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北方国际合作股份有限公司 

关于公司出售控股子公司北方国际地产有限公司 80%股权 

暨关联交易的公告（补充后） 

 

一、关联交易概述 

1、关联交易基本情况 

北方国际地产是公司专业从事地产开发、经营、投资与管理等房地产业务的

控股子公司。受国家房地产行业限制性政策力度加大的影响，为调整业务结构，

聚焦主营业务的发展，根据公司战略规划，公司拟通过协议转让方式将持有的北

方国际地产80%股权出售给公司实际控制人北方公司，交易价格拟定为52,500.26

万元。 

2、关联交易履行的相关程序 

根据《公司法》、《证券法》和《深圳证券交易所股票上市规则》等法律、法

规及规范性文件的相关规定，中国北方工业有限公司为公司的控股股东及实际控

制人，本次交易构成关联交易。 

2018 年 10 月 29 日，经公司七届十次董事会审议通过了《关于出售子公司

股权暨关联交易的议案》，关联董事王一彤、张晓明、余道春回避表决。本次交

易经独立董事事前认可，并发表了独立意见。 

根据《深圳证券交易所股票上市规则》和《公司章程》的相关规定，本次交

易须获得股东大会审议通过后方可实施。 

本次交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组。 

二、关联交易对方的基本情况 

本次关联交易的交易对手方为中国北方工业有限公司。北方公司为公司控股

股东及实际控制人，其基本情况如下： 

1、公司类型：有限责任公司(国有控股)； 

2、统一社会信用代码：91110000100000307G 

3、法定代表人：植玉林； 
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4、注册资本：2,602,774 万元； 

5、注册地址：北京市西城区广安门南街甲 12 号； 

6、经营范围：特种机械及设备的进出口及代理进出口；经营或代理除国家

组织统一联合经营的16种出口商品和国家实行核定公司经营的 14种进口商品以

外的其它商品及技术的进出口业务；转口贸易；承办来料加工、来样加工、来件

装配业务、补偿贸易和按规定开展易货贸易；承包本行业国外工程；境内外资工

程；上述工程所需的设备、材料出口；对外派遣本行业的各类工程、生产劳务人

员。批发、零售汽车（其中小轿车直接销售到最终用户）；进口、易货项下的黑

色、有色金属及材料（稀贵金属除外）、木材的销售；汽车租赁；经批准的进出

口商品及易货项下进口商品的国内销售（国家有专项专营的除外）；与易货贸易

有关的对外工程承包和劳务合作；与业务有关的技术咨询、技术服务、信息服务

和展览展销；主办境内对外经济技术展览会；设计、制作影视、印刷品、图片广

告，代理自制影视、印刷品、图片广告及本公司所经营的进出口商品的广告发布

业务；房地产开发、经营；设备租赁；保险兼业代理（代理险种及有效期限以代

理许可证为准）。（企业依法自主选择经营项目，开展经营活动；依法须经批准的

项目，经相关部门批准后依批准的内容开展经营活动；不得从事本市产业政策禁

止和限制类项目的经营活动。） 

7、股东及出资情况： 

股东名称 持股比例 认缴出资额（万元） 

中国兵器工业集团公司 56.70% 1,475,772.858  

中国兵器装备集团公司 37.50% 976,040.25  

中国国新控股有限责任公司 5.80% 150,960.892  

8、财务情况 

单位：万元 

项目 2017 年 12 月 31 日 

（经审计） 

2018 年 6 月 30 日  

（未经审计） 

资产总额 9,487,776.48 10,123,037.00 

净资产 4,153,832.39 4,460,726.00 

营业收入 18,140,426.78 10,208,084.00 

净利润 546,032.17 315,634.00 

9．北方公司不是失信被执行人。 

http://114.80.154.45/Wind.WFC.Enterprise.Web/PC.Front/CompanyReport/CompanyReport.html?companycode=1197694179
http://114.80.154.45/Wind.WFC.Enterprise.Web/PC.Front/CompanyReport/CompanyReport.html?companycode=1197694179
http://114.80.154.45/Wind.WFC.Enterprise.Web/PC.Front/CompanyReport/CompanyReport.html?companycode=1197694179
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三、关联交易标的基本情况 

