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财信地产发展集团股份有限公司 

关于全资子公司收购镇江鑫城地产发展有限公司 

75%股权的公告 

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完

整，没有虚假记载、误导性陈述或重大遗漏。 
 

 

一、交易概述： 

（一）本次交易基本情况 

1、财信地产发展集团股份有限公司（以下简称“公司”）的全资

子公司重庆国兴置业有限公司（以下简称“重庆国兴公司”）拟与溧

阳市华朋房地产开发有限公司（以下简称“华朋公司”）、溧阳市筑品

贸易有限公司（以下简称“筑品公司”）、江苏筑和地产发展有限公司

（以下简称“筑和公司”）签订股权转让协议，内容包括： 

（1）重庆国兴公司作价 270,713,331.58 元收购镇江鑫城地产发

展有限公司（以下简称“鑫城公司”、“鑫城地产”、“目标公司”）75%

股权，以及按照同股同权原则，承接鑫城公司对华朋公司、筑品公司、

镇江市城市建设产业集团有限公司（以下简称“城建公司”）合计

329,286,668.42 元的债务。 

（2）鑫城公司对筑和公司的借款 21,073,310.39 元及其利息的

债务在协议生效后 60个工作日内，由鑫城公司另行偿还，交易完成



后双方股东按持股比例承担上述债务； 

此次交易对价合计： 

600,000,000+21,073,310.39*75%=615,804,982.80 元。 

2、本次交易完成后，重庆国兴公司将持有鑫城公司 75%股权，

筑品公司将持有鑫城公司 25%股权。 

（二）审议表决程序 

公司于 2019 年 9月 27 日召开第十届董事会第十四次临时会议，

会议以 9票同意、0票弃权、0票反对的表决结果审议通过了《关于

公司全资子公司收购镇江鑫城地产发展有限公司 75%股权的议案》。 

本次交易不构成关联交易，也不构成《上市公司重大资产重组管

理办法》规定重大资产重组。根据法律法规及《公司章程》的相关规

定，本次交易事项尚须提交公司股东大会审议。 

二、交易对方的基本情况 

1、溧阳市华朋房地产开发有限公司 

统一社会信用代码：913204817732079197 

成立日期： 2005 年 04 月 26 日 

注册资金：2000 万人民币  

法定代表人：钱天宇 

住所：溧阳市溧城镇南环西路 98号 G5 幢 

股东情况：  

股东名称 出资额（万元） 持股比例 

钱天宇 860 43% 

钱  俊 840 42% 



史  页 300 15% 

合计 2,000 100% 

2、溧阳市筑品贸易有限公司 

统一社会信用代码：91320481567815737G 

成立日期： 2011 年 1月 4日 

注册资金：500 万人民币  

法定代表人：史晓明 

住所：溧阳市溧城镇东大街 30号 19-20 号 

股东情况：  

股东名称 出资额（万元） 持股比例 

史晓明 500 100% 

3、江苏筑和地产发展有限公司 

统一社会信用代码：913211005703702492 

成立日期： 2011 年 3月 10 日 

注册资金：17088 万人民币  

法定代表人：钱洪金 

住所：镇江市润州路 9号 

股东情况：  

股东名称 出资额（万元） 持股比例 

华朋公司 11,107.2 65% 

筑品公司 5,980.8 35% 

合计 17,088 100% 

4、本次交易对方与公司及公司控股股东及一致行动人均不存在

关联关系，与公司及公司前十名股东在产权、业务、资产、债权债务



及人员等方面不存在造成公司对其利益倾斜的情形。 

华朋公司、筑品公司、筑和公司均不是失信被执行人。 

三、交易标的基本情况 

1、标的公司的基本情况 

公司名称：镇江鑫城地产发展有限公司 

类    型：有限责任公司 

法定代表人：钱洪金 

注册资本：5000 万人民币 

成立日期：2017 年 05 月 27 日 

营业期限：2017 年 05 月 27 日至无固定期限 

统一社会信用代码：91321111MA1P3JT390 

注册地址：镇江市润州区润州路 9号 

