
（上接 B6版）

截至本预案签署日，苏迪亚诺项目已取得的相关资质许可情况如下：

资质证书 证书编号

国有土地使用权证

望变更国用（

２００８

）第

２２０

号

望变更国用（

２００８

）第

２２１

号

项目立项批准文件 望计物发［

２００４

］

２２５

号

建设用地规划许可证 无证号（望城县规划管理局

２００４

年

１１

月

１８

日颁发）

建设工程规划许可证

������望规建字第

２００６０７０４３

号

建字第

２００６０７０４３

号

建字第

２００７１００９２

号

望规建副字第

２００６０７０４３

号

建字第

２０１０１２１２９－６

号

建字第

２０１０１２１２９－７

号

建字第

２０１０１２１２９－４

号

建字第

２０１０１２１２９－８

号

建字第

２０１０１２１２９－９

号

建字第

２０１０１２１２９－１０

号

建字第

２０１０１２１２９－２

号

建字第

２０１０１２１２９－１

号

建字第

２０１０１２１２９－３

号

建字第

２０１０１２１２９－５

号

望城县规划管理局

２００６

年

５

月

２６

日颁发的幼儿园

１６

栋，商铺

１

、

４

、

５

号楼，商铺

２

、

３

号楼的工

程规划许可证

建筑工程施工许可证

４３０１０１２００６６１０４８

、

４３０１０１２００６６１０４８

、

４３０１０９２００８０５０５２３０１

、

４３０１０９２００８０５０５２４０１

、

４３０１０９２０１００５１１２７０１

、

４３０１０９２０１１０４２２１３０１

竣工验收备案

２００８１２３

、

２００８１２４

、

２００８１２５

、

２００８１２６

、

２００８１２７

、

２００８１２８

、

２００８１２９

、

２００９００２

、

２００９００１

、

２００９００３

、

２００９００４

、

２００９００５

、

２００９００６

、

２００９００７

、

２００９００８

、

２００９０１０

、

２００９０１１

、

２００９０１２

、

２００９０１３

、

２００９０１５

、

２００９０１６

、

２００９０１７

、

２００９０１８

、

２００８３３０

、

２００８３３１

、

２００８３３２

、

２００８３３３

、

２００８３３４

、

２００８３３５

、

２００８３３７

、

２００８３３６

、望

２００９０３３

、望

２００９０３４

、望

２００９０３５

、望

２００９０３６

、望

２００９０３７

、望

２００９０３８

、望

２００９０３９

、望

２００９０４０

、望

２００９０４１

、望

２００９０４２

、望

２００９０４３

、望

２００９０４４

、望

２００９０４５

、望

２００９０４６

、望

２００９０４７

、望

２００９０４８

、望

２００９０４９

、望

２００９０５０

、望

２００９０５１

、望

２００９０５２

、望

２００９０５３

、

２００９０７５

、

２００９０７６

、

２００９０７７

、

２００９０７８

、

２００９０８０

、

２００９０８１

、

２００９０８２

、

２００９０８３

、

２００９０８４

、

２００９０８５

、

２００９０８６

、

２００９０８７

、

２００９０８８

、

２００８１１７

、

２００８１１８

、

２００８１１９

、

２００８１２０

、

２００８１２１

、

２００８１２２

、

２００９１２９

、

２００９１３０

、

２００９１３１

、

２００９１３２

、

２００９１３３

、

２００９１３４

、

２００９１３５

、

２００９１３６

、

２００９１３７

、

２００９１３８

、

２００９１３９

、

２００９１４０

、

２００９１４１

、

２００９１４２

、

２００９１４３

、

２００９１４４

、

２００９１４５

、

２００９１４６

、

２００９１４７

、望

２０１２２２２

、望

２０１２２２３

、望

２０１２２２４

、望

２０１２２２５

、望

２０１２２２６

、望

２０１２２２７

、望

２０１２２２８

、望

２０１２２２９

、望

２０１２２３０

、望

２０１２２３１

、望

２０１２２３２

、望

２０１２２３３

、望

２０１２２３４

、望

２０１２２３５

、望

２０１２２３６

、望

２０１２２３７

、望

２０１２２３８

、望

２０１２２３９

、望

２０１２２４０

、望

２０１２２４１

、望

２０１２２４２

、望

２０１２２４３

、望

２０１２２４４

、

２００８０８３

、

２００８０８４

、

２０１１３１７

、

２００８０８１

、

２０１１３１４

、

２０１１３１６

、

２０１１３１５

、

望

２０１０５３０

、

２００８０７９

、

２０１１３１８

、

２００９０１４

、

２００９０７９

、

２００８００９

、

２００８０８０

、

２００８０８２

、 望

２０１１１５８

、

２０１１１５９

、

望

２０１１１６０

、望

２０１１１６１

、望

２０１１１６２

、望

２０１１１６３

、望

２０１１１６４

、望

２０１１１６５

、望

２０１１１６６

、望

２０１１１６７

预售许可证

������望房售许字（

２００７

）第

０１１１

号

望房售许字（

２００７

）第

０１１２

号

望房售许字（

２００７

）第

０１４５

号

望房售许字（

２００７

）第

０１４６

号

望房售许字（

２００７

）第

０１４７

号

望房售许字（

２００７

）第

０１４８

号

望房售许字（

２００７

）第

０１４９

号

望房售许字（

２００７

）第

０１５０

号

望房售许字（

２００７

）第

０１５１

号

望房售许字（

２００７

）第

０１５２

号

望房售许字（

２００７

）第

０１５３

号

望房售许字（

２００７

）第

０１５４

号

望房售许字（

２００７

）第

０１５５

号

望房售许字（

２００７

）第

０１５６

号

望房售许字（

２００７

）第

０１５７

号

望房售许字（

２００７

）第

０１５８

号

望房售许字（

２００７

）第

０１５９

号

望房售许字（

２００７

）第

０１６０

号

望房售许字（

２００７

）第

０１８４

号

望房售许字（

２００７

）第

０２７２

号

望房售许字（

２００７

）第

０２７３

号

望房售许字（

２００７

）第

０２７４

号

望房售许字（

２００７

）第

０２７５

号

望房售许字（

２００７

）第

０２７６

号

望房售许字（

２００７

）第

０２７７

号

望房售许字（

２００７

）第

０２７８

号

望房售许字（

２００７

）第

０２９２

号

望房售许字（

２００７

）第

０２９３

号

望房售许字（

２００７

）第

０２９５

号

望房售许字（

２００７

）第

０２９１

号

望房售许字（

２００７

）第

０２９４

号

望房售许字（

２００７

）第

０２９６

号

望房售许字（

２００７

）第

０２９７

号

望房售许字（

２００７

）第

０２９８

号

望房售许字（

２００７

）第

０２９９

号

望房售许字（

２００７

）第

０３００

号

望房售许字（

２００７

）第

０３０１

号

望房售许字（

２００７

）第

０３０２

号

望房售许字（

２００７

）第

０３０３

号

望房售许字（

２００７

）第

０３０４

号

望房售许字（

２００７

）第

０３０５

号

望房售许字（

２００７

）第

０３０６

号

望房售许字（

２００７

）第

０３０７

号

望房售许字（

２００７

）第

０３０８

号

望房售许字（

２００７

）第

０１６１

号

望房售许字（

２００７

）第

０１６２

号

望房售许字（

２００７

）第

０１６３

号

望房售许字（

２００７

）第

０４５０

号

望房售许字（

２００７

）第

０４５１

号

望房售许字（

２００７

）第

０４５２

号

望房售许字（

２００７

）第

０４５３

号

望房售许字（

２００７

）第

０４５４

号

望房售许字（

２００７

）第

０４５５

号

望房售许字（

２００７

）第

０４５６

号

望房售许字（

２００７

）第

０４５７

号

望房售许字（

２００７

）第

０４５８

号

望房售许字（

２００７

）第

０４５９

号

望房售许字（

２００７

）第

０４６０

号

望房售许字（

２００７

）第

０４６１

号

望房售许字（

２００７

）第

０４６２

号

望房售许字（

２００７

）第

０４６３

号

望房售许字（

２００８

）第

０１９５

号

望房售许字（

２００８

）第

０１９６

号

望房售许字（

２００８

）第

０１９７

号

望房售许字（

２００８

）第

０１９９

号

望房售许字（

２００８

）第

０２００

号

望房售许字（

２００８

）第

０２０１

号

望房售许字（

２００８

）第

０２０２

号

望房售许字（

２００８

）第

０２０３

号

望房售许字（

２００８

）第

０２０４

号

望房售许字（

２００８

）第

０２０５

号

望房售许字（

２００８

）第

０２０６

号

望房售许字（

２００８

）第

０２０７

号

望房售许字（

２００８

）第

０２０８

号

望房售许字（

２００８

）第

０２０９

号

望房售许字（

２００８

）第

０２１０

号

望房售许字（

２００８

）第

０２１１

号

望房售许字（

２００８

）第

０２１２

号

望房售许字（

２００８

）第

０２１３

号

望房售许字（

２００８

）第

０２１４

号

望房售许字（

２０１１

）第

０３１２

号

望房售许字（

２０１２

）第

０００３

号

望房售许字（

２０１２

）第

０００４

号

望房售许字（

２０１２

）第

０００５

号

望房售许字（

２０１２

）第

００７６

号

望房售许字（

２０１２

）第

００７７

号

望房售许字（

２０１２

）第

０１１３

号

望房售许字（

２０１２

）第

０００６

号

望房售许字（

２０１２

）第

００３１

号

望房售许字（

２０１２

）第

００３２

号

望房售许字（

２０１２

）第

００３４

号

望房售许字（

２０１２

）第

００３５

号

望房售许字（

２０１２

）第

００３６

号

望房售许字（

２０１２

）第

００３７

号

望房售许字（

２０１２

）第

００３８

号

望房售许字（

２０１２

）第

００３９

号

望房售许字（

２０１２

）第

００４０

号

望房售许字（

２０１２

）第

００４１

号

望房售许字（

２０１２

）第

００４２

号

望房售许字（

２０１２

）第

００４３

号

望房售许字（

２０１２

）第

００４４

号

望房售许字（

２０１２

）第

００３３

变更号

ｂ

） 滨江国际项目

滨江国际项目地块位于滨江新城区域，地处长沙市岳麓区含光路和潇湘中路交叉口东北角，东为滨江景观道、北为茶子

山路、西为潇湘中路、南为含光路，是长沙市政府重点打造的滨江新城板块核心位置住宅用地，江景资源丰富，交通方便，距长

沙市政府直线距离约

３

公里，距福元路湘江大桥和银盆岭湘江大桥车程三分钟。 该区域是大河西先导区启动区的核心区，区

域地块呈南北狭长型，东临湘江，西至银杉路，北达北二环线，南到潇湘嘴，规划区面积

６．７

平方公里。 滨江新城功能定位为复

合型新都会中心，以现代金融商务功能为核心，以文化、休闲、旅游综合商圈为驱动引擎，以都市居住为依托的复合型新都会

中心。 滨江新城是长沙建设“两型社会”的核心示范区，也是长沙大河西先导区开发建设的核心与龙头项目。 滨江国际项目总

规划建筑面积约为

２６

万平方米，已开发面积总计约

２６

万平方米。 该项目系由长沙新城地产自行开发的住宅项目，目前正在

对外销售中，已售出面积总计约

３

万平方米，已收到预收款项总计约

１９

，