本次关联交易为公司拟通过协议转让方式将持有的北方国际地产 80%股权

出售给公司实际控制人中国北方工业有限公司。 

1、公司类型：其他有限责任公司 

2、统一社会信用代码：91110000774052795T 

3、注册地址：北京市石景山区政达路 6 号院 3 号楼 15 层 1501 

4、法定代表人：赵志勇 

5、注册资本：46,000.00 万元 

6、经营范围：房地产开发；销售自行开发的商品房；出租办公用房；出租

商业用房；项目投资；经济贸易咨询。（企业依法自主选择经营项目，开展经营

活动；依法须经批准的项目，经相关部门批准后依批准的内容开展经营活动；不

得从事本市产业政策禁止和限制类项目的经营活动。） 

7、股权结构： 

股东名称 持股比例 认缴出资额（万元） 

北方国际合作股份有限公司 

80% 36,800 

中国北方工业有限公司 20% 9,200 

8、历史沿革 

北方万坤置业有限公司（北方国际地产曾用名）成立于 2005 年 4 月 20 日。

2006 年 3 月 8 日，中国万宝工程有限公司和北方国际签订《资产置换协议》，

中国万宝工程有限公司将其拥有的北方万坤置业有限公司 80%股权转让给北方

国际，并置换北方国际装饰分公司整体资产。根据评估结果，北方国际装饰分公

司整体资产价格为人民币 13,705.56 万元，北方万坤置业有限公司 80%股权价格

为人民币 15,731.82 万元，各自补充资产进行置换的差价人民币 2,026.26 万元，

由北方国际向中国万宝工程有限公司支付现金予以补足。2014 年 3 月 10 日，北

方万坤置业有限公司 2014 年第一次临时股东会通过决议，同意公司注册名称由

“北方万坤置业有限公司”变更为“北方国际地产有限公司”。 

9、财务情况 

项目 2017 年 12 月 31 日 

（经审计） 

2018 年 6 月 30 日  

（经审计） 

资产总额 111,014.50 89,647.00 

http://114.80.154.45/Wind.WFC.Enterprise.Web/PC.Front/CompanyReport/CompanyReport.html?companycode=1197694179
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负债总额 30,386.59  32,903.47 

净资产 80,627.91 56,743.53 

营业收入 51,573.82  16,942.62 

净利润 6,255.61  6,115.62 

经营活动产生的现金流量净额 273,36.06 -4,615.51 

10、其他情况说明 

截止目前，北方国际地产的股权不存在抵押、质押或者其他第三人权利、不

存在涉及有关资产的重大争议、诉讼或仲裁事项、不存在查封、冻结等司法措施

等。 

本次关联交易涉及北方国际地产的股权不存在优先受让权，本次关联交易不

涉及债权债务转移。 

公司未向北方国际地产提供担保、财务资助、委托该公司理财以及其他该公

司占用上市公司资金的情况。 

公司与北方国际地产不存在经营性资金往来情况，本次关联交易完成后也不

存在以经营性资金往来的形式变相为他人提供财务资助情形。 

北方国际地产不是失信责任主体。 

11、关联交易标的主要资产情况 

北方国际地产的主要资产包括： 

（1）北方物业开发有限公司20%的股权，账面余额977,300.00元 

（2）北方国际地产（佛山顺德）有限公司100%的股权，账面价值13,754,914.24

元。北方国际地产（佛山顺德）有限公司拥有紫悦台花园项目及南沙境界项目两

个在开发项目。 

紫悦台花园项目规划用地面积 31,218.09平方米，规划总建筑面积 

123,562.51平方米，总可售面积 95,714.91平方米，主要为住宅商品房、商铺、车

位等，截止基准日住宅商品房已全部签约销售，商铺已销售大部分，剩余8间商

铺仍未出售，车位共有810个，尚未开始销售。 

南沙境界项目规划用地面积213,334.00平方米，规划总建筑面积272,176.08

平方米，总可售面积 219,973.68平方米，主要为住宅商品房、别墅、商铺、车位

等，截止基准日住宅商品房和别墅已全部签约销售，商铺和车位已销售大部分，

剩余1间商铺仍未出售，车位剩余157个尚未出售。 

（3）北方国际大厦一层商铺、地下车位及地下库房，分布位于石景山区政
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达路6号北方国际大厦1层、-2层、-3层。 

