公司”和“东莞市鼎华房地产开发

有限公司”两家公司，但注册资本均仅

为

100

万元。

“实际上， 这些公司和职衔均是林

志的‘马甲’，林志的真实身份是京基集

团董事长陈华以前的司机。 林志的原籍

为广东省湛江市吴川县，与陈华同乡。 ”

上述知情人士透露。 经查证，除林志以

外， 其余

12

人均为京基集团旗下中低

层员工， 其收入水平与资产情况也证

明，其既不具备出资能力也不具备融资

持股能力。

例如，林举周的社保缴费记录显示，

其参保单位为深圳粤菜王府餐饮管理有

限公司， 而该公司系京基集团

100%

控

股。 此外，谭帝土亦与京基集团有关联，

其所在单位为深圳市京基百纳商业管理

有限公司。

另外，据林志、京基集团、王东河于

2015

年

9

月

7

日披露的《详式权益变动

报告书》显示，“京基集团监事暂缺”。 但

实际上， 据深圳市市场和质量监督管理

委员会的企业查询信息显示， 京基集团

的监事为“陈浩斌”。

“京基集团明明有监事，却为何谎称

监事暂缺？ 一个可以解释的原因是，陈浩

斌与陈浩南有着非常紧密的关联关系，不

排除互为亲属的可能。 ”上述知情人士称。

另据来自康达尔的调查显示，林志账

户组所有的交易均通过同一个网络

IP

，即

京基

100

大厦的同一楼层进行操作。

除林志账户组外， 京基集团实际控

制的

4

个账户亦参与了对康达尔的收

购，分别是曹艳梅、陈家慧、王东河和京

基集团。

据林志、京基集团、王东河于

2015

年

9

月

7

日披露的 《详式权益变动报告

书》显示，曹艳梅系林志配偶，陈家慧系

京基集团董事陈辉之女， 王东河系京基

集团旗下子公司京基地产副总裁、 财务

中心总经理。另据公开资料显示，陈辉系

京基董事长陈华胞弟。

其中，曹艳梅于今年

3

月、

4

月、

5

月

期间， 分别买入康达尔

1

万股、

0.7

万股

和

2.24

万股，同时于

4

月、

6

月期间分次

悉数卖出获利； 陈家慧于今年

6

月、

7

月、

8

月期间， 分别买入

50.31

万股、

184.64

万股和

1.93

万股，同时于

6

月、

7

月、

8

月期间 ， 分别卖出

0.07

万股、

167.67

万股和

69.14

万股，几近沽清；王

东河于今年

6

月、

7

月期间， 分别买入

81.62

万股、

4.28

万股，同时于

6

月、

7

月

期间，分别卖出

0.91

万股、

48.7

万股。

上述知情人士称，今年

8

月，京基集

团通过深交所交易系统大举买入康达尔

1890.80

万股，至此，京基集团通过借用

19

个他人账户、总计

20

个账户初步完成

了对康达尔的合围。 但直至今年

9

月

7

日， 京基集团才将部分实际控制账户以

缔结一致行动人协议的方式，携手现身。

四面包围

截至今年

9

月

7

日，林志、京基集

团、 王东河披露缔结一致行动人协议

后， 其对康达尔的合计持股比例为

24.74%

， 紧逼第一大股东华超集团的

31.66%

， 并表示不排除未来

12

个月继

续增持的可能。

“明面上是

24.74%

， 但京基方面实

际控制的可能不止这个数。”有知情人士

向证券时报·莲花财经记者透露，目前康

达尔前一百名股东中有部分股东与京基

集团仍存在关联关系， 京基方面实际控

制的股权比例不止目前公开信息所显示

的

24.74%

，并且还通过资管计划，仍在

继续买进康达尔股票。

据上述爆料人透露， 今年三季度末

跻身康达尔第九大流通股东的深圳市吴

川联合企业家投资有限公司， 系吴川深

圳商会旗下的投资平台， 也是京基集团

的关联企业。

工商信息显示， 深圳市吴川联合企

业家投资有限公司通讯地址即为深圳市

罗湖区深南东路京基

100

大厦

51

楼

08

房，其股东为陈邵清、陈阳华和吴杰文三

人。巧合的是，该公司成立于

2013

年

10

月

14

日，与林志开始买入康达尔股票时

间极为接近。

“京基集团的大老板陈华就是吴川

人， 同时也是深圳吴川商会永久名誉会

长。 ”上述爆料人称，深圳市吴川联合企

业家投资有限公司注册资本仅有

300

万

元，主营收入为零，但在短短两年内累计

买入康达尔

757

万股，持股接近

2%

，资

金来源是个谜团。

此外， 康达尔三季度末第六大股东

自然人罗豫西持有康达尔股份比例为

2.17%

， 也几乎与林志账户组同时买入

康达尔股票，行迹十分可疑。

除在二级市场受到伏击之外， 康达

尔在业务推进上也受到某些方面的阻

力。接近康达尔的知情人士称，康达尔在

深圳某一宗地块项目一直处于暂缓开发

状态，并非公司管理层想“捂地”，而是在

审批过程中一直被搁置。

醉翁之意

京基集团为何会看上康达尔？ 接近

康达尔的知情人士认为， 京基集团对康

达尔在深圳的土地储备产生兴趣， 而这

正是京基集团短板。