２５７．１８

万元。

截至本预案签署日，滨江国际项目已取得的相关资质许可情况如下：

资质证书 证书编号

国有土地使用权证 长国用（

２０１０

）第

０８４８５９

号

项目立项批准文件

２０１１００１

建设用地规划许可证 地字第长先出［

２０１０

］

０００４

号

建设工程规划许可证

建规［建］字第长先建

１

［

２０１２

］

００６２

号

建规［建］字第长先建

１

［

２０１２

］

００６３

号

建规［建］字第长先建

１

［

２０１３

］

０００４

号

建筑工程施工许可证

４３０１１２２０１２１０３１０３０１

４３０１１２２０１２１０３１０４０１

４３０１１２２０１３０８１３０２０１

４３０１１２２０１３０８１３０１０１

4３０１１２２０１３０８２００２０１

４３０１１２２０１２１０３１０２０１

预售许可证

长先导住建委售许字（

ＸＤ１２

）第

０３０５

号

长先导住建委售许字（

ＸＤ１３

）第

００２３

号

长先导住建委售许字（

ＸＤ１２

）第

０３０６

号

长先导住建委售许字（

ＸＤ１３

）第

００４４

号

长先导住建委售许字（

ＸＤ１３

）第

００４５

号

ｃ

） 金城家园项目

金城家园项目位于苏州市金阊区城北西路

１９５８

号，位居金阊新城核心位置，系由苏州南山置业自行开发的住宅项目，产

品类型包括高层、小高层、花园洋房。项目周边规划及建设有幼儿园、小学、初中、医院、邻里中心、大卖场等完善生活配套一应

俱全。 金城家园项目总规划建筑面积约为

３７．７

万平方米，已开发完成，开发面积总计约

３６．９

万平方米。 该项目目前正在对外

销售中，已售出面积总计约

３２．３

万平方米，已实现销售总收入合计约

１７１

，

７７６．４２

万元。

截至本预案签署日，金城家园项目已取得的相关资质许可情况如下：

资质证书 证书编号

国有土地使用权证

苏国用（

２０１０

）第

０５０３２７５９

号

苏国用（

２０１１

）第

０５０９２７３６

号

苏国用（

２０１３

）第

０５０３５０３

号

苏国用（

２０１３

）第

０５０００７５

号

项目立项批准文件 苏发改中心［

２００８

］

２２０

号

建设用地规划许可证 地字第

３２０５０１２００８０００８７

号

建设工程规划许可证

建字第

３２０５０１２０１００００８７

号

建字第

３２０５０１２０１１００００９

号

建字第

３２０５０１２０１１２００１３

号

建字第

３２０５０１２０１１２００３５

号

建字第

３２０５０１２０１１０００２８

号

建字第

３２０５０１２０１１００１３４

号

建字第

３２０５０１２０１２００００９

号

建字第

３２０５０１２０１２２０００５

号

建字第

３２０５０１２０１２０００５４

号

建字第

３２０５０１２０１２２００７６

号

建字第

３２０５０１２０１２０００８７

号

建字第

３２０５０１２０１３２００３９

号

建字第

３２０５０１２００９０００６０

号

建字第

３２０５０１２００８００１２９

号

建字第

３２０５０１２００９０００１４

号

建字第

３２０５０１２００９０００６０

号

建筑工程施工许可证

３２０５０１２００８１２１６０３０１

３２０５０１２００９１０１３０１０１

３２０５０１２００９１０１５０１０１

３２０５０１２０１００２０３０１０１

３２０５０１２０１００８０３０１０１

３２０５０１２０１００８３１０３０１

３２０５０１２０１１０４１１０１１９

３２０５０１２０１１０５１１０１０１

３２０５０１２０１２０１１６０３１９

３２０５０１２０１２０４１３０１０１

３２０５０１２０１２０５２５０１０１

无证号（工程名称：金城花园一期（一标段）高层及地下车库工程）

竣工验收备案

２０１１

第

１７

号

２０１１

第

２９

号

２０１２

第

５１

号

２０１２

第

５７

号

２０１２

第

６３

号

预售许可证

苏房预金［

２００９

］

１７４

号

苏房预金［

２００９

］

１９７

号

苏房预金［

２００９

］

２８８

号

苏房预金［

２０１０

］

０１７

号

苏房预金［

２０１０

］

０７２

号

苏房预金［

２０１０

］

１６４

号

苏房预金［

２０１１

］

０５１

号

苏房预金［

２０１１

］

０９７

号

苏房预金［

２０１１

］

１５２

号

苏房预金［

２０１２

］

０６４

号

苏房预金［

２０１２

］

１３２

号

苏房预金［

２０１２

］

１８３

号

ｄ

） 巴黎印象项目

巴黎印象项目位于金鸡湖东，临近行政中心和金鸡湖商圈，系由苏州南山地产自行开发的住宅项目。 项目由法国当代著

名建筑设计师安东尼·贝叙先生将来自巴黎的灵感和苏州工业园区的规划融合在一起，有机合理地建筑分布，创造出富有生

活气息的人居空间。 项目综合会所面积达

１

，

５００

多平方米，集室内游泳池、羽毛球馆、健身、餐厅、娱乐与休闲于一体。 巴黎印

象项目总规划建筑面积约为

１７．１

万平方米，已全部开发完成。 该项目已实现销售收入总计约

９４

，

８０７．０５

万元。

截至本预案签署日，巴黎印象项目已取得的相关资质许可情况如下：

资质证书 证书编号

国有土地使用权证 苏工园国用（

２００５

）第

０１１６７

号

项目立项批准文件 苏园经复字［

２００５

］

９２

号

建设用地规划许可证

０８０２６４３

建设工程规划许可证

０１１５２９８

０２１５２８２

０２１５２８３

０２１５３６１

０２１５３６８

０２１５２７７

０２１５４０６

０２１５４９９

０２１５４６５

建字

２００８０７６５

号

建筑工程施工许可证

３２０５０１２００６０４１３０３０１

３２０５０１２００６０４１３０２０１

３２０５０１２００６０８０２０２０１

３２０５０１２００６０８０２０３０１

３２０５０１２００６０９２８０２０１

３２０５０１２００６０９２８０３０１

３２０５０１２００６１０２４０２０１

３２０５０１２００６１０２４０３０１

３２０５０１２００６１２０６０７０１

３２０５９４２００７０３１３０１０１

３２０５９４２００７０７０３０２０１

３２０５９４２００７０９０７０６０１

３２０５９４２００８０３２７０３０１

竣工验收备案

２０１２０７－Ｈ０１２

预售许可证

������苏房预园［

２００６

］

０７４

号

苏房预园［

２００７

］续字

１２８

号

苏房预园［

２００７

］续字

３４７

号

苏房预园［

２００７

］续字

０８５

号

苏房预园［

２００９

］

０１５

号

苏房预园［

２００６

］

１８８

号

苏房预园［

２００６

］

１５６

号

苏房预园［

２００６

］

１１７

号

苏房预园［

２００６

］续字

２３０

号

苏房预园［

２００７

］

０８５

号

苏房预园［

２００７

］

２３４

号

苏房预园［

２００７

］续字

２３４

号

ｅ

） 檀香花园项目

檀香花园项目位于苏州市相城区纪元路

６６９

号，位于相城政府旁核心地块，系由苏州南山发展自行开发的住宅项目。 项

目周边

５

分钟成熟生活配套，学校、银行、商超一应俱全。 产品类型包括高层、小高层、花园洋房。 檀香花园项目总规划建筑面

积约为

１８．２

万平方米，已开发面积总计约

１８．１２

万平方米。该项目目前正在对外销售中，已售出面积总计约

６．７９

万平方米，已

实现销售收入总计约

２４

，

４６０．０１

万元。

截至本预案签署日，檀香花园项目已取得的相关资质许可情况如下：

资质证书 证书编号

国有土地使用权证 相国用（

２０１１

）第

０７０００１７

号

项目立项批准文件 相发改投核［

２０１０

］

５２

号

建设用地规划许可证

地字第

３２０５０７２０１０００１２８

号

地字第

３２０５０７２０１１０００３１

号

建设工程规划许可证

建字第

３２０５０７２０１２０００２８

号

建字第

３２０５０７２０１２００１０７

号

建字第

３２０５０７２０１２００１１８

号

建字第

３２０５０７２０１１００１０９

号

建筑工程施工许可证

３２０５０７２０１１０８２３０１０１

３２０５０７２０１２０５０８０２０１

竣工验收备案

２０１３

第

０６９

号

预售许可证

苏房预相［

２０１２

］

０２０

号

苏房预相［

２０１２

］

０９０

号

苏房预相［

２０１３

］

００３

号

苏房预相［

２０１３

］

０１０

号

（

３

） 拟建、在建项目

截至本预案签署日，南山地产（分立后）及其控股子公司拟建、在建项目的具体情况如下：

ａ

） 白鹤天池项目

白鹤天池项目位于长沙市岳麓区含浦镇白鹤社区， 系计划由南山天池自行开发的住宅项目。 项目北靠岳麓山风景名胜

区，距猴子石大桥约

３．５

公里，拥有较好的山体景观和水资源。项目定位为中高档住宅小区，为该地块的低密度住宅项目。白鹤

天池项目总规划建筑面积约为

４５

万平方米，目前尚未动工。

截至本预案签署日，白鹤天池项目已取得的相关资质许可情况如下：

资质证书 证书编号

国有土地使用权证 长国用（

２０１２

）第

０６７９１７

号

项目立项批准文件 望发改［

２００７

］

９７

号

建设用地规划许可证

２００７１２２１７

ｂ

） 浒关项目

浒关项目位于苏浒路与中环路快速路交界处，位于国家级经济开发区“浒关城铁新城”核心位置，系由苏州南山新展自行开

发的住宅项目。 项目是苏州高新区北扩西进的重点发展区域。 占地

３．６６

平方公里的浒墅关城铁新城各项工程于

２０１０

年正式启

动，新城将以商务办公、大型商贸、高档住宅为主，全力打造成为城市副中心。 浒关项目总规划建筑面积约为

２７．４７

万平方米。

截至本预案签署日，浒关项目已取得的相关资质许可情况如下：

资质证书 证书编号

项目立项批准文件 苏高新发改项［

２０１３

］

３６０

号

建设用地规划许可证 地字第

３２０５０５２０１３０００６１

号

建设工程规划许可证 建字第

３２０５０５２０１３００１６１

号

７

、主要财务状况

南山地产（分立后）最近两年及一期（未经审计）的合并报表主要财务数据如下注：

单位：万元

项目

２０１３

年

７

月

３１

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

资产总额

５８９

，

５６７．０１ ５５５

，

０１５．０１ ４８７

，

０４０．２１

负债总额

３７５

，

７７６．１３ ３２３

，

１５９．１０ ２６２

，

２４８．５１

所有者权益

２１３

，

７９０．８９ ２３１

，

８５５．９１ ２２４

，

７９１．６９

归属于母公司所有者权益

２１１

，

６８３．７７ ２２９

，

７４７．７４ ２２２

，

６７９．９０

项目

２０１３

年

１－７

月

２０１２

年度

２０１１

年度

营业收入

４５

，

１４０．８１ １３７

，

３８２．１０ １０２

，

１４１．４０

营业利润

５

，

７３５．００ ２７

，

６６９．９３ ２５

，

７３５．８３

利润总额

５

，

５６２．４６ ２７

，

４８６．４３ ２５

，

６８２．９１

净利润

５

，

３２６．３６ ２０

，

９４０．８１ １８

，

８８２．６９

归属于母公司股东的净利

润

５

，

３２７．４０ ２０

，

９４４．４４ １８

，

８８６．６７

注：上表财务数据是假定南山地产分立已完成，存续公司南山地产（分立后）的模拟财务数据，下同。

南山地产

２０１１

年、

２０１２

年归属于母公司股东的净利润分别为

１８

，

８８６．６７

万元、

２０

，

９４４．４４

万元，

２０１２

年归属于母公司净

利润较

２０１１

年增长

１０．９０％

，业绩稳步增长。 主要包括苏州南山置业开发的金城家园项目、长沙南山地产开发的苏迪亚诺项

目对外销售而确认的利润，以及参股公司苏州招商南山开发的招商小石城项目对外销售而确认的投资收益。

受房地产项目开发周期的影响，南山地产

２０１３

年

１－７

月归属于母公司股东的净利润为

５

，

３２７．４０

万元，较

２０１２

年有所下

降。 苏州南山置业开发的金城家园项目将在

２０１３

年底前办理房屋入伙手续后确认收入，增加本年利润。

８

、主要资产及负债情况

南山地产（分立后）最近两年及一期（未经审计）的合并报表主要资产情况如下：