经营范围： 房地产开发；商品房销售；物业管理。（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） 

鑫城公司不是失信被执行人。 

股权情况： 

股东名称 
股权转让前 股权转让后 

出资额（万元） 持股比例 出资额（万元） 持股比例 

华朋公司 3,250 65% - - 

筑品公司 1,750 35% 1,250 25% 

重庆国兴公司 - - 3,750 75% 

合计 5,000 100% 5,000 100% 

财务数据： 



单位：元 

项目 
2018 年 12 月 31 日 

（经审计） 

2019 年 7月 31 日 

（经审计） 

资产总额 464,434,668.66 500,483,026.15 

负债总额 421,575,685.63 458,170,611.40 

所有者权益总额 42,858,983.03 42,312,414.75 

应收账款总额 0 0 

 
2018 年 12 月 31 日 

（经审计） 

2019 年 1-7 月 

（经审计） 

营业收入 0 0 

营业利润 -1,364,709.79 -545,909.07 

净利润 -1,364,709.79 -546,568.28 

经营活动产生的现金流量净额 -499,135.35 -18,633,074.03 

上述财务数据经天健会计师事务所审计并出具天健审〔2019〕

8-297 号审计报告。 

2、标的公司的历史沿革 

鑫城地产分立于 2017 年 3月，根据《江苏筑和地产发展有限公

司分立协议》，将江苏筑和地产发展有限公司分立为两家有限责任公

司，其中存续公司为“江苏筑和地产发展有限公司”，新设公司为“镇

江鑫城地产发展有限公司”。 

截止评估基准日 2019 年 7月 31 日，鑫城地产股权结构如下： 

股东名称 注册资本（万元） 实收资本（万元） 持股比例（%） 

溧阳市华朋房地产开发有限公司 3,250  3,250  65 

溧阳市筑品贸易有限公司 1,750 1,750 35 

合计 5,000 5,000 100 

3、标的公司主要资产情况 

截止评估基准日，鑫城地产纳入本次评估范围的存货账面值



49,869.34 万元，主要为已发生的房地产项目开发成本。该房地产项

目为位于江苏镇江市润州区南徐大道北侧的“尚书坊”项目。 

尚书坊项目占地面积 62,781.97 平方米， 2012 年 3月筑和公司

通过出让方式取得南徐大道北侧 1号、2号二宗地块，宗地编号分别

为 2012-2-1、2012-2-2，出让土地面积 62,781.97 平方米，现由分

立后的鑫城地产进行开发建设，截止评估基准日，两地块尚在进行图

审中，未开始动工建设。 

其中地块 1宗地面积 44,713.73 平方米，主要物业类型设计为 9

栋高层及配套商业，建筑面积共计 157,734.93 平方米，计容建筑面

积 118,563.45 平方米，其中住宅建筑面积 116,275.35 平方米，商业

建筑面积 1,730.24 平方米。地块 1已于 2019 年取得了建设工程规划

许可证。 

地块 2宗地面积 18,068.24 平方米，主要物业类型设计为 3栋高

层、1栋公寓及配套商业，建筑面积共计 67,732.27 平方米，计容建

筑面积 51,596.54 平方米，其中住宅建筑面积 36,382.73 平方米，公

寓含配套商业建筑面积 14,069.75 平方米。 

4、标的公司的《公司章程》或其他文件不存在法律法规之外其

他限制股东权利的条款。 

5、标的公司主要债务情况： 

债务人 债务金额（元） 发生原因 

华朋公司 103,497,532.73 关联方借款，用于支付土地款及日常经营所需 

筑品公司 55,729,440.70 关联方借款，用于支付土地款及日常经营所需 

筑和公司 21,073,310.39 关联方借款，用于工程款及日常经营所需 



城建公司 276,178,082.19 应支付的土地款 

总计 456,478,366.01  

上述债务本金及利息，重庆国兴公司按照 75%的股权收购比例相

应承担。 

6、本次交易完成后，鑫城公司将纳入本公司合并报表范围。 

