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证券代码：600836    证券简称：界龙实业     编号：临 2019－056 

上海界龙实业集团股份有限公司 

关于公司收购上海界龙集团有限公司持有的上海界龙

联合房地产有限公司 17%股权所涉关联交易的公告 

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述

或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。 

重要内容提示： 

● 交易内容：本公司将收购上海界龙集团有限公司持有的上海界龙联合房

地产有限公司 17％股权，收购价格为人民币 1,690.58万元；此次本公司将收购

上海界龙集团有限公司持有的上海界龙联合房地产有限公司 17％股权为关联交

易。 

● 交易对上市公司持续经营能力、损益及资产状况的影响：本次交易不影

响本公司的持续经营能力。本次交易完成后上海界龙联合房地产有限公司将成为

上市公司全资子公司。 

● 交易附加条件：此项交易尚须获得公司股东大会的批准，与该关联交易

有利害关系的关联人将放弃行使在股东大会上对该议案的投票权。本次股权收购

涉及的合同协议待本公司董事会、股东大会审议通过该股权转让交易，上海界龙

集团有限公司根据其与杭州西格玛贸易有限公司、上海桓冠新材料科技有限公司

于 2019 年 11 月 15 日签署的《关于上海界龙实业集团股份有限公司控制权变更

相关安排之框架协议》的约定已收到该协议项下第一期标的股份转让价款后生效。 

 

一、关联交易概述 

（一）、关联交易的主要内容 

为配合推进公司整体发展战略调整与重新规划，梳理优化产业结构，集聚房

产开发经营资源，进一步增强上市公司资产完整性及独立性，产出更好的经济利

益，本公司拟收购上海界龙集团有限公司持有的上海界龙联合房地产有限公司17％
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股权。上海界龙联合房地产有限公司17%股权转让价格为人民币1,690.58万元。 

由于上海界龙集团有限公司为本公司的第一大股东，因此本次公司将收购上

海界龙集团有限公司持有的上海界龙联合房地产有限公司17％股权的交易构成

关联交易。 

（二）、交易各方当事人名称：上海界龙实业集团股份有限公司 

上海界龙集团有限公司 

（三）、协议签署日期、地点 

2019年11月26日本公司作为股权受让方与上海界龙集团有限公司作为股权

出让方在上海签订了《关于上海界龙联合房地产有限公司之股权转让协议》。该

协议待本公司董事会、股东大会审议通过该股权转让交易，上海界龙集团有限公

司根据其与杭州西格玛贸易有限公司、上海桓冠新材料科技有限公司于2019年11

月15日签署的《关于上海界龙实业集团股份有限公司控制权变更相关安排之框架

协议》的约定已收到该协议项下第一期标的股份转让价款后生效。 

（四）、交易各方关联关系 

上海界龙集团有限公司为本公司的第一大股东，截止目前其持有本公司

27.23%股份，该公司与本公司存在关联关系。本公司本次将收购上海界龙集团有

限公司持有的上海界龙联合房地产有限公司17％股权的交易构成关联交易。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。本次

关联交易的交易金额未达到人民币3,000万元以上，且未占本公司最近一期经审

计净资产绝对值5%以上。 

二、关联方介绍 

关联方：上海界龙集团有限公司 

该公司是本公司第一大股东，是一家注册在上海浦东的有限责任公司。截止

2019年 9月 30日该公司持有本公司股份 180,468,652 股，占本公司股份总额的

27.23%。 

该公司前身为上海界龙发展总公司，2001年更名为上海界龙发展有限公司，

2008 年更名为上海界龙集团有限公司；法定代表人：费钧德；注册资本为人民

币 2,049.5613 万元，其中：上海界龙投资管理中心出资人民币 242.3988 万元，
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占股份总额的 11.83%；费钧德等 24 个自然人出资人民币 1,807.1625 万元，占