单位：万元

项目

２０１３

年

７

月

３１

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

流动资产：

货币资金

３０

，

４６６．６６ ６９

，

２７９．７５ ４５

，

０３８．３２

应收账款

１７６．２１ １９２．８７ １６１．０３

预付款项

２７３．４７ ２１５．２３ ２

，

９６６．４７

应收股利

４６２．０８ ４６２．０８ ４６２．０８

其他应收款

２２０

，

１７２．３０ １８０

，

６９８．４３ １５４

，

７０５．０６

存货

３１０

，

０９５．３７ ２８０

，

９２０．３０ ２６６

，

１４３．８８

其他流动资产

７

，

１６８．４８ ４

，

２７２．３７ ２

，

２５５．５０

流动资产合计

５６８

，

８１４．５６ ５３６

，

０４１．０４ ４７１

，

７３２．３５

非流动资产：

长期股权投资

１６

，

８６８．２１ １５

，

９１０．１４ １３

，

２４４．５８

投资性房地产

５４６．６３ ５６１．３７ ５８６．６４

固定资产

９８１．５９ ７３１．５３ ６１９．３３

在建工程

１４０．３３ １３７．６３ １３５．２０

无形资产

１．１０ ３．７２ ５．４６

长期待摊费用

６６２．２６ ７５３．７２ ４５６．５１

递延所得税资产

１

，

５５２．３４ ８７５．８７ ２６０．１３

非流动资产合计

２０

，

７５２．４５ １８

，

９７３．９７ １５

，

３０７．８５

资产总计

５８９

，

５６７．０１ ５５５

，

０１５．０１ ４８７

，

０４０．２１

其中存货的具体情况如下：

单位：万元

项目

２０１３

年

７

月

３１

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

开发成本

３０２

，

７９２．６９ ２６２

，

１７７．３２ ２６２

，

２４６．４３

开发产品

７

，

２９２．８０ １８

，

７３９．８９ ３

，

８９１．１８

周转材料

９．８８ ３．０９ ６．２８

合 计

３１０

，

０９５．３７ ２８０

，

９２０．３０ ２６６

，

１４３．８８

其中，截至

２０１３

年

７

月

３１

日南山地产（分立后）存货的开发成本明细情况如下：

项目名称 开工时间 预计竣工时间

２０１３

年

７

月

３１

日

账面值（万元）

苏迪亚诺项目

２００６／１０／１ ２０１５

年

５

月

１３

，

３１０．４９

白鹤天池项目

２０１４／１０／８ ２０１８

年

１２

月

２６

，

１１３．７８

金城家园项目

２００９／３／２０ ２０１３

年

１２

月

５６

，

５１３．３８

滨江国际项目

２０１２／７／１５ ２０１５

年

１１

月

７５

，

６２５．７２

浒关项目

２０１３／１０／１５ ２０１５

年

１０

月

３０

，

９０７．００

檀香花园项目

２０１１／３／５ ２０１４

年

６

月

１００

，

３２２．３４

合 计

３０２

，

７９２．６９

南山地产（分立后）最近两年及一期（未经审计）的合并报表主要负债情况如下：

单位：万元

项目名称

２０１３

年

７

月

３１

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

流动负债：

短期借款

－ － ８

，

０００．００

应付账款

２７

，

３０９．１８ ３４

，

７０６．３２ ７

，

２８７．７１

预收款项

１３６

，

２７２．６２ １００

，

８１１．２７ ６６

，

０９４．７０

应付职工薪酬

１３４．６３ １４７．０２ １６１．７９

应交税费

２

，

９４３．００ ９

，

３２１．０２ ７

，

７１４．８９

应付利息

４１２．７２ － －

应付股利

２０

，

６１２．００ － －

其他应付款

１８

，

５０１．９８ ５

，

２７３．４８ ２

，

８８９．４３

一年内到期的非流动负债

－ ２６

，

７００．００ ９

，

２００．００

流动负债合计

２０６

，

１８６．１３ １７６

，

９５９．１０ １０１

，

３４８．５１

非流动负债：

长期借款

１６９

，

５９０．００ １４６

，

２００．００ １６０

，

９００．００

非流动负债合计

１６９

，

５９０．００ １４６

，

２００．００ １６０

，

９００．００

负债合计

３７５

，

７７６．１３ ３２３

，

１５９．１０ ２６２

，

２４８．５１

（二）上海新南山

１

、基本情况

企业名称： 上海新南山房地产开发有限公司

住 所： 青浦区徐泾镇沪青平公路

２００８

号

１２

层

１５２０

室

法定代表人： 陈雷

注册资本：

３０

，

０００

万元

企业性质： 有限责任公司（国内合资）

成立时间：

２０１１

年

１２

月

１４

日

营业执照注册号：

３１０１１８００２６８７６６７

经营范围：

房地产开发经营，物业管理，室内外装潢及设计，房屋租赁，停车场管理。 【企业经营涉及行政许可的，凭许可证件经

营】

主营业务： 房地产开发

２

、历史沿革

（

１

）

２０１１

年公司设立

２０１１

年

１２

月

１４

日，上海南山和深圳招商房地产共同设立上海新南山。

２０１１

年

１０

月

２０

日，上海新南山董事会作出董事

会决议。

２０１１

年

１０

月

２５

日，上海新南山股东会作出股东会决议。

２０１１

年

１１

月

１４

日，上海南山与深圳招商房地产签署上海

新南山的公司章程。

根据上海市工商行政管理局青浦分局于

２０１１

年

１２

月

１４

日向上海新南山核发的《企业法人营业执照》及上海新南山当

时的公司章程，上海新南山成立时的注册资本为

１０

，

０００

万元，经营范围为房地产开发经营，物业管理，室内外装潢及设计。

（企业经营涉及行政许可的，凭许可证件经营）。 上海新南山成立时的股权结构如下：

序号 股东 出资额（元） 持股比例

１

上海南山

９０

，

０００

，

０００ ９０％

２

深圳招商房地产

１０

，

０００

，

０００ １０％

合计

１００

，

０００

，

０００ １００％

根据大华会计师事务所有限公司于

２０１１

年

１１

月

２１

日出具的大华（沪）验字［

２０１１

］

０００５

号《验资报告》，截至

２０１１

年

１１

月

１６

日，上海新南山已收到全部股东缴纳的注册资本人民币

１０

，

０００

万元，均为货币出资。

（

２

）

２０１１

年第一次增资、变更经营范围

２０１１

年

１２

月

７

日，上海新南山全体股东作出股东会决议，同意上海新南山注册资本由人民币

１０

，

０００

万元增加至人民币

１１

，

２５０

万元，股东深圳招商房地产增加注册资本人民币

１

，

２５０

万元，出资方式为货币；同意将公司经营范围变更为房地产开

发经营，物业管理，室内外装潢及设计，房屋租赁，停车场管理（企业经营涉及行政许可的，凭许可证件经营）。

２０１１

年

１２

月

７

日，上海新南山全体股东签署了反映上述变更的公司章程。

２０１２

年

３

月

２９

日，上海瑞和会计师事务所有限公司出具《验资报告》（瑞和会青验字［

２０１２

］第

１４１

号），截至

２０１２

年

３

月

２６

日，上海新南山已收到全体股东缴纳的新增注册资本人民币

１

，

２５０

万元，全部以货币出资。

就本次增资、变更经营范围，上海新南山于

２０１２

年

３

月

３１

日换领了《企业法人营业执照》。 本次变更后，上海新南山的股

权结构变更为：

序号 股东 出资额（元） 持股比例

１

上海南山

９０

，

０００

，

０００ ８０％

２

深圳招商房地产

２２

，

５００

，

０００ ２０％

合计

１１２

，

５００

，

０００ １００％

（

３

）

２０１２

年第二次增资

２０１２

年

８

月

２５

日，上海新南山全体股东作出股东会决议，同意将公司注册资本由人民币

１１

，

２５０

万元增加至人民币

３０

，

０００

万元，各股东出资比例不变，上海南山出资额增至人民币

２４

，

０００

万元，深圳招商房地产出资额增至人民币

６

，

０００

万元。

２０１２

年

８

月

２５

日，上海新南山股东签署了反映上述变更的公司章程。

２０１２

年

９

月

６

日，上海瑞和会计师事务所有限公司出具《验资报告》（瑞和会青验字［

２０１２

］第

４５０

号），截至

２０１２

年

９

月

４

日，上海新南山已收到全体股东缴纳的新增注册资本人民币

１８

，

７５０

万元，全部为货币出资。

就本次变更法定代表人，上海新南山于

２０１２

年

９

月

１３

日换领了《企业法人营业执照》。 本次股权转让后，上海新南山的

股权结构变更为：

序号 股东 出资额（元） 持股比例

１

上海南山

２４０

，

０００

，

０００ ８０％

２

深圳招商房地产

６０

，

０００

，

０００ ２０％

合计

３００

，

０００

，

０００ １００％

３

、控股、参股公司情况

上海新南山无控股、参股子公司。

４

、业务资质情况

截至本预案签署日，上海新南山的房地产开发资质情况如下：

序号 资质证书名称 资质证书编号 资质等级 资质证书有效期

上海新南山

中华人民共和国房地产开发企业暂定

资质证书

沪房管（青浦）第

００００９０２

号 暂定资质

２０１３．１２．３

５

、主要资产情况

上海新南山投资建设的西郊水岸馨苑项目正在对外销售中。 该在售项目的具体情况如下：

西郊水岸馨苑项目地处大虹桥规划正核心，系由上海新南山自行开发的住宅项目。 项目配备高标准的教育、医疗、居住、

文化等公共服务机构。 西郊水岸馨苑项目总规划建筑面积为

２３．５２

万平方米（其中

２２．７８

万平方米已取得规划许可证），已开

发面积总计约

２２．７２

万平方米。 该项目目前正在对外销售中， 已售出面积总计约

４

，

６６６

平方米， 已收到预收款项总计约

４

，

７０２．４０

万元。

截至本预案签署日，西郊水岸馨苑项目已取得的相关资质许可情况如下：

资质证书 证书编号

国有土地使用权证

沪房地青字（

２０１２

）第

００１１４７

号

沪房地青字（

２０１２

）第

００１１５２

号

项目立项批准文件 青发改备［

２０１２

］

００４

号

建设用地规划许可证 地字第沪青地（

２０１２

）

ＥＡ３１０１１８２０１２４０５２

号

建设工程规划许可证

建字第沪青建（

２０１２

）

ＦＡ３１０１１８２０１２０６５８

号

建字第沪青建（

２０１２

）

ＦＡ３１０１１８２０１２０６５７

号

建字第沪青建（

２０１２

）

ＦＡ３１０１１８２０１２０６６７

号

建字第沪青建（

２０１３

）

ＦＡ３１０１１８２０１３０１７７

号

建筑工程施工许可证

１２０１ＱＰ０００３Ｄ０１－３１０１１８２０１２０２２２１５１９

１２０１ＱＰ０００３Ｄ０２－３１０１１８２０１２０２２２１５１９

１２０１ＱＰ０００３Ｄ０３－３１０１１８２０１２０２２２１５１９

预售许可证

青浦房管（

２０１３

）预字

００００２１７

号

青浦房管（

２０１３

）预字

００００３０３

号

６

、主要财务状况

上海新南山最近两年及一期（未经审计）的主要财务数据如下：

单位：万元

项目

２０１３

年

７

月

３１

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

资产总额

１３０

，

４８４．５７ １１８

，

２６８．３３ ８６

，

６４５．４８

负债总额

１０１

，

３５７．６５ ８８

，

４５０．１７ ７６

，

６５７．９８

所有者权益

２９

，

１２６．９２ ２９

，

８１８．１６ ９

，

９８７．５０

项目

２０１３

年

１－７

月

２０１２

年度

２０１１

年度

营业收入

－ － －

营业利润

－９１０．９９ －２１０．８５ －１６．６７

利润总额

－９１８．９９ －２２２．０５ －１６．６７

净利润

－６９１．２４ －１６９．３４ －１２．５０