康达尔初创于

1979

年，早年以养鸡

起家，如今已是涉足都市农业、公用事业

和房地产的多元集团公司。 康达尔坐拥

深圳最为稀缺的土地资源———

2011

年，

康达尔通过与深圳政府签订收地及开发

协议，获得位于深圳宝安区西乡、沙井两

个地块共计

23.73

万平方米的商住用

地，总建筑面积逾

100

万平方米，总销售

面积逾

90

万平方米。

西乡、沙井两个地块的面积，大致与

深圳会展中心（

22

万平方米）相当，时逢

2015

年深圳楼市暴涨， 升值空间不小。

假设以目前宝安区二手房成交均价每平

方米

3.6

万元作保守估算， 两地块总销

售收入可超

300

亿元。

此外，康达尔部分房地产项目已进入

结转期，房地产业务将成为康达尔目前四

大业务板块中最具盈利能力的板块。

因此，林志、京基集团此时出现，让

康达尔董事会觉得十分蹊跷。 康达尔董

事会并不欢迎京基集团，在外界看来，是

因为京基集团的财务状况并不理想，拿

下康达尔控制权可能还是其摆脱财务窘

境的救命稻草。

今年

9

月，京基集团披露的《权益变

动报告书》 所提供的财务报表中，

2013

年、

2014

年是未经审计的。 按照 《公司

法》第一百六十四条对财务会计的要求，

公司应当在每一会计年度终了时编制财

务会计报告， 并依法经会计师事务所审

计。作为一家知名的地产集团，竟然在这

种关键时刻仅提供未经审计的财务报

表，让人费解。

据京基集团财报，

2012

年全年净利

润还不到

4

亿元，而到了

2013

年则一跃

突破

10

亿元，同年京基集团的“公允价

值变动收益”（也即投资性物业评估增

值）高达

11.4

亿，剔除物业增值后，该年

度京基集团实际经营利润应为负。

2014

年， 京基集团公允价值变动收益也达到

净利润的

30%

。

在现金流量方面，

2012

年到

2014

年， 京基集团的经营活动现金流量净

额持续为负， 反映其根本无法依靠自

身积累进行发展，高度依赖债务融资。

与此同时，京基集团的杠杆率高，利息

负担沉重。 因为高度依赖债务融资来

发展， 京基的杠杆率 （有息负债

/

净资

产）从

2012

年的

77%

一路飙升到

2014

年的

87%

，净杠杆率（即净负债

/

净资

产） 也从

2012

年的

66%

一路飙升到

2014

年的

80%

。

与高杠杆率对应的是高利息支出，

考虑到地产公司的利息费用大多被资本

化， 利润表反映的财务费用将很可能低

估其真实的利息支出压力。 综合京基集

团的负债规模和现金流量表的数据，

2014

年京基的利息支出估算约

10

亿元，

因此，

2014

年京基集团的利息保障倍数

（

EBIT/

利息费用， 衡量公司偿债能力的

重要指标）仅为

1.6

倍，而同期上市房企

该指标的算术平均值为

15.6

倍。

“当前财务状况的窘迫表明，京基集

团此次重金砸向康达尔也可能是出于自

救。 ”上述知情人士称。

突围之战

和万科一样，在此情况下，康达尔只

有停牌筹划重组， 才能遏制林志等人的

进攻。

今年

9

月

8

日， 康达尔公告筹划重

大资产重组停牌， 计划置出公用事业板

块业务，同时，康达尔还拟通过增发方式

收购华超投资旗下约

5

亿元的房地产资

产， 包括罗湖区东门约

1

万平方米的商

业物业和龙岗区布吉约

3

万平方米的物

流用地。

但在上述重大资产涉及的置入资产

中， 位于深圳市罗湖区东门的商业物业

属于商住一体项目， 目前正办理竣工决

算， 以便进行商业物业与住宅的成本分

摊，相关权属证书正在办理过程中；布吉

约

3

万平方米物流用地正在办理搬迁置

换土地的规划许可、权属证书。 同时，康

达尔拟置出资产中， 供水公司股权存在

部分国有企业股权，根据合资协议，需取

得国有股东的同意方可转让股权； 运输

公司因涉及交叉持股及股权诉讼问题，

特别是近期出租车行业政策发生重大变

化，经反复协商，停牌期间交易双方就标

的资产估值及交易作价仍存在一定的分

歧， 对交易价格和相关补偿条款约定尚

未达成一致。

因此，

12

月

8

日，康达尔终止了筹划

重组并复牌。 据悉， 在面临持股比例达

24.74%

的“野蛮人”之时，大股东在股东

大会上要回避表决， 此次重组的前景本

就难被看好。

目前， 康达尔及其大股东又再次面

临将如何应对举牌者的难题。 为此，康达

尔选择通过法律途径阻止京基集团收

购。 但京基同样也是有备而来，对康达尔

进行了反诉。 但在康达尔董事会看来，京

基此举缺乏法理依据，更像是拖延战术。

除此之外， 康达尔也与央企背景的

中国通用技术（集团）控股有限责任公司

全资子公司通用地产达成战略合作协

议，双方有意以联合开发、委托代建等形

式，利用康达尔的土地资源。
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