
 

证券代码：000753               证券简称：漳州发展         公告编号：2022－059 

福建漳州发展股份有限公司 

关于转让地产项目公司股权暨关联交易的公告 

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。 

重要事项提示： 

1. 公司全资子公司漳州发展地产集团有限公司（以下简称漳发

地产）拟将其持有的漳州市晟发房地产有限公司（以下简称晟发地产）

100%股权、漳州晟达置业有限公司（以下简称晟达置业）100%股权、

漳州晟辉房地产有限公司（以下简称晟辉地产）100%股权和漳州矩正

房地产开发有限公司（以下简称矩正地产）100%股权转让给公司控股

股东福建漳龙集团有限公司（以下简称漳龙集团）全资下属公司福建

漳龙地产集团有限公司（以下简称漳龙地产）。 

2. 本次交易构成关联交易，不构成重大资产重组。 

3. 本次交易行为尚需漳州市国资部门批准，且需提交公司股东

大会审议。 

一、关联交易概述 

公司、漳发地产与漳龙集团、漳龙地产签订《股权转让协议书》，

漳发地产将持有的晟发地产 100%股权、晟达置业 100%股权、晟辉地

产 100%股权和矩正地产 100%股权（以下合并简称标的企业）转让给

漳龙地产。 

依据中联国际评估咨询有限公司以 2022 年 4 月 30 日为基准日

对标的企业权益进行评估的结果，标的企业股权转让价格合计为

41,442.60 万元，公司对应的标的企业债权合计为 73,203.54 万元，



 

随股权一并转让。转让完成后，标的企业不再纳入公司的合并报表

范围。 

鉴于漳龙集团为公司控股股东，漳龙地产为漳龙集团全资下属

公司，上述交易构成关联交易。公司于 2022 年 9 月 13 日召开的第

八届董事会 2022 年第六次临时会议审议通过《关于转让地产项目公

司股权暨关联交易的议案》，董事会在审议该议案时，公司关联董

事陈海波先生回避表决，三位独立董事对上述关联交易已事前认可

并发表了独立意见。 

本次关联交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定

的重大资产重组，尚需提交公司股东大会审议，关联股东需回避表

决。 

二、交易方基本情况 

（一）福建漳龙集团有限公司基本情况 

统一社会信用代码：913506007297104295 

住所：福建省漳州市芗城区胜利东路 3 号漳州发展广场 16、17

层 

法定代表人：吴子毅 

注册资本：382,850.00 万元人民币 

公司类型：有限责任公司 

成立时间：2001 年 7 月 11 日 

经营范围：一般项目：以自有资金从事投资活动；招投标代理服

务；工程管理服务；农产品的生产、销售、加工、运输、贮藏及其他

相关服务；五金产品批发；五金产品零售；日用家电零售；家用电器

销售；机械电气设备销售；建筑材料销售；包装材料及制品销售；建

筑陶瓷制品销售；计算机软硬件及辅助设备零售等（除依法须经批准



 

的项目外，凭营业执照依法自主开展经营活动） 

主营业务情况：漳龙集团是漳州市政府授权独资经营的国有企业

之一，集团逐步由城股类企业转型升级为产业投资类企业，以漳州城

市发展母基金、漳龙创投基金管理公司为主体的金融服务为基础，全

面推动产业投资、供应链运营、片区开发等三大板块发展。 

股东情况：漳州市国资委持有 90%的股权，福建省财政厅持有 10%

的股权。 

关联关系：漳龙集团为公司控股股东，与公司存在关联关系。 

漳龙集团最近一年又一期主要财务数据： 

单位：万元 

项 目 2022 年 6 月 31 日（未经审计） 2021 年 12月 31 日（经审计） 

资产总额 6,915,418.68 6,439,387.18 

负债总额 4,755,520.00 4,439,361.57 

净资产 2,159,898.67 2,000,025.61 

项 目 2022 年 1 月-6 月（未经审计） 2021 年度（经审计） 

营业收入 1,554,715.12 2,937,122.97 

营业利润 2,493.29 46,143.71 

净利润           11,092.75       50,891.29  

履约能力：漳龙集团依法存续且经营状况正常，具有履约能力。 

（二）福建漳龙地产集团有限公司 

统一社会信用代码：91350602MABNKXKJX5 

住所：福建省漳州市芗城区胜利西路 3 号向荣大厦（9 层） 

法定代表人：叶雁群 

注册资本：100,000 万元人民币 

公司类型：有限责任公司 



 