最近两年及一期，上海新南山处于亏损的主要原因是：上海新南山系

２０１１

年底成立，其开发的西郊水岸馨苑项目尚处于

开发建设及预售期，未达到收入确认的条件，而发生的期间费用导致报告期内亏损。伴随水岸馨苑项目开始预售并确认收入，

上海新南山将实现盈利。

８

、主要资产及负债情况

上海新南山最近两年及一期（未经审计）的主要资产情况如下：

单位：万元

项目

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

流动资产：

货币资金

４０８．３０ １２

，

８８９．３６ １８６．２３

预付款项

３５３．４２ － －

其他应收款

３５５．４１ ８１．８４ ８．６７

存货

１２８

，

９３０．５６ １０５

，

１８７．４７ ８６

，

３９１．０８

其他流动资产

９７．８１ － －

流动资产合计

１３０

，

１４５．５０ １１８

，

１５８．６７ ８６

，

５８５．９８

非流动资产：

－ － －

固定资产

５４．４５ ５２．７８ ５５．３４

递延所得税资产

２８４．６３ ５６．８８ ４．１７

非流动负债：

非流动资产合计

３３９．０８ １０９．６６ ５９．５０

资产总计

１３０

，

４８４．５７ １１８

，

２６８．３３ ８６

，

６４５．４８

其中存货的具体情况如下：

单位：万元

项目

２０１３

年

７

月

３１

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

开发成本

１２８

，

９３０．５６ １０５

，

１８７．４７ ８６

，

３９１．０８

合 计

１２８

，

９３０．５６ １０５

，

１８７．４７ ８６

，

３９１．０８

截至

２０１３

年

７

月

３１

日，上海新南山存货的开发成本明细情况如下：

项目 开工时间 预计竣工时间

２０１３

年

７

月

３１

日

账面值（万元）

西郊水岸馨苑项目

２０１２

年

１０

月

２０１５

年

１２

月

１２８

，

９３０．５６

合 计

１２８

，

９３０．５６

上海新南山最近两年及一期（未经审计）的主要负债情况如下：

单位：万元

项目

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

流动负债：

应付账款

７０．９０ ９５．８３ －

预收款项

４

，

７０２．４０ － －

应交税费

０．６３ ０．５１ －

其他应付款

９６

，

５８３．７３ ８８

，

３５３．８３ ７６

，

６５７．９８

流动负债合计

１０１

，

３５７．６５ ８８

，

４５０．１７ ７６

，

６５７．９８

非流动负债合计

－ － －

负债合计

１０１

，

３５７．６５ ８８

，

４５０．１７ ７６

，

６５７．９８

（三）南通南山

１

、基本情况

企业名称： 南通南山房地产开发有限公司

住 所： 南通市港闸区秦灶街道桥北村十一组

法定代表人： 陈雷

注册资本：

１０

，

０００

万元

企业性质： 有限公司（法人独资）内资

成立时间：

２０１２

年

１０

月

２６

日

营业执照注册号：

３２０６０００００２７４１８７

经营范围：

许可经营项目：房地产开发、经营（凭资质证书经营）

一般经营项目：房地产信息咨询；自有房屋租赁；停车场管理服务。

主营业务： 房地产开发

２

、历史沿革

（

１

）

２０１２

年公司设立

２０１２

年

１０

月

１６

日，上海南山股东会作出投资

１０

，

０００

万元人民币成立南通南山房地产开发有限公司的决议。

２０１２

年

１０

月

２５

日，上海南山出资

１０

，

０００

万元人民币设立南通南山，并签署公司章程。

根据江苏省南通工商行政管理局于

２０１２

年

１０

月

２５

日向南通南山核发的《企业法人营业执照》及南通南山当时的公司

章程，南通南山成立时的注册资本为

１０

，

０００

万元，经营范围为：许可经营项目：房地产开发、经营（凭资质证书经营）一般经营

项目：房地产信息咨询；自由房屋租赁；停车场管理服务。 南通南山成立时的股权结构如下：

序号 股东 出资额（元） 持股比例

１

上海南山

１００

，

０００

，

０００ １００％

合计

１００

，

０００

，

０００ １００％

２０１２

年

１０

月

２５

日，南通大华联合会计师事务所出具《验资报告》（通大华会内验［

２０１２

］

１００

号），截至

２０１２

年

１０

月

２５

日，南通南山已收到股东缴纳的注册资本人民币

１０

，

０００

万元，均为货币出资。

（

２

）公司变更

南通南山设立至今未发生过变更。

３

、控股、参股公司情况

南通南山无控股、参股子公司。

４

、业务资质情况

截至本预案签署日，南通南山的房地产开发资质情况如下：

项目公司 资质证书名称 资质证书编号 资质等级 资质证书有效期

南通南山

中华人民共和国房地产开发企业暂定

资质证书

南通

ＫＦ１２３９４

贰级

２０１３．１２．２

５

、主要资产情况

南通南山投资建设的尚品名邸项目正在对外销售中。 该在售项目的具体情况如下：

尚品名邸项目位于南通市港闸区永和路南、工农路东，系由南通南山自行开发的住宅项目。项目交通便利，距南通火车站

３

公里、距市中心

７

公里，地理位置优越，周边配套较齐全，建成后将是由高层、商业、办公组成的高品质现代风格综合体，并融

入澳洲风情园林景观，将成为港闸区标杆性社区。 尚品名邸项目总规划建筑面积为

３９．２２

万平方米，已开发面积总计约

１７．３８

万平方米。 该项目目前正在对外销售中，已售出面积总计约

１

，

８２０．０５

平方米，已收到预收款项总计约

４７９．１９

万元。

截至本预案签署日，尚品名邸项目已取得的相关资质许可情况如下：

资质证书 证书编号

国有土地使用权证 苏通国用（

２０１３

）第

０２０８００２４

号

项目立项批准文件

通发改行审［

２０１２

］

１５３

号

通发改行审［

２０１３

］

２７

号

建设用地规划许可证

地字第

３２０６００２０１２２０１２２

号

地字第

３２０６００２０１３１００２１

号

建设工程规划许可证

ＮＴＦ－２０１３００４９

号

建筑工程施工许可证

３２０６０００２０１３００８２

预售许可证 通房预售证［

２０１３

］

０４７

号

６

、主要财务状况

南通南山最近两年及一期（未经审计）的主要财务数据如下：

单位：万元

项目

２０１３

年

７

月

３１

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

资产总额

６０

，

２９７．５０ ２７

，

５４８．５９ －

负债总额

５０

，

７４３．５０ １７

，

５８０．７５ －

所有者权益

９

，

５５４．０１ ９

，

９６７．８５ －

项目

２０１３

年

１－７

月

２０１２

年度

２０１１

年度

营业收入

－ － －

营业利润

－５４４．３１ －４２．８７ －

利润总额

－５４９．７９ －４２．８７ －

净利润

－４１３．８４ －３２．１５ －

最近一年及一期，南通南山处于亏损的主要原因是：南通南山系

２０１２

年底成立，其开发的尚品名邸项目尚处于开发建设

及预售期，未达到收入确认的条件，而发生的期间费用导致报告期内亏损。伴随尚品名邸项目开始预售并确认收入，南通南山

将开始盈利。

８

、主要资产及负债情况

南通南山最近两年及一期（未经审计）的主要资产情况如下：

单位：万元

项目

２０１３

年

７

月

３１

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

流动资产：

货币资金

１

，

７３３．６１ ２２０．３１ －

预付款项

１

，

６１６．７１ ４６０．９３ －

其他应收款

７３８．８３ ９．１２ －

存货

５５

，

９３４．５８ ２６

，

７０８．８３ －

流动资产合计

６０

，

０２３．７４ ２７

，

３９９．１９ －

非流动资产：

固定资产

９２．５８ ９４．３３ －

长期待摊费用

３４．５２ ４４．３６ －

递延所得税资产

１４６．６６ １０．７２ －

非流动资产合计

２７３．７６ １４９．４１ －

资产总计

６０

，

２９７．５０ ２７

，

５４８．５９ －

其中存货的具体情况如下：

单位：万元

项目

２０１３

年

７

月

３１

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

开发成本

５５

，

９３４．５８ ２６

，

７０８．８３ －

合 计

５５

，

９３４．５８ ２６

，

７０８．８３ －

截至

２０１３

年

７

月

３１

日，南通南山存货的开发成本明细情况如下：

项目名称 开工时间 预计竣工时间

２０１３

年

７

月

３１

日

账面值（万元）

尚品名邸项目

２０１３

年

４

月

２０１５

年

９

月

５５

，

９３４．５８

合 计

５５

，

９３４．５８

南通南山最近两年及一期（未经审计）的主要负债情况如下：

单位：万元

项目

２０１３

年

７

月

３１

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

流动负债：

预收款项

４７９．１９ － －

应付职工薪酬

２．５０ － －

其他应付款

５０

，

２６１．８１ １７

，

５８０．７５ －

流动负债合计

５０

，

７４３．５０ １７

，

５８０．７５ －

非流动负债：

非流动负债合计

－ － －

负债合计

５０

，

７４３．５０ １７

，

５８０．７５ －

三、交易标的的预评估值及盈利前景

以

２０１３

年

７

月

３１

日为基准日， 交易标的母公司报表归属于标的资产股东的净资产账面价值 （未经审计） 合计为

２４７

，

１６３．４８

万元，本次预估采用了资产基础法，预估值为

４２０

，

１０１．６９

万元，预估增值

１７２

，

９３８．２２

万元，增值率为

６９．９７％

。在预评估

过程中未使用市场法、收益法等其他评估方法；在正式评估阶段，评估机构将会采取资产基础法、市场法或收益法对标的资产

进行评估。 本次交易具体评估值最终将由具有证券从业资格的资产评估机构评估并出具评估报告。

（一）资产基础法评估值

企业价值评估中的资产基础法，是指在合理评估企业各项资产的价值和负债的基础上确定评估对象价值的思路。资产基

础法是立足于资产重置的角度，通过评估各单项资产价值并考虑有关负债情况来评估企业价值。南山地产的资产及负债结构

清晰，企业各项资产和负债价值也可以单独评估确认，相比较而言，评估所依赖的数据更为真实可靠，评估结果也相对稳健。

因此采用资产基础法评估结果作为本次预估最终评估结论。

采用资产基础法计算得出标的资产预估值结果如下：

单位：万元

标的资产名称 净资产账面值 资产基础法预估值 预估增值 预估增值率

南山地产（分立后）

１００％

股权

２１４

，

３０７．９３ ３４７

，

５９３．０１ １３３

，

２８５．０８ ６２．１９％

上海新南山

８０％

股权

２３

，

３０１．５４ ６２

，

４４８．０７ ３９

，

１４６．５４ １６８．００％

南通南山

１００％

股权

９

，

５５４．０１ １０

，

０６０．６１ ５０６．６０ ５．３０％

合计

２４７

，

１６３．４８ ４２０

，

１０１．６９ １７２

，

９３８．２２ ６９．９７％

本次评估增值的主要情况如下：

１

、南山地产（分立后）

南山地产（分立后）

１００％

股权账面价值

２１４

，

３０７．９３

万元，评估值

３４７

，

５９３．０１

万元，评估增值

１３３

，

２８５．０８

万元，增值率为

６２．１９％

。 主要是长期股权投资评估增值。 南山地产（分立后）长期股权投资账面价值为

６５

，

８５５．６３

万元，评估值为

１９９

，

１２５．２２

万元，评估增值

１３３

，

２６９．５９

万元，增值率为

２０２．３７％

，主要增值情况如下：

公司名称

在产品

账面价值（万元）

评估值

（万元）

评估增（减）值

（万元）

房屋

／

土地平均售价

长沙南山地产

１５

，

１８３．５１ １９

，

５９６．０３ ４

，

４１２．５２

联排住宅

８

，

５００

元

／

平方米，三期会所商业