7、经初步核查，截至本公告日鑫城公司不存在为他人提供担保、

财务资助等情况。 

四、本次交易相关评估及审计情况 

1、标的资产评估情况 

公司聘请了具有从事证券、期货相关业务资格的重庆华康资产评

估土地房地产估价有限责任公司对标的资产进行评估。 

根据重庆华康资产评估土地房地产估价有限责任公司出具的重

康评报字（2019）第 235 号《重庆国兴置业有限公司拟收购股权所涉

及的镇江鑫城地产发展有限公司股东全部权益价值的资产评估项目

资产评估报告》，评估对象为鑫城公司的股东全部权益，评估范围为

鑫城公司申报的全部资产及负债，评估的价值类型为市场价值，评估

方法为资产基础法。 

截止评估基准日 2019 年 7月 31 日，鑫城地产经审计后的资产总

额 50,048.30 万元、负债总额 45,817.06 万元、净资产 4,231.24

万元。 

经本次评估，截止评估基准日 2019 年 7月 31日，鑫城公司股东

全部权益的评估值为 36,326.22 万元，评估增值 32,094.98 万元，增

值率 758.52%。 



评估结果汇总如下表： 

                                  单位：万元 

项目 账面价值 评估价值 增减值 增值率％ 

流动资产 50,048.30 82,143.28 32,094.98 64.13 

资产总计 50,048.30 82,143.28 32,094.98 64.13 

流动负债 45,817.06 45,817.06 0.00 0.00 

负债合计 45,817.06 45,817.06 0.00 0.00 

净资产（所有者权益） 4,231.24 36,326.22 32,094.98 758.52 

本次评估净资产增值 32,094.98 万元，增值率 758.52 %，增值

主要原因如下： 

存货账面值 49,869.34 万元，评估值 81,964.32 万元，评估增

值 32,094.97 万元，主要增值原因系存货账面值主要为已发生的土地

成本，而土地取得时间较早，成本较低，近年来土地价值不断上涨所

致。 

2、标的资产审计情况 

天健会计师事务所对鑫城公司财务报表，包括 2018 年 12 月 31

日、2019 年 7月 31 日的资产负债表，2018 年度、2019 年 1-7 月的

利润表、现金流量表、所有者权益变动表，以及相关财务报表附注进

行了审计，并出具了标准无保留意见的审计报告。 

天健会计师事务具有从事证券、期货相关业务资格。 

相关财务数据详见“三、交易标的基本情况”。 

五、交易的定价政策及定价依据 

根据天健会计师事务审计并出具天健审〔2019〕8-297 号审计报

告、重庆华康资产评估土地房地产估价有限责任公司出具的重康评报



字（2019）第 235 号《重庆国兴置业有限公司拟收购股权所涉及的镇

江鑫城地产发展有限公司股东全部权益价值的资产评估项目资产评

估报告》，以 2019 年 7月 31日为审计、评估基准日，鑫城公司经审

计净资产 4,231.24 万元，经评估净资产 36,326.22 万元。综上参考

审计、评估结果，经各方确认： 

1、重庆国兴公司作价270,713,331.58元收购鑫城公司75%股权，

以及承接鑫城公司对华朋公司、筑品公司、城建公司合计

329,286,668.42 元的债务； 

2、筑和公司持有的鑫城公司本金 21,073,310.39 元债权在协议

生效后 60个工作日内，由鑫城公司另行偿还，交易完成后双方股东

按持股比例承担上述债务； 

此次交易对价合计： 

600,000,000.00+21,073,310.39*75%=615,804,982.80 元。 

本次交易完成后，公司全资子公司重庆国兴公司持有鑫城 75%的

股权，鑫城公司将纳入公司合并报表范围。 

六、交易协议的主要内容 

甲方一：溧阳市华朋房地产开发有限公司 

甲方二：溧阳市筑品贸易有限公司 

乙方：重庆国兴置业有限公司 

丙方：江苏筑和地产发展有限公司 

（一）交易标的 

甲乙双方协商一致同意：乙方拟向甲方收购其所持有的目标公司



75%股权，其中向甲方一收购 65%股权，向甲方二收购 10%股权。交易