成立时间：2022 年 6 月 13 日 

经营范围：许可项目：房地产开发经营。（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，具体经营项目以相关部门批准

文件或许可证件为准） 

股东情况：漳龙集团间接持有 100%股权。 

关联关系：漳龙地产为漳龙集团的全资下属公司，与公司存在关

联关系。 

截至 2022 年 6 月 30 日，漳龙地产总资产为 29,879.97 万元，负

债为 0.00 万元，净资产为 29,879.97 万元，尚未有收益。 

履约能力：漳龙地产为漳龙集团全资下属公司，具有履约能力。 

三、标的企业基本情况 

（一） 晟发地产的基本情况 

1.基本情况 

统一社会信用代码：913506275509875838 

法定代表人：郭顺辉 

类型：有限责任公司 

成立日期：2010 年 3 月 9 日 

注册资本：5,000 万元 

住所：福建省漳州市南靖县高新技术产业园区高新路 9 号（售楼

中心二、三楼） 

经营范围：房地产开发与经营；物业服务 

股权结构：漳发地产持有 100%股权。 

股权变更情况：晟发地产成立至今，除公司内部股权划转外未有

对外转让股权的情况。 

2.主营业务情况 



 

晟发地产为晟发名都房地产开发项目公司，项目位于漳州南靖

县，用地面积为 13.71 万平方米，总建筑面积为 31.10 万平方米，地

上计容建筑面积 27.43 万平方米。该项目开发产品主要由多层、叠加

洋房、别墅、商业店面、小高层、高层及车位等类型产品组成，分三

期建设，一期报建总建筑面积为 17.67 万平方米，已竣工且销售完毕，

大部分已交房；二期为 4.94 万平方米，主体已封顶，已预售部分住

宅；三期为 5.94 万平方米，尚未动工。 

3.最近一年及一期的主要财务数据 

  经华兴会计师事务所（特殊普通合伙）审计（华兴专字

[2022]22008610020 号），晟发地产最近一年又一期的财务数据如下： 

单位：人民币万元 

项 目 2022 年 4 月 30 日（经审计） 2021 年 12月 31 日（经审计） 

资产总额           22,239.16       22,945.06  

负债总额           19,007.57       20,663.87  

净资产            3,231.59        2,281.19  

项 目 2022 年 1 月-4 月（经审计） 2021 年度（经审计） 

营业收入            3,970.77           75.98  

营业利润            1,006.22         -879.06  

净利润              950.40         -878.06  

（二）晟达置业的基本情况 

1.基本情况 

统一社会信用代码：913506270603997709 

法定代表人：庄龙强 

类型：有限责任公司 

成立日期：2013 年 1 月 24 日 



 

注册资本：8,000 万元 

住所：福建省漳州市南靖县山城镇锦绣路 65 号 

经营范围：房地产开发经营及商品房销售。 

股权结构：漳发地产持有 100%的股权。 

股权变更情况：2016 年 3 月，晟发地产以福建联合中和资产评

估土地房地产估价有限公司资产评估报告书为定价依据，以

13,967.96 万元收购晟达置业 100%股权，晟达置业成为公司全资下属

公司（详见 2016 年 3 月 6 日披露于巨潮资讯网上的公告）。至今，

晟达置业除公司内部股权划转外未有对外转让股权的情况。 

2.主营业务情况 

晟达置业为晟水名都房地产开发项目公司，项目位于漳州南靖

县，用地面积为 9.01 万平方米，总建筑面积为 27.36 万平方米，计

容建筑面积 23.11 万平方米。该项目开发产品主要由住宅、商业、车

位组成，分三期建设，一期报建总建筑面积为 8.10 万平方米，已交

房；二期为 8.06 万平方米，分两批次建设，第一批次正在开发建设

中，第二批次未开工建设；三期为 11.20 万平方米，未动工。 

3.最近一年又一期的主要财务数据 

经华兴会计师事务所（特殊普通合伙）审计（华兴专字

[2022]22008610031 号），晟达置业最近一年又一期的财务数据如下： 

单位：人民币万元 

项 目 2022 年 4 月 30 日（经审计） 2021 年 12月 31 日（经审计） 

资产总额           23,381.43       20,784.23  

负债总额           19,291.36       16,542.08  

净资产            4,090.07        4,242.15  

项 目 2022 年 1 月-4 月（经审计） 2021 年度（经审计） 



 