６００

万

元， 车位

５０

，

０００

元

／

个， 储藏间

６０

，

３６３

元

／

个

＠Ｂ

地块根据合同约定开发利润

２

，

０００

万元

苏州南山置业

５６

，

９８３．０５ ６６

，

３７１．８８ ９

，

３８８．８３

多层洋房

１０

，

０５０

元

／

平方米， 高层住宅

８

，

０５０

元

／

平方米，商业

１５

，

０００

元

／

平方米，车位

６０

，

０００

元

／

个

长沙新城地产

７９

，

７７６．９０ ９７

，

３１８．２７ １７

，

５４１．３７

住宅

９

，

１７９．１４

元

／

平方米，商业

２３

，

１７２．３６

元

／

平方

米，车位

９０

，

０００

元

／

个

苏州南山发展

１０５

，

７３７．９５ １１０

，

８３４．７５ ５

，

０９６．８０

多层洋房

１６

，

７８１．２２

元

／

平方米， 高层住宅

１２

，

７７８．４５

元

／

平方米，

＠

商业

２０

，

０００

元

／

平方米，车位

６２

，

３２１

元

／

个

苏州南山新展

３１

，

０９６．０９ ３８

，

７１８．５５ ７

，

６２２．４５

高层住宅

９

，

９４７．０５

元

／

平方米

苏州招商南山

１３７

，

５２２．８５ ２１８

，

８７２．８３ ８１

，

３４９．９８

洋房

１４

，

５５０

元

／

平方米， 高层住宅

８

，

０７２

元

／

平方

米

南山天池

３６

，

６９２．７４ ７０

，

５５６．９０ ３３

，

８６４．１６

楼面地价

２

，

３８１

元

／

平方米

２

、上海新南山

上海新南山

８０％

股权账面价值

２３

，

３０１．５４

万元，评估值

６２

，

４４８．０７

万元，评估增值

３９

，

１４６．５４

万元，增值率为

１６８．００％

。 主

要是存货评估增值。上海新南山存货账面价值为

１２８

，

９３０．５６

万元，评估值为

１７８

，

１９９．９７

万元，评估增值

４９

，

２６９．４１

万元，增值

率为

３８．２１％

。 主要增值情况如下：

公司名称

在产品

账面价值（万元）

评估值

（万元）

评估增（减）值

（万元）

房屋平均

售价

上海新南山

１２８

，

９３０．５６ １７８

，

１９９．９７ ４９

，

２６９．４１

洋房

３１

，

０１５

元

／

平方米，大平层

２９

，

３６２

元

／

平

方米， 小高层

２２

，

３２９

元

／

平方米， 商业

３１

，

６６１

元

／

平方米，地下车位

１０

万元

／

个

３

、南通南山

南通南山

１００％

股权账面价值

９

，

５５４．０１

万元，评估值

１０

，

０６０．６１

万元，评估增值

５０６．６０

万元，增值率为

５．３０％

。 主要是存

货评估增值。 南通南山存货账面价值为

５５

，

９３４．５８

万元，评估值为

５８

，

０４４．５６

万元，评估增值

２

，

１０９．９８

万元，增值率为

３．７７％

。

主要增值情况如下：

公司名称

在产品

账面价值（万元）

评估值

（万元）

评估增（减）值

（万元）

房屋平均售价

南通南山

５５

，

９３４．５８ ５８

，

０４４．５６ ２

，

１０９．９８

高层住宅

８

，

６８５

元

／

平方米， 办公用房

７

，

６３２．５７

元

／

平方米，商业

２３

，

７９６．６６

元

／

平方米，车位

６０

，

０００

元

／

个

４

、评估增值原因

本次资产评估的预估值选取资产基础法的评估结果， 其中对存货的评估主要是采用假设开发法。 假设开发法又称剩余

法，是根据各房地产项目的项目规划指标及被评估企业的开发方案，预测委估对象未来开发完成后的价值，然后减去预测的

未来开发成本以及达到预定使用状态所需支出的一切合理、必要的费用、税金、利润。其本质是以预期开发后的价值为导向求

取评估对象的价值。 通常的计算公式为：

评估价值

＝

委估对象开发完成后的价值

－

后续开发成本

－

后续管理费用

－

资金成本

－

后续销售税金

－

利润

由于在对存货进行预估时，估值中考虑了未来销售产品实现的利润，而产成品账面价值为原始投资额，从而导致评估增

值。 引起评估增值的因素中，产品售价起决定性因素。 售价中内包含的土地价值增加是支撑其价格的重要因子。 由于土地属

于不可再生资源，具有稀缺性特征，随着经济的发展，在供不应求的推动下地价呈上升趋势。

（二）交易标的的盈利前景

由于房地产行业项目开发需要一定的周期，项目收入、成本的结转具有不均衡等特点，盈利变动可能会较大。根据现有在

售项目和拟建项目情况，随着项目开发的滚动进行，交易标的的盈利水平将逐步增长。 预计交易标的

２０１３

年、

２０１４

年、

２０１５

年及

２０１６

年归属于母公司的净利润合计分别不低于

１．２

亿元、

４

亿元、

４

亿元及

５

亿元，盈利预测以审议本次重大资产重组正

式方案的董事会公告的重组报告书（草案）披露数据为准。

四、涉及的为关联方提供担保、股权质押和关联方资金占用情况

（一）为关联方提供担保情况

截至本预案签署日，拟注入资产涉及为关联方提供担保的情况如下：

担保方 被担保方 担保金额（万元） 担保说明 担保期限 担保是否已经履行完毕

南山地产 南山集团

３３６

，

０００

最高额不可撤销担保

２０１２

年

９

月

－

２０１５

年

９

月

正在履行

（二）关联方资金占用情况

截至

２０１３

年

７

月

３１

日，南山集团关联方对拟注入资产的资金占用情况如下：

项目 关联方 债权人 金额（万元）

其他应收款 南山集团 南山地产（分立后）

３

，

４９６．５１

其他应收款 上海南山 南山地产（分立后）

１３５

，

１７５．９２

其他应收款 惠阳新城市地产 南山地产（分立后）

４０

，

７８４．９１

合计

１７９

，

４５７．３４

（三）关于为关联方提供担保和关联方资金占用情况的承诺

针对拟注入资产为关联方提供担保和关联方资金占用情况，南山集团已出具承诺：在雅致股份召开董事会审议本次重组

正式方案之前，南山地产（分立后）对南山集团的担保将予以解除；南山集团及其关联方对南山地产（分立后）的资金占用将清

理完毕。

五、交易标的的权属状况

南山地产分立前，南山集团合法、完整拥有南山地产

１００％

的股东权益。 根据南山地产的历次验资报告表明，南山地产目

前不存在出资不实或影响其合法存续的情况。 南山地产分立完成后，南山集团将合法、完整拥有南山地产（分立后）

１００％

的股

东权益。

上海新南山现有股东上海南山合法、完整拥有上海新南山

８０％

的股东权益，深圳招商房地产合法、完整拥有上海新南山

２０％

的股东权益。 根据上海新南山的历次验资报告表明，上海新南山目前不存在出资不实或影响其合法存续的情况。 深圳招

商房地产已出具在本次交易中放弃优先认购上海新南山股权的同意函。

南通南山现有股东上海南山合法、完整拥有南通南山

１００％

的股东权益。根据南通南山的历次验资报告表明，南通南山目

前不存在出资不实或影响其合法存续的情况。

本次交易完成后，雅致股份拥有南山地产（分立后）

１００％

股权、上海新南山

８０％

股权、南通南山

１００％

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，符合各标的公司章程规定的转让前置条件。

第六章 本次交易对上市公司的影响

由于标的资产相关审计、评估和盈利预测审核工作正在进行之中，以下分析均以标的资产的预估值为基础。

一、本次交易对公司主营业务的影响

本次交易前，上市公司的主营业务为集成房屋的生产、销售和租赁业务；与船舶舱室配套的复合板、舱室防火门、船用卫

生单元以及船舶整体舱室的生产和销售；建筑机械设备的租赁与服务业务等。

本次交易完成后，上市公司原有的主营业务仍将保留，同时新增房地产开发业务。 本次注入上市公司的房地产项目分布

在珠江三角洲、长江三角洲和部分一线城市。 本次重组实施完成后，公司的总资产规模、归属于母公司股东权益规模、总收入

以及归属于母公司股东的净利润水平也将大幅上升，从而有利于进一步提升公司的综合实力、盈利水平和持续发展能力。

二、本次交易对公司财务状况和盈利能力的影响

本次交易拟注入的标的资产主营业务为房地产开发，其主要开发区域分布在珠江三角洲、长江三角洲和部分一线城市拓

展，市场前景广阔，发展潜力巨大。

本次拟注入资产

２０１２

年底总资产约

７００

，

８３１．９３

万元，归属于标的资产股东的所有者权益约

２６３

，

５７０．１２

万元；

２０１２

年实

现营业收入约

１３７

，

３８２．１０

万元，实现归属于标的公司股东的净利润约

２０

，

７７６．８２

万元。 本次交易完成后，上市公司资产规模、

股东权益规模、销售收入将显著提高。通过本次注入优质的房地产业务资产，将改善上市公司的资产质量，进一步提升上市公

司的盈利能力。

由于与本次发行相关的审计、评估和盈利预测工作尚未正式完成，具体财务数据以审计结果、评估结果及经审核的盈利

预测报告为准，公司将在本预案出具后尽快完成审计、评估和盈利预测工作并再次召开董事会，对相关事项进行审议。

三、本次交易对公司股本结构和控制权的影响

本次交易完成后，若不包含配套融资，则预计南山集团及其关联方持股比例达到

８２．６５％

，公司总股本

８５

，

６１７．４８

万股，其

他股东持股比例为

１７．３５％

；若包含配套融资，则预计南山集团及其关联方持股比例不低于

６７．７２％

，公司总股本

１０４

，

４８９．９７

万

股，其他股东持股比例为

３２．２８％

。 由于非公开发行股份募集配套资金的募集金额与发行价格都存在一定不确定性，这里假设

配套募集资金总额按上限，即

１４．００

亿元，发行价格按发行底价，即

７．４２

元

／

股计算。

本次交易完成后，雅致股份股权结构及各方持股比例如下表：

股东

本次交易前

本次交易后

（不含配套融资）

本次交易后

（含配套融资）

持股数量（万股） 占比（

％

）

持股数量

（万股）

占比（

％

）

持股数量

（万股）

占比（

％

）

南山集团

－ － ４６

，

８４５．４２ ５４．７１％ ４６

，

８４５．４２ ４４．８３％

上海南山

－ － ９

，

７７２．０６ １１．４１％ ９

，

７７２．０６ ９．３５％

赤晓企业

１４

，

１４４．００ ４８．７７％ １４

，

１４４．００ １６．５２％ １４

，

１４４．００ １３．５４％

其他股东

１４

，

８５６．００ ５１

，

２３％ １４

，

８５６．００ １７．３５％ ３３

，

７２８．４９ ３２．２８％

合计

２９

，

０００．００ １００％ ８５

，

６１７．４８ １００％ １０４

，

４８９．９７ １００％

四、本次交易对关联交易的影响

最近两年及一期，本次交易的拟注入资产与上市公司存在少量的关联交易。 本次交易完成后，预计公司与实际控制人南

山集团及其下属企业之间不会新增经常性的重大关联交易。若未来南山集团及其下属企业与上市公司发生关联交易，则该等

交易将在符合《上市规则》、《上市公司治理准则》、《公司章程》及《关联交易决策制度》等相关规定的前提下进行，同时上市公

司将及时履行相关决策程序及信息披露义务。

为了减少和规范关联交易，维护上市公司及中小股东的合法权益，南山集团已出具关于规范关联交易承诺：

“本公司及本公司的全资子公司、控股子公司或本公司拥有实际控制权的其他公司不会利用拥有的上市公司股东权利或

者实际控制能力操纵、指使上市公司或者上市公司董事、监事、高级管理人员，使得上市公司以不公平的条件，提供或者接受

资金、商品、服务或者其他资产，或从事任何损害上市公司利益的行为。

本次交易完成后，在不对雅致股份及其全体股东的利益构成不利影响的前提下，本公司将促使尽量减少与雅致股份之间关

联交易。 在进行必要的关联交易时，本公司及本公司的全资子公司、控股子公司或本公司拥有实际控制权的其他公司与上市公

司进行关联交易均将遵循平等、自愿、等价、有偿的原则，保证交易公平、公允，维护上市公司的合法权益，并根据法律、行政法规、

中国证监会及证券交易所的有关要求和上市公司公司章程的相关规定，行使股东权利或者敦促董事依法行使董事权利，在上市

公司股东大会以及董事会对有关涉及本公司事项的关联交易进行表决时，履行回避表决的义务，并及时予以披露。 ”