完成后，甲方一不再持有目标公司股权，甲方二持有目标公司 25%股

权，乙方持有目标公司 75%股权。 

（二）交易对价总额 

各方确认，本次交易对价具体构成如下： 

1、截止 2019 年 7 月 31 日，目标公司欠甲方本息合计

159,226,973.42 元。按同股同权原则，乙方同意按 75%股权比例向目

标公司提供股东借款人民币 119,420,230.07 元，由目标公司用于偿

还甲方一借款本息 103,497,532.73 元，以及偿还甲方二部分借款本

息 15,922,697.34 元。 

2、截止 2019 年 10 月 15 日，目标公司欠城建公司本息

279,821,917.81 元。按同股同权原则，乙方同意按 75%股权比例向目

标公司提供股东借款人民币 209,866,438.36 元，由目标公司用于偿

还 75%的城建公司借款本金及截至 2019 年 10 月 15 日的利息。 

3、股权对价为 270,713,331.58 元，包括乙方应向甲方一支付的

股权转让款 234,618,220.70 元及乙方应向甲方二支付的股权转让款

36,095,110.88 元。 

4、截止 2019 年 10 月 15 日，如城建公司实际计收利息及其他款

项（如有）因利率或计息期等原因合计超过“2、”项约定利息，超额

部分由甲方承担；如低于“2、”项约定利息，节约额由甲方享有。  

以上 1-4 项合计共计 6亿元，除此以外，截至 2019 年 8月 31 日

止目标公司尚欠筑和公司的借款本金为 21,073,310.39 元。按同股同



权原则，甲方二与乙方应按持股比例提供股东借款给目标公司用于归

还该项借款。 

（三）交易对价支付程序  

1、第一期交易对价 

（1）本协议签订后 5 个工作日内，双方应以乙方的名义开立共

管账户。自本协议生效之日起 10 个工作日内，乙方应向共管账户内

支付人民币 354,038,450.77 元作为第一期交易对价。 

（2）自股权登记日次日前（含次日），甲乙双方共同将共管账户

内资金人民币 354,038,450.77 元按以下路径同步进行解付：人民币

119,420,230.07 元解付至目标公司指定账户，用于目标公司向甲方

一偿还股东借款及利息合计 103,497,532.73 元，向甲方二偿还股东

借款及利息合计 15,922,697.34 元；剩余人民币 234,618,220.70 元

作为股权转让款解付至甲方一指定账户。 

2、 第二期交易对价 

（1）自本协议生效之日起 60个工作日内，乙方按以下路径支付

第二期交易对价人民币 245,961,549.23 元：其中，人民币

36,095,110.87 元作为股权转让款由乙方支付至甲方二指定账户；余

款人民币 209,866,438.36 元由乙方支付至目标公司指定账户用于偿

还城建公司借款本息。乙方应另按 7%的年利率向甲方二支付股权转

让款 36,095,110.87 元的利息，利息自本协议生效日后的第 10个工

作日起算，计至实际支付股权转让款之日。 

（2）同时，甲方二收到前述股权转让款当日，应立即向目标公



司账户支付 69,955,479.45 元，即甲方二和乙方合计向目标公司支付

279,821,917.81 元，甲方二、乙方应确保目标公司在收到该款当日

由目标公司向城建公司偿还借款 250,000,000.00 元、利息

29,821,917.81 元。 

3、本协议生效之日起 60个工作日内，按同股同权原则，甲方二

与乙方应按持股比例提供股东借款给目标公司，由目标公司偿还筑和

公司的借款本金 21,073,310.39 元及其利息。 

（四）股权过户 

自乙方将354,038,450.77元付至共管账户之日起5个工作日内，

甲方、乙方及目标公司共同准备完备资料到工商行政部门办理相关股

权转让相关的工商变更登记手续。 

（五）目标公司的治理 

1、公司设立股东会，股东各方按照股权比例行使表决权。 

2、目标公司设立董事会，甲方二委派董事 1名，乙方委派董事

2名，董事长及目标公司法定代表人由乙方委派的董事担任。 

3、目标公司不设监事会，由甲方二委派 1名监事。 