营业收入               25.31          906.33  

营业利润             -152.06       -1,157.68  

净利润             -152.07       -1,191.69  

（三）晟辉地产的基本情况 

1.基本情况 

统一社会信用代码：91350627MA8RGF100J 

法定代表人：庄龙强 

类型：有限责任公司（法人独资） 

成立日期：2021 年 2 月 24 日 

注册资本：15,000 万元 

住所：福建省漳州市南靖县山城镇锦绣路 65 号 

经营范围：许可项目：房地产开发经营（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，具体经营项目以相关部门批准

文件或许可证件为准） 

股权结构：漳发地产持有 100%的股权。 

股权变更情况：晟辉地产成立至今股权未有变更的情况。 

2.主营业务情况 

晟辉地产为兰香上邸房地产开发项目公司，项目位于漳州南靖

县，用地面积为 3.04 万平方米，总建筑面积为 9.11 万平方米，地上

计容建筑面积 6.70 万平方米，该项目仍在建设中，已开始预售。 

3.最近一年又一期的主要财务数据 

经华兴会计师事务所（特殊普通合伙）审计（华兴专字

[2022]22008610042 号），晟辉地产最近一年又一期的财务数据如下： 

单位：人民币万元 

项 目 2022 年 4 月 30 日（经审计） 2021 年 12月 31 日（经审计） 



 

资产总额           16,154.82       15,154.66  

负债总额            1,378.90          236.32  

净资产           14,775.92       14,918.34  

项 目 2022 年 1 月-4 月（经审计） 2021 年度（经审计） 

营业收入             0.00    0.00   

营业利润             -142.41          -81.66  

净利润             -142.41          -81.67  

（四）矩正地产基本情况 

1.基本情况 

统一社会信用代码：91350624MA32DDG7XD 

法定代表人：陈茂华  

类型：有限责任公司 

成立日期：2018 年 12 月 27 日 

注册资本：15,000 万元 

住所：福建省漳州市诏安县南诏镇梅园北路 116 号 

经营范围：房地产开发经营。（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）  

股权结构：漳发地产持有其 100%的股权。 

股权变更情况：矩正地产成立至今股权未有变更的情况。 

2.主营业务情况 

矩正地产为山水名都房地产开发项目公司，项目位于漳州诏安

县，用地面积为 4.34 万平方米，规划建筑面积为 13.09 万平方米，

计容建筑面积 10.85 万平方米。该项目开发产品主要由住宅、商业、

车位组成，项目主体施工基本完成，已开始预售。 

3.最近一年又一期的主要财务数据 



 

经华兴会计师事务所（特殊普通合伙）审计（华兴专字

[2022]22008610011 号），矩正地产最近一年又一期的财务数据如下： 

                                                     单位：人民币万元 

项 目 2022 年 4 月 30 日（经审计） 2021 年 12月 31 日（经审计） 

资产总额           62,422.09       61,235.56  

负债总额           48,056.29       46,755.87  

净资产           14,365.80       14,479.70  

项 目 2022 年 1 月-4 月（经审计） 2021 年度（经审计） 

营业收入              0.00       0.00    

营业利润             -113.89         -326.71  

净利润             -113.89         -326.71  

 

（五）其他说明 

1.上述标的企业产权清晰，除为购房人按揭贷款提供的担保外，

标的企业股权及资产均未设定抵押权、质押权、担保权或其他他项权

利，不存在任何限制转让的情况，不涉及妨碍权属转移的重大诉讼、

仲裁事项或查封、冻结等司法措施。 

2.公司不存在为标的企业提供担保等情况。 

    四、标的企业评估情况 

1.评估机构 

中联国际评估咨询有限公司，该机构符合《证券法》的规定。 

2.评估基准日 

2022 年 4 月 30 日 

3.评估方法 

本次采用资产基础法的评估结果作为评估结论。 



 