五、本次交易对同业竞争的影响

（一）本次交易完成前的同业竞争情况

本次交易前，本公司的主营业务为集成房屋的生产、销售和租赁业务；与船舶舱室配套的复合板、舱室防火门、船用卫生

单元以及船舶整体舱室的生产和销售；建筑机械设备的租赁与服务业务等。本公司控股股东赤晓企业与实际控制人南山集团

及其控制的企业，与公司不构成同业竞争或潜在同业竞争情况。

（二）本次交易完成后的同业竞争情况

本次交易完成后，本公司原有的主营业务仍将保留，同时新增房地产开发业务。

１

、与南山集团不构成实质性同业竞争

本次交易前后，南山集团均为本公司实际控制人，其营业执照中所载的经营范围包括土地开发，发展港口运输，相应发展

工业、商业、房地产和旅游业。保税场库经营业务，保税项目包括（纺织品原料、钢材、木材、轻工业品、粮油食品、机械设备及机

电产品、电子电器产品、五金矿产、土特产品、工艺品、造纸原料、化肥、化工原材料）等。

南山集团土地开发业务主要包括园区开发、深圳赤湾港片区的升级改造以及发展港口、后方堆场等。 南山集团在深圳赤

湾港片区内为职工提供配套住宅， 其租售对象均为南山集团内部符合政策的职工； 南山集团本身未从事商品住宅房地产业

务，其商品住宅房地产业务全部通过南山地产开展。

本次交易完成后，本公司的房地产业务主要集中于商品住宅的开发经营，销售对象为社会公众。因此，南山集团与公司不

构成实质性同业竞争。

２

、与南山集团直接或间接控制的下属企业的同业竞争情况

本次交易前标的资产的内部资产重组（详细参见“第五章交易标的基本情况”之“（一）本次交易前标的资产的内部资产重

组”）及本次交易完成后，公司实际控制人南山集团的下属企业中，控股下属企业上海南山、合营企业惠阳新城市地产的经营

范围包含房地产开发业务。

（

１

）上海南山从事房地产业务的情况

上海南山营业执照中所载的经营范围包括房地产开发经营、房地产咨询、房屋租赁、物业管理、收费停车场库、金属材料、

建筑装潢材料、卫生洁具、木材、水暖器材、陶瓷制品、五金交电、家具等。

上海南山主要负责经营管理上海海湾大厦以及下属公司的股权管理工作，本身未从事房地产业务，其房地产业务全部通

过下属企业上海新南山及南通南山开展。本次交易完成后，上海新南山及南通南山将进入上市公司。因此，上海南山与公司不

存在同业竞争的情况。

（

２

）惠阳新城市地产从事房地产业务的情况

惠阳新城市地产的股权结构为：

惠阳新城市地产为惠阳地区从事房地产开发业务的项目公司，南山集团通过半岛一号公司持有其

５０％

的股权。本次交易

完成后，惠阳新城市地产存在与本公司主营业务相同或相似的情况。

除上述公司外，南山集团控制的其他下属企业中，并无从事与本公司相同或相似的业务。

（三）避免同业竞争的措施

１

、与惠阳新城市地产同业竞争的解决措施

为避免出现同业竞争问题，南山集团已出具承诺，在本次交易的正式方案公告之前，将责成半岛一号公司与南山地产签

署《托管协议》，将惠阳新城市地产

５０％

股权中除处分权、收益权以外的一切股东权利及权益托管给南山地产经营、管理。在托

管期间，南山地产将有权代替半岛一号公司就涉及托管业务的重大事项进行决策，并将充分利用自身业务经营管理优势和有

效资源，及时解决相关业务经营、管理过程中遇到的问题，保证托管业务正常运作。 托管将持续至不存在上述同业竞争为止。

２

、实际控制人出具《关于避免同业竞争的承诺函》

本公司与实际控制人在依法合规的基础上进行了充分协商。 针对避免同业竞争的措施，实际控制人南山集团出具了《关

于避免同业竞争的承诺函》，作出如下承诺：“本集团（包括本集团及直接或间接控制的下属企业）确认及保证目前不存在与上

市公司直接或间接的同业竞争的情况； 本集团承诺不直接或间接从事或发展与上市公司经营范围相同或相类似的业务或项

目，也不为本集团或代表任何第三方成立、发展、参与、协助任何企业与上市公司进行直接或间接的竞争；本集团承诺不利用

本集团从上市公司获取的信息从事、直接或间接参与与上市公司相竞争的活动，并承诺不进行任何损害或可能损害上市公司

利益的其他竞争行为。如出现因本集团违反上述承诺而导致上市公司或其股东的权益受到损害的情况，本公司将依法承担相

应的赔偿责任”。 上述承诺至南山集团不再作为本公司的实际控制人满两年之日终止。

第七章 本次交易的报批事项及风险因素

一、本次交易已经履行的审批程序和尚需履行的审批程序

（一）本次交易已经履行的审批程序

１

、上市公司为本次交易已经履行的内部决策程序

本次交易方案（预案）已经

２０１３

年

１１

月

１４

日召开的公司第三届董事会第二十一次会议审议通过。

２

、交易对方为本次交易已经履行的内部决策程序

２０１３

年

１１

月

８

日，南山集团召开董事会，审议本次交易方案并同意签署相关协议。

２０１３

年

１１

月

８

日，上海南山召开董事会，审议本次交易方案并同意签署相关协议。

（二）本次交易尚需履行的审批程序

１

、国有资产监督管理有权部门对标的资产评估结果的备案；

２

、本次交易的正式方案经上市公司关于本次重组的董事会审议通过；

３

、国有资产监督管理有权部门对于本次交易具体方案的批准；

４

、本次交易方案经上市公司股东大会表决通过，且上市公司股东大会同意 南山集团免于发出股份收购要约；

５

、其他相关政府部门和监管部门的批准或核准（如需）；

６

、中国证监会核准本次交易。

上述批准或核准均为本次交易的前提条件。 本次交易能否取得上述批准、核准以及取得上述批准、核准的时间存在不确

定性，提请投资者注意投资风险。

二、与本次交易有关的风险因素

（一）本次重组被暂停、中止或取消的风险

１

、考虑到拟注入资产涉及的房地产开发业务受国家宏观政策调控影响较大，本次重组存在因宏观政策变动导致上市公

司在审议本次重组事项的首次董事会决议公告后

６

个月内未能发布召开股东大会的通知，而被暂停、中止或取消的风险。

２

、房地产行业属于周期性行业，本次重组存在因拟注入资产出现无法预见 的业绩下滑，而被暂停、中止或取消的风险。

３

、本次重组存在因上市公司股价的异常波动或异常交易可能涉嫌内幕交易， 而被暂停、中止或取消的风险。

４

、其他原因可能导致本次重组被暂停、中止或取消风险。

（二）本次交易的审批风险

本次拟注入资产主营业务为房地产开发，根据相关规定，本次交易需通过国土资源部等相关部门的核查，存在重大不确

定性，本公司特提请投资者关注投资风险。

本次交易尚须经过关于本次重组正式方案的董事会会议审议通过和本公司股东大会的批准； 本次交易尚须取得国有资

产监督管理有权部门对于本次交易具体方案的批准；其他相关政府部门和监管部门的批准或核准（如需）；根据《重组管理办

法》，本次交易须经中国证监会核准。

上述批准或核准事宜均为本次交易的前提条件，能否取得相关的批准或核准，以及最终取得批准和核准的时间存在不确

定性。

（三）本次交易标的资产估值风险

本次交易标的资产在评估基准日

２０１３

年

７

月

３１

日的预估值合计约为

４２．０１

亿元，预估增值率为

６９．９７％

。本公司提醒投

资者关注标的资产估值风险。

此外，截至本预案签署日，标的资产的审计、评估和盈利预测审核工作尚未完成。 本预案中涉及的主要财务指标、经营业

绩描述及标的资产的预估值仅供投资者参考之用，最终的数据以具有证券业务资格的会计师事务所、资产评估机构出具的审

计报告、评估报告、盈利预测审核报告为准，存在与目前披露数据出现差异的风险。 相关资产经审计的历史财务数据、资产评

估结果以及经审核的盈利预测数据将在本次重组正式方案（重组报告书（草案））中予以披露。

（四）市场竞争加剧的风险

房地产行业属于资金密集型行业，与其他行业相比较，行业技术门槛较低，但行业平均收益水平相对较高。 近年来，随着

国民经济的快速发展，越来越多资金实力雄厚的企业进军房地产市场，房地产行业的竞争日趋激烈，公司也将面临更加严峻

的市场竞争环境。 房地产市场竞争的加剧，一方面可能导致土地需求的增长、土地出让价款及原材料成本的上升，另一方面可

能导致商品房的供给过剩、销售价格下降，从而对公司经营业绩造成不利影响。

（五）政策变化的风险

房地产开发行业的发展对于资源依赖度较高，而土地、资金等主导资源供应则受政府政策影响较大。 国家根据房地产开

发行业的发展状况，利用行政、税收、金融、信贷等多种手段，从土地供应、住宅市场的供给与需求等各个方面对房地产市场进

行宏观调控，这对房地产开发企业的经营与发展将产生直接的影响。 如果未来宏观调控政策继续趋紧，则有可能对本次购买

的房地产开发业务资产经营和发展造成不利影响。

（六）经营风险

１．

土地储备风险

土地是不可再生的自然资源，土地储备是公司持续稳定发展的重要因素，而公司在取得新土地资源的过程中可能面临土

地政策和土地市场变化的风险。 由于城市管理的需要，政府可能调整城市规划，使公司储备用地所处的环境发生不利变化，给