（4）北方国际大厦办公用房，分布位于石景山区政达路6号北方国际大厦18

层。 

（5）其他运输设备及电子办公设备。 

四、关联交易的定价政策及定价依据 

公司委托具有执行证券、期货从业资格的北京天健兴业资产评估有限公司，

对北方国际地产有限公司股东全部权益项目在 2018年 6月 30日的市场价值进行

了评估。 

1、评估方法的选择 

本次评估选用资产基础法和收益法进行评估。 

资产基础法是以资产负债表为基础，合理评估企业表内及表外各项资产、负

债价值，确定评估对象价值的评估方法，结合本次评估情况，被评估单位可以提

供、评估师也可以从外部收集到满足资产基础法所需的资料，可以对被评估单位

资产及负债展开全面的清查和评估，因此本次评估适用资产基础法. 

收益法的基础是经济学的预期效用理论，即对投资者来讲，企业的价值在于

预期企业未来所能够产生的收益。由于企业具有独立的获利能力且被评估单位管

理层提供了未来年度的盈利预测数据，根据企业历史经营数据、内外部经营环境

能够合理预计企业未来的盈利水平，并且未来收益的风险可以合理量化，因此本

次评估适用收益法。 

2、资产基础法评估结论 

经资产基础法评估，北方国际地产总资产账面价值为71,762.84万元，评估价

值为 87,810.40 万元，增值额为 16,047.56 万元，增值率为 22.36 %；总负债账

面价值为 22,185.08 万元，评估价值为 22,185.08 万元，无评估增减值；净资产

账面价值为 49,577.76 万元，评估价值为 65,625.32 万元，增值额为 16,047.56 

万元，增值率为 32.37 %。 

资产评估结果汇总表 

                          金额单位：人民币万元 

项目名称 账面价值 评估价值 增减值 增值率（%） 

流动资产 57,043.65 57,043.65 - - 

非流动资产 14,719.19 30,766.75 16,047.56 109.02 
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其中：长期股权投资 11,375.49 23,056.14 11,680.65 102.68 

      投资性房地产  1,154.56 1,899.71 745.15 64.54 

固定资产 2,082.86 5,493.26 3,410.40 163.74 

在建工程 - - -  

无形资产 - 17.24 17.24  

土地使用权 - - -  

其他 106.28 300.40 194.12 182.65 

资产总计 71,762.84 87,810.40 16,047.56 22.36 

流动负债 22,185.08 22,185.08 - - 

非流动负债 - - -  

负债总计 22,185.08 22,185.08 - - 

净资产 49,577.76 65,625.32 16,047.56 32.37 

3、收益法评估结果 

采用收益法评估后的北方国际地产公司股东全部权益价值为65,206.47万元，

评估增值15,628.71万元，增值率为31.52%。 

4、评估结果的最终确定 

收益法得出的评估结果低于资产基础法评估结果，差异原因主要为对北方国

际地产本部采用的两种评估方法考虑的角度不同。收益法是从公司的未来获利能

力角度考虑，由于北方国际地产本部为管理平台公司，自己不进行房地产项目开

发，没有房地产开发收入，仅有投资性房地产的租赁收入，销售费用和管理费用

中也主要是职工薪酬，收益法仅体现了可能的成本支出。房地产开发企业的核心

价值在于其开发项目的价值，由于房地产开发项目受到政策、地域、市场情况的

影响，每个开发项目的预期收益都不一样，与其他行业相比不能量化的因素较多，

所以在预测中不可能做到象其他行业一样以一个相对稳定的现金流来预测房地

产企业的预期收益。也就是说房地产开发企业不能预测其未来项目开发带来的收

益，但企业要运营下去，合理必要的经营成本还是要预测的，所以收益法的评估

结果低于资产基础法；考虑到收益法评估结果无法完整体现公司未来可能的收益

构成，而资产基础法主要体现的是基准日时对应的资产负债价值从成本构建的角

度，基于所涉及的资产及相关负债进行的。因此，本评估报告评估结论选用资产

基础法评估结果。 

北方国际地产的股东全部权益项目价值为 65,625.32 万元。 

file:///C:/Users/Administrator/AppData/1资产评估/1天健兴业/0评估程序/3评估报告模板/1评估模板-feng/2成本法评估明细表/资产评估明细表（工贸企业）.xls%23分类汇总!B38
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具体评估过程详见2018年10月31日在《中国证券报》《证券时报》及巨潮资