资产中的存货主要为建设中的晟发名都、晟水名都、兰香上邸和

山水名都房地产开发项目，因项目已取得当地规划部门审定的规划建

设指标，建设方案明确，周边有与建成物业类似的市场交易案例，可

比性较强，开发后预计的可实现收入可以合理估算，开发成本也可以

合理估计，具备采用假设开发法的条件，故本次同时选用假设开发法

对在产品进行评估。 

假设开发法是指以待估房地产按规划用途、条件开发完成后的价

值为基础，扣除预计尚需支付的开发成本、管理费用、销售费用、销

售税费、土地增值税、企业所得税、投资利息、合理的续建开发利润，

以此估算其市场价值。 

待估宗地价值=开发后房地产价值-后续开发成本-销售费用-管

理费用-销售税金及附加-土地增值税-投资利息-投资利润-企业所得

税 

4.评估结果 

单位：人民币万元 

被评估单位 项   目 
账面价值 评估价值 增减值 增值率％ 

A B C=B-A D=C/A×100% 

晟发地产 

资产总计  22,239.16   24,097.47   1,858.30   8.36  

负债总计  19,007.57   19,007.27   -0.30   -0.00  

净 资 产  3,231.59   5,090.20   1,858.61   57.51  

晟达置业 

资产总计  23,381.43   26,343.95   2,962.52   12.67  

负债总计  19,291.36   19,291.36   -     -    

净 资 产  4,090.07   7,052.59   2,962.52   72.43  

晟辉地产 

资产总计  16,154.83   14,795.71   -1,359.12   -8.41  

负债总计  1,378.91   1,378.91   -     -    

净 资 产  14,775.92   13,416.80   -1,359.12   -9.20  

矩正地产 
资产总计  62,422.09   63,939.30   1,517.21   2.43  

负债总计  48,056.29   48,056.29   -     -    



 

净 资 产  14,365.80   15,883.01   1,517.21   10.56  

合计  净资产价值：   36,463.38   41,442.60   4,979.22   13.66  

评估增减值原因： 

（1）晟发地产及晟达置业评估增值原因：主要为存货中开发成

本增值，因开发成本账面原值通过历史成本反应存货价值，且土地使

用权获取时间较早，本次采用假设开发法进行评估，考虑近年房地产

市场增长及土地成本上涨，故形成评估增值。 

（2）晟辉地产评估减值原因：主要为土地使用权于 2021 年取

得，成本较高，开发完工后的房地产售价受房地产市场状况影响有所

下行，故略有减值。 

（3）矩正地产评估增值原因：主要为存货开发成本的账面原值

通过历史成本反应存货价值，在房地产成熟市场中难以反映开发项目

市场价值，本次是采用假设开发法进行评估，以此估算待估存货-房

地产开发项目的市场价值，故形成评估增值。 

 五、股权转让协议的主要内容 

甲方：福建漳州发展股份有限公司 

乙方：漳州发展地产集团有限公司 

丙方：福建漳龙集团有限公司 

丁方：福建漳龙地产集团有限公司 

（一）转让标的 

1.甲、乙方同意按本协议约定将乙方持有的晟发地产 100%股权、

晟达置业 100%股权、晟辉地产 100%股权及矩正地产 100%股权转让给

丁方，丁方同意按协议的约定受让该等股权。 

2.乙方转让上述股权后，其在标的企业享有的全部股权对应的权

利和应承担的义务，随股权转让而转由丁方享有与承担。 



 