股份总额的 88.17%。该公司主要从事照相制版，纸箱，纸盒及纸制品，包装用

品，资产管理，国内贸易等业务。 

截止 2018 年 12 月 31 日，该公司合并报表资产总额为人民币 97,583.52 万

元，归属于母公司净资产为人民币-7,845.67 万元，主营业务收入为人民币

37,697.84万元，归属于母公司所有者的净利润为人民币-8,819.56万元。 

该公司与本公司在产权、业务、资产、债权债务、人员等方面均保持独立。 

三、关联交易标的基本情况 

（一）交易标的 

上海界龙联合房地产有限公司是本公司与上海界龙集团有限公司共同出资

成立的有限责任公司。本次股权收购前本公司持有该公司 83％股权，上海界龙

集团有限公司持有该公司 17％股权。该公司位于上海市浦东新区川沙路

4840-4848 号双号二层 202 室，注册资本人民币 6000 万元，经营范围为房地产

开发经营，物业管理，建筑材料、建筑五金、木材、钢材的销售。【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】。 

根据立信会计师事务所（特殊普通合伙）出具的《信会师报字[2019]第

ZA15770号》审计报告显示：截止 2019年 9月 30日，上海界龙联合房地产有限

公司（母公司报表）资产总额为人民币 6,940.97 万元，负债总额为人民币 188.07

万元，净资产为人民币 6,752.89万元。 

上海界龙联合房地产有限公司（合并报表）近两年和评估基准日的资产、负

债和净资产情况： 

金额单位：人民币 元 

项目 2017年 12月 31日 2018年 12月 31日 2019 年 9月 30 日 

总资产 124,465,102.47 115,114,008.13 114,405,480.93 

负  债 35,441,502.66 27,233,903.95 24,658,802.42 

净资产 89,023,599.81 87,880,104.18 89,746,678.51 

上海界龙联合房地产有限公司近两年和评估基准日的经营状况：  

 金额单位：人民币 元 

项 目 2017 年 2018 年 2019 年 1-9 月 

一、营业收入 3,653,053.85 3,282,597.17 7,162,056.62 

减：营业成本 1,275,996.39 1,214,790.30 3,597,568.75 

税金及附加 2,065,369.10 22,742.47 307,580.98 
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项 目 2017 年 2018 年 2019 年 1-9 月 

销售费用 144,712.20 99,330.50 - 

管理费用 3,161,483.97 1,803,048.35 1,015,093.37 

财务费用 -404,669.65 1,278,633.46 164,461.89 

加：公允价值变动收益 - - - 

投资收益 60,419.57 27,942.89 - 

资产处置收益 - -6,927.80 - 

资产减值损失 - -30,478.40 - 

其他收益 - 3,253.59 867.55 

二、营业利润 -2,529,418.59 -1,142,157.63 2,078,219.18 

加：营业外收入 184,834.38 280.00 - 

减：营业外支出 - - 1,000.00 

三、利润总额 -2,344,584.21 -1,141,877.63 2,077,219.18 

减：所得税费用 62,701.85 1,618.00 634,604.72 

四、净利润 -2,407,286.06 -1,143,495.63 1,442,614.46 

上述数据均摘自于经立信会计师事务所（特殊普通合伙）审计的会计报表或

标准无保留意见审计报告。 

根据银信资产评估有限公司出具的《银信评报字（2019）沪第 1356 号》评

估报告，截至评估基准日 2019年 9月 30日，经采用资产基础法评估，上海界龙

联合房地产有限公司整体资产评估情况如下： 

净资产账面值                               6,752.89万元 

评估值                                     9,944.58万元 

评估增值                                   3,191.69万元 

评估增值率                                       47.26% 

评估结果与账面价值的比较变动情况如下表所示： 

评估基准日：2019年 9月 30日                 金额单位：人民币 万元 

项目 
账面净值 评估值 增减额 增减率% 

A B C=B-A D=C/A 

流动资产 5,491.90 5,491.90 - - 

非流动资产 1,449.07 4,640.76 3,191.69 220.26 

其中：其他权益工具投资 242.40 242.40 - - 

长期股权投资净额 1,200.00 4,347.68 3,147.68 262.31 

固定资产净额 6.67 50.68 44.01 659.82 

资产总计 6,940.97 10,132.66 3,191.69 45.98 

流动负债 188.07 188.07 - - 
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非流动负债 - - - - 