公司的经营带来风险。

２．

销售风险

房地产市场的需求目前也开始呈现多元化和个性化趋势，购房者对房地产产品和服务的要求越来越高，如果公司在项目

定位、规划设计等方面不能准确把握消费者需求变化并做出快速反应，就可能造成产品积压，无法实现预期的盈利水平。

３．

筹资风险

房地产开发所需的资金量一般都非常大，除利用自有资金外，还需利用预售收回的资金、银行借款等其他方式。 一旦国家

经济形势发生重大变化，或产业政策、信贷政策发生重大变化，公司存在由于资金筹集困难，从而影响其扩大经营规模及快速

发展的风险。

（七）部分标的资产亏损风险

目前部分标的资产处于亏损状态，这主要是受到项目公司项目开发周期的影响。 如果项目公司所开发的项目尚未达到收

入确认条件或者即使达到收入确认条件但产生的收入规模较少，则项目公司就会发生亏损。 随着各项目逐步开发完毕并达到

收入确认条件，公司的盈利能力将会逐步得以体现。

（八）实际控制人控制风险

目前雅致股份的实际控制人南山集团直接和间接持有公司

４８．７７％

的股份，本次发行股份购买资产完成后，预计南山集团

直接和间接持有的公司股份比例将增加至

８２．６５％

；募集配套资金完成后，预计持股比例不低于

６７．７２％

，均将进一步增加控股

比例。 虽然公司已建立了完善的法人治理结构，从制度安排上避免实际控制人或大股东操纵现象的发生，但在公司利益与大

股东或实际控制人利益发生冲突时，如果实际控制人或大股东通过行使表决权，影响公司的重大决策，可能会损害公司利益，

给其他股东带来潜在的风险。

（九）关联方资金占用及关联方担保的风险

截至

２０１３

年

７

月

３１

日，拟注入资产涉及为南山集团提供担保的金额为

３３６

，

０００

万元，南山集团及其关联方对拟注入资

产的资金占用总金额为

１７９

，

４５７．３４

万元。 拟注入资产存在南山集团及其关联方的资金占用及为南山集团提供担保的风险。

针对上述南山集团及其关联方资金占用及担保情况，南山集团已出具承诺：在雅致股份召开董事会审议本次重组正式方

案之前，南山地产（分立后）对南山集团的担保将予以解除；南山集团及其关联方对南山地产（分立后）的资金占用将清理完

毕。

（十）同业竞争的风险

本次交易完成后，公司的主营业务将新增房地产开发业务。 公司实际控制人南山集团的下属企业中，合营企业惠阳新城

市地产存在与本公司主营业务相同或相似的情况，存在同业竞争的风险。

针对上述可能出现的同业竞争问题，南山集团已出具承诺，在本次交易的正式方案公告之前，将责成半岛一号公司与南

山地产签署《托管协议》，将惠阳新城市地产

５０％

股权中除处分权、收益权以外的一切股东权利及权益托管给南山地产经营、

管理。 在托管期间，南山地产将有权代替半岛一号公司就涉及托管业务的重大事项进行决策，并将充分利用自身业务经营管

理优势和有效资源，及时解决相关业务经营、管理过程中遇到的问题，保证托管业务正常运作。 托管将持续至不存在上述同业

竞争为止。 同时，南山集团出具了《关于避免同业竞争的承诺函》，承诺不利用南山集团从上市公司获取的信息从事、直接或间

接参与与上市公司相竞争的活动，并承诺不进行任何损害或可能损害上市公司利益的其他竞争行为。

（十一）股票价格波动风险

股票市场价格波动不仅取决于企业的经营业绩，还要受宏观经济周期、利率、资金供求关系等因素的影响，同时也会因国

际、国内政治经济形式及投资者心理因素的变化而产生波动。 因此，股票交易是一种风险较大的投资活动，投资者对此应有充

分准备。 雅致股份本次交易事项需要有关部门审批且需要一定的时间周期方能完成，在此期间股票市场价格可能出现波动，

从而给投资者带来一定的风险。

第八章 保护投资者合法权益的相关安排

一、严格履行上市公司信息披露义务

本次交易涉及上市公司重大事件，公司已经切实按照《证券法》、《重组管理办法》、《上市公司信息披露管理办法》、《关于

规范上市公司信息披露及相关各方行为的通知》的要求履行了现阶段的信息披露义务。 本预案公告后，公司将继续严格履行

信息披露义务，按照相关法规的要求，及时、准确、公平地向所有投资者披露可能对上市公司股票交易价格产生较大影响的重

大事件以及本次交易的进展情况。

二、本次发行股份的限售期承诺

南山集团及上海南山取得的本公司本次发行的股份的限售期为自股份上市之日起

３６

个月，在此之后按照中国证监会和

深圳证券交易所的相关规定执行。

参与配套融资认购的其他特定投资者取得的本公司本次发行股份的限售期为自股份上市之日起

１２

个月，在此之后按照

中国证监会和深圳证券交易所的相关规定执行。

三、严格执行关联交易的批准程序

因本次重大资产重组构成关联交易，上市公司在召集董事会、股东大会审议相关议案时，控股股东作为关联方将回避表

决。 上市公司已聘请独立财务顾问、律师、审计师等对本次交易相关事宜的合规性及风险进行核查，确保本次交易定价公允、

公平、合理，不损害其他股东利益。 对于本次交易无法避免或者有合理原因而发生的关联交易，南山集团、上海南山及上市公

司将遵循市场公正、公平、公开的原则，依法签订协议，履行合法程序，按照有关法律、法规和深交所股票上市规则等有关规定

履行信息披露义务。

四、业绩补偿安排

本次交易中，资产评估机构对目标公司的评估过程中采取了假设开发法。 根据相关规定，资产评估机构采取收益现值法、

假设开发法等基于未来收益预期的估值方法对拟购买资产进行评估并作为定价参考依据的， 上市公司应在重组后

３

年内的

年度报告中单独披露相关资产的实际盈利数与利润预测数的差异情况，并由会计师事务所对此出具专项审核意见；交易对方

应当与上市公司就相关资产实际盈利数不足利润预测数的情况签订明确可行的补偿协议。

截至本预案签署日，本次交易标的资产的审计、评估和盈利预测审核工作尚未完成，经审计的历史财务数据、资产评估结

果以及经审核的盈利预测数据以审议本次重大资产重组正式方案的董事会公告的重组报告书（草案）中披露的为准，本预案

涉及的相关数据可能与最终结果存在一定差异。 本公司与南山集团及上海南山于

２０１３

年

１１

月

１３

日签署的《发行股份购买

资产协议》中约定，南山集团及上海南山将按照适用法律，在本次重大资产重组实施完毕后

３

年内对相关资产实际盈利数不

足利润预测数的情况进行补偿，相关具体事宜将在本次交易拟购买资产的审计、评估及盈利预测工作完成后，由交易各方另

行签署补偿协议约定。 相关盈利预测补偿的具体安排详见本预案“第四章 本次交易的具体方案”之“五、业绩承诺及补偿安

排”。

五、其他保护投资者权益的措施

交易各方承诺并保证所提供信息的真实性、准确性和完整性，保证所提供信息不存在虚假记载、误导性陈述或者重大遗

漏，并愿意承担个别和连带的法律责任。

本次交易完成后，雅致股份将根据公司业务及组织架构，进一步完善股东大会、董事会、监事会制度，形成权责分明、有效

制衡、科学决策、风险防范、协调运作的公司治理结构。

在本次交易完成后雅致股份将继续保持上市公司的独立性，在资产、人员、财务、机构和业务上遵循“五独立”原则，规范

关联交易，避免同业竞争，遵守中国证监会有关规定，规范上市公司运作。

第九章 其他重大事项

一、独立董事意见

根据《中华人民共和国公司法》、《关于在上市公司建立独立董事制度的指导意见》、《深圳证券交易所股票上市规则》、《深

圳证券交易所中小企业板上市公司规范运作指引》及《公司章程》等有关规定，作为公司的独立董事，本着对上市公司及全体

股东负责的态度，按照实事求是的原则，基于独立判断的立场，在仔细审阅了本次发行股份购买资产并募集配套资金预案的

相关材料后，经审慎分析，发表如下独立意见：

１

、公司本次发行股份购买资产并募集配套资金的相关议案经公司第三届董事会第二十一次会议审议通过。 董事会会议

的召集召开程序、表决程序及方式符合《中华人民共和国公司法》、《公司章程》以及相关规范性文件的规定。

２

、公司本次发行股份购买资产并募集配套资金的行为构成重大资产重组。 本次重大资产重组方案符合《中华人民共和国

公司法》、《中华人民共和国证券法》、《上市公司重大资产重组管理办法》、《上市公司证券发行管理办法》及其他有关法律法规

的规定，方案合理、切实可行，没有损害中小股东的利益。

３

、南山集团通过赤晓企业有限公司间接持有公司

４８．７７％

的股份，为公司实际控制人；同时，上海南山为南山集团控制的

企业，与公司同受南山集团控制。 根据有关法律法规及《深圳证券交易所股票上市规则》（

２０１２

年修订）的规定，南山集团和上

海南山均为公司的关联方，公司向南山集团和上海南山发行股份购买资产构成关联交易。 关联董事在审议相关议案时依法进

行了回避，也未代理非关联董事行使表决权。

４

、公司本次发行股份定价原则符合有关法律法规的规定；公司本次拟购买资产的交易价格将以具有证券从业资格的资

产评估机构出具并经国有资产监督管理部门备案的评估结果为依据确定。 交易价格合理、公允，不存在损害公司或股东利益