3.各方同意，对标的企业进行评估的基准日定为 2022 年 4 月 30

日，自评估基准日次日起至上述转让股权交割日当日止为过渡期，因

本次股权转让评估是以假设开发法作为主要评估方法，过渡期损益归

丁方所有。 

（二）债权、债务处理方案 

截至 2022 年 9 月 9 日，标的企业尚欠甲方的债务具体情况如下：

晟发地产应付甲方本金 11,285.00 万元，利息 7,877,918.76 元；晟

达置业应付甲方本金 13,155.00 万元，利息 7,979,561.54 元；晟辉

地产应付甲方本金 2,930.00 万元，利息 361,466.88 元；矩正地产应

付甲方本金 41,811.00 万元，利息 24,006,480.35 元；本金合计为

69,181.00 万元，利息合计为 40,225,427.53 元，债务合计为

732,035,427.53 元。上述甲方对应的债权随股权一并转让，丙方、

丁方应与第一笔股权转让款同时向甲方付清上述债权及以本金

69,181.00 万元为基数按中国人民银行一年期贷款利率自 2022 年 9

月 10 日起计算至实际债权付款日的利息。 

（三）股权转让价格 

根据中联国际评估咨询有限公司以2022年4月30日为基准日对

本次股权转让股东标的企业全部权益进行评估的结果，标的企业股权

价值合计为 41,442.60 万元。经协商确定，丁方以 41,442.60 万元受

让标的企业股权。 

（四）股权支付方式 

1.股权转让价款支付。本协议书签订生效后三十日内，丁方应支

付给乙方第一笔股权转让价款，第一笔股权转让价款为 21,442.60 万

元；2023 年 3 月 31 日前，且乙方已完成本协议产权交割义务后，丁

方向乙方支付第二笔股权转让价款 10,000.00 万元；2023 年 9 月 30



 

日前，丁方向乙方支付第三笔股权转让价款 10,000.00 万元；至此丁

方付清股权转让总价款。  

2.资金支付账户。丙方、丁方按本协议约定的银行账户汇入足额

款项（以资金到账为准）后，即视为丙方、丁方已按本协议约定履行

支付义务。 

（五）股权交割事项 

    本协议签订生效后，且丙方、丁方按协议约定付清第一笔股权转

让价款及全部债权转让款后 10 个工作日内，甲方、乙方协助丙方、

丁方完成本协议标的企业产权交割义务并配合办理完成标的企业股

权的工商变更登记手续。 

（六）股权转让相关税费的负担 

本次股权转让相关税费承担按法律法规规定的执行。 

（七）生效条款 

本协议经各方签字盖章后，经各方履行相关程序后生效。 

 六、涉及股权转让的其他安排 

1.本次交易不涉及人员安置等情况。 

2.本次交易完成后，标的企业将不再纳入公司合并报表范围，标

的企业与公司及下属公司已有的交易将构成关联交易，截至目前，已

签订且正在履行的协议主要为公司下属公司福建漳发建设有限公司

及漳州市水利电力工程有限公司与标的企业签订的管网、工程施工、

照明配电等工程施工合同，金额合计为 4,650.79 万元，尚未履行的

金额合计为 2,126.37 万元。本次交易完成后，标的企业与公司及下

属公司的关联交易将严格按照《股票上市规则》的规定履行相应的程

序并披露。 

3.转让标的企业股权后，公司将对漳发地产进行更名并变更经营



 

范围。除此外，公司尚余两个地产项目下属公司，为漳发地产持有

100%股权的漳州漳发地产有限公司（以下简称漳发地产）和漳州诏发

置业有限公司（以下简称诏发置业），上述两公司开发的漳发名都项

目及尚水名都项目均已竣工且基本销售完毕，尚余车位、商铺。漳发

地产和诏发置业在现有项目开发完成后，不再新增房地产开发项目；

公司也将通过注销、转让或变更经营范围等方式，退出地产业务，以

解决本次股权转让后与控股股东在地产业务形成的同业竞争。 

 七、本次关联交易的目的及对上市公司的影响 

本次交易是为了落实漳州市委、漳州市人民政府关于国有企业结

构布局优化调整的有关工作要求，调整公司结构布局，聚焦新能源、

生态环保、智慧水务、绿色建造、低碳出行五大业务板块，专注于公

司战略发展方向，推动转型升级，并充分利用上市公司平台做优做强，

不断提升公司的核心竞争力和盈利水平。  

本次交易完成后，将进一步优化公司资产结构，降低资产负债率，

预计对公司 2022 年度合并报表利润总额影响额为 6800 万元。公司

的独立性没有受到影响，主要业务亦不会因此关联交易而对关联方形

成依赖。 

八、与该关联人累计已发生的各类关联交易情况 

2022 年至今，漳龙集团及下属公司与本公司及下属公司发生的

（不包括本次董事会审议的关联交易）关联交易金额合计为

12,832.88万元，主要为公司子公司福建展恒新建设集团有限公司（以

下简称展恒新）作为有限合伙人与关联方漳州漳龙创业投资基金管理

有限公司、福建漳龙建投集团有限公司及其他成员共同设立专项股权

投资基金-漳州高新区站前投资合伙企业（有限合伙）及漳州高新区



 