（六）违约责任 

1、违反陈述、保证与承诺的责任  

除本协议另有约定外，如一方不履行或违反本协议任何条款（包

括各项陈述、保证、承诺），且严重影响本次交易的，均应视为违约。

守约方有权暂停履行本方义务，及书面要求违约方进行说明并加以纠

正，违约方应当就违约行为持续期间按 354,038,450.77 元的万分之



三/日向守约方支付违约金。  

如违约方在守约方发出通知后 30 日内未能消除违约情形，则守

约方有权选择继续履行或解除合同。守约方选择继续履行的，违约方

应当继续按上述约定支付违约金，直到违约情形消除为止；守约方选

择解除合同的，违约方应向守约方支付 354,038,450.77 元的 20%的

违约金。 

甲乙双方中如因一方原因导致监管账户资金被划转出账户的，应

视为违约，违约方应当按上述约定承担违约责任。 

2、逾期交割责任 

（1）甲乙双方必须相互配合履行本协议约定的共管资料义务，

如非因乙方原因，本协约定的共管资料义务逾期履行的，每逾期一日，

甲方按 354,038,450.77 元的万分之五向乙方支付延期违约金,直至

甲方履行完毕时止；逾期超过十个工作日的，乙方有权解除本协议，

本协议因此被解除的，甲方应向乙方支付 354,038,450.77 元的 20%

的违约金。如乙方选择继续履行本协议的，自逾期后的第十一个工作

日起，甲方按 354,038,450.77 元的万分之八向乙方支付延期违约金,

直至甲方履行完毕时止。 

（2）甲乙双方必须相互配合履行本协议约定的股权过户义务，

如因甲方原因，本协议约定的股权过户义务逾期履行的，每逾期一日，

甲方按 354,038,450.77 元的万分之五向乙方支付延期违约金,直至

甲方履行完毕时止；逾期超过十个工作日的，乙方有权解除本协议，

本协议因此被解除的，甲方应向乙方支付 354,038,450.77 元的 20%



的违约金。如乙方选择继续履行本协议的，自逾期后的第十一个工作

日起，甲方按 354,038,450.77 元的万分之八向乙方支付延期违约金,

直至甲方履行完毕时止。 

（3）甲乙双方必须相互配合履行本协议约定的移交义务，如非

因乙方原因，本协议约定的移交义务逾期履行的，每逾期一日，甲方

按 354,038,450.77 元的万分之五向乙方支付延期违约金,直至甲方

履行完毕时止；逾期超过十个工作日的，本协议继续履行，但自逾期

后的第十一个工作日起，甲方按 354,038,450.77 元的万分之八向乙

方支付延期违约金,直至甲方履行完毕时止。 

3、逾期付款责任  

（1）乙方未能按约向共管账户汇入 344,038,450.77 元的，每逾

期一日，乙方按应付未付款项的万分之五向甲方支付延期付款违约金,

直至乙方将该笔资金足额付至共管账户时止；逾期超过十个工作日的，

甲方有权解除本协议，本协议因此被解除的，乙方应向甲方支付

344,038,450.77 元的 20%的违约金。如甲方选择继续履行本协议的，

自逾期后的第十一个工作日起，乙方应按应付未付款项的万分之八向

甲方支付延期付款违约金,直至乙方将该笔资金足额付至共管账户时

止。如甲方选择继续履行本协议的，自逾期后的第十一个工作日起，

乙方应按应付未付款项的万分之八向甲方支付延期付款违约金,直至

乙方将该笔资金足额付至共管账户时止。 

（2）甲乙双方必须相互配合履行本协议约定的的资金解付义务，

因乙方原因，共管账户内资金未能按约解付的，每逾期一日，乙方按



354,038,450.77 元的万分之五向甲方支付迟延解付违约金，直至共

管账户内资金足额解付至指定账户时止；逾期超过十个工作日的，甲

方有权解除本协议，本协议因此被解除的，乙方应向甲方支付

354,038,450.77 元的 20%的违约金。如甲方选择继续履行本协议的，

自逾期后的第十一个工作日起，乙方应按 354,038,450.77 元的万分

之八向甲方支付迟延解付违约金，直至共管账户内资金足额解付至指

定账户时止。 

（3）乙方未能按约定支付第二期交易对价或交易对价以外的城

建公司借款利息的，每逾期一日，乙方按应付未付款项的万分之五向

甲方支付延期付款违约金,直至乙方足额付清该款时止；如逾期超过

十个工作日的，本协议继续履行，但自逾期后的第十一个工作日起，