负债总计 188.07 188.07   

净资产 6,752.89 9,944.58 3,191.69 47.26 

本次评估采用资产基础法评估的原因分析： 

根据对被评估单位经营现状、经营计划及发展规划的了解，被评估单位母公

司联合房产目前已无经营性业务，子公司德意嘉置业的经营性业务仅为销售尾盘，

不满足可持续经营的假设，不适用收益法。 

被评估单位有完备的财务资料和资产管理资料可以利用，资产取得成本的有

关数据和信息来源较广，具有很强的可操作性，因此本次评估亦采用资产基础法。 

市场法是指通过与市场参照物比较获得评估对象的价值，常用的是上市公司

比较法和交易案例比较法。由于我国目前市场化、信息化程度不高，国内产权交

易市场交易信息的获取途径有限，难以收集和选取足够同类可比交易案例，故难

以采用交易案例比较法进行评估；同时同类型上市公司主营业务构成及规模方面

差异较大，客观上限制了上市公司比较法的应用，因此本项目不具备采用市场法

的条件。 

通过以上分析，本次评估采用资产基础法进行。 

（二）关联交易价格确定的一般原则和方法 

本次股权转让的交易价格主要以评估报告为参考依据，以上海界龙联合房地

产有限公司 100％股权相应权益评估值人民币 9,944.58 万元为基准，确定转让

上海界龙联合房地产有限公司 17％股权的总价款为人民币 1,690.58万元。 

四、关联交易的主要内容和履约安排 

2019 年 11 月 26 日公司（乙方）作为股权受让方与上海界龙集团有限公司

（甲方）作为股权转让方在上海签订了《关于上海界龙联合房地产有限公司之股

权转让协议》。该协议主要条款如下： 

（一）目标股权转让 

1、股权转让 

双方同意，在本协议项下，甲方拟向乙方转让其所持有的目标公司 17%股权

（对应的目标公司的注册资本额为人民币 1,020 万元，以下简称“目标股权”）。

本次股权转让完成后，乙方将持有目标公司 100%股权。 
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2、股权转让价格 

2019年 11月，银信资产评估有限公司出具编号为“银信评报字（2019）沪

第 1356 号”的《上海界龙实业集团股份有限公司拟收购上海界龙联合房地产有

限公司股权所涉及的上海界龙联合房地产有限公司股东全部权益价值评估报告》，

确认截至 2019年 9月 30日（以下简称“评估基准日”），目标公司的股东全部权

益评估值为 9,944.58 万元。 

参照上述评估值，双方协商确定，目标股权的转让价格为人民币 1,690.58

万元。 

3、目标股权转让价款的支付方式 

本协议第 1.2条约定的目标股权转让价款由乙方以现金方式支付给甲方。 

4、目标股权价款的支付时间 

乙方应于本协议生效之日起三十个工作日内向甲方付清目标股权转让价款。 

5、期间损益安排 

自评估基准日起至本协议约定的交割日期间，目标股权产生的损益均由受让

方享有及承担。 

（二）工商变更 

1、在受让方付清目标股权转让价款之日起十五个工作日内，乙方应督促目

标公司向其所在地的主管部门提交本次股权转让的工商变更申请文件。 

2、双方一致确认，自目标股权的工商变更登记手续办理完毕之日（本协议

中简称“交割日”）起，与目标股权相对应的股东权利、权益、义务即由受让方

享有和承担。 

（三）税费承担 

1、除本协议另有约定外，双方应各自承担其就磋商、签署或完成本协议和

本协议所预期或相关的一切事宜所产生或有关的费用、收费及支出。 

2、除本协议另有约定外，因签订和履行本协议而发生的法定税费，双方应

按照有关法律各自承担，相互之间不存在任何代付、代扣以及代缴义务。 

（四）协议生效 

1、本协议在条件全部成就后方可生效： 

（1）本协议双方签字盖章； 
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（2）根据法律法规、上海证券交易所相关规定及其内部决策制度，本协议