一药一智投资合伙企业（有限合伙），展恒新合计认缴出资额为12,000

万元，具体内容见于 2022 年 6 月 18 日披露于巨潮资讯网上的相关公

告。 

九、独立董事的事前认可意见及独立意见 

（一）独立董事的事前认可意见 

本次拟转让地产项目公司股权符合公司的发展战略规划，交易对

方为控股股东福建漳龙集团有限公司全资下属公司福建漳龙地产集

团有限公司，构成关联交易，交易价格以评估结果为依据，定价公允

合理，符合《公司法》《证券法》等有关法律法规和《公司章程》 的

规定，不存在损害公司和全体股东特别是中小股东利益的情形。因此，

我们同意将本议案提交公司第八届董事会 2022 年第六次临时会议审

议。 

（二）独立董事独立意见 

 本次拟将全资子公司漳州地产集团有限公司持有的漳州市晟发

房地产有限公司 100%股权、漳州晟达置业有限公司 100%股权、漳州

晟辉房地产有限公司 100%股权及漳州矩正房地产开发有限公司 100%

股权以评估价值转让给公司控股股东福建漳龙集团有限公司全资下

属公司福建漳龙地产集团有限公司，公司对标的企业的债权亦随股权

一并转让，有利于调整公司结构布局，符合公司战略发展规划。 

本次关联交易已聘请符合《证券法》规定的评估机构对标的资产

进行评估，评估机构与公司及公司关联人员不存在任何关联关系，具

有独立性；交易价格以评估结果确定，公允合理。会议决策程序符合

《公司法》《股票上市规则》等法律法规、规范性文件以及《公司章

程》的有关规定，且公司关联董事回避表决，不存在损害公司及股东

特别是中小股东利益的情形。我们同意该关联交易事项并同意提交公



 

司股东大会审议。  

（三）独立董事关于评估机构的独立性、评估假设前提的合理性

和评估定价的公允性的独立意见 

1.评估机构具有独立性 

上述交易的评估机构中联国际评估咨询有限公司符合《证券法》

的规定，除业务关系外，评估机构及其经办评估师与公司、交易对方

均无其他关联关系，亦不存在现实的及预期的利益或冲突。因此，评

估机构具有独立性。 

2.评估假设前提合理 

上述评估的假设前提均按照国家有关法规、规定进行，并遵循了

市场通用惯例与准则，符合评估对象的实际情况，未发现与评估假设

前提相悖的事实存在，评估假设前提具有合理性。 

3.评估方法与评估目的的相关性 

评估标的企业股权分别以资产基础法及收益法进行了评估，最终

以资产基础法作为评估结果。鉴于评估目的系在拟转让股权行为下确

定上述资产于评估基准日的公允价值，为公司交易提供价值参考依

据，评估机构所选的评估方法恰当，评估结果客观公正地反映了评估

基准日评估对象的实际情况，评估方法与评估目的具有较强的相关

性。 

4.评估定价公允 

上述评估实施了必要的评估程序，遵循了独立性、客观性、科学

性、公正性等原则，评估结果客观、公正地反映了评估基准日评估对

象的实际情况，上述评估结果具有公允性。上述拟转让的标的企业股

权以评估值作为定价基础，交易价格公平、合理，不会损害公司及广

大中小股东的利益。 



 

十、备查文件 

1.第八届董事会 2022 年第六次临时会议决议 

2.独立董事的事前认可意见、独立意见及关于评估机构的独立

性、评估假设前提的合理性和评估定价的公允性的独立意见 

3.标的企业资产评估报告及专项审计报告 

4.《股权转让协议书》 

特此公告 

福建漳州发展股份有限公司董事会 

二○二二年九月十四日 
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