每逾期一日，乙方按应付未付款项的万分之八向甲方支付延期付款违

约金,直至乙方足额付清该款时止。但是，如果城建公司未向目标公

司主张逾期还款违约金或者所主张违约金金额低于上述约定的，则乙

方仅承担目标公司实际需付的违约金，可豁免向甲方支付第二期交易

对价之中城建公司借款所对应的违约金。 

（4）甲方二未能按约定向目标公司支付应偿还城建公司的借款

本息的，如城建公司由此要求目标公司支付利息、违约金或承担相关

责任（如有），则该利息、违约金及相关责任由甲方二承担。 

4、未披露债务的责任 

如目标公司出现因交割日前事由产生的本协议未披露的债务（包

括或有债务、税务、行政处罚等费用以及筑和公司未按本合同约定独



立承担的债务），甲方应当承担所有经济、法律责任及由此给乙方或

目标公司造成的损失（包括但不限于案件受理费、诉讼代理费、鉴定

费等相关费用）同时甲方放弃对目标公司的追索权。如甲方未及时解

决则乙方有权直接解决，并从交易对价中直接扣减由此产生的所有费

用，或向甲方追偿上述费用及违约金。如该未披露债务严重影响本次

交易的，应当适用第 1条约定。 

5、合同解除后的责任 

（1）如因甲方违约原因导致本协议解除，则自甲方收到乙方书

面解除通知之日起三个工作日内，甲方应协助乙方解除对共管账户的

共管并返还乙方已付的款项，乙方应返还甲方已移交的资料并协助甲

方解除资料共管。如目标公司股权已变更登记至乙方名下，在甲方履

行前述责任后，乙方将目标公司股权变更登记回甲方名下。 

（2）如因乙方违约原因导致本协议解除，则自协议自乙方收到

甲方书面解除通知之日起三个工作日内，乙方应返还甲方已移交的资

料并协助甲方解除资料共管，如目标公司股权已变更登记至乙方名下，

乙方应同时将目标公司股权变更登记回甲方名下，双方解除对共管账

户的共管（如有）。甲方有权从乙方已付款项（包括共管账户资金）

中扣除约定违约金，在扣除约定违约金后如有剩余，甲方应全部返还

乙方。 

6、违约方违反本协议约定的，违约方应当赔偿守约方的实际损

失；若本协议违约责任约定的违约金不足以弥补对守约方造成的损失

（包括守约方对该等情况进行适当补救而产生的实际费用、为拟订交



易而发生的费用、为提出索赔而发生的诉讼费、保全费、公告费、法

院执行费、律师费、差旅费等费用）的，违约方应负责予以补足。 

（七）合同生效 

1、本协议经各方签字或加盖公章。 

2、本协议经乙方所属上市公司股东大会审议通过。 

七、本次交易的其他安排 

1、本次交易的资金来源：公司自有或自筹资金。 

2、本次交易不涉及土地租赁的事项，交易完成后不会产生关联

交易，也不会导致公司及子公司与关联人产生同业竞争。 

3、本次交易不涉及人员安置问题。 

八、独立董事意见 

公司聘请的重庆华康资产评估土地房地产估价有限责任公司具

有证券、期货相关资产评估业务资格，选聘程序合规，评估机构具有

充分的独立性和胜任能力。标的资产相关评估报告的评估假设前提符

合有关法律法规，符合评估准则及行业惯例的要求，符合评估对象的

实际情况，评估假设、评估依据结论具有合理性。本次评估工作符合

法律法规、评估准则及行业规范的要求，评估方法与评估目的相关，

评估结果公允地反映了标的资产的市场价值。 

九、董事会意见及本次交易对公司的影响 

董事会认为，本次收购项目质地优良，估值合理，无重大法律瑕

疵，本次交易完成后，公司将增加公司房地产项目储备资源，并可以

快速实现销售，助力公司进一步实现发展。本次收购事项所涉估值对



象已经具有证券期货相关业务评估资格的评估机构进行估值，选聘的

评估机构具有独立性，估值假设前提合理，估值方法与估值目的具有

相关性，估值结果作为定价参考依据具有公允性，估值水平亦较为合

理。 

综上，本次收购事项价格合理，不会损害公司及股东、尤其是中

小股东利益。 

十、备查文件 

1、公司第十届董事会第十四次临时会议决议； 

2、本次交易相关协议； 

3、审计报告； 

4、资产评估报告。 

特此公告。 

 

 

财信地产发展集团股份有限公司董事会 

2019 年 9月 30 日 
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