双方内部权力机构审议通过本协议及本次股权转让； 

（3）甲方根据其与杭州西格玛贸易有限公司、上海桓冠新材料科技有限公

司于 2019 年 11 月 15 日签署的《关于上海界龙实业集团股份有限公司控制权变

更相关安排之框架协议》的约定已收到该协议项下第一期标的股份转让价款。 

（五）违约责任 

1、如任何一方违反本协议的约定或违反其对另一方的陈述或保证，构成该

一方对另一方的违约。违约方应向守约方赔偿因其违约而致使守约方遭受的全部

损失、损害、费用和支出。 

2、如受让方逾期支付本协议项下的目标股权转让价款的，每逾期一日，受

让方应当向转让方支付该笔应付未付款项每日 0.5‰的违约金。 

3、如因转让方的原因导致未能在本协议约定的期限内办理完成目标股转让

涉及的工商变更登记手续的，每逾期一日，转让方应当向受让方支付按照目标股

权转让价款每日 0.5‰的违约金。 

4、因一方的违约致使另一方采取诉讼或仲裁方式实现债权的，违约方应当

承担守约方为此支付的律师费、诉讼费、仲裁费、调查取证费、差旅费及其他实

现债权的一切费用。 

5、上述违约责任及赔偿条款不因本协议的解除而失效。 

五、该关联交易的目的以及对上市公司的影响 

本次股权收购交易是为配合推进公司整体发展战略调整与重新规划，梳理优

化产业结构，集聚房产开发经营资源，进一步增强上市公司资产完整性及独立性，

产出更好的经济利益。 

本次交易不影响本公司的持续经营能力，本次交易完成后上海界龙联合房地

产有限公司将成为上市公司全资子公司。 

截止本公告披露日，本公司不存在为该公司提供担保、委托该公司理财及该

公司占用上市公司资金等方面的情况。 

六、该关联交易应当履行的审议程序 

公司于2019年11月22日召开公司董事会审计委员会2019年度第五次会议，
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审议通过公司《关于收购上海界龙集团有限公司持有的上海界龙联合房地产有限

公司 17%股权的议案》。同时公司全体独立董事对该股权转让关联交易事项进行

事前认可，同意提交公司董事会审议。 

公司于 2019 年 11 月 26 日召开公司第九届第十一次董事会会议，审议通过

公司《关于收购上海界龙集团有限公司持有的上海界龙联合房地产有限公司 17%

股权的议案》。 

因公司收购上海界龙集团有限公司持有的上海界龙联合房地产有限公司17%

股权的交易为关联交易，根据国家有关法律法规和《公司章程》的规定，存在关

联关系的董事就关联交易进行表决时应当回避并不参与表决，其代表的一票表决

权不计入有效表决权总数。因此，在关联方上海界龙集团有限公司担任董事的 2

名本公司董事沈伟荣、龚忠德回避并不参与上述议案的表决。相关关联董事回避

表决后，表决结果为：同意票 6 票，占有效表决票的 100%；弃权票 0 票；反对

票 0票。 

公司独立董事认为：出席公司第九届第十一次董事会会议的董事超过全体董

事人数的二分之一，召开程序符合公司法及公司章程等相关规定。公司《关于收

购上海界龙集团有限公司持有的上海界龙联合房地产有限公司 17%股权的议案》

在相关关联董事回避表决后进行表决，表决结果为：同意票 6票，占有效表决票

的 100%；弃权票 0 票；反对票 0 票。本次会议对关联交易的表决结果有效。本

次交易有利于公司推进整体发展战略调整与重新规划，梳理优化产业结构，集聚

房产开发经营资源，进一步增强上市公司资产完整性及独立性，产出更好的经济

利益。同时，本次关联交易所涉及的标的资产由具有证券从业资格的中介机构立

信会计师事务所（特殊普通合伙）和银信资产评估有限公司进行审计和评估，并

出具相关审计报告、评估报告等专业文件。拟收购股权的最终价格以评估机构的

评估结果为基准协商确定，该股权转让关联交易行为是公平、合理的，未损害公

司和全体股东的利益。 

本次关联交易尚须获得公司股东大会的审议批准，与该关联交易有利害关系

的关联人将放弃行使在股东大会上对该议案的投票权。 

七、上网公告附件 
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1、公司独立董事关于公司第九届第十一次董事会会议相关事项的事前认可

声明； 

2、公司独立董事关于公司第九届第十一次董事会会议相关事项的独立意见； 

3、公司董事会审计委员会 2019年第五次会议决议； 

4、立信会计师事务所（特殊普通合伙）“信会师报字[2019]第 ZA15770 号”

《审计报告》； 

5、银信资产评估有限公司“银信评报字[2019]第 1356号”《资产评估报告》。 

特此公告。 

 

 

上海界龙实业集团股份有限公司 

                                     董 事 会 

                             二○一九年十一月二十八日 
 