的情形。

５

、公司本次发行股份购买的交易标的为南山地产（分立后）

１００％

的股权，上海新南山

８０％

的股权和南通南山

１００％

的股

权。本次交易对方已经合法、完整地持有该等股权，不存在限制或者禁止转让的情形。交易标的不存在出资不实或者影响其合

法存续的情况。

６

、本次发行股份购买资产并募集配套资金将为公司带来新的利润增长点，有利于增强公司的持续经营能力，提高公司资

产质量，改善公司财务状况，有利于公司的长远发展，符合公司和全体股东的利益。

７

、本次发行股份购买资产并募集配套资金尚需取得公司股东大会批准和相关政府主管部门的批准。 公司将向全体股东

提供网络投票平台，同时公司关联股东在表决时将回避。

８

、同意《雅致集成房屋股份有限公司发行股份购买资产并募集配套资金暨关联交易预案》，同意本次董事会就公司本次

发行股份购买资产并募集配套资金的总体安排。

二、公司股票停牌前股价未发生异动说明

因筹划发行股份购买资产并募集配套资金事项，雅致股份股票于

２０１３

年

８

月

１３

日下午开盘时停牌。 雅致股份本次停牌

交易日上午收盘价格为

７．６９

元

／

股，停牌前第

２１

个交易日（

２０１３

年

７

月

１６

日）收盘价格为

７．１０

元

／

股。 本次发行股份购买资产

并募集配套资金事项公告停牌前

２０

个交易日内（即

２０１３

年

７

月

１７

日至

２０１３

年

８

月

１３

日中午收盘期间）公司股票收盘价格

累计涨幅为

８．３１％

，同期深证成指（代码：

３９９００１

）的累计涨幅为

１．８９％

，中小板综合指数（代码：

３９９１０１

）累计涨幅为

４．７４％

，申

万建筑材料指数（代码：

８０１０６１

）累计涨幅为

８．６３％

。

根据《关于规范上市公司信息披露及相关各方行为的通知》第五条相关标准，剔除大盘因素和同行业板块影响，本公司股

票在可能影响股价的敏感信息公布前

２０

个交易日内累计涨幅未超过

２０％

，无异常波动情况。

三、本次交易相关各方及相关人员在公司股票停牌前

６

个月内买卖上市公司股票的情况

根据《重组管理办法》，《关于规范上市公司信息披露及相关各方行为的通知》以及《上市公司重大资产重组信息披露备忘

录———第一号信息披露业务办理流程》的有关规定，本公司对在雅致股份停牌之日（

２０１３

年

８

月

１３

日）前六个月内（以下简称

“自查期间”，自查期间为

２０１３

年

２

月

８

日至

２０１３

年

８

月

１３

日），本公司及本公司董事、监事、高级管理人员，南山集团、上海

南山及其董事、监事、高级管理人员，南山地产、上海新南山、南通南山及其董事、监事、高级管理人员，本次交易相关中介机构

及经办人员，以及上述人员的直系亲属（以下简称“相关人员”）买卖本公司股票情况进行了自查。

根据自查情况及中国证券登记结算有限公司深圳分公司出具的查询记录， 上述相关机构存在部分人员在相关期间买卖

雅致股份股票的行为，具体情况如下：

姓名 身份 变更日期 变更股数 结余股数 买卖方向

商跃祥 雅致股份董事、总经理

２０１３－０５－２１ ３４

，

８００ ３４

，

８００

买入

刘定明 雅致股份董事会秘书

２０１３－０５－２１ ２０

，

０００ ２０

，

０００

买入

袁照云 雅致股份财务总监

２０１３－０５－２１ ２４

，

０００ ２４

，

０００

买入

张东胜 雅致股份副总经理

２０１３－０５－２１ １３

，

９００ １３

，

９００

买入

张丽 雅致股份证券事务代表

２０１３－０５－２１ １０

，

０００ １０

，

０００

买入

罗云松 雅致股份副总经理

２０１３－０５－２１ ２０

，

０００ ２０

，

０００

买入

陈进爱 天健会计师事务所陈丽敏的配偶

２０１３－０５－０６ ２００ ２００

买入

陈进爱 天健会计师事务所陈丽敏的配偶

２０１３－０５－０８ －２００ ０

卖出

１

、雅致股份相关人员的增持情况

２０１３

年

５

月

２１

日，本公司部分董事、高管及证券事务代表对本公司股票进行了增持。上述增持行为已于

５

月

２２

日公告，

具体详见《雅致集成房屋股份有限公司关于公司高管增持公司股票的公告》。

本次股票买入前，相关人员已将增持计划书面通知公司董事会秘书并按相关规定报备，本次增持行为符合《公司法》、《证

券法》、《上市公司董事、监事和高级管理人员所持本公司股份及其变动管理规则》等有关法律、法规的规定。 上述增持本公司

股票属个人行为，是基于对公司未来持续稳定发展的信心所做出的，除证券事务代表张丽外，上述高管人员同时承诺本次增

持的公司股票将从购买结束之日起锁定两年。

经上市公司自查，本公司自接南山集团拟筹划有关雅致股份重大事项的通知 后即申请了股票停牌（即自

２０１３

年

８

月

１３

日

１３

时起停牌）。 上述雅致股份相关人员并不知晓本次重大资产重组的内幕信息，其增持雅致股份股票的行为是基于持续看

好公司业绩和发展空间，体现了其对上市公司未来发展的信心，与本次重大资产重组并无关联关系。

２

、自然人陈进爱的买卖情况

陈进爱系天健会计师事务所的会计师陈丽敏的配偶。 根据陈丽敏、陈进爱出具的声明，陈丽敏于

２０１３

年

８

月

１４

日起参

与本次重大资产重组的相关工作，在此之前从未获得任何关于本次重大资产重组的内幕信息，亦未曾参与任何与本次重大资

产重组相关的工作，且陈丽敏从未将任何关于本次重大资产重组的内幕信息告知陈进爱。 陈进爱的股票交易行为发生在陈丽

敏获得上述内幕信息之前，系根据市场公开信息及个人判断做出的投资决策，不存在利用内幕信息进行交易的情况。

除上述交易情况外，本次交易自查范围内机构、人员及其直系亲属在本次雅致股份停牌日前六个月内无交易上市公司股

票的行为。

四、关于“本次重组相关主体不存在依据《暂行规定》第十三条不得参与任何上市公司重大资产重组情形”的说明

上市公司、交易对方及上述主体的控股股东、实际控制人及其控制的机构，上市公司董事、监事、高级管理人员，上市公司

控股股东、实际控制人的董事、监事、高级管理人员，交易对方的董事、监事、高级管理人员，为本次重大资产重组提供服务的

证券公司、证券服务机构及其经办人员，参与本次重大资产重组的其他主体不存在曾因涉嫌与重大资产重组相关的内幕交易

被立案调查或者立案侦查且尚未结案， 最近

３６

个月内不存在曾因与重大资产重组相关的内幕交易被中国证监会作出行政

处罚或者司法机关依法追究刑事责任。

第十章 独立财务顾问核查意见

公司聘请的独立财务顾问国泰君安证券参照《公司法》、《证券法》、《重组管理办法》、《关于规范上市公司重大资产重组若

干问题的规定》等法律、法规和规定以及证监会的相关要求，通过尽职调查和对《雅致股份发行股份购买资产并募集配套资金

暨关联交易预案》等信息披露文件的审慎核查后认为：

１

、雅致股份本次交易符合《公司法》、《证券法》、《重组管理办法》等法律、法规和规范性文件的关于上市公司发行股份购

买资产的基本条件；资产重组预案等信息披露文件的编制符合相关法律、法规和规范性文件的要求，未发现存在虚假记载、误

导性陈述或者重大遗漏的情况；

２

、本次交易涉及的标的资产权属清晰，发行股份购买资产并募集配套资金交易的实施将有利于提高上市公司资产质量

和盈利能力、改善上市公司财务状况、增强上市公司持续经营能力，符合上市公司及全体股东的利益；

３

、本次非公开发行股票的定价方式和发行价格合规、公允，不存在损害上市公司股东利益的情形；

４

、鉴于上市公司将在相关审计、评估工作完成后编制本次发行股份购买资产并募集配套资金暨关联交易报告书并再次

提交董事会讨论，届时国泰君安证券将根据《重组管理办法》等法律法规及规范性文件的相关规定，对本次发行股份购买资产

并募集配套资金暨关联交易方案出具独立财务顾问报告。

第十一章 全体董事的声明

本公司董事会全体董事承诺保证本《雅致股份发行股份购买资产并募集配套资金暨关联交易预案》的内容真实、准确、完

整，不存在虚假记载、误导性陈述或重大遗漏，并对本预案内容的真实性、准确性和完整性承担个别和连带的法律责任。

本次交易的标的资产的审计、 评估和盈利预测审核工作尚未完成， 本预案中相关数据尚未经过具有证券业务资格的审

计、评估机构的审计、评估。 本公司董事会全体董事保证本预案中相关数据的真实性和合理性。

田俊彦 王泽明 李刚

韩桂茂 商跃祥 袁照云

田汝耕 张金隆 李斌

雅致集成房屋股份有限公司董事会

法定代表人（或授权代表）：

雅致集成房屋股份有限公司董事会

年 月 日

2013年 11月 15 日 星期五
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