讯网披露的《拟转让股权所涉及之北方国际地产有限公司股东全部权益项目资产

评估报告》及《拟转让股权所涉及之北方国际地产有限公司股东全部权益项目资

产评估说明》。 

经交易双方友好协商，一致同意北方国际地产 80%股权交易价格为人民币

52,500.26 万元，符合市场定价原则。 

五、关联交易协议的主要内容 

公司拟与北方公司签订《关于北方国际地产有限公司之股权转让协议》，协

议主要内容如下： 

1、成交金额 

根据《资产评估报告》，北方国际地产净资产的评估值为 65,625.32 万元，北

方国际地产 80%股权的评估值为 52,500.26 万元。经有权部门对上述评估结果进

行备案后，经双方确认，北方国际地产 80%股权的转让价格最终确定为 52,500.26

万元。 

2、支付方式 

北方公司于股权交割日后以货币方式向公司支付股权转让价款。 

3、过渡期安排 

北方国际地产自评估基准日次一日（即 2018 年 7 月 1 日）至股权交割日止

的期间内实现的盈利或形成的亏损由北方公司全部享有或承担。 

4、生效条件 

协议在下述条件获得完全满足时生效： 

（1）协议经双方法定代表人或授权代表签字并加盖双方公章。 

（2）双方及北方国际地产各自就协议项下的股权转让事项履行完毕其内部

有效决策程序。 

（3）协议项下的股权转让事项所需的政府及/或政府部门批准及/或备案已全

部取得。 

六、涉及关联交易的其他安排 

本次关联交易不涉及人员安置、土地租赁等情况，本次交易完成后，北方国

际地产将成为北方公司的全资子公司。公司与北方公司、北方国际地产各自独立
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经营，在资产、人员、财务、机构和业务方面严格分开，不存在相互依赖的情况，

对公司的独立性不会造成负面影响，本次交易不会形成同业竞争。 

七、本次关联交易的影响 

本次关联交易有利于公司调整业务结构，聚焦主营业务的发展，减少公司在

其他产业的投资风险，符合公司既定的战略规划。 

本次关联交易完成后，北方国际地产将不再纳入公司合并报表范围。 

按照公司长期股权投资的账面价值计算，预计本次交易对公司将产生约

6,500 万元的投资收益。本次关联交易不会对公司日常经营产生不利影响。 

八、当年年初至披露日与该关联人累计已发生的各类关联交易的总金额 

本年年初至披露日公司与北方公司及其合并报表范围内的子公司累计已发

生的各类交易总金额为 10.54 亿元。 

九、独立董事意见 

独立董事经过事前认可，对公司《向中国北方工业有限公司出售控股子公司

北方国际地产有限公司 80%股权》的议案发表独立意见如下： 

1、本次出售控股子公司北方国际地产有限公司 80%股权，是受国家房地产

行业限制性政策力度加大的影响，为调整业务结构，聚焦主营业务的发展所作出

的决策，符合公司整体发展战略规划需要。 

2、本次出售控股子公司北方国际地产有限公司 80%股权暨关联交易事项决

策程序合法、合规，符合《公司法》《证劵法》《深圳证券交易所股票上市规则》

等有关法律法规和《公司章程》的相关规定； 

3、本次出售控股子公司北方国际地产有限公司 80%股权的交易价格是根据

北京天健兴业资产评估有限公司出具的资产评估报告、并经双方协商确定，交易

价格公平、合理，不存在损害公司及股东特别是中小股东利益的情形。 

十、备查文件 

1、董事会决议； 

2、独立董事意见； 

3、审计报告； 

4、评估报告。 
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特此公告。 

   北方国际合作股份有限公司董事会 

二〇一八年十一月十五日 

 


	北方国际合作股份有限公司



